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OZET

KiRA ILISKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ZORUNLU
ARABULUCULUK

Ozden KELES

AFYON KOCATEPE UNIiVERSITESI
SOSYAL BiLiIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

Nisan, 2024
Damisman: Do¢. Dr. Ayse KILINC

Taraflar arasinda, farkli nedenlerden kaynakli olarak cesitli uyusmazliklar meydana
gelmektedir. Toplumsal huzurun bozulmamasi igin ortaya ¢ikan bu uyusmazligin sona
erdirilmesi gerekmektedir. Bu uyusmazligin ¢oziimii -kural olarak- devletin elinde
tuttugu yargi erkinin bir sonucu olarak, mahkemeler tarafindan yerine getirilmektedir.
Ancak son yillarda, taraflar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazligin ¢éziime kavusmasi i¢in
yeni alternatif uyusmazlik ¢oziim yollar1 gelistirilmistir ve bunun bir sonucu olarak
arabuluculuk da pek c¢ok devletin hukuk sisteminde yerini almistir. Ulkemiz de
arabuluculuk yénteminin uygulandigi devletler arasinda yer almak igin bu konuda kanunit
duzenlemeler kabul etmistir. Hukuk sistemimizde ilk olarak ihtiyari olarak uygulanan
arabuluculuk, yapilan kanuni diizenlemelerle birlikte bazi uyusmazliklar bakimindan
zorunlu hale getirilmis ve bu uyusmazliklar i¢cin dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna
bagvurulmasi dava sarti olarak kabul edilmistir. Son doénemde yapilan kanuni
diizenlemelerle birlikte istisnalar hari¢ olmak tizere kira uyusmazliklari1 da dava agmadan
once arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugu uyusmazliklar arasindaki yerini
almistir. Ulkemizde, 6zellikle son donemde yiiksek enflasyonun da etkisiyle kira
uyusmazliklarinin yaygin olarak ortaya ¢iktigi diisiintildiigiinde, kira uyusmazliklarinin
¢ozlimi i¢in ilk yol haline gelen zorunlu arabuluculuk ile ilgili yapilan bu ¢aligmanin,
faydali olacagi diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda bu calisgmanin amaci, hangi kira
uyusmazliklarinda dava agmadan Once arabuluculuk yoluna basvurmanin zorunlu
oldugunun, bu uyusmazliklar i¢in zorunlu arabuluculuk siirecinin nasil islediginin hem
teorik hem de uygulamaya doniik olarak ortaya konulmasidir.

Anahtar Kelimeler: Arabuluculuk, dava sarti, kira uyusmazligi, uyusmazlik ¢6ziim
yollari, zorunlu arabuluculuk.



ABSTRACT

MANDATORY MEDIATION IN DISPUTES ARISING FROM LEASE
RELATIONSHIP

Ozden KELES
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DEPARTMENT OF PRIVATE LAW

April, 2024
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Ayse KILINC

Various disputes arise between the parties due to different reasons. In order to maintain
social peace, these disputes must be resolved. The resolution of this dispute is - as a rule
- carried out by the courts as a result of the judicial power held by the state. However, in
recent years, new alternative dispute resolution methods have been developed to resolve
the dispute between the parties and as a result, mediation has taken its place in the legal
system of many states. In order to be among the states where the mediation method is
applied, our country has adopted legal regulations on this subject. Mediation, which was
first applied on a voluntary basis in our legal system, has been made mandatory for some
disputes with the legal regulations made, and for these disputes, applying for mediation
before filing a lawsuit has been accepted as a condition of litigation. With the recent legal
regulations, rent disputes, with exceptions, have also taken their place among the disputes
for which it is mandatory to apply for mediation before filing a lawsuit. Considering that
lease disputes have become widespread in our country, especially with the effect of the
recent high inflation, this study on mandatory mediation, which has become the first way
to resolve lease disputes, is thought to be useful. Accordingly, the aim of this study is to
reveal which lease disputes are mandatory to apply for mediation before filing a lawsuit
and how the mandatory mediation process works for these disputes, both theoretically
and practically.

Key Words: Mediation, condition of litigation, lease dispute, dispute resolution methods,
mandatory mediation.



ONSOZ
Ulkemizde, son donemde gorillen yilksek enflasyon sonucu, Kkira
uyusmazliklarinin sayisi da artis gostermistir. Bu uyusmazliklarin ¢6ziimii konusunda,
Kanun’da belirtilen birtakim istisnalar hari¢ olmak iizere, biitiin kira iligskisinden dogan
uyusmazliklar hakkinda dava agmadan dnce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu hale

getirildigi i¢in, bu konuda yapilan bir calismanin faydali olacag diisiintilmiistiir.

Dogdugum giinden itibaren ve her kosulda yanimda olan, evlatlar1 i¢in higbir
fedakarliktan kagimmmayan, bugiinlere gelmemde en biiyiik pay sahibi olan kiymetli
ANNEM’e ve BABAM’a, bir kez daha tesekkiir ederim. Yine dogdugum giinden itibaren
her daim yanimda olan, beni bir anne icgiidiisiiyle koruyup kollayan kiymetli ablam
Burcu’ya tesekkiir ederim. Tez yazma siirecim boyunca destegini esirgemeyen, sahip
oldugu bilgi birikimi ve tecriibesiyle yolumu aydinlatan, verdigi tavsiyelerle tezimin son
halini almasinda en biiyiik pay sahibi olan ¢ok degerli danisman hocam Dog. Dr. Ayse
KILINC’a saygilarimla tesekkiir ederim. Vakitlerini ayirip jiiride olmay1 kabul ederek,
verdikleri tavsiyeler ve yaptiklari yapici elestirilerle tezimi gelistirmemde katki sunan ¢ok
degerli hocalarim Dog. Dr. Ashh ARAS’a ve Dr. Ogr. Uyesi Gozde CAGLAYAN
AYGUN’e saygilarimla tesekkiir ederim. Gerek lisans gerekse yiiksek lisans egitimi
aldigim tniversite hayatim boyunca dersime giren ve bana destek olan ¢ok degerli

hocalarima da saygilarimi sunarim.

Ozden KELES
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GIRIS

Modern topluma gegis ile birlikte bilim ve teknigin gelismesi sonucunda, bireyler
arasindaki iligki ve etkilesim de artis gostermis ve buna paralel olarak da toplumdaki
uyusmazlik ve ¢atisma say1s1 da fazlalasmistir!. Ortaya ¢ikan bu uyusmazliklarin ¢6ziimii
icin akla gelen ilk yol, genellikle dava yolu olmaktadir’. Ancak mahkemelerin is yiikiin{in
fazla olmasi, usal huktumlerinin siki sekil kurallarma tabi olmasi ve diger bazi
nedenlerden dolay1 dava yolu olduk¢a uzun siirebilmekte ve istenen sonug¢ elde
edilememektedir®. Karar verme yetkisinin iist bir otoriteye birakildig1 dava yolunda,

taraflarin ¢éziim {izerinde karar verme yetkileri de oldukca azalmaktadir®.

Yukarida belirtilen nedenler ve gelismeler sonucunda, iilkeler, yeni alternatif
uyusmazlik ¢oziim yollar1 gelistirme yolunu tercih etmislerdir®. Arabuluculuk da
gelistirilen bu alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarindan birisidir. Ulkemiz de
uyusmazliklarin ¢oziim siiresini kisaltmak, bu sayede yarginin is yiikiinii azaltmak ve
toplumsal barisa katkida bulunmak amaciyla arabuluculuk kurumuna gereken 6nemi
vermek istemistir. Bu diisiinceden hareketle, yapilan Kanun degisiklikleriyle birlikte
arabuluculuk kurumu, hukuk sistemimiz arasindaki yerini almistir. Arabuluculuk
kurumu, diger alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 gibi kural olarak goniilliiliik esasina
dayalidir; ancak bazi iilkeler toplumsal barisa katkida bulunmasi amaciyla, bu duruma
istisna getirmis ve bazi hallerde dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurulmasini
zorunlu kilmistir. Ulkemizde de zorunlu arabuluculuk kurumunun uygulanmasimin,
taraflar arasindaki uyusmazligin dava yoluna tasinmadan ¢6ziime kavusmasinda faydali
olacagi inanciyla, hukuk sistemimizde yer almasi istenmistir. Bu istegin bir sonucu olarak

7036 sayili s Mahkemeleri Kanunu ile baz is iliskisinden dogan uyusmazliklarda dava

! Omer Ekmek¢i/Muhammet Ozekes/Murat Atali/Vural Seven, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, 2. Baski, On
iki Levha Yaymecilik, Istanbul 2019, s. 7; L. Sanal Gérgiin/Levent Borii/Baris Toraman/Mehmet Kodakoglu, Medent
Us0l Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2018, s.807; Meral Sungurtekin Ozkan, Tiirk Medeni Yargilama
Hukuku, Baris Yayimnlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2013, s.417.

2 L. Sanal Gérgiin vd. , Ustl Hukuku, 5.807; Mehmet Saim Asc1, “Zorunlu Arabuluculuk Uygulamasmin Olumlu ve
Olumsuz Yonleri”, Uluslararasi Hukuk ve Sosyal Bilim Arastirmalar Dergisi, C.1, S.2, 2019, 80-91, s.82.

3 Murat Atali/Ibrahim Ermenek/Ersin Erdogan, Medeni Usiil Hukuku Ders Kitabt, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2018, s.
763; L. Sanal Gorgiin vd. , Ustil Hukuku, 5.807; Omer Ulukapi, Medeni Usdl Hukuku, 3. Baski, Mimoza Yayinlari,
Konya 2015, s. 553; Sedat Kaya, “7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanunu Cergevesinde Bireysel s Uyusmazliklarinda
Zorunlu Arabuluculuk”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XXII, S. 1-2, 2018, 209-
261,s.211.

4 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.4-5.

5 Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz/Sema Tagpmar Ayvaz/Emel Hanagasi, Medeni Usll Hukuku, 4. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2018, s. 773; Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/Muhammet Ozekes, Medeni Usiil Hukuku Ders Kitabt,
6. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2018, s. 605; Meral Sungurtekin Ozkan, Yargilama Hukuku, s.418; irfan Atis,
“Arabuluculuk Uygulamasinda Gizlilik Ilkesinin Uygulanmas1 ve Onemi”, Sakarya Iktisat Dergisi, C.8, S.1, 2019, 74-
84, s.75.



yoluna gitmeden once arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu tutulmus ve boylece,
zorunlu arabuluculuk kurumu da hukuk sistemimize giris yapmistir. Sonrasinda, 6102
sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’na, 7155 sayili Abonelik S6zlesmesinden Kaynaklanan Para
Alacaklarma iliskin Takibin Baslatilmas1 Usflii Hakkinda Kanun’un 20.maddesiyle
eklenen 5/A maddesi ile ticari uyusmazliklar da zorunlu arabuluculugun uygulandigi
uyusmazliklar arasina alinmigtir. Bu diizenlemeden sonra ise, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un 73/A maddesi ile yine ilgili Kanun’da belirtilen
istisnalar hari¢ olmak Uzere tuketici mahkemelerinin gorev alanina giren uyusmazliklar,

zorunlu arabuluculuk kapsamina dahil edilmistir.

Ulkemizde, zorunlu arabuluculuk uygulamasi bu uyusmazhiklarla smirl
tutulmamais ve zorunlu arabuluculuk yolunun uygulama alani genisletilmeye baglanmistir.
Bu genislemenin bir sonucu olarak, 7445 sayil1 icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 37.maddesi ile 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’'na madde 18/B eklenmis ve boylece,
01.09.2023 tarihinden itibaren, bazi istisnalar hari¢ kira iliskisinden dogan
uyusmazliklarla ilgili olarak da dava agcmadan Once arabuluculuk yoluna bagvuru

zorunlulugu getirilmistir.

Calismamizin  amaci, kira iligskisinden dogan uyusmazliklarda zorunlu
arabuluculuk kurumunu, hem teorik hem de pratik anlamda incelemektir. “Kira
lliskisinden Dogan Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuk” konulu bu ¢alisma, giris ve

sonug¢ bolimleri haricinde dort ana bolumden meydana gelmektedir.

Tez ¢alismamizin birinci boliimiinde zorunlu arabuluculuk ile ilgili genel bilgiler
verilmistir. Ikinci béliimde kira iliskisinden dogan uyusmazliklar ve bu uyusmazliklarmn
¢dziim yollarinin neler oldugu ortaya konulmustur. Ugiincii bdliimde kira iligkisinden
dogan zorunlu arabuluculuk kapsaminda yer alan ve yer almayan uyusmazliklarin neler
oldugu hakkinda bilgi verilmistir. DOrdunci ve son bolumde ise kira iliskisinden dogan

uyusmazliklarda zorunlu arabuluculuk siirecinin nasil isledigi ele alinmistir.



BIiRINCi BOLUM
ZORUNLU ARABULUCULUK ILE ILGILi GENEL BiLGILER

1.GENEL OLARAK ALTERNATIF UYUSMAZLIK COZUM YOLU KAVRAMI

Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollari, aralarinda uyusmazIlik bulunan kisilerin,
iletisim kurmalarini saglayarak ortak bir ¢oziime kavusmasini saglamak i¢in, genellikle
tarafsiz konumdaki ticiincii bir kisinin yardimin1 amaglayan yontemlerin genel adidir®.
Yargi yolunun aksine alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollari; taraf iradesini esas kabul eder,
zorlama barindirmaz, iradi katilimi esas alir ve bu ¢6ziim yollarinda menfaatleri korumak
esas amactir. Ayrica yargl yoluna nazaran, siire¢ daha kolay isler ve daha basittir’.
Alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarinin olusturulmasindaki temel amag, biiyiik ¢aplh
olmayan ve kamu diizeniyle ilgisi bulunmayan uyusmazliklarin, devlet yargisina intikal

etmeden ¢oziime kavusturulmasidir®,

Arabuluculuk ¢6zim yolunun da bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu oldugu
kabul edilir. Hatta arabuluculuk, alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarinin temel modelidir
ve bu haliyle alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarmin tim niteliklerini intiva eder®.
Arabuluculuk ¢6ziim yolunun, uygulama alani buldugu her tilkede temel gayesi, is yiikii
gun gectikce artan devlet yargisinin, bu yiikiinii, miimkiin oldugunca en kisa siirede ve en

az maliyetle azaltmaktir'®,

Ogretide!?, bizim de destekledigimiz goriis uyarinca; alternatif uyusmazlik ¢oziim
yollarinin, yargi yoluna alternatif ya da onunla rekabet i¢erisinde bulunan bir sureci ifade
etmedigi, onu tamamlayan bir yontemler toplulugu oldugu kabul edilmektedir. Zira
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollari, devlet yargisina basvurma imkanini ortadan

kaldirmamaktadir?2, Anayasa Mahkemesi (AYM) de 10.07.2013 tarihli, 2012/94 E. ve

6 Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazitk Céziimii, 4. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2016, s. 193; Betiil Azakli
Arslan, Medeni Usul Hukuku A¢isindan Zorunlu Arabuluculuk, Yetkin Yayimnlari, Ankara 2018, s. 23; Zeki Okur,
Bireysel Is Uyusmazhiklarda Dava Sarti Olarak Avabuluculuk, Karahan Kitabevi, Adana 2019, s. 10.

7 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 8.

8 Murat Atali vd., Ders Kitabt, s. 762; Melis Taspolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk (6325 Sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Cergevesinde), Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s.24.

9 Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 21.

10 Ramazan Arslan vd. , Usdl Hukuku, s. 773; Levent Akin, “ikinci Yilinda Dava Sart: Arabuluculuk Alaninda
Gelismeler ve Oneriler”, Sosyal Giivenlik Dergisi, C.10, S.1, 2020, s.2.

11 Ramazan Arslan vd. , Usll Hukuku, s. 773; Murat Atali vd. , Ders Kitabt, s.762; L. Sanal Gérgiin vd. , Usll Hukuku,
s. 808; Omer Ulukapi, Usiil Hukuku, s.554; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 24; Zeki Okur, Arabuluculuk,
s. 10; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.25.

12 Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.25.



2013/89 K. sayili kararda®®, alternatif uyusmazlik ¢dziim yolu ifadesinde yer alan,
“alternatif” teriminin, devlet yargisina alternatif bir se¢enek olarak anlasilmasinin
mimkin olmadigini, onun, devlet yargisinin hakimiyetine zarar vermeden uygulama
alan1 bulan ek yontemler toplulugu oldugunu kabul etmistir**. Alternatif uyusmazlik
¢ozlim yollarinin, kendisinden istenen amaci yerine getirebilmesi ve basarili olabilmesi

icin devlet yargistyla yaris icinde olmamas: gerekir®.
1.1. ARABULUCULUK KAVRAMI VE TANIMI

Arabuluculuk kavrami, Latincede “mediare” sdzctiglinden tiiremistir. Bu ifade,
29 ¢¢

“tam olarak ikiye bélme”, “ortada bulunma” gibi anlamlarin karsiligini olusturmaktadir.

Bu ifadenin yabanc literatiirdeki karsihig1 ise “meditation” olarak adlandiriimaktadirt®.

Arabuluculugun, doktrinde pek ¢ok tanimi bulunmaktadir. Doktrinde genel olarak
kabul goren tanima gore arabuluculuk; uyusmazlik igerisinde bulunan taraflarin,
miizakere etmek maksadiyla bir araya geldigi, her iki tarafin lizerinde uzlastigi bir ¢ziime
kavusmanin amaglandigi, tarafsiz ve bagimsiz bir ti¢lincii kisinin yardiminin alindigi ve

tamamiyla taraf iradesinin hakim oldugu bir alternatif uyusmazlik ¢6ztim yontemidir.’

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun (HUAK) 2,
maddesinde ise arabuluculuk; “Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve
miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin birbirlerini

anlamalarini ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin tiretmesini saglamak i¢in aralarinda

1325.01.2014 tarih ve 28893 sayili Resmi Gazete, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/01/20140125-16.htm,
(E.T: 24.07.2023).

W« Alternatif uyusmazhk ¢oziimii kavraminda gegen “alternatif” terimi, mahkemelere alternatif bir yol olarak
kullanilamaz. Arabuluculuk, taraflarin sorunlarin kendilerinin ¢ozmesini amaglayan goniilliiliik esasina dayanan
dostane bir ¢oziim yolu olup bir yargilama faaliyeti degildir. Alternatif uyusmaziik ¢oziim yontemleri, uyusmazliklarin
¢oziimiinde yargisal yollarin yaninda yer alan ve taraflarin istemleri hdlinde islerlik kazanan, esas itibarryla iligkilerin
koparimadan siirdiiviilmesini ve adil bir karardan ziyade, her iki tarafi da tatmin edici bir ¢éziime ulasiimasin
hedefleyen yontemler biitiiniidiiv. Bir baska ifadeyle, alternatif uyusmazlik ¢oziimleri, Devlete ait yarg: yetkisinin
mutlak egemenligine zarar vermeden islerlik kazanan ve uygulama alam bulan ek yontemler butind olarak
nitelendirilebilir...”. , AYM, E. 2012/94, K. 2013/89, 10.07.2013, s.10, (E.T: 24.07.2023).

15 Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.24.

16 Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmazlik Coziimii (Medeni Yargiya Alternatif Yontemler), Segkin Yayincilik, Ankara
2003, s.88; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.30; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.12.

17 flhan E. Postacioglu/Siimer Altay, Medeni UsGl Hukuku Dersleri, 7. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015, 5.1056;
Hakan Pekcamitez vd. , Ders Kitabi, 5.607-608; Ramazan Arslan vd., Usil Hukuku, s.773; Omer Ekmekgi vd. ,
Arabuluculuk, s. 17-18; Murat Atali vd., Ders Kitabz, s. 764; Meral Sungurtekin Ozkan, Yargilama Hukuku, $.419;
Omer Ulukapi, Usll Hukuku, s. 556; Cevdet ilhan Giinay, Is Yargisi ve Arabuluculuk, 1. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2017, 5.94; Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmaziitk Coziimii, s. 88; Mustafa Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Coziimii,
s. 1019; Melis Tasgpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.26-27; Elif Kismet Kekeg, Arabuluculuk Yoluyla Uyusmazitk
Coziimiinde Temel Asamalar ve Taktikler, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2014, s.23; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu
Arabuluculuk, s.27; Banu Bilge Sarihan, “Tiiketici Hukuku Uyusmazliklarda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamas1”,
Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakilltesi Dergisi, C. 1V, S. 2, 2021, 415-440, s. 417; Leyla Akyol Aslan/Giilten
Berrak Erbahceci, “Arabuluculuk Faaliyetinin Taraflar1 ve Taraflarin Temsili”, Firat Universitesi IIBF Uluslararasi
Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, C.7,S.1, 2023, 1-40, s.4; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.12

18 R.G: 22.06.2012 T. ve 28331 S.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/01/20140125-16.htm
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2013-89-nrm.pdf

iletigim stirecinin kurulmasini gerceklestiren, taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya
¢ctkmast halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve
bagimsiz bir iiciincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmaziik ¢éziim

yontemi” olarak agiklanmustir.

Ogretide!® ve kanunda belirtilen tanimdan yola ¢ikilarak arabuluculugun temel

Ozelliklerini su sekilde ortaya koymak miimkiindiir:

e Arabuluculuk ¢6ziim yolunun uygulama alani bulabilmesi i¢in taraflar arasinda
bir uyusmazligin mevcut olmasi sarttir.

e Meydana gelen uyusmazhigin ¢éziime ulastirilmasi i¢in tarafsiz ve ¢ogu zaman
gonlli olan bir tigiincii kisinin yardiminin alinmasi gerekir.

e  Yardimi alinan bu iiglincii kisi, s6z konusu uyusmazligin bariscil bir bigimde
¢oziime kavusmasi ic¢in taraflarin birbirleriyle miizakere etmesine destekte
bulunmalidir.

e Arabulucunun yardimiyla slrecin sonunda  ulasilan ¢6ziim, bir Oneri
niteligindedir ve uyusmazligin taraflarinin bu Oneriye uyma mecburiyetleri

yoktur.
1.2. ARABULUCULUGA ELVERISLI OLAN ALANLAR

Oncelikle, bir uyusmazlik hakkinda arabuluculuk yoluna basvurulabilmesi icin
uyusmazlik konusunun, taraflarin hakkinda 6zgiirce karar alabildigi ve kamu dizenini
ilgilendirmeyen bir konu olmasi sarttir®®. HUAK m. 1°de “yabancilik unsuru tasiyanlar
da dahil olmak iizere, ancak taraflarin tizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is veya
islemlerden dogan o6zel hukuk uyusmazliklar:” igin  arabuluculuk yoluna
basvurulabilecegi belirtilerek, bu husus acik bir sekilde ifade edilmistir. Ayrica, aile ici
siddet iddias1 barindiran uyusmazliklarin ise arabuluculuk yoluna uygun bulunmadigi da

Kanun’da acik bir sekilde kendisine yer bulmustur (HUAK m.1/2).

HUAK m. 1 diizenlemesinden yola ¢ikilarak, arabuluculuk yolunun, yalnizca 6zel
hukuk uyusmazliklar1 agisindan elverisli oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Buna gore;

kamu hukuku alanina giren ceza yargist ve idari yargi uyusmazliklari igin ise

19 Salim Yunus Lokmanoglu, “Is Mahkemeleri Kanunu Isiginda Arabuluculuk Kavrami”, Tirkiye Adalet Akademisi
Derygisi, C.9, S.33, 2018, 863-885, s. 868.

20 Ramazan Arslan vd., Usil Hukuku, s. 773; ilhan E. Postacioglu, Usdl Hukuku Dersleri, s.1058; Murat Atali vd.,
Ders Kitab, s. 767-768; L. Sanal Goérgiin vd., UsQl Hukuku, s. 808; Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazlik
Coziimi, s. 1020; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 48.
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arabuluculuk ¢éziim yoluna basvurulamaz?!. Uyusmazligin yabancilik unsuru tastyip
tasimamasi ise arabuluculuga uygunlugu acisindan bir farklilik yaratmamaktadir??. Ozel
hukuk uyusmazligi olmasi sartiyla, yabancilik unsuru bulunan uyusmazliklar da

arabuluculuk ¢6ziim yoluna uygundur.

Yine bosanma davasi, velayet davalari, babalik davasi, tanima davasi, iflas davasi,
cekismesiz yargi isleri®® gibi kamu diizenini ilgilendiren ve taraflarin sulh yoluyla sona
erdiremeyecegi uyusmazliklarda, arabuluculuk yoluna basvurulmasi miimkiin degildir®*.
Burada kistas alman 06l¢iit, bir 6zel hukuk uyusmazlig1 iizerinde taraflarin serbestce

tasarrufta bulunma hakkmin olup olmadigidir®,

Kamu diizeni kavraminin nasil degerlendirilmesi gerektigi konusunda, doktrinde
ve yargi Kkararlarinda goriis birligine varilan bir tanim bulunmamaktadir. Bir hususun,
kamu diizenine aykiri olup olmadiginin takdiri, her somut olay agisindan hakime aittir.
Bunun yansimasi olarak, bugiine kadar, kamu diizeni kavraminin nasil degerlendirilmesi
gerektigi farkli yargi mercileri tarafindan tartigma konusu edilmis ve bu konu, yiiksek

26 Anayasa Mahkemesi’ne?’ gore kamu diizeni;

yargt kararlar1 ile bigimlenmistir
“Toplumun huzur ve sUKONUNUN  saglanmasini, devietin ve deviet tegkilatinin
muhafazasin hedef tutan her seyi ifa ettigi, baska bir deyimle cemiyetin her sahadaki
diizeninin temelini teskil eden kurallar1” ifade etmektedir. Yargitay igtihadi Birlestirme

Biiyiik Genel Kurulu vermis oldugu bir igtihatlar1 birlestirme kararinda?® kamu diizeni

21 Hukuk fsleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Baskanligi, Temel Arabuluculuk Egitimi Katitimcr Kitabi, 3.
Baski, Arcs Matbaacilik, Ankara, 2021, s.235

22 Ramazan Arslan vd., Us(l Hukuku, s.773-774; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 48; Ferhat Yildirim, “Tiirk
Hukuk Sisteminde Alternatif Bir C6zim Yolu Olarak Arabuluculuk”, International Journal Of Social Sciences And
Education Research, C.2, S.3, 2016, s. 930.

28 Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s. 1020.

24 Sijha Tanriver, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu Tasarist’nin 1 ila 122. Maddelerinde Yer Alan Temel Diizenlemeler
Ve Bunlarm Genel Cercevede Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 57, S.3, 2008, s.
84; Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazhik Coziimii, s. 1020.

%5 Gjjha Tanriver, “Hukuk Uyusmazliklari Baglaminda Alternatif Uyusmazhik Coéziim Yollari Ve Ozellikle
Arabuluculuk”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.64, 2006, 15-177, s.173; L. Sanal Gorgiin vd., UsQl Hukuku, s.809;
Doga Ekrem Doganci, “Karsilagtirmali Olarak Alman Ve Tirk Hukukunda Arabuluculuga Konu Yoniunden
Elverislilik”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.2, 2013, 93-118, 5.106.

26 1. Sanal Gorgiin, Usll Hukuku, s. 809.

2T AYM, E. 1963/128, K. 1964/8, 28.01.1964 (R.G.: 17.04.1964 T. ve 11685 S.)

28« Kamu diizeni, niteligi geregi zamana, yere gore degisen, iceriginin tespiti zor bir her somut olaya gére degisiklik
gosteren bir kavramdwr. Ilmi a¢ilamalara ve yargisal kararlara ragmen gelisen hukuk sistemlerinde bile tanimi
olmamasina ragmen “toplumun temel yapisini ve ¢ikarlarini koruyan kurallarin biitiinii” olarak tamim yapilabilir.
Kamu diizeni kavramnin miidahale alani son derece genis ve yoruma miisaittiv. Hiikmiin gerekgesiz olusundan dolay:
kamu diizeni kavramindan hareket ederek, yabanci ilamn verilmesinde islenen usuliin, uygulanan hukukun, ilamin
icrasimn  meydana  getirecegi  sonuglarin  incelenmesi  suretiyle, bir kararin  kamu  diizenine  aykir
bulunarak tenfizi miimkiin olmayacaktir demek ¢ok agwr bir neticeyi yaratmak olacaktir. Tiirk kamu diizeninin ihlalini
gerektirecek haller ¢oguniukla emredici bir hUkmin agik¢a ihlali halinde diisiiniilecektir. Fakat her emredici hiikmiin
ihlali halinde veya her emredici hiikmii ihlal eden bir yabanci kararin Tiirk kamu diizenine aykirt bulundugunu
soylemek olanakl degildir. O halde, i¢ hukuktaki kamu diizeninin ¢ercevesi, Tiirk hukukunun temel degerlerine, Tiirk
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kavrami icerisinde kabul edilemeyecek isleri, taraflarin iizerinde serbestce tasarrufta
bulunabilecegi isler olarak kabul etmistir®®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na® gore ise
kamu dizeni; “devletlerin vazgecemeyecegi temel ilkeler ve kamu menfaat ve dizeniyle
ilgili kurallardrr.” Kamu diizeni konusunda yapilan farkli tanimlamalar, hangi konularin
arabuluculuga elverisli olduguyla ilgili tartismalara neden olmaktadir®l. Kamu diizeni
kavraminin; yere, zamana, ekonomik ve sosyal sartlara dayali olarak farklilik gostermesi
miimkiindiir®2. Doktrinde genel kabul goren goriise gore®® emredici hukuk kurallariyla
hiikiim altina alinmis, toplumun temel yapisini yansitan ve kisiye siki sikiya bagli haklar
ilgilendiren hususlarda arabuluculuk yoluna basvurulamaz; zira bu hususlar kamu
diizenini ilgilendirir.

Son olarak ise Kanun’da ozellikli bir sinirlamaya gidilmis ve aile igi siddet
iddiasin1 iceren uyusmazliklarda arabuluculuk ¢6ziim yoluna basvurulamayacagi
belirtilmistir®®. Burada dikkat edilmesi gereken husus ise uyusmazligin, aile ici siddet
iddias1 igermesinin yeterli oldugudur®. Bu nedenle, siddetin gercekten var olup
olmadigyla ilgili somut bir delilin veya ispatin aranmasi sdz konusu degildir. Ogretide
birtakim yazarlar, yalnizca aile i¢i siddet iddiasin1 barindiran uyusmazliklarda degil,
tiiriine bakilmaksizin biitiin siddet iddias1 igeren uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinin
saglikli yiirlitilemeyece8ini ve bu nedenle siirecin sona erdirilmesi gerektigini

belirtmektedirs®.

Turk hukukunda; isgi-isveren iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar, ticari

uyusmazliklar, tiikketici uyusmazliklari, kira iliskisinden dogan uyusmazliklar, ortakligin

genel adap ve ahlak anlayisina, Tiirk kanunlarimin dayandigi temel adalet anlayisina, Tiirk kanunlarinin dayandig
genel siyasete, Anayasada yer alan temel hak ve ozgiirliikiere, milletlerarasi alanda gegerli ortak prensip ve ozel
hukuka ait iyi niyet prensibine dayanan kurallara, medeni topluluklarin miistereken benimsedikleri ahlak ilkeleri ve
adalet anlayiginin ifadesi olan hukuk prensiplerine, toplumun medeniyet seviyesine, siyasi ve ekonomik rejimine, insan
hak ve ozgiirliiklerine aykirilik seklinde cizilebilir. I¢ hukukta kamu diizeninin, taraflarm uymak zorunda olduklar,
kamu hukukundan ve 6zel hukuktan dogan ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri kurallar olarak
anlasiimas: gerekir...” Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu, E. 2010/1, K. 2012/1, 10.02.2012
(20.09.2012 tarih ve 28417 sayili Resmi Gazete, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/09/20120920-8.htm,
E.T: 10.08.2023).

29 Omer Ekmekgi vd. , Arabuluculuk, s.51.

% Yargitay HGK, E. 2013/13-1847, K. 2015/2020, 30.09.2015, Karar igin bkz. Lexpera Igtihat Bankasi (E.T.
10.08.2023).

3 Duygu Dagliogly, “Aile Hukukuna fliskin Uyusmazliklarda Arabuluculuk”, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi
Hukuk Fakdiltesi Dergisi, S.2, 2020, 551-587, 5.560.

3 1. Sanal Gérgiin vd., Usil Hukuku, s. 809; Omer Ekmekgi vd. Arabuluculuk, s. 51; Sitha Tanriver, “Dava Sart1
Arabuluculuk Uzerine Baz1 Diisiinceler”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, S.147, 2020, 112-142, s.131.

3 L. Sanal Gérgiin vd., Usll Hukuku, s.809; Doga Ekrem Doganci, Konu Yoniinden Elverislilik, s. 105; Duygu
Daglioglu, Arabuluculuk, s. 561.

3 HUAK, m. 1/2; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 48.

3 Omer Ekmekgi vd. , Arabuluculuk, s. 53.

3 {lhan E. Postacioglu, Usiil Hukuku Dersleri, s. 1058.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/09/20120920-8.htm

giderilmesinden dogan uyusmazliklar, kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklar,
komsuluk hukukundan dogan uyusmazliklar ve tasinmazin devredilmesi yahut tasinmaz
lizerinde bir smirl ayni hak tesis edilmesiyle ilgili uyusmazliklar®’, arabuluculuk ¢oziim
yoluna uygun uyusmazliklar olarak kabul edilmektedir®®. Ayrica, belirtilen uyusmazliklar

kanun koyucu tarafindan dava sart1 arabuluculuk kapsaminda diizenlenmistir®®.

1.3. ARABULUCULUGUN DIGER ALTERNATIF UYUSMAZLIK COZUM
YOLLARI ICERISINDEKI KONUMU

Arabuluculuk, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar tiirlerine bir 6rnektir. En fazla
kullanilan ve iizerinde en fazla ¢alismanin yiiritildigi alternatif uyusmazlik ¢6zim
yontemi, arabuluculuktur®®. Alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarmi, belirli bir kalibin
icerisine sokmak ve tahdidi olarak ifade etmek miimkiin degildir; zira bu yollarin bir
kismini bir araya getirmek yoluyla, karma ¢6ziim yollar1 da meydana getirilebilir veya bu
¢dziim yollarinin diginda farkli ¢6ziim yollar1 da olusturulabilir*!. Arabuluculugun, diger
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 igerisindeki yerini ve bunlarla arasindaki farklar

belirtmek, arabuluculuk ¢6ziim yolunun daha iyi anlagilmasi agisindan faydali olacaktir.

Uzlasma ile arabuluculuk, pek ¢ok yonden birbirine benzese de*? iigiincii kisinin,
taraflara ¢Oziim Onerisinde bulunup bulunamayacagi noktasinda birbirlerinden
ayrilmaktadir®®. Uzlasma metodunda uzlastirici, taraflara somut ¢dziim Onerileri
sunabilirken; arabuluculuk yolunda ise istisnalar hari¢ olmak (zere, arabulucu taraflara

herhangi bir ¢6ziim onerisi sunmamaktadir®®. Arabuluculuk ¢6zim yolunda esas olan,

37 28.03.2023 tarih ve 7445 sayili Kanun’un 34.maddesi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’na eklenen 17/B maddesi ile taginmazin devrine veya taginmaz iizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iliskin
uyusmazliklarin da arabuluculuga elverisli oldugu kabul edilmistir.

38 Arabuluculuk Daire Baskanhg1, Katilimc: Kitab, s. 31; Siitha Tanriver, Alternatif Uyusmazihik Coziimii, s. 173.

39 12.10.2017 tarihli, 7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu m.3/1’e gbre; “Kanuna, bireysel veya toplu is sézlesmesine
dayanan is¢i veya isveren alacagi ve tazminat ile ise iade talebiyle a¢ilan davalarda, arabulucuya basvurulmus olmasi
dava sartidir.” 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’na. 06.12.2018 tarihinde eklenen 5/A maddesine gore; “Bu Kanun 'un
4.maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan konusu bir miktar paramin édenmesi olan alacak ve
tazminat talepleri haklkinda dava agilmadan énce arabulucuya basvurulmasi dava sartidir.” 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’a 22.07.2020 tarihinde eklenen 73/A maddesine gére; “Tiiketici mahkemelerinde goriilen
uyusmazliklarda dava agimadan énce arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir.” 7445 sayili Icra ve iflas
Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmma Dair Kanun’un 37.maddesi ile 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na madde 18/B eklenmistir. Bu maddeye gore; “kiralanan tasinmaziarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin uyusmaziliklar hari¢ olmak iizere kira iliskisinden dogan wyusmazhiklar,
ortakligin giderilmesine yonelik uyusmaziiklar, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'ndan kaynaklanan uyusmazhklar ve
komsu hakkindan kaynaklanan uwyusmazhiklar”, zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsaminda degerlendirilecektir.

40 Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.26; Levent Borii, “Tahkim Sézlesmesinin Varligi Durumunda Dava
Sarti Arabuluculuk Hiikiimlerinin Uygulamp Uygulanamayacagi Uzerine Degerlendirmeler”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiltesi Dergisi, S.31, 2023, 65-89, s.71.

41 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.6; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.10.

42 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.18.

43 Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmazilik Coziimii, $.165-166; Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 5.45-46;
Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 29.

4 Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, 5.165-166; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 29.
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taraflarin kendi ¢ozimlerini kendilerinin bulmasimin saglanmasidir®®. Uzlasma yolunda,
arabuluculuk yolunda oldugu gibi uzlastiric1 tarafindan sunulan ¢6ziim Onerisinin,
taraflarca kabul edilme zorunlulugu bulunmamaktadir®®. Arabuluculuk siirecinde, taraflar
arasindaki iliskiler daha fazla 6ne ¢ikmisken, uzlasma yolunda ise gelenekler ve kurallar
daha 6n plandadir*’. Ayrica arabuluculuk siirecinde delillerin degerlendirilmesi sz
konusu degilken, uzlasma yolunda delil sunulmasi ve sunulan delillerin degerlendirilmesi
s6z konusu olabilmektedir®®. Bu nedenle uzlastirici, arabulucuya nazaran daha aktif bir

roldedir ve siirece daha fazla miidahalede bulunur®®.

Diger bir alternatif uyusmazlik ¢dziim yolu ise miizakeredir. Tum alternatif
uyusmazlik ¢éziim yollarinin temeli, miizakereye dayalidir™®. Bu nedenle, arabuluculuk
da miizakere tizerine inga edilmis bir ¢6ziim yoludur. Ancak, miizakereden farkli olarak
arabuluculuk siirecinde uyusmazligin taraflar1 disinda t¢iincii bir kisi olarak arabulucu
bulunmakta ve onun yardimindan faydalanilmaktadir®!. Miizakerede ise taraflar herhangi
bir tigiincii kisinin yardimidan faydalanmamaktadir®. Miizakere ¢6ziim yolunda taraflar,
bazi durumlarda vekillerini de beraberlerine alarak uyusmazliga, kendi aralarinda bir

¢Oziim iiretmeye ¢alismaktadir®?,

Tahkimin, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollart igerisinde degerlendirilip
degerlendirilmemesi gerektigi, 6gretide tartisma konusudur. Ogretide bir kisim goriise
gore®, tahkimin bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olarak degerlendirilmesi
gerekirken; diger bir kisim goriise gore® ise tahkim, bir alternatif uyusmazlik ¢oziim
yontemi niteliginde bulunmayip, devlet yargisina benzeyen bir ¢6ziim yoludur. Tahkim,

alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarinin belirgin 6zelliklerinden olan iradi olma, siirecin

4 Siiha Tanrver, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s.165; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.31.

46 Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s.166; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.29.

47 Siiha Tanrver, Alternatif Uyusmaziik Coziimii, 5.166.

48 Tbrahim Ozbay, “Avukatlik Hukukunda Uzlastirma ve Uzlastirma Tutanaginmn Ilam Niteligi”, Atatiirk Universitesi
Erzincan Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.VIII, S.3-4, 2004, 387-418, s.390-392; Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmaziik
COzumu s. 167.

“Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmazlik Céziimii, s.14; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 29; Emine
Kaymaz/Mehmet Devran Kaymaz, “Is Hukukunda Baris¢1l Coziim Yolu Olarak Arabuluculuk”, Kadim Akademi Sosyall
Bilimler Dergisi, C.4, S.1, 2020, 16-45, s.5.

50 Omer Ulukap1, Usal Hukuku, .555.

51 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 4; Arabuluculuk Daire Baskanlig1, Egitimci Kitabu, $.38.

52 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 12; Ziya Akinci, “Milletlerarast Ticari Uyusmazliklarin Alternatif Coziim
Yollar1”, Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi Yaymnlari, C.XVIII, Ankara, 1996, 93-109, s.100.

53 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.4; Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmazlk Coziimii, s. 160; Betiil Azakli Arslan,
Zorunlu Arabuluculuk, s.61.

54 Mustafa Serdar Ozbek, “Arabuluculuk Ile Tahkim Yontemlerinin Kesisme Bélgesi: Arabuluculuk-Tahkim”,
Yargitay Dergisi, C: 43, S: 1, 2017, 15-106, s.22.

55 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 11-12; Siiha Tanriver, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s. 171; Giilgiin Ildr,
Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s. 27; Ziya Akinci, “Milletleraras1 Ticari Uyusmazliklarin Alternatif Coziim Yollar1”,
Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi Yaywnlari, C.XVIII, Ankara, 1996, s.100.
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esnekligi ve kontroliin taraflarda olmasi gibi 6zelliklerin giigsiizlestigi bir yoldur. Yine
hakemin verdigi kararin, taraflari baglamasi i¢in ayrica bir anlasma yapilmasina gerek
yoktur®, Tiim bu 6zellikler ise tahkimi, devlet yargisina yakim bir ¢oziim yolu haline
getirmektedir®’. Belirtilen tiim bu nedenlerden &tiirli; kanaatimizce de tahkimin, bir

alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olarak degerlendirilmemesi gerekir.

Her ne kadar alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olarak gérmesek de tahkim ¢ozum
yolu ile arabuluculuk ¢6ziim yolu arasindaki bazi farkliliklar1 belirtmekte yarar oldugu
kanaatindeyiz. Tahkim, aralarinda uyusmazlik bulunan taraflarin, uyusmazlik hakkinda
karar verme yetkisini, uyusmazliktan tamamen tarafsiz ve bagimsiz bulunan bir ti¢lincii
kisiye biraktiklar1 bir ¢6ziim yoludur®®. Tahkim ¢oziim yolunda hakemler yargilama
yaparken, arabuluculuk ¢oziim yolunda arabulucularin boyle bir yetkisi veya gorevi
bulunmamaktadir®®. Bunun sonucu olarak tahkim ¢oziim yolunda hakemler, hakimin
yapabilecegi islemler olan tanik, bilirkisi, kesif gibi yollara bagvurabilirken, arabuluculuk
¢6ziim yolunda ise arabulucunun bu yollara basvurmasi miimkiin degildir®®. Tahkim
¢6zlm yolu sonucunda hakem tarafindan verilen kararlar, maddi anlamda kesin hikiim
teskil eder. Bunun aksine arabuluculuk ¢6ziim yolu sonucunda taraflarin aldig: kararlar
ise maddi anlamda kesin hiikiim olusturmamaktadir®. Tahkim, genel itibariyle kazan-
kaybet veya kaybet-kaybet esasina dayaliyken; arabuluculuk ¢6ziim yolu ise kazan-kazan

esasl tizerine kuruludur®?.

Arabuluculuk-tahkim ise; icerisinde hem arabuluculuk hem de tahkimin
ozelliklerini barindiran, karma bir uyusmazlik ¢ézim yolu olarak kabul edilir®®. Bu
¢Oziim yolu, uyusmazligin 6nce arabuluculuk yolu ile ¢6ziilmesine c¢alisildigi; ancak bu
yolla sonu¢ alinamazsa arabulucunun, tahkim yolunda oldugu gibi hakem statlslne
girerek uyusmazlig1 nihai ve taraflar1 baglayici bir kararla neticelendirdigi bir ¢0zUm

yoludur®. Bu ¢6ziim yolunda taraflar, aralarinda anlasarak énce arabuluculuk yoluna

56 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.11; Resul Kurt, “Is Yargisinda Arabuluculuk”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi,
S.135, 2018, 405-444, s5.412.

57 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.11.

58 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.5.

59 {lhan Postacioglu, Ustl Hukuku Dersleri, s. 1061.

60 Serhat Sarisézen, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Hakem Yargilamasi”, Terazi Hukuk Dergisi, C.12, S. 132,
2017,105-119, s. 111.

61 Derya Buluttekin, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Tahkimin Degerlendirilmesi”, Dicle Universitesi Hukuk
Fakdiltesi Dergisi, C.27, S.46, 2022, 251-294, 5.255-256.

62 Emine Kaymaz/Mehmet Devran Kaymaz, Arabuluculuk, s.3.

63 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 14.

64 Mustafa Serdar Ozbek, Arabuluculuk-Tahkim, s.18; Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmazltk Coziimii, 5.100; Omer
Ulukap1, Usll Hukuku, s. 556.
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bagvurmay1, arabuluculuk yolunda uyusmazliga ¢oziim bulunamamasi halinde ise
uyusmazligin tiimiinii ya da yalnizca belli bir kismini, tahkim yoluna gétirmeyi kabul
ederler®. Bu ¢oziim yolunun uygulama alani bulabilmesi igin taraflarin ya farkli bir
sOzlesme olusturmalari ya da var alan bir sozlesmeye bu ¢6ziim yolunun uygulanmasina
iliskin bir kayit koymalar1 gerekir®. Arabuluculuk-tahkim yolu, arabulucunun, siirecin
sonunda nihai ve taraflar1 baglayici karar verebilme gorevi ve yetkisi bulunmasi
nedeniyle arabuluculuk ¢6zim yolundan ayrilir. Zira arabuluculuk yolunda
arabulucunun, nihal ve taraflar1 baglayici karar verme yetkisi veya gorevi

bulunmamaktadir.

Bunlarin diginda, tarafsiz 6n degerlendirme, vakialarin saptanmasi ve kisa
durusma yollar1 da diger alternatif uyusmazlik ¢dziim yollarin1 olusturur®’. Tarafsiz én
degerlendirme; uyusmazhigin yeni bas gosterdigi donemde, taraflarla ilgisi olmayan,
tecriibeli ve “tarafsiz 6n degerlendirici” olarak adlandirilan iiglincii bir kisinin, taraflarin
uyusmazlik hakkinda verdigi 6zet bilgilerden yola ¢ikarak, uyusmazlik hakkinda taraflara

yeni ve farkl bir goriis kazandirmasidir®,

Vakialarin saptanmasi; taraflar izin vermedigi siirece baglayict olmayan,
uyusmazlig1 netlestiren ve agik hale getiren bir tiir arastirma yontemini ifade etmektedir®®.
Uyusmazlik hakkindaki bu arastirma, tarafsiz iiglincii bir kisi ya da kurul tarafindan yerine
getirilir®.

Kisa durugma ise taraflar, temsilcileri ve tarafsiz {igiincii bir kisinin ayn1 anda
bulundugu bir ortamda, yapilan sunumlar neticesinde ve gizlilik ilkesi cercevesinde

uyusmazligin ¢dziimiinii hedefleyen karma bir uyusmazlik ¢oziim yoludur’®,
2. ARABULUCULUK COZUM YOLUNUN TURLERI

Arabuluculugu, farkli  yOnlerden tasnif etmek  miimkiindiir. Bu

siniflandirmalardan birisi, uygulanacak arabuluculuk faaliyetine goére siniflandirmadir.

8 Mustafa Serdar Ozbek, Arabuluculuk-Tahkim, s.18; Giilgiin Iidir, Alternatif Uyusmazlk Céziimii, $.100.

8 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 17.

67 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabt, s. 606; Omer Ulukapi, Usl Hukuku, s. 554; Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmaziik
Cozum, s. 78 vd. ; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.10

88 Giilgtin Ildir, Alternatif Uyusmazitk Céziimii, $.83-84; Omer Ulukapi, Ustl Hukuku, s.555; ibrahim Ozbay,
“Alternatif Uyusmazhk Coziim Yéntemleri”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.10, S.
3-4, 2006, 459-475,, s. 467-468.

69 Omer Ulukap1, Us(l Hukuku, s.555; Ibrahim Ozbay, Alternatif, s. 468.

70 fbrahim Ozbay, Alternatif, s. 469.

"L Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s.19; Omer Ulukapi, Usil Hukuku, s.555; Emine Kaymaz/Mehmet
Devran Kaymaz, Arabuluculuk, s. 4.
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Bu smiflandirmaya gore arabuluculuk; kolaylastirici, degerlendirici ve doniistiiriicii
arabuluculuktan olusmaktadir’?. Bir diger smiflandirma ise arabuluculuga basvurma
yontemine gore yapilan siniflandirmadir. Bu siniflandirmaya gore arabuluculuk ise

zorunlu ve ihtiyari arabuluculuk olmak tizere iki tirlidiir™.
2.1. ARABULUCULUK FAALIYETI BAKIMINDAN ARABULUCULUK TURLERI
2.1.1. Kolaylastiric1 Arabuluculuk (Faciliative Mediation)

Kolaylastirici arabuluculuk modeli, uyusmazliga ¢6ziim bulma siirecinde
arabulucunun, kolaylastirici bir rol almas1 gerektigi fikrine ve temeline dayanmaktadir’®.
Kolaylastiric1 arabuluculukta, arabulucu, pasif bir konumda bulunur™. Bu yoéntemde
arabulucunun islevi, taraflar iletisim konusunda cesaretlendirerek, ¢6ziimii taraflarin
kendisinin bulmasini saglamaktir’®. Kolaylastiric1 arabuluculuk yénteminde arabulucu,
taraflara uyusmazligin ¢6ziimii noktasinda alternatifler tretebilmeleri igin yardimei olur;
ancak kendisi, taraflara herhangi bir ¢cozimu kabul etmesi konusunda telkinde bulunmaz

veya bask1 kurmaz’’.

Kolaylastiric1 arabuluculuk, Bati 6gretisinde “menfaate dayali arabuluculuk”
olarak anilmaktadir’®. Kolaylastiric1 arabuluculukta ana hedef, taraf iradesini egemen
kilmaktir’®. Bu nedenle, taraflarin siirece bizzat katilimi biiyiik 6nem arz eder®.
Kolaylastirici arabuluculuk modelinde arabulucular, taraflar arasindaki goriismelere
miidahalede bulunmaktan kagimnir; yalnizca taraflarin menfaatlerini anlamasma ve
bulmasina destek olur®, Ayrica arabulucular, taraflara hukuki tavsiyelerde bulunmaz ve
arabuluculuk konusu olayla ilgili hukuki degerlendirme yapmaz®2. Bu nedenle,

arabulucularin, somut olay konusunda uzman olup olmamasi da bir Onem arz

2 Seda Ozmumcu, “Arabulucunun Rolii, Kolaylastirici ve Degerlendirici Arabuluculuk”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuas:, C. LXXI, S. 1, 2013, 1369-1389, s. 1370.

73 Zeki Okur, Arabuluculuk, s.18.

4 Seda Ozmumcu, Arabuluculuk Modelleri, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2021, s.11.

75 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rold, s. 1372.

76 Mustafa Kiligoglu, s Hukuku Esaslart Yargitay Uygulamasi & Is Hukuku Uyusmazliklarinda Zorunlu Arabuluculuk,
Bilge Yaymevi, Ankara 2018, s. 7; Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1372.

7 Zeki Okur, Arabuluculuk, s.18; Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rold, s. 1372.

8 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1372.

9 Hakan Albayrak, “Esitlik ve Tarafsizlik Ilkelerinin Zorunlu Arabuluculuk Baglaminda Yeniden Degerlendirilmesi
Zorunlulugu”, Gaziantep University Journal of Social Sciences, C: 17 Etik Ozel say1, 2017, 12-24, s. 15; Kaan
Muharrem Yagcioglu, “Yeni Is Mahkemeleri Kanunu Uyarinca Arabuluculuk ve Arabuluculugun s Yargilamasina
Etkileri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.20, S.2, 2018, 457-486, s. 468.

80 Zeki Okur, Arabuluculuk, s.18; Arabuluculuk Daire Baskanligi, Katilime: Kitabt, $.36.

81 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1372.

8 TFahrettin Korkmaz/Emre Kiyak, “7036 I3 Mahkemeleri Kanunu’yla 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’nda Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Istanbul Aydin Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.4, S.1, 2018, 31-56, s.35.
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etmemektedir®. Arabulucularin, yénlendirici olmamak sartiyla, uyusmazligi daha iyi
anlamak ve taraflarin uyusmazligi ¢6zmesine yardimci olmak i¢in onlara soru sormasina

ise bir engel bulunmamaktadir®.
2.1.2. Degerlendirici Arabuluculuk (Evaluative Mediation)

Degerlendirici arabuluculugun temeli, taraflarin i¢inde bulundugu uyusmazlik
konusu hakkinda bilgi sahibi olan tarafsiz konumdaki bir {igiincii kiginin, uyusmazligin
¢Oziimii konusunda taraflara destek olabilecegi fikrine dayanmaktadir®®. Degerlendirici
arabulucu, taraflarin hukuki menfaatlerinin ne olduguyla ilgilenmez, onun icin dnemli
olan sey taraflarin hukuki haklaridir; ancak bu durum, taraflarin menfaatlerinin tamamen

gdz ard1 edildigi anlamin1 da tastmamaktadir®®,

Degerlendirici arabuluculukta, “uyusmazlik mahkeme Oniine gelseydi nasil bir
karar verilirdi” sorusu, arabuluculuk siirecine yoén vermektedir®’. Degerlendirici
arabuluculukta arabulucu, daha aktif bir konumdadir, ¢6zim Onerileri sunar,
uyusmazligin gicli ve zayif yonlerine dikkat ¢eker ve dosyanin igerigi konusunda hukuki
veya teknik bilgi saglar®. S6z konusu modelde arabulucu, taraflara tavsiyeler verebilir,
degerlendirmelerde bulunabilir, uyusmazlik mahkeme Oniine gelirse ortaya c¢ikmasi
muhtemel olan masraflarin neler oldugu ve yargi siirecinin ne kadar siirebilecegi
konularinda tahminlerde bulunur ve uyusmazlik konusunda hakimin, nasil bir karar
verebilecegi noktasinda kendi gériisiinii belirtir®. Degerlendirici arabuluculuk modelinde
bir bagka amag, taraflarin i¢inde bulundugu mevcut durumun gercekci bir sekilde
degerlendirilmesine yardimeci olmaktir; bu nedenle bu arabuluculuk modelinde

arabulucuya “gercegin temsilcisi” olma gorevi de yiiklenmistir®.

Degerlendirici arabuluculuk modelinde, kolaylastirici arabuluculuk modelinin
aksine arabulucunun, hukuki konularda bilgi sahibi olan bir kisi olmasi aranir®®; ciinkii
taraflarin gayesi, arabulucudan, uyusmazlik konusu hakkinda hukuki ve teknik bilgi

almaktir®>. Bu arabuluculuk modeli, taraflar arasindaki ilgi ve aidiyetin dnem arz

8 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rolil, 5.1372-1373; Arabuluculuk Daire Baskanlhigi, Katilimer Kitabi, $.36.
84 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rol, s. 1375.

85 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1375.

8 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1375.

87 Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s. 240.

8 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rolil, S.1376; Hakan Albayrak, Esitlik ve Tarafsizlik, s. 15.

8 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Rolil, s. 1375; Hakan Albayrak, Esitlik ve Tarafsizlik, s. 15; Fahrettin Korkmaz/Emre
Kiyak, Degerlendirme, S. 35.

9 Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1376.

91 Kaan Muharrem Yagcioglu, Arabuluculuk, s.468.

92 Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s. 240.
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etmedigi ve uyusmazlik i¢in daha seri bir sonug elde edilmek istenen durumlarda daha

fazla tercih edilmektedir®,

Ote yandan son dénemde, temeli degerlendirici arabuluculuk modeline dayanan
“veni degerlendirici arabuluculuk” adinda farkli bir yaklasim gelistirilmistir®. Bu
modele gore; arabulucu, taraflara bir ¢6zim o6nerisi sunabilmekte; ancak bu ¢6zim
Onerisinin kabul edilmesi noktasinda taraflar1 zorlamamaktadir. Bu modelin amaci,
taraflarin on yargilarin1 ortadan kaldirarak, onlar1, stire¢ yonetiminin ve slre¢ sonunda

varilan anlasmanin adil olduguna ikna etmektir®®.

HUAK ve HUAKY incelendiginde, Turk hukuk sisteminde kabul edilen
arabuluculuk modelinin, temelde “kolaylastirici arabuluculuk” modeline dayandig
soylenebilir®®. 2017 yilinda yapilan diizenlemelerle, arabulucuya, taraflarin ¢dziim
iiretemediklerin anlasilmasi durumunda, ¢6ziim Onerisi getirebilme yetkisi verilmis;
ancak HUAKY m. 17/6’da ise taraflarin ¢6ziim Onerisini kabule zorlanamayacagi
vurgulanmistir. Yapilan bu degisikliklerle birlikte, Turk hukuk sisteminde kabul edilen
arabuluculuk modelinin  “yeni degerlendirici arabulucu” modeline yakinlastigi

soylenebilir®’,
2.1.3. Doniistiiriicii Arabuluculuk (Transformative Mediation)

Dontistiiriicti arabuluculugun temelini, “famima” ve “guclendirme” olmak tizere
iki ayn etken olusturmaktadir®®. “Giiclendirme”; Kkisilerin, bas basa geldikleri zor
durumlar karsisinda, farkli sorunlar ile yiizlesmesi, bunlarla miicadele etmeyi 6grenmesi
ve 6grendigi bu yetileri gelistirmesidir®. “Tamima” ise kisilerin, kars1 tarafin goriislerini

anlamasi, onaylamasi ve bu goriislere duygudaslik duymasidir'®,

Bu modelde arabulucu, taraflarin birbirlerini tanimalarina ve goriislerini karsilikli
olarak ifade etmelerine imkan saglar, taraflarin uyusmazliklarini karsilikli saygi

ercevesinde cozmeleri konusunda onlara cesaret verir.1®! Doniistiiriicii arabuluculuk
)

93 Zeki Okur, Arabuluculuk, s.18; Arabuluculuk Daire Baskanlhi, Katilimer Kitabu, s. 37.

9 Zeki Okur, Arabuluculuk, s.19; Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s.1385.

% Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s.1385.

% Seda Ozmumcu, Arabulucunun Roli, s. 1389; Arabuluculuk Daire Baskanlig1, Katilime: Kitabi, s. 37.

9 Seda Ozmumcu, Arabuluculuk Modelleri, s.39; Zeki Okur, Arabuluculuk, s. 19; Hakan Albayrak, Esitlik ve
Tarafsizlik, s. 15-16; Kaan Muharrem Yagcioglu, Arabuluculuk, s. 469.

% Seda Ozmumcu, “Amerika Birlesik Devletleri’nde Uyusmazlik Coziimiinde Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXXIII, S.2, 2015, 325-356, 5.326.

9 Seda Ozmumcu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, s. 326.

100 Seda Ozmumcu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, $.326.

101 Seda Ozmumcu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Model, s. 326.
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modelinde uyusmazlik, ¢6ziime kavusturulmasi elzem olan bir problem degil, insanlarin
kendisini gelistirmesi icin miihim bir olanaktir.!%2 Bu modelde arabulucular, taraflar
arasindaki uyusmazligin sona erip ermeyecegi ile ilgili bir endise icinde bulunmazlar®®,
Ciinkii  donistiirici  arabuluculuk  modelinin  temelini  olusturan “tamima” ve
“giiclendirme” somut uyusmazlik agisindan vuku bulmussa, anlagmanin gergeklesmesi

de kaginilmaz olacaktir'®,

Doniistiirticti arabuluculuk modeli, kolaylastirict arabuluculuk modelinin yaninda
yer alsa da Kolaylastiric1 arabuluculuk modeliyle bazi yonlerden ayrilir!®®. Bunlardan en
onemlisi ise arabulucunun, doniistiiriicii arabuluculugun kendisine yiikledigi “tanima” ve
“giiclendirme” 0devlerini yerine getirebilmesi icin uyusmazligin ¢6ziimiinde daha aktif

bir role buriinmesi gerektigidir'%.

2.2. ARABULUCULUGA BASVURMA YONTEMI BAKIMINDAN
ARABULUCULUK TURLERI

2.2.1. Thtiyari Arabuluculuk

Taraflarin, herhangi bir zorunluluk bulunmamasina karsin, uyusmazligin ¢6ziimii
konusunda yargi yolunu se¢meden Once, istege bagli olarak arabuluculuk yoluna

basvurmasina, “ihtiyarf arabuluculuk ” denilmektedirl®’.

Ihtiyari arabuluculukta, taraflarin 6zgiir iradesi en énemli kuraldir’®®, Ancak bu
durum, taraflarin her tirlii uyusmazlikta ihtiyari arabuluculuk yolunu segebilecegi
anlamin1 tagimamaktadir. Taraflar; ancak kamu diizeniyle ilgili olmayan ve iizerinde
serbestce tasarruf edebilecegi uyusmazliklar igin ihtiyari arabuluculuk yolunu tercih
edebilirler (6325 sayili HUAK m.1/2). Genel olarak bakilacak olursa; is¢i-isveren
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar, ticari uyusmazliklar, tiiketici uyusmazliklari,
kira iligkisinden dogan uyusmazliklar, ortakligin giderilmesinden kaynaklanan
uyusmazliklar, alacak davalari gibi konular, ihtiyari arabuluculuga elverislidir. Ancak her

somut olay ve uyusmazlik konusu kendi icerisinde degerlendirilmeli, o uyusmazlik

102 Arabuluculuk Daire Baskanlig, Katilimct Kitabr, s. 37.

103 fbrahim Ermenek, Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmasi, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s.
216; Seda Ozmumcu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, $.329.

104 Seda Ozmumecu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, $.329.

105 Seda Ozmumecu, Déniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, $.328.

106 {brahim Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, $.216; Seda Ozmumcu, Doniistiiriicii Arabuluculuk Modeli, s 328-329.
107 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 67; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.15; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.
21.

108 Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.27.
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konusu tlizerinde taraflarin serbestge tasarruf edip edemeyecegi, kamu diizenine iligkin bir

199, Ornegin; bosanma karar1 ve bu kararmn

hususun olup olmadigi ayrica incelenmelidir
ferisi niteligindeki velayet hususu konusunda taraflar serbestce tasarruf edemedigi i¢in bu
konular ihtiyari arabuluculuga uygun degilken; tazminat, nafaka gibi konularda ise

ihtiyar arabuluculuk yolu tercih edilebilecektir!®.

Arabuluculuk, kural olarak ihtiyaridir; esas olan sey taraflarin ihtiyari
basvurusudur?!, 6325 sayili Kanun’un 3. maddesinde de bu hususa vurgu yapilmustir.
Buna gore; taraflar, arabuluculuk yoluna bagvurmak, stireci siirdiirmek, sona erdirmek ya
da bu siirecten vazgegmek hususunda 6zgurdarler. Ihtiyari arabuluculuk yoluna, yarg:

yoluna basvurmadan 6nce veya sonra bagvuru yapilmasi1 miimkiindiir2,
2.2.2. Zorunlu Arabuluculuk

“Zorunlu arabuluculuk”, uyusmazligin ¢oziimii igin yargi yoluna bagvuru
yapacak tarafin, yargilama faaliyeti heniiz baslamadan, kanun veya mahkeme karari

geregince, arabuluculuk ¢dziim yoluna basvurmasinin zorunlu olmasini ifade eder®2,

Arabuluculuk ¢6ziim siirecinin baglayabilmesi i¢in taraflardan en az birinin
basvuruda bulunmas: sarttir. Yapilan bu bagvuru taraflarin istegine birakilabilecegi gibi
kanuni duzenlemelerle veya hakim ya da hakem karartyla bir zorunluluga da tabi
tutulabilirt**. Zorunlu arabuluculuk ¢dziim yolunu, diger alternatif uyusmazlik ¢oziim
yollarindan ayiran en Onemli kistas da yapilan basvurunun niteligidir. Taraflar,
arabuluculuk  yonetimini  tecriibe etmeden, uyusmazligi genel mahkemelere

tastyamiyorsa, zorunlu arabuluculugun varligindan s6z edilir'®®.

Kita Avrupasi ve Anglosakson hukuk sistemlerine bakildiginda, ti¢ farkli zorunlu
arabuluculuk modelinin varligi géze c¢arpmaktadir. Bunlar; “dava sari olarak
arabuluculuk (kategorik yaklagim)”, “mahkeme baglantili olarak zorunlu arabuluculuk ”

ve “yart mecburi zorunlu arabuluculuk” modelidirt®®. “Dava sart: olarak arabuluculuk ;

109 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s 72.

110 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.72.

W1 Sitha Tanrver, Baz: Diigiinceler, s. 112; Seda Ozmumcu, “Karsilastirmali Hukuk ve Tiirk Hukuku Agisindan
Zorunlu Arabuluculuk Sistemine Genel Bir Bakis”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXXIV, S. 2,
2016, 807-842, s.831; Zeki Okur, Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk s. 15.

112 Emel Badur, “Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”, Uyusmaziik
Mahkemesi Dergisi, C.9, S.18, 2021, 49-87, s. 51.

113 Mustafa Ozbek, Alternatif Uyusmaziik Coziimii, 5.29; Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s.71; Betiil
Azakl Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s 29; Zeki Okur, Arabuluculuk, s. 15.

114 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.29.

115 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 29.

116 Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s.808-809; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 31-33.
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taraflarin, bazi hususlarda kendi kararlariyla ya da kanuni bir diizenleme geregince,
arabuluculuga basvurmasinin zorunlu olmasim ifade etmektedir'!’. Bu modele gore
taraflar, yargi yoluna gitmeden Once 6zel bir dava sarti olan arabuluculuk yoluna

basvurmak zorundadir'®®,

Amerika’da “kategorik yaklasim” olarak da adlandirilan bu
yonteme, tarim borglart bakimindan zorunlu arabuluculuk yolunu uygulayan Avustralya
hukuk sistemi, 6rnek teskil etmektedir'!®. Tiirk hukukunda ise bu ydntem, 7036 Is
Mahkemeleri Kanunu’nun'?® yiiriirlige girdigi tarih olan, 2018 yili itibariyle

uygulanmaya baslamistir!?!,

“Mahkeme baglantili olarak zorunlu arabuluculuk”; uyusmazligin, dava
acildiktan sonra, uygun goriilmesi halinde mahkeme tarafindan ya da kanuni bir
diizenleme geregince, taraflarin rizasina bakilmaksizin arabuluculuga sevk edilmesidir'?2.
Amerika Birlesik Devletleri ve Avustralya hukuk sisteminde sik¢a uygulama alani bulan

bu model, Avrupa hukuk sisteminde ise pek fazla tercih edilmemektedir!?3,

“Yart mecburi zorunlu arabuluculuk” ise; uyusmazligi ¢6zmek i¢in makul ve
mantikli bir sekilde hareket etmeyen ve diger tarafin arabuluculuga basvurma 6nerisini
gegerli bir neden olmaksizin reddeden tarafin, yargilama sonunda hakli bulunsa dahi,
yargilama giderlerinin timunden sorumlu olarak kabul edilmesi ve bu yolla arabuluculuk
yoluna basvurmaya zorlanmasidir!?*, Bu modelin uygulamasina érnek olarak, Ingiliz
Hukuk UsOli Kurallar1 ve Avustralya Hukuk Uyusmazliklarini Coziim Kanunu

gosterilebilir?s.

Zorunlu arabuluculukta, dava a¢gma yoluna basvurmadan Once arabulucuya

bagvuru zorunlu olsa da stirecin devam ettirilmesi veya sonlandirilmasi ise taraflarin

ihtiyarindadir'?®.

17 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 32.

118 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 32.

119 Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s. 808-809.

120 R G: 25.10.2017 T. ve 30221 S.

121 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 32.

122 Blif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s. 222; Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 32.
123 Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s.809; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 33.

124 Betiil Azakl1 Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 33.

125 seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s. 809; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 33.

126 7eki Okur, Arabuluculuk, s. 15.
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3. HUKUKUMUZDA ZORUNLU ARABULUCULUGUN YERIi VE
UYGULANMA ALANI

3.1. GENEL OLARAK

Tiirk hukuk sisteminde arabuluculuga iligkin diizenlemelerin temeli, 07.06.2012
tarihinde kabul edilen, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na
dayanmaktadir. Bu Kanun’un kabul edilmesi ve yiiriirlige girmesiyle birlikte, ihtiyar?
arabuluculuk, hukukumuzda uygulama alani bulmaya baslamistir. Sonrasinda, 7036

127 snemli olarak nitelendirilebilecek bazi1 degisiklikler

say1l1 is Mahkemeleri Kanunu’nda
yapilarak kanundan, bireysel veya toplu is sdzlesmesinden kaynaklanan bazi alacak ve
tazminat taleplerinde, dava yoluna gitmeden 0dnce arabuluculuk yoluna miracaat edilmesi
zorunlu hale getirilmis ve bdylece zorunlu arabuluculuk kavrami, 2018 yilinda Turk
hukukuna giris yapmstir. 7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu’yla meydana gelen bu
degisikliklerle, hem zorunlu arabuluculuga iliskin diizenlemeler yapilmis hem de bu
konuyla ilgili olarak Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve Is Kanunu’nun
maddi hukuk hiikiimlerinde degisiklige gidilmistir. Isci-isveren arasindaki
uyusmazliklarin arabuluculuk yoluyla ¢6ziime kavusturmasindaki basar1 oraninin yiiksek
olmasi, kanun koyucuyu yeni zorunlu arabuluculuk diizenlemeleri yapmaya sevk

129

etmistir'?®, Bunun sonucunda ticari uyusmazliklar'?®, tiiketici uyusmazliklari'® ve kira

131

iligkisinden dogan uyusmazliklar~" gibi uyusmazliklarda da zorunlu arabuluculugun

uygulanmasina yonelik diizenlemelere gidilmistir.

Tirk hukukunda, zorunlu arabuluculuk ile genel dizenleme olan Hukuk
Uyusmazliklarda Arabuluculuk Kanunu'nun yaninda, Is Mahkemeleri Kanunu gibi bazi
kanunlarda da 6zel diizenlemelere yer verilmistir. Zorunlu arabuluculuk yolu ile ilgili

olarak 6zel kanunlarda hiikiim bulunmayan durumlarda, genel hiikiimler gecerli olacaktir.

127R.G: 25.10.2017 T. ve 30221 S.

128 7155 say1li Abonelik S6zlesmesinden Kaynaklanan Para Alacaklarina Iliskin Takibin Baslatilmas1 Usilii Hakkinda
Kanun ( 19.12.2018 tarihli ve 30630 sayili Resmi Gazete) Genel Gerekgesi; Mustafa Yavuz, “Ticari Uyusmazliklarda
Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk”, Glmrik ve Ticaret Dergisi, C.5, S.15, 2019, 52-61, s.54.

1297155 sayili Kanun’un 20. maddesiyle 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’na (14/02/2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi
Gazete) “Dava sart1 olarak arabuluculuk” baglikli 5/A maddesi eklenmis ve ticari uyusmazliklarda dava sart1 olarak
arabuluculuk uygulamasi 01.01.2019 tarihi itibariyle baglamistir.

130 6502 say1li Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a (28.12.2013 tarihli ve 28835 sayili Resmi Gazete) 22.07.2020
tarihinde eklenen m. 73/A uyarinca, ayn: maddede belirtilen istisnalar hari¢ olmak iizere; tiiketici mahkemesinin gorev
alanina giren uyusmazliklar hakkinda dava acilmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurulmasi dava sarti haline
getirilmistir.

181 7445 sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazt Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 37.maddesi ile 6325
say1li Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na madde 18/B eklenmistir. Bu maddeye gore; “kiralanan
tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin uyusmazhiklar hari¢ olmak iizere kira iliskisinden dogan
uyusmazliklar”, zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsaminda degerlendirilecektir. Bu diizenleme, ayn1 Kanun’un
43.maddesinin 1.fikrasinin (a) bendi uyarinca, 01/09/2023 tarihinde yiiriirliige girecektir.
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(HUAK m. 18A/20, isMK m. 3/21). Bir uyusmazlik hakkinda, zorunlu arabuluculuga dair
Ozel bir duzenleme bulunuyorsa, o diizenlemelerin ayrica dikkate alinmasi gerekmektedir
(HUAK m. 18A/19). Buna gore; zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlikla ilgili,
0 konuda 6zel bir diizenleme varsa dnce o diizenlemenin uygulanacagini; ancak konuyla
ilgili 6zel bir diizenleme yoksa HUAK i zorunlu arabuluculuk ile ilgili hukimlerinin
uygulanacagini belirtmek miimkiindiir. Yine, zorunlu arabuluculuga dair 6zel ya da genel

bir hitkiim olmayan durumlarda ise Kanun’un genel hiikiimleri dikkate aliacaktir'®,

Tirk hukukunda, zorunlu arabuluculuk ile ilgili getirilen diizenlemelere ek olarak,
“Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m.15/10, 19/2, 22, 31/8, 36 ve Is
Mahkemeleri Kanunu m.3/22’nin yollamasiyla, igerisinde zorunlu arabuluculuk
hukimlerini de barmdiran “Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk Kanunu
Yonetmeligi*®®”, 2018 yilinda yiiriirliige girmis ve arabuluculuk mevzuatindaki yerini

almistir.

Doktrinde'® bazi yazarlar, 6325 sayili Kanun ile yiiriirliige giren ihtiyari
arabuluculugun uygulanmaya baslamasinin {izerinden fazla zaman ge¢meden ve bu
konuyla ilgili sorunlar tespit edilmeden, zorunlu arabuluculuk dizenlemelerinin
yirirlige girmesini elestirmektedir. Ekmekci/Ozekes/Atali/Seven'®; Tirk hukukunda,
acele bir sekilde zorunlu arabuluculugun uygulanmaya baslanmasinin, pek ¢ok sorunu
beraberinde getirmis oldugunu ve bu sorunlarin su anda da devam ettigini belirtmektedir.
Yazarlara gore yapilmasi gereken sey, sistematik olmayan ve kanun yapma teknigine
uygun olmayan Is Mahkemeleri Kanunu’nun zorunlu arabuluculuga iliskin hiikiimlerinin
kaldirilarak, tUm zorunlu arabuluculuk alanlarinda, genel diizenleme niteliginde olan
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu uygulanmasi ve sadece is hukukuyla
ilgili 6zel hiikiimlere Is Mahkemeleri Kanunu’nda yer verilmesidir. Kanaatimizce de
zorunlu arabuluculuk ile ilgili dizenlemelere, birden fazla kanunda yer vermek yerine,
yalnizca Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda yer verilmesi, kanun
yapma teknigine daha uygun ve islevsel olacaktir. Ayrica, bu yonde bir diizenleme
yapilmas1 zorunlu arabuluculuk hakkindaki genel diizenlemeler agisindan yeknesakligin

saglanmas1 bakimindan da faydali olacaktir.

132 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.171.

133 R.G: 02.06.2018 T. ve 30439 S.

134 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 125-127.
135 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 127.
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3.2. DAVA SARTI OLARAK ARABULUCULUK KAVRAMI VE KAVRAM
SORUNU

“Dava sarti olarak arabuluculuk”; taraflarin, bazi uyusmazlik konularinda,
kendiliginden ya da kanuni bir diizenleme uyarinca, arabuluculuga basvurmasinin
zorunlu olmasidir'®. Kanun koyucu, Is Mahkemeleri Kanunu tasaris1 taslaginda®’
“zorunlu arabuluculuk” kavramimi kullanmisken, Kanun tasarisinda ve bu tasarinin
kanunlasmis halinde ise, “dava sarti olarak arabuluculuk” kavramim kullanmayi tercih
etmistir’®®. Kanun koyucu tarafindan, zorunlu arabuluculuk ile ilgili yapilan sonraki
diizenlemelerde de “dava sarti olarak arabuluculuk” kavrami kullanilmaya devam
etmistir’®®. Dolayisiyla kanun koyucunun amacinm, arabuluculuk yoluna bagvurma

zorunlulugunu, dava sart1 olarak kabul etmek yéniinde oldugu tartismasizdir4°,

Arabuluculuk yoluna basvurma zorunlulugunun, dava sartlarinin 6zelliklerini
tasiyip tasimadigr ve bu diizenlemelerin hukuka uygun olup olmadig: ise doktrinde
tartisma konusu olmustur. Bu tartismalara yer vermeden once dava sarti kavraminin ne

oldugundan bahsetmenin faydali olacagi kanisindayiz.

Buna gore, dava sarti; bir davanin esastan goriilmesi i¢in varligi veya yoklugu
aranan sartlardir**!. Dava sartlar1, 6100 say1li Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun!#? 114.
maddesinde hiikiim altina alinmistir. Bu madde ile her dava i¢in bulunmasi sart olan,
genel dava sartlar1 belirlenmistir. Bu maddede diizenlenen genel dava sartlar1 disinda,
diger kanunlarda da bazi 6zel dava sartlar1 bulunmaktadir. Dava sartlari, taraflarca ileri

sirilmese de yargilamanin her sathasinda, hakim tarafindan kendiliginden g6z oniinde

136 Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 32; Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s. 808; Ayrica bkz.
yukarida “Zorunlu Arabuluculuk” baglikli bolim.

187 {s Mahkemeleri Kanun Tasaris1 Taslagi m. 3;““ (1) Kanuna, bireysel veya toplu is sozlesmesine dayanan is¢i alacag
ile ise iade talebiyle agilacak davalarda, dava agilmadan énce arabuluculuga basvurmak zorunludur. Aksi halde
12.1.2011 tarihli ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’'nun 115 inci maddesinin birinci fikrasi ile ikinci
fikrasimin birinci ciimlesi hiikmiine gére islem yapilir.”

138 Zeliha Biisra Tanir, “Arabuluculuga iliskin Temel ilkeler”, Euroasia Journal Of Social Sciences & Humanities, C.7,
S.1, 2020, 104-118, s. 104.

139 6102 say1li Tiirk Ticaret Kanunu’nun 5/A maddesinin 1.fikrasma gore; “Bu Kanunun 4 iincii maddesinde ve diger
kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar paranmin odenmesi olan alacak ve tazminat talepleri
hakkinda dava agilmadan énce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir.” 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasina
Hakkindaki Kanun’un 73/A maddesinin 1.fikrasina goére; “Tiiketici mahkemelerinde goriilen uyusmaziiklarda dava
acilmadan énce arabulucuya basvurulmus olmas: dava sartidir.” Yine 7445 sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun’un 37.maddesinde kira uyugmazliklar1 gibi baz1 uyugmazliklarin dava
sart1 olarak arabuluculuk kapsaminda oldugu belirtilmistir.

140 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 153.

141 Dava sartlar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabz, s. 199 vd.

142 R.G: 04.02.2011 T. ve 27836 S.
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bulundurulur (HMK m. 115/1). Dava sartlarindan birinin eksik oldugunun anlasilmasi

halinde ise hakim tarafindan davanin usdlden reddine karar verilir (HMK m. 115/2).

Doktrinde dava sartlari, kanuni diizenlemeye de paralel olarak; mahkemeye,
taraflara ve dava konusuna iliskin dava sartlar1 olarak, ii¢lii bir ayrima tabi tutulmustur**3,
Ekmek¢i/Ozekes/Atali/Seven’e'** gore; arabuluculuk yoluna basvuru, mahkeme, taraf
veya dava konusundan herhangi biriyle alakali bir mesele degildir; bu nedenle
arabuluculuk yoluna bagvuru zorunlulugu, bu haliyle dava sart1 hiikiimleri kapsaminda

degerlendirilemez.

Arabuluculuk yoluna basgvuru zorunlulugu, 6zellikleri itibariyle dava sartlarindan
daha c¢ok, ilk itirazlara benzemektedir; ¢linkii arabuluculuk, bir alternatif uyusmazlik
¢6ziim yolu olup, asil olan devlet yargisidir. Bu nedenle arabuluculuk ¢6ziim yolu, devlet
yargisinin kaginilmazligi karsisinda; ancak taraflar ileri strerlerse ve iradelerini bu yonde
kullanirlarsa dikkate alinmalidir'®®. Bunun tipik misali ise tahkim ilk itirazidir (HMK m.
116/1-b)1*®, Aralarinda 6nceden yapilmis olan bir tahkim anlagsmas1 bulunmasina ragmen,
taraflardan birisi tahkim yoluna bagvurmadan dava agma yoluna giderse mahkeme, bu
s6zlesmenin varligini resen dikkate alarak gorevsizlik karar1 veremez. Mahkeme; ancak
taraflardan birinin tahkim ilk itirazinda bulunmasi iizerine taraflari, tahkim yoluna
yonlendirebilecektir'®’. Taraflarca tahkim ilk itiraz1 ileri siiriilmezse mahkeme,

uyusmazligi gormeye devam edecektir.

Tahkim yolunda, devlet yargisina benzer sekilde yargilama yapilir ve iki tlr
arasinda da pek ¢ok benzerlik mevcuttur. Ornegin; hakemler de hakimler gibi tarafsiz ve
bagimsizdir ve her iki tiirde de yiiriitiilen yargilamaya ve yapilan yargilama sonucunda
verilen kararlara miidahalede bulunma imkanmi yoktur'®®, Tahkim yolunun, devlet
yargisiyla benzerliklerine karsin ilk itiraz olarak kabul edilmesine ragmen; arabuluculuk
gibi esnek bir ¢oziim yolunun dava sart1 olarak kabul edilmesi kendi igerisinde ¢eliski

olusturmaktadir®®.

143 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, 200; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 153.

1440 mer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 153-154,

145 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.154.

146 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s 154.

147 Mustafa Serdar Ozbek, “Tahkim Ilk itirazs Uzerine Tahkim Sozlesmesi Uzerinde Yapilan Mahkeme Denetimi”,
Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.2, 2019, 179-253, 5.181-182.

148 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, S. 591-592.

149 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 154.
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Tanriver’e'™

gore bir konu, muayyen bir hukuki uyusmazlik agisindan, bir dava
sarti haline getirilmek isteniyorsa; dava sartt haline getirilmesi planlanan husus ile
uyusmazlik arasinda, hukuki yonden ve mantik yoniinden bir baglantinin kurulmus
olmas1 zorunluluk teskil eder. Ornegin; dava sartlarindan birisi olan “kesin hiikiim”
(HMK m. 114/1-i) halinde bu anlamda hukuken ve mantiken bir baglant1 kurulmustur;
clinkii bu durum “kisi, ayn1 eylemden dolay1 sadece bir kez yargilanabilir” kuralinin
olagan bir neticesidir. Is uyusmazliklari, ticari uyusmazliklar, tiiketici uyusmazliklari ve
kira uyusmazliklar1 gibi uyusmazliklar i¢in belirlenen, arabuluculuk ile ilgili 6zel dava
sartlar1 ile bu uyusmazliklar arasinda ise belirtilen anlamda, hukuken ve mantiken bir
baglant1 kurulmasi olanakli degildir. Yazara gore dava sart1 arabuluculuk ile ilgili yapilan
diizenlemelerin arttirilmasi ve bu konunun genel dava sartlar1 arasina alinmak istenmesi,
dogru degildir; ¢linkii bu durum Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda belirlenen genel dava
sartlariin yanina (m. 114), yeni bir dava sarti eklenmesi neticesini meydana
getirmektedir®®, Yine Tanriver’e gére dava sartlarina uygun davranmamak mutlak bir
bozma sebebi oldugundan (HMK m. 371/1,b); zorunlu arabuluculuga tabi olan bir
uyusmazlik, arabuluculuk yoluna miracaat etmeden dava konusu edilirse ve bu durum
ilk derece mahkemesince fark edilmeksizin istinaf yahut temyiz incelemesi sirasinda
anlasilirsa, dosyay1 inceleyen Bolge Adliye Mahkemesi veya Yargitay, dava sartinin
yerine getirilmedigi gerekgesiyle dosyayi resen ilk derece mahkemesine iade edecek ve
ilk derece mahkemesi de davanin, ustilden reddine karar verecektir. Bu ise hem zaman

hem de emek kaybina sebebiyet verecektir'®,

Kanaatimizce de arabuluculuk yoluna basvurma zorunlulugunun, usdl hukuku
acisindan dava sarti olarak kabul edilmesi hatalidir. Zira kanun koyucu tarafindan
belirlenen zorunluluk, yalnizca, Kanun’da belirtilen uyusmazliklar acisindan
arabuluculuk ¢6zim yoluna basvurmakla ve arabuluculuk siirecindeki ilk toplantiya

154

katilmakla®®®  sinirhidir Bunlarin disinda ise taraflara herhangi bir zorunluluk

yuklenemez. Taraflar, arabuluculuk siirecini diledikleri zaman sona erdirebilecekleri gibi

150 Siiha Tanriver, Hukuk Uyusmaziiklar: Baglaminda Arabuluculuk, 2. Basi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2022, s. 159-
161; Siiha Tanriver, Baz: Diisiinceler, 5.119.

151 Siiha Tanriver, Bazi Diisiinceler, s. 119.

152 Siiha Tanriver, Baz: Diisiinceler, s. 120.

158 HUAK m. 18/A-11: “Taraflardan birinin gegerli bir mazeret gdstermeksizin ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle
arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi durumunda, toplantiya katilmayan taraf, son tutanakta belirtilir ve bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile, yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur. Ayrica, bu taraf lehine, vekalet
iicretine hilkmedilmez. Her iki tarafin da, ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle sona eren arabuluculuk faaliyeti {izerine
acilacak davalarda, taraflarin yaptiklar1 yargilama giderleri kendi iizerlerinde birakilir”.

154 Siiha Tanrver, Baz: Diistinceler, s. 113.
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stire¢ sonunda anlagmaya varip varmamak hususunda da istedigi karar1 verebilirler. Bu
nedenle, arabuluculuk yoluna bagvurma zorunlulugu, gercek anlamda bir dava sart1 olarak

kabul edilemez.

Yukarida agikladigimiz nedenlerden dolayi; her ne kadar arabuluculuk ile ilgili
kanuni diizenlemelerde “dava sarti olarak arabuluculuk” kavrami kullanilmissa da
“zorunlu arabuluculuk” kavraminin kullanilmasinin daha dogru oldugu kanaatindeyiz.
Bu sebeple, ¢alismamizda da “dava sarti olarak arabuluculuk” kavrami yerine “zorunlu
arabuluculuk” kavramimin kullanilmasi tercih edilmistir. Ancak “dava sarti olarak
arabuluculuk” kavraminin kullanilmasmin hatali oldugunu belirtsek ve bu konuda
elestirilerde bulunsak dahi, Kanun’da agik bir sekilde diizenlendigi i¢in arabuluculuk
yoluna bagvurma zorunlulugunun, dava sarti olarak kabul edilmeye ve bu kapsamda

degerlendirilmeye mecbur oldugunun da altin1 ¢izmek gerekmektedir'®,

3.3. HUKUKUMUZDA ZORUNLU ARABULUCULUK KAPSAMINDA YER
ALAN UYUSMAZLIKLAR

Is uyusmazhklar: bakimindan, hangi uyusmazliklarin zorunlu arabuluculuk
kapsamina girdigi, Is Mahkemeleri Kanunu’nun 3.maddesinin 1.fikrasinda belirlenmistir.
Bu diizenlemeye gore; “Kanuna, bireysel veya toplu is sozlesmesine dayanan is¢i ve
isveren alacagr ve tazminati ile ise iade talebiyle ac¢ilan davalarda, arabulucuya
basvurulmasi dava sartidir”. 28.03.2023 tarihli ve 7445 sayil Icra ve iflas Kanunu ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Yapilmasina Dair Kanun®® m. 41 ile 7036
sayili Is Mahkemeleri Kanunu m. 3/1°e; “Bu alacak ve tazminatla ilgili itirazin iptali,
menfi tespit ve istirdat davalarr” hakkinda da arabuluculuk yoluna bagvurulmasinin dava
sartt olduguna iliskin hiikiim eklenmistir. 7445 sayili Kanun m. 43/1-a hiikmii geregince,
bu madde, 01.09.2023 tarihinden itibaren agilacak davalarda gegerli olacaktir. Ayni
maddenin 3.fikrasinda ise zorunlu arabuluculuk kapsaminda degerlendirilmeyecek
uyusmazliklar belirlenmistir. Buna gore; “Is kazast veya meslek hastaligindan
kaynaklanan maddi ve manevi tazminat ile bunlarla ilgili tespit, itiraz ve riicu davalart”
arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugu uyusmazlhiklar arasinda

degerlendirilemeyecektir.

155 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 153; Ozgiir Oguz, Tiirk Is Hukukunda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, 1.
Baski, Legal Yaymcilik, istanbul 2019, s.111.
156 R.G: 05.04.2023 T. ve 28.03.2023 T.
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Ornegin; isci ve isveren arasinda, is iliskisinden kaynaklanan kidem tazminat:
alacagi, ihbar tazminati alacagi, iicret alacagi, fazla mesai alacagi gibi alacaklar ve bu
alacaklara dayali olarak agilan itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 bu kapsamda
degerlendirilecek; ancak is kazasi nedeniyle agilan maddi ve manevi tazminat davasi ise
zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsami disinda kabul edilecektir. Isci ve isveren
arasinda, is iligkisinden kaynaklanmayan; 6rnegin kira iliskisinden dogan alacaklar ise bu
madde kapsaminda degerlendirilemeyecektir'’; ancak 01.01.2023 tarihinde yiiriirlige
giren 7445 sayili Kanun’un 37.maddesi ile HUAK m. 18/B eklenerek kira uyusmazliklar
da dava sart1 arabuluculuk kapsamina dahil edildiginden, belirtilen uyusmazliklar, Kira

uyusmazliklart kapsaminda (HUAK m. 18/B) zorunlu arabuluculuga tabi olacaktir.

Ticari uyugmazliklar bakimindan, zorunlu arabuluculuk ile ilgili diizenlemeler,
6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’na®®, 06.12.2018 tarihinde 7155 sayili Abonelik
Sézlesmesinden Kaynaklanan Para Alacaklarma Iliskin Takibin Baslatilmas1 Usali
Hakkinda Kanun’un®® 20.maddesiyle eklenen 5/A maddesi ile gergeklestirilmistir. Bu
maddeye gore; “Bu Kanunun 4 iincii maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari
davalardan, konusu bir miktar para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve
istirdat davalarinda'®, dava acilmadan énce arabulucuya basvurulmus olmasi dava
sartidir"*®1, 7445 sayilh Kanun’un 1.maddesi geregi ise itirazin iptali, menfi tespit ve
istirdat davalar1 hakkindaki 31.madde hiikmii, 01/09/2023 tarihinden itibaren agilacak
davalarda uygulanacaktir. Dolayistyla 01/09/2023 tarihinden itibaren agilacak olan ticari
davalardan konusu itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 olan davalar hakkinda
dava agilmadan 6nce arabuluculuk yoluna basvurulmasi zorunlu hale getirilmistir. Madde
metninden anlasildig1 {iizere; ticari uyusmazliklar bakimindan yalnizca zorunlu
arabuluculuga tabi olanlar belirtilmis, hangi uyusmazliklarin bu kapsamda

degerlendirilemeyecegi ise belirtilmemistir'®2,

157 Resul Kurt, Is Yargisinda Arabuluculuk, s. 427.

1% R.G: 14.02.2011 T. ve 27846 S.

1%9R.G: 19.12.2018 T. ve 30630 S.

160 7445 sayili Kanun’un 31. Maddesi hiikmii geregi, ticari davalardan konusu itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat
davalar1 bakimindan, dava agmadan dnce arabuluculuga bagvurmanin zorunlu olduguna iligkin hiikiim, 6102 say1l Tiirk
Ticaret Kanunu m.5/A’ya eklenmistir.

161 28/3/2023 tarihli ve 7445 sayili Kanun’un 31 inci maddesiyle bu fikrada yer alan “paranin 6denmesi olan alacak ve
tazminat talepleri hakkinda ” ibaresi “para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarmmda,”
seklinde degistirilmistir.

162 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 131.
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Is Mahkemeleri Kanunu ve Ticaret Kanunu’nda yapilan degisikliklerle birlikte,

163 164.

Ogretide™™ ve yargi kararlarinda™*; itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinin,
Kanun’un aradig1 sekliyle zorunlu arabuluculuk kapsaminda olup olmadig1 konusundaki

tartisma da boylece son bulmustur.

163 Doktrinde bir goriise gore; itirazin iptali davasi, icra takip prosediiriiniin ayrilmaz bir pargasini olusturan ve takibin
devamini hedefleyen, kendine 6zgii bir davadir ve bu davanin sonunda, alacagn tahsiline iligkin bir hiikiim verilmez.
(Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/ Meral Sungurtekin Ozkan/Muhammet Ozekes, Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabr,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s.150). Bu nedenle, itirazin iptali davalari, dava sart1 arabuluculugun kapsami disinda
kalir (Omer Ekmek¢i vd., Arabuluculuk, s.196-197; Siiha Tanriver, Baz: Diisiinceler, s. 122-123, Ibrahim
Ermenek/Betiil Azakli Arslan, “Ticari Davalarda Dava Sart1 Arabuluculuk, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.148,
2020, 136-196, s. 154-160). Diger bir goriise gore ise itirazin iptali davalar1 sonunda verilen hiikiim, bir eda hilkmiidiir
(Baki Kuru, icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, 2. Baski, Adalet Yayinlari, Ankara 2013,s. 248); bu nedenle itirazin iptali
davalari, dava sarti arabuluculuga tabidir (Nesibe Kurt Konca, “Ticari Uyusmazliklarda Dava Sarti (Zorunlu)
Arabuluculuk”, Seta Perspektif, S.225, 2018, s.1-5; ilker Kogyigit/Alper Bulur, Ticari Uyusmaziiklarda Dava Sart:
Arabuluculuk, Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanligi Yaymi, Ankara 2019, s. 67). Menfi
tespit davalar1 agisindan doktrinde bir goriise gore; bu davalar, bir alacak veya tazminata konu olmazlar ve bu haliyle
bir eda hiikmii tasimazlar. Bu nedenle, menfi tespit davalari, dava sart1 arabuluculuk hiikiimlerine tabi degildir (Omer
Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.190-191; Sitha Tanniver, Bazi Diisiinceler, s. 123). Doktrinde diger bir goriise gore ise
menfi tespit davalari, dava sart1 arabuluculuga tabidir; bu nedenle dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak
zorunludur (Cenk AKil, “Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk Hakkinda Ustl Hukuku Bakimindan
Bazi Degerlendirmeler”, TAAD, Y. 11, S. 41, 2020, 307-324, s. 322; Nesibe Kurt Konca, Arabuluculuk, s. 5; lker
Kogyigit/Alper Bulur, Arabuluculuk, s. 67-68). Istirdat davalar1 agisindan ise bir gériise gore bu davalar, yalmzca
ilamsiz icra bakimindan uygulama alan1 bulan, 6zel bir dava niteligindedir ve istirdat davalarinin, normal bir alacak
davasi olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle istirdat davalari, dava sart1 arabuluculuk hiikiimlerine
tabi degildir (Sitha Tanriver, Bazi Diigiinceler, s. 124). Diger bir goriise gore ise; istirdat davalari hakkinda da dava
agmadan 6nce arabuluculuk yoluna basvurmak zorunludur (ilker Kogyigit/Alper Bulur, Arabuluculuk, s. 68); Is
hukukuna iligkin uyusmazliklarda, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 agisindan, dava agmadan Gnce
arabuluculuk yoluna bagvurmanm zorunlu olup olmadig1 hakkindaki doktrindeki gériisler icin bkz. Elif Kiling, “Is
Hukukunda Zorunlu Arabuluculugun Takip Hukukuna Etkileri”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.12,
S.2, 2021, s. 466-480.

164 Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 04.12.2020 tarih, 2020/1943 E. — 2020/4052 K. sayili kararina gore; “...Bu
nedenlerle ticari uyusmazhiklarda zorunlu arabuluculugu éngoren 7155 sayili Kanun'un 20. maddesiyle eklenen Tiirk
Ticaret Kanunu'nun 5/A maddesinin para alacaginin tahsilini amag¢layan uyusmazliklar hakkinda taraflarin serbestce
tasarruf etme imkdmina sahip oldugu gozetilerek bu uyusmazhiklart bir alternatif ¢oziim  yontemi
olarak arabuluculuk yoluyla ¢6zmeyi amagladigi, bu sekilde daha az zaman, daha az emek ve masrafla alacagin tahsili
amacwa ve taraflarin alacak miktari iizerinde serbestce anlasabilmelerine ve tasarrufta bulunabilmelerine imkdn
saglamak istedigi gozetildiginde, ticari dava niteligindeki itirazin iptali davalarinin zorunlu arabuluculuga tdbi
oldugu... ” denilerek, ticari nitelikteki itirazin iptali davalarinin, dava sart1 arabuluculuga tabi oldugunu belirtmistir
(Aym1 yénde bkz: Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 14. Hukuk Dairesi, E. 2019/1148, K. 2019/1727; Adana Bélge
Adliye Mahkemesi 9. Hukuk Dairesi E. 2019/1538, K. 2020/234; Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 22. Hukuk Dairesi
E. 2020/105, K. 2020/494; istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 12. Hukuk Dairesi, E. 2019/1376, K. 2019/1059; Istanbul
Bolge Adliye Mahkemesi 13. Hukuk Dairesi, E. 2020/39, K. 2020/45; izmir Bélge Adliye Mahkemesi 17. Hukuk
Dairesi, E. 2020/246, K. 2020/516; Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi E. 2019/2035, K. 2020/213;
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 23. Hukuk Dairesi, E. 2019/2420, K. 2019/1789). Sakarya Bélge Adliye Mahkemesi
7. Hukuk Dairesi 17.06.2020, 2020/808 E. ve 2020670 K. sayili kararinda ise, itirazin iptali davalarinin, zorunlu
arabuluculuga tabi olmadigi belirtilmistir. Menfi tespit davalari agisindan da yargt mercileri arasinda zit kararlar s6z
konusudur. Yargitay 19. Hukuk Dairesinin 13.02.2020 tarihli, 2020/85 E. ve 2020/454 K. sayili kararma gore;
“...Ticaret mahkemelerinin gorev alanina giren menfi tespit davalarinda arabuluculuga basvurunun dava sarti olup
olmadigi konusundaki ¢eliski giderilmis ve Kanun maddesinin metni ve gerekgesi bu kadar agik ve net olup zorlamayla
da olsa genigletici bir yorum yapilmasina elverigli degildir. Boyle bir yaklagim, ézel bir dava sarti olan arabuluculuga
basvuru halini genel bir dava sarti haline getirecektir. HMK 'nin 106. maddesinde diizenlenen tespit davasinin ozel bir
sekli olan menfi tespit davasi, konusu bir miktar paramin odenmesi olan alacak ve tazminat davasi olarak
nitelendirilemez. ” denilerek arabulucuya basvurunun dava sarti olmadigina, uyusmazhigin bu sekilde giderilmesine
karar verilmistir.” (Benzer yonde bkz. Yargitay 11. Hukuk Dairesi, E. 2020/4396 E., K. 2021/3198, 01.04.2021). Aksi
yondeki karara gore ise menfi tespit davalari, dava sarti arabuluculuga tabidir (Yargitay 11. Hukuk Dairesi, E.
2019/3048, K. 2020/1093, 10.02.2020; Erzurum BAM, E. 2019/531, K. 2019/549, 27.03.2019) Kararlar igin bkz.
Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 20.08.2023).

25



Tiiketici uyusmazliklari bakimindan, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanun’un'®® 73/A maddesi ile yine aym1 Kanun’da belirtilen istisnalar harig
olmak iizere tiiketici mahkemelerinin gorev alanina giren uyusmazliklarin, zorunlu
arabuluculuk kapsaminda oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu diizenleme ile tiiketici
uyusmazliklarinin zorunlu arabuluculuk kapsaminda degerlendirilmesi ile ilgili kistas,

tiketici mahkemelerinin gorev alami olarak belirlenmistir'®®

. Kanun’un ayni maddesinde,
bazi uyusmazliklar i¢in dava agmadan once arabuluculuk yoluna basvurulmasinin
zorunlu olmadig1 belirtilmistir. Istisna niteligindeki bu uyusmazliklar; “tiketici hakem
heyetinin gorevi kapsaminda olan uyusmazliklar, tiketici hakem heyeti kararliarina
yapilan itirazlar, ayni Kanun 'un 73. maddesinin altinct fikrasinda belirtilen davalar, yine

ayni Kanun'un 74. maddesinde belirtilen davalar ve tiketici islemi niteliginde olan ve

tasinmazin aymindan kaynaklanan uyusmaziiklardir” (TKHK m. 73/A).

7445 sayili icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 37.maddesi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’na madde 18/B eklenmistir. Bu maddeye gore; “kiralanan taginmaziarin ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iligkin uyusmaziiklar hari¢ olmak iizere kira iliskisinden dogan
uyusmazliklar, ortakligin giderilmesine yonelik uyusmazliklar, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndan  kaynaklanan uyusmazhklar ve komsu hakkindan kaynaklanan
uyusmazliklar”, zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsaminda degerlendirilecektir. Bu
diizenleme, ayni Kanun’un 43.maddesinin 1.fikrasinin (a) bendi uyarinca, 01/09/2023
tarihinden itibaren agilacak davalar bakimindan uygulanacaktir.

7442 sayili Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun'®’ m.3 geregi, 5488 sayili Tarim Kanunu’nda’®® énemli degisiklikler yapilmis ve
bu Kanun’un on tiglincii maddesinin ikinci fikrasinin (e) bendi geregince, tarimsal {iretim
sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agmadan once arabuluculuga
basvurunun zorunlu oldugu hiikiim altma alimistir. Ayrica bu konuda, Tarimsal Uretim
Sozlesmesinden Dogan Hukuk Uyusmazliklara Iliskin Arabuluculuk Yonetmeligi®®®,

01.09.2023 tarihinde yiiriirliige girmis ve bu tarihten itibaren agilacak olan tarimsal

165 R.G: 28.11.2013 T.ve 28835 S.

166 Thrahim Ozbay, “Tiiketici Uyusmazliklarinda Arabuluculuga Elverislilik”, Tokat Gaziosmanpasa Hukuk Fakiltesi
Dergisi, C.1, S.1, 2023, 1-22, s.6.

167 R.G: 05.04.2023 T. ve 32154 S.

168 R.G: 25.04.2006 T. ve 26149 S.

169 R.G: 01.09.2023 T. ve 32296 S.
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tiretim s6zlesmesinden kaynaklanan davalarin zorunlu arabuluculuga tabi oldugu bir kez

daha belirtilmistir.
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IKiNCi BOLUM
KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLAR VE BU
UYUSMAZLIKLARIN COZUM YOLLARI

1.HUKUKUMUZDA GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

Kira sdzlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun (TBK)'"°, &zel borg
iliskilerinin yer aldig1 ikinci kisminin, dérdiincii boliimiinde “kira s6zlesmesi” bagligi adi
altinda, 299-378.maddeler arasinda kendisine yer bulmustur. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun bu bélimiinde, miilga 818 sayil1 Borglar Kanunu’nun (BK)!"t aksine, adi
(genel hukumlere tabi olan) kira s6zlesmesi ile birlikte {irin (h&silat) kirasina da yer

verilmistir'’2.

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda “Birinci Ayrim/Genel
Hiikiimler”, “Ikinci Ayrim/Konut ve Catili Isyeri Kiralar” ve “Ugiincii Ayrim/Uriin
Kiras1” olarak {i¢ basliktan meydana gelmektedir. 6098 sayili Kanun’la getirilen bu
ayrimla birlikte, konut ve catili igyeri kiralar ile ilgili bazi hiikiimleri ihtiva eden, 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun'”®un (GKHK) hikiimleri de birtakim
farkliliklar ile konut ve ¢atili isyeri kiralarini diizenleyen ilgili maddelere dahil edilmis

ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki yerini almigtir!’,

1.1. KIRA SOZLESMESI KAVRAMI VE TANIMI

TBK m. 299’a gore; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmasin kiraciya birakmay, kiracimin da buna

karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir”.

Doktrinde genel olarak kabul gdren daha genis bir tanima gore ise Kkira

sOzlesmesini; kiraya verenin, kira sdzlesmesine konu olmasi uygun olan bir seyini,

10 RG: 04.02.2011 T. ve 27836 S.

71 RG: 29.04.1926 T. ve 359 S. (11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun yiiriirliige
girmesiyle yiiriirliikten kalkmistir).

172 818 sayili Borglar Kanunu’nun 248’inci maddesine gore: “Adi kira, bir akittir ki kiralayan onunla, kiracrya Ucret
mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam eder.” Tasarida verilen tanima gore ise: “Kira sozlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasini kiracrya birakmayt, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.” Boylece, 818 sayili Bor¢lar Kanunu nun
248’inci maddesindeki tanimdan farkli olarak, kiraya verenin bir seyin kullaniimasuyla birlikte, ondan yararlanilmasini
da kiraciya birakmay iistlenebilecegi belirtilmistir. Buna bagh olarak, kullandirmayla birlikte yararlandirmanin da
kiraya verenin bor¢larindan birini olusturabilecegi agik¢ca kabul edilmigtir (6098 Sayili Kanun m. 299 Hiikiimet
Gerekeesi).

173 RG: 27.05.1955 T.ve 9013 S.

174 6570 sayih Kanun, 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun Uygulanmasi ve Yiiriirliigii Hakkinda Kanun’un
10.maddesi ile yirirliikten kaldirilmistir.

28



kararlagtirilan bir bedel karsililiginda ve belirli olan yahut belirli olmayan bir sire

zarfinda, kiraciya, kullanma ve yararlanma amaciyla gegici olarak devretmesi olarak

175

aciklamak miimkiindiir-". Kira s6zlesmesi, kiracinin, kira konusu seyi kullanma hakkinin

yaninda, bundan yararlanma hakkinin olup olmamasina gére adi kira ve tiriin kiras1 olmak
lizere iki tirden meydana gelir'’®. Adi kirada, kiractya, kiraya konu olan seyi, yalmzca

kullanma hakki verilirken; Urlin kirasinda ise kullanma hakkinin yaninda o seyden

yararlanma (iiriin toplama) hakk1 da verilir'"’.

TBK m. 299’da yapilan tanimla kiracinin, kira konusu seyi sadece kullanma

hakkinin oldugu ifade edilerek, yalnizca adi kira sdzlesmesinin taniminin verildigi 818

178

saylli BK’nin*"® aksine, 6098 sayili TBK nin ilgili diizenlemesiyle, kiraciya, kullanma

hakkinin yaninda yararlanma hakkinin da verilecegi belirtilerek hem iiriin kirasina hem

179

de &di kira sozlesmesine™ " iligkin asli edim yiikiimleri kapsam i¢ine alinmis; bdylece kira

sozlesmesine ait tiim tiirleri kapsayan genel bir tanim meydana getirilmistir'®, Uriin

175 Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2022, s. 317; Haluk Tandogan,
Borg¢lar Hukuku Ozel Bor¢ lliskileri, Kira ve Odiing Verme (Arivet, Karz) Sozlesmeleri, C.1/2, 4. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2008, s. 2; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 11. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2015, s. 256; Turgut Akintiirk/Derya Ates Karaman, Bor¢lar Hukuku, 23. Baski, Beta Yayinlari,
Istanbul 2014, s.264; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab1, Vedat Kitapeilik,
Istanbul 2015, 5.172; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 13. Baski,
Beta Yayinlari, Istanbul 2014, 215-216; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, 2. Bask1, Beta Yayimnlari, Istanbul 2015, s. 64;
Aydm Zevkliler/Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, 14. Basi, Turhan Kitabevi Yaymlari, Ankara
2014, 187; Aydin Zevkliler/Seref Ertas/Ayse Havutgu/Murat Aydogdu/Emre Cumalioglu, Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler ve Ozel Bor¢ Iliskileri, 2. Baski, Baris Yaymnlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2013, s. 479; Erzan
Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢ Iliskileri), 4. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, 5.90; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, 2. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2017, 5.390-
391; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara 2012, s. 68;
Canan Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢clar Kanunu na Gore Kira Hukuku (En Son Yargitay Ictihatlariyla), Seckin
Yayincilik, Ankara 2016, s. 15; Mustafa Kirmizi, 6098 Sayil: Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralar, 2. Basi, Sen
Matbaa, Ankara 2014, s.17; Ummilhan Kaya, Tirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralanamn Ayiplarindan
Sorumiulugu, Adalet Yaynevi, Istanbul 2014, s.5; Batuhan Bulut, Kiraya Verenin Hapis Hakki, Seckin Yaymlari,
Ankara 2021, s.4; Nevzat Kog, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.19, 2017, 7-36, s. 10.

176 Turgut Akintiirk/Derya Ates Karaman, Bor¢lar Hukuku, s. 265.

177 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s.317; Turgut Akmtiirk/Derya Ates Karaman, Borglar Hukuku, s. 265; Cevdet Yavuz
vd. Ozel Hikiimler, 5.215; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, s. 166; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Bor¢lar Kanunu na
Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 30, Aydin Zevkliler vd., Borglar Hukuku, s.480.
178 818 sayili BK’nin 248.maddesine gore; “Adi kira, bir akittir ki Kiralayan onunla, kiraciya iicret mukabilinde bir
seyin kullanilmasni terk etmegi iltizam eder”.

179 Caligmamizda “kira s6zlesmesi” olarak ifade edilecektir.

180 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 253; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 215; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ liskileri, s. 391; Murat Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 1. Baski, XII Levha
Yaynlari, Istanbul 2014, s. 7-8; Ali Hulki Cihan, Kullandirma Sézlesmelerinde Hasar, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2015,
s.73; Mehmet Akgaal/Alper Uyumaz, “Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine ilisgkin Genel Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:21, Say1:1, 2013, 30. Y1l Armagani, 297-325, s.
299.
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kirastyla alakali diizenlemelere TBK m. 357 ve devaminda ayrica yer ayrilmis ve iiriin

kirasinmn tanimi, TBK md. 357/1°de tekraren yapilmistir'8,

1.2. KIRA SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIGI

Kira sozlesmesi, rizai sozlesme orneklerinden biri olup, ayni bir sézlesme

niteliginde degildir'®. Bu niteligi geregi, kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde
olusabilmesi igin taraflarin, sézlesmenin nesnel esasli noktalari iizerindeki karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmasi yeterli olup, kiralamaya konu olan seyin

kiraciya birakilmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir&,

Kira sdzlesmesi, her iki taraf i¢in de karsilikli bor¢ doguran, tam iki tarafa borg
yukleyen ve karsilikli (ivazli) bir sozlesme niteligindedir; ¢linkii kiraci, kira
sozlesmesiyle kendisine birakilan Kira konusu seyi kullanmasi karsiliginda, kararlagtirilan
kira bedelini, kiraya verene 6demekle; kiraya veren ise kiralamaya konu olan seyi

kiracinm kullanmasi igin elverisli sekilde hazir etmekle yikimlidirt®,

Belirli ya da belirsiz bir siire i¢in kurulabilen kira sézlesmelerinin bir diger

niteligi, devamli (stirekli) bir borg iliskisi meydana getirmesidir'®

. Kira s6zlesmesinin bu
niteligi, ozellikle kiraya veren agisindan oldukca Gnemlidir’®. Buna gore; kira

sOzlesmesinin kurulmasiyla Kiraya veren, sézlesme siirdiigii miiddetce, kiralamaya konu

8L «“Ur{in kirasi, kiraya verenin iiriin veren bir sey veya haklan kullanilmasin ve kullanmayla birlikte yararlanimasim
bedel karsiliginda kiraciya birakmayt iistlendigi sézlesmedir” (TBK m. 357/1).

182 Fikret Eren, Ozel Hukimler, s.321; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 256; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hiikiimler, s. 216; Faruk Acar, Serh, s. 65; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 172; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 30; Canan Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, s.16; Ummiihan Kaya, Kiraya Verenin Ayiplardan
Sorumlulugu, s.7; Batuhan Kaya, Hapis Hakka, s.5; Siileyman Yilmaz, “Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Kanun
Kapsamindaki Kira Sézlesmelerinde Kefilin Sorumlulugu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57, S.3,
2008,753-778, s.761; Mustafa Koca, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira S6zlesmesine fliskin Genel
Hiikiimlerine Gore Uriin Kirasmim Sona Ermesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XIX, S. 4, 2015, 129-
144, s. 131.

183 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 321; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg liskileri, s. 256-257; Cevdet Yavuz
vd., Ozel Hiikiimler, s.216; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab1, s. 172; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 30; Hiiseyin
Altas, Hasilat ve Sirket Kirast (BK m. 270-298), Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s.45; Siileyman Yilmaz, Kefilin
Sorumlulugu, s. 761.

184 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 319; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 256; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hukimler, s.216; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 172; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 31; Mustafa Alper
Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt 1, 3. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013, s. 232; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 391; Erzan Erzurumluoglu, Ozel Borg Iliskileri, s. 89; Giilsah Sinem Aydm, Kira
Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi (TBK m.327-333), XII Levha Yayinlari, Istanbul 2013, 5.17; Canan
Ruhi/ Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, s.16; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, 5.321; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel
Bor¢ lligkileri, s. 256; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 216; Faruk Acar, Serh, s. 65; Ummiihan Kaya, Kiraya
Verenin Aywplardan Sorumlulugu, s.7; Batuhan Kaya, Hapis Hakki, S.5.

185 Fikret Eren, Ozel Hikumler, s. 320; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 256-257; Mustafa Alper
Giimiis, Ders Kitabi, s. 172; Mustafa Alper Glimiis, Kira, s. 31; Mustafa Alper Giimiis, Cilt 1, s. 232; Giilsah Sinem
Aydin, Sona Erme, s.16; Hiiseyin Altas, Uriin ve Hasilat Kirasi, s.47; Alpaslan Akartepe, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglari/Cevdet Yavuz’a
Armagan”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.22, S.3, 2016, 83-110, s.85.

186 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 320.
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olan seyi, kiraci tarafindan kullanilmasi i¢in hazir bir sekilde bulundurmakla ve bu

kullanima katlanmakla yiikiimlii olur'®’.

Kira s6zlesmesinin, kullandirma ve yararlandirma amaci giiden sézlesmelerin basi
ceken orneklerinden biri oldugu rahatlikla sdylenebilir'®®. Kiraci, kira sozlesmesiyle
birlikte, intifa hakki (TMK m. 794) ve oturma hakki (TMK m. 823) gibi irtifak haklarinin
aksine sahsi bir kullanim hakki elde eder; bu nedenle, kiraci, kira s6zlesmesinden dogan

189 Ancak kira sozlesmesiyle elde edilen

hakkin1 ancak kiraya verene karsi ileri stirebilir
bu sahsi hakkin, tapu siciline serh edilmesi suretiyle kuvvetlendirilebilmesi de (TBK m.

3121 TMK m. 1009*Y) imkan dahilindedir!®2,
1.3. KIRA SOZLESMESININ UNSURLARI VE SEKLI
1.3.1. Kira Sozlesmesinin Unsurlar:

Kanun koyucunun TBK m. 299’da yaptig1 tanimlamadan, kira s6zlesmesinin,
kesinlikle bulunmasi1 gerekli olan ii¢ esasli unsurdan olustugunu ifade etmek miimkiindiir.
Bunlar; “kiraya veren tarafindan, kullanimi kiracrya devredilen kira konusu sey”, “kiraci
tarafindan bu kullamim karsiliginda ddenecek olan kira bedeli” ve “kira konusu seyi
kullanma yahut ondan yararlanma hakk: ile kira bedelinin degis tokusu hususunda

taraflarin karsilikli olarak anlasmaya varmalaridir”*®. Bu unsurlarin neleri ifade ettigi

Uzerinde kisaca durmanin yararli olacagi kanaatindeyiz.
1.3.1.1. Kiraya Veren Tarafindan Kullanim1 Kiraciya Devredilen Kira Konusu Sey

Adi kira sozlesmelerinde, kiraya veren tarafindan, kullanimi kiraciya devredilen

kira konusu sey; ancak maddi varliga sahip olan tasinir yahut tasinmaz mallardan

187 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 320; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg lliskileri, s. 256-257; Cevdet Yavuz
vd., Ozel Hiikiimler, s.216; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 172; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 31; Mustafa
Alper Giimiis, Cilt 1, s. 232; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s.16-17; Ummiihan Kaya, Kiraya Verenin Ayiplardan
Sorumlulugu, .7; Alpaslan Akartepe, Cevdet Yavuz’a Armagan, $.85.

188 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 317; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Ozel Borg fliskileri, s. 187; Mustafa Alper
Giimiis, Cilt 1, 5.225; Erzan Erzurumluoglu, Ozel Borg Iliskileri, s.89 Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s.1; Arif Baris
Ozhilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigti, XX1 Levha Yayimnlari, Istanbul 2016, 5.316.

189 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 256; Faruk Acar, Serh, 5.65; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hilkiimler,
S. 216-217. s. 65, Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ fliskileri, s. 391; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 30; Canan
Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, s.16; Ummiihan Kaya, Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugu, s.7.

190 TBK m. 312’ye gore; “Tasmmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracimin kiracilik hakkimin tapu siciline serhi
kararlastirilabilir”.

Y1 TMK m. 1009°a gére; “Arsa pay: karsihigi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sozlesmelerinden
dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agikga éngoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh
verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”.

192 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikimler, s. 217.

193 Halyk Tandogan, C.1, s. 11; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 323; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 257; Aydm Zevkliler/Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 212; Faruk Acar, Serh, s. 66; Mustafa Alper Giimiis,
Ders Kitab1, 173-174; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 34-36; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s.
405.
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194

olusabilir Kural olarak, kira sozlesmesinin konusunu, tiiketilemeyen mallar

olusturur’®. Ancak istisnai olarak bazi durumlarda, kiraci tarafindan tiiketilmemesi

sartyla'® tiiketilebilen esyalarin da kira sézlesmesine konu olmasi miimkiindiir'®’.

Maddi bir varliga sahip olmayan ve Urlin getirir nitelikte olan haklar, iktisad?
degerler veya ticari isletme gibi adi kira s6zlesmesinin konusunu olusturamayan seyler
yahut 0rlin getiren menkul veya gayrimenkul mallar ise triin kirasinin konusunu

19 Doktrinde bazi1 yazarlar'®® tarafindan, iiriin getiren bir seyin de adi kira

olusturabilir
sozlesmesine konu olabilecegi belirtilmekte; ancak bu durumda kiracinin, kira konusu

seyin iriinlerinden yararlanma hakkinin bulunmadig ifade edilmektedir.

1.3.1.2. Kirac1 Tarafindan Kira Konusunun Kullanimi1 Karsiliginda Odenecek Olan Kira

Bedeli

TBK m. 299 ve m. 357°den anlasildig:1 sekliyle; kira sdzlesmesi, niteligi geregi
karsilikli (ivazli) bir s6zlesme oldugundan, kullanma ve yararlanma hakki devredilen kira
konusu sey karsiliginda, kararlastirilan kira bedelinin 6denmesi zorunluluk olusturur?®.
Kiracinin, kararlagtirilan kira bedelini 6deme ytikiimliiliigii, TBK m. 313’te “Kiraci, kira

bedelini 6demekle ylkimlidir” seklinde diizenleme alani bulmustur.

Taraflar arasinda kira bedelinin 6denecegi konusunda bir anlagmaya varilamazsa,
kira sozlesmesinin gecerli bir sekilde kurulmus oldugundan soz etme imkam

bulunamayacaktir?®?. Ancak kira sdzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmus olarak kabul

194 Haluk Tandogan, C.I, s. 3; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 323; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg¢ Iliskileri,
s.257; Turgut Akintiirk/Derya Ates Karaman, Borglar Hukuku, s. 265; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 217; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 32; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, s. 173; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg liskileri, s. 405; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 7; Merve Arslan, “Kira Sézlesmesinde Alt
Kira”, Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, 2023, 109-143, 113.

195 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 325; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 187; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 33; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 173; Murat inceloglu, C.1, s. 9; Giilsah Sinem Aydin, Sona
Erme, s. 7.

196 Zira bir esya, tiiketilmesi maksadiyla kesin olarak devrediliyorsa, satis sozlesmesinden; tiiketilecek esyanin misli ile
iade edilmesi hedefleniyorsa ise tiiketim ddiinciinden bahsedilecegi yoniinde bkz. Mustafa Alper Gliimiis, Kira, s.34;
Fikret Eren, Ozel Hiikimler, s. 325.

197 Bir sepet meyvenin dekorasyon amaciyla kiralanmasinda oldugu gibi tiiketilebilen esyalarin da kira sdzlesmesine
konu olabilecegi yoniinde bkz. Haluk Tandogan, C.1, s. 3; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s.7.

198 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 257; Aydin Zevkliler/Emre
Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 217; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 32; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 173;
Giilsah Sinem Aydn, Sona Erme, s. 7.

199 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 324; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 257; Mustafa Alper
Glimiis, Ders Kitabt, $.173.

200 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 328; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 258; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hikiimler, s.219; Turgut Akmtiirk/Derya Ates Karaman, Borglar Hukuku, s. 267; Aydm Zevkliler/K. Emre
Gokyayla, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 218; Faruk Acar, Serh, s. 87-88; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, . 173; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s. 34; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 407; Murat Inceloglu, C.1, s. 12.

201 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 219; Faruk Acar, Serh, s. 87; Murat Inceloglu, C.1, s. 15.
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edilmesi icin kira bedelinin ve cinsinin belirlenmis olmasi sart degildir; olmazsa olmaz

nitelikteki unsur, kira bedeli ile cinsinin belirlenebilir 6zellikte olmasidir®®?,

Kira bedeli, cogu zaman para vasitasiyla 6denir?®, Bu paranin, Tiirk parasi yahut
yabanci iilke parasi olmasi acisindan ise bir farklilik bulunmamaktadir?®. Fakat kira
bedelinin, para karsilig1 olarak belirlenmesi bir zorunluluk teskil etmemekte, ekonomik
degere sahip olan misli’® (&rnegin altin) yahut misli olmayan esya’® olarak

207 gore, kira

kararlastirllmas1 da miimkiin olmaktadir. Doktrindeki bir kisim goriise
bedelinin para yerine mal olarak kararlastirilmasi halinde de kira hiikiimlerinin
uygulanmas1 s6z konusuyken; diger bir goriise?®® gore ise bu durumda kira s6zlesmesinin
yerini bir karma sozlesme almaktadir. Uriin kirasinda, iiriiniin belli bir kisminm, kira
bedeli olarak belirlenmesine de bir engel bulunmamaktadir ve buna “iriine katiimalt iriin

kirast” ad1 verilir (TBK m. 357/2).

Kira bedelinin, para yerine bir is gorme edimi olarak kararlastirilmasina da bir
engel bulunmamaktadir; ancak doktrindeki hakim goriise gore, boyle bir durumda kira
sozlesmesinin yerini, karma bir sdzlesmenin alacagi kabul edilir®®. Kapicilik
sozlesmesinde durum cogu zaman bdyledir; clinkii kapicilik sozlesmesinde, kira
sOzlesmesinin unsurlarindan olan bir yerin kullanim hakkinin birakilmasi ile hizmet
sozlesmesine ait is gorme unsuru ayni anda s6z konusu olmaktadir?'?. Acar ‘a®!! gére; kira
bedelinin, para yahut misli esyayla birlikte, kiracinin is gorme edimi olarak

kararlastirilmasi halinde, kira s6zlesmesinin yasal tipi degismez; ¢iinkii burada bir kars1

202 Haluk Tandogan, C.1, s.11; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 330; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 219; Mustafa
Alper Giimiis, Ders Kitabr, s.173; Mustafa Alper Giimiis, C.1, s. 234; Murat inceloglu, C.1, s. 14; Giilsah Sinem Aydin,
Sona Erme, s. 13.

203 Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 328; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg¢ Ilikileri, $.258; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hikiimler, s. 219-220; Faruk Acar, Serh, s. 89; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 218.
204 TBK m. 344/1V te, kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasinin miimkiin oldugu diizenlenmistir.

205 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 258; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukiimler, s. 220; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 34; Faruk Acar, Serh, s. 89; Erzan Erzurumluoglu, Ozel Borg Iliskileri, s.90; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 407.

206 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 73; Mustafa Alper Giimiis, C.1, s. 234; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s.
12; Kira bedeli olarak misli olmayan bir seyin kararlastirilmasi halinde, kira s6zlesmesinin yerini, karma yahut bilesik
bir sozlesmenin alacagina yonelik aksi goriis i¢in bkz. Faruk Acar, Serk, $.89-90.

207 Haluk Tandogan, C.1, s. 14; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 73; Mustafa Alper Giimiis, C.1, s. 234; Huseyin
Altas, Uriin ve Hasilat Kirast, s. 50; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 12

208 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 329; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 218; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 407.

209 Haluk Tandogan, C.1, s. 17; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 329; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 259; Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 218; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 34; Giilsah
Sinem Aydin, Sona Erme, s. 12; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 496.

210 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 329; Haluk Tandogan, C.I, s. 17.

211 Faruk Acar, Serh, s. 90.
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edim sdz konusu degildir. Ornegin; kira bedelini para ile ddeyen kiraci, ayrica bahgedeki

agaglarin bakimini da iistlenirse, yine bir kira sdzlesmesi s6z konusu olacaktir.
1.3.1.3. Kiraya Veren ve Kiracinin Karsilikl1 Olarak Anlagsmaya Varmasi

Kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde viicut bulabilmesi i¢in bulunmasi zorunlu
olan bir diger unsur, taraflarin anlasmaya varmasidir. Kira konusunun, belirli yahut
belirlenmesi mumkin olan bir kira bedeli karsiliginda, kullanim veya yararlanma
hakkinin elde edilmesi hususunda, kiraya veren ile kiracinin agik veya ortiilii bir sekilde

anlasmaya ulasmasi sonucu, kira sdzlesmesi gegerli bir sekilde ortaya ¢ikmis olur??,

Kira s6zlesmesinin kurulmasiyla birlikte kiraya veren, kira konusunu kullanma
veya ondan yararlanma hakkini, kiraciya devretmekle yiikiimlii olur?*3; ancak burada kira
konusu seyin miilkiyetinin devredilmesi ya da bunun iizerinde bir sinirlt ayni hakkin tesis
edilmesi s6z konusu olmayip, kiract, kiraya verene karsi nispi nitelikte bir hak elde eder
ve fer’i zilyet haline gelir?'*. Kiracinin kullanim hakki, sézlesme sona erene kadar devam
etmektedir; bu nedenle kiraya veren, bu sure boyunca kira konusunu, kiracinin
kullanimina hazir bulundurmakla ve kullanma veya yararlanma hakkina katlanmakla
yiukimli olmaktadir?®. Bu durum, kira sézlesmesinin devamli bir sézlesme olmasimnin
dogal bir sonucu oldugundan, kira konusunun, kira s6zlesmesi sona erdikten sonra kiraya

verene geri verilmesi bir zorunluluk teskil eder (TBK m. 334/1)2%6,

Taraflarin, kira siiresi konusunda uzlagsmaya varmalar1 yahut hazirladiklar:
sozlesmede, kira siiresiyle alakali bir hususa yer vermeleri sart degildir??’; ¢iinkii kira
sOzlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in kira konusu sey ile belirli ya da
belirlenebilir kira bedeli konusunda uzlasmaya varilmasi gerekli ve yeterlidir. Keza kira
sozlesmesinin gegerli bir sekilde meydana gelmesi igin kira parasinin ve kira bedelinin

teslim edilmesi de bir zorunluluk teskil etmemektedir; cunkl kira s6zlesmesi, rizai ve

212 Haluk Tandogan, C.I, s.11; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 258; Fikret Eren, Ozel Hukimler,
s. 326; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 220; Erzan Erzurumluoglu, Ozel Bor¢ Iliskileri, 5.91; Faruk Acar, Serh,
s.91; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 217-218; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, $.173;
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 409; Murat Inceloglu, C.1, s. 11.

213 Mustafa Alper Giimiis, Kira, 34; Faruk Acar, Serh, s. 65; Murat Inceloglu, C.1, s.11.

214 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 258; Faruk Acar, Serh, s.
65; Mustafa Alper Glimiis, C.1, s. 234.

215 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, . 258; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 218.

As“Kiraci kiralanani ne durumda teslim almigsa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlidiir”.
217 TBK m. 300 geregince; kira sdzlesmesinde siire ile ilgili bir kayit olmamasi halinde s6zlesmenin, “belirsiz siireli”
olarak kabul edilecegi yoniinde bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 220;
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bor¢ dogurucu bir hukuki islem niteligindedir ve teslim, gecerli bir sekilde kurulmus olan

kira sdzlesmesinin ifasini ilgilendiren bir konudur?8,

Son olarak, kira sézlesmesiyle vaat edilen kullanim veya yararlanma hakkinin
gecerli bir sekilde devredilmesi i¢in kiraya konu olan seyin malikinin, kiraya veren olmasi
zorunlulugu bulunmamaktadir?®®. Kiraya veren, miilkiyeti baskasina ait olan bir mal
kiraya verebilir, kanuni diizenlemeler ile kiraya verenlere saglanan haklardan
faydalanabilir ve onlar gibi dava agma yoluna gidebilir; ancak kiraya konu olan malin
kullanimini, usiliine uygun bir sekilde kiraciya birakma yilikiimliliginii yerine
getiremezse, kiraya verenin, kiractya karst borcun hi¢ ya da gerektigi gibi yerine
getirilmemesinden sorumlulugu dogacaktir®®, Kiraya veren ile kira konusu seyin
malikinin farkli kisiler olmasi durumunda malik, Kiraya verenin sahip oldugu tum
haklardan yararlanamamakta®?!; ornegin taahhiit nedenine dayali tahliye davasi

acamamaktadir???.

1.3.2. Kira Sozlesmesinin Sekli

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kira sdzlesmesi ile ilgili 6zel bir sekil sart1 ongoriilmiis
degildir; bu nedenle kira sdzlesmesinin hangi sekle tabi olacagi hususu, Tiirk Borglar

Kanunu’nun genel hiikiimlerine bakilarak tespit edilmelidir??®

. Tiirk Borglar Kanunu’nda,
kira sdzlesmesi agisindan 0zel bir sekil sart1 ongoriilmedigi igin (kanun koyucu tarafindan

birtakim 6zel kanunlarda belirtilen bazi kira sézlesmeleri haricinde??*) TBK m. 12/1%%

218 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 257; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s.212; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 409; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 14.

219 Haluk Tandogan, C.1, s. 11; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 325; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 257; Cevdet Yavuz, vd., Ozel Hiikiimler, s.218; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 217,
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 405-406; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 7-8.

220 Haluk Tandogan, C.1, s. 11; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 257; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hilkiimler, s.218; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 218; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 406; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 8.

221 Aydin Zevkliler, K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 217

222« Taahhiit nedenine dayali tahlive davasinin mutlaka kiralayan tarafindan agilmasi gerekir. Kiralayan durumunda
olmayan malikin dava hakki yoktur..”, Yargitay 6. HD, E. 2006/12639, K. 2007/1197, Karar igin bkz.
https://www.kararara.com/yargitay/6hd/yrgtyk8881.htm (E.T: 13.09.2023).

223 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 220; Giilsah Sinem Aydi, Sona Erme, s.14.

224 Kanun koyucu, birtakim 6zel kanunlarda belirtilen, miktar1 ne olursa olsun bazi kira sézlesmelerinin gegerli
olabilmesi i¢in belli bir sekil sartina uyulmasi gerektigi, aksi takdirde sézlesmenin gegersiz olacagimi hiikiim altina
almugtir. Ornegin; 2886 sayili Devlet Thale Kanunu (RG: 10.09.1983 T. ve 18161 S.) m. 57/1 geregince, Bu Kanun’a
tabi kira s6zlesmelerinin noterlikge tescil edilmis olmasi bir zorunluluktur. Ayni Kanun geregince, ti¢ yi1ldan uzun sire
ile kiraya verme durumunda, 6énceden Maliye Bakanligindan izin alinmasi sarttir. Katma biitgeli idarelerde bu izin
idarelerin bagh olduklar1 bakanliktan alinirken, zel idare ve belediyeler i¢in ise kendi kanunlart uygulanir (DIK m.
64/2). Yine, Fikri Sanat Eserleri Kanunu (RG: 13.12.1951 T. ve 7981S.) m. 52 geregince, fikir ve sanat eserleri
tizerindeki haklarin kullanilmasinin iicret karsililig1 devri sdzlesmesinin yazili sekilde yapilmas: gerekmektedir. Keza
2920 sayili Tirk Sivil Havacilik Kanunu (RG: 19.10.1983 T ve 18196 S.) m. 119 geregince, hava araglarinin
kiralanmas1 sdzlesmelerinin de yazili sekilde yapilmasi zorunludur. Yine, 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu (RG:
28.06.1985 T. ve 18795 S.) m. 8 geregince, finansal kiralama sozlesmelerinin, noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi
bir gegerlilik sartidir.

225 «Siizlesmelerin gegerliligi, Kanun'da aksi ongoriilmedikge, highir sekle bagh degildir”.
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geregince, ister tasinir isterse taginmaz bir esyaya iligkin olsun, kira sdzlesmesinin

gecerliliginin herhangi bir sekle tabi olmadig1 kabul edilmektedir??®,

Uygulamada sik olarak, kira sozlesmesi diizenlenirken, ispat kolayligi
bakimindan, maktu Kira sozlesmelerinin kullandig1 goriillmekte ise de bu belge, kira
sozlesmeleri acisindan bir gegerlilik sart: olarak kabul edilemez??’. Kira s6zlesmesinin,
acik veya oOrtiili irade beyanlarmma dayali olarak, sozlii, yazili yahut noter Oniinde

meydana getirilmesi s6z konusu olabilir??®

. Ancak taraflar, hazirladiklar1 s6zlesmeye
sekil sartryla ilgili bir kayit koyarlarsa, bu sekle uyulmadan yapilan sozlesmeler,
“Kanun’da sekle baglanmamuis bir sozlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapilmasi
kararlagtirilmissa, belirlenen sekilde yapilmayan sozlesme taraflart baglamaz” hikmin(

iceren TBK m. 17/1 geregince gegersiz olacaktir.

Kira s6zlesmesinden kaynaklanan alacagin ispatt bakimindan ise Hukuk
Muhakemeleri Kanunu m. 200??° hitkmiiniin dikkate alinmasi gerekir?*°. Zira bu maddeye
gore, kira alacagi miktar1 (2024 yil1 i¢in) 23.450,00 Tiirk Lirasi’n1 gectigi takdirde, yazili

delille ispat olunmas1 gerekmektedir.
2. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLAR

Kira iligkisinden dogan uyusmazliklar, kiract ve kiraya veren arasindaki kira
iliskisi baglaminda ortaya ¢ikan her tiirlii uyusmazIligi ifade eder. Kira iliskisinden dogan
uyusmazliklar, kapsami igerisine aldigi konu geregi giindelik hayat igerisinde en sik
karsilagilan uyusmazliklardandir ve kira s6zlesmelerinin, siirekli borg iliskisi meydana
getirmesinin bir sonucu olarak en hassas hukuki alanlardan birisini olusturur. Bir
uyusmazligin, kira iligkisinden dogup dogmamasi; agilacak davalar bakimindan

uygulanacak kanun hiikiimlerinin neler oldugunu, gérev konusunda hangi mahkemenin

226 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 331; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 257; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hikumler, s. 217; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 175; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 213; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 409; Murat Inceloglu, C.1, s. 33.

227 Cevdet Yavuz, Ozel Hukimler, s. 217; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s.332; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 15.
228 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 331-332; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 247; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s.41; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 409; Murat inceloglu, C.1, s. 33-34; Giilsah
Sinem Aydin, Sona Erme, s. 15

229 HMK m. 200:“Bir hakkin dogumu, diigtiriilmesi, devri, degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikrari ve itfast
amaciyla yapilan hukuki islemlerin, yapilldiklar: zamanki miktar veya degerleri ikibinbesyiiz Tiirk Lirasini gegtigi
takdirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri 6deme veya bor¢tan kurtarma gibi bir
nedenle ikibinbegyiiz Tiirk Lirasindan asag diisse bile senetsiz ispat olunamaz” (01.10.2011 tarihinde yiirirliige giren
6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda 2.500 TL olarak belirlenen senetle ispat zorunlulugu siniri, 2023 yil
i¢in ise 14.800 TL olarak belirlenmistir).

230 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 333; Aydin Zevkliler, K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 214; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 410.
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gorevli oldugunu ve arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu olup olmadigini tespit

etmek acisindan da dnemlidir.

Kira alacagi ve tazminati, kira bedelinin tespiti, kiralanan tasinmazin tahliyesi,
kira sozlesmesinin feshi ve kira iliskisinden dogan her tirli diger uyusmazliklar, bu
uyusmazliklara 6rnek olarak gosterilebilir. Kira iligkisinden dogan uyusmazliklar,
asagida daha yakindan inceleneceginden, bu bdlimde daha fazla ayrintiya

girilmeyecektir.
3. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARIN COZUM YOLLARI
3.1. GENEL OLARAK

Kira iligskisinden dogan uyusmazliklarin ¢6ziimiinde, dort farkli ¢6ziim yolu
bulunmaktadir. Bunlar; kira iliskisinden dogan uyusmazliklar agisindan genel gorevli
mahkeme olan sulh hukuk mahkemesinde dava agmak, 1IK’da belirtilen hallerde ildmsiz
icra yoluyla tahliye yoluna basvurmak, ihtiyari arabuluculuk yolunu denemek ve son
olarak 01.09.2023 tarihinden itibaren kira iligskisinden dogan davalarda (ilamsiz icra
yoluyla tahliye hikiimleri hari¢ olmak lzere), dava agmadan once bagvurulmasi zorunlu
olan dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvurmaktir. Buna gore, taraflar ilamsiz icra yoluyla
tahliyeye iliskin hiikiimler hari¢c olmak tzere, bir kira iliskisinden dogan bir uyusmazlikla
karsilastiklarinda, 01.09.2023 tarihinden itibaren, dava agmadan 6nce arabuluculuk
yoluna bagvurmak zorundadir. Taraflarin, arabuluculuk yoluna basvurmadan dava yolunu
tercih etmesi ise miimkiin degildir; aksi halde davanin ustilden reddine karar verilecek
(HUAK m. 18/A-2) ve bu durum ise siirecin uzamasina ve hem kiracinin hem de kiraya

verenin magdur olmasina neden olacaktir.

3.2. KiRA ILISKISINDEN DOGAN DAVALAR VE BU DAVALAR BAKIMINDAN
GOREVLI MAHKEME

3.2.1. Genel Olarak Yargi Kollar

Tiirk yargisinin, “anayasa yargisi, adli yargi, idari yargi, hesap yargisi, se¢im
yargisi ve uyusmazlik yargis1” olmak iizere alt1 ayr1 yargi kolundan?®! meydana geldigi

soylenebilir?®2, Adli yargmin, diger yargi kollarma nazaran daha genis bir alana sahip ve

281 Askeri yargi, 21.01.2017 tarih ve 6771 sayilh Kanun (18.05.2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanmigtir) ile yiirtirlikten kaldirilmigtir.

232 Ramazan Arslan vd. , Usl Hukuku, s.68; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s.59; Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabu,
s.26.
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genel mahiyette bir yargi kolu oldugunu sdylemek ve bunun bir sonucu olarak diger yargi
kollarin kapsamina girmeyen uyusmazliklari ¢6ziime kavusturmaya yetkili olan yargi
kolunun, adli yargi kolu oldugunu belirtmek yanlis olmayacaktir®®. Adli yargi kolundaki
mahkemelerin, 5235 sayil1 26.09.2004 tarihli Adli Yarg1 Ilk Derece Mahkemeleri ile
Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Gérev Ve Yetkileri Hakkinda Kanun?**'un 2.
maddesine gore hukuk mahkemeleri ve ceza mahkemeleri olmak {izere iki farkli alt
ayrimdan meydana geldigini ifade etmek mumkunddr. Hukuk mahkemeleri, 6zel hukuka
tdbi olan uyusmazliklarin ¢6zUmini gorev edinirken; ceza mahkemeleri ise ceza
kanunlarinda sug¢ olarak nitelendirilen eylemlerle ilgili devletin elinde bulundurdugu

cezalandirma yetkisine iligkin yargilama faaliyetlerinin yiritilmesini amaglar?®.

Tiirk hukukunda, su an icin ilk derece, istinaf ve temyiz olmak tzere Gcli bir
mahkeme sistemi kabul edilmistir?®®. Ik derece mahkemeleri, somut bir uyusmazligin
¢ozlime ulastirilmasi amaciyla, oncelikli olarak miracaat edilmesi gereken mahkemelere
denir?®’. 5235 sayili Kanun’un 4.maddesine gore ilk derece hukuk mahkemelerini, genel

mahkemeler?38

olan sulh hukuk ve asliye hukuk mahkemeleri ile 6zel kanunlarla faaliyete
gecen diger hukuk mahkemeleri (aile mahkemeleri, asliye ticaret mahkemeleri, tiiketici
mahkemeleri, icra mahkemeleri, is mahkemeleri, kadastro mahkemeleri ve fikri ve sinai

haklar hukuk mahkemeleri) olusturur.

Medent usdl hukukunda gorev; 6zel hukuka tabi olan bir uyusmazligin igerigine,
taraflarina, niteligine veya degerine gore, ayni yargi ¢evresi igerisinde bulunan ilk derece
genel ya da O6zel mahkemelerin hangisi tarafindan karara baglanmasi gerektigini
belirler?*. Buna gore, genel mahkemeler olan ve aymi yargi ¢evresinde bulunan asliye
hukuk mahkemesi ile sulh hukuk mahkemesinin arasindaki iliski, gorev iliskisi oldugu
gibi; yine ayni yargi ¢evresinde bulunan ve bir genel mahkeme niteliginde olan sulh

hukuk mahkemesi ile 6zel mahkeme niteliginde olan icra mahkemesi arasindaki iliski de

233 Ramazan Arslan vd., Usdl Hukuku, s.74; ilhan E. Postacioglu, Usll Hukuku, s.92; Hakan Pekcanitez vd., Ders
Kitabi, s.29; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s. 64.

234 RG: 07.10.2004 T. ve 25606 S.

235 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, 5.30.

236 Murat Atal1 vd., Ders Kitabi, 5.64-65; Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, $.38.

237 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, $.30.

238 Genel mahkemeler, grecekleri isler belli bir konu bakimindan sinirlandiriimayan, ustil hukukundan dogan her tiirlii
davay1 ¢oziime kavusturmaya yetkili mahkemelerken; belli konularda uzmanlagmis ve yalnizca bu konularla ilgili
davalara géren mahkemeler ise 6zel mahkemelerdir, Bkz. Baki Kuru, Medeni Usiil Hukuku Ders Kitabi, Legal
Yaymevi, istanbul 2016, s.11; Ramazan Arslan vd., Ustl Hukuku, s.100.

239 [lhan E. Postacioglu, Usll Hukuku, s.93; Murat Atali vd., Ders Kitabi, $.159.
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gorev iliskisidir’*®. HMK m. 1’e gore; mahkemelerin gorevi, kanunla diizenlenir ve
goreve iligkin kurallar kamu diizenindendir. Bu sebepledir ki gorevle alakali hususlar,
taraflarca ileri siiriilmese dahi mahkeme tarafindan kendiliginden g6z Oniinde
bulundurulur ve taraflar, yargilamanin her safthasinda mahkemenin gorevli olmadigi
iddiasin1 ortaya atabilir. Oniine gelen bir davada kendisinin gérevsiz olduguna kanaat
getiren hakimin, gorevsizlik karar1 vermesi gerekmektedir (HMK m. 20). Bu durum ise
yargilama siirecinin siiriincemede kalmasina neden olacaktir. Bu nedenle somut
uyusmazlik bakimindan hangi mahkemenin gorevli oldugunu tespit etmek ve
uyusmazligin ¢ozimii amaciyla bu mahkemeye miracaat etmek bilyik ©6nem

tasimaktadir.

Calismamizin konusunu olusturan kira iliskisinden dogan uyusmazliklar
acisindan genel gorevli mahkeme, HMK m. 4/1-a geregince sulh hukuk mahkemeleri ve
istisnai bazi durumlarda ise icra mahkemeleridir. Asagida, bu mahkemeler ve bu

mahkemelerin gorev alanlar1 daha yakindan incelenecektir.

3.2.2. Sulh Hukuk Mahkemesinin Gérevli Oldugu Uyusmazhklar Kapsaminda

Olan Davalar

5235 sayili Kanun m. 5/1°e gore, genel gorevli hukuk mahkemelerinden olan sulh
hukuk mahkemeleri?*, il merkezlerinin tamami ile cografi durumlar ve is yogunlugu
dikkate alinarak kararlastirilan ilgelerde, Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulu’nun
miispet goriisii neticesinde Adalet Bakanliginca kurulur. Aynit maddenin ikinci fikrasinda

ise sulh hukuk mahkemelerinin, tek hdkimli mahkemeler oldugu hiikiim altina alinmistir.

240 Murat Atali vd., Ders Kitabi, .159; Ramazan Arslan vd., Us(l Hukuku, s. 99; ilhan E. Postacioglu, Ustl Hukuku,
s.93.

241 5235 sayili Kanun’un 4.maddesinde, sulh hukuk mahkemeleri, genel gdrevli mahkemelerden birisi olarak
belirtilmistir. Doktrinde; Kuru ( Ders Kitabi, $.12), Tanriver (Meden? Usll Hukuku Cilt 1, 2. Basi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2018, s. 141) ve Atali/Ermenek/Erdogan (Ders Kitabi, s.159) gibi bazi yazarlar da Kanun’un bu
nitelendirmesine sadik kalarak, sulh hukuk mahkemelerinin, genel gorevli mahkeme oldugunu belirtmistir.
Arslan/Yilmaz/Ayvaz/Hanagasi’na (UsUl Hukuku, s.100) gére de sulh hukuk mahkemelerinin ¢ok farkl: tiirden dava ve
islere bakmasi benimsendiginden, bu mahkemelerin 6zel gorevli olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.
Pekcanitez/Atalay/Ozekes (Ders Kitabi, s. 39) ise, sulh hukuk mahkemelerinin, 6zel mahkeme niteliginde oldugu
goriisiindedir. Yilmaz’a (Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi Cilt 1, 3. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2017, s.198)
gore; HMK nin yiiriirliige girmesiyle birlikte, tim malvarligi davalarinda asliye hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu
esas1 benimsenmis, sulh hukuk mahkemelerinin gérev tanimi daraltilmis ve sulh hukuk mahkemeleri adeta, yalnizca
Kanun’da belirtilen dava ve islere bakan bir 6zel hukuk mahkemesi haline getirilmistir. Postacioglu (Usal Hukuku,
5.93) ise sulh hukuk mahkemelerinin, genel ve 6zel mahkemelerden farkli, istisnai bir mahkeme oldugu goriisiindedir.
Kanaatimizce; gorevi hususunda konu ve taraflar agisindan bir sinirlama barindirmayan ve 6zel mahkemelerinin aksine,
belirli konularda uzmanlasmaksizin farkli tiirden dava ve isleri karara baglama konusunda goérevli olan sulh hukuk
mahkemelerinin, genel mahkeme olarak kabul edilmesi daha dogrudur.
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Sulh hukuk mahkemelerinin, hangi uyusmazliklart ¢6zmek konusunda gorevli
oldugu, 5235 sayili Kanun m. 6/1’in yollamastyla 6100 say1lt HMK m. 4, m. 383 ve baz1

0zel kanunlarda diizenlenmistir.

HMK m. 4/1-a’ya gore; “davanin miktar yahut degerinin énemi olmaksizin,
kiralanan tasinmazilarin 2004 sayili Icra ve Iflis Kanunu uyarinca tahliyesine iliskin
hikimler hari¢ olmak ve kira iliskisinden kaynaklanan alacak davalari da dahil olmak
tizere, tiim uyusmazliklart kapsamina alan davalar ile bu davalara karsi agilan
davalarda” sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu
diizenlemeyle birlikte, sulh hukuk mahkemesi, herhangi bir kisitlamaya tabi olmaksizin,
kira iligkisinden dogan davalar bakimindan genel gérevli mahkeme haline getirilmistir®*2,
Kira sozlesmesinin &di kira yahut iiriin kirasina iligkin olup olmadigi bu agidan 6nem arz
etmedigi gibi, kiraya konu seyin tasinir ya da tasmnmaz mal olmasi®*® da sulh hukuk

mahkemesinin gorevine iligkin bir farklilik yaratmamaktadir®*,

1086 say1li Hukuk Usilii Muhakemeleri Kanunu (HUMK)?*® m. 8/11-1°de, sulh
hukuk mahkemelerinin, kira sézlesmelerine dayali olarak bakabilecegi davalar yalnizca,
“her trll tahliye, akdin feshi yahut tespit davalari, bu davalarla birlikte a¢ilmis kira
alacag ve tazminat davalari ve bunlara karsilik olarak agilan davalar” olarak belirtilmis
ve bu bakimdan bir sinirlandirmaya gidilmisti. Bunun neticesinde doktrinde®*®, bu
maddede tek tek sayilmak suretiyle belirtilenler haricindeki kira iliskisinden dogan
davalarin, sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina dahil olmadigi1 kabul edilmekteydi.

S6z gelimi, kira alacagindan dogan bir talep, yalnizca tahliye yahut kira sdzlesmesinin

242 Hakan Pekcanitez/Muhammet Ozekes/Mine Akkan/Hiilya Tas Korkmaz, Medeni Usul Hukuku Cilt I, 15. Basi, On
Iki Levha Yaymecilik, istanbul 2017, 5.137; Ejder Yilmaz, Serh C. 1, s.199; Baki Kuru, Ders Kitabi, s.35; ilhan E.
Postacioglu, Usdl Hukuku, s. 103; Murat Atali vd. , Ders Kitabt, .180; Bilge Umar, Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Serhi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, 21; Omer Ugur Gengcan, 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Yorumu,
Yetkin Yaymlari, Ankara 2013, s. 139.

243« 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 sayili HMK 'nun 4/1-a maddesine gére “Kiralanan tasinmazlarin,
09.06.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflds Kanunu'na gore ilamsiz icra yoluyla tahlivesine iligkin hiikiimler ayrik
olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalari da ddhil olmak iizere tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile
bu davalara karsi agilan davalarda” Sulh Hukuk Mahkemesi gérevlidir. Mahkemelerin gérevi kamu diizenine iliskin
kurallardan olup, yargilamanmin her asamasinda istek iizerine ya da re'sen gozetilmesi gerekir. Taraflar arasimdaki
davamn kira iliskisinden kaynaklandigi konusunda uyusmazitk bulunmamaktadwr. Yukarida belirtilen hiikmiin tasinir
— taginmaz ayrumi olmaksizin tiim kira iliskilerinde uygulanmasi gerekir. Bu nedenle mahkemece igin esasina girilerek
sonucuna goére bir karar verilmesi gerekirken, yazili gerekgeyle gorevsizlik karari verilmesi usul ve yasaya aykiridwr...”
Yargitay 6. HD, E. 2013/4054, K. 2013/15230, 13.11.2013, Karar icin bkz. http://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-
4054.htm (E.T. 05.09.2023); Sulh hukuk mahkemelerinin yalnizca, tasinmaz kira sozlesmelerinden dogan davalarla
ilgili miinhasir gorevli oldugu, tasinmazlarla ilgili olmayan kira sdzlesmelerinden dogan davalarla ilgili gorevli
mahkemenin asliye hukuk mahkemesi olmas1 gerektigi yoniindeki goriisii icin bkz. Ejder Yilmaz, Serh, s. 202 vd.

24 Siiha Tanriver, UsQl Hukuku Cilt I, s.143-144; Hakan Pekcanitez, C.1, s.141; Murat Atali vd. , Ders Kitabi, s. 180.
25RG: 02, 03 ve 04.07.1927 T., 622, 623 ve 624 S.

246 Baki Kuru, Ders Kitabt, s. 35; Ejder Yilmaz, Serh C.1,s. 199; ilhan E. Postacioglu, Ustl Hukuku, s. 103; Hakan
Pekcanitez, C.1, s. 138.
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feshi davasi ile birlikte ileri siiriiliirse sulh hukuk mahkemesinin gérev alanina girmekte;
ancak tek basima ileri strtlmek istenirse gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi
olarak kabul edilmekteydi. Ayni sekilde, 1086 sayili HUMK déneminde, sulh hukuk
mahkemelerinin; ancak kira bedelinin tespiti davalarin1 ¢6ziime baglama konusunda
gorevli oldugu, bunun diginda kalan tespit davalar1 bakimindan ise gorevli olmadigi kabul
edilmekteydi. Yargitay ise tahliye veya kira sdzlesmesinin feshi taleplerinden bagimsiz
olarak agilan kira alacagi davasinda, gérevli mahkemenin neresi olacagini, dava konusu
alacagin miktarma gore tespit etmekteydi®*’. HMK m. 4/1-a’nm kabul edilmesiyle
birlikte, 1086 sayili HUMK’un yiiriirlikte oldugu doénemde kabul edilen bu
siirlandirmaya son verilmis ve talebin konusu ne olursa kira iligkisinden dogmasi
sartiyla tiim uyusmazliklarin (ilamsiz icra yoluyla tahliye ayrik olmak kaydiyla) sulh
hukuk mahkemesinin gorev smirlar icerisinde oldugu kabul edilmistir?*®. Diger bir
ifadeyle, bundan boyle kira iliskisinden dogan alacak davalarinin, tahliye yahut fesih
taleplerinden ayr1 olarak tek basina dava edilmek istenilmesi halinde sulh hukuk
mahkemeleri gorevli oldugu gibi; kira iliskisinden dogmak sartiyla her tiirlii tespit

davalar1 da sulh hukuk mahkemesinin gorevi kapsaminda kalmaktadir.

HMK m. 4/1-a hiikmii geregince, kira iliskisinden dogan uyusmazliklar
kapsaminda sulh hukuk mahkemesinde agilan davalara kars1 agilacak davalar da ayni
mahkemede goriiliir ve karara baglanir. Bu kapsamda, kira iligkisinden dogan bir
uyusmazlikla ilgili sulh hukuk mahkemesinde goriilen bir davaya karsi, ayn1 mahkemede
acilan bir dava, bagka bir mahkemenin gorevine girse dahi durum degismeyecek, sulh

hukuk mahkemesi, kars1 davay1 gormeye devam edecektir®*°,

247« Dava tarihinde yiiriirlikte bulunan 1086 sayth HUMK hiikiimlerine gére alacak davalarmmda gérev dava

degerine gore belirlenir. Bu ana kuraldan farklhi olarak HUMK m. 8/I1 uyarmca, “Dava konusu geyin degerine
bakilmaksizin kira sozlesmesine dayanan her tiirlii tahliye, akdin feshi veya tespit davalari, bu davalarla birlikte a¢ilmig
kira alacagi ve tazminat davalari ve buna karsilik olarak agilan davalar” dava konusu seyin degerine bakilmaksizin
sulh hukuk mahkemesinin gorevine girmektedir. Buna gore, HUMK m. 8/II hiikmii geregince tahliye, akdin davalart
ile birlikte agilan kira alacagi ve tazminat davalar: Sulh Hukuk Mahkemesinde gériiliir. Diger istemlerde dava konusu
alacagin miktarina gére gorevli mahkeme belirlenir. Somut olayda, davact 01/07/2010 baslangic tarihli kira
sozlesmesine dayanarak 01/11/2010 - 01/03/2011 tarihleri arasindaki 5 aylik kira bedeli 9000.-TL ile islemis faizi i¢in
04/05/2011 tarihinde takip talebinde bulunmus, bor¢lunun itirazi iizerine takip durdurulmus, davact 29/06/2011
tarihinde itirazin iptali igin asliye hukuk mahkemesine dava a¢mistir. Dava konusu sadece kira alacagina iliskin
oldugundan dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 1086 sayili HUMK c¢ercevesinde dava degerine gore uyusmazligin
asliye hukuk mahkemesinde gériilerek sonuglandirilmasi gerekmektedir...” , Yargitay 20. HD, E. 2015/2240, K.
2015/6369, 24.06.2015; Aym yonde 6. HD, E. 2012/15962, K. 2013/8707, 16.05.2013, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat
Bankasi (E.T. 27.08.2023).

248 Ejder Yilmaz, Serh C.1, s. 199-200; Tlhan E. Postacioglu, Ustl Hukuku, s. 103; Timugin Musul, Medeni Usdl
Hukuku, 3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2012, s.69; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s. 180.

249 Murat Atali vd. , Ders Kitabi, s. 180; “Davaci, davali ile imzalanan 01.11.2006 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi
geregince odenmesi gereken 2006 yilt Aralik ayindan 2011 yili Nisan aylar da ddhil olmak iizere 53 aylik kira bedeli
toplami olan 5.300.-TL kira bedelinin édenmedigini, kira bedellerinin tahsiline iligkin olarak baslatilan icra takibine,
davali bor¢lu tarafindan itiraz edildigini belirterek itirazin iptali ile takibin devamina ve icra inkdar tazminatina karar
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Sulh hukuk mahkemelerinin, kira iligkisinden dogan uyusmazliklar kapsamindaki
gdrevi; ancak ortada bir kira sdzlesmesinin bulunmas1 halinde s6z konusu olur?°. Bir kira
s0zlesmesinin mevcut olmasi sartiyla, bu s6zlesmenin yazili veya sozlii olmasi ise sulh
hukuk mahkemesinin gorev tanimini etkilemez ve her iki durumda da sulh hukuk

mahkemesi gorevli olmaya devam eder; ¢iinkii kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde

251

kurulmasi i¢in yazili olmasi sart degildir™". Ancak, taraflarin yaptig1 kira sdzlesmesi

gecerli degilse ya da taraflar arasinda yazili veya sozlii herhangi bir kira sézlesmesi

252

mevcut degilse, gdrevli mahkeme, asliye hukuk mahkemeleri olacaktir®?, Ornegin; yazili

ya da sozlii bir kira sdzlesmesine dayanmaksizin, tasinmazi haksiz olarak isgal eden
kisiye kars1 agilacak olan el atmanin dnlenmesi davasi, sulh hukuk mahkemelerinin degil,

asliye hukuk mahkemelerinin gorev alania girmektedir®®,

verilmesini talep etmistir. Davali vekili, beyan dilekgesi ve karsi davasinda kira borcu bulunmadigini, bu nedenle
oncelikle davamin reddini, mahkemenin aksi kanaatte olmasi halinde ise 18.4.2011 tarihinde gergeklestirilen haksiz
tahliye sebebiyle olusan 5.527.92 TL zararin, haksiz fiil tarihinden itibaren takas ve mahsubunu istemigtir. Mahkemece,
karst dava hakkindaki talebin gorevine girmediginden tefriki ile gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi
oldugundan, dava dilekgesinin gorev yéniinden reddine karar verilmig, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmigtir. 1-) 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Saythi HMK'nun 4/1-a maddesine gore “Kiralanan
tasimmazlarin, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu'na gore ilamsiz icra yoluyla tahlivesine iligkin
hiikiimler ayrik olmak tizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar: da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar: konu
alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalarda” Sulh Hukuk Mahkemesi gorevlidir. Somut olayda, uyusmazik
kira iligkisinden kaynaklanmaktadir. Dava, 18.02.2014 tarihinde 6100 sayili HMK 'min yiiriirliige girmesinden sonra
acumigtir. Kira alacagi talebine karsi agilan karsi davaya bakmakla gérevli mahkeme de Sulh Hukuk Mahkemesi'dir.
Gorevle ilgili diizenlemeler kamu diizenine iligkin olup, taraflar ileri stirmese dahi yargilamanin her agamasinda re'sen
gozetilir. Taraflar da yargilama bitinceye kadar gorev itirazinda bulunabilirler. Gérev itirazi yapumamis olsa bile
re'sen mahkeme, ilk once gorevli olup olmadigini inceleyip karara baglamalidir. Buna gére, mahkemece; uyusmazhigin
esasmin incelenmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde gorevsizlik karari verilmis olmast usul ve
yasaya aykirr olup, bozmayr gerektirir” Yargitay 3. HD, E. 2017/2056. K. 2017/6688, 08.05.2017, Karar i¢in bkz.
Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 27.08.2023).

250 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 35; Hakan Pekcanitez, C.1, s.138; Murat Atali vd., Ders Kitabi, 5.180.

%51 Murat Atali vd., Ders Kitabi, s.180; Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, 65; Mehmet Arif Tug, “Kira
Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalarda Gorevli Mahkeme”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C. 29,
S.3, 2021, 1897-1921, s. 1900; “Dava, kira alacagina dayali yapilan icra takibine itirazin iptali istemine iliskindir.
Sulh hukuk mahkemesince, taraflar arasinda yazili ya da sozlii kira sozlesmesinin bulunmadigi, davacimin kira
sozlesmesinin variigini ispatlayamadigi, gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesi oldugu gerekgesiyle gorevsizlik
yoniinde hiikiim kurulmugstur Asliye hukuk mahkemesi tarafindan ise, davacinin icra takibini kira alacagina iligkin
olarak baslattigi, uyusmazligin kira sozlesmesinden kaynaklandigr ve sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu
gerekgesiyle  gorevsizlik  karart  verilmigtir.  Somut olayda, davaci davali ile aralarindaki s6zI0  kira
sozlegmesi geregince tasinmazin davaliya kiralandigi, daval tarafin kira bedelinin édenmedigini ileri siirerek davall
hakkinda icra takibi baslattigini ve davalimin takibe itiraz ederek takibin durmasina neden oldugunu belirterek itirazin
iptalini talep etmistir. Davaci ile davali arasinda akdedilmis yazili bir kira sézlesmesi bulunmasa dahi, davact daval
ile aralarinda sozlii bir kira sozlesmesi bulundugunu iddia ettigine gore, davamn sulh hukuk mahkemesinde gorulup,
sonuglandirilmasi gerekmektedir” Yargitay 20 HD., E. 2015/6078 E., K. 2015/8784, 08.10.2015, Karar icin bkz.
Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T. 28.08.2023).

252 Hakan Pekcanitez C.I, s. 139.

253 Baki Kuru, Ders Kitabt, s.35; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s.180; “Dava, tasinmaza vaki miidahalenin men'i ve
ecrimisil istemine iligkindir. Asliye Hukuk Mahkemesince, davamin zilyetligin korunmaswmna iliskin olup, sulh
hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu gerekgesiyle gorevsizlik karart verilmistir. Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan
ise, taraflar arasmda yazili veya sozlii kira sozlesmesi bulunmadigi, talebin ecrimisil ve mudahalenin men'i
oldugu, gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesi oldugu gerekgesiyle gorevsizlik yoniinde hiikiim kurulmugtur.
Somut olayda; davaci, davalinin taginmazini haksiz olarak isgal ettigini ileri siirerek tasinmazdan tahliyesi ile ecrimisil
bedelinin tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmigstir. 6100 sayulit HMK'nin 2/1. maddesinde “Dava konusunun
deger ve miktarmma bakilmaksizin - malvarligt  haklarina iliskin -~ davalarla, sahis  varligina  iliskin
davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir.” hiikmiine yer
verilmistir. Buna gore, uyusmazhigin asliye hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir”, Yargitay
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Hem kiraya verenin hem de kiracinin tacir oldugu ve her iki tarafin da ticari
isletmesini ilgilendiren hususlardan dogan kira uyusmazliklari, nispi ticari dava olarak
adlandirilmaktadir®®*. Her ne kadar, Tiirk Ticaret Kanunu m.5 geregince, birtakim
istisnalar hari¢ olmak (zere, ticari dava olarak kabul edilen bir uyusmazlikta gérevli
mahkemenin, asliye ticaret mahkemesi olacagi kabul edilmisse de HMK m 4/1-a hikmu
geregince, doktrinde bu nitelikte olan kira uyusmazliklari da sulh hukuk mahkemesinin
gorevi igerisinde degerlendirilmektedir ve Yargitay’in yerlesik gorlisi de bu
dogrultudadir®®, Kanaatimizce de bu nitelikteki uyusmazliklarin ¢oziimii konusunda
gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi olarak kabul edilmesi gerekir; zira TTK m.
5’te aksine hiikiim bulunmadikga asliye ticaret mahkemesinin gorevli oldugu belirtilmis
ve HMK m. 4/1-a’da da istisnalar hari¢ ayrim yapilmaksizin tiim kira iligkisinden dogan
uyusmazliklar bakimindan sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugu belirtilerek, TTK m.

5’te diizenlendigi lizere aksine bir hiikiim diizenlenmistir.

HMK m.4/1’e gore; tasinir ve tasinmaz mal yahut hakkin taksim edilmesi ve
ortakligin giderilmesi ile ilgili davalar, tasinir ve tasinmaz mallarda yalnizca zilyetligin
korunmasi kapsaminda agilan davalar ile HMK ve diger kanunlar uyarinca sulh hukuk
mahkemesinin gorev tanimina dahil edilen davalara, sulh hukuk mahkemeleri bakmakla
gorevlendirilmistir (HMK m.4/1-b, c, ¢). Bu kapsamda, HMK m. 4/1-¢’nin yollamasi
uyarinca, HMK m. 383’e gore, cekismesiz yargi islerinde esas gorevli olan mahkeme,
sulh hukuk mahkemeleri olarak diizenlenmistir. HMK haricinde, bazi1 6zel kanunlarda da
sulh hukuk mahkemesinin goérevine giren davalar hiikiim altma almmustir. Ornegin; 634

sayilll Kat Miilkiyeti Kanunu’nun®® EK 1.maddesi uyarinca, bu Kanun’un tatbik

20. HD., E. 2015/4198 E., K. 2015/11504, 19.11.2015; Ayn1 yonde Yargitay 20. HD., E. 2015/3675, K. 2015/11509,
19.11.2015; Yargitay 3. HD., E. 2017/8685, K. 2018/7476, 03.07.2018, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankasi
(E.T:26.08.2023).

254 Ayse Kiling, “Giincel Yarg Kararlar Isiginda Ticari Dava Niteligindeki Kira Sézlesmesi ile Ilgili Uyusmazliklarda
Gorevli Mahkemenin Belirlenmesi Uzerine Bir Degerlendirme”, Regesta, C. 8, S.1, 2023, s. 19-50, s. 38; Mehmet Arif
Tug, Gorevli Mahkeme, s. 1903-1904.

25 Ayse Kiling, Degerlendirme, s. 45-46; Murat Atali vd. , Ders Kitabi, $.180; bu tiir kira uyusmazliklarida asliye
ticaret mahkemesinin goérevli olacagini ileri siiren Tug igin bkz. Mehmet Arif Tug, Gorevli Mahkeme, s. 1910 vd.;
“01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayili HMK'nun 4/1-a maddesinde, Sulh Hukuk Mahkemeleri, dava
konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; kiralanan tasmmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanun'una gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak
davalari da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi acilan davalar: gériirler,
hiikmiine yer verilmistir. Somut olayda; Davaya dayanak faturalarda kiralanan eskavatériin operatérsiiz oldugunun
belirtildigi, davanmin ise 10.11.2014 tarihinde agildigi anlasilmaktadir. O halde, uyusmaziik ara¢ kira sézlesmesinden
kaynaklanmakta olup dava tarihinde yururlikte olan HMK. 4/1-a maddesi geregince dava degerine bakilmaksizin
davaya bakma gdrevi Sulh Hukuk Mahkemesi'ne aittir.” Yargitay 3. HD., E. 2017/6504, K. 2018/7356, 02.07.2018,
Karar icin bkz. https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=88283 (E.T.28.08.2023), Ayn1 yonde Yargitay 3. HD.,
E. 2018/3276, K. 2018/685420.06.2018; Yargitay 3. HD., E. 2017/8280, K. 2018/6898, 21.06.2018.

2% R.G:02.07.1965 T. ve 12038 S.
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edilmesinden meydana gelecek biitiin uyusmazliklarda, sulh hukuk mahkemelerinin

gorevli olacagi kabul edilmistir.
3.2.3. Kiralanan Tasinmazlarin {lamsiz icra Yolu ile Tahliyesi
3.2.3.1. Kiralanan Tasinmazlarin [lamsiz Icra Yolu ile Tahliyesine Iliskin Hiikiimler

3.2.3.1.1. Genel Olarak ilamsiz icra

[1amsiz icra; alacaklinin, para ve teminat alacaklarini tahsil edebilmek gayesiyle,
borclu aleyhine dogrudan icra dairesine miiracaat ettigi, cebri icraya 6zgii bir hukuki
basvuru yoludur®’ (iIK m. 42). Bu tamimdan da anlasilacag: iizere, ilamsiz icra yolu,
yalnizca para ve teminat alacaklar1 bakimindan kullanimi1 miimkiin olan bir yoldur. Ancak
kanun koyucu bu duruma birtakim istisnalar getirmis ve Kanun’da belirtilenlerle sinirl
olan iki halde, kiralanan taginmazlarin ildmsiz icra yolu ile tahliye edilmesine imkan
vermistir?®, Bu haller; Icra ve Iflas Kanunu m. 269-269/d hiikmii geregince kira bedelinin
O6denmemesi ve m. 272-275 geregince ise kira s6zlesmesinde kararlastirilan siirenin sona
ermesidir. Bu héller, bir kira sézlesmesi uyarinca kiralanan taginmazlarin tahliye
edilebilmesi ic¢in sulh hukuk mahkemesine basvuru yaparak dava agmak ve dava
sonucunda verilen ilamla, icra takip yoluna bagvurmak gerektigi kuralinin istisnasini
olusturur. Cunkd bu héllerde, baz1 kosullarin da mevcut olmasi durumunda, sulh hukuk
mahkemesine tahliye i¢in basvurmak ve bunun neticesinde bir ildm elde etmek

mecburiyeti s6z konusu degildir®®®.

3.2.3.1.2. Kira Bedelinin Odenmemesi Nedenine Dayah i1amsiz Tahliye (iiIK m.
269-269/d)

Kiralanan tasinmazlarin ilamsiz tahliyesi igin kabul edilmis iki halden birincisi,
[IK m. 269-269/d hiikmii geregince, kiracinin, kira borcunu 6dememesi nedenine dayali
tahliyedir. Kiraci, kiraya veren ile Kkararlastirdiklar1 kira bedelini ifa etmezse, bu
durumdan dolay1 alacakli hale gelen kiraya veren, kiracisina kars1 genel haciz yolu ile
takip yapma hakkina sahip olur®®. Ancak gergeklestirilen genel haciz yolu ile takip,

sadece kira bedelinin tahsil edilmesi bakimindan etki gosterecek; tasinmazin tahliye

257 Hakan Pekcamitez vd., Icra Ders Kitabi, 5.50; Evren Kog, “Bir Alternatif Uyusmazhk Coziim Yolu: flamsiz icra
Takibi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.1, 2021, 235-258, 5.240

258 Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz/Sema Taspmar Ayvaz/Emel Hanagasi, Icra ve Iflas Hukuku, 5. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2019, s. 369; Timugin Musul, /cra ve [flas Hukuku Esaslari, 5. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara
2015, s. 613; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, $.50.

259 Ejder Y1lmaz, Icra ve Iflas Kanunu Serhi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 1151; Ramazan Arslan vd., /cra, 369;
Timugin Musul, Jcra, s.613; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, $.304.

260 Ramazan Arslan vd., fcra, s.370; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitab, s. 305.
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edilmesini saglamayacaktir®!. Ifa edilmeyen kira bedelinin tahsil edilmesi yaninda,
tasinmazin tahliyesini de amag edenin kiraya verenin, [iIK m. 269-269/d uyarinca ilamsiz
tahliye yolunu tercih etmesi ve bunun neticesinde, 6denmeyen kira bedelinin tahsili

yaninda, kiralanan tasimmazin tahliyesini de talep etmesi gerekir?®?,

Bu takip yolunda izlenmesi gereken surec, genel haciz yoluyla takipteki sirecle

biiyiik 6lciide benzerlik tasimaktadir?®.

Bu takip yolu da alacakli (kiraya veren)
tarafindan, ITK m. 58’¢ gore diizenlenen bir takip talebinin (Ornek No:1)?%*, yetkili icra
dairesine verilmesiyle baglar. Bu takip yolunda diizenlenen takip talebinde, kiraci
tarafindan ifa edilmemis kira bedelleri ile kira konusu taginmazin tahliyesi birlikte talep
edilir. [lamsiz tahliye yolu, bu niteligi geregi, genel haciz yolunda ileri surilen alacak
talebi ile tahliye talebinin harmanlandig1 bir yol olarak degerlendirilmektedir?®. Kira
sozlesmesine gore, birden fazla kiraya veren yahut kirac1 bulunmasi halinde, hazirlanan
takip talebinde bunlarin timii gosterilmelidir; ¢linkii bu kisiler arasinda zorunlu takip
arkadasligi mevcuttur®®. Bu takip yolu kapsaminda diizenlenen takip talebine, kira
sOzlesmesi, sozlii olarak da gegerli bir sekilde kurulabildigi i¢in yazili kira sézlesmesinin

eklenmesi sart degildir; ancak yazili kira sézlesmesi mevcutsa, IIK m. 58/3 uyarinca, bu

sozlesmenin de eklenmesi gerekir?®’.

Yetkili icra dairesine verilen bu takip talebinden sonra, icra dairesi, iIK m. 269 ve
fcra ve Iflas Kanunu Yonetmeligi?® m. 35 geregince, icerisinde tahliye talebini de

barmdiran bir 6deme emri (Ornek No: 13)?%° hazirlayarak, borcluya (kiraciya) teblig eder.

261 Ramazan Arslan vd., fcra, s.370; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabu, s. 305.

262 Timugin Musul, fcra, . 617; Ramazan Arslan vd., fcra, s.370; Hakan Pekcanitez vd., fcra Ders Kitabi, s. 305.

263 Hakan Pekcanitez vd., fcra Ders Kitabi, s. 306; Ramazan Arslan vd., Zcra, $.370.

264 [IK m. 58 geregince diizenlenen takip talebinde, su hususlarn bulunmas: gerekmektedir: “I1. Alacaklinin ve varsa
kanuni temsilcisinin ve vekilinin adi, soyadi, alacakli veya vekili adina édemenin yapilacagi banka adi ile hesap
bilgileri; varsa Tiirkive Cumhuriyeti kimlik numarasi veya vergi kimlik numarasi; sohret ve yerlesim yeri; alacakl
yabanci memlekette oturuyorsa Tiirkiye'de gésterecegi yerlesim yeri (Yerlesim yeri gosteremezse icra dairesinin
bulundugu yer yerlesim yeri sayilir.); 2. Bor¢lunun ve varsa kanuni temsilcisinin adi, soyadi, alacakli tarafindan
biliniyorsa Tirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi veya vergi kimlik numarasi, sohret ve yerlesim yeri; Bir terekeye karsi
vapilan taleplerde kendilerine tebligat yapilacak miras¢ilarin adi, soyadi, biliniyorsa Tiirkive Cumhuriyeti kimlik
numarasi veya vergi kimlik numarasi, sohret ve yerlesim yerleri; 3. Alacagin veya istenen teminatin Tiirk parasiyla
tutart ve faizli alacaklarda faizin miktar ile islemeye basladig giin, alacak veya teminat yabanci para ise alacagin
hangi tarihteki kur iizerinden talep edildigi ve faizi; 4. Senet, senet yoksa borcun sebebi; 5. Takip yollarindan
hangisinin secildigi”.

265 Ramazan Arslan vd. Icra, s. 370; Hakan Pekcanitez vd. Iera Ders Kitabu, s. 306.

266 Hakan Pekcantez vd. Icra Ders Kitabu, s. 306.

267 Talih Uyar/Alper Uyar/Ciineyt Uyar, Icra ve Iflds Kanunu Serhi Cilt 3, 3. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara 2014, s.
4135-4136; Ramazan Arslan vd., Jcra, s.370; Hakan Pekcanitez vd., Iera Ders Kitabi, s. 307.

268 RG: 11.04.2015 T. ve 25783 S.

29 “Davaci tarafindan, davali kiracinin édemedigi iddia olunan kira bor¢larimn tahsili icin 14.03.2013 tarihinde
baslatilan ilamsiz adi ve hasilat kiralarina ait takip talepnamesinde, tahliye istegi bulunmamaktadur. Tahliye istegi
bulunmadigi halde icra miidiirliigiince 30 giin ddeme siireli ve tahliye ihtarim tasiyan 13 ornek nolu édeme emri
diizenlenerek davali bor¢luya gonderilmis olmasi davaciya tahliye isteme hakki vermez” Yargitay 6. HD., E.
2013/16425, K. 17292, 25.12.2013, Karar i¢in bkz. Lexpera Igtihat Bankas: (E.T: 29.08.2023).
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Bu 6deme emri, genel haciz yolu takipte génderilen 6deme emrinden birtakim farkliliklar
icermektedir. 1IK Yonetmeligi m. 3527 hiikmii uyarinca, bu takip yolunda gonderilecek
6deme emri, takip talebinde bulunan hususlara ilaveten; ifa edilmemis kira bedellerinin,
0deme emrinin teblig oldugu tarihten itibaren, TBK m. 315/2 geregince genel hiikiimlere
tabi olan kira sdzlesmelerinde on, konut ve ¢atili igyerlerine iligskin kira sdzlesmelerinde
otuz ve TBK m. 362/2 geregince liriin kiralarina iliskin kira s6zlesmelerinde ise altmis
giinliik siire igerisinde ifa edilmesi ile kiraya veren, bunun yaninda kiracinin tahliyesini
de talep etmisse, belirtilen bu siireler sona erdikten sonra icra mahkemesine basvurularak,
kiracinin, kira konusu tasinmazdan tahliyesinin talep edilebilecegi ihtarini konu alir.
Odeme emrine; sayet mevcutsa yazili kira sdzlesmesinin bir suretinin de ilave edilmesi

gerekir.

Odeme emrini teblig alan kirac1, IIK m. 269/1-1 uyarinca, Kira s6zlesmesine yahut
kira sozlesmesi haricindeki bir nedene dayali olarak, 6deme emrine, bu emrin teblig
oldugu tarihten itibaren yedi giin igerisinde, icra dairesine itiraz etme hakkina sahiptir.
Kiraci, yaptig1 bu itirazda kira soézlesmesini kabul etmemek ve sayet yazili kira
sozlesmesinde bulunan imzanin kendisine ait olmadigini ileri sirmek istiyorsa, bunu agik
ve kesin bir sekilde yapmalidir; eger bu nitelikte bir itiraz s6z konusu degilse, kira
s6zlesmesi kabul edilmis olarak degerlendirilecektir (IIK m. 269/2). Kiracinmn, ¢deme

emrine kars1 yaptigi bu itiraz neticesinde takip, oldugu yerde durmaktadir.

Kiracinin yaptig itiraz, kira sdzlesmesine yahut imzaya iliskinse; kiraya verenin
icra mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasi ve tahliye talep edebilmesi icin takibe
dayanak olan kira s6zlesmesinin yazili olmasi ve buna ilave olarak noterlik¢e diizenleme
ya da onaylama seklinde olmasi sarttir. Taraflar arasindaki kira sdzlesmesi bu nitelikte

degilse kiraya verenin, icra mahkemesine degil, genel hiukiumlere gore sulh hukuk

210 “Odeme emrine;

a) 20 nci maddedeki kayitlar,

b) Alacakir ayrica talep ettiginde 22/4/1926 tarihli ve 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 260 ve 288 inci maddelerinde
vazuli ihtar,

¢) Odeme emrine yedi giin iginde itiraz edilebilecegi ancak 818 sayili Kanun'un 260 inc1 maddesinin kiralayana alt
gunlik mihlet sonunda fesih hakki tanidigi durumda itiraz miiddetinin ti¢ giin oldugu,

d) Kira sézlesmesini veya varsa sézlesmedeki imzasint agik ve kesin olarak reddetmezse, sézlesmeyi kabul etmis
sayilacagi,

e) (c) bendindeki siireler icinde Icra ve Iflas Kanunu nun 62 nci maddesi hiikmii ¢ercevesinde borca itiraz edilmez ve
818 sayili Kanun'un 260 ve 288 inci maddelerinde yazil siire icinde bor¢ (Ek ibare:RG-16/4/2013-28620) ddeme
emrinde yazili olan icra dairesine ait banka hesabina yatirlmazsa (Miilga ibare:RG-16/4/2013-28620) (...), kesinlesen
kira alacagu igin alacaklinin haciz talep edebilecegi ve icra mahkemesinden bor¢lunun kiralanan seyden ¢ikariimasini
isteyebilecegi, yazilir”.
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mahkemesine miiracaat etmesi gerekmektedir (IIK m. 269/b-4)?", Elinde bu nitelikte
belgeler bulunan kiraya veren ise icra mahkemesine veya sulh hukuk mahkemesine
basvurmak konusunda serbestiye sahiptir. Kiraya veren, tercih hakkini icra mahkemesine
miiracaat etmekten yana kullanmissa kiraci, bu yargilama siirecindeki itirazini, yalnizca
aym1 mahiyet ve kuvvette bulunan belgelere dayandirabilir (IIK m.269/b-2). Kiraci, icra
mahkemesinde gorilen itirazin kaldirilmasi asamasindaki itirazini adi belgeye dayandirir;
ancak kiraya veren bu belgede yer alan imzayi reddederse, icra mahkemesi imza

incelemesi yapamaz ve itirazin kaldirilmasmna karar verir?’

. Kiracinin imzaya itirazi
lizerine, kiraya veren tarafindan sulh hukuk mahkemesinde agilan dava kabul edilirse,
imzay1 hakli olmayan yere reddeden kiraci aleyhine para cezasina da hiikmedilir (IIK m.

269/b-5).

Kiraci, kira sozlesmesine iliskin degil de kira bor¢larim1 vaktinde ifa ettigi ve
herhangi bir borcu bulunmadigi gibi kira sézlesmesi haricinde bir itiraz nedenine
dayanirsa, yazili nitelikte bir sozlesme s6z konusu olmasa dahi kiracilik iligkisinin
mevcudiyetini ikrar etmis olarak kabul edilir (ITK m. 269/2)?". Bu durumda da kiraya
veren, dilerse icra mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasi ve tahliye talep etme
yahut dilerse genel hiikiimlere gore sulh hukuk mahkemesine bagvurarak itirazin iptali ve

tahliye isteme secimlik hakkina sahiptir. Yargitay’in goriisii de bu dogrultudadir®,

211« Davaci alacakly vekili, 03.04.2014 tarihli takip talebi ile 10.09.2009 baslangic tarihli adi yazil kira sézlesmesine
dayanarak 10.09.2013 tarihine kadar bakiye kira alacagi ile 10.09.2013 tarihinden, 10.09.2014 tarihine kadar bir
yullik kira parasi olmak iizere toplam 24.890 TL kira parasinin tahsili ile tahliye isteminde bulunmustur. Davali bor¢lu,
stiresi i¢inde vermis oldugu itiraz dilekgesinde takibe dayanak yapilan kira sozlesmesi altindaki imzanin kendisine ait
olmadigini belirterek imza itirazinda bulunmustur. Icra Iflas Kanunu’nun 269/b maddesi geregince alacaklinin
dayandigi adi nitelikli s6zlesme altindaki imza bor¢lu tarafindan inkdr edildigi takdirde, alacakli noterlikge re’sen
tanzim veya imzasi onanmig sozlesmeye dayanmadigi takdirde icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini talep
edemez. Alacakli ancak genel mahkemeden itirazin iptali isteminde bulunabilir. Bu durumda alacak yargilamay
gerektirdiginden dar yetkili icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi istenemeyeceginden, istemin reddine karar
vermek gerekirken yanilgili gerekgeyle yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/9915,
K. 2014/11241, 20.10.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankasi (E.T: 29.08.2023).

272 Ramazan Arslan vd., fcra, s. 374; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, 5.313.

213« Kiralayan alacakli 10.05.2003 baslangic tarihli sozlii kira sézlesmesine dayanarak 25.03.2008 tarihinde
baslattigi icra takibinde 2008 yili Ocak ayr bakiye 650.-YTL ve 2008 yili Subat ayt 850.-YTL ve Mart ayr 850.-YTL kira
bedellerinin ddenmedigini ileri siirerek toplam 2,350.-YTL kira alacagmmun tahsilini ve kiralananin tahliyesini
istemigtir. Kiraci bor¢lular ayri, ayri yaptiklari itirazlarinda takibe dayanak yapilan 10.05.2003 baslangic tarihli sozlii
kira sozlesmesi ve aylik kira miktarina itiraz etmemisler, sadece borcu kabul etmediklerini bildirmislerdir. Davall
borglularin  bu itirazlar: borca itiraz niteligindedir. Icra Iflas  Kanunu'nun 269/2 maddesi hiikmiine gore
bor¢lu itirazinda kira akdini ve varsa buna ait sozlesmedeki imzasint agik ve kesin olarak reddetmezse akdi kabul etmig
sayulir. Davali borglular takibe itirazlarinda agikga kira sozlesmesine ve aylik kira miktarina itiraz etmediklerine gore
kira sozlesmesinin ve takip konusu miktarin kesinlestiginin kabulii gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2008/11857, K.
2008/13474,01.12.2008, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 29.08.2023).

214« Davaci alacakh tarafindan 17/02/2012 tarihinde tahliye istekli olarak baslatilan icra takibi ile aylik 250 TL den
2011 yilr Agustos, Eyliil, Ekim, Kasim, Aralik aylari ile 2012 yili Ocak ve Subat aylari kira parasi 1.750 TL ile 72.19
TL islemis faizin tahsili istenmistir. Daval kiraci ddeme emrinin tebligi iizerine siiresinde icra miidiirliigiine verdigi
dilekge ile aylik kira bedelinin 50 TL oldugunu, takip konusu aylar yoniinden toplam 350 TL bor¢lu oldugunu belirterek
borcun fazlasina itiraz etmistiv. Bu durumda davacinin secimlik hakki bulunmaktadir. Isterse IIK nin 269/3 maddesi
geregince alti ay icerisinde icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini, isterse IIK nin 67.maddesi uyarimca 1 yil
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Kiraya veren, tercihini icra mahkemesine basvurmaktan yana kullandiysa icra
mahkemesi, taraflar arasinda kira sézlesmesinin varligin1 artik inceleyemez2”; bu halde
kiraci, yargilama siirecindeki itirazin1 sadece IIK m. 68/1°de ifade edilen belgelerden

birine dayandirmak zorundadir (ifK m.269/c.1)?®.

Doktrinde bazi yazarlar 1IK m. 269/d’de, 1IK m. 67’ye yollama yapilmadig
gerekgesiyle, alacakl kiraya verenin, itirazin iptali davasi acamayacag1 goriisiindedir?’’.
Kanaatimizce, itirazin iptali davasi acilabilecegine iliskin Yargitay’in yukarida
belirttigimiz goriisii daha yerindedir. IIK m. 269/d’de, 1IK m. 67’ye atif yapilmamasi,
itirazin iptali kurumunun uygulanmasima engel teskil etmemelidir. Zira [IK m. 72’de
diizenlenen menfi tespit davasi ile IIK m. 67°de diizenlenen itirazi iptali davasi, takip
bakimindan alacakli ile bor¢lunun haklarini1 dengeleyici niteliktedir?’®. Borgluya genel
hiikiimlere gore menfi tespit davasi agma hakki taninirken, alacakliya yine genel
hiikiimlere gore itirazin iptali davasi agma hakki taninmamasi, dengelerin bor¢lu lehine
degismesine sebebiyet verecektir ve bu durum kanun koyucunun amagladigt bir husus
olarak diisiiniilemez?’®. Bu nedenle, kanun koyucunun {IK m. 269/d’de, itirazin iptalini
diizenleyen IIK m. 67’ye goénderme yapmamasinin bilingli bir susma olarak

degerlendirilmemesi gerekmektedir.

icerisinde Sulh Hukuk Mahkemesinden itirazin iptalini isteyebilir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/14581, K. 2014/5996,
08.05.2014, Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 30.08.2023).

275 Ramazan Arslan vd. fcra, s. 374; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabu, s. 309.

276 <« _Bu acik hiikiimler gozetilerek somut olay ele alindiginda, itirazin kaldirilmast istemine konu takibin dayanagh,
vazuli kira sozlesmesidir. Takip talepnamesinde, alacakli denmeyen kira bedellerini istemektedir. Bor¢lu/kiract
herhangi bir belgeye dayanmaksizin takibe itiraz ederek, borcu olmadigini ileri siirmiistiir. Borglular
takibe itiraz ederken, alacaklimn da dayandigi yazili kira sozlesmesinin varligina ve imzaya itiraz etmemis,
fasmi itirazini ise 01.11.2011 tarihinde kiralayana sézli bildirim yapmak suretiyle kiralanani 31.01.2012 tarihinde
bosaltmis olduklar: ve davacilara kira bor¢larinin bulunmadigini savina dayandirmistir. Takibe konu kira sozlegmesine
davali/bor¢lular kars: ¢ikmadigindan alacaklimn takibi, Icra ve Iflas Kanunu'nun 68/1 maddesi anlaminda “imzast
ikrar edilen ve borg¢ ikrarini iceren bir belgeye” dayanmaktadwr. Takibe konu kira bedeli ve faiz disindaki hususlar
alacakh kiralayanin da kabuliinde olduguna gore taraflar arasinda kira sézlesmesinin varligi ve dzel sartlar
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadwr. Taraflar arasindaki uyusmazlik, sadece sozlesmede belirlenen esaslar
cercevesinde kiract tarafindan tagmmazin 31.12.2011 tarihinde tahliye edilecegine dair bildirimde bulunulup
bulunulmadigi, variacak sonuca gére davaci alacaklinin kira alacagimin bulunup bulunmadigi hususundadir. Dar
yetkili fcra  Mahkemesi, itiraz ederken — sebeplerini  ayrintisiyla  bildiren  bor¢lunun itirazlarimn — kaldirilip
kaldirilmayacagina karar verirken, taraflarin kabuliinde olan bu sézlesme hiikiimlerini degerlendirmek ve ayri bir
vargilama da gerektirmediginden bu sézlesme iizerinden taraflarin sav ve savunmalarini incelemek durumundadir.
Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 06.04.2005 giin 2005/6-192 E. 2005/224 K. 22.12.2004 guin 2004/12-760 E. 2004/729
K. ve 10.04.2002 glin 2002/12-288 E. 2002/306 K. sayili kararlarinda da ayni husus benimsenmistir. Yukarida yapilan
agiklamalarin  1siginda  dava konusu tasinmazi 31.12.2011 tarihinde tahliye edecegini davaciya bildirdigini
kanmitlayamayan davaly, icra takibine konu kira parasim édedigini de IIK'nun 269/c maddesinde sayilan belgelerden
birisiyle kamitlayamadigina gore, itirazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, aciklanan hususlar goz ard
edilerek, salt icra mahkemesinin dar yetkili oldugundan bahisle ve Kanun’a yanhs anlam vermek suretiyle talebin
reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay HGK., E. 2014/1170 E., K. 2016/840, 22.06.2016, Karar igin bkz.
Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 30.08.2023).

217 Baki Kuru, Icra El Kitabr, s. 858; Talih Uyar vd. icra Serh C. 3, s. 4254; Ejder Yilmaz, Icra Serh, s. 1183.

278 Niliifer Boran Giineysu, “Kiralanan Taginmazlarin Tahliyesinde icra Takibinin Iptal ve Talikinin Uygulanmasi
Sorunu”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, Ozel S., 2009, 893-912, s. 905.

219 Niliifer Boran Glineysu, Iptal ve Talik, s. 905.
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Kiraya verenin, icra mahkemesinden, itirazin kaldirilmasi ve tahliye talebini,
0deme emrine itirazin kendisine teblig edilmesinden itibaren alt1 aylik hak diistirticii siire
icerisinde yapmasi sarttir; aksi durumda, ayni kira alacagina dayali olarak ilamsiz tahliye
takibi yoluna gidilmesi miimkiin olmaz (IiIK m.269/3). icra mahkemesine miiracaat
ederek 6deme emrine yapilan itirazin kaldirilmasini talep eden; ancak tahliye isteminde
bulunmayan kiraya verenin, stiresi icerisinde agacagi ayr1 bir dava ile birlikte tahliye talep
etmesi de mumkiindiir?®. Bu durumun tersi olarak ise kiraya veren, icra mahkemesine
yaptig1 bagvuruda itirazin kaldirilmasi talebinde bulunmaksizin yalnizca tahliye talebinde
bulunamaz; ¢iinkii itirazin kaldirilmasi talep edilmeden tahliye talep edilmesi mimkiin
degildir?®!,

Kiracinin, kendisine teblig edilen 6deme emrine, yedi guinliik stire igerisinde itiraz
etmemesi de ihtimal dahilindedir. Bu ihtimal neticesinde, kiracinin, kira akdini kabul
ettigi sonucuna ulasilir ve takibin, kira alacagim ilgilendiren boliimii kesinlesir?®2. Odeme
emrine yedi gun icerisinde itiraz etmeyen borclu, itiraz etmedigi icin kesinlesen kira
borcunu, alt1 aydan uzun siireli (TBK m. 339/1) konut ve ¢atil1 isyeri kira s6zlesmelerinde

otuz giin (TBK m. 315/2), genel hiikiimlere tabi olan kira sézlesmelerinde on giin (TBK

280 < Davaci alacakli tarafindan davali bor¢lu hakkinda kira alacagimn tahsili ve tahlive amaciyla baslatilan icra

takibine itiraz edilmesi nedeniyle éncelikle Icra Hukuk Mahkemesinden itirazin kaldiriimas: talebinde bulunulmus,
mahkeme tarafindan verilen itirazin kaldrilmasi kararmmin kesinlegsmesi iizerine davaci alacakly icra mahkemesinden
kiralananin tahliyesini istemistiv. Mahkemece kiralananin tahliyesine karar verilmis, karar davali bor¢lu tarafindan
temyiz edilmistir. 2004 sayili [IK 269/a maddesinde getirilen diizenlemeyle; davac alacakly tarafindan baglatilan icra
takibine borglu itiraz etmez ve ihtar muddeti iginde kira borcunu 6édemez ise, ihtar middetinin bitim tarihini takip eden
altr ay icinde temerriit nedeniyle tahliye davasi acilmasi gerekir. Davali tarafindan takibe itiraz edildiginden her ne
kadar agilan itirazin kaldirilmas: davasinda itirazin kaldirilmasina karar verilerek takip kesinlesmisse de davada IIK
269/a maddesinin kosullar: bulunmamaktadir. Davaci, takibe itiraz edilmesi nedeniyle I[IK 269/b maddesi geregince
merciden itirazin kaldirilmasint ve ihtar miiddeti i¢inde paramin odenmemesi sebebiyle kiralanamin tahliyesini
istiyebilir. Tahliyenin itirazin kaldiriimasindan ayri olarak talep edilmesi durumunda IIK 269/d yollamasiyla IIK 68/1
maddesi geregince itirazin kendisine tebligi tarihinden itibaren alti ay icinde isteyebilir. Davaci alacaklinin 06.07.2010
tarihinde baslattigi icra takibi iizerine 6deme emri davali borgluya 09.07.2010 tarihinde teblig edilmis, davali
bor¢lunun 12/07/2010 tarihli itirazi iizerine icra takibi durmustur. Davact alacakli tarafindan Adana 1. Icra Hukuk
Mahkemesinde 18.08.2010 tarihinde agilan davada itirazin kaldiridmast talebinde bulunulmustur. Bu davamn agilis
tarihi itiraz dilekgesinin tebligi anlaminda IIK 'nin 68.maddesinde éngoriilen 6 aylik siirenin baslangicini olugturur.
Buna gore daha sonra agilan tahliye davast alti aylik siire gegtikten sonra 15.11.2011 giinii agilmistir. Mahkemece,
LLK. 269/d maddesi yollamasiyla [IK 68/1 maddesi geregince ilk davamin agildigi tarihten itibaren 6 ay icinde
agtlmadigindan davanin siire agimi sebebiyle reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kiralananin tahliyesine
karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2012/18585 E., K. 2013/273, 06.01.2013, Karar i¢in bkz.
http://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2012-18585.htm (E.T: 30.08.2023). Ayn1 yonde Yargitay 6. HD., E. 2006/2871, K.
2006/5225, 11.05.2006.

8L« Davact alacakl tarafindan davali bor¢lu hakkinda kira alacagimin tahsili amaciyla baglatilan icra takibindeki
ihtarli 6deme emri davalr bor¢luya 23.01.2013 tarihinde teblig edilmis, davali bor¢lu yasal 7 giinliik itiraz siiresi
icerisinde 30.01.2013 tarihinde itiraz etmistir. [IK 66. madde uyarinca siiresi icerisinde yapilan itiraz icra takibini
durdurur. Icra Miidiirliigii tarafindan itirazin siresinde olmadigi belirtilerek takibin devamina karar verilmesi hukuki
sonug dogurmaz. Davaci alacaklmin 18.03.2013 tarihinde icra mahkemesinden tahliye isteminde bulundugu
goriilmiistiir. Davact borglu icra takibine siiresinde itirazda bulundugundan davaci itirazin kaldirilmas: isteminde
bulunmadan tahliye isteyemez. Bu durumda davanin reddine karar verilmesi gerekirken takibin kesinlestigi kabul
edilerek tahliye karari verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/13199, K. 2013/14177,23.10.2013, Karar
i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T:30.08.2023).

282 Timugin Musul, Jcra, 5.619; Ramazan Arslan vd. fcra, 372; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitaby, s. 309.
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m. 315/2) ve Urin (h&silat) kirasina iliskin sozlesmelerde ise altmis giin (TBK m.
362/2)?% igerisinde ifa etme imkanina sahiptir?®*. Diger bir ifadeyle, teblig aldig1 6deme
emrine yedi gln icerisinde itiraz etmeyen kiracinin, kesinlesen kira borcunu ifa etmek
icin, konusu konut veya isyeri olan bir kira sozlesmesine dayali baglatilan ilamsiz takipte,
yirmi ii¢ giin, genel hiikiimlere tabi olan bir kira s6zlesmesinde ii¢ giin, hasilat kirasina

285 Kiraci, bu siireler

iliskin sozlesmelerde ise elli ii¢ giin daha suresi bulunmaktadir
igerisinde, kira borcunu eksiksiz bir sekilde icra dairesine yatirirsa kiraya veren, kiracinin
mallarma haciz konulmasini ve icra mahkemesine basvurarak kiralanandan tahliyesini
talep edemez; sayet isterse icra mahkemesi tarafindan talebin reddi yoniinde karar
verilmesi gerekir?®, Yine kiraya veren, TBK m. 315/2 ve 362/2’de belirtilen siireler
dolmadan, icra mahkemesine bagvurarak kiracinin tahliyesini isteyemez; istese dahi icra
mahkemesi talebin reddine karar verir?®®’. Kiraya veren, s6z konusu siirelerde kira
borcunu ifa etmeyen kiracinin mallari tizerinde genel hiikiimlere gdre haciz isleminin
gerceklestirilmesini icra dairesinden isteme hakkima sahip oldugu gibi, IiIK m. 269/a
geregince 0deme siiresinin bittigi tarihten itibaren baslamak tizere alt1 ay iginde kira

288 Kirac, icra

konusu tasinmazin tahliyesi talepli olarak dava agma imkéanina kavusur
mahkemesine miiracaat edilmesi sonucunda agilan tahliye davasinda, aralarinda kira

iligkisi olmadigin1 yahut kira borcunu, kiraya verene eksiksiz olarak ifa ettigini ileri

283 «“()deme siiresinin gosterilmemesi veya yanlis gosterilmesi, ddeme emrini hukuken gecersiz hale getirir ve kiraya
verene, tahliye isteme hakki vermez.” Bu konuda bkz. Ejder Yilmaz, fcra Serh, 5.1162; Ramazan Arslan vd. fcra, 5.371,
d.n. 8; “...JIK nun 269/1. maddesi yollamasi ile uygulanmasi gereken Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 315. maddesinde yer
alan yasal otuz giinliik 6deme siiresinin édeme emrinde agik¢a yazilmast zorunlu olup, dipnotta yazili olmasi édeme
emrinin yasaya uygun sekilde diizenlendigi anlamina gelmez. Yasal kosullart icermeyen ddeme emri hukuki sonug
dogurmayacagindan bu édeme emrine baglh olarak tahliye karari verilemez. Bu nedenle istemin reddine karar vermek
gerekirken, tahliyeye karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/4365, K. 2015/5530, 04.06.2015,
Karar icin bkz. Kazanci Igtihat Bankas1 (E.T: 31.08.2023).

284 Ramazan Arslan vd. Jcra, s.372; Timugin Musul, fcra, s.618; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabi, $.309.

285 Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabi, 5.309.

286 Ejder Y1lmaz, Icra Serh, s. 1163; Ramazan Arslan vd. Icra, s. 372; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabu, s. 310.

87« Davact alacakly 12.9.2013 baslangi¢ tarihli yazili kira akdine dayanarak 7.5.2014 tarihinde tahlive talepli
olarak icra takibi baslatmis, 6deme emri davali bor¢luya 29.5.2014 tarihinde teblig edilmistir. Odeme emri ile bor¢luya
30 giinliik 6deme siiresi verildigi anlasilmistir. I1.K.269/1 maddesi gondermesi ile uygulanmasi gereken TBK 'nun 315.
( BK 260. ) maddesi geregince 30 giinliik 6deme siiresinin dolmasi beklenmeden alacakli tarafindan icra
mahkemesinden tahliye isteminde bulunulamaz. Alacakli vekili tarafindan 30 giinliik ddeme siiresi dolmadan 19.6.2014
tarihinde icra mahkemesinden tahliye isteminde bulunulmustur. Bu sebeple tahliye isteminin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi de dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/10497, K. 2016/2720,
04.04.2016, Karar icin bkz. https://www.adanabarosu.org.tr/tr/yargitay-kararlari/30-gunluk-odeme-suresi-dolmadan-
yapilan-tahliye-talebinin-reddi (E.T: 31.08.2023).

288« Jera ve Iflas Kanunu’nun 269/a maddesine gore, bor¢lu itiraz etmez ve kira borcunu da odemezse alacakl
6deme stresinin bitim tarihini takip eden alt: ay i¢inde icra mahkemesinden tahliye isteyebilir. Alacaklimn icra
mahkemesinden tahliye isteyebilmesi icin 6deme siiresinin sona ermesini beklemesi gerekir. Odeme siiresi dolmadan
ve boylece bor¢lunun temerriidii gerceklesmeden, alacakly (kiraya veren) icra mahkemesinden tahliye isteyemez; istese
bile, icra mahkemesi bor¢lu kiracinin tahliyesine karar veremez...” Yargitay HGK., E. 2017/1853, K.2021/1529,
30.11.2021, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 ( E.T: 31.08.2023).

50


https://www.adanabarosu.org.tr/tr/yargitay-kararlari/30-gunluk-odeme-suresi-dolmadan-yapilan-tahliye-talebinin-reddi
https://www.adanabarosu.org.tr/tr/yargitay-kararlari/30-gunluk-odeme-suresi-dolmadan-yapilan-tahliye-talebinin-reddi

siiremez; cilinkii kiraci tarafindan siliresinde gerceklestirilen bir itiraz s6z konusu

olmadigindan, bu hususlar kesinlesmistir?®.

3.2.3.1.3. Kira Siiresinin Sona Ermesi Nedenine Dayah I1amsiz Tahliye (IiiK m.
272-275)

Kiralanan tasinmazlarm ilamsiz tahliyesi i¢in kabul edilmis bir diger hal, IiK m.
272-275 hiikmii geregince, kira siiresinin sona ermesi nedenine dayali tahliyedir. Bu yola
basvurabilmek i¢in, kira bedelinin ifa edilmemesi nedenine dayali tahliye yolundan farkli
olarak, kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin sonuna gelinmesi ve kiraya verenin
elinde yazili bir kira s6zlesmesinin mevcut olmasi sart olup, sozlii bir kira sézlesmesine
dayali olarak bu takip yoluna bagvurulmas: imkan dahilinde degildir®® (IiK m. 272/1).
Buna ilave olarak, kiraya verenin elinde, yalnizca konut ve ¢atili isyeri kiralari
bakimindan gecerli olmak lizere, kira sdozlesmesinin kurulmasindan ve kira konusu seyin
tesliminden sonraki bir tarihte alinan ve kira stiresinin sonunda yahut kararlastirilan farkli
bir tarihte kira konusu tasinmazin bosaltilacagina iligkin bir yazili tahliye taahhiidiiniin

bulunmas: sarttir (TBK m.352/1)%%,

Kiraya veren, bu takip yolundan faydalanmak istiyorsa ve sdézlesmeyi devam
ettirmek ya da yenilemek niyetinde degilse, konut ve catili igyerlerine iliskin kira
sozlesmelerinde yazil tahliye taahhiidiinde kararlastirilan stirenin bitiminden (TBK m.
352/1), diger kira sozlesmelerinde ise kira stresinin bittigi tarihten itibaren bir aylik hak
diisiiriicli slire igerisinde icra dairesine miiracaat ederek, kiracinin tahliyesini talep
etmelidir (IIK m. 272/1). Aksi halde, kira s6zlesmesinin TBK m. 327 hiikmii uyarinca,

belirsiz siireli olarak yenilenmis oldugu varsayilir®®2,

289 Ramazan Arslan vd. fcra, s. 372; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabu, s. 310.

290 Ramazan Arslan vd. Jcra, s.375; Hakan Pekcanitez vd. fcra Ders Kitab, s. 310.

291 Buna karsilik, konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin yazil bir kira sdzlesmesi mevcut olmasa da yazili tahliye
taahhiidiiniin bulunmas1 halinde, ilamsiz tahliye yoluna bagvurulmast miimkiindiir. Bu konuda bkz. Hakan Pekcanitez
vd. fcra Ders Kitabt, s. 310-311; “...Davaci tahliye istemli olarak 12.05.2015 tarihinde baslattigr icra takibinde sozlii
sozlesmeye ve davali bor¢lu tarafindan verilen 30.01.2015 tarihli yazili tahliye taahhiidiine dayanarak 6denmeyen kira
bedellerinin tahsilini talep etmis, bor¢lu ise sozlii sozlesmeyi kabul etmedigini belirterek borca itiraz etmistir. Yapilan
yargilama sonucunda mahkemece; s6zlU kira sozlesmesinin inkdr edilmis olmast nedeniyle kira akdinin de inkdr
edilmis sayilacagr gerekgesiyle uyusmazhigin ¢oziimiiniin genel mahkemede yapilacak yargilamayr gerektirdigi
belirtilerek istemin reddine karar verilmistir. Bor¢lu 18.05.2015 tarihli itiraz dilek¢esinde dayanak sézlii sozlesmeyi
inkdr etmis ise de; 30.01.2015 tarihli yazili tahliye taahhiidiindeki imzasini inkdr etmemis ve taahhiidiin kendisi
tarafindan verildigini kabul etmistir. Davalimn icra takibine ekledigi halen icarum altindaki ibaresini igeren tahliye
taahhiidiinii kabul etmesi karsisinda davalimin kira iliskisini kabul ettiginin kabulii gerekir. Bu durumda Mahkemece
isin esasmnin incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, uyusmazligin yargilamay: gerektirdigi
gerekgesiyle istemin reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/11788, K. 2016/3412,
26.04.2016, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 14.09.2023).

292 Timugin Musul, Jcra, $.623.
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Kiraya verenin, [iIK m. 58’e gére hazirladig1 (Ornek No:1) takip talebi ile birlikte,
icra dairesine miiracaat1 sonucunda, takibe baslanir. Takibe konu kira sézlesmesinde,
birden fazla kiraya veren yahut Kirac1 bulunmasi halinde, takip talebinde bunlarin tiimii
gosterilmelidir; ¢iinkii bu kisiler arasinda zorunlu takip arkadasligr meveuttur®®. Yazil
kira sozlesmesi ile konut ve gatili isyeri kira sozlesmeleri bakimindan kesin olarak
bulunmasi gereken yazili tahliye taahhiidii de takip talebinde belirtilmeli ve ayrica bu
belgeler, takip talebinin ekinde, icra dairesine mutlak surette verilmelidir (IiIK m. 272/1,
[IK Yénetmeligi m. 21/1-d).

Kiraya veren tarafindan verilen bu takip talebi sonucunda icra dairesi, Kira
sOzlesmesinin yazili oldugunu yahut kira sézlesmesi, konut ve c¢atili isyeri kiralarina
iligkin ise yazili tahliye taahhiidii bulundugunu ve takibin, Kanun’da belirtilen bir aylik
hak diisiiriicii siire igerisinde baslatildigin tespit ederse, IIK m. 272 uyarinca bir tahliye
emri (Ornek No:14) hazirlar ve kiraciya teblig eder?®. Tahliye emrinde, takip talebine
yazilan kayitlara ilave olarak, kiracinin, kira sdzlesmesinin yenilendigine veya
uzatildigina yonelik bir itirazi varsa bunu yedi giinliik siire icerisinde icra dairesine
bildirmesi; aksi halde takip konusu tasinmazi on bes giin igerisinde bosaltmas1 gerektigi,
belirtilen surede tasinmazi gonullii olarak bosaltmazsa zor kullanilarak tasinmazdan

cikarilacagi ihtar olunur (IIK m. 272/son f. ve 1IK Y&netmeligi, m.36).

Kiraci, tahliye emrinin teblig oldugu tarihten baslamak iizere yedi giinliik stre
ierisinde, yazil1 yahut sozlii olarak, icra dairesine itiraz edebilir (IIK m. 272/3) ve yapilan
bu itiraz neticesinde takip oldugu yerde durur (IiK m. 274). Kiracinm itirazi, yazil kira
s0zlesmesi yahut tahliye taahhiidiiniin altindaki imzanin kabul edilmemesine yonelik
olabilecegi gibi (IIK m. 272/3), bunlardan ayr1 olarak kira s6zlesmesinin uzatildigina

2% Kiraci, kira sozlesmesi veya

veya yenilendigine ydnelik de olabilir (IIK m. 275/2
tahliye taahhiidiinde yer alan imzasini1 kabul etmiyorsa, bunu agik ve kesin sekilde ileri

siirmelidir; aksi durumda ise imzanim kendisine ait oldugu kabul edilir (IIK m. 272/3).

Kiraci, adi nitelikte olan yazili kira sdzlesmesi yahut tahliye taahhiidinde yer alan

imzay1 kabul etmezse, itirazin kaldirilmasi talebiyle kendisine miiracaat edilen icra

293 Hakan Pekcantez vd. Icra Ders Kitabu, s. 312

294 Ramazan Arslan vd. Jcra, s. 376; Hakan Pekcanitez, Icra Ders Kitabu, s. 312.

295 Ramazan Arslan vd., fcra, s.376; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, s. 313; “...Somut olayda
davali, tahliye emrine itiraz dilekcesinde tahliye taahhtdindeki imzaya ve diizenleme tarihine agik¢a itiraz etmemistir.
Kira sézlesmesinin yenilendigini de kanitlayamadigina gore davalimin itirazmin kaldirilmasima karar verilmesi
gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/9393, K. 2013/12227, 11.09.2013, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T.
01.09.2023).
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mahkemesi, imza inceleme yapma yetkisi bulunmadigindan, itirazin kaldirilmasi
talebinin reddine karar vermelidir?®®, Boyle bir durumda kiraya verenin yapmas1 gereken
sey, genel hiikiimlere gore sulh hukuk mahkemesine miiracaat etmek ve kiracinin
tahliyesini talep etmektir (IiK m. 275/4). Acilan bu dava kiraya veren lehine sonuglanirsa,

kiracinin, para cezas1 6demesine de hiikkmedilir (IIK m.275/5).

Kiraci, adi nitelikte bulunan yazili kira soézlesmesi veya tahliye taahhudinde
bulunan imzaya itiraz etmezse, imzanin kendisine ait oldugunu kabul etmis sayilir (1IK
m. 272/3). Boyle bir durumda ya da kiraci, imzaya itiraz etse bile, yazili kira s6zlesmesi
veya tahliye taahhiidii noter tarafindan diizenleme yahut onaylama seklinde hazirlanmigsa
kiraya veren, IIK m. 275 hiikmiine gére itirazin kaldirilmasi talebiyle icra mahkemesine
miiracaat edebilir. Kiraya verenin icra mahkemesine bagvurmasi iizerine kiraci, kira
sOzlesmesinin yenilendigi veya uzatildigini, ayni giigte ve nitelikte bulunan yahut imzasi
kiraya veren tarafindan reddedilmemis bir belge ile ispat etmek mecburiyetindedir; aksi
durumda ise icra mahkemesi tarafindan itirazin kaldirilmasina karar verilecektir (IiK m.
275/2)%". Icra mahkemesinin, itirazin kaldirilmasi talebi hakkinda verdigi kabul veya ret
karar1 neticesinde, kiraya verenin yahut kiracinin, genel mahkeme olan sulh hukuk

mahkemesine miiracaat etme hakki saklidir (IIK m. 275/4).

Kiraci, Kanun’da 6ngorulen yedi gunlik sire icerisinde tahliye emrine itiraz
etmezse, takip kesinlesir ve kiracinin, kira konusu taginmazi bosaltmasi i¢in tahliye
emrinin teblig oldugu tarihten itibaren on bes giinliik siiresi bulunmaktadir (IIK m. 272/2,
273/1). Kiraci, verilen siire icerisinde kiraya konu olan taginmazi goniillii olarak
bosaltmazsa, kiraya verenin, icra dairesine yapacagi basvuru Uzerine tahliye, zorla

gerceklestirilir (IIK m. 273/1).

296 Ramazan Arslan vd. Icra, s. 376; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabu, s. 313; “.. JIK.nun 275.maddesi ve
04.12.1957 tarih 11/26 sayili Ictihady Birlestirme Karart geregince alacaklinin, imzasi ikrar olunsa bile tarihi inkar
edilen tahliye taahhiidine dayanarak itirazin kaldiridmasin isteyemez. Tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde
dayanak tahliye taahhiitnamesi  noterlikce tanzim veya tasdik edilmis degildir. Kiralayan davact adi
yazili tahliye taahhiidiine dayandigina, kiract davali da bu adr yazil tahliye taahhidindeki imzasini agik¢a inkdr
ettigine gore icra mahkemesinin inkar edilen imzayr incelettirme yetkisi olmadigi gozetilerek itirazin kaldiriimast
ve tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi dogru degildir...”
Yargitay 6. HD., E. 2013/5180, K. 2013/6520, 10.04.2013, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T. 01.09.2023).
297« Takibe ve davaya dayanak yapilan yazili taahhiitname, noter huzurunda davalinin talebi iizerine diizenlenmistir.
Davali, resmi nitelikteki taahhiit belgesi iceriginde taahhiit tarihinde kiralananda kiraci bulundugunu kabul etmektedir.
Bu durumda kiraci, kira iligkisinin yenilendigini veya siiresinin uzatildigini ayni kuvvette ve mahiyette bir belgeyle ya
da imzasi alacakl tarafindan ikrar edilmis bir belge ile kanitlayamadigina gorve, davalimin takibe dayanak yapilan
vazili kira sézlesmesi ile noterde diizenlenen yazili taahhiitnamedeki imzasinin kendisine ait olmadigi yoniindeki
savunmasina deger verilemez. Tahliye taahhudiindeki tahliye tarihine gore siiresinde takip yapilip dava agildigindan
mahkemece itirazin kaldirilmasina ve kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile isin
yargilamay: gerektirdiginden bahisle davanin reddi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/15668, K. 2013/16032,
28.11.2013, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T. 01.09.2023).
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3.2.3.2. Icra Mahkemesi Tarafindan Verilen Tahliye Karari ve Bu Kararin Icras

fcra  dairelerinin  eylemlerinin  hukuka uygun sekilde gergeklesip
gerceklesmedigini, sikayet neticesinde gdzden gecirmek ve kanunla verilen diger isleri
yuritmek Gzere, tim ilgelerde, tek hakimli ve 6zel hukuk mahkemesi niteliginde olan icra
mahkemeleri kurulmustur (iiK m. 4). Ayn bir icra mahkemesi yer almayan bélgelerde,
orada bulunan asliye hukuk mahkemesi, icra mahkemesi sifatiyla davalari goriir ve karara

2% jcra mahkemesince verilen kararlar (ihalenin feshi ve istihkak davalari

baglar
sonucunda verilen kararlar hari¢), maddi hukuk bakimindan kesin hiikiim meydana
getirmez; bu nedenle icra mahkemesinin hakkinda hiikiim verdigi taraflari, konusu ve
sebebi birebir ayn1 olan bir davanin, genel mahkemelere tasinmasi ve bu mahkemelerden

yeni bir karar alinmas1 miimkiindiir?®®.

Kiraci, kira bedelinin ifa edilmemesi nedeniyle baslatilan ilamsiz tahliye takibi
tizerine diizenlenen 6deme emrine yedi giin igerisinde itiraz eder ve yapmis oldugu itiraz,
kiraya verenin basvurusu iizerine icra mahkemesi tarafindan kaldirilirsa, bu kararin
tethim veya tebligi tarihinden itibaren on giin igerisinde istinaf kanun yoluna
basvurulabilir (IIK m. 363/1). Ancak bu kararn icra edilmesi i¢in kesinlesmesi zorunlu
degildir (IIK m. 269/c.3) ve istinaf yoluna basvurulmasi, satis haricinde herhangi bir icra
islemini durdurmayacaktir (IIK m 363/4). Bunun sonucunda ise kiraya veren, icra
dairesine miiracaat ederek, kiracinin mallarinin haczedilmesini ve kiraya konu taginmazin
bosaltilmasin1 isteme hakkina kavusur; ancak istegin tahliyeye iliskin kisminin
gerceklesebilmesi i¢in icra mahkemesi tarafindan verilen hiikmiin, kiraciya tethim yahut
teblig edildigi giinden baslamak iizere, on giin gegmesi sarttir (IIK m. 269/3). Boyle bir
ihtimalde kiraci, icra mahkemesinin verdigi itirazin kaldirilmasi ve tahliye kararina karsi
istinaf yoluna bagvurur ve ii¢ aylik kira bedelini de teminat olarak yatirirsa, kararin
tahliyeye iliskin kismi1 agisindan icranin geri birakilmasi karari alabilir ve boylece kararin

kesinlesmesine kadar tahliyeyi erteleyebilir (IifK m. 36, IIK m. 269/c.3)%.

298 Hakan Pekcanitez vd., fcra Ders Kitabi, 5.93; Ramazan Arslan vd., fcra, s. 65.

299 Ramazan Arslan vd., fcra , s. 66; Hakan Pekcanitez vd. Icra Ders Kitabu, S. 95.

800« Yargitay 4.12.1957 T. ve 10/25 sayvili IBK'na gore tahliye kararimin temyizi/istinafi halinde” ii¢ aylik kira
bedelinin teminat olarak” yatirmas: halinde icranin geri birakilabilecegi - belirtilmistir. Itirazin  kaldirimas
ve tahliye iliskin kararimin tahliveye iligkin béliimiiniin icrasi i¢in de kararin kesinlesmesinin beklenilmesine gerek
yoktur. Sayet bor¢lu kiract itirazin kaldiilmasi ve tahliye kararin istinaf ederse, IIK mun 36. maddesi uyarinca teminat
yatirarak icra dairesinden bir slre alabilir ve bunun Uzerine Bolge Adliye Mahkemesinden icra mahkemesi
kararimin tahliyeye iligkin boliimii igin icramin Qeri birakilmasina karar verilmesini isteyebilir...” Samsun BAM 4.
HD., E. 2018/2651 E., K. 2019/35, 11.01.2019, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 02.09.2023 ).
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Kiraci, 6deme emrinin kendisine teblig edildigi tarihten itibaren yedi gin
icerisinde itirazda bulunmaz ve TBK m. 315/2 ile TBK m. 362/2’de belirtilen on, otuz ve
altmig giinlik ihtar siireleri de tamamlanirsa, kiraya veren bu ihtar sirelerinin
tamamlanmasindan itibaren baglamak tizere alt1 aylik siirede icra mahkemesinde tahliye
davas1 agmalhidir (IfK m. 269/a). icra mahkemesinin verecegi tahliye karari, bu karara
kars1 iist mahkemeye basvurulmasi ve ti¢ aylik kira bedeli karsiliginda kararin icrasinin

durdurulabilmesi ile ilgili yukaridaki®®

paragrafta yapilan agiklamalar, bu olasilik i¢in de
birebir benzerlik gostermektedir. Bu nedenle, bu paragrafta daha fazla ayrintiya yer

verilmeyecektir.

Yukarida ayrintili sekilde anlatilan ilamsiz tahliye takip yollar1 sonucunda, kiract
hakkinda verilen tahliye karari neticesinde, tasinmazi goniillii olarak tahliye etmeyen
kiracinin, taginmazi zorla bosaltmasina karar verilir. Ancak bazi zamanlarda, tahliyeye
konu taginmazda, aleyhine icra takibi baslatilan ve siire¢ yiiriitiilen kiraci degil de Uglincu
bir kisinin®? varhgiyla karsilasilabilmektedir. Boyle bir durumda, tahliyeye konu
tasinmazda rastlanilan {i¢iincii kisinin, burada oturmak icin hakli bir sebebi oldugunu
resmi bir belge ile kanitlamasi sarttir; aksi halde tasinmazdan tahliyesine karar verilir (11K
m. 276/1). Ugiincii kisi, Kanun’un aradig1 anlamda bir resmi belge ibraz edemese de
taraflar arasindaki kira sozlesmesinin kuruldugu tarihten daha eski bir tarihte bu
tasinmazda oturmaya basladigini ileri siirer ve bu iddianin, icra miidiirii tarafindan yapilan
aragtirma neticesinde dogru oldugu kanaatine varilirsa, icra mudiri tahliyeyi erteler ve
durumu, Gg gin icerisinde icra mahkemesine bildirir (IIK m. 276/2). icra mahkemesi,
taraflarin  sOzIU beyanlarin1 aldiktan sonra, kiracinin, tahliyeye konu tasinmazi
bosaltmasina karar verebilir yahut taraflardan birine, yedi giin icinde dava yoluna
miiracaat etmesi i¢in siire tantyabilir. Kendisine siire taninan taraf, bu siirede mahkemeye
miracaat ederek dava agcma yoluna giderse, dava neticesinde kurulan hikme gore
davranilir. Kendisine verilen sure igerisinde mahkemeye miiracaat etmeyen tarafin, bu
iddiasindan vazge¢mis oldugu kabul edilir (11K m. 276/3). Tarafin, agtig1 dava neticesinde

verilen karara karsi istinaf kanun yoluna basvurulmasi miimkiindiir ve {i¢ aylik kira

bedelinin teminat olarak yatirilmasi karsiliginda, tahliye karar1 acisindan icranin geri

301 Bkz. yukarida aym baslikli béliim, dn.299.

302 1K m. 276/4: “Bor¢lunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu, kart veya kocasi, ikinci dereceye kadar kan ve sihri
histmlart ve is ortaklar: ile bor¢luya tebaan mecurda oturduklari anlasilan diger sahislar, bu madde hiikmiiniin
tatbikinda iigiincii sahis sayimazlar”.
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birakilmasi karar alinabilecegine iliskin IIK m. 36 hiikmii, bu halde de uygulama alam

bulacaktir (IIK m. 276/3).

3.3. KiRA ILISKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARIN ARABULUCULUK
YOLUYLA COZUMU

3.3.1. Kira Iligkisinden Dogan Uyusmazhklarin Thtiyari Arabuluculuk Yoluyla

Cozama

Kira s6zlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasindan sonra, kiraya veren ve kiraci
arasinda Kira bedelinin tespiti, kira alacag1, tasinmazin tahliyesi gibi kira s6zlesmesinden
kaynaklanan konularda, ¢esitli uyusmazliklarin yasanmasi ihtimal dahilindedir. Barinma
ihtiyact, en temel ihtiyaclardan biri oldugundan, kira iligkisinden dogan uyusmazliklar da
en hassas hukuki alanlardan birini olusturmaktadir. Ayn1 zamanda, kira sozlesmesi,
stirekli niteligi geregi taraflar arasinda uzun soluklu bir iliski meydana getirmektedir. Bu
nedenle, meydana gelen bu uyusmazligin, taraflar arasindaki iligskiye en az hasar verecek
sekilde ¢oziime kavusturulmasi biiyiik 6nem tasimaktadir. Meydana gelen uyusmazligin,
ithtiyari arabuluculuk siireciyle ¢oziime kavusturulmasi, taraflar arasindaki iligkisinin

saglikli bir sekilde stirdiiriilebilmesi i¢in akla gelen ilk yollardan biridir.

Taraflarin, herhangi bir zorunluluk bulunmamasina karsin, uyusmazligin ¢oziimii
konusunda yargi yolunu se¢cmeden oOnce, istege bagli olarak arabuluculuk yoluna
miiracaat etmesine, “ihtiyari arabuluculuk” denilmektedir’®, HUAK m. 1
diizenlemesinden yola ¢ikilarak, arabuluculuk yolunun, taraflarin hakkinda 6zgiirce karar
alabildigi ve kamu diizeniyle baglantis1 olmayan, 6zel hukuk uyusmazliklar1 agisindan

elverisli oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Kira iligkisinden dogan uyusmazliklarin, 01.09.2023 tarihi itibariyle zorunlu
arabuluculuk kapsamina alinmasindan Once, ihtiyari arabuluculuga elverisli olup
olmadigi konusunda birtakim tartigmalar giindeme gelmistir. HMK m. 408 uyarinca
“Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan

islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.” Yargitay>®, kamu

303 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 67; Zeki Okur, Arabuluculuk, s.15; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s.
21.

804« _HUMK.nun 518.maddesi geregince, tahkim sézlesmesi yalniz taraflarin arzularina tabi olan uyusmazliklar
hakkinda miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin konusu iizerinde serbestce tasarruf yetkilerinin bulundugu
uyusmazhiklardwr. Taraflar, aralarindaki uyusmazhgi gidermek igin serbestge anlasma yapabiliyorlar ve bu anlasma
mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmazik hakkinda tahkim sézlesmesi (ya da tahkim garty)
yapilabilir. Iki tarafin arzusuna tabi olmayan... tahkim cereyan etmez. Yani taraflarin dava konusu iizerinde serbestce

tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz degildir. Yargitay in yerlesik uygulamalarina gére, kira bedelinin tesbiti
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diizenini ilgilendirmesi ve kiracinin, kiraya verene goére zayif konumda yer almasi
nedeniyle konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine dayali olarak ortaya c¢ikan
uyusmazliklarin (taraflarin ikisinin de tacir oldugu haller hari¢®®), tahkim yoluna uygun
olmadig1 goriisiindedir. Yargitay’in konuyla ilgili bu goriisiiniin kabul edilmesi halinde,
ozellikle konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin, ihtiyari

arabuluculuk yoluna da uygun olmadigi akla gelmektedir.

Kanaatimizce, taraflarin iizerinde serbest¢e sulh olabildigi, iki tarafin da tacir olup
olmadig1 6nemli olmaksizin kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklar®®® dahil olmak
tizere tiim kira iligkisinden dogan uyusmazliklarin, tahkim yoluna elverisli oldugu kabul
edilmelidir®®. Zira Yargitay’in belirtilen kararinin aksine; kanaatimize gore bir
uyusmazligin tahkim yoluna elverisli olup olmamasinda, kamu diizeni kavramindan

ziyade3®®

, uyusmazlik {izerinde taraflarin serbestce sulh olup olamayacaginin esas olarak
kabul edilmesi ve taraflarin izerinde sulh olamayacaklari uyusmazliklarin tahkim yoluna
uygun kabul edilmemesi, HMK m. 408’de diizenlendigi iizere kanun koyucunun iradesine
daha uygundur®®, Keza HUAK m. 18/A-18de, “Ozel kanunlarda tahkim veya baska bir
alternatif uyusmazilik ¢oziim yoluna basvurma zorunlulugunun oldugu veya tahkim
sozlegmesinin bulundugu hdllerde, dava sarti olarak arabuluculuga iliskin hiikiimler
uygulanmaz” denilmistir. Bu hikim ile birlikte kanun koyucu, dava sart1 arabuluculuk

kapsaminda olan uyusmazliklarin, Uzerinde tahkim sozlesmesi yapilmasina uygun

uyusmazliklar oldugunu dolayli olarak kabul etmistir. Dolayisiyla, HUAK m. 18/B

davalarinda tahkim yoluna basvurulamaz. Kira tespiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest
iradeleri ile kira parasini karsilastirmalart ancak belli ol¢iiler ve sinirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta
taraflarin tasarruf yetkileri simirsiz degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de édemek zorunda
degildir. O halde kamu diizenini ilgilendiren kira tespit uyusmazliklarinin ¢éoziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK .nun
518. maddesi hiikmii geregince gegersiz olacagimdan dava konusu kira wyusmazhgimin hakem heyeti tarafindan
goriilmesi dogru degildir...”, Yargitay HGK., E. 2017/2792, K. 2021/267, 16.03.2021, Karar i¢in bkz. Tunahan
Cetinel, “I¢ (Milli) Tahkime Elverislilik Cercevesinde Kira Sézlesmelerinden Dogan Uyusmazliklar”, Ankara Hact
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXVI, S.3, 2022, 425-470, s. 453; Ekin Omeroglu,
“Taginmazlarin Kiralanmasma Iliskin Sozlesmelerin Uygulanacak Hukuk, Milletleraras1 Yetki Ve Milletleraras:
Tahkim Bakimindan Tirk Hukukundaki Yeri”, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, C.127, 2016, 375-396, s. 392; Kira
bedelinin tespiti davalarinin kamu diizenini ilgilendirdigi yoniinde diger kararlar igin bkz. Yargitay HGK., E.
2017/3192 E., K. 2021/1593, 07.12.2021, (Lexpera I¢tihat Bankasi- E.T. 03.09.2023).

305 Yargitay bir kararinda, her iki tarafin tacir oldugu kira alacagma iliskin uyusmazhgin, tahkime elverisli olduguna
hiikmetmigtir, Yargitay 6. HD., E. 2012/9581, K. 2013/1334, 30.01.2013, Karar i¢in bkz. Hatice Selin Piirselim,
“Milletleraras1 Tahkim Kanunu Cercevesinde Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverisliligi”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi , C. 27, S. 1, 2021, 496-512, s.508, (E.T. 04.09.2023).

306 Ayni goriiste bkz. Ramazan Arslan vd., Ustl Hukuku, s. 783.

307 Ayni gériiste bkz. Tunahan Cetinel, Tahkime Elverislilik, s. 454. Pirselim ise konut kirastyla ilgili uyusmazliklarmn
tahkime elverisli olmadig1; ancak igyeri kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu gériisiindedir.
Bu konuda bkz. Hatice Selin Pirselim, Tahkim, s. 509.

308 By konuda ayrintih bilgi igin bkz. Fatih Aydemir, Tlrk Hukukunda Tahkim Sézlesmesi, 1. Baski, On Iki Levha
Yaymecilik, Istanbul 2017, s. 253-258; Tunahan Cetinel, Tahkime Elveriglilik, s. 434-436.

309 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 726-727; Ramazan Arslan vd. Usil Hukuku, s. 783; Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabu,
5.586; Murat Atal1 vd., Ders Kitabi, s. 124
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geregince ilamsiz icra yoluyla tahliyeye iliskin hiikimler hari¢ olmak tzere kira
iligkisinden dogan uyusmazliklarin dava sarti arabuluculuk hiikiimleri kapsamina
alinmasiyla birlikte, bu uyusmazliklarin da iizerinde tahkim sézlesmesi yapilmasina

uygun olan uyusmazliklar arasinda kabul edildigini anlamak gerekir.

Kira iligskisinden dogan uyusmazliklarin ihtiyari arabuluculuk yoluna uygunlugu
bakimindan arabuluculuk yolunun, mahkemeye miracaat ederek dava a¢cma yolunu
engellememesi nedeniyle elverislilik bakimindan daha genis kapsamli degerlendirilmesi

310 ve kira iliskisinden dogan biitiin uyusmazliklarin,

gerektigi yoniindeki diisiince
taraflarin ilizerinde 6zgiirce karar alabilecegi ve kamu diizeniyle baglantis1 olmayan bir
6zel hukuk uyusmazlig1 olarak kabul edilmesi nedeniyle, bu uyusmazliklarin ihtiyari
arabuluculuk yoluyla ¢6ziime kavusturulabilecegi, doktrinde®!* genel olarak kabul géren
goriistiir. Kanaatimizce de 6zel hukuk uyusmazligi niteliginde olduguna tereddiit
olmayan, taraflarin herhangi bir mahkeme kararina gerek duymaksizin 6zgirce tasarrufta
bulunabildigi, dava acilsa dahi taraflarin sulh yahut feragat ile davayi sona erdirmesinin
miimkiin oldugu kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin, ihtiyari arabuluculuga elverisli
olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Kald1 ki, 01.09.2023 tarihinden itibaren,
kiralanan tasinmazlarin iladmsiz tahliyesiyle ilgili hiikiimler hari¢ olmak {tizere kira
iligkisinden dogan tiim uyusmazliklar zorunlu arabuluculuk kapsamina dahil edildigi i¢in

bu tartismanin da bir 6nemi kalmamis ve bu uyusmazliklarin ¢dziimiiniin, arabuluculuk

yoluna elverisli oldugu kanun koyucu tarafindan da acik bir sekilde kabul edilmistir.

Aralarindaki kira iliskisinden kaynaklanmasi muhtemel uyusmazliklari ihtiyari
arabuluculuk yoluyla ¢6ziime kavusturmak isteyen taraflar, bu konuda kira sd6zlesmesine
bir kayit koyabilirler. Yine bu yonde bir kayit olmasa da iki tarafin birlikte bagvurusu
lizerine yahut taraflardan birinin yaptig1 bagvurunun diger taraf¢a kabul edilmesi iizerine
ihtiyari arabuluculuk siireci baglatilabilir. Taraflar, aralarinda uyusmazlik ¢iktiktan sonra;
ancak heniliz dava agmadan once ihtiyari arabuluculuk yoluna miracaat edebilecekleri
gibi, dava agildiktan ve hatta mahkeme tarafindan karar verildikten sonra da (karar
kesinlesmedigi stirece) ihtiyarl arabuluculuk yoluna bagvuruda bulunabilir. Keza

01.09.2023 tarihinden itibaren agilacak davalardan dnce arabuluculuk yoluna bagvurmak

310 Tunahan Getinel, Tahkime Elverislilik, s. 455.

311 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s.52; Murat Atali vd. Ders Kitabi, s.778; Ibrahim Ermenek, Zayif Tarafin
Korunmasi, s. 63; Tunahan Cetinel, Tahkime Elverislilik, s.454; Tuba Babaoglu, Konut Ve Catli Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi Ve Arabuluculuk Yoluyla Coziimii (YUksek Lisans Tezi), Karatay
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya 2023, s. 104.
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zorunlu oldugu igin, taraflardan birinin basvurusu iizerine zorunlu arabuluculuk stirecine
baslayan taraflar, bu siirecte anlasamasalar da daha sonra yeniden ihtiyari arabuluculuk

yoluyla uyusmazlik ¢6ziimiinii deneyebilir.

3.3.2. Kira lliskisinden Dogan Uyusmazhklarin Zorunlu Arabuluculuk Yoluyla

Cozama

01.09.2023 tarihinden itibaren agilacak olan kira iligkisinden dogan tim
uyusmazliklarda, ilamsiz tahliyeye iliskin hiikiimler hari¢ olmak tizere, dava agmadan
once arabuluculuk yoluna basvurmanin zorunlu oldugunu belirtmistik®'?. Bu tarihten
once a¢ilmis olan kira iligkisinden dogan uyusmazliklara iligkin bir davanin, zorunlu
arabuluculuk yoluna tabi olup olmadigini ise uyusmazligin, ticari davadan yahut tiketici

isleminden kaynaklanip kaynaklanmadigina gore degerlendirmek gerekir.

Kira iliskisinden dogan bir uyusmazligin, nispi ticari dava kapsaminda
degerlendirilmesi ihtimal dahilindedir. Hem kiraya verenin hem de kiracinin gergek veya
tiizel kisi tacir oldugu ve her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendiren konulardan
meydana gelen kira uyusmazliklari, nispi ticari dava kategorisine girmektedir3®,
Ornegin; tiizel kisi tacire ait bir aligveris merkezinde yer alan isyerinin, bir gercek kisi
tacir tarafindan, yine ticari isletmesini ilgilendiren bir konuyla baglantili olarak
kiralanmasinda durum boyledir. Ornek olarak, boyle bir kira sdzlesmesinde, taraflar
arasinda, Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle bir uyusmazlik ¢ikmis ve kiraya veren,
soz konusu kira alacaginin tahsili talebiyle, 01.09.2023 tarihinden once sulh hukuk
mahkemesinde bir alacak davas1 agmissa, bu davanin TTK m.5/A3!* maddesi geregince
zorunlu arabuluculuk yoluna tabi oldugu kabul edilmelidir. Cunkl burada, TTK m.
5/A’da aranan sekliyle, nispf ticari davadan kaynaklanan bir alacak talebi s6z konusudur.
Ancak ayni taraflar arasinda meydana gelen uyusmazlik, kira bedelinin tespiti yahut
yalnizca tahliye talebine iligkin ise, bu konulara iliskin olarak 01.09.2023 tarihinden Once
acilmis olan davalarin, zorunlu arabuluculuk yoluna tabi oldugunu sdylemek miimkiin
degildir; ¢iinkii burada TTK m. 5/A’nin aradig1 anlamda bir alacak yahut tazminat talebi

bulunmamaktadir.

312 Bkz. yukarida “Tiirk Hukukunda Zorunlu Arabuluculuk Kapsamina Giren Uyugmazliklar” baslikli blim

313 Mehmet Arif Tug, Gorevli Mahkeme, s. 1903-1904.

814 “Bu Kanun'un 4 iincii maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar para olan
alacak, tazminat... davalarinda, dava agilmadan dnce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir”.
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Taraflar arasinda meydana gelen bir kira iligkisinden dogan uyusmazligin, tliketici
isleminden kaynaklanmasi1 da miimkiindiir. Tiiketici; ticari yahut mesleki gayelerle
eylemde bulunmayan gergek veya tiizel kisidir. Tiiketici islemi ise tuketiciler ile ticari
yahut mesleki gayelerle eylemde bulunan gergek veya tiizel kisiler arasinda olusan her
tirlit hukuki islem ve sozlesmenin karsiligidir (TKHK m. 3). Bu nedenle, tiiketici
isleminin, bir kira iliskisinden dogmas1 da ihtimal dahilindedir. Ornegin; arag¢ kiralama
alaninda faaliyet gosteren bir sirketten, ticari veya mesleki olmayan amaclarla arag
kiralayan tiiketici arasindaki islem, bu mahiyettedir. Tiiketici uyusmazliklar: bakimindan,
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un 73/A maddesi ile yine ilgili
Kanun’da belirtilen istisnalar hari¢ olmak iizere tiiketici mahkemelerinin gorev alanina
giren uyusmazliklarin, zorunlu arabuluculuk kapsaminda oldugu hiikiim altina alinmistir.
Bu kapsamda, taraflar arasinda bu islemden kaynaklanan bir uyusmazlik; 6rnegin arag
kiralama bedelinin 6denmemesi gibi bir uyusmazlik ¢ikarsa, bu uyusmazligin ¢oziimiiyle
ilgili olarak 01.09.2023 tarihinden 6nce agilmis olan bir davanin, zorunlu arabuluculuga

tabi oldugu rahatlikla sdylenebilir.

01.09.2023 tarihinden itibaren, ticari davadan yahut tiiketici isleminden
kaynaklanip kaynaklanmadigina bakilmaksizin, kira iligskisinden dogan tiim
uyusmazliklar (ilamsiz tahliyeye iliskin hiikiimler hari¢), zorunlu arabuluculuk
kapsaminda degerlendirilecektir. Bu baglamda, uyusmazligin konusunun, alacak veya
tazminat talepli nispi ticari dava niteliginde bulunmasi zorunlu olmadigi gibi,
uyusmazligin bir tarafinin tiiketici ve islemin, tiiketici islemi mahiyetinde olmasi da sart

degildir.
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UCUNCU BOLUM
KiRA ILiSKiSINDEN DOGUP ZORUNLU ARABULUCULUK KAPSAMINDA
YER ALAN VE YER ALMAYAN UYUSMAZLIKLAR

1.ZORUNLU ARABULUCULUK KAPSAMINA GIREN KiRA
UYUSMAZLIKLARI

1.1. KiRA ILISKISINDEN DOGAN ALACAK VE TAZMINAT TALEPLERI
1.1.1. Genel Olarak Alacak ve Talep Hakki

Alacak hakki; alacakli tarafta olan kisiye, bor¢lu tarafta olan kisiden yapma,
verme, kacinma yahut katlanma eyleminde bulunmasini isteme yetkisi veren ve bu
yetkinin, dava edilebilmesi imkan1 tantyan hakka denir®®®. Alacak hakk1, bor¢ meydana
getiren sozlesmelerden dogar ve bu sayede dogan alacak hakki, birincil (asli hak)
316

niteligindedir*™. Alacak hakki, kural olarak bir malvarlig1 hakkidir; zira bu hak, para ile

Olctlmesi mimkin olan, ekonomik bir degeri ifade eder; ancak istisnai olarak bazi

hallerde alacaklinin menfaati, maddi bir menfaat yerine, manevi bir menfaat de olabilir®®’.

Alacak hakki, ayni hak niteliginde degildir; bu nedenle ayni haklarin aksine esya
iizerinde yalnizca yararlanma hakki saglar®'®, Alacak hakki, ayni hak veya kisisel hakkin
aksine devamlilik gdstermez, gecicidir®®®. Aym sekilde alacak hakki, ayni haklardan
farkli olarak nispi nitelikte olan bir hak olup; ancak s6zlesmenin tarafi olan borg¢luya kars:
ileri sirilebilir’®. Bazi alacak haklarinin, tapu kiitiigiine serh edilmek suretiyle
giiclendirilmesi miimkiin olsa da yapilan bu serh, alacak hakkini, bir ayni hakka
doniistiirmeyecek; yalnizca bu hakkin, bor¢ludan sonra gelen hak sahiplerine karsi da ileri
stiriilmesi miimkiin duruma gelecektir®?, Alacak hakkinin nispi 6zellikte olmasi ile bu
hakkin varliginin bor¢lu disindaki kisilere karsi ileri siiriilebilmesi hususlari birbirlerine

karigtirnlmamalidir. Bu baglamda, alacak hakkinin kazandirdigi menfaat yalnizca

315 Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdulkadir Arpaci, Borglar Hukuku Genel Boliim Birinci
Cilt, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s.42 vd.; Fikret Eren, 6098 Say:li Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére
Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s. 77; Hiiseyin Hatemi/K.
Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Béliim, 4. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2017, s. 17 vd.; Mustafa Alper
Giimiis, Borg¢lar Hukukunun Genel Hikimleri, Yetkin Yaynlari, Ankara 2021, s 70.

316 Hiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Genel Bolum, s. 17.

317 Borglunun, alacakliya kars: giiriiltii yapmamay1 taahhiit etmesi halinde durum bdyledir. Bkz. Mustafa Alper Giimiis,
Genel, s. 70.

318 Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 70.

319 Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 70.

320 Hiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Genel Bolum, s.18; Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 70.

321 Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 70-71; Huseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Genel Boliim, s.18.
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borgluya karsi ileri siiriilebilirken, ayni alacak hakkinin varligi ise bor¢lu dahil olmak

lizere herkese kars1 ileri siiriilebilir®?2,

Talep hakkini ise bir kisinin, digerinden bir sey yapmasini veya bir seyi
yapmaktan kagmmasini isteme hakki olarak tanimlamak miimkiindiir®?®. Alacak
hakkinin, talep hakkiyla olan iligkisinin neyi ifade ettigi, doktrinde tartisma konusu
olmustur. Talep hakki, alacak hakkinin, alacakliya tanidigi haklardan yalnizca bir
tanesidir; dolayisiyla alacak hakkinin, talep hakkina nazaran daha genis bir kavram
oldugunu ifade etmek miimkiindiir.3?* Ayni sekilde alacag: talep yetkisi, yalnizca alacak
muaccel duruma geldikten sonra stz konusu olabilecegi igin alacak muaccel olduktan

sonra, alacak hakk1 ve talep hakkinin ayn seyi ifade ettigini kabul etmek gerekir3%,
1.1.2. Kira iliskisinden Dogan Alacak Talepleri

Kira hukukunda alacak hakkinin temelini, adi kiralarda kira bedeli (TBK m. 299)

326

olusturur>*®. Bu nedenle uygulamada, kira alacagi denilince akla ilk gelen sey, kiracinin,

kiraya verene 6demekle yikiimlii oldugu kira bedelidir. Kiracinin, kira bedelini ifa etme

borcu, kira iliskisinden dogan asli ve en énemli borcudur®?’. Bu borg, kiraya verenin, kira

328

konusu seyin kullanim hakkini kiractya birakmasiin karsiligini olusturur®°. Kiracinin

s0z konusu borcu, kanun koyucu tarafindan, TBK m. 313’te “Kiraci, kira bedelini

odemekle yiikiimliidiir ” seklinde diizenlenmistir.

Kira bedeli, aksi kararlagtirllmadiysa parayla ddenir; ancak kira bedelinin para

olarak degil, mal veya hizmet karsihigi olarak kararlastirilmasi da miimkiindiir®?.

Doktrinde hakim fikre gore kira bedelinin igerisine yan giderler dahil degildir; ancak

bunun aksinin kararlastirilmas1 miimkiindiir®*°.

322 Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 71.

323 Necip Kocayusufpasaoglu vd., Genel C.1, s. 39; Fikret Eren, Genel Hikimler, s. 77.

324 Necip Kocayusufpasaoglu vd., Genel C.1, s. 42; Hiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Genel Boliim, s. 19.

325 Necip Kocayusufpasaoglu vd., Genel C.1, s. 42; Hiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Genel Béliim, s. 19.

326 Mustafa Kiligoglu, Kira Hukukundan Dogan Tahliye, Tespit, Uyarlama, Tazminat ve Alacak Davalari, 3. Baski,
Bilge Yayimevi, Ankara 2015, s. 404.

327 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 360; Faruk Acar, Serh, s. 331; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 182; Aydin Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Borg liskileri, s. 292; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 495.

328 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 296; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 182; Faruk Acar, Serh, s.
331; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 495; Murat Inceloglu, C.1, s. 253.

329 Bu konuda daha ayrintili bilgi i¢in bkz. yukarida “. Kirac1 Tarafindan Kira Konusunun Kullammi Karsiliginda
Odenecek Olan Kira Bedeli” bashkli boliim.

330 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 296; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 182; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 496.
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Kira bedelinin, s6zlesmenin baslangicinda, sdzlesme serbestisi prensibi geregi
taraflarca 6zgiirce belirlenmesi mumkundiir; ancak TBK m. 26 ve m. 7/1%32°de yer alan
sinirlamalar ile asir1 yararlanma (TBK m. 28%%) hiikiimleri saklidir®™®*. Kira siiresi
boyunca, kira bedelinde gergeklestirilen artigslarda da ayni serbesti gegerlidir; ancak TBK
m. 3443 geregince konut ve catili isyeri kiralarma iliskin sdzlesmelerle ilgili kira
bedelinde yapilacak artislar, bu durumun istisnasini olusturur®®. Taraflar arasinda, kira
bedelinin 6denmesi konusunda bir anlasmaya varilamazsa, kira sdozlesmesinin gegerli bir
sekilde kurulmus oldugundan bahsedilemeyecektir®’. Kira bedelinin 6denmesi
konusunda anlagilmis; ancak bunun miktarinin ne olacagi belirlenmemisse, kira

sozlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmus olarak kabul edilmesi gerekir33®,

Kararlastirilan siirede veya yerde kira bedelini ifa etmeyen borglu aleyhine,
alacaklimin basvurabilecegi iki yol vardir*®®. Bunlardan ilki, kirac1 aleyhine, ddenmeyen
kira alacaginin tahsili talebiyle, sulh hukuk mahkemesinde alacak davasi agmaktir. Bu
yola bagvurulmasi durumunda, bu alacak hakki kira iliskinden dogdugu i¢in, HUAK m.
18/B-1,a maddesi geregince dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu

olacaktir.

Kiraya veren, dogrudan sulh hukuk mahkemesine bagvurarak alacak davasi agmak
yerine, bu yolun Oncesinde, kiraci aleyhine icra takibi yapma yoluna basvurup, bu
basvurunun sonucuna gore hareket etmeyi de diisiinebilir. Bu durumda, alacakli olan
Kiraya veren somut duruma gore bir takip talebi hazirlayarak, yetkili icra dairesine sunar.

Yetkili icra dairesi, kiraya verenin talebine gore, kiraciya, 6deme emri (Ornek No:7, genel

331 TBK m. 26: “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini Kanun'da ongériilen sinirlar icinde ézgiirce belirleyebilirler .
332 TBK m. 27/1: “Kanun’un emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu
imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir .

333 TBK m. 28: “Bir sézlesmede karsilikli edimler arasinda a¢ik bir oransizluk varsa, bu oransizlik, zarar gérenin zor
durumda kalmasidan veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi
takdirde, zarar goren, durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagh olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin geri
verilmesini ya da sozlesmeye baglh kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir”.

334 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 362; Faruk Acar, Serh, s. 333; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 496; Murat Inceloglu, C.1, s. 254.

335 TBK m. 344/1: “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir énceki
kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranint gegmemek kosuluyla gecerlidir.
Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir”.

336 Fikret Eren, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 362; Faruk Acar, Serh, s. 334; Murat inceloglu, C.1, s.254; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 496.

337 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 219; Faruk Acar, Serh, s. 87; Murat inceloglu, C.1, s. 15.

338 Haluk Tandogan, C.I, s.11; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 330; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikimler, s. 219; Faruk
Acar, Serh, s. 333; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s.173; Mustafa Alper Giimiis, C.1, s. 234; Murat Inceloglu,
C.l,s.14

339 Kira bedelinin ifa zaman1 ver yeri konusunda ayrmtih bilgi igin bkz. asagida “Kiracinin Temerriidii Nedeniyle Sona
Erme” baglikli bolim.
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haciz yoluyla takibe iliskin deme emri” veya “Ornek No:13, adi kira ve hasilat kiralarina
ait takipte 6deme emri’’) gonderecektir. Kiraya verenin gayesi, yalnizca 6denmeyen kira
alacagim tahsil etmek ise kiraciya, genel haciz yoluyla takibe iliskin Ornek No:7 veya adi
kira ve hasilat kiralarina ait takibe iliskin Ornek No: 13 gonderilmesi mimkiindiir. Ancak
kira bedeli alacagm tahsil etmek yaninda, IIK m. 269 geregince kira bedelinin
O6denmemesi sebebiyle kiracinin, kira konusu taginmazi bosaltmasini da isteyen kiraya
veren, icra dairesinden Ornek No:13 gonderilmesini talep etmeli ve bunun yani sira
mutlaka tahliye talebi oldugunu da belirtmelidir®*®. Aksi halde ise mahkemenin tahliye

karar1 vermesi miimkiin olmayacaktir.

Odeme emrini teblig alan kirac1, IIK m. 269/1-1 uyarinca, kira sézlesmesine yahut
kira soézlesmesi haricindeki bir nedene dayali olarak, 6deme emrine, bu emrin teblig
oldugu tarihten itibaren yedi giin igerisinde, icra dairesine itiraz etme hakkina sahiptir.
Kiracinin yaptig1 itiraz, kira sézlesmesine yahut imzaya iligskinse Kiraya verenin icra
mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasi1 ve tahliye talep edebilmesi igin takibe
dayanak olan kira sdzlesmesinin yazili olmasi ve buna ilave olarak noterlik¢e diizenleme
ya da onaylama seklinde olmasi sarttir. Taraflar arasindaki kira sézlesmesi bu nitelikte
degilse kiraya verenin, icra mahkemesine degil, genel hiikiimlere gore, itirazin iptali
talebiyle sulh hukuk mahkemesine miiracaat etmesi gerekmektedir (IIK m. 269/b-4)3*,
Bu durumda dava agmadan once arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacaktir.
Elinde bu nitelikte belgeler bulunan Kiraya veren ise icra mahkemesine veya sulh hukuk
mahkemesine bagvurmak konusunda serbestiye sahiptir. Kiraya veren tercihini, itirazin

kaldirilmas: talebiyle icra mahkemesine bagvurma yoniinde kullanmis ise dava agmadan

once arabuluculuk yoluna bagvurmasi zorunlu olmayacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

340 Ayrintili bilgi igin bkz. yukarida “Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle [lamsiz Tahliye (IIK m. 269-269/d)”
baglikli boliim. Ayrica bu ihtimal, agsagida “Kiracinin Temerriidii Nedeniyle Sona Erme” baslikli bélimde de ayrmtilt
bir sekilde tekrar agiklanmustir.

341« Davaci alacakly vekili, 03.04.2014 tarihli takip talebi ile 10.09.2009 baslangic tarihli adi yazili kira sézlesmesine
dayanarak 10.09.2013 tarihine kadar bakiye kira alacagi ile 10.09.2013 tarihinden, 10.09.2014 tarihine kadar bir
yiullik kira parasi olmak iizere toplam 24.890 TL kira parasinin tahsili ile tahliye isteminde bulunmugtur. Davali bor¢lu,
stiresi i¢inde vermis oldugu itiraz dilekgesinde takibe dayanak yapilan kira sozlesmesi altindaki imzanin kendisine ait
olmadigini belirterek imza itirazinda bulunmustur. Icra Iflas Kanunu'nun 269/b maddesi geregince alacaklinin
dayandigi adi nitelikli sézlesme altindaki imza bor¢lu tarafindan inkdr edildigi takdirde, alacakli noterlikce re’sen
tanzim veya imzasi onanmis sozlesmeye dayanmadigi takdirde icra mahkemesinden itirazin kaldiriimasini talep
edemez. Alacakli ancak genel mahkemeden itirazin iptali isteminde bulunabilir. Bu durumda alacak yargilamay
gerektirdiginden dar yetkili icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi istenemeyeceginden, istemin reddine karar
vermek gerekirken yanilgili gerekgeyle yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/9915,
K. 2014/11241, 20.10.2014, Karar i¢cin bkz. Lexpera Igtihat Bankasi (E.T: 08.01.2024).
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Kiraci, kira sozlesmesine iliskin degil de kira borglarin1 vaktinde ifa ettigi ve
herhangi bir borcu bulunmadigi gibi kira sozlesmesi haricinde bir itiraz nedenine
dayanirsa, yazili nitelikte bir so6zlesme s6z konusu olmasa dahi kiracilik iligkisinin
mevcudiyetini ikrar etmis olarak kabul edilir (IIK m. 269/2). Bu durumda da kiraya veren,
dilerse icra mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasini, dilerse genel hiikimlere gore
sulh hukuk mahkemesine basvurarak itirazin iptalini isteme se¢imlik hakkina sahip olur.
Itirazin iptali talebiyle sulh hukuk mahkemesine dava agilmas1 halinde, arabuluculuk
yoluna basvurmanin zorunlu olacagi agiktir (HUAK m. 18/B-1,a). Yine taraflarin, kira
iliskisinden dogan bir alacak hakkinda, {IK m. 72 geregince sulh hukuk mahkemesinde

342

acacagl menfi tespit davasindan®*® ve yine aymi madde geregince agacagi istirdat

davasindan®*® énce de arabuluculuk yoluna basvurmanin zorunlu oldugunu ifade etmek

gerekmektedir (HUAK m. 18/B-1,a).

Kira alacag1 denilince akla ilk gelen sey, kiraci tarafindan 6denmeyen kira bedeli
olsa da kira alacaklari, bununla siirlt degildir. Bu durum, kira sézlesmesinin tam iki
tarafa borg ylikleyen bir s6zlesme olmasinin dogal sonucudur. Kira bedelini 6deme borcu,

kiracinin borg¢larindan oldugu gibi, kiraya verenin de kira sozlesmesinin kendisine

842« Davact vekili dava dilekcesinde, davalmin, davactya ait aract 14.04.2010 tarihli, alti ay

muddetli kira sozlesmesi ile kiraladigini, aylik kira bedelinin 700 TL oldugunu, bundan ayri taraflar arasinda baska
bir arag i¢in satis sozlesmesi imzalandigini, bu arag icin 1.000 TL pesin ddenip, kalan kisminin 699 TL lik taksitler ile
ddenecegini ve 36 aylik, 700 TL den senet diizenlendigini, davacimin araci vadesi gelmeden bir baska kisiye satin
aldirdigini, davalinin ise senet bedellerini icraya koydugunu, davacinin aracin Kira bedellerini ve kiraladigi araci geri
alamadigini, satin alinan arag icin ise alinmayan Kira bedelleri ile birlikte fazladan 6deme yapildigini belirterek
senetlerden dolayr bor¢lu olmadiginin tespitine, davalimin 6demedigi Kira bedelleri ve satin alinan arag i¢inde yapilan
odemelerle birlikte 8.157 TL fazladan zenginlestigini belirterek bu miktarin tahsilini istemistir. Bu durumda taraflar
arasindaki uyusmazligimin Kira iliskisinden kaynaklandigi anlasilmakta olup Yargitay Hukuk Baskanlar Kurulunun
nitelendirmesi de bu yondedir. HMK 'min 4. maddesinde " Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin; Kiralanan taginmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da dahil olmak iizere
tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalari goriivler " diizenlemesiyle sulh
hukuk mahkemelerinin gbrevi belirlenmis, yine aynt kanunun 1. maddesinde " Mahkemelerin gorevi, ancak kanunla
diizenlenir. Goreve iliskin kurallar, kamu diizenindendir " hiikmiine yer verilmistir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/4083,
K. 2015/5015, 25.05.2015, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankasi (E.T. 05.03.2024).

843« _Davaci; davali ile imzalanan 15.12.2013 tarihli Kira sozlesmesine istinaden kiraci oldugu tasmmazda yapilacak
tadilatlarin ve dnceki kiracilarin kullanmig oldugu elektrik, su bor¢larimin kiradan mahsup edilecegi hususunda
mutabik kaldiklarim, buna ragmen davalimn Urla Icra Miidiirligiiniin ... sayili takip dosyast ile aleyhine icra takibi
vaptigint belirterek, tahliye ettigi tasinmaza yaptigi tamirat ve bakim masraflart olarak 6.207,08 TL ve haksiz yere
icraya odedigi 2.464,13 TL'den kira borcu olan 2.000 TL'nin mahsubu ile 6.671,21 TL'nin faizi ile birlikte davalidan
tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmigstir. Davali; sozlesmede tadilat masraflarmm Kira borcundan mahsup
edilecegi yoniinde bir diizenleme olmadigini, denmeyen Kira borcu igin takip yapildigin ileri siirerek, davanin reddini
istemistir. Mahkemece; davanin kismen kabuliine, 5.610,56 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile
birlikte davalidan tahsili ile davaciya ddenmesine, fazlaya iliskin talebin reddine karar verilmis, hiikiim daval
tarafindan temyiz edilmigtir. 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayii HMK'nun 4/1-a maddesine gore;
“Kiralanan tagmmazlarin, 09.06.1932 tarihli ve 2004 savili Icra ve [flas Kanununa gove ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, Kira iligkisinden dogan alacak davalari da déihil olmak iizere tiim
uyusmazhiklart konu alan davalar ile bu davalara karst agilan davalarda” Sulh Hukuk Mahkemesi gorevlidir. Somut
olayda, uyusmaziik kira iligkisinden kaynaklanmaktadir. Dava, 04/12/2015 tarihinde 6100 sayily HMK 'nin yiiriirliige
girmesinden sonra agildigina géore gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/8367, K.
2019/4606, 16.05.2019, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T: 05.03.2024).
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yikledigi pek ¢ok borcu vardir. Ornegin; TBK m. 301’e gore kiraya veren, kira konusu
seyi kararlastirilan tarihte ve s6zlesmede giidiilen amaca uygun bir sekilde teslim etmekle
ve kira konusu seyin, sozlesme devam ettigi miiddetge bu niteligini korumasi i¢in gerekli
tedbirleri almakla yiikiimliidiir. TBK m. 301°de belirtilen bu durum, kiraya verenin asli
borcunu meydana getirir®**. Kira konusu seyin, ayipsiz olarak teslim edilmesi ve
sozlesme siiresinde bu durumun devam ettirilmesi de TBK m. 301’in bir neticesidir ve
kiraya verenin bir baska borcu olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®®. Oregin; kira konusu
arabanin ¢alismamasi, kira konusu taginmazin 1sinma veya su sisteminde arizalar olmasi,
kombinin yeterli diizeyde c¢alismamasi, konut duvarlarinin nemle kaplanmasi gibi
hususlar, kira konusunun ayipli olmasma 6rnek teskil eder®®. Kiraci, TBK m. 305
uyarinca ve kira sdzlesmesinin kendisine sagladigi alacak hakki kapsaminda, bu ayiplarin
giderilmesini kiraya verenden talep edebilecektir. Kiraci ile kiraya veren arasinda bu
kapsamda ortaya bir uyusmazlik ¢ikarsa, bu uyusmazligin ¢oéziimiinde sulh hukuk
mahkemesi gorevli olacak ve HUAK m. 18/B-1,a geregince dava agmadan Once

arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacaktir.
1.1.3. Genel Olarak Zarar Kavram

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda zararin neyi ifade ettigi tanimlanmamas;
zararin taniminin yapilmasi ise doktrine ve yargi kararlarina birakilmistir. Doktrinde
zarar, “genis anlamda zarar” ve “dar anlamda zarar” olmak tiizere iki kategoriye
ayrilarak incelenmektedir. Dar anlamda zarari, maddi zararin karsiligi olarak; genis
anlamda zarar1 ise maddi zararin yaninda, manevi zarar1 da kapsayan zarar olarak ifade
etmek mimkiindur®*’. Maddi zarar, bireyin malvarliginda gerceklesen, istem dist

348

azalmadir**®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise bir kararinda maddi zarar1, “Belli bir olay

nedeniyle bir kimsenin malvarliginda bir azalmamn gerceklesmesi veya 0 kimsenin
malvarhginda meydana gelecek cogalmanin engellenmesi” olarak tanimlamistir3®,

Manevi zarar1 ise bireyin yasadigi belli bir olaydan 6tiirii aci, elem, 1zdirap duymasi

344 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 102; Murat Inceloglu, C.1, s. 74.

345 Murat Inceloglu, C.1, s. 115.

346 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 107.

347 Fikret Eren, Genel Hikiimler, s. 521.

348 Ahmet Mithat Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hukiimler, 18. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2014, s. 300; Safa
Reisoglu, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Bask1, Beta Yaymevi, Istanbul 2014, s. 170; Fikret Eren, Genel
Hiikiimler, s. 521; Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 454.

39 Yargitay HGK., E. 1968/1-403, K. 1968/76, 14.02.1968, Karar i¢in bkz. Cihan Avci Braun, “Haksiz Fiilde Bedensel
Zararm Ispatina Ve Bedensel Zarardan Sorumluluga iliskin Bir Yargitay Kararmin Degerlendirilmesi”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.64, S.1, 2015, 37-64, s. 42 (E.T: 18.10.2023).
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sonucunda, ruhsal huzurunun bozulmasi olarak tanimlamak miimkiindiir®®°

. Yargitay ise
bir kararinda manevi zarar1, “kisilik haklarina saldirt sebebiyle kisinin duydugu cismani
ve manevi act ve istirabi, elemi ve boylece yasama zevkinde bir azalma” olarak

belirtmistir>>*.

Hukuk diizleminde bir sorumlulugunun ortaya ¢ikabilmesi ve dolayisiyla bir
tazminat sorumlulugunun dogabilmesi igin bir zararin bulunmasi olmazsa olmaz
kosuldur®®?. Bu baglamda zararin bulunmadigi bir yerde, hukuki sorumlulugun ve
tazminat yiikiimliiliigiiniin olustugunu sdylemek miimkiin olmayacaktir. Kira iliskisinden

dogan tazminat taleplerini de bu ¢ergevede degerlendirmek gerekmektedir.
1.1.4. Kira Iliskisinden Dogan Tazminat Talepleri

Bir tarafin eylemi neticesinde, diger tarafin malvarliginda istem dis1 olarak
meydana gelen zararin, kira iligkisinden dogmasi da miimkiindiir. Bunun sonucunda,
zarara ugrayan tarafin, diger taraftan tazminat isteme hakki ortaya ¢ikacaktir. Belirtmek
gerekir ki kira iliskisinden dogan tiim tazminat taleplerinde gorevli mahkeme, sulh hukuk
mahkemeleridir®®3, Dolayisiyla kira iliskisinden dogan bir tazminat talebiyle sulh hukuk
mahkemesinde dava agmadan 6nce, HUAK m. 18/B-1,a geregince arabuluculuk yoluna

basvurmak zorunludur.

Kira iligkisinden dogan tazminat taleplerinin farkli hukuki nedenlerden dogmasi
mdmkaindlr. Buna gore, kira iliskisinden dogan bir tazminat talebinin, sozlesme
hiikiimlerine aykiriliktan dogmasi s6z konusu olabilecegi gibi, kira konusu seyin ayipli
olmasindan, kira konusu seye zarar verilmesinden veya bir haksiz fiil eyleminden
kaynaklanmasi da miimkiindiir. Kira iligkisinden dogan tiim tazminat taleplerine burada
yer vermek, calismamizin kapsamini asacagindan, calismamizda yalnmizca kira

iligkisinden dogan baz1 tazminat taleplerine yer verilecektir. Kaldi ki ¢aligmamizin

350 Osman Gokhan Antalya, “Manevi Zararin Belirlenmesi Ve Manevi Tazminatin Hesaplanmasi -Tirk Hukukuna

Manevi Zararm Iki Asamali Olarak Belirlenmesine iliskin Bir Model Onerisi-Cevdet Yavuz’a Armagan”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.22, S.3, 2016, 221-250, s. 230; Fikret Eren, Genel
Hikuamler, s. 521.

%1 Yargitay 3. HD., E. 2011/8170, K. 2011/7791, 18.09.2001, Karar igin bkz. Osman Gokhan Antalya, Manevi Zarar,
s. 228 (E.T: 18.10.2023).

352 Mustafa Alper Giimiis, Genel, s. 454; Fikret Eren, Genel Hikimler, s. 520.

353« Somut olayda, uyusmaziik kira iliskisi nedeniyle kiraya veren tarafindan kiract aleyhine agilan alacak ve maddi-
manevi tazminat istemlerine iliskin olup, taraflar arasinda yazili kira sézlesmesi bulunmaktadir. Her ne kadar
Mahkemece,; davacinin manevi tazminat talebi yoniinden Mahkemenin gorevsizligine karar verilmis ise de; dava,
02.12.2015 tarihinde 6100 Sayihi HMK'mn yiiriirliige girmesinden sonra agildigina ve kira iliskisinden
kaynaklandigina gére gérevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/5185, K. 2018/1050,
14.02.2018, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 18.10.2023).
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iceriginde, yeri geldiginde konuyla alakali olan baska tazminat taleplerinin agiklanmasi

da s6z konusu olacaktir.

Kira iligkisinden dogan tazminat talebine, kiracinin, kira konusu seyin ayiph
olmasindan dolay1 kiraya verenden isteyebilecegi tazminat drnek olarak gosterilebilir.
Kiracinin, kiraya verenden, kira konusu seyin ayipli olmasi nedeniyle tazminat
isteyebilmesinin dayanagi TBK m. 305/1 hiikmiidiir ve bu talep, sozlesmesel 6zellikte bir

354

taleptir>>*. Bu hitkkme gore, kiraci, ayiptan dogan diger se¢imlik haklarinin yaninda veya

tek basina, ayiptan kaynaklanan zararmin giderilmesini, kiraya verenden isteyebilir®>®.
Kanun, kiraya verenin bu hiilkme dayali olarak tazminat 6demekle yukimli olmasi i¢in
kusurlu olmasi sartini aramaktadir. Bu nedenle, burada yer alan tazminat
sorumlulugunun, kusur sorumlulugu oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir®*®. Bu
demektir ki kiraya veren, kusursuz oldugunu ispat ederek, tazmin yiikiimliliigiinden
kurtulabilir. Hem kiraya verenin hem de kiracinin kusurlu olmasi durumunda ise TBK m.
52 uyarinca, hiikkmedilecek tazminattan indirim yoluna gidilmelidir®®’. Kiraya verenin

kusuru, kast veya taksir seklinde kendisini gosterebilir®®®,

Kiracinin, kiraya verenden ayip nedeniyle tazminat isteyebilmesi i¢in diger sartlar

ise kira konusu seyin ayipli olmasi, bu ay1p neticesinde kiraya verenin bir zarara ugramasi

359

ve ay1p ile zarar arasinda illiyet baginin mevcut olmasidir®™. Bu hiikkmiin uygulama alan

bulabilmesi i¢in ayibin 6nemli olmasi sart degildir; 6nemsiz ayiplar halinde de bu hiikkme

360

dayali olarak tazminat talep edebilecektir™". Ayip, fiziksel kusurdan kaynaklanabilecegi

gibi cevresel sorunlardan da kaynaklanabilir®®!. Doktrinde ifade edildigi iizere, kiracinin

354 Faruk Acar, Serh, s. 240; “...Davaci taraflar arasinda diizenlenmis bes yillik kira sézlesmesine giivenerek, spa /
fitness / spor merkezi olarak kullanmak iizere kiraladigi tasinmaza kullanma amacina yonelik olarak bir takim faydal
ve zorunlu harcamalar yapmus, kendisine gore bir is ve miisteri ¢evresi olusturmug olarak ticari faaliyetini sirdlrmekte
iken heniiz birinci kira yili yeni sona erdiginde tasinmazin bir baskasina satilmasi dolayisiyla tahliye tehdidi altinda
kalarak kiralanani tahliye etmek zorunda kalmistir. Her ne kadar mahkemece tasinmazin tigtincii kigiye satilmasinin
kiracilhik iliskisini etkileyemeyecegi, davacimin cebri icra sonucu degil, kendi istegi ile kiralanam tahliye ettigi,
hakkinda a¢ilmis bir tahliye davast ve alinan bir tahliye karart bulunmadig, kiralanamin baglangigta kullanilmaya
elverigli sekilde davaciya teslim edildigi belirtilerek, davanmin reddine karar verilmis ise de, davali kiraya veren
yukarida aciklandigi iizere kiralanam kiracilik siiresince kullanmaya elverisli halde bulundurmamus, sézlesmeye aykirt
davranarak, kiralanan iigiincii kisiye satmak suretiyle davaci kiracimin tahliye tehdidi altinda kalmasina ve sonugta
da tahliye edilmesine yol agmistir” diyerek kiracinin tazminat talep edebilecegini kabul etmistir...” Yargitay 6. HD.
E. 2013/15959, K. 2014/579, 21.01.2014, Karar i¢in bkz. https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?t=137665
(E.T: 08.01.2024)

355 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 285; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 348.

3% Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 246; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 133; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel
Borg iliskileri, s. 285; Aydm Zevklilet/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 273; Faruk Acar, Serh, s. 245.

357 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 273.

358 Fikret Eren, Ozel Hiikimler, s. 349.

359 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 284; Murat inceloglu, C.1, s. 212.

360 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 285; Faruk Acar, Serh, s. 243; Murat inceoglu, Kira Hukuku
Cilt 2, 1. Baski, XII Levha Yayinlari, Istanbul 2014, s. 212.

361 Faruk Acar, Serh, s. 241.
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bu hitkkme dayali olarak tazminini isteyebilecegi zarar, sozlesmeden kaynaklanan miispet

zarardir3%?

. Miispet zarardan kastedilen ise ay1p nedeniyle gergeklesen fiili zarar yaninda,
Ozellikle isyeri kiralar1 agisindan s6z konusu olabilecek isyerinin faaliyetini durdurmasi
nedenine dayali yoksun kalinan kardir®®®, Bu zarar, genellikle ayib1 takip eden zarar

seklinde kendisini gdsterir®®

. Kiraya verenin, kiracinin taginmazi bosaltmasi amaciyla
yaptig1 davraniglar sonucunda, kiracinin yahut birlikte yasadig: kisilerin, kisilik hakk1
ihlal edilirse, kiraya verenin TBK m. 58 geregince manevi tazminat sorumlulugunun da
dogabilecegi doktrinde kabul edilmektedir®®. Ayip nedeniyle tazmin kararmin
verilebilmesinin son sarti ise, ortaya ¢ikan ayip ile ayip nedeniyle olusan zarar arasinda

366

makul bir illiyet baginin bulunmasidir®°. Ayip ile zarar arasinda illiyet bagmnin var olup

olmadigi, her somut olaya gore hakim tarafindan degerlendirilecektir.

Belirtmek gerekir ki ayibin varligini, ayiptan dolay1 zararin olustugunu ve ayip ile
zarar arasinda illiyet baginin bulundugunu ispat etme yikiimliliigii kiracidayken;

367

kusurunun bulunmadigini ispat yiikii ise kiraya verendedir*®’. Kiraci, kira iligkisinden

kaynaklanan ayip nedeniyle tazminat talebini, TBK m. 146 geregince on yillik

zamanasimu siiresi icerisinde ileri siirmelidir®®e,

Kira iligkisinden dogup, bu kez kiraya verenin, kiracidan isteyebilecegi ve
uygulamada sik karsilagilan tazminat tdrlerinden biri de hor kullanma nedeniyle
tazminattir. TBK m. 316 geregince, kiraci, kira konusu seyi Ozenle kullanma
yikiimliiliigi altindadir. TBK m. 334 geregince ise kiraci, kira konusu seyi hangi
durumda teslim almigsa, kira sézlesmesinin bitiminde bu seyi iade ederken ayn1 durumda
teslim etmekle yiikiimlidiir. Ancak ayn1 maddenin devaminda kiracinin, sdzlesmede
kararlastirilan amaca uygun bir kullanim igerisinde olmas1 halinde, kira konusu seyde

olusan eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu tutulamayacag belirtilmistir. Kiraci, kira

362 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s 246; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 273; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s. 133; Faruk Acar, Serh, s. 243; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 442; Fikret
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Murat Inceloglu, C.1, s. 212.

363 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 442; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349.

364 Faruk Acar, Serh, s. 242; Murat Inceloglu, C.2, s. 213; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s.
273; Catinin ayipli olmasi nedeniyle sizan yagmur sularmimn mallari 1slatmasi hali, bu duruma 6rnektir; Bkz. Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 442.

35 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, s. 273; Faruk Acar, Serh, s. 244; Murat Inceloglu, C.2,
5.216; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 443. Eren’e gére yalmzea agir kisilik hakk: ihlali
hallerinde kirac1 lehine manevi tazminata hiikkmedilmesi gerekir; bu konuda bkz. Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 349.
366 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349; Murat inceloglu, C.2, s. 212.

367 Murat Inceloglu, C.2, s. 212; Faruk Acar, Serh, s. 240; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 349.

368 Faruk Acar, Serh, s. 247; Murat Inceloglu, C.1, 5.232. Giimiis ise bu halde TBK m. 147 nin kiyasen uygulanmasi
gerektigi, bu nedenle kira konusu seyin tesliminden itibaren bes yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi gerektigi
goriisiindedir; Bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 117.
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konusu seyi TBK m. 334°te belirtilen sekliyle iade etmezse, kiraya verene karsi tazmin
yikiimliiliigi altina girebilir. Kiracinin, bu nedene dayali olarak kiraya verene karsi
yikiimlilik altina girdigi tazminata, uygulamada hor kullanma tazminati adi

verilmektedir36°

. Kiracinin, hor kullanma nedeniyle tazminatindan sorumlu tutulabilmesi
icin genel unsurlar héricinde, bazi 6zel unsurlarin da mevcut olmasi1 gerekir. Genel
unsurlar; kira konusunun uygun sekilde iade edilmemesi, bunun sonucunda kiraya
verenin bir zarar1 olusmasi, kiracinin bu durumda kusurunun bulunmasi ve iade
yiikiimliliigiine aykirihik ile zarar arasinda bir illiyet bagi bulunmasidir®™®. Ozel
unsurlarin ise kiraya verenin, TBK m. 335 geregince kiralamaya konu seyi gozden
gecirmesi ve kiracinin sorumlu olabilecegi herhangi bir eksik yahut ayibi kiraciya

bildirmesi oldugunu séylemek mimkindiir®™,

Kiraci aleyhine hor kullanma tazminatina hiikmedilmesinin genel unsurlarindan
ilki, kiralamaya konu seyin, uygun sekilde iade edilmemesidir. Kiracinin, kiraya verenin

verdigi bir yazili riza olmaksizin, kira konusu seye zarar verecek ve onun 06zUnl

372

degisiklige ugratacak davranislardan kaginmasi gerekir®’2. Ornegin; kiracinin tasinmazda

yer alan iki oday1 birbirinden ayiran duvarlar1 yikmasi veya dikkatsizlik sonucu yangin

373

¢ikmasina neden olmasinda, durum boyledir®’®. Kiraci, bu sekil kullanimlar1 sonucunda,

kiralamaya konu seye verdigi zararlardan dolayi, kiraya verene karsi sorumlu olacaktir.

Kiracinin aleyhine hor kullanma nedeniyle tazminata hikmedilebilmesi igin

Kiraya verenin, bir zarar1 meydana gelmelidir. Zararin meydana gelmesinde, kiracinin

374

kusurunun bulunmas: sarttir®>’*. Kusuru bulunmadigin ispat yiikii TBK m. 112 uyarinca

369« Dava, kira iliskisinden kaynaklanan hor kullanma tazminatimn ve mahrum kalinan kira alacaginin tahsili

istemine iligkindir. Kiraya veren, geri verme swrasinda kiralananin durumunu gozden gegirmek ve kiracinin sorumlu
oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tiirlii
sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma sirasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve
aywplarm varligi hdlinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplari belirlediginde,
kiraciya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Davact kiraya veren kiralanant teslim aldigin bildirdigi tarihten
hemen sonra davali kiraciya yazili olarak hasar bildirimde bulunmadigindan, kiract hor kullanma tazminat
sorumlulugundan kurtulmustur. Davaci kiraya verenin hasar bedeline yénelik talebinin reddine karar verilmesi
gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/10297, K. 2016/3797, 09.05.2016, Karar icin bkz.
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-10297.htm (E.T. 08.01.2024).

370 Murat Inceloglu, C.2, s. 514.

371 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 236; Murat Inceloglu, C.2, s. 514.

372 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 336; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 291.

373 Haluk Tandogan, C.l, s. 141; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 291.

374 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 236; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 574; Murat inceloglu,
C.2,s. 515; “...Dava konusu taginmaz, kiraci tarafindan eski malikten igyeri olarak kiralanmus olsa da imar planinda
otopark olmamasi sebebiyle is yeri agma ve ¢alisma ruhsati alinamamis olmast sebebiyle kiraci, yeni malike ayip
ihbarmmda bulunmus ve ayibin uygun siire igerisinde giderilmesini istemistir. Kiracinin, ayibin giderilmemis olmast
sebebiyle akdin feshi hakli olsa da yeni malik kiraya verenden tazminat talep edilemez...” Yargitay 6., E. 2015/10347,
K. 2016/6101, 24.10.2016, Karar i¢in bkz. Hayrunnisa Ozdemir/Serhat Kiigiik¢apraz, “Kiraya Verenin Ayiptan Dogan
Sorumlulugu”, TAAD, Y. 12, S. 47, 2021, 85-118, s. 111, dn. 196.

70


https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-10297.htm

375

kiraci tizerindedir®">. Keza kiracinin kusurlu davranisi ile bu davranis sonucu meydana

gelen zarar arasinda illiyet baginin bulunmasi da aranan bir baska genel unsurdur®’®.

Tazminata hilkmedilebilmesi icin aranan 6zel unsurlardan ilki ise kiraya verenin,
kiralamaya konu seyin hali hazir durumunu, vakit kaybetmeksizin gézden gegirmesidir
(TBK m. 335). Kiraya veren, gozden gecirme kulfetini bizzat yerine getirebilir. Ancak
uygulamada gdzden gecirme kilfeti, genellikle kiraya veren tarafindan, mahkemeden bir
gecici hukuki koruma olan delil tespiti®’’ talep etme yoluyla yerine getirilmekte ve
bdylece kira konusu seyde yer alan ayip ve eksiklikler, mahkeme tarafindan tayin edilen

378

bilirkisiler marifetiyle tespit edilmektedir®’®. Kiraci aleyhine hor kullanma tazminatina

hikmedilebilmesi icin kiraya verenin gozden gecirme faaliyetini yerine getirmesi yeterli
olmamakta; ayrica kiracinin sorumlu olabilecegi herhangi bir eksik yahut ayibi1 kiractya
bildirmesi gerekmektedir (TBK m. 335). Kiracinin sorumlu olacagi eksik yahut ayiplar,
sozlesmeye aykiriliktan dogan ve olagan kullanim sonucunda olugsmamis olan eksiklik

379

yahut bozulmalardir®”®. Ornegin; kalorifer yanmasi nedeniyle duvarlarda olusan ise baglh

kararmalardan, kiracinin sorumlu tutulmas: miimkiin degildir3®

. Kiraci, sayet olagan
gbzden gecirme ile anlagilamayacak bir eksik veya ayip s6z konusu degilse kiraya veren,
bildirim yiikiimliliginii, TBK m. 335/c.4 geregince, g0zden gecirme kilfetini yerine

getirmesinden itibaren kisa siire igerisinde yerine getirmelidir®!

. Olagan gozden gecirme
ile anlagilamayacak ayip veya eksikliklerin bildirilmemesi ise kiracinin sorumlulugunu
sona erdirmeyecektir (TBK m. 335/c.3). Bu bildirimin, Kanun’da kendisine baglanan

sonuclart meydana getirebilmesi i¢in TBK m. 334 geregince yazili sekilde yapilmasi

375 Murat Inceloglu, C.2, s. 515; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 236

376 Murat Inceloglu, C.2, s. 514.

377 Delil tespiti, gelecekte agilacak olan yahut derdest olan bir davayla baglantili delillerin, birtakim kosullar
cercevesinde, vaktinden dnce toplanmasi ve koruma altina alinmasini saglamak amaciyla diizenlenmis bir gegici hukuki
korumadir. Delil tespiti, HMK m. 400-405 arasinda diizenleme alani1 bulmustur. HMK m. 400/1’¢ gore “Taraflardan
her biri, goriilmekte olan bir davada heniiz inceleme sirasi gelmemis yahut ileride acacagi davada ileri siirecegi bir
vakiamin tespiti amaciyla kesif yapilmasi, bilirkisi incelemesi yaptirilmast ya da tamik ifadelerinin alinmasi gibi
islemlerin yapilmasini talep edebilir.” Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise “Delil tespiti istenebilmesi igin hukuki
yararin varligi gerekir. Kanun'da agik¢ca ongoriilen hdller disinda, delilin hemen tespit edilmemesi hélinde
kaybolacagr yahut ileri siiriilmesinin onemli olgiide zorlasacagr ihtimal dahilinde bulunuyorsa hukuki yarar var
sayur” denilmistir. Delil tespiti hakkinda ayrintil bilgi i¢in bkz. Baki Kuru, Ders Kitabi, . 513-518; Ramazan Arslan
vd. Ushl Hukuku, s. 577-578; Fatih Tahiroglu, “Medeni Usll Hukukunda Delil Tespitinde Gorevli Ve Yetkili
Mahkeme”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XII, S. 2, 2022, s. 1241- 1260.

378 Esra Dursun, “Kiralanamin Geri Verilmesi Kapsaminda Kiraya Verenin Gdzden Gegirme ve Kiraciya Bildirme
Kiilfetleri” Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S.1, 2023, 403-442, s. 416; “...Gozden gegirmeyle
birlikte kiraya veren sozlesmeye aykiri davramldigini ihtirazi kayitla ortaya koyabilecegi gibi mahkeme eliyle
gergeklestirilecek bir tespitle de hor kullanma durumunu ispat yéoniinde delil elde edebilir...”. Yargitay HGK, E.
2022/361 E., K. 2022/787, 31.05.2022, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T. 08.01.2024).

379 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 238; Murat Inceloglu, C.2, s. 519.

380 Bu konuda bagka drnekler i¢in bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 238.

381 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 242; Murat Inceloglu, C.2, s. 520.
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sarttir. Bildirim ylkimliligiini Kanun’a uygun sekilde yerine getirmeyen kiraya veren,

kiracidan hor kullanma tazminati isteme hakkini kaybedecektir (TBK m. 335, c.2).

TBK m. 334/2 geregince kiracinin, sézlesmenin sona ermesi durumunda,
sozlesmeye aykiri kullanim nedeniyle ortaya ¢ikacak zararlari tazmin etme haricinde,
farkl1 bir tazminat 6deyecegine dair dnceden taahhiitte bulunmasina iliskin yapilan
anlasmalar gegerli kabul edilmeyecektir. TBK m. 146 geregince, hor kullanma nedeniyle
tazminat davasi agilabilmesi i¢in belirlenen zamanasimi siiresi, kira konusu seyin iade

edilmesinden itibaren on senedir3®?,
1.2. KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLAR

Kira sozlesmesinin de her sozlesme tiiriinde oldugu gibi sona erecegi durumlar
bulunmaktadir. Kira sézlesmesinin devamli borg iligkisi meydana getirmesinden Gtiirii,
bu sdzlesmenin sona erme sebeplerinin Kanun’da ayrintili bir sekilde diizenlenmesi
sarttir®®®, Nitekim kanun koyucu da kira sézlesmesinin bu niteliginden dolay1, sona erme
sebeplerini, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ayrintili sekilde ele almistir. Bazi durumlarda ise
kira sézlesmesinin sona erme nedenine iliskin genel hiikiimlere bakilmas1 gerekir3®4,
Ornegin; taraflar, kira sozlesmesine, genel hiikiimlere gore yapacaklari karsilikli bir
anlagmayla her zaman son verebilecegi gibi kiracinin, kira konusu seye malik olmastyla

da kira s6zlesmesi sona erere>,

Kanun koyucu, Tirk Borglar Kanunu’nda 6nce genel diizenlemeye yer vermis,
sonrasinda ise konut ve ¢atili igyeri kiralari, {irlin kiralar1 ve hayvan kiralarinda bazi 6zel
diizenlemeleri hiikiim altina almistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda sona erme (TBK m. 327-
338)”, “konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sona erme (TBK m. 347-356)”, “iirlin kirasinda
sona erme (TBK m. 367-375)” ve “hayvan kirasinda sona erme (TBK m. 378)” seklinde
diizenlenmistir. Bu ¢alismamizda Kanun’da diizenlenen sistematige uygun olarak Kira

sozlesmesinin sona erme nedenleri, ayrintili sekilde anlatilmaya ¢alisacaktir.

Son olarak belirtilmelidir ki kira so6zlesmesinin sona ermesine iligskin
uyusmazliklar, uygulamada genellikle alacak talepleriyle birlikte dava konusu
edilmektedir. Ancak kira s6zlesmesinin sona erdiginin tespit edilmesi gibi durumlarda

tek basina dava edilmesi de uygulamada karsimiza ¢ikan bir baska ihtimaldir.

382 Murat Inceloglu, C.2, s. 526.

383 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 386.

384 Haluk Tandogan, C.I, s. 194; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 386.
385 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 386; Haluk Tandogan, C.I, s. 194.
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1.2.1. Genel Hiikiimler Uyarinca Tiim Kira S6zlesmeleri Bakimindan Uygulama
Alani Bulan Sona Erme Sebepleri ve Bu Nedene Dayah Olarak Ortaya Cikan
Uyusmazhklar (TBK m. 299-338)

1.2.1.1. Belirli Siireli Kira S6zlesmelerinde Siirenin Sona Ermesi Nedenine Dayali

Olarak Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Kira sdzlesmesinin, belirli siireli olarak yapilmasi miimkiindiir (TBK m. 300/1).
Taraflarca belirlenen siirenin sona ermesiyle birlikte, bir bildirim sartina ihtiyac
bulunmaksizin sona eren kira sozlesmesi, belirli siireli olarak kabul edilir (TBK m.
300/2). Yine TBK m. 327/1°de; taraflarin, kira s6zlesmesine iligskin olarak agik veya
ortuli*®® gsekilde bir siire kararlastirabilecekleri ve sozlesmenin, kararlastirilan siire
sonunda sona erecegi belirtilmistir. Ilgili Kanun hiikiimlerinden anlasilacag: iizere,
belirlenen slirenin sona ermesiyle birlikte, s6zlesme kendiliginden sona erer; bu nedenle,

387 Bu baglamda kiraya veren tarafindan,

ayrica sozlesmenin feshedilmesi gerekli degildir
kiraciya, sdzlesmenin sona erdigine iligkin bir ihtar génderilmesi zorunlulugu s6z konusu
degildir®®,

TBK m. 327/2’ye gore ise belirli siireli kira so6zlesmesinin taraflari, ortiilii bir
sekilde (herhangi bir agik anlasma s6z konusu olmaksizin) belirlenen slrenin sona
ermesinden sonra sozlesmeyi devam ettirirlerse, s6zlesme, belirsiz siireli sézlesme haline

gelir. Kanun’da diizenlenen bu hikim, bir adi karinedir; dolayisiyla aksinin ispati

mumkindiir3®®,

Belirtmek gerekir ki TBK m. 367/1 geregince, belirli siireli {irtin kiras1 s6zlesmesi
de belirlenen siirenin sona ermesi nedeniyle kendiliginden sona erer. Yine TBK m. 367/2
uyarinca belirli siireli {iriin kiras1 sdzlesmesinin taraflari, ortiilii bir sekilde (herhangi bir
acik anlasma soz konusu olmaksizin) belirlenen sirenin sona ermesinden sonra
sOzlesmeyi devam ettirirlerse, so6zlesme, bir yil i¢in yenilenmis olarak kabul edilir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus, belirli siireli iiriin kiras1 sdzlesmesinin, genel

hiikiimlere tabi olan kira s6zlesmesinin aksine belirli olmayan bir zaman dilimi igin degil,

38 Ortiilii siirenin, sézlesmenin amacindan ¢ikarilabilecegi; bu baglamda yalmz bir ingaat sezonu, yaz sezonu ya da bir
aksamlik kutlama i¢in yapilan kira sdzlesmesinin, ortiilii belirli siireye 6rnek olusturdugu yoniinde bkz. Fikret Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 388.

387 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 319; Fikret Eren; Ozel Hikimler, s. 389; Mustafa Alper
Guimiis, Kira, s. 251.

388 Haluk Tandogan, C. I, s. 195; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 324; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 635; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 65.

389 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 319; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 389.
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birer yil i¢in yenilenmis sayilmasidir. TBK m. 367/2 geregi bir yil i¢in yenilenmis olan
tirtin kiras1 sozlesmesinin, TBK m. 368’de diizenlenen fesih bildirim siiresine uygun
davranmak kosuluyla, her kira yilinin sonu i¢in feshedilmesi miimkiindiir (TBK m.
367/3).

Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile kira sézlesmesinin hikimlerinin geregi gibi
yerine getirilmesi konulari, birbirlerinden farklidir. Bu nedenle kira sézlesmesi, siirenin
bitmesi nedeniyle sona erse dahi sozlesmeden dogan borglar geregi gibi yerine

390 Ornegin; siirenin bitmesi nedeniyle sona eren bir kira

getirilmemis olabilir
sozlesmesinde kiracinin, kira sdzlesmesinin devam ettigi siirede, kira bedelini ddeme
borcuna aykiri davranmasi miimkiindiir. Kiraci ile aralarindaki kira iliskisi sona erse de
kiraya veren, ddenmeyen kira bedellerini kiracidan tahsil etmeye calisacaktir®®!. Eger
kiraya veren, bu kira alacaginin tahsili talebiyle sulh hukuk mahkemesinde dava agma

yoluna giderse, dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacaktir

(HUAK m. 18/B-1,a).

Belirli siireli s6zlesmenin, siirenin bitimi nedeniyle sona ermesi halinde, kiracinin,
kira konusu taginmazi bosaltmasi yahut kira konusu sey bir taginir mal ise bunu, TBK m.

334’¢ gore kiraya verene geri vermesi gerekmektedir®®2

. Kiracinin, bu ytkimliiligiine
uygun davranmamasi halinde kiraya verenin bagvurabilecegi farkli yollar mevcuttur.
Kiraya veren ile kira konusu seyin maliki ayni1 kisi olmayabilir. Sayet kiraya veren, ayni
anda kira konusunun malikiyse, miilkiyet hakkina dayali olan ayni istihkak talebiyle
(TMK m. 683/2), kira iligkisine dayanan kira konusunun geri verilmesi talebi (TBK m.
334) birbirleriyle yaris igerisine girer’®3. Malik olan kiraya veren, bu haklardan tercih
ettigini kullanabilir. Ornegin; kiraya veren malik, kira sozlesmesinin sona erdigi
gerekgesiyle, mulkiyet hakkina dayali olarak el atmanin nlenmesi davasi agma yolunu
tercih ederse, gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacak ve bu uyusmazlik,

HUAK m. 18/B’de diizenlendigi sekliyle zorunlu arabuluculuk kapsaminda
degerlendirilemeyecektir®®®. Malik olan yahut olmayan kiraya veren, TBK m. 334’e

3% Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 64.

391 Bu konuda bkz. yukarida “Kira iliskisinden Dogan Alacak Talepleri” baslikli boliim.

392 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 254; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 302; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 635; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 65.

393 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 278; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 302; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 568; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 65; Aziz Erman Bayram,
“Kira Sozlesmesinde Kiracimin Kiralanan1 Geri Verme Borcu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XXI, S.
4,2017, 131-182, s. 138.

394 Baki Kuru, Ders Kitabt, s.35; Murat Atali vd., Ders Kitabi, $.180; “Dava, fuzuli isgal nedeni ile kiralananin tahliyesi
istegine iliskindir. Davaci ile iist kiract arasinda diizenlenen fesih protokolii ile kira sézlesmesinin karsilikli olarak
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dayali olarak sulh hukuk mahkemesinde kira konusunun geri verilmesi yahut taginmazin
tahliyesi icin dava agma yoluna giderse, bu talep, kira iliskisine dayanacagidan®®®,
HUAK m. 18/B geregince, dava agmadan dnce arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu

olacaktir®®,

Kiraya verenin, kira sézlesmesinin bitimi tarihinden baslayarak bir ay icinde IIK
m. 272397 vd. hiikiimleri geregince icra kanaliyla kiracinin tahliyesini gerceklestirmesi de
miimkiindiir®®®, Bu durumda arabuluculuk yoluna basvuru zorunlulugu, kiracinin, tahliye
emrine itiraz edip etmemesine; sayet itiraz ettiyse bu itirazin hiikiimden diisiiriilmesi i¢in
hangi mahkemeye basvuru yapildigina gore degisiklik gosterecektir. Kiraci, tahliye
emrinin teblig oldugu tarihten baglamak iizere yedi giinliik sure igerisinde, yazili yahut
sozlii olarak, icra dairesine itiraz edebilir (1IK m. 272/3) ve yapilan bu itiraz neticesinde
takip oldugu yerde durur (iIK m. 274). Kiraci, adi nitelikte olan yazili kira sdzlesmesinde
yer alan imzay1 kabul etmezse, kiraya verenin yapmasi gereken sey, genel hiikiimlere

gore sulh hukuk mahkemesine basvurmak ve kiracinin tahliyesini talep etmektir (IIK m.

feshedildigi anlasimaktadir. Kira sozlesmesinin feshedilmesi iizerine iist kiraci ile davali alt kiract arasindaki sozlesme
de buna bagl olarak sona ermis olup, daval fuzuli sagil durumuna diismiistiiv. Gorev hususu kamu diizenine iligkin
olup, mahkemece kendiliginden gozetilmesi gerekir. Davaci, 6100 sayili HMK. nun yiiriirliigiinden sonra agtigi bu
davada, kiracist ile olan iligkisinin sona ermesinden sonra davalimn fuzuli sagil oldugunu ileri siirerek tahliyesine ve
ecrimisil bedelini yatirmas: icin Besiktas Is Bankasi Subesi'ndeki banka hesabimin tevdi mahalli olarak tayinini
istemistir. Dava dilek¢esindeki "tahliye" sozciigiiniin "el atmanin dnlenmesi" istegi olarak kabulii gerekir. 6100 sayili
HMK nun 2.maddesine goére mal varligi haklarina iligkin davalarin deger ve miktarina bakilmaksizin asliye hukuk
mahkemesinde goriilecegi ongoriilmiistiiv. Mahkemece gorevsizlik karar: verilmesi gerekir” Yargitay 6. HD., E.
2012/5811, K. 2012/9085, 18.06.2012 Karar icin bkz. https://www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=69215
(E.T: 20.09.2023).

3% Kiraya verenin, kiralananin geri verilmesini talep hakki, kira sézlesmesinin sona ermesiyle giindeme gelse de bu
durumun, s6z konusu hakkin kira s6zlesmesinden dogan bir talep hakk: oldugu gergegini degistirmeyecegi yoniinde
bkz. Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 277; Aziz Erman Bayram, Geri Verme Borcu, s. 138; “...Somut olayda;
davaci, kayden paydasi oldugu tasinmazi davaluin fuzulen isgal ettigini ileri siirerek eldeki davayr agtigi, davacinin
selefi ... pay satin aldig... ile davali sirket ortagu...arasinda ........ 2000 tarihli kira sézlesmesi diizenlendigi,... ' ... a
karst agtigi ... ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2006/1140 Esas ve 20006/1715 Karar sayili kira sozlesmesinin feshi
davasmda mahkemece taraflar arasinda gecerli kira sézlesmesi bulunmayisi belirtilerek davanin reddine karar
verildigi, yine davall ve dava disi... arasindaki 01.....2005 tarihli kira sozlesmesinin davaci tarafindan kegside edilen
06.....2008 ve ........ 2008 tarihli ihtarnamelerle gecerliligini yitirdigi anlasiimaktadir. Hal boyle olunca, davaci ile
daval sirket arasinda gegerli bir kira iliskisi kurulup kurulmadigmn agikliga kavusturulmasi hukuken gegerli bir kira
iligkisinin varligimin saptanmasi halinde haksiz kullanimdan bahsedilemeyeceginden davanin reddedilmesi, aksi halde
davalimin kullaniminin gegerli bir nedene dayanmadigi gozetilerek miilkiyet hakkina deger verilmek suretiyle
belirlenecek ecrimisil hiikmedilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
degildir...” Yargitay 8. HD., E. 2018/2097, K. 2018/17602, 18.10.2018, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T.
09.01.2024).

3% By konuda bkz. asagida “Kiracinin Kira Konusunu fade Borcunu Yerine Getirmemesi Halinde Ortaya Cikacak Olan
fade Ve Tahliyeye Yénelik Uyusmazliklar” baghkli bslim.

397 [IK m. 272/1 geregince, bu yola basvurmak isteyen kiraya verenin elinde, yazili kira sdzlesmesi bulunmasi
zorunludur. Bu konuda bkz. yukarida “Ikinci B6liim”, Kira Siiresinin Sona Ermesi Nedenine Dayali {lamsiz Tahliye
(IiK m. 272-275)” baslikli konu.

398 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 324; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 254; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 635; «...6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 327. maddesinde yer
alan duzenlemeye gore genel hiiklimlere tabi kira sozlesmelerinde kira sozlesmesinin baslangici ve siiresi belli ise kira
sozlegmesinde siirenin dolmasi ile kira sozlesmesi kendiliginden sona erer. Kiraya veren sozlesmenin bitim tarihinden
itibaren bir ay igcinde dava agarak siire bitimi nedeniyle tahliye talep edebilir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/13410, K.
2016/6559, 09.11.2016, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T: 18.09.2023).
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275/4). Bu ihtimalde, kiraya verenin, dava agmadan once arabuluculuk yoluna
bagvurmasi zorunluluk teskil eder (HUAK m. 18/B-1,a).

Kiraci, adi nitelikte bulunan yazili kira sézlesmesinde bulunan imzaya itiraz
etmezse, imzanin kendisine ait oldugunu kabul etmis sayilir (IIK m. 272/3). Béyle bir
durumda ya da kiraci, imzaya itiraz etse bile, yazili kira sdzlesmesi noter tarafindan
diizenleme yahut onaylama seklinde hazirlanmissa kiraya veren, IIK m. 275 hiikmiine
gore itirazin kaldirilmasi talebiyle icra mahkemesine basvurabilir. Bu halde, kiraya
verenin, icra mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasi yolunu tercih etmesi halinde,
itirazin kaldirilmasi yoluna basvurmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmasi zorunlu
degildir. Ciinkii kira siiresinin sona ermesi nedenine dayali ilamsiz tahliyeye iligskin
hiikiimler (IIK m. 272 vd.), kira iliskisinden dogan uyusmazliklarda dava agmadan 6nce
arabuluculuk yoluna bagvurma zorunlulugunun istisnalarindan biridir (HUAK m. 18/B-

1,a).

1.2.1.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinin Fesih Bildirimiyle Sona Ermesi Nedenine

Dayali Olarak Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Devamli borg iliskisi meydana getiren kira sdzlesmelerinin, belirsiz siireli olarak
kurulmasi da imkan dahilindedir (TBK m. 300/1). Kiraya veren ile kiraci, agik yahut
ortuli bir bigimde, kira sdzlesmesinin devam edecegi bir siire belirlemezse ya da TBK m.
327/2 geregince belirli siireli kira s6zlesmesini, herhangi bir agik anlasma s6z konusu
olmaksizin devam ettirirlerse, belirsiz siireli kira sézlesmesinin meydana geldiginden
bahsedilir®®. Ancak belirsiz siireli de olsa kira s6zlesmesinin sonsuza dek devam etmesi
miimkiin degildir ve Kira sézlesmesinin sona erdirilmesinin gerektigi bazi durumlar s6z
konusu olabilecektir®®. Aksi halde ise kisilik haklarimi kisitlayict (TMK m.23/2) bir
durum ortaya cikacaktir*®t, Bunu éngéren kanun koyucu da bu nitelikte olan bir kira
sOzlesmesini sona erdirmek amacinda olan taraflara, bagkaca bir siire tayin etmemislerse,
Kanun’da belirtilen fesih bildirim stresine ve buna uygun bir fesih bildirimiyle,
sOzlesmeyi feshetme imkani vermistir (TBK m. 328-330). Hem kiraci hem de kiraya

verenin, bu hikme dayanarak belirsiz sureli Kira sozlesmesini sona erdirme hakki

399 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 320; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 391; Aydin Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ liskileri, s. 326.

400 Murat Inceloglu, C.2, s. 203.

401 Haluk Tandogan, C.I, s. 199; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ Iligkileri, s. 637; Giilsah Sinem Aydin,
Sona Erme, s. 80.
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vardir®®®, Ancak taraflardan birinin fesih beyanini bildirmesinden sonra, diger tarafin da

fesih bildiriminde bulunmasi, hukuki bakimdan bir anlam olusturmayacaktir®%,

Fesih beyani, hukuki sonuglarini meydana getirmesi i¢in muhatabina ulagmasi
gerekli olan, bozucu yenilik doguran ve tek tarafli bir hak 6zelligindedir; bu nedenle, fesih
beyaninin, karsi tarafca kabul edilmesi, hukuki sonu¢ meydana getirmesi i¢in sart
degildir*®*. Ancak kira sozlesmesinin sona ermesi igin fesih beyanmin karsi tarafa
ulagmas1 tek basina yeterli degildir; ¢iinkii s6zlesmenin sona ermesi i¢in Kanun’da

ongoriilen fesih doneminin de dolmasi sarttir®®,

Belirsiz siireli kira sézlesmesini,
gerceklestirecegi fesih beyaniyla sona erdirmek isteyen kiraya veren yahut kiracinin,
herhangi bir hakli nedene dayanmasi zorunlulugu bulunmamaktadir®®. Belirsiz siireli kira
sOzlesmelerini sona erdirmek icin gerekli olan fesih beyaninin gecerliligi, herhangi bir
sekle bagl degildir**’; ancak taraflar, s6zlesmede, fesih beyanmin gecerliligini bir sekle
tabi tutarlarsa, bu sekle uyulmadan yapilan fesih bildirimi, gegerli olmayacaktir®®®, Bir
kez fesih hakkini kullanan tarafin, bu beyanindan geri dénmesi miimkiin degildir®®®.
Ayrica, taraflarca gergeklestirilen fesih bildirimi, ge¢gmise degil, ileriye etkili neticeler
meydana getirir*l®. Fesih bildiriminin, ger¢eklesmesi belirsiz olan bir sarta baglanmasi
hukuka uygun degildir; ancak fesih beyaninin muhatabinin iradesine bagh bir sarta

baglanmasinda ise bir sorun olmadig1, doktrinde genel olarak kabul edilmektedir*!*.

Belirsiz sureli kira soézlesmelerinin sona ermesi bakimindan, “fesih bildirim
stiresi” ve “fesih donemi” ayni seyler degildir ve bu iki husus, uygulamada birbirleriyle
karistirtlmaktadir. Taraflarca, fesih bildirimi gergeklestirildikten sonra, sézlesmenin sona

ermesi icin beklenmesi gerekli olan siireye, “fesih bildirim suiresi” ad1 verilir**2. “Fesih

402 Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 392; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 326; Mustafa Alper
Gumiis, Kira, s. 255-256; Ercan Akyigit, Kira, s. 129.

403 Ercan Akyigit, Kira, s. 129.

404 Haluk Tandogan, C.1, s. 200; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 320; Fikret Eren, Ozel Hukimler,
s. 392; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 256.

405 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 392; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 320; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 256; Ercan Akyigit, Kira, s. 129.

406 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 320; Mustafa Alper Giimis, Kira, s. 255; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 638; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s.82

407 Haluk Tandogan, C.I, s. 200; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 392; Murat inceloglu, C. 2, s. 206; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 643.

408 Murat inceloglu, C.2, s. 206.

409 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s.392; Ercan Akyigit, Kira, s. 129.

410 Haluk Tandogan, C.I, s. 200; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 393; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 82,

411 Kiracinin, kira arttirma teklifini kabul etmemesi sartina bagl fesih bildiriminin gegerli oldugu ydniinde bkz. Haluk
Tandogan, C.1, s. 200; Murat Inceloglu, C.2, s. 206; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 85. Eren ise fesih bildiriminin
herhangi bir sarta baglanamayacag gériisiindedir bkz. Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 393.

412 Fikret Eren, Ozel Hilkiimler, s. 393; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 293; Ercan Akyigit, Kira, s. 129; Murat
Inceloglu, C.2, s. 208.
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donemi” ise feshin gergeklestirilecegi Kira stiresinin bir boliimiiniin karsilhigidir*'3, TBK

13

m. 329°da diizenlenen, “...alt1 aylik kira doneminin sonu igin, ii¢ aylik fesih bildirim

stiresine uyularak feshedebilir” seklindeki hiikiimde belirtilen alt1 aylik siire, “fesih

donemini” ifade ederken; ii¢ aylik siire ise “fesih bildirim siiresine” bir 6rnek olusturur®'4.

Belirsiz stireli kira sdzlesmelerin sona ermesi, taginir ve tasinmaz yapilara iliskin
olarak TBK m. 329’da, yapi niteliginde olmayan taginirlara iliskin olarak ise TBK m.
330’da hiikiim altina alinmstir.

415 6

Tasinmaz ve tasinir yaptya*® iliskin kira sozlesmesinin, yerel Adette
belirlenmis Kira déneminin sonu icin, taraflarin her birince feshedilmesi mumkiindir®’.
Sayet bu yonde bir yerel adet soz konusu degilse, taraflarin, “alti aylik kira doneminin
sonu i¢in, ti¢ aylik fesih bildirim siiresine ” uyarak kira sdzlesmesini feshetmesi gerekir
(TBK m. 329). Fesih siirelerinin hesaplanmasi bakimindan, kira sdzlesmesinin basladigi
tarih dikkate alinir (TBK m. 328/1, son ciimle). Ornegin; 02.02.2023 baslangic tarihli,
belirsiz siireli ve taginmaz yapiya iliskin bir kira sdzlesmesinin mevcut oldugunu farz
edelim. Yapilmas1 gereken ilk sey; aksine bir yerel adet de mevcut degilse, alt1 aylik fesih
donemlerini tespit etmektir. Bu tarihlerin ise 02.08.2023, 02.02.2024, 02.08.2024 vs.
tarihlerinden biri olarak tespit edilmesi mimkindur. Bu tarihleri tespit ettikten sonra, ¢
aylik fesih bildirim slresine de dikkat edilmelidir. Ornegin; sdzlesme, 02.08.2023
tarihinden itibaren sona erdirilmek isteniyorsa, fesih bildiriminin en ge¢ 02.05.2023
tarihinde, kars1 tarafin hakimiyet alaninda olacak sekilde gonderilmesi gerekir. S6zlesme,

02.02.2024 tarihinden itibaren sonlandirilmak isteniyor ise fesih bildiriminin, kars1 tarafa

ulasmasi gerekli olan son tarih ise 02.11.2023 olacaktir*8,

413 Fikret Eren, Ozel Hilkiimler, s. 393; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 293; Ercan Akyigit, Kira, s. 129; Murat
Inceloglu, C.2, s. 207.

414 Cevdet Yavuz, vd., Ozel Hiikiimler, s. 293; Murat inceloglu, C.2, s. 208.

415 TBK m. 339°da konut ve gatili igyerine iligkin hiikiimlerin, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin
alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmayacagi belirtilmistir. Bu hiikiim geregince de tasinmaz yapiyla
kastedilenin, konut veya ¢atili igyeri niteliginde olmayan tasinmazlar ile alt1 ay yahut daha kisa siireligine kiralanmis
ve niteligi geregi gegici kullanima &zgililenmis tasinmazlar oldugunu belirtmek miimkiindiir. Bu konuda bkz. Giilsah
Sinem Aydin, Sona Erme, s. 94. Ornegin; sadece yaz ay1 boyunca kiralanan bir konut, fuar siiresi boyunca kiralanan
bir biiro, aligveris merkezinde birka¢ haftaligina kiralanan bir stant, yalnizca belirli mevsimlerde {irin satmak igin
kiralanan bir diikkan veya arsa bunlara 6rnektir. Bu nitelikteki tasinmazlar, TBK m. 339 vd. hiikiimleri disarisinda
kalacaktir. Ancak béyle olmayip, tasinmazin siirekli kullanim amactyla kiralanmasi da miimkiindiir. Ornegin sahil
kasabasindaki bir yazlik evin, orada siirekli ikamet etmek durumunda olan bir memura kiralanmig olmasinda durum
boyledir. Bu konuda bkz. Emre Gékyayla, “Konut Ve Catili Isyeri Kiralarina fliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani
(TBK m. 339)”, Yasar Universitesi Dergisi, C. 8, S. Ozel, 2013, 1203-1251, s. 1222 vd.

416 TMK m. 728°de, tagmir yapilar; kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar olarak tanimlanmustir.

47 Yerel adetin mevcut oldugunu, bunu iddia eden ispat etmek zorundadir. Bkz. Murat inceloglu, C.1, s. 209, dn. 96.
418 By konuda benzer érnekler igin bkz. Haluk Tandogan, C.1, s. 207; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 327-328; Murat Inceloglu, C.2, s. 209; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 95-96.
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Yapi niteliginde olmayan tasinirlara®t®

iliskin belirsiz siireli kira s6zlesmesinin
ise, U¢ giin Onceden gergeklestirilecek fesih bildirim suresine uyularak, her zaman
feshedilmesi miimkiindiir (TBK m. 330/1). Ilgili hiikiimden anlasildig1 sekliyle; tasinir ve
tasinmaz yapilara iliskin sozlesmelerin aksine, bu sozlesmelerde fesih donemleri
belirtilmemistir. Bu konuda yerel &det bulunup bulunmamasi da énemli degildir*%.
Ancak taraflarin, bir fesih donemi belirlemeleri Onlinde bir engel bulunmadigi da

doktrinde genel olarak kabul edilmektedir®?*,

Tagmir kirasina iliskin bulunsa da kiraya verenin mesleki etkinli§i uyarinca
kiraladigr ve kiracinin da 6zel kullanimini ilgilendiren taginir nitelikteki mallarda
kiracinin, “ii¢ aylik kira doneminin sonu i¢in en az bir ay onceden gerceklestirecegi bir
fesih bildirimiyle”, kira sOzlesmesine son vermesi miimkiindir (TBK m. 330/2).
Televizyon, miizik seti, beyaz esya, bilgisayar gibi taginir mallar, ilgili hitkmiin uygulama

alanin1 meydana getirir*??

. Hukukumuz agisindan 6zellikle otomobil kiralari, bu hitkmiin
uygulanma alanina &rnek teskil eder®?®. Kiracinin, bu hiikiim uyarinca fesih yoluna
gitmesi durumunda Kiraya verenin, zarara ugradigi gerekgesiyle kiracidan herhangi bir

tazminat talep etme hakki bulunmamaktadir (TBK m. 330/2, son ciimle).

Belirsiz stireli iiriin kiras1 sozlesmelerinin sona ermesi bakimindan, 6zel
diizenleme niteliginde olan TBK m. 368 hiikiimleri uygulanacaktir. TBK m. 368/1
uyarinca, belirsiz siireli iiriin kira sdzlesmesine, aksine sézlesme yahut yerel adet s6z
konusu degilse, en az alt1 aylik bir bildirim siiresine uygun hareket etmek sartiyla, hem
kiracinin hem de kiraya verenin son vermesi miimkiindiir. Ayni maddenin ikinci
fikrasinda ise belirsiz siireli {irlin kiras1 sdzlesmesine, herhangi bir fesih donemi
olmaksizin, alt1 aylik fesih bildirim siiresine uygun davranmak sartiyla, her zaman son
verilebilecegi belirtilmistir. Kanun koyucu, tarimsal taginmazlara ait {riin kirasi
sozlesmelerinde ise sozlesmenin sona erdirilebilecegi donem agisindan farkli
diizenlemelere yer vermistir. TBK m. 368/2’ye gore; aksine bir anlagsma s6z konusu
degilse tarimsal tasinmazlara dair {iriin kirasi sozlesmeleri, yerel adetge tespit edilen

ilkbahar yahut sonbahar mevsimleri igin sona erdirilebilir. Ancak tarimsal tasinmaza

419 Konut veya gatil1 igyeri kirasinda, konut ya da isyeri ile birlikte kullanimi kiractya birakilan tagmnir mallar hakkinda,
bu hiikkmiin uygulanmayacagi yoniinde bkz. Haluk Tandogan, C.1I, s. 207-208; Giilsah Sinem Aydimn, Sona Erme, s. 98.
420 Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 328; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 99.

421 Murat inceloglu, C.2, s. 210.

422 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 329; Bir mithendisin, 6zel kullanimi igin, bilgisayar
firmasindan bir bilgisayar kiralamasinin bu hitkmiin uygulama alanina 6rnek olusturdugu yoniinde bkz. Giilsah Sinem
Aydmn, Sona Erme, s. 100.

423 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 259; Aydimn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 329.
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iligkin olsa da belirsiz siireli iiriin kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde sona
erdirilebilmesi igin, fesih bildiriminin, bu fesih dénemlerinin sonundan geriye dogru alt1

aydan once varacak bi¢imde ulastirilmasi sarttir*?* (TBK m. 368/1).

TBK m. 378 geregince, belirsiz siireli olarak kurulan hayvan kiras1 sézlesmesi de
aksine anlagsma yahut yerel adet olmamasi, ayrica feshin, diiriistlik kuralina aykiri
olmamasi ve uygun olmayan bir vakitte gerceklestirilmemesi kosuluyla, hem kiract hem

de kiraya veren tarafindan, fesih yoluyla her zaman sona erdirilebilir.

Gergeklestirdigi fesih bildiriminin, sonu¢ dogurmasini isteyen tarafin, Kanun’da
belirtildigi sekliyle “hem fesih dénemine hem de fesih bildirim stresine” uygun hareket
etmesi sarttir; aksi halde fesih, bir sonraki kira donemi agisindan sonuglarini meydana
getirecektir (TBK m. 328/2). Fesih bildirim silrelerine uygun olarak feshedilen belirsiz
stireli kira sozlesmeleri, siirenin sonunda, baskaca bir isleme ihtiya¢ kalmaksizin ve

kendiliginden sona erer*?®

. Taraflar, yasada belirtilen fesih bildirim siirelerinden daha kisa
bir siire belirleyemeseler de daha uzun bir siire belirleme hakkina sahiptir*?. Fesih
bildiriminin yazili olarak yapilmasi zorunlu degildir; ancak ispat kolayligi bakimindan

yazili yapilmasi, taraflar agisindan yararli olacaktir*?’.

Belirsiz sureli kira sozlesmelerine iliskin fesih bildiriminde bulunduktan ve bu
fesih bildiriminin kars1 tarafa ulasmasindan sonra, sdzlesme, fesih doneminin sonunda,
ileriye etkili olacak sekilde sona erer*?, Belirsiz siireli kira sdzlesmesinin feshi ileriye
etkili sonu¢ dogurdugu icin, fesih donemi sona erene kadar, kira iliskisinin varligini
stirdlirdiiglinti ve bunun sonucu olarak sézlesmeden kaynaklanan ytikiimliiliiklerin devam
ettigini sdylemek miimkiindiir*?®. Ancak fesih dénemi sona erdikten sonra kira

sozlesmesinden dogan borglar da sona ermektedir**°

. Ornegin; kira sdzlesmesinin heniiz
sona ermedigi zamanda, taraflar arasinda, kira sézlesmesine aykir1 davranmaktan otiirii
bir tazminat sorumlulugu meydana gelmis olabilir**!. Bu baglamda kiraya veren yahut
kiraci tarafindan, kira sdzlesmesi sona erdikten sonra agilacak tazminat davasinin, bir kira
uyusmazligi oldugu ve zorunlu arabuluculuga tabi olacag siiphesizdir (HUAK m. 18/B-

1,a). Keza kiraci, fesih donemi sona erene kadar, yiikiimlii oldugu kira bedelini 6demeye

424 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 640-641; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 365.
425 Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 331; Murat inceloglu, C.2, s. 215.

426 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 294; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg liskileri, s. 331.
427 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 322.

428 Haluk Tandogan, C.I, s. 200; Fikret Eren, Ozel Hilkiimler, s. 393; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 112.
429 Murat Inceloglu, C.2, s. 215.

430 Giilsah Sinem Aydim, Sona Erme, s. 112.

431 Giilsah Sinem Aydim, Sona Erme, s. 112.
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devam etmek mecburiyetindedir. Aksi takdirde, sozlesme sona erdikten sonra da
O0demedigi bu kira bedellerinden sorumlu olmaya devam edecektir. S6zlesmenin devam
ettigi slirede 6denmeyen kira bedellerini tahsil etmek isteyen kiraya veren, temerrut
hiikiimlerine basgvurarak alacagini tahsil etmeye ¢alisacaktir. Kiraya veren, bu alacaklarin
tahsili i¢cin sulh hukuk mahkemesinde dava agmak isterse, dava agmadan Once

arabulucuya bagvurmasi zorunlu olacaktir (HUAK m. 18/B-1,a)**2.

Ayrica belirsiz siireli kira sozlesmesinin, fesih nedeniyle sona ermesi halinde,
TBK m. 334 geregince kiract agisindan iade borcu s6z konusu olacaktir. Ciinkii
sOzlesmenin feshine ragmen, kiralanani tahliyeye yanasmayan kiraci, haksiz isgalci
konumuna diisecektir*®3. Ayn1 zamanda kira konusu seyin maliki olan kiraya veren,
miilkiyet hakkina dayanarak ayni istinkak davasi (TMK m. 683/2) agabilecegi gibi, TBK
m. 334 geregince kira iligskisine dayanarak kira konusunun iadesini de talep edebilir.
Kiraya veren, TBK m. 334’¢ dayali olarak tahliye yahut iade davasi agmak isterse, bu
uyusmazligin zorunlu arabuluculuga tabi olacagina kusku yoktur (HUAK m. 18-B-1,a).

Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin—Ozkan/Ozekes’e  gore; belirsiz  siireli  kira
sozlesmelerinde de diger sartlarin da mevcut olmasi kosuluyla, IIK m. 272 vd. uyarinca,
kira siiresinin sona ermesi nedeniyle ilimsiz tahliye yoluna bagvurulmasi miimkiindiir*3*,
Kanaatimizce de belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan, 1K m. 272 vd.
hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin olmalidir. Bu goriis benimsendigi takdirde, kiraya
verenin, kira sdzlesmesinin bitimi tarihinden baslayarak bir ay icinde ITK m. 2724 vd.
hiikiimleri geregince icra takibi yoluyla kiracinin tahliyesini gerceklestirebilecegi kabul
edilecektir*®®, Bu durumda arabuluculuk yoluna basvuru zorunlulugu, kiracinin, tahliye
emrine (Ornek No:14) itiraz edip etmemesine; sayet itiraz ettiyse bu itirazmn hiikiimden

diisiiriilmesi i¢in hangi mahkemeye basvuru yapildigina gore degisiklik gosterecektir®®’.,

432 Bu konuda bkz. yukarida “Kira {liskisinden Dogan Alacak Talepleri” baslikli boliim.

433 Murat Inceloglu, C. 1, s. 301; Bu konuda ayrica bkz. asagida “ Kiracimin Kira Konusunu fade Borcunu Yerine
Getirmemesi Halinde Ortaya Cikacak Olan fade Ve Tahliyeye Yénelik Uyusmazliklar” baglikli bsliim.

434 Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, s. 311.

435 JIK m. 272/1 geregince, bu yola basvurmak isteyen kiraya verenin elinde, yazili kira sdzlesmesi bulunmasi
zorunludur. Bu konuda bkz. yukarida “Ikinci Béliim”, “Kira Siiresinin Sona Ermesi Nedenine Dayali {1amsiz Tahliye
(IIK m. 272-275)” baslikli konu.

436 Aydin Zevklilet/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 324; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 254; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 635; «...6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 327. maddesinde yer
alan diizenlemeye gire genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerinde kira sézlesmesinin baslangici ve siiresi belli ise kira
sozlesmesinde stirenin dolmasi ile kira sozlesmesi kendiliginden sona erer. Kiraya veren sézlesmenin bitim tarihinden
itibaren bir ay icinde dava agarak sure bitimi nedeniyle tahliye talep edebilir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/13410, K.
2016/6559, 09.11.2016, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T: 18.09.2023).

437 Bu konuda bkz. yukarida “Ikinci Béliim”, “Kira Siiresinin Sona Ermesi Nedenine Dayali [1amsiz Tahliye (IIK m.
272-275)” baglikli konu.
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Itiraz iizerine kiraya veren, genel hiikiimler uyarinca itirazin iptali talebiyle sulh hukuk
mahkemesinde dava agarsa arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacak; ancak
itirazin kaldirilmasi talebiyle icra mahkemesine basvurmasi durumunda ise arabuluculuk

yoluna bagvurmak zorunlu olmayacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

1.2.1.3. Kiracinin Temerriidii Nedeniyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi Dolayisiyla

Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Konuyu anlatmaya baslamadan once belirtilmelidir ki kiracinin temerridi
nedeniyle sona erme, yalnizca genel hiikiimlere tabi olan kira sdzlesmelerinde degil,
konut ve catili igyeri kiralari ile {irlin kirasina iligskin sézlesmelerde de uygulama alani
bulmaktadir. Bu konunun, farkl tiir kira s6zlesmelerinde nasil uygulama alani bulacagi,

yeri geldiginde belirtilecektir.

Kendisine teslim edilen kiralananin karsihiginda, vadesi gelen kira bedelini veya
yan giderleri 6demeyen kiraci, TBK m. 315 geregince verilen yazili siirede de borcunu
ifa etmezse, temerriide diser (TBK m. 315/1). Kiraciya verilecek siirenin, genel
hikumlere tabi olan kira s6zlesmelerinde on giinden az, konut veya ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde otuz guinden az, iiriin kirasina iliskin sozlesmelerde ise altmis giinden az
olmas1 miimkiin degildir ve bu siirelerin baslama tarihi, yazili bildirimin yapildig tarihi
izleyen gundir (TBK m. 315/2). Kiraya verenin, Kanun’da belirtilen siire verme
yiikiimliiliigiinii, icra dairesi kanaliyla da (Ornek No:13) yerine getirebilecegi kabul

edilmektedir*38,

Kira bedelinin ifa edilecegi zamani, taraflar, sézlesmede O6zgiirce
belirleyebilirler*®. Sayet taraflarca boyle bir belirleme yapilmamissa veya taraflar, bu
konuda anlagmaya varamazsa; oncelikle yerel adete bakilir**®. Bu yonde bir sozlesme
yahut yerel adet s6z konusu degil ise kiracinin, kira bedelini ve yan giderleri her ayin
sonunda ve en geg kira siiresinin sona erdigi zaman 6demesi gerekir (TBK m. 314). TBK
m. 314 hikminin uygulama alani bulmasi bakimindan, kira sézlesmesinin tiirti Gnemli
olmadig1r gibi, sozlesmenin belirli yahut belirsiz silireli olmast da bir farklilik

olusturmamaktadir®!. Uygulamada tasinmaz kiralarinda siklikla karsilasildigi iizere

438 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 323; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri,
S. 651.

439 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s.183; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 363. .

0 Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 363; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 297; Cevdet Yavuz vd.
Ozel Hikimler, s. 267; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iligkileri, s. 500.

441 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 268; Murat Inceloglu, C.1, s. 256.

82



taraflar, kira bedelinin her aym basinda ve pesin olarak 6denmesi konusunda anlagsmaya
varmigsa, Yargitay igtihatlart uyarinca, bu 6demenin her ayin iigiincii giinii aksamina

kadar yapilmasi sarttir*4?,

Kira bedelini ifa borcunun, para olarak yerine getirilmesi kararlastirildiysa, bu
borcun, gétiiriilecek borg niteliginde oldugu kabul edilir**3. Bu nedenle, para olarak
kararlastirilan kira bedelinin, aksi taraflarca kararlastirilmadiysa kiraya verenin, 6deme
zamanindaki yerlesim yerinde (TBK m. 89/b.1) ifa edilmesi gerekir. Kiracinin, para
olarak kararlastirilan kira bedelini, kiraya verenin konutunda elden 6demesi yahut konutta
odemeli sekilde ve masrafi kendisine ait olmak zere postayla gondermesi gerekir®,
Kiraci, kira bedelini, konutta 6demeli degil de adi posta havalesi ile gonderirse, kira
borcunu usdline uygun olarak yerine getirdigi kabul edilmeyecek ve bunun sonucunda

445

bor¢lu temerriidii gergeklesecektir Para olarak kararlastirilan kira bedelleri,

giinimiizde siklikla banka araciligiyla 6denmektedir. Taraflar arasinda bu ydnde bir

anlagsma olmast durumunda kiraya verenin, banka hesabin1 agik tutma yiikiimliiliigii altina

446

girdigi kabul edilmektedir Kiraya veren, bu yikiimliiliige aykir1 hareket ederse,

alacakli temerriidii gerceklesecektir®4’

. Kiraya verenin, kira bedelini almaktan kaginmasi
halinde kiracinin, kira bedelini 6deme borcundan kurtulmasi i¢in, tevdi mahalli tayini
yoluna gitmesi ve paray1 mahkeme tarafindan tayin edilecek yere yatirmasi gerekir (TBK

m. 107)*¢.

42« sozlesmede aylik kiralarin her ay islemeden pesin ddenecegi kararlastirmis olmasina gére aylik pesin ddeme

sartt Yargitay'n yerlesmis i¢tihatlarina gore en ge¢ her aywn iigiincii giinii aksamina kadar édenecegi anlamini
tasimaktadir...” Yargitay 6. HD., E. 2007/1868, K. 2007/3965, 05.04.2007, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas:
(E.T: 15.09.2023).

443 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 297; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 363; Aydin Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 292; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 498; Murat
Inceloglu, C.1, s. 258.

444 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 297; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 185; Fikret Eren, Ozel
Hikamler, s. 363; Murat inceloglu, C.1, s. 259.

45 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 292; Murat Inceloglu, C.1, s. 259; «...6098 Say:l: Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 89. maddesi geregince sozlesmede aksine sart yoksa para bor¢lari, alacaklimin ddeme
zamamndaki yerlesim yerinde ddenir. Kiraci, Kira parasini elden gotiirerek odeyebilecegi gibi, konutta édemeli posta
havalesi ya da deme yeri olarak kararlagtirilan banka hesabina édemekle de borcundan kurtulur. Bu sekilde yapilan
6demelerde gonderme Ucretinin kiraci tarafindan karsilanmasi gerekir. Davali édemeleri PTT havalesi ile yapildigini
savunmusg ve davalinin dosyaya ibraz ettigi PTT odeme makbuzlarinin incelenmesinde konutta teslim suretiyle 6deme
yvapudigina dair bir ibareye rastlanmadigi gibi normal havale oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda gecerli bir 6deme
olmadigindan temerriit olgusu gerceklesmistir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/9446, K. 2014/10649, 30.09.2014, Karar
icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 15.09.2023).

446 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 186; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 298; Murat Inceloglu,
C.1,5.259.

447 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 186; Murat Inceloglu, C.1, s. 259.

448 Haluk Tandogan, C.1, s. 212; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 272; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, s. 293; “... 5. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2013/139 D. Is sayili karart ile tevdi yeri mahallinin belirlendigi
ve kararin davacilar vekiline teblig edildigi acik olup, tevdi yeri tayini karart iptal edilene kadar, gecerli olan tevdi
mahalline, zamaninda ddenen kira bedellerinin davacilar tarafindan alinmamus olmasi, ddemenin davalilar tarafindan
siiresinde yapildigi sonucunu degistirmeyeceginden, davacilarin talebi ile bagl kalinarak talep edilen aylar kira

83



Kiracinin, kira bedelini 6deme borcundan kurtulabilmesi icin 6demeyi, kiraya

449 Kira konusu seyi devralan

verene yahut onun yetkilendirdigi kisiye yapmasi gerekir
yeni malikin, devralma isleminden kiracty1 haberdar etmesi gerekmektedir; aksi halde

kiracinin, iyiniyetli bir sekilde, eski malike yaptigi Odemeler, onu borcundan

450 451

kurtaracaktir™". Yargitay’in goriisii de bu dogrultudadir™-.

818 sayili BK nin yiiriirliikkte oldugu donemde Yargitay; su parasi, elektrik parasi
ve kapici parasi gibi yan giderlerinin 6denmemesi halinde, kiraya verenin, sézlesmeyi
feshedemeyecegi goriisiindeydi*®?. TBK m. 315’in yiiriirliige girmesiyle birlikte, kiraya
verenin, yan giderleri 6demeyen kiraci hakkinda da bu hilkme gore fesih yoluna gitmesi

miimkiin hale gelmistir.

TBK m. 315 hiikmii uyarinca kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi icin, kiraya
konu olan seyin, kiraciya teslimi gerekir>®. Eren’e gére ise, bu hiikmiin uygulanabilmesi
icin teslim sart olmayip; kiraya verenin, kira konusunu elverigli bir sekilde hazir

bulundurmasi yeterlidir*>,

TBK m. 315°te, kiraya verene taninan fesih hakkinin, hukuken sonu¢ dogurmasi
icin kiraciya yapilacak bildirimin yazili olmasi, bildirimin i¢eriginde sdzlesmenin feshine
yonelik istegin agik bir sekilde vurgulanmasi, TBK m. 315/2’de belirtildigi sekliyle
kiractya, 6deme i¢in genel hikiimlere tabi olan kira s6zlesmelerinde on giinden az, konut
veya catili igyeri kiralarinda ise otuz giinden az olmamak uzere bir stire verilmesi ve

kiracinin, bu siireler icerisinde kira bedelini ifa etmemesi gerekmektedir®>®. Aksi halde

bedellerinin siiresi i¢erisinde ddendigi nazara alinarak alacak talebinin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/5741, K. 2017/15502, 08.11.2017, Karar icin bkz.
https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=19406 (E.T: 22.09.2023).

449 Murat Inceloglu, C.1, s. 255.

450 Murat Inceloglu, C.1, s. 255;

4L <« Yeni malikin éncelikle kiraciya ihbar gondererek miilkiyet hakkina dayanarak kira paralarimin kendisine
odenmesini istemesi ve daha sonra temerriit ihtart gondermesi ya da yeni malikin iktisabuun kiraci tarafindan agik¢a
bilinmesi gerekir. Davaci alacakli davaya konu kiralanani 7.3.2006 tarihinde iktisap ettikten sonra buna iliskin olarak
davaliya gondermis oldugu ihtarname davali bor¢luya 7201 Sayili Tebligat Kanunu 'nun 20, 21 ve Tiiziigiin 28. maddesi
hikumlerine uygun teblig edilmemistir. Davacinin yeni malik oldugunu davalimn bildigi yazili belge ile de
kanmitlanmamistir. Buna gore temerriide esas almacak bir takipten soz edilemez. Alacak istemine gelince, eski malikle
yvapilan kira sozlesmesi 70.000.000 TL iizerinden akdedilmis olup artis sarti ongériilmemistir. Bu durumda davalimin
kabul ettigi 237.- YTL nin aylik kira bedeli olarak kabulii gerekir. Davali eski malike takibe konu dénem kirasini aylik
237.- YTL iizerinden ddedigine gore davali borcundan kurtulmustur...” Yargitay 6. HD., E. 2007/69, K. 2007/1727,
22.02.2007, Karar igin bkz. Lexpera Igtihat Bankas (E.T: 22.09.2023).

452 Yargitay 6. HD., E. 1964/6802, K. 1964/1380, 20.03.1964, Karar igin bkz. Haluk Tandogan, C.1,s. 212. Ayn1 yénde
bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 272; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 277.

453 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 323; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 277; Murat Inceloglu, C.
1, s. 267.

454 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 364.

455 Fikret Eren, Ozel Hilkiimler, s. 364; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 323; Murat Inceloglu, C.
1,s.272 vd.
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fesih yoluna gidilemeyecektir. Kiraciya verilecek siireye iligskin, Kanun’da belirtilen bu

siirelerin kisaltilmas1 miimkiin degildir; ancak uzatilmasina iliskin bir engel yoktur®®®.

Doktrinde*’ ve Yargitay’in*® yerlesik ictihatlarinda vurgulandig sekliyle, fesih
yaptirimdan kurtulmak isteyen kiracinin, fesih ihtarinda talep edilen tiim muaccel
borglari, eksiksiz bir sekilde 6demesi gerekmektedir. Ancak kiracinin 6demedigi kismin,
kira bedeline kiyasla ¢ok az miktar olmasi halinde, gergeklestirilen feshin, hakkin kotiiye

kullanilmas1 sonucuna neden olacag: da doktrinde ifade edilmektedir®.

Kiraya veren tarafindan gergeklestirilen fesih, sonuglarmi ileriye etkili olarak
meydana getirir ve kira iligkisi, fesih beyaninin kiraciya ulagmasiyla birlikte derhal sona

erer#60,

Kira sozlesmesinin, kiraya veren tarafindan, kiracinin temerriidii nedeniyle
feshedilmesi halinde, TBK m. 334 geregince kiraci agisindan iade borcu devreye
girecektir. Clinkii s6zlesmenin feshine ragmen, kiralanani tahliyeye yanagmayan kiraci,
haksiz isgalci konumuna diisecektir*®?. Kiraya verenin, TBK m. 334 geregince kira
iliskisine dayanarak kiralananin geri verilmesini sulh hukuk mahkemesinden talep etmesi

durumunda arabuluculuga basvurmak zorunlu olacaktir.

Uygulamada, kiracinin temerridii iizerine sozlesmeyi feshetmek ve bunun
yaninda tahliyeyi de gerceklestirmek isteyen kiraya veren, [IK m. 269 vd. hiikmiinden

yararlanmaktadir®®?, Kiraya veren, kiracimin temerriidii iizerine, yetkili icra dairesine

456 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 273; Murat Inceloglu, C.1, s. 274.

457 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 280; Murat Inceloglu, C. 1, s. 286.

458 «_ Kira bedelini 6deme borcu bor¢lu tarafindan alacakl kiraya verene gétiiriilmesi gereken bor¢lardan olup,
paranin kiraya verene ulastirilmast kiraciya ait bir kiilfettir. Banka hesabina havale ile yapilan kira édemelerinde,
havale iicreti kiraciya aittir ve havale iicreti kiraya verenden tahsil edilerek odeme yapilirsa kiract eksik odeme yapmug
olur. Gonderim tutarmi olusturan kira bedeli iizerinden mahsup yolu ile gonderim masrafimin alinmasi hdlinde kira
bedeli tutarimin eksik 6denmesi gerceklesmis olacagindan TBK'nin 315. maddesi uyarinca temerriit ihtari sonrasinda
bir ddeme s6z konusu oldugunda eksik 6deme gergekleseceginden temerriit nedeniyle tahliyeye sebebiyet olusturacaktir
(Kanik, Hikmet: Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuk Davalari, Ankara 2012, s. 724, 727). Kira bedelinin kiraya
verene net odenmesi gerekir. Eger kira bedeli konutta édemeli olarak PTT kanali ile génderilecekse net olarak
gonderilmesi gerekir. Gonderilen kira bedelinden gonderme masrafi altinda bir bedel kesilemez...” Yargitay HGK.,
E. 2017/6-980, K. 2021/1302, 02.11.2021, Karar i¢in bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2017-6-980.htm (E.T:
22.09.2023).

459 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 364-365; Murat Inceloglu, C. 1, s. 287. Yargitay ise ayni fikirde degildir. Yargitay,
bir kararinda otuz bes kurus eksik édeme nedeniyle tahliye karar1 vermistir; “ Kira alacaginmin tahsili amaciyla
baslatilan tahliye istekli icra takibinde 30 giin iginde borcun tiimii 6denmedigine gore temerriit gerceklesmistir. Borcun
miktarimin az ya da ¢ok olmasi temerriit olgusunun gerceklesmesini engellemez. Bu sebeple Mahkemece, 0,35 TL
iizerinden itirazin kaldirimasmna ve temerriit sebebiyle tahliyeye karar verilmesi gerekir’; Yargitay 6. HD., E.
2015/6655, K. 2015/10585, 01.12.2015, Karar igin bkz. http://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-6655.htm (E.T:
22.09.2023).

460 Murat Inceloglu, C. 1, s. 300.

461 Murat Inceloglu, C. 1, s. 301.

462 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 365; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 274; Aydim Zevkliler/K. Emre Gékyayla,
Ozel Borg¢ Iligkileri, s. 339.

85


https://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2017-6-980.htm
http://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2015-6655.htm

basvuru yaparak, muaccel olmasina ragmen 6denmeyen kira bedellerini, genel hiikiimlere
tabi olan kira sdzlesmelerinde on gun, konut ve catili isyeri kiralarina iliskin kira
sozlesmelerinde otuz giin (TBK m. 315/2), iiriin kirasina iliskin s6zlesmelerde ise altmis
gin (TBK m. 362/2) icerisinde 6denmesini ve kiracinn tahliyesini talep eder*®®. Bu
durumda kira s6zlesmesi, 6deme igin verilen siirenin sona erdigi tarihte, kendiliginden
sona erer‘®, Bu miracaat tizerine icra dairesi, icerisinde tahliye talebini de ihtiva eden bir
odeme emri (Ornek No: 13) hazirlayarak, kiraciya teblig eder. Odeme emrini tebelliig
eden kiraci, 11K m. 269/1-1 uyarinca, kira sdzlesmesine yahut kira sézlesmesi haricindeki
bir nedene dayali olarak, 6deme emrinin tebligi tarihinden itibaren yedi giin icerisinde,
icra dairesine itiraz etme hakkina sahiptir. Kiraci borglunun itirazi ile icra takibi
kendiliginden durur (iIK m. 269/3). Bu itiraz sonucunda kiraya veren, genel hukimler
uyarinca sulh hukuk mahkemesinde itirazin iptali dava agmasi durumunda arabuluculuk
yoluna bagvurmak zorunlu olacak; ancak itirazin kaldirilmasi talebiyle icra mahkemesine

basvurmasi durumunda ise arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olmayacaktir

(HUAK m. 18/B-1,a).

Kiracinin temerriidii nedeniyle gerceklestirecek olan fesih bildirimi, yalnizca
kiraya veren tarafindan yapilabilir. Bu nedenle, kiraya veren ile kira konusu seyin
malikinin farkli olmasi1 halinde malikin, fesih bildiriminde bulunma ve TBK m. 315
hiikmiine dayali olarak tahliye davas1 agma hakk1 bulunmamaktadir®®. Malikin yahut kira
konusu seyi sonradan devralan yeni malikin, muaccel olmasina ragmen ddenmeyen kira
bedelleri bakimindan TBK m. 315 geregince fesih bildiriminde bulunabilmesi ve bunun
sonucunda tahliye davasi agma yoluna gidebilmesi igin, kiraciya ihtar gondermesi ve Kira

bedellerinin bundan bdyle kendisine 6denmesini talep etmesi gerekir“e®.

Doktrinde, kiraya verenin, kira sdzlesmesinin siiresinden Once sona ermesi

nedeniyle kiracidan tazminat istemesinin miimkiin oldugu belirtilmektedir (TBK m.

463 Bu konuda bkz. yukarida “Ikinci Béliim”, “Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle {lamsiz Tahliye (ITK m. 269-
269/d)” baslikli konu.

464 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 286.

465 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 339; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri,
s. 652; Murat Inceloglu, C.1, s. 297; Alpaslan Akartepe, Cevdet Yavuz’'a Armagan, s. 96.

466 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 339; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri,
s. 652; Murat Inceloglu, C.1, s. 297; Alpaslan Akartepe, Cevdet Yavuz'a Armagan, s. 96; “...6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun 315. maddesi hiikmii uyarinca temerriit sebebiyle agilacak tahliye davasimin kural olarak kiralayan
tarafindan agilmasi gerekir. Kiralayanlar birden fazla ise aralarinda zorunlu dava arkadashgi bulundugundan
ihtarnameyi birlikte géndermeleri ve yine davayi da birlikte agmalart zorunludur. Kiralayan durumunda olmayan
malik veya kiralanani sonradan iktisap eden yeni malikin énceden kiraciya ihbar gondererek kira paralarinin kendisine
Odenmesini istemesi bu ihbarin sonugsuz kalmasi halinde yasal icerikli ihtarname teblig ettirmek suretiyle dava agmasi
gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/11183, K. 2013/13167, 26.09.2013, Karar i¢in bkz. Alpaslan Akartepe, Cevdet
Yavuz’a Armagan, s. 96, dn. 52.
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126)*’. Yargitay’m da bu dogrultuda verdigi kararlar bulunmaktadir®®. Kiraya verenin,
kiracidan bu yonde bir tazminat talep etmesi halinde, kira iliskisinden dogan bir
uyusmazlik s6z konusu oldugu i¢in dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak

zorunlu olacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

1.2.1.4. Kiracmin Kiralanan1 Ozenli Bir Sekilde Kullanma ve Komsulara Saygili
Davranma Borcunu 1hlal Etmesinden Dolay: Kiraya Verenin Sézlesmeyi Feshetmesi

Nedeniyle Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Kiraci, kira konusunu 6zenli bir bi¢imde kullanma ve komsularina saygili
davranma yiikiimliligii altindadir (TBK m. 316/1). Kiraci, bu yiikiimliiliigiine uygun
sekilde davranmazsa kiraya veren, herhangi bir ihtar gondermesine gerek olmaksizin,
yazili bi¢imde yapacagi bildirimle sozlesmeyi derhal feshedebilir. Ancak konut veya
catili isyeri kiralarina iliskin sdzlesmelerde; kiraya verenin, kiractya yazili bir ihtarda
bulunmasi1 ve kiracidan, otuz giin igerisinde bu aykirilig1 diizeltmesi, aksi halde
sOzlesmeyi feshetme yoluna gidecegini bildirmesi zorunludur (TBK m. 316/2). Konut
veya catili igyeri kiralarinda, kiraciya silire tanima zorunlulugunun, birtakim istisnalar1 da
mevcuttur (TBK m. 316/3). Bu istisnalar; kiracinin, kira konusu seye, kasti olarak ve agir
bir sekilde zarar vermesi, kiraciya siire vermenin faydasiz olacaginin durumun
gereklerinden anlasilmasi ve kiracinin gergeklestirdigi ihlalin, kiraya veren yahut ayni
binada oturan komsular i¢in dayanilmaz bir hal almasidir. Bu hallerde kiraya verenin,
sOzlesmeyi feshetmeden Once kiraciya siire vermesine gerek yoktur; dolayisiyla yazili bir

bildirimle kira s6zlesmesini hemen feshedebilir*®®,

467 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 324; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 289; Murat Inceloglu, C.
1,s.301.

468 < Dava kira ve aidat bedellerinin tahsili istemine iligkindir. Davali sézlesmede 6n gériilen 2 yillik siire dolmadan
kira sézlesmesini hakli nedene dayanmadan feshetmistir. Davali kiract heniiz iki yillik siire dolmadan sézlesmeyi
feshettigine gore davalimin kiralanani erken tahliye ettiginin kabulii gerekir. Erken tahliye halinde ise kiract
kiralananmin benzer kosullarda yeniden kiraya verilebilecek siire kira bedeli ile sorumludur. O nedenle mahkemece
yvapilacak is taraflarin tahliye tarihi olarak kabul ettigi 30.9.2011 tarihinden itibaren kiralananin benzer kosullarla
veniden kiraya verilebilecegi makul siirenin belirlenmesi ve davacinin kazanilmis hakki da gozetilerek belirlenen siire
miktart kadar kira bedeline ve aidat bedeline hiikmedilmesi gerekirken iki yillik siire dolduktan sonra uygulanmasi
gereken ihbar kosulu esas alinarak karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” Yargitay 6.
HD., E. 2014/13867, K. 2016/601, 02.02.2016, Karar igin bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2014-13867.htm
(E.T. 09.01.2024); Ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD., E. 2015/3646, K. 2016/463, 27.01.2016.

469« Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, akde aykirilik hdlinde, kiraciya ihtar keside edilmeden kira sézlesmesinin
feshedilecegi durumlar BK 'min 256. maddesinde “agiktan agiga fena kullamim” olarak nitelendirilmisti. TBK 'nin
316/3. maddesinde ise “kiracimin kiralanana kasten agwr bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz
olacagimin anlagilmasi veya kiracimin bu yiikiimliiliige aykiri davranisimin Kiraya veren veya aym taginmazda oturan
kisiler ile komsular bakimindan cekilmez olmasi” olarak belirtilmistir (Kanik, Hikmet: Yargitay Uygulamasinda Kira
Hukuk Davalari, Ankara 2021, s. 1142). Gériilecegi tizere kiracumin davranisinin Kiraya veren veya aymi taginmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi halinde kiraya veren, kira sézlesmesini yapacagi yazili bir
bildirimle hemen feshedebilecektir. Taraf beyanlar: ve dosya kapsamina gore davaci, davali haklkinda hakaret ve
basit yaralama suglarindan sikdyette bulunmus, Izmir 10. Sulh Ceza Mahkemesince yapilan yargilama sonucunda,
mahkimiyete yeterli ve inandirici delil bulunmadigi gerekcesiyle davalinin miisnet suglardan beraatine karar
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Kiraya verenin, TBK m. 316 hiukmine dayali olarak gergeklestirecegi fesih;
kendisi, kiralananda bulunan diger kisiler, s6z konusu apartmanda oturan kisiler ve hatta
komsu tasinmazda bulunan kisiler i¢in ¢ekilmez hale gelme nedeniyle s6z konusu

olabilir*’®

. Kiraya verenin, bu hiikme dayanarak fesih gergeklestirmesi i¢in kiracinin, Kira
konusunu 6zenli bir bi¢imde kullanma ve komsularina saygili davranma yiikiimliiliigiine
aykir1 davranmasi tek basina yeterli degildir. Ayrica bu durumun, kiraya veren,
kiralananda bulunan diger kisiler yahut komsular acisindan, kira iliskisinin devamini

cekilmez duruma getirmesi zorunludur®'*,

Kiraya verenin, bu hilkkme dayanarak kira sdzlesmesini feshetmesi halinde, kira
iligkisi, gelecege etkili sekilde sona erecektir. Bu nedenle, fesih hakki kullanilmadan 6nce
var olan borglar sona ermeyecektir. Ornegin; kiracmnin, sdzlesmenin heniiz fesih yoluyla
sona ermedigi donemden kalma kira borcu s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda kiraya
veren, kiracinin temerriidii hiikiimleri cercevesinde alacagini tahsil etmeye ugrasir*’2. Bu
cergevede, kira alacaginin tahsili amaciyla sulh hukuk mahkemesinde agilacak davalar,

zorunlu arabuluculuk oluna tabi olacaktir.

Kira sozlesmesinin, kiraya veren tarafindan, kiracinin temerriidii nedeniyle
feshedilmesi halinde, TBK m. 334 geregince kiraci agisindan iade borcu devreye
girecektir. Clinkii sézlesmenin feshine ragmen, kiralanani tahliyeye yanagsmayan kiraci,
haksiz isgalci konumuna diisecektir®”®. Kiraya verenin, TBK m. 334 geregince kira
iliskisine dayanarak kiralananin geri verilmesini sulh hukuk mahkemesinden talep etmesi

durumunda arabuluculuga basvurmak zorunlu olacaktir’#,

Kira s6zlesmesini, TBK m. 316 hiikkmii geregince fesheden kiraya verenin,
sOzlesmenin sona ermesine dayali olarak, TBK m. 126 uyarinca tazminat talep etme hakk1

oldugu da doktrinde kabul edilmektedir*’®. B6yle bir durumda, kiraya verenin agacag1

verilmistir. Davali da davact hakkinda hakaret ve iftira suclarindan sikdyette bulunmus, Izmir 18. Aslive Ceza
Mahkemesince yapilan yargilama sonucunda, davacimin hakaret ve iftira suglarindan mahkimiyetine ve hiikmiin
aciklanmasinmin geri birakilmasina karar verilmistiv. Bu durumda, davaci ve davalimin birbirleri hakkinda sikdyette
bulundukiar, haklarinda ceza mahkemelerinde yargilamalar yapildigi, boylelikle kira iliskisinin Kiraya
veren bakimindan ¢ekilmez hale geldigi anlasiimakla BK 'nin 256/2. (TBK 'nin 316/3.) maddesindeki sartlarin olustugu
kabul edilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekir...” Yargitay HGK., E. 2017/1770, K. 2021/1738, 23.12.2021,
Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 25.09.2023).

470 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 255; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, S. 258.

471 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 257.

472 Bkz. yukarida “Kiracinin Temerriidii Nedeniyle Sona Erme” baglikli boliim.

473 Murat Inceloglu, C. 1, s. 301.

474 Bu konuda bkz. asagida “Kiracinin Kira Konusunu fade Borcunu Yerine Getirmemesi Halinde Ortaya Cikacak Olan
fade Ve Tahliyeye Yénelik Uyusmazhiklar” bashkl boliim.

475 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabz, s. 260.
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tazminat davasinin, kira iligkisinden dogdugu ve HUAK m. 18/B-1,a maddesi geregince

zorunlu arabuluculuga tabi olacagi kuskusuzdur.

1.2.1.5. Kira Sézlesmesinin Kirac1 veya Kiraya Veren Tarafindan Onemli Nedenlerle

Feshedilmesiyle Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Kira sdzlesmesinin énemli nedenle feshi, olaganiistii fesih tiirlerine bir drnektir®’®.

TBK m. 331 hikmi, Kanun’da belirtilen sartlarin gergeklesmesi sonucunda, taraflarin
her birine, kira s6zlesmesini, onemli sebepler nedeniyle feshedilme hakki vermistir. Bu
hiikme gore; hem kiract hem de kiraya veren, kira iligkisinin stirmesini sahsi i¢in ¢ekilmez
duruma getiren Onemli nedenlerin mevcudiyeti halinde, sdzlesmeyi kanunda belirtilen
bildirim siirelerine uygun davranmak kosuluyla, her zaman feshetme imkanina sahiptir
(TBK m 331/1). Onemli sebepler; sézlesmenin kuruldugu sirada tahmin edilemeyen,
s6zlesmenin hemen baglangicinda yahut sézlesme yliriirlilkteyken ortaya ¢ikan ve taraf
icin sdzlesmenin devamini ¢ekilmez hale koyan, agir nedenlerdir*’’. Bu nedenle bu
hiikmiin, iglem temelinin ¢okmesi teorisi lizerine kurulu oldugunu sdylemek yanlis
olmayacaktir*’®, Bu hikmiin diizenlenmesinin amaci, devamli borg iliskisi meydana
getiren kira sdzlesmesinin, ¢ekilmez duruma geldikten sonra, taraflarin sozlesmeye

devam etmesinin diiriistliik kuraliyla ve hakkaniyetle bagdasmamasidir®’®.

Doktrinde hakim fikre gore; TBK m. 331 hiikmii, s6zlesmenin tasiira yahut

tasinmazla ilgili olmasina veya sdzlesmenin belirli ya da belirsiz siireli olmas1 fark

480

etmeksizin uygulama alani bulmaktadir™". Yargitay, vermis oldugu bir kararda, belirsiz

siireli kira sdzlesmesinde, bu hiikmiin uygulanamayacagmi belirtmisken*®!; bir baska

kararda ise uygulanabilecegi yoniinde karar vermistir®®,

476 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 324; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 337; Mustafa Alper Glimiis, Ders Kitabi, S. 250.

477 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 325; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 295; Murat
Inceloglu, C. 2, s. 219.

478 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 325; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, s. 248.

479 Murat Inceloglu, C.2, s. 219; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 175.

480 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 325; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, 295; Mustafa Alper
Giimiis, Ders Kitabu, s. 248; Murat inceloglu, C. 2, s. 219; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 648.
481 Yargitay 6. HD., E. 2013/6353, K. 2013/9857, 04.06.2013, Karar i¢in bkz. Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg
liskileri, s. 325, dn. 19; Yavuz/Acar/Ozen, sdz konusu hiikmiin belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan da
uygulanabilecegi; ancak bu hitkmiin, belirli siireli kira s6zlesmeleri agisindan daha islevsel oldugu gériisiindedir. Bkz.
Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 295; Ayn1 yénde bkz. Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s.
648.
482« Olaganiistii fesih, belirli ve belirsiz siireli siirekli borg¢ iliskilerini hakli sebeple, vaktinden énce ve ileriye yonelik
olarak sona erdiren bir imkdndir. Olaganiistii feshin, olagan fesih karsisindaki ozelligi gegerliliginin akdi veya kanunt
bir fesih sebebine (hakli sebebe) dayanmasidir. Olaganiistii nedenler yasada sayilmis olup bunlardan
biriside TBK. 331. maddesinde diizenlenen onemli sebeplerie kira sozlesmesinin feshi halidir...” Yargitay 6. HD., E.
2015/7331, K. 2015/9163, 27.10.2015, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 27.09.2023).
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Kanun’da, hangi sebeplerin, kira iliskisini ¢ekilmez duruma getirdigine iliskin bir
tanim yahut belirleme s6z konusu degildir. Bir sebebin, Kira iliskisinin devamini ¢ekilmez
duruma getirip getirmedigi, her somut olay bakimindan ve taraflarin menfaatleri dikkate
alinarak, hakim tarafindan degerlendirilir*®. Ortaya ¢ikan bir nedenin, s6zlesmenin
devamini ¢ekilmez duruma getirip getirmediginin tayininde, diiriistliik kuralina (TMK m.
2) ve hakkaniyete (TMK m. 4) basvurulur*®*. Kira sdzlesmesinin feshine neden olan
onemli sebebin, sézlesmenin tizerine kurulu oldugu temelleri etkileyecek derecede
onemli, taraflarca énceden tahmin edilemeyen ve olaganiistii nitelikte olmasi1 gerektigi

485

kuskusuzdur 6

Omegin; kira bedelinin diisiik veya yiiksek olmasi*®®, ddénemsel
ekonomik dalgalanmalar®®’, kiracinin yeni bir eve sahip olmasi*®® kiraya verenin
icerisinde kirac1 olmadig1 durumda tasinmazi daha yiiksek bir fiyata satma istegi*®®, kira
konusu arsanin kiraya veren malik tarafindan kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda

degerlendirilmek istenmesi*®® ve kiracinin isyerinin degismesi gibi nedenlerin®! taraflara

483 Murat Inceloglu, C. 2, S. 232; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 184.

484 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 325; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 295; Mustafa Alper
Giimiis, Ders Kitabi, s. 249; Turan Sahin, “Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.68, S.1, 2019, 337-359, s. 343.

485 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabr, s. 249; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 648.

486 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 269; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 249; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme,
s. 194; Turan Sahin, Onemli Sebepler, s. 345; “Davac: firmin 15 yil siire ile kiralanmis olmasini ve kira bedelinin
baslangigtaki azhigimi akdin icrasint tahammiil edilemez hale getiren énemli sebep olarak gostermistir. Davaci
tarafindan agiklanan ¢ekilmezlik nedenleri kira sézlesmesinin dnceden ongériilemeyen esasl degigmesi olarak kabul
edilemez. Ciinkii bu nedenler sozlesme yapilirken bilinen kosullardir.” Yargitay 13 HD., E. 1988/853, K.1988/1587,
18.03.1988, Karar igin bkz. Turan Sahin, Onemli Sebepler, s. 345, dn.34.

487 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 269; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 249; Giilsah Sinem Aydimn, Sona Erme,
s. 194; Turan Sahin, Onemli Sebepler, s. 345; “Tiirkiye 'de yillardan beri ekonomik paketler aciimakta, ancak istikrarh
bir ekonomiye kavusamamaktadwr. Devaliiasyonlarin tilkemiz agisindan dnceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet
olmadig, kur politikalarmin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadigi,
pivasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri
devaliiasyonlar ilan edilmekte stk sik para ayarlamalar: yapiimakta, Tiirk parasimin degeri dolar ve diger yabanct
paralar karsisinda diigiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davaci tarafindan tahmin olunabilecek
bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan ongoriilmezlik unsuru olugmamistir” Yargitay HGK., E.
2014/13-1614, K. 2014/900, 12.11.2014, Karar icin bkz. http://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2014-13-1614.htm (E.T:
26.09.2023).

488 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabz, s. 249; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 194.

489 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 270; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 194.

490 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 270; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 648; Giilsah Sinem
Aydin, Sona Erme, s. 194; Turan Sahin, Onemli Sebepler, s. 345; “...Somut olayda davaci siireli olarak kurdugu kira
sozlesmesinin bitmesine 2 yil kala iigiincii kisi ile yaptigi kat karsihigi insaat sozlesmesi geregince davaya konu
tasinmazin kendisine bos olarak teslim edilmesi gerektigini ve bu nedenle kira sézlesmesini feshetmek istedigini
bildirmis yasal olarak BK. 264. maddesine dayanmistir. Boyle bir iddia énemli nedenlerle kira sozlesmesinden
donmeye neden olamaz. Zira boyle bir olasilik bastan itibaren hesaba katilmast gerekirdi...” Yargitay 3. HD., E.
1999/2310, K. 1999/2904, 22.03.1999, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 26.09.2023).

491 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 270; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 194. Yargitay, kiract memurun bagka bir
sehre atanmasi halini, 6nemli sebep olarak nitelendirmistir. Yargitay 6. HD., E. 2015/7331, K. 2015/9163, 27.10.2015,
Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 27.09.2023); Yavuz/Acar/Ozen; kiracinin, normal sebepler yiiziinden isini
kaybedebilecegini dnceden hesaba katmasi gerektigini; ancak 6nceden 6ngoriilmesi miimkiin olmayacak sekilde
memuriyet nakli durumunda, 5nemli sebebin var oldugu gériisiindedir. Bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 295;
Zevkliler/Gokyayla da baska bir sehre tayini ¢ikan kiracinin, sézlesmeyi 6nemli sebeple feshedebilecegi goriisiindedir.
Bkz. Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 337; Ayni yonde bkz. Murat Aydogdu/Nalan Kahveci,
Ozel Borg¢ Iligkileri, s. 648.

90


http://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2014-13-1614.htm

fesih imkan1 tamimayacagi, doktrinde ifade edilmektedir. Ulkemizde de yayilma alani
bulan Covid-19 kiresel salgimini, 6zellikle igyeri kiralar1 bakimindan, TBK m. 331’in
aradig1 sekliyle hem kiract hem de kiraya veren i¢in 6nemli neden olarak kabul etmek
miimkindiir*®2, Somut uyusmazlik acisindan 6nemli sebebin, farkli sekillerde ortaya
¢tkmasit miimkiindiir. TBK m. 331 bakimindan 6nemli sebeplerin, TBK m. 138’e gore
acilacak uyarlama davalart igin 6ngorilen 6nemli sebeplerden daha genis kapsamli
degerlendirilmesi gerekir; bu nedenle TBK m. 331 bakimindan, bir sebebin énemli olarak
nitelendirilmesi i¢in sosyal boyut tagimasi (savas, ekonomik kriz, doga olaylar1 gibi)
zorunlu degildir*®. Onemli sebebin, fesih beyaninda bulunan kiracinin yahut kiraya

494 Ornegin; gecirdigi kaza sonucunda

verenin sahsindan dogmasi da ihtimal dahilindedir
ayag1 kesilen yahut kor kalan kiracinin, apartmanin en {ist katinda oturmasi ve apartmanda
asansér bulunmamasinda durum boyledir®®. Kiracinin kisiliginden kaynaklanan
nedenler; Ornegin cinsel sapik oldugunun meydana ¢ikmasi, kiralananda kumar

oynattiginin tespit edilmesi ya da adinin terdr olaylarina karismasi halinde de hakl

492 Aym gbriiste bkz. Ferhat Canbolat/Giinhan Goniil Kosar, “Kiiresel Salgmim Isyeri Kira S6zlesmelerine Etkisi Ve
Kiracinm Sahip Oldugu Hukuki Imkanlar”, Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, 2022, 122-166,
s. 147; Gencer Ozdemir, “COVID 19 (Koronaviriis) Salgmimin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”, Terazi Hukuk
Dergisi, C. 15, S. 166, 2020, 1154-1175, s. 1162; Ferhat Kayis, “Kovid-19 (Koronaviriisii) Nedeniyle 1syeri Kira
Sozlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmas1”, Yasar Hukuk Dergisi, C. 2, S. 2, 2020, s. 3-4; “...Bu nedenle,
11/03/2020 tarihi dncesinde yapilmis olan kira sozlesmelerinde; Covid-19 salgin hastaligimin, kiralananin sozlesmede
ongoriilen kullanim amacini ve taraflarin bor¢larin etkiledigi ol¢iide, sozlesmenin yapilmast sirasinda 6ngdrilemeyen
olaganiistii bir durumun sonradan ortaya ¢iktigi kabul edilmelidir...” Yargitay 3. HD., E. 2022/2200, K. 2022/8401,
01.11.2022, Karar icin bkz. Lexpera ictihat Bankas1 (E.T. 10.01.2024).

493 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabt, s. 193-194; ... Olaganiistii fesih, belirli ve belirsiz siireli siirekli borg iliskilerini
haklr sebeple, vaktinden once ve ileriye yonelik olarak sona erdiren bir imkdndwr. Olaganiistii feshin, olagan fesih
karsisindaki ozelligi gegerliliginin akdi veya kanuni bir fesih sebebine (hakli sebebe) dayanmasidir. Olaganiistii
nedenler yasada sayilmis olup bunlardan biriside TBK. 331. maddesinde diizenlenen onemli sebeplerle kira
sozlegmesinin feshi halidir. Herhangi bir nedenle, stirekli edimli sozlesmeler kapsaminda olan kira sozlesmesinde eger
taraflardan herhangi birisi igin ¢ekilmezlik hali durumu ortaya ¢ikmissa, o tarafin sozlesme ile bagh kalmasi
kendisinden beklenemez. Onemli sebep kapsaminda cekilmezlik, tarafin sozlesmeye katlanamayacagi haldiv. Bu
duruma ornek olarak kiract memurun bagka bir sehre atanmast hali gosterilebilir. Boyle bir durumda, kiract memur
icin kira sozlesmesinin devami, ¢ekilmez bir hal sayilir...” Yargitay 6. HD. E. 2015/7331, K. 2015/9163, 27.10.2015,
“...Uyarlama kosullarimin varliginin tespitinde iglem temelinin ¢6kmesi kavraminin uygulanabilmesi icin, sonradan
meydana gelen degisikliklerin onceden teshis ve tahmin edilememis olmasi gerekir. Onceden teshis ve tahmin edilen
sonraki vakialar uyarlama sebebi olamaz ise de, bir tacirin gelecekteki her bir somut tehlikeyi tahmin edebilmesi
miimkiin degildir. Bununla birlikte gelecekte meydana gelebilecek her tiirlii riziko listesinin (deprem, sel felaketi, savas,
stkiyonetim, ithalat/ihracat yasaklari, ekonomik ambargo vs.) bilinebilir olmasi, o olay yoniinden gelecekte meydana
gelebilecek somut tehlikenin bilindigi veya bilinmesi gerektigi anlamina gelmez. Béyle bir riskin bilindiginden veya
bilinmesi gerektiginden soz edebilmek icin o is yoniinden somut bir isaret ya da verinin varligi gerekir...” Yargitay 11.
HD., E. 2021/7877, K. 2023/2131, 06.04.2023, Kararlar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T. 10.01.2024). ilgili
Yargitay kararlarindan da anlasildigi iizere; kiraci olan memurun sahsindan kaynaklanan bir neden olan bagka bir ile
tayininin ¢ikmasi, kiraci agisindan TBK m. 331 geregince dnemli nedenli fesih sebebi olarak ongoriilmiistiir. Diger
Yargitay kararindan anlasildig: iizere ise kira s6zlesmesinin TBK m. 138 geregince uyarlanmasinin talep edilebilmesi
i¢in ortaya ¢ikan nedenin, 6nceden teshis ve tahmin edilemeyen, olaganiistli bir sosyal boyut (deprem, sel felaketi,
savag gibi) tasimasi gerekir. Bu nedenle memurun tayininin ¢ikmasina veya benzeri bir sosyal boyut tasimayan nedene
dayali olarak TBK m. 138 geregince uyarlama talep edilebilmesi miimkiin degildir.

494 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 648; Murat Inceloglu, C. 2, s. 237; Mustafa Alper Giimiis,
Ders Kitabi, s. 249.

495 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 249; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 648; Murat
Inceloglu, C. 2, s. 237.
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sebebin var oldugu kabul edilmelidir*®®. Kiraya verenin sahsinda meydana gelen ve
Onceden tahmin edilemeyen degisiklikler de kiralamaya konu tasinmazdan
faydalanmasini acil olarak gerekli kiliyorsa, hakli sebebin s6z konusu oldugu kabul
edilir’®’.

TBK m. 331 hiikmiine dayal1 olarak sdzlesmeyi feshetmek isteyen tarafin, dnemli
sebebin meydana gelmesinde kusurunun bulunmamasi sarttir*®®, TBK m. 331 hilkkminiin
uygulanmasi i¢in kiralamaya konu seyin, kiraciya teslim edilmesi zorunluluk teskil
etmez*%°.

TBK m. 331 hiikmi, genel huikimlere tabi olan kira s6zlesmeleri yaninda, konut

500 (Jriin kirasi

veya catili isyeri kiralarinda ve iirlin kiralarinda da uygulama alan1 bulur
sOzlesmesinin, nemli nedenlerle feshi, TBK m. 369’da diizenlenmistir. Buna gére, {iriin
kiras1 sozlesmesinin Onemli nedenlerle feshi, genel hiikiimlere tabi olan kira
sOzlesmeleriyle ayni kosullara bagli tutulmustur. TBK m. 369/1°¢ gore; hem kiract hem
de kiraya veren, lriin kirasi iligkisinin siirmesini sahsi i¢in ¢ekilmez duruma getiren
onemli nedenlerin mevcudiyeti halinde, kanunda belirtilen bildirim surelerine uygun
davranmak kosuluyla, her zaman feshetme imkanina sahiptir. Ayn1 maddenin ikinci
fikrasinda ise hakim tarafindan, o anki durum ve kosullar g6z 6nlinde bulundurularak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglar1 konusunda bir karar verilecegi
belirtilmistir.

TBK m. 331 hiikkmii geregince, fesih bildiriminin gegerli bir sekilde sonug
dogurmasi, kural olarak herhangi bir sekle bagh degildir"®!; ancak konut veya catil1 isyeri

kiralarina iligskin s6zlesmelerde, fesih bildiriminin sonu¢ dogurmasi i¢in yazili yapilmasi

sarttir (TBK m. 348).

TBK m. 331 uyarinca, 6nemli sebebe dayali olarak s6zlesmeyi feshetmek isteyen
kirac1 yahut kiraya veren, bu feshin gegerli bir sekilde sonu¢ dogurmasi i¢in TBK m. 329

(tasinir ve tasinmaz yapi-ii¢ ay) ve m. 330’da (tasinir-ii¢ giin) diizenleme altina alinan

49 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 648; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 271; Murat Inceloglu,
C.2,s.241.

497 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabt, s. 250.

498 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 325; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 295; Mustafa Alper
Giimiis, Ders Kitabi, s. 249; Kiracinin tutuklanmasinin, bu duruma 8rnek olusturdugu yoniinde bkz. Murat Inceloglu,
C.2,s.235.

499 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 295; Murat Inceloglu, C. 2, s. 223.

500 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 296; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabz, s. 250; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 650; Murat Inceloglu, C.2, s. 223; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 252-253.

501 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabt, s. 250; Murat Inceloglu, C. 2, s. 247.
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yasal surelere uygun davranmak zorundadir. Ancak TBK m. 333’{in aksine, fesih

vadesine uyma zorunlulugu ise bulunmamaktadir®®

. Bubaglamda TBK m. 329 geregince
bir taginmaz yapiya iliskin kira sézlesmesinin oldugunu varsayalim. TBK m. 329
geregince sOzlesmeyi feshetmek isteyen tarafin, alt1 aylik kira doneminin sonu igin, ii¢
aylik fesih bildirim siiresine uymasi gerekir. Iste, TBK m. 331 geregince 6nemli sebebin
ortaya ¢ikmasit nedeniyle soOzlesmeyi feshetmek isteyen tarafin, s6zlesmenin
baslangicindan itibaren hesaplanacak olan alti aylik siireye uymasi zorunlu degildir.
Burada, 6nemli sebebin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak olan fesih bildirimi,
muhataba ulasmasindan itibaren ii¢ ay sonra hiikiim ve sonuglarin1 meydana getirir®®,
Omegin; bir tasmmmaza iliskin, 01.01.2020 tarihinde kurulan, bir yillik kira
sozlesmesinde, TBK m. 331 uyarinca yapilan fesih bildirimi, 15.02.2023 tarihinde
kiraciya ulasmigsa, kira sozlesmesi bu tarihten itibaren (¢ ay sonra; yani 15.05.2023

tarihinden sona erecektir®®.

TBK m. 331 uyarinca fesih hakkiin kullanilmasiyla birlikte, kira s6zlesmesi,
hakim kararina gerek olmaksizin, fesih bildirim siiresinin bitiminde ve ileriye etkili
sekilde sona erecektir"®. Bir sebebin, TBK m. 331°de arandig1 sekliyle dnemli nitelikte
olup olmadigini, her uyusmazlik agisindan hakim takdir edecektir; ancak hakimin bu
konuda verdigi hiikiim, tespit hilkmii niteligindedir®®. Zira kira s6zlesmesi, kiracinin
veya kiraya verenin —bozucu yenilik doguran hak olan- fesih bildiriminin, diger tarafa
ulastig1 tarihten itibaren, Kanun’da belirlenen fesih bildirim siirelerinin ge¢mesiyle
kendiliginden sona erer. Dolayisiyla, Kanun’da belirtilen fesih bildirim siresi
tamamlandiktan sonra, kiralamaya konu olan seyden yararlanmaya devam eden kiraci,

507

haksiz zilyet durumuna diisecektir>®’. Onemli sebeple feshin sartlar1 meydana gelmeden

kiraya verence gerceklestirilen fesih, sozlesmeyi sona erdirmez; boyle bir durumda

kiracinin, kiralanam geri vermesi yahut tahliye etmesi zorunlu degildir>%®

. Ayn1 zamanda
kira konusu seyin maliki olan kiraya veren, miilkiyet hakkina dayanan ayni istihkak
talebine (TMK m. 683/2) dayanabilecegi gibi, TBK m. 334 geregince kira iligkisine

dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir. TBK m. 334’¢ gore iade yahut

502 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 325; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 296; Mustafa Alper
Giimiis, Ders Kitabi, s. 250; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 649; Murat inceloglu, C.2, s. 247.
503 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 296; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 649; Mustafa
Alper Glimis, Ders Kitabi, S. 250.

504 T1gili 6rnek igin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabt, s. 250.

505 Murat Inceloglu, C. 2, s. 251; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 231.

506 Murat Inceloglu, C. 2, s. 251.

507 Murat Inceloglu, C. 2, s. 251; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 257.

508 Muyrat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 649; Murat inceloglu, C.2, s. 252.
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tahliye talep eden kiraya veren, bunu, sulh hukuk mahkemesinde dava agarak yerine

getirebilir. Bu halde arabuluculuga bagvurmak zorunlu olacaktir°®.

TBK m. 331 uyarinca fesih hakkinin kullanilmasiyla birlikte s6zlesme, ileriye
etkili bicimde sona ereceginden, sozlesmenin sona ermesinden Onceki donemde,
sozlesme geregince yerine getirilmemis borglar s6z konusu olabilir ve bu borglar,

510

sOzlesme sona erdikten sonra da varligint korur’**. Ornegin; kiraya veren, sdzlesmenin

devam ettigi siirede kira bedelini ifa etmeyen kiracidan, 6denmemis kira bedellerini

temerriit hiikiimleri uyarinca tahsil etme hakkina sahiptir°*?.

TBK m. 331/2 uyarinca hakim, durum ve kosullar1 dikkate alarak, olaganiistii
fesih bildiriminin parasal sonuglar1 konusunda bir karar verecektir. Bu hikiimde belirtilen
parasal sonug; TBK m. 331 uyarinca ve 6nemli sebeple sdzlesmeyi fesheden tarafin, diger
tarafin miispet (olumlu) zararin1 karsilamasidir®*?. 818 sayili BK ’nin vyiiriirliikte oldugu
donemin aksine, TBK m. 331 geregince fesih yoluna giden tarafin, karsi tarafa, her
kosulda ve durumda tam tazminat 6demesi zorunlu degildir; bu nedenle hakim, fesih
muhatabr lehine hi¢ tazminata hilkmetmeyecegi gibi disiik bir tazminata da
hiikmedebilir®®. Doktrinde, TBK m. 331 uyarinca sdzlesmeyi fesheden kiracinin
O0deyecegi tazminat tutarinin, kira sOzlesmesinin sona ermesine kadarki kira
bedellerinden fazla olamayacagi ve her haliikarda kiraya verenin, kiralamaya konu seyi
benzer sartlarla kiraya verebilecegi makul siire i¢in 6denecek kira bedelini (TBK m. 325)
asamayacagi ifade edilmektedir>'*. TBK m. 331/2 geregince sulh hukuk mahkemesinde
acilacak olan tazminat davasi, kira iliskisinden dogan bir uyusmazliktir ve bu nedenle

dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunludur (HUAK m. 18/B-1,a).

1.2.1.6. Kiracinim iflas Etmesi Nedeniyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi Uzerine

Ortaya Cikan Uyusmazliklar

Kiracinin iflas etmesi nedeniyle s6zlesmenin feshi, olaganiistii fesih sebeplerinden

bir tanesidir®®®. TBK m. 332 geregince; kiraci, kiralamaya konu seyin teslim edilmesinden

509 Bu konuda bkz. asagida “Kiracinin Kira Konusunu fade Borcunu Yerine Getirmemesi Halinde Ortaya Cikacak Olan
fade Ve Tahliyeye Yénelik Uyusmazliklar” baglkli boliim.

510 Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 256.

511 By konuda bkz. yukarida “Kira iliskisinden Dogan Alacak Talepleri” baglikli boliim.

512 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 325; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabz, s. 251; Murat
inceloglu, C. 2, s. 253; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 650.

513 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 296; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabr, s. 250-251.

514 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 251; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 650; Murat
Inceloglu, C. 2, s. 254-255.

515 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 397; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, s. 256; Murat Inceloglu, C. 2, s. 258.
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sonra iflasa ugrarsa kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin glivence verilmesini isteme
hakkina sahip olur (f. 1). Kiraya veren bu hakkini, giivence verilmesi i¢in kiraciya ve iflas
masasina yazili sekilde ve makul bir siire vermek yoluyla kullanir. Verilen bu siire
icerisinde herhangi bir giivence verilmezse kiraya veren, herhangi bir fesih bildirim
sliresine uygun davranmak zorunda olmaksizin, sdzlesmeyi derhal fesih yoluna gidebilir
(f. 2). Bu maddenin diizenlenmesinin amaci, kiracinin iflas etmesiyle birlikte, Kira

bedellerini tahsil edebilme kabiliyeti tehlikeye diisen kiraya vereni korumaktir®*e,

TBK m. 332 hiikmii, hem tasinir hem de tasinmaz kiras1 bakimindan uygulama
alam bulmaktadir®’. TBK m. 332’nin uygulanmas: i¢in, Kanun’da birtakim sartlar
Ongorilmiistiir. Kiraya verenin, bu maddeye dayali olarak fesih gerceklestirebilmesi igin
olmazsa olmaz ilk sart, kiracinin iflas etmesidir. Kiract hakkinda mahkeme tarafindan
iflas karar1 verilmesinin yeterli oldugu; ayrica iflds kararmin ilan edilmesi

zorunlulugunun bulunmadig, doktrinde genel olarak kabul edilmektedir®8,

Maddenin uygulanabilmesi bir diger sart, kiralamaya konu olan sey kiraciya
teslim edildikten sonra, kiracinin iflas etmis olmasidir (TBK m. 332/1). Bu teslim ¢esitli
sekillerde yerine getirilebilir; ancak uygulamada en ¢ok Kira konusunun anahtarinin

kiractya verilmesi suretiyle teslim yiikiimliiliigiiniin yerine getirildigi goriilmektedir>®.

Yine kiraya veren, iflas masasina ve kiraciya yazili sekilde, makul bir stire vermek
yoluyla, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini talep etmeli ve kiraci, verilen
bu sure icerisinde yeterli guvence géstermemelidir (TBK m. 332). Kanun’da, giivence
icin istenecek siirenin ne oldugu konusunda bir belirleme yahut aciklik s6z konusu
degildir. Ancak doktrinde, istenecek guvencenin birikmis kiralarin yaninda, belirli streli
kira sozlesmelerinde surenin sona ermesine kadar; belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise
sozlesme uyarinca yahut TBK m. 328 vd. hiikiimlerine gore en yakin fesih siiresinin

520

sonuna kadar hesaplanacak kira bedellerinin karsiligi oldugu kabul edilmektedir’<.

Kiracinin iflas1 halinde gosterilmesi gereken gilivencenin; kiraci, tiglincii bir kisi yahut

516 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 397; Murat inceloglu, C. 2, s. 257.

517 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabt, s. 255.

518 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 391; Murat inceloglu, C.2, s. 262; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 153. Eren
ise iflas karar1 verilmesinin yeterli olmadigi; ayrica bu kararin ilan edilmesi gerektigi goriisiindedir. Bu konuda bkz.
Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s.398.

519 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 102; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 157.

520 Haluk Tandogan, C. |, s. 229; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 333; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 293; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 255; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 345;
Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 159. Akyigit ise kiracinin iflas1 halinde, iflas dncesi birikmis kira bedellerinin
istenemeyecegi goriisiindedir. Bu konuda bkz. Ercan Akyigit, Kira, s. 137.
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iflas masasi tarafindan gosterilmesi miimkiindiir’>*. Ayrica s6z konusu giivencenin,

kisisel (kefalet) yahut ayni bir giivence (rehin, ipotek) olmas1 miimkiindiir®%2,

Kiraya veren tarafindan verilen siire igerisinde, herhangi bir giivencenin
gosterilmemesi durumunda, kiraya verenin, yapacagi fesih bildirimiyle kira s6zlesmesini
feshetmesi gerekmektedir; zira sozlesme kendiliginden sona ermeyecektir (TBK m.
332/2). Ancak kiraya veren, kiracidan ve iflas masasindan giivence verilmesini istedigi
ihtarda, herhangi bir giivence gosterilmedigi takdirde kira sézlesmesinin feshedilmis
kabul edilecegini bildirmisse ve verilen siirede herhangi bir giivence gosterilmezse,
sozlesme fesih bildirimine gerek olmaksizin sona erer°?®. Fesih bildiriminin gecerli bir
sonu¢ dogurmasi i¢in, herhangi bir bildirim siiresine ya da fesih donemine uyulmasi sart
degildir; c¢linkii TBK m. 332/2°de fesih hakkinin derhal kullanilabilecegi acikg¢a ifade
edilmistir. Kiraya veren tarafindan fesih hakkinin kullanilmasiyla sozlesme, gelecege

etkili olarak sona erecektir®?*.

TBK m. 332 hikmunun, slresi alt1 ay ve daha uzun siireli konut veya catili igyeri
kiralar1 bakimindan uygulama alan1 bulmasina da bir engel yoktur®?®; ancak bu hiikmdin,
konut veya catil1 isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan uygulanabilmesi i¢in kiracinin, IIK
m 177 vd. maddeleri uyarinca, ticaret mahkemesince iflasina karar verilmis olmasi

sarttir>25,

Uriin kiras1 agisindan, kiracinm iflas etmesi ayri bir sona erme nedeni olarak
diizenlenmistir (TBK m. 370). Bu hilkkme gore; kiracinin iflas etmesi durumunda kira
sOzlesmesi, sOzlesmenin siiresi sona ermemis olsa dahi, iflasin acildigr anda
kendiliginden son bulur (c.1). Fakat kiraci, islemekte olan kira bedelleri ve tutanaga
gecirilmis olan esya i¢in yeterli glivence gosterdigi takdirde, kiraya veren, sézlesmeyi
kira yilinin bitimine kadar devam ettirmekle yikimli hale gelir (c. 2). Kiracinin iflasi
nedeniyle sona erme hali ile ilgili iiriin kiralar1 bakimindan 6zel diizenleme bulundugu
i¢cin, genel diizenleme mahiyetindeki TBK m. 332 hiikmii, iiriin kiralar1 bakimindan

uygulanmayacaktir®?’.

521 Haluk Tandogan, C.I, s. 228; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 398.

522 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 398; Ercan Akyigit, Kira, s. 137.

523 Murat Inceloglu, C.2, s. 273; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 167.

524 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, S. 256.

525 Aydimn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 334; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 645; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 204; Murat Inceloglu, C. 2, s 259; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 173.

526 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 334; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 645; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 173.

527 Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 174.
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Kiracinin iflas1 nedeniyle sézlesmenin sona ermesi sonrasinda, kiraya verenin,

kiracidan herhangi bir tazminat talep etme hakki bulunmamaktadir; ¢linki burada, kiraci

528

tarafindan gerceklestirilen bir sd6zlesme ihlali s6z konusu degildir’>®. Ancak kiraci, iflas

ya

da hileli sekilde iflas etmisse (haksiz fiil hiikiimleri uyarinca) kiraya verenin, kendisinden

etmesi durumunda kiraya verene tazminat 6deyecegini sdzlesme ile kabul etmigse®?®

tazminat isteyebilecegi doktrinde genel olarak kabul gérmektedir®°. Kiraya verenin,
kiracidan tazminat isteyebilecegi durumlarda, bu talep kira iliskisinden kaynaklandigi
icin, dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna basvurmanin zorunlu oldugunu belirtmek
yanlis olmayacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

Kiraya verenin, TBK m. 332 geregince kira sozlesmesini feshetmesinden sonra
kiracinin, kiralamaya konu seyi tahliye etmesi yahut geri vermesi gerekmektedir (TBK
m. 334). Eger kirac1 bu ylikiimliiliigiine aykir1 davranirsa kiraya veren, kira konusu seyin
tahliyesini yahut iadesini dava yoluyla talep eder. Sulh hukuk mahkemesinde gorilecek
olan bu dava Oncesinde arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugunu belirtmek
gerekmektedir (HUAK m. 18-B-1,a).

1.2.1.7. Kiracinm Oliimii Nedeniyle Kira Sézlesmenin Feshi Sonucu Ortaya Cikan

Uyusmazliklar

Kiracinin oliimii {izerine kira sozlesmesi kendiliginden sona ermemekte;
mirasgilari, kiilli halefiyet ilkesi geregi kiracinin yerini alarak, kira sézlesmesinin tarafi
haline gelmektedir®®!. Ancak kiralamaya konu seye ihtiyact olmayan kiracinin
mirasg¢ilarmni, bu sézlesme ile bagl olmak zorunda birakmak, hakkaniyete aykiridir®?, Bu
nedenle kanun koyucu, TBK m. 333’te, kiracinin 6liimii halinde mirascilarinin kira
sozlesmesini feshedebilecegini 6ngdrmiistiir. TBK m. 333 geregince, kiracinin §lmesi
halinde mirasgilari, yasal fesih bildirim siiresine (TBK m. 328-330) uymak sartiyla, en

yakin fesih donemi sonu i¢in sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. TBK m. 333’te

528 Haluk Tandogan, C.I, s. 229; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 398; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 334; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 645; Murat Inceloglu, C. 2, s. 276; Giilsah
Sinem Aydin, Sona Erme, s. 168.

522 TBK m. 346 geregince kirac1 aleyhine diizenleme yasag1 bulundugundan, kanaatimizce konut ve isyeri kiralari
acisindan kiraci, iflas etmesi durumunda tazminat 6deyecegine iligkin bir taahhiitte bulunamaz. Bu konuda bkz. Emre
Kéroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiracinmn iflas1 Sebebiyle Sona Ermesi (TBK m. 332)”, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakdiltesi Dergisi, C.31, S.2, 2023, 493-530, s.516, dn. 130.

53 Haluk Tandogan, C.1, s. 229; Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 334; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 645; Murat Inceloglu, C. 2, s. 276-277; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 168. Ancak
Giimiis, TBK m. 332’nin emredici bir hiikiim oldugu; bu nedenle bu tiir anlagmalarin gecersiz sayilmas: gerektigi
goriisiindedir. Bu konuda bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 291.

531 Murat Inceloglu, C. 2, s. 277; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 129.

532 Haluk Tandogan, C.1, s. 237; Murat Inceloglu, C. 2, s. 277; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 129.
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belirtilen fesih, bir olaganiistii fesih niteligindedir®®. 818 sayili BK’nin vyiiriirliigii
doneminde, BK m. 265°* geregince, kiracinin 6liimii nedeniyle mirascilarinin fesih
hakki, yalnizca belirli siireli sézlesmeler bakimindan uygulanmakta; ancak belirsiz streli
sozlesmeler bakimindan, bu hiilkmiin uygulama alam1 bulamayacagr kabul
edilmekteydi®*®. TBK m. 333’iin yiiriirliige girmesiyle birlikte, bu hiikmiin belirli siireli
kira sozlesmelerinin yaninda, belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan da

uygulanmasinin séz konusu oldugu kabul edilmektedir>®®.

TBK m. 333’{in uygulanma alani bulabilmesinin ilk sarti, kiracinin hayatinin sona
ermesidir. Bu sebeple, bu maddenin uygulanabilmesi i¢in kiracinin, ger¢ek kisi olmasi
sarttir. Bu baglamda, kiracinin bir tiizel kisi olmasi ve tiizel kisiligin sona ermesi,
birlesmesi yahut boliinmesi hallerinde bu hiikiim uygulanmayacag gibi, kiraya verenin
olimi halinde de bu hilkmiin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir®’. Keza kiraci
tarafinda birden fazla kisinin yer almasi ve kiracilardan birinin 6lmesi hali, diger kiracilar
icin TBK m. 333’iin aradig1 sekliyle bir sona erme sebebi olarak nitelendirilemez;
sozlesme hayatta olan kiracilarla devam eder>®, Ancak bu durumda, hayatta olan
kiracilarin, kiracinin 6liimiiniin kendileri i¢in dnemli sebep olusturdugunu ispat ederek,
TBK m. 331 geregince fesih yoluna gitme haklari oldugu, doktrinde genel olarak kabul
gormektedir®®. Kirac1 hakkinda gaiplik karar1 verilmesi durumunda da TBK m. 333’iin

uygulama alan1 bulacaginin kabul edilmesi gerekir®®.

Kiracinin 6liimii neticesinde, kira sézlesmesinin hemen feshedilmesi s6z konusu
olmaz; bunun i¢in kiracinin mirasg¢ilarinin, yasal fesih bildirim siiresine uygun
davranmalari ve feshi, en yakin fesih doneminin sonu i¢in yapmalari sarttir (TBK m. 333).

TBK m. 333 hikmiindeki yasal fesih bildirim siirelerinden anlagilmasi gereken ise TBK

533 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikimler, s. 297; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitab, s. 247; Murat inceloglu, C. 2, s. 277;
Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 130.

534 818 sayili BK m. 265: “Miistecirin vefat: halinde gerek miras¢ilar: gerek mucir, bir sene veya daha uzun miiddetli
icarlarda kanuni mehillere riayet sartiyla, en yakin vakit i¢in tazminat vermeksizin akdin feshini ihbar edebilirler”.
535 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 297; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 335; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 647.

53 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikimler, s. 297; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 335; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, . 647.

537 Haluk Tandogan, C.1, s. 237; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 398; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 297; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s. 262; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 647; Murat Inceloglu, C. 2, s. 281.

538 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 398; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 297; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla,
Ozel Borg liskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 647; Giilsah Sinem Aydimn, Sona
Erme, s. 131.

53 Haluk Tandogan, C. I, s. 277; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 297; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 647; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme,
s. 131.

540 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 398; Murat inceloglu, C. 2, s. 281.

98



m. 328-330°da diizenlenen fesih sureleridir®*!. Ornegin; 01.01.2020 baslangic tarihli bir

tasinmaz yaprya ait kira sozlesmesi®*?

oldugunu ve kiracinin, 02.02.2023 tarihinde
6ldiigiinti varsayalim. Bu durumda 6len kiracinin mirasgilari, en ge¢ 31.03.2023 tarihine
kadar kiraya verene ulastiracaklar1 fesih bildirimiyle, en yakin alti aylik sona erme
stiresinin sonu olan 30.06.2023 tarihinde, kira sozlesmesini sona erdirme hakkina
sahiptir®®, Dikkat edilecegi iizere, TBK m. 333 hiikmiine dayali olarak sdzlesme
feshedilmek isteniyorsa, en yakin tarihli sona erme siiresine uygun davranmak
zorunludur; aksi halde kiracinin mirasgilarinin bu madde uyarinca fesih yapma imkani
ortadan kalkar®**. Kiracinin mirasgis1 olarak birden fazla kisi séz konusuysa, fesih
bildiriminin gegerli bir sekilde sonu¢ dogurmasi i¢in tiim mirasgilar tarafindan

gerceklestirilmesi sarttir; ancak mirasgilarin, ortak temsilcilerinin bulunmasi halinde

fesih bildirimini, bu temsilcinin yapabilecegi de kabul edilmektedir®®,

TBK m. 333’e dayali olarak, mirascilar tarafindan fesih hakkinin kullanilmasi
halinde kiraya veren yahut kiracinin mirasgilari, diger taraftan herhangi bir sekilde

tazminat talep edemez®*,

Konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmeleri agisindan, TBK m. 333 hukminin
uygulanmasinin s6z konusu olmadigi, doktrinde kabul gérmektedir®*’. TBK m. 356
hiikmiine gore, 6len kiracinin ortaklar1 yahut bu ortaklarin ayn1 meslek ve sanati icra eden

mirasgilar ve 6len kiraciyla ayn1 konutta ikamet edenler, sozlesmeye ve yasal hiikiimlere

541 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 326; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 262.

52 TBK m. 329: “Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasimir bir yapiya iliskin kira sézlesmesini yerel ddette
belirlenen kira doneminin sonu igin veya béyle bir ddetin bulunmamasi durumunda, alti aylik kira doneminin sonu igin,
ti¢ aylik fesih bildirim suresine uyarak feshedebilir”.

543 Ornek icin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 262; Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 247; Giilsah Sinem
Aydn, Sona Erme, s. 135-136.

544 Haluk Tandogan, C.1, s. 238; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 297; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 262; Aydn
Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 647;
Murat Inceloglu, C.2, s. 288; Ipek Saglam, “Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin
Ozellikle Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Bakimidan Gésterdigi Ozellikler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C.23, S.2, 2017, 249-266, s. 253. Ancak bu durumun bir istisnasinin oldugu ve
kiracinin, yasal fesih bildirim siiresinin dolmasina ¢ok kisa bir siire kala 61diigii hallerde, kiracinin miras¢ilarina uygun
bir diigiinme siiresi taninmasi gerektigi doktrinde ifade edilmektedir. Bu konuda bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s.
262; Murat Inceloglu, C. 2, s. 288.

545 Haluk Tandogan, C. I, s. 238; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg iliskileri, s. 326; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 263; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel
Borg Iliskileri, s. 647.

546 Haluk Tandogan, C. I, s. 238; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 399; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 297; Aydin
Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 647,
Murat inceloglu, C. 2, s. 295; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 144. Istisnai olarak, kiracimin intihar etmesi sonucu
6lmesi ve bundan dolay1 kiraya verenin bir zarara ugramasi halinde, kiraya verenin sdzlesmeye aykiriliktan o6tiirii
tazminat talep edebilecegi doktrinde bazi yazarlar tarafindan kabul edilmektedir. Bu konuda bkz. Haluk Tandogan, C.
I, s. 238; Giilsah Sinem Aydimn, Sona Erme, s. 144,

547 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 297; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 262; Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla,
Ozel Borg Iliskileri, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 647; Murat Inceloglu, C. 2, 5.290.
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uygun hareket ettikleri miiddetce, kira sozlesmesini taraf olarak devam ettirebilirler.
Gortilecegi lizere, TBK m. 356 geregince kiraya veren; konut kiralar1 bakimindan 6len
kiraciyla ayn1 konutta ikamet edenler ve igyeri kiralar1 bakimindan ise 6len kiracinin
ortaklar1 veya ayni meslek ve sanati icra eden mirasgilar aleyhine, s6zlesmeye ve kanuni
hiikiimlere uygun davrandiklar1 miiddetce, tahliye davasi agamayacaktir’®®. Kiracinin
6lumuyle birlikte ve kuillT halefiyet ilkesi geregince, kiracinin mirasgilari zaten
s0zlesmenin tarafi haline geleceginden, bu kisiler TBK m. 356 hiikmiiniin disarisinda
tutulmustur; bu nedenle konut ve catili isyeri kirasina iligkin olsa da kiracinin
mirascilariin, genel hiikiim niteliginde olan TBK m. 333 hiikmiinden yararlanarak

sozlesmeyi feshedebilecegi kabul edilmelidir>*®.

Uriin Kiralarinda kiracinin dlmesi durumunda ise kiracinin mirasgilar1 yaninda,
kiraya verenin de fesih hakki bulunmaktadir. Kiracinin 6lmesi durumunda, hem kiraya
veren hem de kiracinin mirasgilar, alti aylik yasal fesih bildirim siiresine uygun

davranmak kosuluyla sdzlesmeyi sona erdirebilir (TBK m. 371).

TBK m. 333’e dayali olarak fesih hakkinin kullanilmasiyla kira sézlesmesi, feshi
ihbar siiresinin bitmesinden itibaren, gelecege etkili olarak sona erecektir®®®. Bu nedenle
s6z konusu siirenin bitimine kadar olan siirede s6zlesme ayaktadir ve bu surede kiracinin,
kiraya verene, kira bedellerini 6deme yiikiimliiliigii devam etmektedir>®*. Kiraya veren,
kiracinin miras¢ilarindan, hem 6lim tarihinden 6nceki hem de 6lim tarihinden sonraki
mirascilik niteliginin kesinlesmesine en yakin fesih déneminin bitimine kadar birikmis
olan kira alacagmi isteyebilir®™?. Kiraya veren, kira alacagi tahsil edebilmek igin
miiteselsilen sorumlu olan mirascilarin tamamina, birine yahut birka¢ma sulh hukuk
mahkemesinde alacak davasi agabilecegi gibi icra takibi yoluna da bagvurabilir. Sulh

hukuk mahkemesinde acilan dava 6ncesinde arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunludur

(HUAK m. 18/B-1,a)5%,

TBK m. 333 geregince kira s6zlesmesinin feshedilmesinden sonra 6len kiracinin
mirasc¢ilarinin, kiralamaya konu seyi tahliye etmesi yahut geri vermesi gerekmektedir
(TBK m. 334). Olen kiracinin mirasgilari, bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranirsa kiraya

veren, kira konusu seyin tahliyesini yahut iadesini dava yoluyla talep eder. Sulh hukuk

548 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 336; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 145.
549 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 298; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 146.

550 Murat Inceloglu, C. 2, s. 294; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 143.

551 Murat Inceloglu, C. 2, s. 294; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 143

552 Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 143.

553 Bu konuda bkz. yukarida “Kira iliskisinden Dogan Alacak Talepleri” baslikli boliim.
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mahkemesinde gorulecek olan bu dava oncesinde arabuluculuk yoluna bagvurmanin
zorunlu oldugunu belirtmek gerekmektedir (HUAK m. 18-B-1,a)>.

1.2.2. Konut ve Catih Isyeri Kiralaria Ozgii Sebeplerle Sézlesmenin Sona Ermesi

Nedenleri ve Bu Nedenlere Dayah Olarak Ortaya Cikan Uyusmazhklar
1.2.2.1. Genel Olarak Konut ve Is Yeri Kavrami

Kanun koyucu, kiracinin zayif konumda yer aldigi konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmeleri bakimindan, kiraciy1 koruma gayesiyle, 6zel diizenlemelere yer vermistir.
Bu 6zelliginden 6tiirii konut ve ¢atili igyeri kiralarini diizenleme altina alan huktmler,
emredici nitelik tasimaktadir®®®. Konut ve catili isyerinden anlasilmasi gerekenin ne
olduguna iliskin Kanun’da herhangi bir tanimlama yapilmamistir. Konut; bireyin,
barmma ve ikamet ihtiyacim1 karsilayan ve isyeri amaciyla kullanilmayan kira
konusudur®®. Doktrindeki bir goriise®™’ gore; TBK anlaminda bir yerin konut olarak
kabul edilmesi i¢in iistiinlin Ortiilii yahut ¢atili bir tasinmaz olmasi zorunlu degildir; bu
nedenle tasinir yapi 6zelliginde bulunan baraka, konteyner gibi seyler de konut kirasinin
konusunu olusturabilir. Doktrindeki diger goriise®® gore ise bir tasmmaza konut olma
0zelligini veren, o taginmazin ¢atili olmasidir. Bu nedenle tasinir mekanlarin, bu anlamda
konut niteliginde olmasi giigtiir. Kanaatimizce de her ne kadar Kanun’da konutun catili
olmasindan bahsedilmese de bir taginmazin konut olarak kabul edilebilmesi i¢in, konutun
niteligi geregi catisinin bulunmasi gerekli ve zorunludur.

Catil1 igyeri ise bir meslek yahut sanatin idaresi veya bir igletmeninin faaliyetlerini

siirdiirmesi icin kullamilan iistii kapali yapilardir>®®

. Magazalar, biiro ve ofisler, aligveris
merkezindeki igyerleri; catili isyerlerine birer Ornektir. Ancak bir yerin isyeri kirasi

kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in Kiralamanin, kiracinin mesleki faaliyetini

5% Bu konuda bkz. asagida “Kiracinin Kira Konusunu fade Borcunu Yerine Getirmemesi Halinde Ortaya Cikacak Olan
fade Ve Tahliyeye Yénelik Uyusmazhiklar” baghkl béliim.

555 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 404.

5% Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 23; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
[liskileri, s. 396.

557 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 24; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405-406.

558 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 299; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 202; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 396.

559 Fikret Eren, Ozel Hilkiimler, s. 406; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 24; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, s. 202; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ lliskileri, s. 396.
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560

ilgilendirmesi sarttir*®®. Ornegin; evlenecek kisinin ev esyalarini saklamak i¢in bir depo

kiralamas1 halinde isyeri kirasina iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir®®!,

TBK m. 339/1°de, 6zelligi geregince gecici kullanima 6zglilenmis tasinmazlarin,
alt1 ay ve alt1 aydan daha kisa siireli olarak kiralanmasinda, konut ve catili isyeri kirasina
iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 bulmayacag1 agik bir bi¢imde ifade edilmistir. Bu
anlamda, siiresi alt1 ay ve daha az olan, tatil amacl olarak bir yazligin kiralanmasinda,

konut kirasmna iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi rahatlikla soylenebilir>®2.

Konut ve gatili igyeriyle birlikte kullanim hakki kiraciya devredilen esya hakkinda
da TBK m. 339 vd. hiikiimleri uygulama alani bulur (TBK m. 339/1). Kiralamaya konu
konutta yer alan mobilyalar ve beyaz esyalar gibi taginir mallar yahut garaj ve bahge gibi

tasinmazlar, bu hiikmiin uygulanmasina 6rnektir>®,

Kamu kurum kuruluslarinin, hangi usil ve esaslar ¢ergevesinde yapilmis olursa
olsun; tarafi olduklar: tiim kira s6zlesmelerinde de (kiract veya kiraya veren olmasi fark

etmeksizin) bu hiikiimler uygulama alani bulur (TBK m. 339/2).

TBK m. 346 uyarinca; konut ve catili isyeri kiralarina iliskin sézlesmelerde,
kiractya, kira bedeli ve yan giderlerden baska herhangi bir 6deme sorumlulugu
yiiklenemez (c.1). Bu baglamda kira bedelinin vaktinde ifa edilmemesi durumunda ceza
kosulu ddenecegine yahut sonraki kira bedellerinin muaccel duruma gelecegine yonelik
anlagmalar herhangi bir hiikiim dogurmaz (c.2). Keza TBK m. 343 geregince, konut veya
catili isyeri kirasimna iligkin s6zlesmelerde, kiraci aleyhine, kira bedelinin belirlenmesi

haricinde herhangi bir degisiklik gerceklestirilemez.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinin sona ermesine dair hiikiimler, “bildirim
yoluyla (TBK m. 347-348)” ve “tahliye davasi agma yoluyla (TBK m. 350-356)” sona
erme seklinde diizenlenmistir. Her ne kadar konut ve catili igyeri kiralarina iliskin
sozlesmelerin sona ermesine iligskin 6zel hiikiimler bulunsa da genel hiikiimler uyarinca
fesih hakkimin kullanilabilecegi haller, aksine herhangi bir diizenleme bulunmadik¢a
konut ve c¢atili isyeri kiralar1 bakimindan da uygulama alani bulacaktir (TBK m. 347/3).

Ornegin; konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin bir sdzlesme olsa da kiraci yahut kiraya

560 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 203; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 25; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 396.

561 Ornek icin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 25.

562 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 396.

563Fjkret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 300; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 27;
Murat Incelogly, C.2, s. 24-25; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 203.
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veren, diger tarafin sozlesmeye aykiri hareket ettigi gerekcesiyle, genel hikimler

uyarinca sdzlesmeye son verebilecektir®®,

1.2.2.2. Konut veya Catili Isyeri Kiras1 Szlesmesinin Fesih Bildirimi Yoluyla Sona

Ermesi

1.2.2.2.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi Nedeniyle Ortaya Cikan
Uyusmazhklar

Belirli sureli konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin s6zlesmeler, diger belirli streli
kira sozlesmelerin aksine, siirenin bitimiyle kendiliginden sona ermez®®. TBK m. 347/1
geregince, belirli siireli konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci, slirenin sona
ermesinden en az on bes giin dnce bildirimde bulunmazsa, sdzlesmenin, ayn1 kosullarla
bir yil siire ile uzadig1 kabul edilmektedir (c.1). Bu hak, yalnizca kiraciya verilmis olup;
Kiraya verenin ise surenin sona ermesi nedenine dayali olarak, s6zlesmeyi sona erdirme
hakki s6z konusu degildir (c.2). Kiraya veren; ancak “on yulltk uzama siiresinin sonunda,
bu siireyi takip eden her uzama yilinin bitmesinden en az ii¢ ay énce bildirimde bulunmak
sartiyla ve herhangi bir nedene dayanmaksizin”, sozlesmeyi sona erdirme imkanina

sahiptir (c.3).

Omegin; 15.06.2020 baslangic tarihli ve 3 yil siireli bir konut kira sézlesmesi,
kiraci tarafindan 15.06.2023 tarihinden en az on bes giin dnce yapilacak bildirimle sona
erdirilebilir. Kiraya verenin ise bdyle bir hakki yoktur. Kiraya veren bakimindan on y1llik
uzama siiresi 15.06.2033 tarihinde sona erecektir. Kiraya veren, 15.06.2034 tarihinden en
az 3 ay once bildirimde bulunarak, kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Diger bir ifadeyle
ornegimizdeki gibi belirli siireli (li¢ y1l) konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi, kiraya veren
tarafindan sozlesme siiresi olan ii¢ y1l+ Kanun geregi uzama siiresi olan on yil+ fesih
siiresi olan bir y1l olmak iizere; toplam on dort y1l sonra sona erdirebilir>®®. Doktrinde bir
goriis, on yillik uzama siiresinin, sdzlesmenin baslangicindan itibaren hesaplanmasi
gerektigi; aksi durumun ise kiraya verenin magduriyetine ve toplumsal huzurun

567

bozulmasina yol acacagi yoniindedir>*’. Bu goriiste olan yazarlara gore; 6rnegin, on dort

yil stireli bir konut kira sézlesmesinde, kiraya veren, sozlesmeyi on dort yilin dolmasina

564 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 126; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 423.

565 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s 332; Murat inceloglu, C. 2, s. 309.

566 By konuda baska Grnekler icin bkz. Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 656; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 312-313; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 333.

567 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 333-334; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 313; Aydm Zevkliler/K. Emre
Gokyayla, Ozel Bor¢ liskileri, s. 347.
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en ge¢ U¢ ay kala sona erdirebilir. Kiraya verenin, on dort yilin tizerine, on yillik uzama
stiresini beklemesine gerek yoktur. Kanaatimizce; Kanun metninde yer alan “on yillik
uzama siiresi” seklindeki acik hiikiim karsisinda, yazarlarin bu goriisiine katilmak

568

mimkun gérinmemektedir®®. Yargitay’in yerlesik goriisti de on yillik uzama siiresinin,

kira siiresinin sona ermesinden itibaren baglamasi gerektigi yoniindedir®®.

TBK m. 347/1°de kirac1 i¢in 6ngoriilen on bes giinliik siirenin, kirac1 lehine olacak
sekilde kisaltilmas1 veya tamamen kaldirilmasi miimkiinken, uzatilmasi ise miimkiin
degildir®’®. Kiraciya, bu hiikiim uyarinca taninan fesih hakki, bozucu yenilik doguran hak
niteligindedir ve kira sdzlesmesini, fesih bildiriminin yapildigi anda degil, siirenin
bitiminde sona erdirir’’t. Bu nedenle kirac1 tarafindan génderilen fesih bildirimi,
sOzlesmenin bittigi tarihten en az on bes giin 6nce, kiraya verene varmis olmalidir; daha
sonra ulasan fesih bildirimi ise sézlesmeyi sona erdirmeyecektir®’?. Fesih bildirimi, TBK

m. 348 geregince yazili olarak gerceklestirilmelidir; yazili sekil, bir gegerlilik sartidir.

Kira sozlesmesinin sona ermesi ile kira sozlesmesinin geregi gibi yerine
getirilmesi konulari, birbirlerinden farklidir. Bu nedenle; kira sdzlesmesi, siirenin bitmesi
nedeniyle sona erse dahi sozlesmeden dogan borglar geregi gibi yerine getirilmemis
olabilir"”®. Ornegin; siirenin bitmesi nedeniyle sona eren bir kira sdzlesmesinde kiracinin,
kira sozlesmesinin devam ettigi siirede, kira bedelini 6deme borcuna aykiri davranmasi
miimkiindiir. Kiraci ile aralarindaki kira iligkisi sona erse de kiraya veren, 6denmeyen
kira bedellerini, temerrit hikimlerine gore kiracidan tahsil etmeye calisacaktir. Kiraya

veren, bu kira alacaginin tahsili i¢in dogrudan sulh hukuk mahkemesinde kira alacagi

568 Aym yonde bkz. Murat Inceloglu, C. 2, s. 333; Ercan Akyigit, Kira, s. 169.

569 «« . Taraflar arasimda imzalanan 01.04.2004 baslangi¢ tarihli ve 10 yil siireli kira sozlesmesi hususunda uyusmazik
bulunmamaktadir. Kira sozlesmesi gegerli olup taraflari baglar. Kira sézlesmesinde 10 yil olarak kararlastirilan
sozlegme siiresi 31.03.2014 tarihinde dolmus olup, bu tarihten itibaren Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 347. maddesinde
belirlenen 10 yillik uzama siiresi iglemeye baslayacagindan, 31.03.2024 tarihinden dnce bildirim yoluyla tasinmazin
tahliyesinin istenemeyecegi gerekgesiyle davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddine
karar verilmis olmasi dogru olmamistir...” Yargitay 3. HD., E. 2018/1108, K. 2018/6817, 20.06.2018, Ayn1 yonde
bkz. Yargitay 6. HD., E. 2015/6590, K. 2015/10095, 19.11.2015; Yargitay 6. HD., E. 2015/5805, K. 2015/8411,
13.10.2015, Tlgili kararlar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T. 10.01.2024).

570 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 422; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 332-333; Murat inceloglu, C.2 $.315.
Giimiis’e gore on bes giinliik siire emredici nitelikte oldugundan, bu siirenin kiraci lehine kisaltilmasi da miimkiin
degildir. Bu goriis igin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 312; Yargitay da ayni goriistedir. “...Anilan yasanin 11.
maddesine gore kiraci, kira siiresinin bitiminden en az on bes giin énce kiralanani tahliye edecegini yazi ile
bildirmedigi takdirde sozlesme ayni sartlarla bir yil uzamis sayilir. Burada diizenlenen fesih hakki yalnizca kiraciya
taminmag bir hak olup kiralayanin ayni yasanin 7. maddesinde yazili sebepler disinda bu maddeye dayanarak sézlesmeyi
feshetme hakki bulunmamaktadir. Maddedeki on bes giinliik feshi ihbar siiresi asgari bir siiredir. Sézlesme ile daha
kisa bir siire belirlenemeyecegi gibi, kiracinin kira sozlesmesini sona erdirme yoniinden yasanin tanmidigi hakk: daraltir
sekilde daha uzun bir feshi ihbar siiresi de kararlastirilamaz...” Yargitay 6. HD., E. 2011/2647, K. 2011/3477,
22.03.2011, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 03.10.2023).

571 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 422; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 333.

572 Murat Inceloglu, C.2, s. 315; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 422.

573 Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 64.
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davasi agabilecegi gibi, kiraci hakkinda icra takibine bagvurma yolunu da tercih edebilir.
Kiraya veren, sulh hukuk mahkemesinde dava agma yoluna giderse, dava agmadan 6nce

arabuluculuk yoluna bagvurmasi zorunludur (HUAK m. 18/B-1,a).

Belirli siireli sézlesmenin, siirenin bitimi nedeniyle sona ermesi halinde kiracinin,
kira konusu konutu yahut gatili isyerini tahliye etmesi gerekmektedir. Kiraci, bu
yiikiimliiliigline uygun davranmamasi halinde kiraya verenin bagvurabilecegi farkli yollar
mevcuttur. Kiraya veren ile kira konusu seyin maliki ayn1 kisi olmayabilir. Sayet kiraya
veren, ayni zamanda o seyin malikiyse, milkiyet hakkina dayanan ayni istihkak talebiyle
(TMK m. 683/2) sozlesmeye dayanan kiralananin geri verilmesi talebi (TBK m. 334)

birbirleriyle yaris icerisine girer°’*

. Malik olan kiraya veren, bu haklardan tercih ettigini
kullanabilir. Malik olan yahut olmayan kiraya veren, kira sézlesmesine dayali olarak ve
TBK m. 334 geregince konut veya igyerinin tahliyesi i¢in dava agma yoluna giderse, bu
talep, kira iliskisine dayanacagindan, HUAK m. 18/B geregince, dava agmadan &nce

arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacaktir.

1.2.2.2.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Sona Erme Nedeniyle Ortaya Cikan
Uyusmazhklar

Belirsiz sureli konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde de kanun koyucunun
amacinin, kiracty1 korumak yoniinde oldugu goriilmektedir. Belirsiz streli konut ve catili
isyeri kiralarinda kiraci, kira sozlesmesine, genel hiikiimler kapsaminda yapacag fesih
bildirimiyle, diledigi anda son verebilir (TBK m. 347/2). Kiracinin bu maddede kendisine
verilen fesith hakkindan yararlanmasiin tek kosulu, TBK m. 329°da diizenleme altina
alinan fesih bildirim siirelerine uygun davranmasidir®’®. Buna gére; kiracinin, belirsiz
slireli konut ve catili isyeri kirasina iligkin sozlesmeyi, “alt1 aylik kira déneminin sonu

i¢in, ti¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak” feshetmesi gerekir (TBK m. 328-329).

Kanun koyucu, belirli sartlarin gergeklesmesi halinde, kiraya verenin de belirsiz
streli konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmesini feshetmesine imkan tanimistir (TBK m
347/2). Bu hukme gore; kiraya veren, belirsiz sireli konut ve catili isyeri kira
sOzlesmesini, sozlesmenin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimler

uyarinca fesih donemi ve siirelerine uygun bir sekilde yapacag: fesih bildirimiyle sona

574 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikimler, s. 278; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 302; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iligkileri, s. 568; Giilsah Sinem Aydm, Sona Erme, s. 65; Aziz Erman Bayram,
Geri Verme Borcu, s. 138.

575 Murat Inceloglu, C.2, s. 318.
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erdirme hakkina sahiptir. Buna gore kiraya veren, sdzlesmenin baslangicindan itibaren on
yil gectikten sonra, belirsiz streli konut ve catili igyeri kirasina iligkin sézlesmeyi, “yerel
adette belirlenen kira doneminin sonu icin veya boyle bir adet s6z konusu degilse alti
aylik kira doneminin sonu i¢in, {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak” feshedebilir (TBK
m. 328-329).

Fesih bildirimi, TBK m. 348 geregince yazili olarak gerceklestirilmelidir; yazili
sekil, bir gecerlilik sartidir.

TBK m. 347 geregince gergeklestirilen fesih, s6zlesmeyi gelecege etkili bicimde
sona erdirecektir. Belirsiz sireli bir konut veya catil igyeri kirasi sdzlesmesi, bu hiikiim
geregince sona erse bile, sdzlesmenin devam ettigi siirede sozlesmeden kaynaklanan
borg¢lar geregi gibi yerine getirilmemis olabilir. Kiracinin, 6demekle yiikiimlii oldugu kira
bedellerini 6dememesinde durum bdyledir. Kiraya veren, 6denmemis kira bedellerinin
tahsili amaciyla sulh hukuk mahkemesinde kira alacagi davasi agabilir. BOyle bir
durumda dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmasi zorunlu olacaktir (HUAK
m. 18/B-1,a).

Belirsiz siireli konut veya catilt isyeri kira s6zlesmenin, fesih nedeniyle sona
ermesi halinde, kiracinin, kira konusu konutu yahut catili igyerini tahliye etmesi
gerekmektedir. Ayn1 zamanda malik olan yahut olmayan kiraya veren, kira sozlesmesine
dayali olarak ve TBK m. 334 geregince konut veya isyerinin tahliyesi i¢in sulh hukuk
mahkemesinde dava agma yoluna giderse, bu talep, kira iliskisine dayanacagindan,
HUAK m. 18/B geregince, dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu

olacaktir.

1.2.2.2.3. Kira Sozlesmesinin Konusunun Aile Konutu Olmasi Halinde Kira

Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi Nedeniyle Ortaya Cikan Uyusmazhklar

Aile konutu; eslerin, barinma ve oturma ihtiyaglarin1 gidermek amaciyla

yasantilarinin merkezi olarak sectikleri ve konut olarak yararlanilmaya miisait olan taginir

576 577

yahut tasinmaz yerdir°®. Aile konutundan, sadece tek bir yerin anlasilmasi gerekir”'".
Eslerin siirekli olarak yasamak amaciyla se¢medikleri, yazlik veya yayla evi gibi “ikincil

ozellikli konutlarin” aile konutu olarak kabul edilmesi miimkiin degildir’’®. Baslangigta

576 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 55; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 601; Murat inceloglu,
C.2,s. 319.

577 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 601; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 55.

578 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 55; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 601.
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aile konutu olarak nitelendirilen bir yer, sonrasinda bu niteligini kaybedebilir; drnegin

eslerin bosanmasi sonucunda durum béyledir®’®.

TBK m. 349/1 ve TMK m. 194/1 uyarinca, eslerden biri, diger esin ag¢ik rizasi
mevcut olmadik¢a, konusu aile konutu olan kira sozlesmesini feshedemez. Kira
sozlesmesinin feshinde kiraci olan diger esin rizasinin alinmasi gerektigine iliskin ilgili
hiikiimler, hem belirli siireli hem de belirsiz siireli sozlesmeler i¢in uygulama alani
bulur®®, Esin rizasinin almmasi ile ilgili hikiimler her ne kadar konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerine dair kurallar arasina koyulmussa da bu hiikiimlerin, genel hiikiimlere dahil

bir kural olarak kabul edilmesi gerekir®sL,

Igili hiikiimler geregince Kiracinin esi tarafindan almasi gerekli olan rizanin, fesih
bildirimi ile aym1 zamanda alinmasi zorunlu olmayip, fesihten sonra alinmasi da
mimkindur; ancak fesih bildirimi i¢in bir siire 6ngoriildiigii durumlarda, bu siirenin

582

dolmasina kadar rizanin alinmasi gerekir>°2. Kural olarak, esin rizasinin alinmasi herhangi

bir gegerlilik sekline bagli degildir; ancak TBK m. 349’un agik hiikmii karsisinda, bu

%83 Yine s6z konusu rizanin, her somut fesih

rizanin agik bir sekilde verilmesi zorunludur
islemi acisindan ayrica verilmesi gerektigi, genel ve soyut nitelikte olan bir rizanin,
gegerli bir riza olarak kabul edilemeyecegi doktrinde ifade edilmektedir®*. Ayrica rizanin
sarta baglanmasimin miimkiin olmadig1 da doktrinde ifade edilen bir diger durumdur®®,
Kiraci, aile konutuna iliskin bir kira sOzlesmesini, esinin agik rizasimi almaksizin
feshetme yoluna gider ve eksik olan riza, fesihten sonra da tamamlanmazsa, yapilan fesih
bildirimi kesin hiikiimsiizliik yaptirirmina tabi olur ve kira sozlesmesi, varligin1 devam

ettirir®®s,

Kiracinin esi, gerekli olan rizayi, herhangi bir hakli neden bulunmaksizin
vermezse ya da rizanin alinmasinin miimkiin olmadigi bir durum sz konusu olursa kiraci,
bu konuda hakimin bir karar vermesini talep edebilir (TBK m. 349/2). Esin rizasinin

alinmasinin miimkiin olmadig1 durumlara, esin gaip olmasi yahut ayirt etme giiciinii

579 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 56; Murat Inceloglu, C. 2, s. 320.

580 Murat Inceloglu, C.2, s. 322.

581 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 55.

582 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 325; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 58; Murat inceloglu, C. 2, s. 321.

583 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 351; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukumler, s. 326; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s 59; Murat Inceloglu, C.2, s. 321.

584 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 326; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 351; Murat
Inceloglu, C.2, s. 322; Can Yalgin Armutcuoglu, “Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki
Niteligi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.17, S.1-2, 2011, 413-436, s. 427.
585 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 326; Murat Inceloglu, C.2, s. 322.

586 Mustafa Alper Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 60; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, s. 352;
Murat inceloglu, C.2, s. 324.
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kaybetmesi gosterilebilir®®’. Esin, hakli bir neden bulunmaksizin riza vermekten
kacinmasima ornek olarak ise kira konusu aile konutunun, kiracinin veya diger aile

iiyelerinin saglig1 icin tehlike olusturmasi durumu, 6rnek olarak gosterilebilir®®,

Kiracinin, esin rizasi konusunda hangi hékimden bir karar vermesini istemesi
gerektigi konusunda bir netlik bulunmamaktadir. Erzurumluogli’na®® gére TBK m.
349/2°deki hakim sézctiglinden anlagilmasi gereken, sulh hukuk hakimidir. Yargitay ise
bir kararinda, aile konutundan kaynaklanan Kira sézlesmesinin feshine iliskin davalarda

590

gorevli mahkemenin, aile mahkemeleri olduguna hitkkmetmistir>*". Kanaatimizce de 4787

sayili Aile Mahkemelerinin Kurulus, Gorev ve Yargilama Usillerine Dair Kanun®%! m.,
4/1°%? geregince, TBK m. 349/2’deki hakim sozciigiinden anlasilmasi gereken, aile
mahkemesi hakimidir. HMK m. 382/2-b,7 uyarinca, aile konutu ile ilgili islemler i¢in
diger esin rizasinin saglanamadigi hallerde hakimin miidahalesinin istenmesi, ¢ekismesiz
yargt isidir. Cekismesiz yargi islerinde esas gorevli olan mahkemenin, sulh hukuk
mahkemesi olmas1 da goriisiimiizii degistirmemektedir; ¢iinkiit HMK m. 383 geregince,
aksine hiikiim bulunmast durumunda, ¢ekismesiz yargi islerinin diger mahkemelerde
karara baglanmasi da mimkundir. Bu nedenle, esin rizasi konusunda aile mahkemesi
hakimine bagvuru yapilacagi i¢in, bagvurudan dnce arabuluculuk yoluna bagvurmanin
zorunlu oldugundan bahsedilemeyecektir. Kald1 ki ¢ekismesiz yargi isleri kamu dizeni
ile ilgili oldugundan, HUAK m. 1/2 geregi zaten arabuluculuga elverisli degildir ve bu
bakimdan s6z konusu uyusmazligin zorunlu arabuluculuga tabi olmasi da beklenemez>%.
Ayrica cekismesiz yargi islerinin ¢ogunda ortada ileri stiriilebilecek siibjektif bir hak

yoktur ve uyusmazlik yoklugu kistasina gore, karsi taraf olmadigindan teknik anlamda

zaten -arabuluculuga elverisli- bir uyusmazlik bulunmamaktadir.

587 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 326; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 352; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s. 60; Murat inceloglu, C. 2, s. 325.

588 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hukimler, s. 326; Murat inceloglu, C.2, s. 326.

589 Erzan Erzurumluoglu, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 117.

590« Dava, aile konutundan kaynaklanan kira sozlesmesinin feshine iliskin olup, (TMK m. 194) 24.04.2009 tarihinde
acilmistir. 4787 Sayili Aile Mahkemelerinin Kurulus Gérev ve Yargilama Usullerine Dair Kanun'un, 5133 sayili
Kanun’da degisik 4/1. maddesi uyarinca, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu 'nun tigtincti kismi harig olmak Uzere, ikinci
kitabindan kaynaklanan davalara aile mahkemelerinde bakilir...”, Yargitay 2. HD., E. 2010/18423, K. 2012/3121,
20.02.2012, Karar igin bkz. Lexpera igtihat Bankas: (E.T: 04.10.2023).

591 R.G: 18.01.2003 T. ve 24997 S.

592 4787 sayili Kanun m. 4/1: “Aile mahkemeleri, asagidaki dava ve isleri gériirler:

1. 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun Uciincii Kisim hari¢ olmak iizere Ikinci Kitabi ile
3.12.2001 tarihli ve 4722 sayih Tiirk Medeni Kanunu nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’a gére aile
hukukundan dogan dava ve isler...”

598 Cenk AKil, Bazi Degerlendirmeler, s. 318.
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TBK m. 349/3 geregince ise kiracinin sézlesmenin tarafi olmayan esi, kiraya
verene bir bildirimde bulunarak, kira sdzlesmesinin tarafi durumuna gelebilir. Boyle bir
durumda kiraya veren, fesih bildirimi ve fesih ihtarina bagli bulunan 6deme siiresini,
kiracinin yaninda, sdzlesmenin tarafi haline gelen ese de bildirmekle yiikiimlii olur.
Ornegin; kiracinin kira bedelini 6demede temerriidiine bagli olarak gergeklestirilecek
fesih bildiriminin, s6zlesmenin tarafi durumuna gelen ese de yapilmasi zorunlu olacaktir.
Kiraya veren, sozlesmenin tarafi haline gelen ese bildirimde bulunmazsa, yapilmak

istenen fesih gecersiz olacaktir®%*

. Ayrica, TBK m. 349/3 geregince esin, kira
sOzlesmesinin tarafi durumuna gelmesiyle birlikte, kiraci ile taraf haline gelen es arasinda
miiteselsil sorumluluk meydana gelecektir (TMK m. 194/4). Giimiis®®, sézlesmenin tarafi
olmayan esin yapacagi bildirim sonucu taraf haline gelmesiyle birlikte miiteselsil
sorumlulugu dogacagindan, hicbir esin bu maddenin kendisine sagladigi haktan

yararlanmak istemeyecegi; bu nedenle sdz konusu hiikmiin, bir “6li hiikiim” oldugu

goriistindedir.

1.2.2.3. Konut veya Is Yeri Kira Sézlesmesinin Tahliye Davas1 Yoluyla Sona Ermesine

Dayal1 Ortaya Cikan Uyusmazliklar
1.2.2.3.1. Genel Olarak Tahliye Davasi

Konut ve catili igyeri kirasma iliskin kira sdzlesmelerinin dava yoluyla sona
ermesi, TBK m. 350-356 maddeleri arasinda kendisine yer bulmustur. Uygulamada
“tahliye davas1” olarak adlandirilan ve yalnizca konut ve catili igyeri kiralart icin
uygulama alani bulan bu hiikiimler uyarinca kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in, bir
mahkeme kararmin bulunmasi zorunludur. Bu nedenle, fesih bildirimi yoluyla bu
hiukimlere dayanilarak kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi miimkiin degildir. Konut
ve catili igyerinin tahliyesi i¢in mahkemeye bagvurulursa, kira s6zlesmesinin sona ermesi
i¢in mahkeme tarafindan verilen kararmn kesinlesmesi gerekir®®. Bu niteliginden otiirii,
mahkeme tarafindan verilen hiikmiin, bir insai hiikiim oldugunu sdylemek mimkinddr;
zira konut veya catili isyeri kira sozlesmesinin feshedilmesi ve bunun sonucunda
kiracinin tahliyesinin talep edilebilmesi i¢in bir mahkeme kararima ihtiyag vardir®’. Yeni
bir hukuki durumun ortaya ¢ikarilmasi, hali hazirda var olan bir hukuki durumun

iceriginin degistirilmesi ya da var olan bir hukuki durumun ortadan kaldirilmasi i¢in

59 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 63.

5% Bu konuda bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 62.

59 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 336; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 317.
597 Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, S. 254.
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mutlaka bir mahkeme ilAmina ihtiya¢ duyan davalar, ingai dava olarak adlandirilir®%. Bu
Ozelliginden dolayr insal davalar, yenilik dogurucu dava olarak da

isimlendirilmektedir®®®

. Mahkemenin, insai nitelikte olan bir davanin kabuliine karar
vermesi durumunda, insai etki doguran bir hiikiim ortaya ¢ikmis olur®®. Mahkeme
tarafindan ingai davanin reddine karar verilmesi durumunda ise ortaya bir insal hiikiim
degil, tespit hiikkmii ortaya ¢ikmis olur; zira mahkemenin ret karari ile yeni bir hiikiim
ortaya c¢ikmis olmayacak, yalnizca davacinin ileri siirdiigli insai hakkin aslinda

601 Kural olarak, mahkeme tarafindan verilen insai

bulunmadigi tespit edilmis olacaktir
nitelikte olan hikumlerin, ilamli icra hiikiimleri uyarinca icra edilmeleri gerekli degildir;
¢linkii insai hiikmiin etkisi, mahkeme tarafindan hiikmiin verilmesi ve bu kararin
kesinlesmesi neticesinde kendiliginden ortaya ¢ikar®2, Fakat mahkeme tarafindan verilen
ingai hiikkiim, ayn1 anda edimle alakali bir hiikiim de barindiriyorsa bu hiikiimler

bakimindan ilamli icra hiikiimlerine basvurulmas1 miimkiindiir®®®

. Kiraya veren, kirac1 ile
aralarindaki kira s6zlesmesinin feshedilmesi talebiyle dava agtiginda mahkeme, kira
sOzlesmesinin feshedilmesiyle birlikte, kira konusu seyin iadesine de karar verir. Kiraci,
mahkemenin kira konusunun iadesine yonelik verdigi bu karar1 goniillii olarak yerine

getirmezse kiraya veren, kararin yerine getirilmesi i¢in ildmli icra yoluna bagvurabilir.

HMK m. 4/1 geregince kira iliskisinden dogan tahliye davalarinda gorevli
mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir. Bu bakimdan, TBK m. 350-352 houkumleri
geregince tahliye davasi agmadan Once, arabuluculuk yoluna basvurmanin zorunlu
oldugunu belirtmek gerekir (HUAK m. 18/B-1,a). Konut ve catili isyeri kira
s0zlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona erdirilmesine dair hiikiimler, kamu diizenine

iliskindir; bu nedenle taraflarin, mahkeme yerine tahkim yoluna basvuru yapmalar

598 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 136; Ramazan Arslan vd., Usl Hukuku, s. 303; Siiha Tanrtver, Usdl C.1, s. 586; Hakan
Pekcanitez vd., Ders Kitabi, . 253.

599 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 136; Ramazan Arslan vd., Ustl Hukuku, s. 303.

600 Ramazan Arslan vd., Usdl Hukuku, s. 304; Baki Kuru, Ders Kitabt, s. 138.

601 Sitha Tannver, llamli Icra Takibinin Dayanaklar: ve Icranin ladesi, Yetkin Yaymlari, Ankara 1996, s. 66; Siiha
Tanriver, Usl C.1, s. 588; Baki Kuru, Ders Kitabt, s.138; Ramazan Arslan vd. Us(l Hukuku, s. 304; Hakan Pekcanitez
vd., Ders Kitab, s. 255.

602 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 138; Siiha Tanriver, Usl C. 1, s. 588; Ramazan Arslan vd., Ustl Hukuku, s. 304;
“...Tasinmazin aymna yonelik olarak agilan tapu iptali ve tescil davasi, niteligi itibariyle yenilik dogurucu insal
nitelikte bir dava olup, neticesinde verilen insai hiikiimlerin infaz edilmesine gerek kalmaksizin, hiikmiin kesinlesmesi
ile ingat sonucun kendiliginden dogdugu hususu géz éniinde tutuldugunda, dava konusu taginmazin miilkiyetine yénelik
s0z konusu mahkeme karari dikkate alinarak, davacilarin tasinmaza malik olduklar: kabul edilerek, isin esasina
girilmek suretiyle bozma ilami dogrultusunda islem yapilip sonucuna gore karar verilmesi gerektigi gozetilmeden,
vazuli gerekgelerle davanin reddine karar verilmesi...” Yargitay 5. HD., E. 2015/2307, K. 2015/7909, 14.04.2015,
Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T. 10.01.2024).

603 Siiha Tanriver, Us(l C. 1, s. 588; Siiha Tanriver, [ldmli Icra, s. 65; Baki Kuru, Ders Kitabu, s. 138; Ramazan Arslan
vd., Ushl Hukuku, s. 304.
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miimkiin degildir®®. TBK m. 350 vd. maddelerine dayal1 olarak dava agma hakki; ancak
kiraya verene aittir. Kiraya veren tarafinda birden fazla kisi bulunmasi halinde tahliye
davasi1 bitin kiraya verenler tarafindan agilmalidir. Bu durumda davacilar arasinda

mecburi dava arkadaslig1 s6z konusudur®®

. Ayni sekilde kiraci tarafinda birden fazla kisi
varsa da tahliye davasiin, tiim kiracilara kars1 agilmasi sarttir®®. Bu durumda da daval

tarafta mecburi dava arkadashg s6z konusudur®®’.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona
erdirilebilmesi; ancak TBK m. 350, m. 351 ve m.352’de yer verilmis olan, sinirl sayidaki
sebeplere dayal1 olarak gerceklestirilebilir®®®, Bu maddelerde sayilan sebepler disindaki
herhangi bir sebebe dayali olarak, tahliye davasi agilmasi ve bunun sonucunda kira
sOzlesmesinin sona erdirilebilmesi miimkiin degildir. Ancak kiraya verenin, TBK nin
genel hiikiimlerine gore sdzlesmeyi sona erdirme hakkinin her zaman sakli oldugu da
doktrinde ifade edilmektedir®®. Yine TBK m. 354 geregince, tahliye davasi suretiyle kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesiyle ilgili hiikiimlerde, kiraci aleyhine degisiklik

gerceklestirilebilmesi miimkiin degildir®?; aksine yapilan anlasmalar kesin hiikiimstizliik

yaptirimina tabi olacaktir®!,

Kiraya veren, tahliye davasmin agilmasi i¢in Kanun’da belirlenen streyi
gecmemek kaydiyla, dava acacagini kiraciya yazili olarak bildirirse, dava agma siiresi,
bir kira y1l1 i¢in uzamis kabul edilir (TBK m. 353). Bu baglamda, TBK m. 353 te belirtilen
slireye uygun davranarak kiraciya bildirimde bulunan kiraya verenin, TBK m. 350/2, m.
351/2 ve m. 352°de kabul edilen bir aylik dava a¢gma siiresi, kiraya verenin lehine olacak
sekilde uzamis olmaktadir. Ornegin; 01.10.2023 baslangig tarihli ve iki yil siireli bir konut
kira sozlesmesini, ihtiyag nedenine dayali olarak sona erdirmek isteyen Kkiraya veren,
tahliye davasin1 01.10.2025 tarihinden itibaren bir ay icerisinde agmak zorundadir (TBK
m. 350/2). Sayet kiraya veren, bir aylik dava agma siiresinin sonu olan 01.11.2025 tarihine

kadar, kiraciya yazili olarak bildirimde bulunur ve dava agacagini beyan ederse, bir kira

604 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 424; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 317.

605 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 370; Ramazan Arslan vd., Usll Hukuku, s. 540; Siiha Tanriver, Usdl C. 1, s. 554.

606 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 317.

607 Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 370; Ramazan Arslan vd., Usll Hukuku, s. 540; Siiha Tanriver, Usdl C. 1, s. 554.

608 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s 328; Ercan Akyigit, Kira, s. 173.

609 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 328; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hukumler, s. 337; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 661.

610 TBK m. 345 hiikmiiniin yalnizca tahliye davasiyla ilgili olmadig, kira hukukunun genel hiikiimlerine dayali olarak
sona erme kurallarinda da bu hilkmiin uygulama alani bulacagi ve dolayisiyla bu hiikiimlerde de kiraci aleyhinde
herhangi bir degisikligin gergeklestirilemeyecegi yoniinde bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 319; Ayn1 yonde bkz.
Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikimler, s. 337.

611 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 337.
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812 Goériilecegi

yilinin sonu olan 01.10.2026 tarihine kadar tahliye davasi agma stiresi uzar
lizere dava agma siiresinin uzamasi, belirli siireli sézlesmeler bakimindan bir belirsizlik
yaratmamaktadir. Ancak doktrinde, belirsiz siireli bir s6zlesmenin s6z konusu olmasi
durumunda, bir yillik uzamanin nasil gergeklesecegi konusunda bir netlik bulunmamasi

nedeniyle, bu hiikmiin uygulanmasinin miimkiin goriilmedigi ifade edilmektedir®®2,

HMK m. 367/2 geregince, tasinmaz mal ile ilgili ayni haklara iliskin kararlar
kesinlesmedikge icra edilemez. Tahliye kararlar1 sahsi nitelikte oldugundan sulh hukuk
mahkemesi tarafindan tahliye kararlarinin icra edilebilmesi i¢in kesinlesme zorunlulugu

614

bulunmamaktadir®®. Ancak kiraci, mahkeme tarafindan verilen tahliye kararina karsi

istinaf yoluna bagvurur ve [iIK m. 36 uyarinca 3 aylik kira tutarini, icra dairesine yatirarak
icranin geri birakilmas1 karar1 alirsa, tahliyenin gerceklestirilmemesini saglayabilir®®®.
Icranin geri birakilmasi karar1 alinmasi halinde, tahliye kararinin kesinlesmesine dek

kadar kiracinin tahliyesi gerceklestirilemeyecektir (IIK m. 36/6).

1.2.2.3.2. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Tahliye Davas1 A¢ilmasina

Dayanan Uyusmazhklar

1.2.2.3.2.1. Kiraya Verenin Konut veya Isyeri Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davas:

Acg¢masi

Kiraya veren, kiralamaya konu olan tasinmazi “kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu yahut
yasa uyarinca bakmakta zorunlu oldugu bagka kisiler” igin konut veya gatili igyeri
gereksinimi nedeniyle kullanmak zorundaysa kira sozlesmesine; belirli sireli kira
sozlesmeleri bakimindan siirenin sonunda, belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimimdansa
kiraya dair genel hiikiimler uyarinca belirlenecek tarihten baglamak Uzere bir ay igerisinde

acacagi tahliye davasiyla son verebilir (TBK m. 350/b.1).

TBK m. 350/b.1 geregince, konutun veya catili igyerinin tahliyesine karar

verilebilmesi igin ilk sart; Kiraya verenin, kiralamaya konu olan konutu veya gatili isyerini

612 Bagka 6rnekler igin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 322.

613 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hilkiimler, s. 338; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 322.

614 « | Kiralanmis gayrimenkuliin tahliyesi hakkindaki davada tasmmazin aym ihtilafli olmadigindan tahliyeye iliskin
ilaminda kesinlesmeden takip konusu yapimasinda usulstizliik bulunmadigindan...” Yargitay 12. HD., E. 2008/12407,
K. 2008/11538, 25.03.2008; Ayni yonde 12. HD., E. 2007/13714, K. 2007/16483, 09.05.2007, Kararlar i¢in bkz.
Lexpera Ictihat Bankasi (E.T: 05.10.2023).

615 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 662-663; “...Icra Hukukunda Yiiriitmenin Durdurulmasi(
tehiri icra) IIK'nun 36.maddesinde diizenlenmistiv. Bu madde hiikmii, hem genel mahkemeler hem icra mahkemesi
tarafindan [IK mad.269 ve 276 maddelerine giore verilen tahliye kararlart hakkinda uygulanacagindan bor¢lu
kiracidan istenecek giivence miktari “ii¢ aylik kira bedelidir...”, Yargitay 3. HD., E. 2011/14748, K. 2011/19401,
24.11.2011, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 05.10.2023).
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kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu yahut yasa uyarinca bakmakta zorunlu oldugu baska kisiler
icin kullanma zorunlulugunun bulunmasidir. Maddede sayilan kisiler disinda herhangi bir
kisinin ihtiyac1 i¢in, bu maddeye dayali olarak tahliye davasi agilamaz. Kanun maddesine
acikca “altsoy” kavrami kullanildigi i¢in, kiraya verenin ¢ocuklar1 yaninda, torunlari,
hatta torunlarmin ¢ocuklar1 ve evlathgr da bu maddenin kapsami igerisine girer®'®.
“Kanun geregi bakmakla yiikiimliidiir” ifadesinin karsiligi, TMK m. 364 hiikmiine dayali

olarak tespit edilecektir®’.

Doktrinde, kardes i¢in ihtiyaca dayali tahliye davasi
acilabilmesi i¢in, kardesin, konut ihtiyacinin karsilanmamasi durumunda yoksulluga
diisecek olmasi sartinin bulundugu genel olarak kabul gérmektedir®®. Maddede (istsoy
denildigi i¢in kiraya veren; annesi, babasi yahut biiyiikbaba ve biiyiikannesi i¢in de bu

hiikiimden yararlanarak taginmazin tahliyesini gergeklestirebilir.

Ihtiyac nedeniyle tahliye davasini, kiraya veren ile malikin ayni kisiler olmamasi
durumunda, malikin agma hakki olup olmadigi konusunda doktrinde farkli goriisler
vardir. Bir goriise gore; kiraya veren olmayan malikin, ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi

agma hakki yokken®'®, diger bir goriise gore ise dava agma hakk1 vardir®?

. Yargitay ise
kiraya veren ile malikin ayni kisiler olmamas1 durumunda, malikin de ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasi agabilecegi goriisiindedir®??. Intifa hakki sahibi olan kiraya veren ve kira
konusu konut veya igyerinin, tamamini yahut bir boliimiinii alt kiraya vermis olan
kiracinin ise ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agma hakki bulundugu doktrinde genel
olarak kabul edilmektedir®?. Kiraya verenin, gercek kisi veya tiizel kisi olmasi

mimkunddr; ancak hakli olarak tiizel kisilerin yalnizca kendi igyeri ihtiyaci i¢in tahliye

616 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 426; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ lliskileri, S. 666.

817 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 329.

618 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 342; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 426; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel
Borg Iliskileri, s. 666; Mustafa Alper Giimiis, Kira, 5.346.

619 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 344; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 667; Ercan Akyigit,
Kira, s. 175; Murat Iinceloglu, C. 2, s. 369.

620 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 428; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 341; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla,
Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 353.

621« Kimlerin ihtiyaci i¢in tahliye davasi acilabilecegi TBK. 'nun 350. maddesinde sinrli olarak sayimistir. Sézii
edilen madde hiikmiine gére kiraya veren veya kiraya veren durumunda olmayan malik ancak kendisinin, esinin alt
soyu ve Ust soyunun veya Kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut (veya igyeri) ihtiyaci i¢in dava
acabilir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/15089, K. 2018/3973, 12.04.2018, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T.
11.01.2024); “6570 sayili Yasanin 7/b ve ¢ maddeleri uyarinca, ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak davalarda,
dava hakki kural olarak kiralayana aittir. Ancak kiralayan durumunda olmayan malikin de bu davalari acabilecegi
ictihaden kabul edilmistir” Yargitay 6. HD., E. 2012/8852, K. 2012/14523, 08.11.2012, Karar igin bkz. Mustafa
Kirmizi, Kira, s. 393 (E.T:06.10.2023)

622 Haluk Tandogan, C. |, s. 242; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 344; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 354; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 667; Murat Inceloglu, C.2, s. 367. Aksi goriis
icin bkz. Ercan Akyigit, Kira, s. 175.
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davas1 acgabilecegi, doktrinde kabul edilmektedir®?®

. Kiraya veren kisiler arasinda paylh
miilkiyet iliskisi s6z konusuysa ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasinin, pay ve paydas
cogunlugunun karari ile agilmasi miimkiindiir (TMK m. 688)%2*. Elbirligi miilkiyeti

halinde ise tiim kiraya verenlerin davaya katilmasi yahut izin vermesi sarttir (TMK m.

701)6%5,

Kiraya verenin, konut ihtiyacina O6rnek olarak su durumlarinin gosterilmesi
mimkindiir: Kiraya verenin kendisinin kirada oturmak zorunda kalmasi®?®; kiraya
verenin, yakinlariyla ayni evde oturmak zorunda kalmasi®?’; kiraya verenin, esinin veya
cocugunun saghigimin kiralamaya konu olan konutta oturmasini zorunlu kilmas1°?®; kiraya
verenin gocugunun egitim amaciyla kiralamaya konu konutun bulundugu sehre taginmasi
yahut kiraya verenin bu sehre tayininin ¢ikmas1®?%; kira konusu konutun, yakit ve diger
giderler acisindan ekonomik olarak daha elverisli olmas1®° ve kiraya verenin, oturduklar

esine ait konut hakkinda yikim karar1 alinmasidir®,

623 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s 426; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 354; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 667. Giimiis ise ihtiyac nedeniyle tahliye davasmi yalnizca gercek
kisilerin agabilecegdi goriisiindedir. Bu konuda bkz. Mustafa Alper Glimiis, Kira, s. 344.

624 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 354; Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 427; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 667.

625 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s 426; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 354; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 667; “...Kiralanan paylh miilkiyete konu ise pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmasi gerekir...”
Yargitay 6. HD., E. 2012/8852, K. 2012/14523, 08.11.2012, Karar i¢in bkz. Mustafa Kirmizi, Kira, s. 393
(E.T:06.10.2023).

626 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 329; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 341; Mustafa Alper
Gumiis, Kira, s. 343; “...Konut ihtiyacina dayali davalarda ihtiya¢hnin kirada oturmasi ihtiyacin varligr agisindan
yeterlidir...” Yargitay 3. HD., E. 2018/1050, K. 2018/2136, 07.03.2018, Karar igin bkz.
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=17192 (E.T: 06.10.2023).

627 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 329; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 342; Murat Inceloglu,
C.2, s. 343; Yargitay bir kararinda, resit olan g¢ocuklarin aileyle birlikte oturmaya zorlanamayacagindan, konut
ihtiyacinin mevcut olduguna karar vermistir, Yargitay 6. HD., E. 2007/1360, K. 2007/3234, 22.03.2007, Karar i¢in
bkz. Lexpera Ictihat Bankasi (E.T: 06.10.2023).

628 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 427; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 343; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, s. 355; Murat Inceloglu, C.2, s. 344; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 330;
“...Mahkemece davacimin konut ihtiyaci samimi ve zorunlu goriilmeyerek davamin reddine karar verilmis ise de; dosya
icerisinde mevcut bilirkisi raporundan dava konusu taginmazin bulundugu binamin bodrum katindaki otoparkta
asansér bulunmasi, ayni binamin 3 ayri dairesinde kizi ve torunlarimin oturuyor olmast gibi avantajli ézelliklerin
bulundugu, davacinin halen oturdugu binanin ise yoldan rampa ve sahanliklari bulunan merdivenlerle ulasiimasi gibi
davact ve eginin yas durumlari dikkate alindiginda engel durum teskil edebilecek nitelikte oldugunun tespit edildigi
anlasiumaktadir. Bu durumda dava konusu yerin davacinin oturdugu konuta nazaran daha iistiin nitelikte oldugu,
davaci ve esinin yash kisilikleri ve kiralananin bulundugu binada kizi ve torunlarmin oturdugu dikkate alinarak
ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile davalinin tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili gerekge
ile davann reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/424, K. 2015/1619, 19.02.2015, Karar
i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 06.10.2023).

629 Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 427; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 356; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s 342; Murat Inceloglu, C.2, s. 345

630 Haluk Tandogan, C.l, s. 256; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 330; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 343.

831« . Davacimin halen oturdugu ve esi adina kayitl olan tasinmaz hakkinda 6306 sayil yasa kapsamnda ytkim karar
alimmis oldugu, davaci taniklarmin anlatimindan ise davacinin egyalarini bir depoya biraktigi ve..." da bulunan 1+1
vazlik eve gecici olarak tasindiklart anlasimaktadir. Bu durumda toplanan deliller birlikte degerlendirildiginde
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Kiraya verenin isyeri ihtiyacina 6rnek olarak ise su nedenlerin gosterilmesi

miimkiindiir: Kiraya verenin bir iginin bulunmamasi yahut siirdiirdiigii isinden ayrilmaya

32

yakin olmasi®®?; islerini biiyiiten kiraya verenin, bulundugu isyerine sigmaz hale

gelmesi®®3; kiraya verenin kendisine, dgrenim hayatin1 tamamlayan ¢ocuguna yahut

634

caligmak isteyen esine isyeri agmak istemesidir’>". Yargitay, konut kirasinin aksine, isyeri

kiralar1 bakimindan kiraya verenin kirada oturmasini, yalniz basma yeterli gormemekte;

bunun yani sira kiraya verenin tahliye tehdidi i¢erisinde bulunmasini yahut kira konusu

isyerinin, su an is yapilan yerle esit 6zelliklere sahip olmasini aramaktadir®®.

Kiraya verenin, TBK m. 350/b.1 maddesine dayali olarak agtig ihtiyac¢ nedeniyle

tahliye davasinin kabul edilebilmesi icin ihtiyacin samimi ve gercek olmasi zorunludur®®.

Kiraya verenin ihtiyacinin samimi olup olmadigini, her somut uyusmazlik acisindan,

hakim takdir eder®’. Oregin; konutu veya isyerini, daha yiiksek kira bedeli alabilmek

amactyla baskasia kiralama isteginde, ihtiyacin gercek ve samimi olmadig1 agiktir®®,

Ancak yalnizca, kira bedelinin tespitinin dava konusu edilmesi, ihtiyacin gercek ve

639

samimi olmadigin1 gostermez®>>. Yargitay bir kararinda, kiracinin 6dedigi kira parasinin

arttirllmasini isteyen kiraya verenin ihtiyacinin, sadece bu nedenlere dayali olarak samimi

davacimin ihtiyacimin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir...” Yargitay 3. HD., E. 2018/1057, K.
2018/1859, 01.03.2018, Karar i¢in bkz. https://mevzuat.kararara.com/viewtopic.php?t=86128 (E.T: 06.10.2023).

832 yargitay 6. HD., E. 2013/16379, K. 2013/229, 15.02.2013, Karar icin bkz. Murat inceloglu, C.2, s. 350, dn. 640
(E.T: 06.10.2023)

633 Haluk Tandogan, C.1, s. 252; Murat inceloglu, C.2, s. 353; “...Davacinin halen Unye'de kirada ticari faaliyetine
devam ettigi, ticari faaliyetlerini genigletmek amaciyla Samsun'daki isyerini satin aldigi iddias1 karsisinda mahkemece
davacimin bu iddiasina iliskin delillerinin toplanmasi ve varilacak sonuca gore davacimin kiigiik bir igyerinde sinirly
olarak ticari hayatina devam etmesinin giiniimiiziin ekonomik ve sosyal kosullart karsisinda kendisinden
beklenemeyecegi de goz dniine alimarak bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde ret karari verilmesi dogru
olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigstir...” Yargitay 6. HD., E. 2010/13618, K. 2010/4476, 15.04.2010, Karar
i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 06.10.2023).

634 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 359-360; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
liskileri, s. 672.

635« Jsyeri ihtiyacina dayali olarak agilan tahlive davalarinda ihtiyaghmn kirada olmast halinde ihtiyacin varliginin
kabulll i¢in ihtiyag¢linin ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin yapilacak is i¢in daha iistiin nitelikte
olmasi, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet
hakkina distiinliik taminmalidr. Bu iki halden birisinin varligi ihtivacin kabulii icin yeterlidir. Her iki halin birlikte
olmasi gerekmez...” Yargitay 6. HD., E. 2010/13618, K. 2010/4476, 15.04.2010; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD., E.
2011/2359, K. 2011/7098, 28.06.2011, Karar icin bkz. Lexpera igtihat Bankas1 (E.T: 06.10.2023).

636 Haluk Tandogan, C.1, s. 249; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 331; Fikret Eren, Ozel Hikimler,
s 427; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 342; .. .Ihtiya¢ iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi
igin ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyag tahliye
nedeni yapilamayacag gibi heniiz dogmamig veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiyag¢ da tahliye sebebi
olarak kabul edilemez...” Yargitay 6. HD., E. 2012/814, K. 2012/4701, 22.03.2012, Ayni1 yonde bkz. Yargitay 6.HD.,
E. 2008/11196, K. 2008/12752, 18.11.2008, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T:06.10.2023).

837 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 428; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 343; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
[liskileri, s. 667.

638 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 427; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikimler, s. 342.

639« Davacimin yasal hakkim kullanarak kira tespiti isteminde bulunmasi tahliye isteminin kabuliine engel
olusturmaz ve ihtiyacin samimi olmadigini gostermez...” Yargitay 6. HD., E. 2006/1602, K. 2006/3434, 04.04.2006,
Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T:06.10.2023).
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640

ve gercek olmadigina hitkkmedilemeyecegini belirtmistir™®. Ayni sekilde kiraya verenin,

ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi devam ederken bosalan baska bir konutunu kiraya

641

vermesi, ihtiyacin samimi ve gercek olmadigina bir karinedir®**. Yargitay, bir kararinda

siire¢ boyunca, dayandig ihtiyag nedenini siirekli degistiren kiraya verenin, ihtiyacinin

642

samimi ve ger¢ek olmadigina hiikmetmistir Ihtiyag nedeniyle tahliye karari

verilebilmesi i¢in ihtiyacin, gegici nitelikte olmamasi ve yargilama siireci boyunca

643

varhigini siirdiirmesi gerekmektedir’™. Henliz olusmamus bir ihtiyaca dayali olarak tahliye

karar1 verilebilmesi de miimkiin degildir®*. Thtiyacin gergek ve samimi oldugunu ispat

yiikil, her somut olay bakimindan, kiraya veren iizerindedir®®.

Konut veya catili igyerini ihtiya¢ nedeniyle bosaltmak isteyen kiraya veren, bu
amacla acgacagi tahliye davasini, belirli siireli kira sozlesmelerinde sirenin sona
ermesinden itibaren bir ay igerisinde agmak zorundadir (TBK m. 350/2). Belirtmek
gerekir ki ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in, kiraciya ihtar gonderilmesi

sart degildir®®

. Ancak kiraya veren, tahliye davasinin agilmasi i¢in Kanun’da belirlenen
bir aylik siireyi gegmemek kaydiyla, dava agacagini kiraciya yazili olarak ihtar ederse,
dava a¢ma siiresi, bir kira y1l1 i¢in uzamis kabul edilir (TBK m. 353). S6z konusu ihtarin
bu bir aylik siirede kiraciya ulagsmasi zorunludur; aksi halde yapilan ihtar, Kanun’da

kendisine baglanan sonuglari meydana getirmeyecektir®’. Eger Kanun’da belirtilen bu

640« Jntiyachlarin dava konusu tasinmazi kiraya vermeden énce kiralananda ayni isi yapmis olmalart ve iglerini

yiiriitememis olmalari, keza kiralayamin kira parasimin artirilmasmi istemesi tek basina ihtiyacin gercek
ve samimi olmadigim gostermez. Ihtiyaghmin bosta olmast halinde kural olarak ihtiyacin samimi oldugunun kabulii
gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2010/6598, K. 2010/12501, 11.11.2010, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T:
06.10.2023).

641 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 343; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 342,

642« Davaci ihtarnamede ve dava dilekcesinde tasinmaza kendi ihtiyact oldugunu belirtmis, ancak daha sonraki
beyanlarinda tasinmaza kaywn pederinin ihtiyact oldugunu, son olarak da oglunun evlenerek bu evde oturacagini,
kayinpederinin de onunla birlikte oturacagin bildirmistir. Ancak ihtiya¢h oglunun nisan ve evlilik hazirlig i¢inde
olduguna dair bir belge ve delil ibraz etmemigstir. Davaci tamginin ihtiyag iddiasina iligkin bir beyani yoktur. Davaci
ihtiyag iddiasinin gercek samimi, zorunlu oldugunu kanitlama yiikiimliiliigii altindadir. Mevcut delillere gore iddianin
kanmitlandigindan bahsedilemez...” Yargitay 6. HD., E. 2012/814, K. 2012/4701, 22.03.2012, Karar i¢in bkz. Lexpera
Ictihat Bankas1 (E.T: 06.10.2023).

643 Yargitay 6. HD., E. 2012/814, K. 2012/4701,22.03.2012, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas (E.T: 06.10.2023).
644 <« Davada dayamlan ve hiikme esas alinan 01.11.1993 baslangic tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi konusunda
taraflar arasinda uyusmazitk bulunmamaktadir. Davacy, esi F... A..'m kalp ve tansiyon hastast oldugunu, I.. ve B’de
kontrollere gittigini bu durumun yarattigi zorluklardan kurtulmak igin Ankara'ya tasimp oradaki hastanelerden
yararlanmak i¢in davalinin Ankara'da bulunan kiralanandan tahliyesini istemigtir. Davacinin ve eginin halen A’da
ikamet ettigi uyusmazik konusu degildir. Bununla birlikte davacimin heniiz kiralananin bulundugu Ankara'yva
tasinmadigr ve buraya yerlesme konusunda ciddi bir girigiminin olmadigi da anlasilmaktadir. Bu durumda heniiz
dogmamus ihtiyag icin tahliye karari verilemez. Mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde
hiikiim kurulmast dogru goriilmediginden kararin bozulmasi gerekmigstir...” Yargitay 6. HD., E. 2008/11196, K.
2008/12752,18.11.2008, Karar i¢in bkz. Lexpera Igtihat Bankasi (E.T: 06.10.2023).

645 <« Davacit tamgimin ihtiyag iddiasina iligkin bir beyam yoktur. Davact ihtiyag iddiasinin gercek samimi, zorunlu
oldugunu kanitlama yiikiimliiliigii altindadir...” Yargitay 6. HD., E. 2012/814, K. 2012/4701, 22.03.2012, Karar i¢in
bkz. Lexpera Ictihat Bankasi (E.T: 06.10.2023).

646 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 342; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 429.

847 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 671; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
S. 671.
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bir aylik silirede, kiraya veren tarafindan dava agilmaz ve kiraciya ihtarda da
bulunulmazsa, ihtiyag devam etmek kosuluyla, her yilsonu itibariyle bu davayi
acilabilecektir®®. Kiraya veren, belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan ihtiyag
nedeniyle tahliye davasini ise TBK m. 329 geregince alt1 aylik fesih dénemi icin ¢ ay
onceden yapacagi bildirimden itibaren bir ay icerisinde agmalidir (TBK m. 350/2).

Ozellikle belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan hangi tarihe kadar dava
acilabilecegini belirlemek i¢in, kira sozlesmesinin baglangi¢ tarithi Onem arz
etmektedir®®. Taraflar arasinda yazil bir kira sézlesmesi mevcut degilse ya da sozlesme
bulunmasina ragmen baslangig tarihi belirlenmemigse bu tarih, tanik beyanlariyla yahut
konut veya isyerine su, elektrik, dogalgaz gibi seylerin baglanmasi igin ilgili kuruluslarla
yapilan sdzlesmelerle ispatlanabilir®®. Bunlar da mevcut degilse kiracinin belirttigi
baslangic tarihine itibar edilerek, dava agma siiresini belirlemek gerekir®!. Kanun’da
belirtilen dava agma siireleri kamu diizenindendir ve davanin siiresinde acilip agilmadigi,

taraflarca ileri siiriilmese dahi hakim tarafindan kendiliginden arastirilir®?2,

Kiraya veren, ihtiya¢ nedenine dayali olarak konuttan veya isyerinden kiracinin
tahliyesini saglarsa, hakli bir neden bulunmaksizin, tahliyeye konu konutu ya da isyerini,
tic yil gegcmeden eski kiracis1 disinda birine kiralayamaz (TBK m. 355). Kiraya veren
TBK m. 355 hiikmiine uygun davranmazsa, eski kiracisina, son kira yilinda 6denmis olan
bir y1llik kira bedelinden az olmamak kaydiyla, tazminat 6demek zorunda kalir (TBK m.
355/2). Kiracinin, bu hiikiim uyarinca agacagi tazminat davasinin, sulh hukuk
mahkemesinde goriilecegi ve bu baglamda, dava agmadan once arabuluculuk yoluna
basvurmanin zorunlu olacagi aciktir (HUAK m. 18/B-1,a). Ayrica sulh hukuk
mahkemesinde goriilecek olan ihtiyag nedeniyle tahliye davasmni agmadan once

arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugunu belirtmek gerekir (HUAK m. 18/B-
1,a).

648 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 670.

649 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 429; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg¢ lliskileri, s. 670.

650 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 429.

851 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 671.

652 < Dava agma siiresi kamu diizenine iliskin olup davali ileri siirmese bile mahkemece kendiliginden géz oniinde
bulundurulmasi gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/10979, K. 2014/12111, 06.11.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera
Ictihat Bankasi (E.T: 10.10.2023).
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1.2.2.3.2.2. Yeni Malikin Konut veya Isyeri Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davasi

Acg¢masi

Oncelikle belirtmek gerekir ki TBK m. 351°de diizenlenen yeni malikin ihtiyac
sebebiyle dava agmasi ile TBK m. 350’de diizenlenen kiraya verenin ihtiyag sebebiyle
dava agmasi, dava agma siireleri ve davay1 agma hakki olan kisiler haricinde, 6zellikle
aradig1 sartlar agisindan benzerlik tagimaktadir. Bu nedenle, TBK m. 350 geregince

653

kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasinda®* anlatilan pek ¢ok sey, burada da

gecerli olacagindan, iki hilkkmiin benzer 6zelliklerine ayrintili olarak deginilmeyecektir.

Kiraya verenin, i¢erisinde kiract bulunan konut veya isyerini, daha sonra bagka bir
kisinin edinmesi ihtimal dahilindedir. Béyle bir durumda da kiraciyr koruyan hiukimler
etkisini devam ettirmekte ve Kiraci, kiralamaya konu tasinmazi kullanmaya devam
etmektedir. Ancak bu durum, yeni malikin, hi¢bir durumda tahliye davasi agcamayacagi
anlamma gelmemektedir. Yeni malik, TBK m. 351°de yer verilen sartlarin
gerceklemesiyle birlikte, ihtiya¢ nedenine dayali olarak tahliye davasi agma hakkina

sahip olur.

TBK m. 351’e gore yeni malik, kiralamaya konu olan taginmazi kendisi, esi,
altsoyu, iistsoyu yahut yasa uyarinca bakmakta zorunlu oldugu baska kisiler i¢in konut
veya catili igyeri gereksinimi nedeniyle kullanmak zorundaysa, kira s6zlesmesini tahliye

davas1 yoluyla sona erdirme imkanina sahip olur.

TBK m. 351 geregince ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acilabilmesinin ilk sarti,
tahliyeye konu tasinmazin baskasi tarafindan edinilmesidir. Bu edinmenin, satis yahut
bagislama gibi yollarla devren olmasit miimkiin oldugu gibi; miras, mahkeme karar1 ve
cebri icra gibi yollarla sicil dis1t meydana gelmesi de ihtimal dahilindedir®®*. Milkiyet
degisikligi icin tescilin zorunlu oldugu durumlarda, tescilin yapilmas sarttir®®. Tapusuz
bir tasinmazin haricen kazanilmas: durumunda da TBK m. 351 hiikkmii uygulama alanm

bulabilecektir®®®,

TBK m. 351 geregince, konutun veya catili isyerinin tahliyesine karar

verilebilmesi igin bir diger sart; yeni malikin, sonradan edindigi konutu veya catili

653 Bkz. yukarida “Kiraya Verenin Konut veya Isyeri Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davasi Agmas1” baglikli boliim.
654 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 429; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 344; Murat inceloglu, C.2, s. 372.

855 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 344; Ercan Akyigit, Kira, s. 221.

85 Murat Inceloglu, C.2, s. 373; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 344; Ercan Akyigit, Kira, s. 221; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 679.
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isyerini kendisi, esi, altsoyu, listsoyu yahut yasa uyarinca bakmakta zorunlu oldugu baska
kisiler i¢in kullanma zorunlulugunun bulunmasidir. Kiraya verenin, TBK m. 350
geregince, konut veya catili isyerini ihtiya¢ nedeniyle tahliyesine iliskin yaptigimiz
aciklamalar, burada da aynen gecerlidir®®’. Bu bakimdan, maddede sayilan kisiler
haricinde herhangi birisi ig¢in bu hlikme dayanarak tahliye davasi agilamayacaktir. Ayni
zamanda bu madde bakimindan aranan gereksinimin de gergek ve samimi nitelikte olmasi

658

zorunluluk teskil etmektedir®™®. Yeni malik, actig1 tahliye davasinda ihtiyacin varligini

kanitlamakla yiikiimliidiir®®.

Yeni malikin a¢tig1 ihtiyag nedeniyle tahliye davasinda, tahliye talebinin kabul
edilebilmesi i¢in davanin, Kanun’da belirtilen siirede agilmasi sarttir. TBK m. 351
geregince tahliye karari verilebilmesi i¢in yeni malik, kiralamaya konu olan konutun veya
isyerinin miilkiyetini kazandig1 tarihten itibaren bir ay icerisinde kiraciya yazili ihtarda
bulunmali ve yine edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye
davasini agmalidir. Yapilan ihtarin, maddede belirtilen bir aylik siire icerisinde, kiraciya
teblig olmasina dikkat edilmelidir; bir aylik siireden sonra teblig olan ihtara dayali olarak
acilan tahliye davasmin reddine karar verilir®®. Maddede belirtilen alt1 aylik siire,
davanin agilmast i¢in gegmesi gereken asgari siiredir; bu bakimdan davanin, bir aylik
stirede kiraciya ihtar gonderilmesi sartiyla, s6zlesmenin sonuna kadar agilmasi da
mumkindir®®, Edinme tarihinde sozlesmenin bitimine alti aydan daha az bir vakit
kalmissa, kiraya veren, alt1 aylik siireyi beklemeksizin, sdzlesme siiresinin sonunda da
tahliye davasin1 agma hakkina sahiptir®®2. Yeni malik dilerse, ihtiyac nedeniyle tahliyeye
iliskin dava agma hakkini, s6zlesme siireninin sona erdigi tarihten baglayarak bir ay

icerisinde de kullanabilir (TBK m. 351/2).

Yeni malik, ihtiya¢ nedenine dayali olarak konuttan veya isyerinden kiracinin

tahliyesini saglarsa, hakli bir neden bulunmaksizin, tahliyeye konu konutu ya da igyerini,

657 Bu konuda bkz. yukarida “Kiraya Verenin Konut veya Isyeri Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davast Agmasi”
baglikl1 bolim.

658 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 430.

659« Acilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi i¢in ihtiyacin varhginin kanitlanmasi gerekir...” Yargitay 3. HD.,
E.2017/5847, K. 2017/16301, 22.11.2017, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 10.10.2023).

660 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 345; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 679; Fikret Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 430“...Ancak edinmeyi izleyen bir ay icerisinde bildirimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan
giderilmesi miimkiin degildir....” Yargitay 3. HD., E. 2017/7209, K. 2017/17902, 20.12.2017, Karar i¢in bkz. Lexpera
ictihat Bankasi (E.T: 10.10.2023).

861 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 345; “...Davanmin alti aymn sonunda hemen acilmast sart olmayip sézlesme
sonuna kadar agilmast miimkiindiir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/7209, K. 2017/17902, 20.12.2017 Karar i¢in bkz.
Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 10.10.2023).

662 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 430.
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ti¢ y1l gegmeden eski kiracisi disinda birine kiralayamaz (TBK m. 355). Yeni malik, TBK
m. 355 hiikmiine uygun davranmazsa, eski kiracisina, son kira yilinda 6denmis olan bir
yillik kira bedelinden az olmamak kaydiyla, tazminat 6demek zorunda kalir (TBK m.
355/2). Kiracinin, bu hiikiim uyarinca agacagi tazminat davasi, sulh hukuk mahkemesinde
gorulecek ve dava agmadan Once arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu olacaktir
(HUAK m. 18/B-1,a). Ayrica yeni malikin, gereksinim nedeniyle sulh hukuk
mahkemesinde tahliye davasi agmadan once arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunda

oldugunu da belirtmek gerekir (HUAK m. 18/B-1,a).

1.2.2.3.2.3. Kiralananin Yeniden Insa Edilmesi veya imar1 Amaciyla Tahliye Davasi

Ac¢ilmasi

TBK m. 350/b.2 uyarinca Kiraya veren, kiralamaya konu olan konut ve ¢atili
isyerinin yeniden ingas1 yahut imar1 maksadiyla esasli onarimi, genisletilmesi veya
degistirilmesi gerekli ve bu iglemler yapilirken kira konusu yerin kullanimi1 miimkiin degil

ise kira s6zlesmesine, agacagi tahliye davasi yoluyla son verebilir.

TBK m. 350/b.2 uyarinca tahliye davasi agilabilmesinin ilk sarti; kiralamaya konu
olan konut veya catil1 igyerinin yeniden insas1 yahut imar1 maksadiyla esasli onarimu,
genisletilmesi veya degistirilmesinin gerekli olmasidir. Yeniden insa ile kastedilen sey,
yikilan tasinmazin yeniden yapilmasidir®®. Imar, yalnizca mevcut olan bir bina iizerinde
gerceklesebileceginden, yeniden inga durumunda imar maksadinin bulunmasi zorunlu
degildir®®*. Deprem nedeniyle bazi bélgelerinde yikilma meydana gelen bir binann
yeniden yapilmasi, yeniden insa kavramina 6rnek teskil eder®®. Imar ise genel olarak,
konut veya catil1 isyerinin, daha elverisli ya da giizel duruma getirilmesidir®®®. TBK m.
350/b.2 geregince imar; konut veya catili igyerinin esasli onarimi, genisletilmesi veya
degistirilmesi sekillerinde karsimiza ¢ikabilir.%®’. Depremde zedelenen bina kiris ve
kolonlarinin gii¢lendirilmesi, onarima bir ornekken; mevcut binaya kat c¢ikilmasi,
genisletilmeye ve asansOrii olmayan bir binaya asansor yapilmasi, tiim binaya kalorifer

tesisatinin kurulmasi veya odalara banyo konulmasi ise degisiklige 6rnek teskil eder®®.

663 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 432; Ercan Akyigit, Kira, s. 187-188; Murat inceloglu, C.2, s. 406.

664 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 332; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 346; Fikret Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 432; Murat Inceloglu, C. 2, s. 406; Ercan Akyigit, Kira, s. 187.

665 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 346; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 354.

666 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 354; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 368; Ercan Akyigit,
Kira, s. 188-189.

87 Ercan Akyigit, Kira, s. 189; Murat Inceloglu, C.2, s. 409.

668 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 346; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg¢ Iligkileri, s. 333; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 684; Murat Inceloglu, C. 2, s. 409; Ercan Akyigit, Kira, s. 189-190.
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TBK m. 350/b.2 geregince tahliye karar1 verilebilmesi i¢in yapilacak onarim,
degisiklik ve genisletmenin, esasli olmasi sarttir®®. Bu baglamda kiigiik ¢apl tamirat
isleri, bu maddenin aradif1 sekliyle, “esasli” kabul edilemeyecektir®’®. Ayni sekilde,
tasinmazda gergeklestirilecek olan onarim, genisletme yahut degistirme islemleri
sirasinda, islemlerin gerceklestigi tasinmazda oturmanin ya da faaliyet gdstermenin
miimkiin olmamas1 gerekir®’!. Bunun disinda, Yargitay istikrarli bir sekilde verdigi
ictihatlarda, TBK m. 350/b.2 geregince agilacak tahliye davalarinda, imarca tasdikli
mimari veya avan projenin sunulmasini zorunlu gérmekte; bu proje sunulmadan dava
acilmas: halinde, eksikligin dava sirasinda giderilebilecegine hiikmetmektedir®’2,
Yargilama sirasinda hakim, Kiraya veren tarafindan sunulan bu projeyi, kesif yaparak
yerinde uygulamali ve yapilacak imar islemlerinin, kiralamaya konu tasinmazda oturmay1
ya da faaliyet gdstermeyi imkansiz hale getirip getirmedigi konusunda bilirkisilerden

gbriis almalidir®™,

Yargitay, kiraya veren ile malikin ayni kisiler olmamasi1 durumunda, kiraya veren

olmayan malikin de TBK m. 350/b.2 uyarinca dava agabilecegi goriisiindedir®’*.

Konut veya catili isyerini yeniden insa veya imar amaciyla bosaltmak isteyen
kiraya veren, bu amacla acacagi tahliye davasini, belirli siireli kira sozlesmelerinde
siirenin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde agmak zorundadir (TBK m. 350/2).
Belirtmek gerekir ki bu nedene dayali olarak tahliye davasi agilabilmesi i¢in, kiractya

675

ihtar gonderilmesi sart degildir®”. Ancak kiraya veren, tahliye davasinin agilmasi igin

669 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 333; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 354; Aydm Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 367.

670 Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 367; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 354; Murat
Inceloglu, C.2, s. 409.

671 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 355; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 367.

672« Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 350/2. maddesi hiikmii uyarimca kiralananin yeniden insa veya
imar amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle agilacak tahliye davalarinda, imarca
tasdikli mimari ya da avan projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki soz konusu projenin davanin agildigi sirada verilmesi
sart olmayip dava tarihinden sonra da ibrazi miimkiindiir...” Yargitay 3. HD., E. 2017/7846, K. 2017/17820,
19.12.2017, Aym1 yonde bkz. Yargitay 6. HD., E. 2014/10295, K. 2014/12270, 11.11.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera
ictihat Bankasi (E.T: 10.10.2023).

678 Haluk Tandogan, C.I, s. 282; Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 433; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 346; Aydin
Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 368; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 355.

674« Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden insa veya imar amaciyla esash
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle agilacak davalarda dava hakki kural olarak kiraya verene aittir.
Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalari acabilecegi ictihaden kabul edilmistir. Kiralanan payl
miilkiyete konu ise pay ve paydas ¢cogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde ise tiim ortaklarin davaya katilmalar:
gerekir. Bu kosullar birlikte dava agma seklinde gergeklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan
diger paydaglarin onaylarimin alinmast seklinde de saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin katilimlar:
saglanamaz ise miras birakanin terekesine temsilci atanmasi saglanarak temsilci huzuruyla dava yiiriitiiliir. Dava
hakkina iliskin olan bu hususlarin mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmasi gerekir...” Yargitay 6. HD.,
E. 2014/2485, K. 2014/3405, 20.03.2014, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 10.10.2023).

675 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 686; Aydm Zevkliler/K. Emre Gékyayla, Ozel Borg lliskileri,
S. 368.
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Kanun’da belirlenen bir aylik siireyi gecmemek kaydiyla, dava acacagini kiraciya yazili
olarak ihtar ederse, dava agma siiresi, bir kira yil1 i¢in uzamig kabul edilir (TBK m. 353).
Kiraya veren, belirsiz siireli kira s6zlesmeleri bakimindan yeniden insa ve imar nedeniyle
tahliye davasini ise TBK m. 329 geregince alt1 aylik fesih donemi i¢in {i¢ ay dnceden

yapilacak bildirimden itibaren bir ay igerisinde agmalidir (TBK m. 350/2).

Ozellikle belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan hangi tarihe kadar dava
acilabilecegini belirlemek icin, kira s6zlesmesinin baglangi¢ tarihi 6nem arz etmektedir.
Taraflar arasinda yazili bir kira s6zlesmesi mevcut degilse ya da sézlesme bulunmasina
ragmen baslangig tarihi belirlenmemisse bu tarih, tanik beyanlar1 dahil, her tiirlii delille
ispat olunabilir®”®, Kanun’da belirtilen dava acma sireleri kamu dizenindendir ve
davanin siiresinde acilip acilmadigi, taraflarca ileri siiriilmese dahi hakim tarafindan

kendiliginden arastirilir®’’,

TBK m. 350/b.2 geregince yeniden inga ya da imar maksadiyla tahliye olunan
konut veya catili igyeri, eski durumuyla ve hakli bir sebep bulunmadan, ii¢ yil
dolmadikga, eski kiraci harici birisine kiralanamaz (TBK m. 355/2). Eski kiraci, yeniden
insa edilen veya imara tabi tutulan kira konusu taginmazi, yeni durumu ve yeni kira
bedeliyle kiralama hususunda 6ncelik hakkina sahiptir (TBK m. 355/2). Eski kiracinin,
maddenin kendisine sagladigi bu hakki, kiraya veren tarafindan yapilacak olan yazili
bildirim tarihinden itibaren bir aylik siire i¢erisinde kullanmasi sarttir; aksi halde bu
hakkini kaybeder (TBK m. 355/2). Kiraya veren, maddede belirtilen yazil1 bildirim sartini
yerine getirmedikge, yeniden insa edilen veya imara tabi tutulan taginmazi, {i¢ yillik stire
gecmeden eski kiract disinda birisine kiralayamaz (TBK m. 355/2). Kiraya veren, eski
kiractya yazili bildirimde bulunmadan ve ii¢ y1l beklemeden, kiralamaya konu tasinmazi
bagkasina kiralarsa, eski kiracisina son kira yilinda 6denen bir yillik kira bedelinden az
olmamak kaydiyla, tazminat ddemek zorunda kalir (TBK m. 355/3). Eski kiract
tarafindan acgilacak olan bu tazminat davasi, sulh hukuk mahkemesinde goriilecektir ve
dava agmadan 6ce arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugunu belirtmek gerekir

(HUAK m. 18/B-1,a). Keza, kiralananin yeniden ingas1 veya imar1 nedenine dayali olarak

676 < Davamn siiresinde a¢ilip agiimadigimin belirlenebilmesi igin oncelikle kira sézlesmesinin baslangi¢ tarihinin ve

siiresinin  bilinmesi zorunludur. Davacimin bildirdigi bu tarihlere davali karsi ¢ikarsa uyusmazlhigin taraflarin
gosterecekleri tanik dahil biitiin deliler toplanarak bir hadise olarak ¢oziime kavusturulmasi gerekir...” Yargitay 6.
HD., E. 2014/2485, K. 2014/3405, 20.03.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankasi (E.T: 10.10.2023).

677« .Dava ag¢ma siiresi kamu diizenine iliskin olup davali ileri siirmese bile mahkemece kendiliginden géz oniinde
bulundurulmas: gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/2485, K. 2014/3405, 20.03.2014, Karar icin bkz. Lexpera Ictihat
Bankasi (E.T: 10.10.2023).
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sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak
da zorunluluk olusturacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

Son olarak belirtmek gerekir ki TBK m. 350/b.2’de diizenlenen yeniden insa veya
imar amaciyla kesin tahliye ile TBK m. 320’de diizenlenen gecici tahliyeyi birbirlerine
karistirmamak gerekir. Esasli olmayan ve kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen
zorunlu ve kiiglik ¢apli onarim hallerinde TBK m. 350/b.2 degil, TBK m. 320 uygulama
alan1 bulur®®. TBK m. 320 geregince verilen gegici tahliyede, kira sdzlesmesi sona
ermediginden yeniden bir kira parasi belirlemeye gerek yoktur, s6zlesme ayni kosullarla
devam eder. Ayrica, TBK m. 350/b.2’de diizenlenen kesin tahliye davasinin aksine, TBK
m. 320 geregince acilacak gecici tahliye davasi, herhangi bir siireye tabi olmaksizin her

zaman ag1labilir®”®.

1.2.2.3.3. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Tahliye Davasi1 A¢ilmasina Dayanan
Uyusmazhiklar

1.2.2.3.3.1. Kiracinin Yazili Tahliye Taahhiidii Vermesi Sebebiyle Tahliye Davasi
Acilmasi

TBK m. 352/1 geregince; kiraci, kiralamaya konu olan konutun veya isyerinin
teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralamaya konu taginmazi, belirli bir
tarihte tahliye etmeyi yazili olarak taahhiit etmesine ragmen tahliye etmemisse kiraya
veren, kira sozlesmesine, bu tarihten baglayarak bir ay igerisinde icra yoluna bagvurmak

yahut dava agmak yoluyla son verebilir.

TBK m. 352/1 hukmiinden agik bir sekilde anlasildigi iizere, bu maddeye dayali
olarak gecerli bir sekilde kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi igin bir tahliye
taahhidlinin bulunmasi ve bu taahhiidiin yazili olmasi zorunludur; sozlii bir tahliye
taahhiidiine dayanarak kiracinin tahliye edilebilmesi miimkiin degildir. Kiraci tarafindan
verilen tahliye taahhiidiiniin, kiraya verenin de kabul etmesi kosuluyla, yargilama

esnasinda durugma tutanagina yahut icra takibi esnasinda icra tutanagina yazilmasi

678 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 369; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
S. 685.

679 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 685; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 369; “...Kiralanamin zorunlu onarimi gerektirmesi halinde ise Tiirk Borg¢lar Kanunu nun 320. maddesi hiikmiine
gore gecici tahliye davasi agilabilir. Bu dava, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 350/2. maddesinde diizenlenen imar
amacl esasl onarim ve degistirmeden farkly bir dava tiiriidiir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 320. maddesinde diizenlenen
gecici tahliye davasi hem konut ve ¢atili igyeri kiralarinda hem de diger kira iliskilerinde uygulanmr. Gegici tahliye
davast siireye bagl olmaksizin her zaman agilabilir. Ancak gegici tahliyeye karar verilebilmesi igin kiralananin zorunlu
onarima ihtiyacinin bulunmasi gerekir. Kiralananin ancak zorunlu onarim siiresince tahliyesine karar verilebilir...”
Yargitay 3. HD., E. 2017/10389, K. 2018/3526, 05.04.2018, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T:10.10.2023).
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halinde, gecerli olarak kabul edilmesi gerekir®®. Tahliye taahhiidiiniin resmi sekilde

681

verilmesi zorunlu olmayip, adi yazili sekilde verilmesi yeterlidir>®*. Ancak yazili tahliye

taahhiidiiniin noter aracilifiyla, resmi bir sekilde alinmasina da bir engel

682

bulunmamaktadir®®s. Yazili tahliye taahhiidiiniin noter kanaliyla alinmasi Onemini,

kiracinin taahhiit altindaki imzay1 inkar etmesi halinde gostermektedir. Bu konuya
asagida ayrintili bir sekilde deginilecektir. Bu madde hiilkmiine dayali olarak tahliye
karar1 verilebilmesi i¢in yazili tahliye taahhiidiiniin yaninda yazili bir kira s6zlesmesinin
bulunmasi sart degildir; sozlii bir kira soézlesmesine dayali olarak da bu yola

basvurulabilir®®,

Yazili tahliye taahhtidiinlin gecerli olabilmesi i¢in, bizzat kiracinin kendisi yahut

684

temsilci tarafindan verilmesi sarttir°®*. Kiraci ile ayni konutta oturan esi veya ¢cocugu olsa

dahi, kiract1 disinda herhangi birisi tarafindan verilen tahliye taahhiidii sonug

dogurmayacaktir®®

. Kirac1 tarafinda birden fazla kisi olmasi durumunda yazili tahliye
taahhiidiinde tiimiiniin imzasinin bulunmasi gerekir; aksi halde bu taahhude dayali olarak
acilacak tahliye davasi reddedilecektir®®. Yazili tahliye taahhiidiiniin, kiraya veren
tarafindan imzalanmasi ise zorunluluk teskil etmemektedir®®’. Temsilci tarafindan kiraci
adina yazili tahliye taahhiidii verilebilmesi i¢in, temsilcinin 6zel yetkiye sahip olmasinin

zorunluluk teskil etmedigi, doktrinde genel olarak kabul gérmektedir®®,

680 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 327; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 691; Mustafa Kirmizi,
Kira, s. 508.

881 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 347; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 326.

682 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 434; Murat Inceloglu, C.2, s. 427.

683 Hakan Pekcanitez vd. Jcra Ders Kitabi, s. 310-311; ... Davaci tahliye istemli olarak 12.05.2015 tarihinde baslattisi
icra takibinde sozlii sozlesmeye ve davali bor¢lu tarafindan verilen 30.01.2015 tarihli yazili tahliye taahhiidiine
dayanarak 6denmeyen kira bedellerinin tahsilini talep etmis, bor¢lu ise sozlii sozlesmeyi kabul etmedigini belirterek
borca itiraz etmistir. Yapilan yargilama sonucunda mahkemece; sozlii kira sézlesmesinin inkdr edilmis olmasi
nedeniyle kira akdinin de inkar edilmis sayilacagi gerek¢esiyle uyusmazligin ¢oziimiiniin genel mahkemede yapilacak
yargilamayr gerektirdigi belirtilerek istemin reddine karar verilmistir. Bor¢lu 18.05.2015 tarihli itiraz dilekgesinde
dayanak sozlii sozlesmeyi inkdr etmis ise de; 30.01.2015 tarihli yazili tahliye taahhiidiindeki imzasini inkdr etmemis ve
taahhiidiin kendisi tarafindan verildigini kabul etmistir. Davalimin icra takibine ekledigi halen icarim altindaki
ibaresini iceren tahliye taahhiidiinii kabul etmesi karsisinda davalinin kira iliskisini kabul ettiginin kabulii gerekir. Bu
durumda Mahkemece isin esasimin incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, uyusmazligin
yargilamayr gerektirdigi gerekgesiyle istemin reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E.
2015/11788, K. 2016/3412, 26.04.2016, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 11.10.2023).

884 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 347; Murat Inceloglu, C.2, s 424.

685 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 434; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukiimler, s. 347.

686 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s 327; Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 434; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg
Iliskileri, s. 334; Murat inceloglu, C.2, s. 426.

687 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 693; Mehmet Akgaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili
Tahliye Taahhiidii ve Coziim Onerileri”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C.12, S.2, 2022,
949-979, s. 955.

688 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 334-335; Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 434; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 327; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 691. Aksi goriis icin bkz. Murat inceloglu,
C.2,s.425.
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Tahliye taahhiidiine konu olan konutun, aile konutu niteliginde olmas1 halinde,
kiract olmayan es, TMK m. 194 geregince kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmemisse,
kirac1 olan es, tahliye taahhiitnamesini tek basina imzalayabilir. Ancak doktrinde, bu
taahhiidiin gegerli olmasi icin kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin, bu duruma riza
gostermesi gerektigi ifade edilmektedir®®. Son dénemde verilen Yargitay ve Bolge
Adliye Mahkemeleri kararlarinda ise kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin, kiraya veren
tarafindan yapilan icra takibine kadar, kiraya konu tasinmazin aile konutu niteliginde
oldugunu kiraya verene bildirmesi gerektigi, aksi halde ise bu iddianin dinlenme

olasiligimin bulunmadig1 belirtilmektedir®®.

TBK m. 352/1 hitkmiinden anlasildigi tizere, yazili tahliye taahhiidiiniin, belirli bir
tahliye tarihini icermesi sarttir. Tahliye tarihinin belirlenebilir olmasi sartiyla ay, giin ve
yil seklinde gdsterilmesi zorunluluk olusturmaz®®!. Ornegin, tasinmazin, 2024 yilinin
Zafer bayraminda tahliye edilecegine iligskin verilen taahhiit gecerlidir; ¢ilinkii bu tarih 30
Agustos 2024 olarak belirlenebilir niteliktedir®®. 818 sayili Borglar Kanunu déneminde
Yargitay, yalnizca tahliyenin gerceklesecegi aym ve yilin belirtilmesi halinde, bundan
aymn son giiniiniin anlasiimas1 gerektigi yoniinde kararlar vermekteydi®®®. 6098 sayili
TBK ’nin yiiriirliige girmesinden sonra, Yargitay’in bu konuda vermis oldugu igtihatlarin
gecerliligini yitirdigi sOylenebilir; ¢linkii acik hiikiim geregi, tahliye taahhiidiinde belirli

bir tarihin bulunmasi sarttir®4,

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasimin bir diger sarti, bu taahhiidiin kira
sOzlesmesinin kurulmasindan ve hatta kiralamaya konu olan konutun veya isyerinin

tesliminden sonra almmasi gerekliligidir®®. Bu diizenlemenin amaci, kiralamaya konu

689 Ercan Akyigit, Kira, s. 245; Mehmet Akcaal, Tahliye Taahhiidd, s. 957.

690« Fer’i miidahilin Aile Mahkemesine basvuru tarihi 26/02/2016 olup icra takip tarihinden sonraya aittir. Kaldy ki
Aile Mahkemesince verilen karar tasinmazin aile konutu oldugu hususuna iliskin olmadigi gibi tahsis karari da davanmin
tarafi olmayan davact alacakiyy da baglamaz. Zira T.M.K.min 194. maddesinde, konutun eslerden biri tarafindan kira
ile saglanmus ise sozlesmenin tarafi olmayan esin, kiralayana yapacag bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelecegi
diizenlenmigtir. Bu durumda dava konusu kiralananmin aile konutu olmasi halinde dahi fer’i miidahil talep eden es takip
tarihine kadar kiralayana bir bildirimde bulunmadigindan kira sézlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra takibinin
haklilik durumu takip tarihi itibariyle degerlendirilebilir...” Yargitay 8. HD., E. 2017/4794, K. 2018/11923,
02.05.2018, Ayn1 yonde bkz. Antalya BAM. 6. HD., E. 2022/1054, K. 2022/1010, 24.05.2022, Karar i¢in bkz. Lexpera
Ictihat Bankasi (E.T: 12.10.2023).

891 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 328; ; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 692; Murat inceloglu,
C.2,s.428

692 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 692; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 328.

693 Yargitay 12. HD., E. 1981/4122, K. 1981/5669, 09.01.1981, Karar i¢in bkz. Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel
Bor¢ Iliskileri, s. 334, dn. 51.

694 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 328; Murat inceloglu, C.1, s. 428-429; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
liskileri, s. 692.

695 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 434; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 334; Aydin Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 371-372.
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olan konuta veya isyerine muhta¢ durumda olan ve giigsiiz konumda bulunan kiracinin,
kiralananin tesliminden once serbest iradeyle tahliye taahhidunde bulunamayacagi

diistincesidir®®.

Yargitay, kiracinin tahliye taahhiidii vermek amaciyla bos kagida imza atmasini,
beyaza imza kapsaminda gecerli gormekte ve bos kagida imza atan kiracinin, bunun

%97 Yargitay, bu

sonuglarina katlanmasi gerektigi yoniinde istikrarli kararlar vermektedir
durumda olan kiracinin, tahliye taahhiidiiniin rizasina aykir1 olarak sonradan
dolduruldugunu yazili delil ile ispat etmesi gerektigi ve bu konuyla ilgili tanik beyanlarina

%% Doktrinde ise kiracinin bos kagida imza atmasi ve

itibar edilemeyecegi goriisiindedir
bu bos kagidin sonradan kiraya veren tarafindan doldurulmas: héalinde tahliye
taahhiidiiniin gegersiz olarak kabul edilmesi gerektigi ve bu durumun, maddi bir olguya
dayanmasi nedeniyle, kiracinin tanik dahil her tiirli delille ispat faaliyetini yerine

getirmesinin miimkiin oldugu goriisii hakimdir®®°.

Kiraci, tahliye taahhiidiinde yer alan tarih gelmesine ragmen kiralamaya konu olan
taginmazi bosaltmazsa kiraya verenin, bu tarihten baslayarak bir ay icerisinde dava yahut
icra yoluna bagvurarak, kiracinin tahliyesini talep etmesi gerekir (TBK m. 352/1). Ancak
TBK m. 353 geregince, kiraya veren, bu bir aylik siire i¢erisinde, bu nedene dayali olarak

dava agacagini yazili olarak kiraciya bildirirse, dava agma stiresi bir kira yil1 i¢in uzar.

Kiraya veren, dava yoluna bagvurmay1 tercih ederse gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesi olacak ve dava agmadan Once arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu

olacaktir (HUAK m. 18/B-1,a).

Kiraya veren, icra yoluna bagvurmayi tercih ederse, bir takip talebi hazirlayarak

yetkili icra dairesine bagvuru yapar. Kiraya veren tarafindan verilen bu takip talebi

69% Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikiimler, s. 347; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 372; Fikret
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 434; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 329.

697 « . Kira sézlesmesinin yapilmas: sirasinda tarihleri bos olan ve kiraci tarafindan imzalanan tahlive taahhiidii
alinmast durumunda, bu belgenin kiralananin teslimi oncesinde tarihlerinin bos olarak verildigi ve anlasmaya aykiri
olarak sonradan tamamlandigina iliskin savunmanin kanitlanmasi gerekir. Bu sekilde yani diizenleme ve bosaltma
tarihlerinin sonradan tamamlanmasi belgenin gecersizligini gerekmedigi gibi bu tarihlerin anlasmaya aykirt olarak
tamamlandigina iliskin iddia kiraci tarafindan ispatlanmahldir...” Yargitay HGK., E. 2017/975, K. 2021/1108,
28.09.2021.; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 3. HD., E. 2017/3375, K. 2017/5844, 24.04.2017, Kararlar i¢in bkz. Lexpera
ictihat Bankasi (E.T: 11.10.2023).

698 <« Davact yazili kira sézlesmesine dayandigina gire,1.9.2011 baslangi¢ tarihli yazili kira sézlesmesindeki
baslangi¢ tarihinin sonradan(tahliye taahhiidiinden sonra) dolduruldugunu davali yazili belge(kesin delil) ile
kanmitlamalidir. Bu durumda ispat yiikii davalidadir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/11422, K. 2014/12971, 25.11.2014;
Aymi yoénde Yargitay 6. HD., E. 2010/11095, K. 2010/2313, 04.03.2010, Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T:
11.10.2023).

699 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 348; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 329-330; Murat inceloglu, C.2, s. 432-
433.
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sonucunda icra dairesi, Kanun’da belirtilen sartlarin mevcut oldugunu tespit ederse, 1IK
m. 272 uyarinca bir tahliye emri (Ornek No:14) hazirlar ve kiraciya teblig eder. Kiraci,
tahliye emrinin teblig oldugu tarihten baglamak iizere yedi giinliik sUre icerisinde, yazili
yahut sozlii olarak, icra dairesine itiraz edebilir (IIK m. 272/3) ve yapilan bu itiraz
neticesinde takip oldugu yerde durur (1IK m. 274). Kiracinn itirazi, yazili kira sézlesmesi
yahut tahliye taahhiidiiniin altindaki imzanin kabul edilmemesine yonelik olabilecegi gibi
(IiK m. 272/3), bunlardan ayr1 olarak kira sdzlesmesinin uzatildigina veya yenilendigine
yonelik de olabilir (ITK m. 275/2)"%. Kiraci, kira s6zlesmesi veya tahliye taahhiidiinde
yer alan imzasii kabul etmiyorsa, bunu agik ve kesin sekilde ileri siirmelidir; aksi

durumda ise imzanin kendisine ait oldugu kabul edilir (IIK m. 272/3).

Kiraci, adi nitelikte olan yazili kira s6zlesmesi yahut tahliye taahhiidiinde yer alan
imzay1 kabul etmezse, itirazin kaldirilmas: talebiyle kendisine miiracaat edilen icra
mahkemesi, imza inceleme yapma yetkisi bulunmadigindan, itirazin kaldirilmasi
talebinin reddine karar vermelidir’®. Boyle bir durumda kiraya verenin yapmas1 gereken
sey, genel hiikiimlere gore sulh hukuk mahkemesine miiracaat etmek ve kiracinin
tahliyesini talep etmektir (1IK m. 275/4). Bu ihtimalde, dava agmadan 6nce arabuluculuk

yoluna bagvurmak zorunluluk teskil edecektir (HUAK m. 18/B-1,a).

Kiraci, adi nitelikte bulunan yazili kira s6zlesmesi veya tahliye taahhiidiinde
bulunan imzaya itiraz etmezse, imzanin kendisine ait oldugunu kabul etmis sayilir (IIK
m. 272/3). Boyle bir durumda ya da kiraci, imzaya itiraz etse bile, yazili kira sdzlesmesi
veya tahliye taahhiidii noter tarafindan diizenleme yahut onaylama seklinde hazirlanmisgsa
kiraya veren, IIK m. 275 hiikmiine gore itirazin kaldirilmast talebiyle icra mahkemesine
miiracaat edebilir. Kiraya verenin icra mahkemesine basvurmasi iizerine kiraci, kira
sOzlesmesinin yenilendigi veya uzatildigini, ayn giigte ve nitelikte bulunan yahut imzasi

kiraya veren tarafindan reddedilmemis bir belge ile ispat etmek mecburiyetindedir; aksi

0 Ramazan Arslan vd., fcra, s.376; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabi, s. 313; “...Somut olayda
davali, tahliye emrine itiraz dilekcesinde tahliye taahhtdindeki imzaya ve diizenleme tarihine agik¢a itiraz etmemistir.
Kira sézlesmesinin yenilendigini de kanmitlayamadigina gore davalimin itirazmin kaldirilmasima karar verilmesi
gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/9393, K. 2013/12227, 11.09.2013, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T.
01.09.2023).

01 Ramazan Arslan vd. Icra, s. 376; Hakan Pekcanitez vd., Icra Ders Kitabu, s. 313; “.. JIK.nun 275.maddesi ve
04.12.1957 tarih 11/26 sayil I¢tihady Birlestirme Karar geregince alacakhmin, imzast ikrar olunsa bile tarihi inkar
edilen tahliye taahhiidine dayanarak itirazin kaldirimasin isteyemez. Tahliye taahhiidiine dayali icra takibinde
dayanak tahliye taahhiitnamesi  noterlikce tanzim veya tasdik edilmis degildir. Kiralayan davact adi
yazili tahliye taahhiidiine dayandigina, kiract davali da bu adi yazili tahliye taahhidundeki imzasini agikga inkar
ettigine gore icra mahkemesinin inkar edilen imzayr incelettirme yetkisi olmadigi gozetilerek itirazin kaldiriimast
ve tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi dogru degildir...”
Yargitay 6. HD., E. 2013/5180, K. 2013/6520, 10.04.2013, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T. 01.09.2023).
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durumda ise icra mahkemesi tarafindan itirazin kaldirilmasina karar verilecektir (1IK m.
275/2)"°2, fcra mahkemesinin, itirazin kaldirilmasi talebi hakkinda verdigi kabul veya ret
karar1 neticesinde, kiraya verenin yahut kiracinin, genel mahkemeye miiracaat etme hakk1
saklidir (IIK m. 275/4). HUAK m. 18/B-1,a geregince icra mahkemesine itirazin
kaldirilmas: talebiyle basvurmadan once arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu
degildir.

Kiraci, Kanun’da 6ngorulen yedi gunliuk sure igerisinde tahliye emrine itiraz
etmezse, takip kesinlesir ve kiracinin, kira konusu tasinmazi bosaltmasi igin tahliye
emrinin teblig oldugu tarihten itibaren on bes giinliik siiresi bulunmaktadir (IIK m. 272/2,
273/1). Kiraci, verilen siire igerisinde kiraya konu olan tasinmazi gonillii olarak
bosaltmazsa, kiraya verenin, icra dairesine yapacagi basvuru iizerine tahliye, zorla

gerceklestirilir (IIK m. 273/1).
1.2.2.3.3.2. Iki Hakl Ihtar Sebebiyle Tahliye Davas1 A¢ilmasi

TBK m. 352/2’ye gore kiraci, bir yildan kisa siireli olan kira sézlesmelerinde kira
stiresi igerisinde; bir y1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira yil1 yahut bir
Kira y1lin1 asan siire i¢erisinde, kira bedelini 6dememesi nedeniyle kendisine yazili sekilde
ve hakli olarak iki ihtarda bulunulmasina sebebiyet vermisse kiraya veren, kira siiresinin
ve bir y1ldan uzun stireli olan kira s6zlesmelerinde ise ihtarlarin yapildigi kira yilinin sona
ermesinden baslayarak bir aylik siire igerisinde, dava yoluyla kira sdzlesmesine son

verebilir.

TBK m. 352/2 geregince tahliye karar1 verilebilmesinin ilk sarti; Kiraya veren
tarafindan kiraciya, kira parasin1 6dememesi sebebiyle iki hakli ihtarda bulunulmasidir.
Ilgili madde agikga, hakli nitelikte olmayan ihtarlara dayali olarak kira sdzlesmesine son
verilemeyecegini diizenlemistir. ihtarin hakli olarak degerlendirilebilmesi i¢in ise deme
vakti gelmesine ragmen 6denmemis olan kira bedellerine dayali olarak gonderilmesi
gerekir. Odeme vaktinin ne oldugu kira sdzlesmesinde kararlastirilabilecegi gibi yerel

adete gore de belirlenebilir. Boyle bir belirleme s6z konusu degilse TBK m. 314

102« Takibe ve davaya dayanak yapilan yazili taahhiitname, noter huzurunda davalinin talebi iizerine diizenlenmistir.

Davali, resmi nitelikteki taahhiit belgesi iceriginde taahhiit tarihinde kiralananda kiracit bulundugunu kabul etmektedir.
Bu durumda kiraci, kira iligkisinin yenilendigini veya siiresinin uzatildigini ayni kuvvette ve mahiyette bir belgeyle ya
da imzasi alacakly tarafindan ikrar edilmis bir belge ile kanitlayamadigina gore, davalimin takibe dayanak yapilan
vazili kira sézlesmesi ile noterde diizenlenen yazili taahhiitnamedeki imzasinin kendisine ait olmadigi yoniindeki
savunmasina deger verilemez. Tahliye taahhudiindeki tahliye tarihine gore siiresinde takip yapilip dava agildigindan
mahkemece itirazin kaldirilmasina ve kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile isin
yargilamay: gerektirdiginden bahisle davanin reddi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/15668, K. 2013/16032,
28.11.2013, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T. 01.09.2023).
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geregince, kira bedelinin aym sonunda ddenecegi kabul edilir’®. Kira bedeli, diizenli
olarak sozlesmede belirlenen tarihten baska bir tarihte 6denirse ve kiraya veren de bu
tarihte yapilan 6demeleri itiraz etmeksizin kabul ederse, s6zlesmede kararlastirilan tarihte
odemenin yapilmadig1 gerekgesiyle yapilan ihtar hakli olmayacaktir’®. Bu anlamda,
O0deme vakti henliz gelmeyen bir kira bedelinin ddenmemesi nedeniyle kiraciya

05 Gonderilen ihtarin,

gonderilen ihtarin, hakli olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir
kiraciya ulasmasindan sonra kiraci tarafindan yapilan 6demeler, yapilan ihtar1 haksiz hale
getirmez’®. Ancak ihtarin, kiraciya ulasmak iizere teblige cikarilmasi ile kiraciya
ulagmasi arasindaki dénemde, kiracinin kira bedelini 6demesi ise ihtar1 haksiz duruma
diisiirecektir’®’. Kira bedelinin eksik sekilde ddenmesi halinde de ¢ekilen ihtarin hakli
olacag: siiphesizdir. Ancak kira bedeline oranla ¢ok kii¢iik kalan bir tutarin 6denmemesi
nedeniyle c¢ekilen ihtarin, diriistlik kuralina aykirilik nedeniyle haksiz olarak
degerlendirilmesi gerektigi doktrinde kabul edilmektedir’®. Yan giderlerin 6denmemesi
durumunda ¢ekilen ihtarin yine hakli olarak degerlendirilmesi gerektigi yoniindeki
doktrindeki bir goriisiin aksine’®®; kanimizca TBK m. 352/2’nin agik hiikmii karsisinda,
yan giderlerin 6édenmemesi nedeniyle c¢ekilen ihtarin, hakli olarak nitelendirilmemesi
gerekir®. Ihtarm hakli nedenle cekildigini ispat yiikiimliiliigii, kiraya veren

Uzerindedir’?,

TBK m. 352/2’ye gore, yapilan ihtarin gegerli bir sekilde sonu¢ dogurabilmesi
icin yazili sekilde yapilmasi zorunluluk teskil eder. Ihtarin yazili olmasina iligkin
gecerlilik sartinin noter araciligiyla, telgrafla, mektupla, giivenli elektronik imzayla yahut

icra dairesi araciligryla gonderilecek ddeme emri ile yerine getirilmesi mumkiindiir'?.

703 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hilkiimler, s. 349; Murat Inceloglu, C. 2, s. 446.

704 Haluk Tandogan, C.l, s. 222; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 335-336; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 333; Ercan Akyigit, Kira, s. 255; Murat Inceloglu, C.2, s. 447.

705 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 335; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 436; Cevdet Yavuz vd.
Ozel Hikiimler, s. 349; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 331.

706 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 375; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s 696; “...Ihtar tebliginden sonra yapilan 6demeler iki
hakli ihtarin olugmasina engel teskil etmez...” Yargitay 6. HD, E. 2016/51, K. 2016/5316, 20.09.2016, Karar igin bkz.
http://www.kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2016-
51.htm#:~:text=6098%2Fm.352%2F2&text=%C4%B0htar%20tebli%C4%9Finden%20sonra%20yap%C4%B1lan%2
0%C3%B6demeler,hallerde%20iki%20hakl%C4%B1%20ihtar%200lu%C5%9Fmaz. (E.T: 12.10.2023).

07 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 330; Ercan Akyigit, Kira, s. 267; Mustafa Kirnuzi, Kira, s. 536; «... Ikinci ihtara
konu ay kirasi, ihtar tebliginden once Odeme yeri bankaya yatimis oldugundan ikinci ihtar hakl ihtar
sayilamayacagindan, olayimizda iki hakli ihtar olgusu gerceklegsmemistir...” Yargitay 6. HD., E. 2010/2334, K.
2010/8101, 29.06.2010, Karar igin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 12.10.2023).

708 Haluk Tandogan, C.1, s. 212; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 349; Murat Inceloglu, C.2, s. 449.

709 By konuda bkz. Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 436.

10 Ayni gbriiste bkz. Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iiskileri, s.696; Murat Inceloglu, C.2, s. 454,

"1 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 331; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 696.

"2 Fikret Eren, Ozel Hikimler, s. 436; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 336; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 696; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 333.
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http://www.kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2016-51.htm#:~:text=6098%2Fm.352%2F2&text=%C4%B0htar%20tebli%C4%9Finden%20sonra%20yap%C4%B1lan%20%C3%B6demeler,hallerde%20iki%20hakl%C4%B1%20ihtar%20olu%C5%9Fmaz.
http://www.kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2016-51.htm#:~:text=6098%2Fm.352%2F2&text=%C4%B0htar%20tebli%C4%9Finden%20sonra%20yap%C4%B1lan%20%C3%B6demeler,hallerde%20iki%20hakl%C4%B1%20ihtar%20olu%C5%9Fmaz.
http://www.kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2016-51.htm#:~:text=6098%2Fm.352%2F2&text=%C4%B0htar%20tebli%C4%9Finden%20sonra%20yap%C4%B1lan%20%C3%B6demeler,hallerde%20iki%20hakl%C4%B1%20ihtar%20olu%C5%9Fmaz.

Gonderilen bu ihtarda, 6denmeyen kira bedellerinin ne kadar oldugu ve bunlarin hangi
aya ait oldugu ayrmtili sekilde belirtilmelidir®®. S6z konusu ihtarda, ihtarin muhatabi
olan kiraciya bir 6deme siiresi tayin edilmesi ve bu siire igerisinde 6deme gerceklesmezse

sozlesmenin feshedilerek tahliye davasi agilacagimin belirtilmesi zorunlulugu yoktur’'4,

TBK m. 352/2 uyarinca tahliye karar1 verilebilmesinin bir diger sarti, kiraya
verenin gonderdigi iki hakli ihtarin, ayni kira yili i¢erisinde gerceklesmesidir. Yapilan
ihtarlarin farkli aylarin kira bedellerine iliskin olmasinin zorunlu oldugu ve ayni aya ait
olan 6denmemis kira bedellerine dayali olarak gonderilecek iki ihtarm, Kanun’da
belirtilen sonuglari dogurmayacagi doktrinde ve yargi kararlarinda genel olarak kabul
edilmektedir’®®. Ayni aya iliskin olmasa da birbirine yakin tarihlerde génderilen ihtarlarmn
da iki hakli ihtar olarak kabul edilmemesi gerektigi doktrinde ifade edilmektedir’®®.
Ornegin; kiracinin hem Temmuz hem de Agustos ayma ait kira bedellerini 6dememesi
durumunda, Agustos ay1 icerisinde ¢ekilecek iki ihtarla, once Temmuz, sonra ise Agustos
ayma ait kira bedellerinin talep edilmesi, iki hakli ihtar  olarak

718

7 Yargitay da aym goriistedir’®8,

degerlendirilemeyecektir

Kira bedelinin, yillik olarak ve pesin sekilde ifa edileceginin belirlenmesi
durumunda, bir kira y1l1 igerisinde ancak tek bir ihtar ¢ekilmesi miimkiin olabilecegi i¢in,
iki hakl1 ihtar nedeniyle tahliyeye karar verilemez''®. Ayrica siiresiz kira sozlesmelerinde

de TBK m. 352/2’nin aradig1 anlamda iki hakli ihtarin olusmas1 miimkiin degildir’%.

13 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 336; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 436; Cevdet Yavuz vd.
Ozel Hikiimler, s. 349; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 331.

14 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 349; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 332; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci,
Ozel Borg lligkileri, s. 696.

15 Haluk Tandogan, C.1, s. 225; Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 436; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 336; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 350; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 375;
Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 335; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 698; Murat Inceloglu, C.2,
s. 441; .. Iki hakli ihtar nedeniyle tahliveye karar verilebilmesi icin, aym siire icinde kiracinin muaccel oldugu hdlde
iki ayin kira bedelini 6dememesi, kiraya verenin de édenmeyen her bir ay kira bedeli i¢in kiracrya ayri ayrt ddeme
ihtarinda bulunmus olmast gerekmektedir. Ihtarlarin kira bedellerinin muaccel olmasi sonrasinda yapilmasi
gerekir...”  Yargitay = HGK., E. 2017/1289, K. 2021/1314, 02.11.2021, Karar igin  bkz.
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1289-k-2021-1314-t-02-11-2021/ (E.T: 12.10.2023).
16 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 335-336; Murat Inceloglu, C.2, s. 441-442.

"7 Ornek icin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 335-336.

18« Odenmeyen aylar iist iiste gelen iki ay bile olsa kiraya verenin her ay kira bedeli igin ayri ihtar ¢ekmis olmast
aramir...”  Yargitay HGK.. E. 2017/1289, K. 2021/1314, 02.11.2021, Karar i¢in  bkz.
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1289-k-2021-1314-t-02-11-2021/ (E.T: 12.10.2023).
"9 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 336; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukumler, s. 350; Aydin
Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 375; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 336; Murat Inceloglu, C.2, s.
442; «.. Kira parasimn yillik 6denmesi gereken hallerde iki hakli ihtar olusmaz...” Yargitay 6. HD., E. 2014/4112, K.
2014/5419, 29.04.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T:12.10.2023).

20 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 375; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 350;
“...Stiresiz sozlesmelerde iki hakli ihtar olugmaz...” Yargitay 6. HD., E. 2014/4112, K. 2014/5419,29.04.2014, Karar
i¢in bkz. Lexpera Ictihat Bankas: (E.T:12.10.2023).
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Birikmis kira bedellerinin farkli ihtarlara konu edilmesi halinde de iki hakli ihtar
olusmaz; birikmis kira alacaklarina aym ihtarda yer verilmesi gerekir’?l, 6570 sayili
Kanun’un yiriirliikte oldugu donemde Yargitay, sdzlesmede muacceliyet kaydinin var
olmas1 durumunda, bir kira bedelinin 6denmemesi halinde diger kira bedelleri de muaccel
hale gelecegi i¢in, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi yoniinde kararlar
vermekteydi’??. TBK ’nin yiiriirliige girmesiyle birlikte, konut ve catil isyerlerine iliskin
kira sozlesmeleri bakimindan muacceliyet kaydi konulmasi yasaklandigindan (TBK m.

346/c.2), artik bu kararlarm giincelligini yitirdigini soylemek miimkindiir?,

Yukarida belirtilen sartlarin gerceklesmesiyle birlikte kiraya veren, Kira stiresinin
ve bir yildan uzun siireli olan kira s6zlesmelerinde ise ihtarlarin yapildigi kira yilinin sona
ermesinden baglayarak bir aylik siire icerisinde, dava yoluyla kira sdzlesmesine son
verebilir (TBK m 352/2). Ilgili maddede belirtilen bir aylik siire, hak diisiiriicii niteliktedir
ve bu sire icerisinde dava agmayan kiraya verenin, bu nedene dayali olarak dava agma
hakki sona erer’?*, Ancak TBK m. 353 geregince, kiraya veren, bu bir aylik siire
icerisinde, bu nedene dayali olarak dava agacagini yazili olarak kiraciya bildirirse, dava
agma siiresi bir kira yili icin uzar. iki hakli ihtar nedenine dayali tahliye davalarinda
gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir ve dava agmadan 6nce HUAK m. 18/B-1,a

geregince arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunludur.

1.2.2.3.3.3. Kiracinin ya da Birlikte Yasadig1 Esinin Ayni Ilge veya Belde Sinirlart

Icerisinde Oturabilecegi Konutunun Varlig1 Nedeniyle Tahliye Davasi A¢ilmasi

TBK m. 352/3’e gore; kiraya veren; kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin, ayni
ilge ya da belde smurlart icerisinde oturmaya uygun bir konutunun varlig: halinde, kira
s6zlesmesinin kuruldugu anda bu durumu bilmemek sartiyla, kira sozlesmesine,
sOzlesmenin sona erdigi tarihten baglayarak bir ay i¢erisinde tahliye davasi agma yoluyla

son verebilir.

TBK m. 352/3’e gore tahliye karar1 verilebilmesinin ilk kosulu; kiracinin yahut

birlikte yasadigi esinin, oturabilecegi bir konutunun var olmasidir. Kiracinin veya birlikte

21 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 697; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg lliskileri,
s. 375.

722« Kira sozlesmesinde muacceliyet kosulunun bulunmast halinde muaccel (istenebilir) hale gelen kiramn tek
ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira parasinin béliintip degisik ihtarlarla istenerek iki hakli ihtara konu yapilmast
miimkiin degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2005/376, K. 2005/2065, 10.03.2005; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD., E.
2006/1938, K. 2007/570, 16.10.2007, Kararlar igin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 12.10.2023).

723 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 335; Murat Inceloglu, C.2, s. 442-443; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
liskileri, s. 697.

724 Muyrat Inceloglu, C.2, s. 460; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 698.
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yasadig1 esinin, soz konutu konut tizerinde miilkiyet hakkina sahip olmasinin yaninda, iist
hakkina sahip olmasi da bu hiikkme dayali olarak tahliye karar1 verilebilmesi igin

yeterlidir'?®

. Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin, s6z konusu konut iizerinde intifa
hakkina sahip olmasi durumunda, TBK m. 352/3 hiikmiine dayali olarak tahliyeye karar
verilip verilemeyecegi konusunda, doktrinde goriis birligi yoktur. Doktrindeki bir goriise
gore’, bu gibi durumlarda da TBK m. 352/3 uygulama alan1 bulabilirken; diger bir

goriise gore’?’

ise bu gibi hallerde ilgili hilkkme dayali olarak tahliye karar
verilemeyecektir. Kanaatimizce; kiracinin veya birlikte yasadigi esinin, s6z konusu konut
tizerinde intifa hakkina sahip olmasi durumunda da TBK m. 352/3 hiikmii uygulama alani
bulabilmelidir. Ayni tartisma, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin, ilgili konut tizerinde
payli yahut elbirligi miilkiyetiyle malik olmasi durumunda da bulunmaktadir. Bir goriise
gore’?® bu gibi durumlarda, kiracinin veya esinin, yalniz basina tasarrufta bulunma yetkisi
olmayacagi i¢in, TBK m. 352/3 hikkmii uyarinca tahliye karar1 verilememesi gerekir.
Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise bu gibi hallerde payl miilkiyete konu olan
bir tasinmazda pay ve paydas c¢ogunlugunun; elbirligi miilkiyetine tidbi olan bir
taginmazda ise tiim maliklerin oybirligiyle, kiraciya veya esine tahsis edilen oturmaya
elverigli bir konutun bulunup bulunmadigina bakilmalidir. Eger bdyle bir tahsis

gercgeklestirilmisse, kiracinin veya birlikte yasadigi esin, oturmaya elverisli bir konutunun

bulundugu kabul edilmeli ve tahliyeye karar verilebilmelidir’?,

Kiracinin esine ait bir konutun bulunmasi durumunda tahliyeye Karar
verilebilmesi icin bu konutun, kiracinin birlikte yasadigi esine ait olmasi sarttir (TBK m.
352/3). Bu baglamda, eslerin evli olmasi yeterli kabul edilmemekte, ilave olarak birlikte
yasamalar1 sarti aranmaktadir. Bu konu agisindan dikkat edilmesi gereken husus,
kiracinin, esine ait olan konutundan yararlanma imkéninin var olup olmamasidir.
Ornegin, aralarinda bosanma davasi devam eden veya haklarinda ayrilik karari verilen
eslerin, hukuken ayr1 yasama haklar1 vardir. Esiyle aralarinda bosanma davasi devam
eden ve bu nedenle onunla ayr1 yasayan kiracinin, esinin konutundan yararlanma

imkaninin bulunmadigi agiktir. Bu nedenle, bu gibi durumlarda TBK m. 352/3 hiikmiine

725 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 350; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 338-339; Murat Inceloglu, C.2, s. 466.
26 Aydimn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 378; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 688; Murat Inceloglu, C.2, s. 466; Ercan Akyigit, Kira, s. 275.

727 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 350; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 338.

728 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 339.

729 Haluk Tandogan, C. I, s. 276; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 38; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 688; Ercan Akyigit, Kira, s. 275; Murat Inceloglu, C.2, s. 467.
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dayali olarak tahliye davasi agilamayacagi kabul edilmelidir*°. Buna karsin, aralarinda
verilmis herhangi bir ayrilik karari bulunmaksizin esiyle fiili olarak ayr1 yasayan kiraci

bakimindan ise tahliye davasi agilmasi i¢in bir engel yoktur!.

flgili maddeden agikca anlasilacag iizere bu hiikiim, yalmzca konut kiralari
bakimindan uygulama alani bulabilir. Dolayisiyla, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin
bir konuta degil de isyerine sahip olmasi durumunda, bu hiilkme dayali olarak tahliye

karar1 verilemeyecektir’3?,

S6z konusu konutun, hem konut hem de isyeri olarak
kullanilmas1 halinde, buranin isyeri olarak kabul edilmesi, doktrinde hakim goriis olarak
kabul edilmektedir”3, Tahliye karar1 verilebilmesi bakimindan, kiracinin veya esinin
sahip oldugu konutun, tescille yahut sicil dis1 bir kazanimla elde edilmesi arasinda fark
yoktur™* Kirac1 veya esine miras kalan; ancak heniiz tapuda kirac1 veya esi iizerine

intikali yapilmamis olan konut, bu duruma 6rnek teskil eder’®

. Yine kiraciya veya esine,
kooperatif tarafindan oturmaya elverigli bir konut tahsis edilmesi; ancak tapu kaydinin
heniiz gerceklesmemesi durumunda da ayni sey gegerlidir”®. Ayrica s6z konusu konutun,

tapu siciline kayitli olmamasi da bu hiikmiin uygulanabilirligine engel olmaz’®’.

TBK m. 352/3’e dayali olarak tahliye karar1 verilebilmesi icin kirac1 veya birlikte
yasadig1 ese ait bir konutun bulunmasi tek basma yeterli degildir. Ilgili madde
hiikmiinden agik bir sekilde anlasildigr lizere bu konutun, oturmaya elverisli nitelikte
bulunmasi da zorunludur. Konutun oturmaya elverisli olup olmadigi konusunda konutun
fiziki durumu, kiracinin ailesinin kag¢ kisiden olustugu, bunlarin yaslarinin ne oldugu,
kiracinin ailesinin sosyal ve kiiltiirel durumu, kiraci ve aile {iyelerinin saglik durumu gibi

dlciitlere bakilarak karar verilmesi gerekir’*®. Bu baglamda, 4 cocugu bulunan kiraci ve

730 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 351; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 339; Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla,
Ozel Borg¢ ligkileri, s. 377; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 688.

81 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 377; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukumler, s. 351; Mustafa
Alper Giimiis, Kira, s. 339. Aksi gériis i¢in bkz. Murat inceloglu, C.2, s.468-469.

32 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 438; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukiimler, s. 350; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 338;
Murat inceloglu, C.2, s. 463.

73 Haluk Tandogan, C. |, s. 271; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 338; Ercan Akyigit, Kira, s. 274.

73 Haluk Tandogan, C. |, s. 272; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437; Cevdet Yavuz vd. Ozel Hiikiimler, s. 350.

73 Ornek igin bkz. Haluk Tandogan, C. I, s. 272.

738 Haluk Tandogan, C.l, s. 272; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 337; Mustafa Alper Giimiis,
Kira, s. 337-338.

737 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 337; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 337; Ercan Akyigit, Kira,
s. 274; Mustafa Kirmizi, Kira, s. 545. Aksi griis icin bkz. Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437.

738 Fikret Eren, Ozel Hukumler, s. 437; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 338; Aydin Zevkliler/K.
Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 379; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 339; Ercan Akyigit, Kira, s. 277; Murat
Inceloglu, C.2, s. 473-476; “... Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 352/son maddesi uyarinca agilacak davada dava hakka kiraya
verene ait olup, agilan tahliye davasinda tahliye karari verilebilmesi i¢in kiracimin veya birlikte yasadig esinin ayni
ilce veya belde belediye simirlari iginde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmast ve davalinin sosyal durumu, aile
niifus sayisi itibariyle oturmasina elverisli bulunmasi gerekir. Bu iki kosulun bir arada bulunmasi zorunludur...”
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esi i¢in, 1+1 oda sayisina sahip olan bir konutun, oturmaya elverisli olmayacagi rahatlikla
sOylenebilir. Kiraciya yahut birlikte yasadigi esine ait olan konutta, bagka birilerinin
kirac1 olarak ikamet etmesi ise konutun elverisliligini ortadan kaldiran hallerden birisi
degildir™®. Zira, bu durumda kirac1 veya birlikte yasadigi esinin de kendi kiracisina

ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agma hakki bulunmaktadir.

TBK m. 352/3 uyarina tahliye karar1 verilebilmesinin bir diger sarti, kiraciya veya
birlikte yasadig1 esine ait konutun, kiralamaya konu olan konutla, ayni il¢e yahut belde
belediye sinirlarin igerisinde bulunmasidir. Kiralamaya konu olan konutla ayni
biiyliksehir belediye sinirlari igerisinde bulunmakla birlikte, farkli ilge sinirlart igerisinde

bulunan konuta dayali olarak tahliye karar1 verilemeyecektir’“,

Kiraciya veya birlikte yasadigi esine ait konut, kiralamaya konu olan konutla ayni
ilce yahut belde belediye simirlarin igerisinde bulunmakla birlikte kiraya veren,
sO0zlesmenin kuruldugu sirada bu durumu bilmesine ragmen konutunu kiralamigsa artik
TBK m. 352/3’¢ dayali olarak tahliye talep edemeyecektir. Zira, bu durum kiraya verenin,
bu maddeye dayali olarak tahliye davasi agma hakkindan ortiilii olarak feragat ettigi
anlamin tasir’*!, TBK m. 352/3 hiikmii agik¢a kiraya verenin “bilmesini” aramakta
oldugundan, “bilmesi gerekmenin” yeterli olmayacag: kabul edilmelidir’*2. Ayni1 sekilde
kiraya verenin, bu durumu sonradan 6grenmesi de tahliye davasi agma hakkina son

vermeyecektir’3,

TBK m. 352/3’te belirtilen sartlarin meydana gelmesiyle birlikte kiraya veren, kira
sO0zlesmesine, s6zlesmenin sona erdigi tarihten baslayarak bir ay icerisinde tahliye davasi
acma yoluyla son verebilir. S6z konusu davay1 agmak i¢in oncesinde bir ihtar ¢cekmek
zorunlu olmasa da kiraya veren, TBK m. 353 geregince, sdzlesmenin sona erdigi tarihten
itibaren bir aylik siire icerisinde, bu nedene dayali olarak dava acacagini yazili olarak
kiractya bildirirse dava agma siiresi bir kira yili i¢in uzar. TBK m. 352/3 geregince,

acilacak olan tahliye davasini, yalnizca kiraya veren agabilir; kiraya veren ile konutun

Istanbul BAM 49. HD. 15.12.2020 T. 2020/862 E.-742 K. Ayni dogrultuda Ankara BAM 15. HD. 11.07.2019 T.
2018/2627 E. — 2019/1503 K. Kararlar igin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 13.10.2023).

9 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ lliskileri, s. 377; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 340; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 688.

0 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 340; Aydmn Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, s. 378; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 688-689.

1 Haluk Tandogan, C. |, s. 269; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 438.

™2 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 351; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 338; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci,
Ozel Borg Iligkileri, s. 690.

743 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 351.
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malikinin farkli kisiler olmas1 durumunda, malikin bu davay1 agma hakk1 yoktur'*. Zira,
bu hiikkme dayali olarak dava agma hakkindan yalnizca malik olan kiraya verenin
yararlanabilecegini belirten 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un

745

7.maddesinin’® aksine; TBK’nin dava agma hakkini agik bir sekilde kiraya verene

tamdig1 goriilmektedir’®

. Bu nedene dayali olarak acilacak tahliye davasinda da gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesidir ve dava agmadan Once arabulucuya bagvurmak

zorunludur (HUAK m. 18/B-1,a).

1.3. KIRACININ KiRA KONUSUNU IADE BORCUNU YERINE GETIRMEMESI
NEDENINE DAYALI OLARAK ORTAYA CIKACAK OLAN IADE VE
TAHLIYEYE YONELIK UYUSMAZLIKLAR

Kiraci, kira sozlesmesi kapsaminda fer’i zilyetligi kendisine verilen kira
konusunun miilkiyetine sahip olmamakta; kendisine yalnizca kira konusu seyin kullanim
hakk1 devredilmektedir’#’. Kira sdzlesmesinin bu niteliginin bir sonucu olarak, sdzlesme
sona erdikten sonra kira konusunun, kiraya verene iade edilmesi sarttir. fade borcu,

kiracinin asli bor¢larindan birisidir’#

. Kiracinin iade borcunun neleri kapsadigi, kanun
koyucu tarafindan TBK m. 334’te hiikiim altina alinmistir. Bu hiikme gore kiraci, kira
konusunu hangi durumda teslim almigsa, kira sozlesmesi sona erince ayni durumda geri
vermekle yikimlidar. Kiracinin, TBK m. 334’{in kendisine yiikledigi iade borcunu
yerine getirmekten kaginmasi ve kira konusunu, Kiraya verene iade etmemesi hélinde

iadenin dava yoluyla saglanmasi gerekir. Bu dava, taginmaz mallar agisindan tahliye,

tasinir mallar agisindan ise iade davasi olarak adlandirilir.

Kiracinin iade borcunun, kira s6zlesmesinin sona erme aninda yahut mahkeme
tarafindan sona erme karar1 verildigi anda dogdugu ve sdzlesmede aksine bir hiikiim

49 Kiraci, kira

bulunmamast durumunda, bu tarihte muaccel oldugu sOylenebilir
konusunu; sayet bir tatil glinine denk gelmiyor ve kira s6zlesmesinde aksi bir hitkiim de

bulunmuyorsa kira s6zlesmesinin sona erdigi giin igerisinde, mesai saati bitimine dek iade

4 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 378; Murat Inceloglu, C.2, s. 480; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hiikiimler, s. 351; Ercan Akyigit, Kira, s. 285; Hakk1 Mert Dogu, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 352. Maddesinin
Ugiincii Fikrasina Gére Kiraya Verenin Kira Sézlesmesini Sona Erdirmesi”, Uyusmazitk Mahkemesi Dergisi, Y.7, S.
14, 2019, s. 137-151, 141.

45 GKHK m. 7: “dymi sehir veya belediye hudutlar: i¢inde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith
oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi tizerine tahliye etmeye mecburdur.”

746 By konuda bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel Hilkiimler, s. 351; Ercan Akyigit, Kira, s. 285.

747 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 326; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 258; Faruk Acar, Serh, s.
65; Mustafa Alper Giimiis, C.1, s. 234; Murat Inceloglu, C.2, s. 490.

748 Murat Inceloglu, C. 2, s. 490.

™9 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 240; Aydin Zevkliler/K. Emre Gékyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 304; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 577; Murat Inceloglu, C.2, s. 492.
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etmelidir™®. Konut ve catili isyeri kiralari bakimindan, agilmis olan tahliye davasi
sonuglanmadik¢a, kiracinin, kira konusu konutu veya isyeri bosaltmasi
gerekmemektedir’™. Kira konusunun tasinmaz mal olmasi durumunda, iade yerinin
tasinmazin bulundugu yer olacagina kusku yoktur (TBK m. 89/b. 2). Tasinir mallarin ise
sOzlesmenin kurulmasi aninda teslimin gergeklestirdigi yerde yerine getirilmesi gerektigi,

doktrinde genel olarak kabul gérmektedir’?,

Kiracinin birden fazla kisiden olusmasi durumunda iade veya tahliyenin, TBK m.
85/2 uyarinca tiim kiracilar tarafindan yerine getirilmesi gerekir’3. fade konusunun
tasinmaz olmasi durumunda, kiracilardan yalniz birisinin, anahtar1 kiraya verene teslim
etmesinin yeterli oldugu diisiiniilebilir’. Iade alacaklis1 ise hi¢ siiphesiz ki kiraya
verendir. Kiraya veren ile malikin farkli kisiler olmas1 durumunda, kiraya veren olmayan
malikin, kira sézlesmesine dayali olarak iade veya tahliye davasi agamayacagi kabul
edilmelidir™®. Béyle bir durumda kiraya veren olmayan malikin, miilkiyet hakkina dayali
olarak acacagi istihkak davasi yoluyla iadeyi yahut tahliyeyi gerceklestirme hakki
bulunmaktadir. Sayet birden fazla kiraya veren bulunuyorsa kiraci, iade borcunu TBK m.
85/1 geregince, tiim kiraya verenlere kars1 yerine getirmelidir’®®. Kiraya verenin, iade

borcundan kaynaklanan talep hakkini, alt kiractya kars1 kullanmas1 da miimkiindiir”’.

Kiracinin iade borcu, tasinmaz mallar bakimindan, tasinmazin anahtarinin kiraya
verene teslimiyle getirilir™®®. Yargitay, tasinmaz kiralar1 bakimindan, iadenin ustliine
uygun olarak gerceklesmis sayilmasi igin kira konusu tasinmazin fiili olarak
bosaltilmasini yeterli géormemekte; ayrica tasinmazin anahtarinin da kiraya verene teslim

edilmesi, bu miimkiin degilse tevdi mahalli tayini yoluyla teslim sartin1 aramaktadir®.

750 Haluk Tandogan, C.I, s. 184; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 401; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 304; Murat Inceloglu, C.2, s. 492. Giimiis ise iadenin, sozlesmenin sona erdigi giiniin ertesi giinii, mesai
saatleri igerisinde yapilmasi gerektigi goriisiindedir. Bu konuda bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 240; Ayn1 yonde
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 577.

51 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 304.

52 Haluk Tandogan, C.1, s. 184; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 303; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 578. Aksi goriis icin bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 240; Murat Inceloglu, C.2, s.
493.

753 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 568; Murat inceloglu, C.2, s. 493-494.

754 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 568.

755 Murat Inceloglu, C.2, s. 495.

786 Murat Inceloglu, C.2, s. 495.

757 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikimler, s. 277.

8 Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 302; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 577; Murat Inceloglu, C.2, s. 496.

™9 Murat Inceloglu, C.2, s. 496; “...Kiralanamn tahliye edildiginin (kiracinin kiralanam iade borcunu yerine
getirdiginin) kabul edilebilmesi igin, kiralananin fiilen bosaltilmasi yeterli degildir. Anahtarin da kiralayana teslim
edilmesi gerekir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/6201, K. 2014/983, 28.01.2014, Karar igin bkz.
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-6201.htm (E.T: 20.10.2023).
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Yargitay, anahtarin kiraya verene teslim edildigi konusunda ispat yiikiinii kiraciya
yuklemekte, yillik kira bedeli senetle ispat sinirinin tizerindeyse de ispat i¢in yazili delil

sartin1 aramakta ve tanik delilini yeterli gormemektedir’®.

Kira konusu seyin iadesi amaciyla acilan tahliye yahut iade davalari, aynen ifa

davasi niteligindedir®.

Kiraya veren ile kira konusu seyin malikinin ayni kisi
olmayabilecegini belirtmistik. Sayet kiraya veren, ayni zamanda o seyin malikiyse,
miilkiyet hakkina dayanan ayni istihkak talebiyle (TMK m. 683/2) kira iliskisine dayanan
kiralananin geri verilmesi talebi (TBK m. 334) birbirleriyle yar1s icerisine girer’®2. Malik
olan kiraya veren, bu haklardan tercih ettigini kullanabilir. Ornegin; kiraya veren malik,
kira sozlesmesinin sona erdigi gerekcesiyle, miilkiyet hakkina dayali olarak el atmanin
onlenmesi davas1 agma yolunu tercih ederse, gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi
olacak ve bu uyusmazlik, HUAK m. 18/B’de diizenlendigi sekliyle zorunlu arabuluculuk
kapsaminda degerlendirilemeyecektir’®®. Malik olan yahut olmayan kiraya veren, TBK
m. 334’e dayali olarak kiralananin geri verilmesini yahut tasinmazin tahliyesi i¢in dava
acma yoluna giderse, bu talep, kira iliskisine dayanacagindan’®, HUAK m. 18/B
geregince, dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olacaktir. Kiraya

verenin TBK m. 334 uyarinca kira sozlesmesine dayali talebiyle, malikin miilkiyet

hakkina dayanan talebinin ayni anda mevcut olmasi durumunda, vedia (genel saklama)

760 <« Anahtarm kiralayana teslimi, hukuki islemin icerisinde yer alan bir maddi vakia olmakla birlikte, sézlesmenin

feshine yonelik bir hukuki sonu¢ dogurdugundan, bunun ne sekilde ispat edilecegi hususu, yillik kira bedelinin tutar
esas alinmak suretiyle, 1.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 sayili HMK'min 200 ve 201.maddeleri ¢ercevesinde
degerlendirilmelidir. Es soyleyisle, yillik kira bedelinin tutari senetle ispat sinirinin iizerindeyse ve kiralayanin agik
muvafakati yoksa bu yon kiraci tarafindan ancak yazili delille ispatlanabilir, tanmik dinlenemez. Kiralayan anahtar
almaktan kaginirsa, kiracinin yapmasi gereken, mahkemeden bu yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere
anahtart teslim etmek ve durumu kiralayana bildirmektir. Kiracun kiralanani iade borcu, ancak bu sekilde, durumun
kiralayana bildirildigi tarihte son bulur. Aksi takdirde, kiracimn, kira parasimi ddemek de ddihil olmak iizere,
sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikleri devam eder...” Yargitay 6. HD., E. 2013/6201, K. 2014/983, 28.01.2014,
Karar igin bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2013-6201.htm (E.T: 20.10.2023).

761 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 237; Murat Inceloglu, C.2, s 498.

62 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 401; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 278; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla,
Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 302; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 235; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 568; Murat Inceloglu, C.2, s. 498; Giilsah Sinem Aydin, Sona Erme, s. 65; Aziz Erman Bayram, Geri Verme Borcu,
s. 138.

763 Baki Kuru, Ders Kitabt, s.35; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s.180; ”Dava, fuzuli isgal nedeni ile kiralananin tahliyesi
istegine iliskindir. Davact ile iist kiraci arasinda diizenlenen fesih protokolii ile kira sozlesmesinin karsilikli olarak
feshedildigi anlasimaktadir. Kira sozlesmesinin feshedilmesi iizerine iist kiraci ile davali alt kiract arasindaki sozlesme
de buna bagl olarak sona ermis olup, daval fuzuli sagil durumuna diismiistiir. Gorev hususu kamu diizenine iligkin
olup, mahkemece kendiliginden gozetilmesi gerekir. Davaci, 6100 sayth HMK nun yiiriirliigiinden sonra agtigi bu
davada, kiracist ile olan iligkisinin sona ermesinden sonra davalimin fuzuli sagil oldugunu ileri siirerek tahliyesine ve
ecrimisil bedelini yatirmast icin Besiktas Is Bankasi Subesi'ndeki banka hesabimin tevdi mahalli olarak tayinini
istemigstir. Dava dilekgesindeki "tahliye" sozciigiiniin "el atmanin onlenmesi" istegi olarak kabulii gerekir. 6100 sayili
HMK . nun 2.maddesine gére mal varligi haklarina iliskin davalarin deger ve miktarina bakilmaksizin asliye hukuk
mahkemesinde goriilecegi ongoriilmiistiir. Mahkemece gérevsizlik karart verilmesi gerekir...” Yargitay 6. HD., E.
2012/5811, K. 2012/9085, 18.06.2012, Karar i¢in bkz. www.turkhukuksitesi.com (E.T: 20.09.2023).

764 Kiraya verenin, kiralanamin geri verilmesini talep hakki, kira sézlesmesinin sona ermesiyle giindeme gelse de bu
durumun, s6z konusu hakkin kira sézlesmesinden dogan bir talep hakki oldugu gercegini degistirmeyecegi yoniinde
bkz. Cevdet Yavuz vd. Ozel Hikimler, s. 277; Aziz Erman Bayram, Geri Verme Borcu, s. 138.
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sozlesmesine iliskin TBK m. 5687 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulama alam bulacag,
doktrinde ifade edilmektedir’®. Kiraya verenin, iadeyi saglamak igin zilyetlige dayali
davalar1 ise agamayacagi kabul edilmektedir; zira kira konusunun zilyetligini rizasiyla

kiraciya devretmistir’®’.

Mahkeme tarafindan verilen iade yahut tahliye kararinin icra edilebilmesi i¢in
kesinlesme sartt aranmaz; bu demektir ki kiraci, iade veya tahliye kararmnin kendisine
teblig edilmesi iizerine, kira konusu seyi kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir"®®. Ug
aylik kira bedeli karsiliginda icranin geri birakilmasi karari alinabilmesine ve tahliyenin

ertelenmesine iligskin hiikiimler ise saklidir.

1.4. KONUT VE CATILI iISYERI KIRA SOZLESMELERINDE KIRA BEDELININ
BELIRLENMESI KONUSUNDA MEYDANA GELEN UYUSMAZLIKLAR

Konut veya catili isyeri kira s6zlesmesi olsa da kira bedeli, sézlesmenin kuruldugu
sirada taraflarca, irade sakatlig1 ve asirt yararlanma hikumleri hari¢ olmak Gzere 6zgurce
kararlastirilabilir. Ancak uzun yillar devam eden kira sozlesmeleri karsisinda kira
bedelinin, baslangicta belirlendigi haliyle kalmasi beklenemez. Ciinkii kira bedelinin,
sO6zlesmenin yillar boyunca devam etmesi karsisinda ayni kalmasi, yiiksek enflasyonun
hakim oldugu bir iilkede, kiraya verenin magduriyetine neden olacaktir’®®. Bilindigi iizere
diger kira s6zlesmelerinin aksine konut ve catili igyeri kirasina iligkin sdzlesmeler, belirli
stireli olarak yapilsa dahi, siirenin bitmesiyle birlikte sona ermemekte; kiraci tarafindan
en az on bes giin 6nce yapilan bir bildirim s6z konusu degilse s6zlesme, ayn1 kosullarla
bir yil siireyle uzamaktadir. TBK m. 343 hukmi ise Kkira bedelinin belirlenmesi
konusunun, ayni kosullarla uzama kuralina istisna olusturdugunu agik bir sekilde
vurgulamigtir. TBK m. 343’e gore kira sozlesmelerinde, kira bedelinin belirlenmesi
haricinde, kiraci aleyhine olacak sekilde herhangi bir degisiklik gergeklestirilmesi

mimkiin degildir. Taraflarin yeni kira bedelinin ne olacagi konusunda anlagsmaya

varamamalar1 durumunda, bu bedelin mahkeme karariyla belirlenmesi giindeme

85 TBK m. 568: “Bir iiciincii kisi, saklanan iizerinde ayni hak iddiasinda bulunsa bile, saklanan haczedilmedik¢e veya
saklayana karst istihkak davast agilmadik¢a saklayan, onu saklatana geri vermekle yukimluduir.”

766 Haluk Tandogan, C. I, s. 183; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 278; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 235; Murat
Inceloglu, C.2, s. 495.

767 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 235; Murat Inceloglu, C.2, s. 491.

768 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 305; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iligkileri,
s. 572.

769 Murat Inceloglu, C.2, s. 122; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 413.
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gelecektir. Uygulamada bu talep uyarinca agilan dava, kira bedelinin tespiti davasi olarak
adlandirilir.

Belirtilmelidir ki kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 343-345
hiikiimleri; ancak konut veya ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan uygulama alani bulur’".
Diger tiir kira sozlesmelerinde ise kira bedeli, sdzlesme serbestisi ilkesinin bir geregi
olarak, ozgirce belirlenebilir’™. Doktrinde bir goriis; kira bedelinin belirlenmesi,
s0zlesmenin yenilenmesi halinde bir anlam ifade edeceginden ve konut veya catili igyeri
kirasina iliskin sozlesmelerin yenilenmesi belirli siireli sozlesmeler igin s6z konusu
olabileceginden, TBK m. 343 vd. hiikiimlerinin yalnizca belirli siireli s6zlesmeler
bakimindan uygulanabilecegini kabul etmektedir’’2. Diger bir gériise gore ise bu hiikiim,
belirsiz siireli s6zlesmeler bakimindan da uygulama alani bulabilecek; ancak uygulanma
siiresi on y1l ile sinirh olacaktir’’3. Kanaatimizce TBK m. 344 hiikkmii, on yillik sinirlama
stiresine tabi olmaksizin, belirsiz siireli kira sdzlesmeleri bakimindan da uygulama alani

bulabilmelidir’.

TBK m. 344/1 uyarinca, kira sozlesmelerinde, taraflarin yenilenen her kira
dénemi bakimindan yapacaklari kira bedelinin artisina iliskin anlagmalar, bir 6nceki kira
yilindaki tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE) on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranin1 asamayacaktir. Bu madde, bir yildan uzun siireli olan kira sozlesmeleri

bakimindan da uygulama alani bulmaktadir.

Kiracinin, kiraya verene, s6zlesmede kararlastirilan artis oranindan daha diisiik bir
artis orani uygulayarak kira bedelini gondermesi ve kiraya verenin, herhangi bir ¢ekince
koymaksizin bu kira bedelini kabul etmesi halinde, daha sonra kira bedelinin tespiti
davas1 ag1p acamayacagi konusu tartismalidir. Giimiis’e’™ gore boyle bir durumda kiraya
veren, kira bedelinin tespiti davasi agma hakkini kaybedecektir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu ise verdigi bir kararda, kiraya verenin, kira bedelinin tespiti davas1 agma hakkini
yitirmeyecegini belirtmistir’’®. Kanaatimizce kiraya verenin, uzun bir siire boyunca

yapilan 6demeleri herhangi bir ¢ekince koymaksizin kabul etmesi durumunda dava agma

770 Cevdet Yavuz vd. Ozel Hilkiimler, s. 317; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 69; Murat Inceloglu, C.2, s. 125.

"1 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 69; Murat Inceloglu, C.2, s. 125.

72 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 317.

73 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 72; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 619.

7 Ayni ydnde bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 138-139, dn. 446.

75 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 81.

78« Kiracimin kirayr artirarak odemede bulunmasi ve kiralayanin da bunu hi¢chir kayit ve kosul ileri siirmeden kabul
etmis olmasi, dogmus ve varligin siirdiiren bu dava a¢gma haklkinin yitirilmesine neden olmayacagi gibi taraflar
arasinda yeni sartlarla akdedilmis bir kira sozlesmesinin varligini kabule de yeterli degildir...” Yargitay HGK., E.
2004/23, K. 2005/48, 09.02.2005, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 23.10.2023).
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hakkin1 kaybedecegi kabul edilmeli; ancak bir-iki ay gibi kisa siirede kabul edilen

ddemelerin ise bu yaptirima neden olmayacagi kabul edilmelidir’"".

Taraflarin, yenilenen kira donemi ig¢in yapilacak artis konusunda anlagmaya
varamamalar1 da ihtimal dahilindedir. Bu durumda TBK m. 344/2 hiikmii uyarinca Kira
bedeli, artis oram yine on iki aylik TUFE ortalamasmi gegcmemek kosuluyla, bu kez
hakim tarafindan belirlenir. Hakim, bu belirlemeyi yaparken hakkaniyeti dikkate alacak
ve kiralamaya konu olan seyin, durumunu da géz 6niinde bulunduracaktir. Bu madde, su
anlama gelmektedir: Hakim, kira bedelini belirlerken, artis oranmi on iki aylik TUFE
ortalamasinin {izerinde belirleyemeyecek; ancak kiralamaya konu seyin durumunu goz
oniinde bulundurarak ve hakkaniyet uyarinca daha disliik bir artis oram

kararlastirabilecektir’ 8.

TBK m. 344/3 uyarinca ise taraflarin kira bedeli konusunda anlasmaya varip
varmadig1 6nemli olmaksizin, bes yildan uzun siireli yahut bes yildan sonra yenilenen
kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda gecerli
olacak kira bedeli, hakim tarafindan; on iki aylik TUFE ortalamasi, kiralamaya konu olan
seyin durumu ve emsal kira bedelleri dikkate alinarak, hakkaniyete uygun sekilde tespit
edilir. Her bes yildan sonraki kira yilinda, bu madde uyarinca tespit edilen kira bedeli,
maddede yer alan kurallar ¢ger¢evesinde degistirilebilir. Maddede belirtilen bes yillik siire,
sOzlesmenin sona ermesinden degil, s6zlesmenin kurulmasi anindan itibaren baglayacak
olup; bu sayede bes yildan uzun siireli bir kira sozlesmesi s6z konusu olsa dahi, TBK m.
334/3 geregince kira bedelinin tespiti miimkiin olabilecektir’’”®. Bu maddenin énemi, on

iki aylik TUFE ortalamasinin (izerinde bir artis yapmaya imkan tanimasidar.

Uygulamada sik karsilasildig: sekilde, kira s6zlesmesinin bir yil siireyle yapilmasi
halinde kira bedelindeki artis, dort defa olacak sekilde, on iki aylik TUFE ortalamasini
asmamak kosuluyla gergeklesecek; besinci yilin sonunda ise TBK m. 344/3 geregince
rayic bedel tespiti yoluna gidilebilecektir’®. Diger bir ifadeyle, Yargitay kararlarinda da

belirtildigi iizere 4+1 kuralmin uygulanmasi sz konusu olacaktir’®!. Sézlesmenin bir

77 Aym gériiste bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 130.

78 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 74.

779 8 y1l siireli bir kira sézlesmesinde dahi, sézlesmede artis sart: olup olmadig1 nemli olmaksizin, besinci yilin sonunda
rayic bedel tespiti talep edilebilecektir. Bkz. Murat inceloglu, C.2, s. 140-141, dn.451; Aym gériiste bkz. Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 72.

780 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 320; Murat inceloglu, C.2, s. 141.

781« Kira bedelinin tespiti TBK 344 maddesinde diizenlenmistir. Bu maddenin 3 fikrasmma gore kira bedelinin hak ve
nesafet kuralina gére belirlenebilmesi i¢in 4+1 kuralimin uygulanmasi gerekir, ilk yil sézlesme hiikiimleri, uzayan 4
yilda TBK 344/1 maddesine gére UFE oramm ge¢memek iizere endeks uygulanmal, 5 yildan sonra yani 6 yil igin ise
TBK 344/3 maddesine gore hak ve nesafet kuralina gére kira bedeli belirlenmelidir. Somut olayda ilk kira sézlesmesi
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yildan uzun siireli oldugu ve kira sézlesmesinde artis sartinin mevcut oldugu hallerde de
4+1 kural gegerli olacaktir; zira yukarida da belirtildigi lizere kira bedelinin belirlenmesi,

sozlesme siiresinin sona ermesine bagli degildir’®?.

Sozlesme siiresi bir yildan daha uzun olup da s6zlesmede artis sart1 s6z konusu
degilse 4+1 formiilii gegerli olmayacaktir. Bu baglamda, artis kaydi bulunmayan ii¢ yil
stireli bir kira sozlesmesinde, ii¢c yillik sozlesme siiresi igerisinde herhangi bir artig
gerceklesmeyecek; ti¢ yillik siire sona erdikten sonra s6z konusu olacak iki yenileme
doneminde ise artis on iki aylik TUFE ortalamasi esas alinarak yapilacaktir. Bu iki
yenileme donemi sona erdikten sonra ise TBK m. 344/3 hiikmii uyarinca rayi¢ bedel artis1

istenebilecektir; zira Kanun’un aradig1 bes yillik siire dolmustur’®,

TBK m. 344/3 uyarinca, acgilan kira tespit davasi Oniine gelen hakimin, kira
bedelini tespit ederken bakacagi olgiitler, “emsal kira bedelleri, kiralamaya konu olan
seyin durumu ve on iki aylik TUFE ortalamasidir '8, Aym sekilde, yerlesik Yargitay
ictihatlarina gore hakim, belirtilen kistaslara gore tespit edecegi kira bedeli iizerinde, belli

oranda hakkaniyet indirimi uygulamalidir®,

Uygulamada, Yargitay igtihatlar
dogrultusunda gergeklesen bu hakkaniyet indiriminin, %15-20 oranlar1 arasinda

gergeklestigi goriilmektedir.

baslangi¢ tarihinden dava tarihine kadar 5 yillik (4+1) siire gecmemigstir. Bu durumda kira bedelinin TBK 344/1
maddesinde yazili hiikiimlere yani endekse gore belirlenmesi gerekirken dava tarihinde yururliikte olan TBK 344
maddesi nazara alimnmadan 3+1 kuralina gore hak ve nesafete gore kira bedelinin tespit edilmesi dogru olmadigindan
hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/4518, K. 2015/27, 12.01.2015, Karar icin bkz.
https://kazanci.com.tr/gunluk/6hd-2014-4518.htm (E.T:23.10.2023).

82 Ornegin; artis kaydi bulunan iig yil siireli bir kira sdzlesmesinde, sdzlesme siiresi icerisinde yapilacak iki artis, UFE
oranini gegmemek kosuluyla, sozlesmede belirlenen artis orani {izerinden gergeklesecektir. Sozlesme siiresinin sona
ermesinden sonra yapilacak olan iki yenileme déneminde ise sdzlesmede intibak kayd: da bulunuyorsa, UFE orani
geememek kaydiyla bu intibak kuralina gore iki artis daha gergeklesecek; sayet intibak kurali bulunmuyorsa TBK m.
344/2 geregince, artis oran1 yine UFE’yi gecmemek kosuluyla hakim tarafindan belirlenecektir. Her iki halde de UFE
oranini gegmeyen, dort artigin yapildigma dikkat edilmelidir. Besinci yilin sonunda ise TBK m. 344/3 uyarinca rayi¢
bedel tespiti yoluna gidilebilecektir. Bu konuda bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 141, dn.453.

783 Burada 4+1 olan formiiliin, 2+1°e déndiigiinii gsrmek miimkiindiir. Bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 141-42.

184« 18/11/1964 tarihli ve 2/4 sayili YIBK ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére; "hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira parasinin tespitine karar verilirken éncelikle taraflarin tiim delilleri, varsa emsal kira sézlesmeleri asl veya onayl
ornekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli,
baoylece elde edilen veriler somutlagtirilarak, dava konusu yer ile ayrt ayri (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli,
kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastiriimall, emsal kira bedellerinin
nigin uygun emsal olup olmadigr somut gerekgelerle aciklanmall, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi kira parast belirlenmeli, hdkimce bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete;
ozellikle taraflarin kira sézlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina hiikmedilmelidir...”
Yargitay 3. HD. E.2022/5205, K.2022/6879, 22.09.2022, Karar icin bkz.
https://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=17256 (E.T: 23.10.2023).

785« Hak ve nesafete uygun kira belirlenirken; en son édenen aylik kira bedeline endekse (UFE) gére artig yapilarak
belirlenen kiradan daha diisiik olmayacak sekilde taginmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi
kira bedelinden, davalimn eski kiraci oldugu gozetilerek hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapilmasi
gerekmektedir...”  Yargitay 3. HD., E.2022/5205, K.2022/6879, 22.09.2022, Karar igin bkz.
https://iwww.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=17256 (E.T: 23.10.2023).
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TBK m. 344/3 uyarinca belirlenen kira bedeli, bes yil siireyle gegerliligini devam
ettirecek olup, bu bes yillik stirede s6zlesmede artis sart1 olup olmamasina veya taraflarin
anlasip anlasamamasina gére TBK m. 344/1 ve m. 344/2’deki sekilde, on iki aylik TUFE

8 Jkinci bes yilin sona

ortalamasimi geg¢meyecek sekilde artis gergeklesecektir
ermesinden sonra yeniden TBK m. 344/3 uyarinca kira bedelinin belirlenmesi miimkiin

héle gelecektir.

Kira bedeli, Tiirk Paras1 olarak degil de yabanci para olarak belirlendiyse, kira
bedelinin belirlenmesinde TBK m. 344/4 hiikmii dikkate alinir. Bu hitkme gore; sayet kira
bedeli yabanci para olarak belirlendiyse, bes yil gegmeden, kira bedelinde degisiklik
yoluna gidilemez. Ancak TBK m. 138’de kendisine yer bulan “agir1 ifa giligliigi” hiikmii
saklidir. Bes yillik siire dolduktan sonra ise kira bedeli belirlenirken, TBK m. 344/3
hiikmii uygulanir ve yabanct paranin degerinde olusan farkliliklar da bu belirleme

yapilirken g6z 6nilinde bulundurulur.

7409 sayili Avukathik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un’®’ 4. maddesi uyarinca, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na
Gegici Madde 1 eklenmistir. Bu maddeye gore; “yalnizca konut kiralart bakimindan, bu
maddenin yiirtirliige girdigi tarih ile 01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6nceki kira yiina ait kira
bedelinin yiizde yirmi besini asmamak sartiyla gecerlidir. Bir onceki kira yilina ait on iki
aylik TUFE ortalamasindaki degisim oranu, yiizde yirmi beslik oramin altinda kalmissa,
degisim orani gegerli kabul edilecektir. Bu madde hiikmii, bir yildan uzun siireli kira
sozlegmelerinde de uygulama alant bulacak ve bu oranlart asan sekilde yapilacak olan
artiglar, asan miktar bakimindan gecersiz olacaktir. Kira bedelinin, TBK m. 344/2
geregince hakim tarafindan belirlenmesi durumunda da maddede belirtilen sinirlamalar
gecerli olacaktir”. 7446 sayili 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol
Act131 Ekonomik Kayiplarin Telafisi I¢in Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Ihdasi ile Baz1
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un’® 23. maddesi uyarinca, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
eklenen Gegici Madde 2 ile bu maddenin, 02.07.2023 ile 01.07.2024 tarihleri arasinda

786 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 321.
787 R.G: 11.06.2022 T. ve 31863 S.
788 R.G: 15.07.2023 T. ve 32249 S.

142



yenilenen kira sdzlesmeleri bakimindan da gegerli olacagi kabul edilmis ve maddenin

uygulama siiresi uzatilmstir.

Madde hiikiimlerinden agikc¢a anlasildigi iizere, TBK gecici m. 1 ve m. 2’de
belirtilen %25°1lik artis smir1; ancak konut kiralar1 bakimindan gegerli olacak, isyeri
kiralar1 bakimindan ise TBK m. 344 hikmi uygulanmaya devam edecektir. Konut
kirasina iligskin olmasi sartiyla, kira s6zlesmesinin siiresinin ne oldugu ise 6nemli degildir.
Kanun koyucu bu hususu, “séz konusu madde hiikmii, bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulama alanmi bulur” seklinde ifade etmistir. Gegici madde 2
hiikmii, yalnizca 02.07.2023 ile 01.07.2024 tarihleri arasinda yenilenen konut kirasi
sOzlesmeleri bakimindan gegerli olacaktir. Burada 6nemli olan husus, kira sdzlesmesinin
yenilenme tarihinin, bu tarih araligina denk gelmesidir. Bu demektir ki yenileme tarihi,
bu tarih araligina denk gelmeyen kira sdzlesmeleri bakimindan %25°lik artig sinir1 s6z
konusu olmayacak, bu kira sozlesmeleri bakimindan TBK m. 344 hiikmii geregince

TUFE sinirlamasi devam edecektir.

Bu madde hiikmii geregince, s6zlesme yenileme tarihi, bu tarih araliginda kalmasi
halinde taraflar, ylizde yirmi besin {izerinde bir artis oran1 belirleyemeyecek; ancak bu
siirin altinda bir artig orani ise belirleyebileceklerdir. Belirtmek gerekir ki bir dnceki kira
yilina ait on iki aylik TUFE ortalamasindaki degisim orani, bu oranin altinda kalmigsa
degisim oran1 gecerli kabul edilecek, yiizde 25 oran1 uygulanmayacaktir. Bir 6nceki kira
yilma ait on iki ayllk TUFE ortalamasindaki degisim orani, yiizde yirmi bes smirinin

tizerinde kalmigsa, artis orani yiizde yirmi besi gegemeyecektir.

Son olarak, bu madde hikmunun, TBK m. 344/1 ve m. 344/2 hikmine gore
belirlenecek kira artig oranlar1 i¢in uygulama alani bulacagini séylemek miimkiindiir. Bu
baglamda TBK m. 344/3 geregince, taraflarin kira bedeli konusunda anlasmaya varip
varmadig1 6nemli olmaksizin, bes yildan uzun siireli yahut bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda kira tespit davasi agilmast

halinde hakim, gecici maddede belirtilen yiizde 25 siniriyla bagli olmayacaktir.

Kira sozlesmesinde kira artis miktar1 belli ise yahut boyle bir oran s6z konusu
olmasa dahi taraflar, TBK m. 344/1 geregince kira artis orani1 konusunda anlagmislarsa,
kira tespit davasi agmaya liizum yoktur. Ancak sozlesmede artis orani belli degilse ve
taraflar da kira bedelinin ne olacagi konusunda anlasmaya varamamaislarsa, TBK m. 344/2

geregince tespit davasi acilmasi gerekir. Sozlesmede artis sart1 olsun veya olmasin, TBK
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m. 344/3 geregince acilan kira tespit davalarinda da ayni husus gegerlidir. Uygulamada,
kira tespit davasimi genellikle kiraya veren ag¢maktaysa da kiracinin da bu yola

basvurmasina ve Kira bedelinin indirilmesi istemesine hukuken bir engel yoktur®,

TBK m. 345/1°de, kira tespit davasinin her zaman agilmasinin miimkiin oldugu
hiikiim altina alinmistir. Ayni maddenin ikinci ve ii¢lincii fikralari ise agilan tespit davasi
sonucunda verilen mahkeme kararmin, ne zaman etki gosterecegi konusunda
diizenlemeler barindirir. TBK m. 345/2’ye gore; sozlesmede, yeni kira doneminde kiranin
arttirilacagina dair bir kayit mevcut degilse kiraya verenin, kira tespit davasini, yeni
donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin dnceki bir tarihte agmasi yahut bu siirede, kira
bedelini arttiracagim, kiractya yazili sekilde bildirmesi zorunludur. Thtar ¢ekilmesi
durumunda kira tespit davasinin, yeni kira doneminin sonuna kadar agilmas1 gerekir’®.
Bu sekilde agilan dava sonucunda mahkeme, kira bedelini, yeni kira déneminin
baslangicindan itibaren gegerli olmak {izere karara baglar ve belirlenen bu kira bedeli ile

kirac1 bagl olur’®!

. Davanin, maddede belirtilen silirede agilmasi yeterli olup; ayrica bu
siirede dava dilekgesinin davali kiractya teblig edilmesi sart degildir’®2. Ancak dava
acmak yerine ihtar gonderilmesi tercih edilmisse, bu ihtarin maddede belirtilen siirede,
muhatabmin eline ulasmasi gerektigi doktrinde genel olarak kabul gérmektedir’®,
Ornegin; 04.04.2023 tarihinde yeni donemi baslayacak bir kira sdzlesmesi s6z konusuysa
ve sozlesmede artis sarti yoksa Kiraya verenin en ge¢ 04.03.2023 tarihinde kira tespit
davasin1 agmasi yahut bu silirede kira bedelini arttiracagini yazili olarak kiraciya
bildirmesi gerekir’®*. Maddede belirtilen kurallara ve siirelere uymadan kira tespit davasi
acilmasi durumunda dava reddedilmeyecek; mahkeme tarafindan tespit edilen kira bedeli,

bir sonraki kira y1li bakimindan gecerli olacaktir’®®,

789 Haluk Tandogan, C.1, s. 69 vd.; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 322; Aydim Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Borg Iligkileri, s. 250; Murat Inceloglu, C.2, s. 160; “...Kira tespiti davasim, tasinmazin maliki agabilecegi gibi,
tasinmazi kiralayan ya da kiraci da agabilir...” Yargitay 3. HD., E. 2012/17279, K. 2012/22404, 01.11.2012, Karar
i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 24.10.2023).

0 Brcan Akyigit, Kira, s. 157; Murat Inceloglu, C.2, s. 156.

™1« Taraflar arasindaki kira sozlesmesinde artis sarti bulunmadigina ve siiresinde gonderilmis ihtarname veya
agilmig dava da bulunmadigina gore, 20.11.2014 tarihinde agilan asil dava dilek¢esinin 08.12.2014 tarihinde davaliya
teblig edilmis olmasi ve yine birlesen davanin 24.12.2014 tarihinde agilmig olmasi karsisinda 01.01.2015 giinii
baslayan donem igin kira bedelinin tespitine karar verilemez...” Yargitay 3. HD., E. 2017/5586, K. 2019/435,
23.01.2019, Karar igin bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2017-5586.htm (E.T:24.10.2023).

92 Murat Inceloglu, C.2, s. 156.

793 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 79; Murat inceloglu, C.2, s. 156.

794 Bu konuda bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 323; Bu konuda baska érekler icin bkz. Murat Inceloglu,
C.2, s 156-157.

95 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 323; “...Taraflar arasindaki kira sézlesmesinde artig sarti bulunmadigina ve
stiresinde gonderilmis ihtarname veya agilmis dava da bulunmadigina gore, 20.11.2014 tarihinde agilan asil dava
dilekgesinin 08.12.2014 tarihinde davaliya teblig edilmis olmasi ve yine birlesen davanin 24.12.2014 tarihinde agilmis
olmast karsisinda 01.01.2015 giinii baslayan donem igin kira bedelinin tespitine karar verilemez. Ancak temyiz
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Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinde, yeni kira doneminde kira
bedelinin arttirilacagina dair bir kayit mevcutsa TBK m 345/3 uygulanir. Bu hilkme gore;
kiraya veren (istisnai hallerde kirac1), kira tespit davasini, yeni donemin baslangicindan
en gec otuz gin onceki bir tarihte agmak yahut bu surede kira bedelini arttiracagini
kiractya yazili sekilde bildirmek zorunda olmaksizin, yeni kira doneminin sonuna kadar

acabilir.

Kira bedelinin tespiti davasi, her ne kadar isminde “tespit” kelimesi bulunsa da
gercek anlamda tespit davas: 6zelliklerini barindirmamakta, insai davanin Ozelliklerini
tagimaktadir; zira kira sozlesmesinin igeriginde mahkeme karartyla bir degisiklik

meydana getirilmekte, boylece var olan bir hukuki durumun degismesi s6z konusu

olmaktadir’®®. Mahkeme tarafindan verilen kira bedelinin tespitine iliskin hitkmiin icraya
konulabilmesi igin kesinlesmesi sarttir’®’; nitekim Yargitay’m goriisii de bu
dogrultudadir®,

Kira tespit davalari, kira iligkinden dogan bir dava niteliginde oldugu i¢in HMK
m. 4/1-a geregince sulh hukuk mahkemelerinde goriiliir. Yine bu niteliginden otiirii
HUAK m. 18/B-1,a maddesi geregince, kira tespit davasi agilmadan 6nce arabuluculuk

yoluna basvurmanin zorunlu oldugunu belirtmek miimkiindiir.

incelemesi sirasinda yeni donemin (01.01.2016 ) basladigi da g6z 6nunde bulundurularak, mahkemece bir sonraki
donem igin (2016) kira bedelinin tespitini isteyip istemedigi hususunun davacilara sorularak, istenmesi halinde bir
sonraki dénem icin kira bedelinin tespitine karar verilmesi aksi halde davanmin reddine karar verilmesi gerekir...”
Yargitay 3. HD., E. 2017/5586, K. 2019/435, 23.01.2019, Karar i¢in bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2017-
5586.htm (E.T:24.10.2023).

796 Ramazan Arslan vd., UsQl Hukuku, s. 303; Hakan Pekcanitez vd., Ders Kitabi, s. 254; Cevdet Yavuz vd., Ozel
Hikamler, s. 322;“...Buna gore, kira bedelinin tespiti davalarinda verilen kira tespiti kararlari, diger tespit
davalarinda oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmez. Amaci sadece kira sozlesmesinin yeni donemde belli olmayan
kira bedeli unsurunu belirli bir hdle getirmekten ibarettir. Gergekten de taraflar anlasamamuslarsa, kiranin tespitinde
hukuki sonu¢ ancak hdkimin karari ile dogar. Gergi, yeni donemde kiranin belli olmasi i¢in mutlaka bir mahkeme
karart almasi sart degildir. Ciinkii taraflar anlasirlarsa mahkeme kararina gerek kalmadan hukuki sonug dogar.
Taraflarin ancak anlasamamast hdlinde bu hukuki sonucun dogmasi icin dava agmalari gerekir. Boylece kira tespiti
kararlart eda davalar: sonunda verilen mahkiimiyet kararlarina degil, insai davalar sonunda verilen kararlara yakin
bir nitelik gostermektedirler. Dolayisiyla kira bedelinin tespitine iliskin olarak acilmis olan davada, tespit davasinda
oldugu gibi bir hukuki iliskiye dair karar verilmesi yerine, var olan hukuki iliskiye iliskin yeni bir hukuki durum ortaya
¢ctkmasi veya var olan bir hukuki durumun degismesi soz konusu olmaktadir. Nitekim ayni hususlara Hukuk Genel
Kurulunun 26.02.2014 tarihli ve 2013/3-633 E., 2014/154 K. ve 24.02.2016 tarihli ve 2014/3-348 E., 2016/173 K. sayili
kararlarinda da deginilmistir...” Yargitay HGK., E. 2017/2792, K. 2021/267, 16.03.2021, Karar i¢in bkz. Lexpera
Ictihat Bankasi (E.T. 11.01.2024).

97 Yavuz Siiphandag, lcra El Kitabs, Bilge Yaymevi, Ankara 2014, s. 684.

98« Yargitay Ictihatlart Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli ve 1979/1 E., 1979/3 K. sayili
kararinda benimsendigi iizere kiranin belirlenmesine iliskin mahkeme karari ile belirlenen kira farki alacagimn ifa
zamanmmin gelmis sayilmast icin sadece alacaklimn bor¢ludan edada bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmis
bulunmasi yeterli olmayip, ayni zamanda o kararin kesinlesmesi gerekir. Kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya
icrada takip edilebilir hdle gelmesi i¢in miktari kesin olarak belli olmalidir. Bu belirlilik ise ancak tespite iliskin kararin
kesinlegmesi ile olusabilir ve kiracinin eday: yerine getirme borcu da ancak o zaman gelmis sayilabilir... Yargitay
HGK., E. 2017/6-1847, K. 2021/1376, 09.11.2021, Karar i¢in bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2017-6-1847.htm
(E.T: 24.10.2023).
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Taraflarin, TBK m. 344’te belirlenen sinirlamalara bagh kalmaksizin, tiiketici
fiyat endeksinin on iki aylik ortalamasi {izerinde bir anlagmaya varabilmesinin miimkiin
olup olmadig1, doktrinde uzun siiredir tartisma konusudur. Gegici madde 2 hiikmii geregi
02.07.2023 ile 01.07.2024 tarihleri arasinda yenilenen konut kiras1 sozlesmeleri
bakimindan getirilen yiizde yirmi bes oranindaki sinirlama, bu tartismayi yeniden
giindeme getirmistir. Bu tartigmalar, arabuluculuk yoluyla yapilan anlagmalar
bakimindan da 6nem arz etmektedir; zira taraflarin, kendi aralarinda Kanun’da belirtilen
TUFE ve gegici bir siireyle yiizde yirmi besin iizerinde bir anlasmaya varamayacag1 kabul

edilirse, arabuluculuk yoluyla anlasmasi da miimkiin goriillmeyecektir.

Doktrindeki hakim goriise gore; TUFE orani iizerinde yapilan anlasmalar,
Kanun’un emredici hiikiimlerine acik bir sekilde aykirilik gostermektedir ve bu
anlagsmanin, kira sdzlesmesinin kuruldugu sirada yahut daha sonra yapilmasi sonucu

degistirmeyecek; smnir1 asan kisim, kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacaktir’®,

Yukarida belirtilen hakim gériise kismen aykir1 olacak sekilde Ozen®®, TBK m.
344’te belirtilen smirlamalarin {izerinde yapilan anlagmalarin, kira soézlesmesinin
kurulmasindan ve kiralamaya konu olan tasinmazin, kiractya teslim edilmesinden sonra
gerceklesmesi halinde gegerli olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir. Yazar, bu
goriisiinii; kiracinin, kira sézlesmesinin kurulmasindan ve kiralamaya konu tasinmaz
kendisine teslim edildikten sonra gegerli bir sekilde tahliye taahhiidii verebildigi, burada
da ayni kuralin uygulanmasi gerektigi, boyle bir durumda kiracilarin, tasinmazi kiralama
baskisindan kurtuldugunu ve artik kiracinin 6zel olarak korunmasina gerek olmadig:
fikrine dayandirmaktadir. Ozen®, kira s6zlesmesi heniiz kurulmadan ve kiralamaya konu

olan taginmaz kiraciya teslim edilmeden 6nce yapilan bu nitelikteki anlasmalarin sinir

9 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 414; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s.70-71; Ercan Akyigit, Kira, s. 153; Murat
inceloglu, C.2, s. 128; Ozge Oncii, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, [zmir
Barosu Dergisi, Y:77, Say1: 2, 2012, 300-348, s. 324; Seda Oktem Cevik, “Tiirk Bor¢lar Kanunu M. 344 Uyarinca Kira
Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarmm Degerlendirilmesi” Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiltesi
Dergisi, C.24, S.1, 2022, 39-77, s. 52; Mehmet Akgaal, “Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa
fliskin 7161 Sayilh Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Siilleyman Demirel Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S.1, 2022, 361-384, s. 379; Ekmek¢i/Ozekes/Atali/Seven de Kanun’un emredici hiikiimlerine
aykir1 sekilde bir arabuluculuk anlagmasmin yapilamayacagi goriisiindedir. Dolayisiyla yazarlarin, TBK m. 344’te
belirtilen sinirlamalar1 agan bir sekilde kendi aralarinda anlasmasi yahut arabuluculuk yoluyla anlagmasini miimkiin
gdrmedigini soylemek miimkiindiir. Bu konuda bkz. Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 173.

800 Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin Sozlesme Sartlar1 Ve Sozlesme Uyarca Gergeklesen Kira Bedeli
Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi/Cevdet Yavuz’a
Armagan”, Marmara Universitesi Hukuk Falkiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, C.22,S.3, 2016, 2043-2072, s. 2038-
2040.

801 Burak Ozen, Kira Bedeli, s. 2037.
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802 jse Ozen’e benzer

asan kisminin gegersiz olacagi goriisiindedir. Zevkliler/Gokyayla
sekilde, kiralamaya konu taginmazin tesliminden sonra yapilan anlagsmalarin, TBK m.
344°te belirtilen sinir1 assa dahi gegerli kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir. Ancak
yazarlar, bu anlasmanin gegerli bir sekilde sonu¢ dogurabilmesi i¢in yapilan anlasmanin
yine TUFE cinsine bagli olmast ve TUFE oranimi fazla asmamasi gerektiginin altini
cizmektedir. Ornegin; “TUFE+%5” seklinde yapilan bir anlasmanin bu nitelikte
oldugunu ve gegerli oldugunu sdyleyen yazarlar, TUFE’ye bagli olmaksizin, sabit
oranlarda yapilan artislarin ise gegerli olup olmadig1 konusunda ayrica bir
degerlendirmeye muhta¢ oldugu goriisiindedir. Ermenek®® de arabuluculuk sirecine
baslandig1 zaman, kiracinin 6zel olarak korunmasina gerek bulunmadigini; zira kiraya

verenin, kiraciy1 zayif konuma diisiirebilecek bir imkana sahip olmadigin belirterek, bu

fikirdeki olan yazarlarin goriisiinii desteklemistir.

Kanaatimizce TBK m. 344/1’in acik hiikmii karsisinda, on iki aylik TUFE oranini
asan oranda gerceklestirilen anlasmalari, ister kiralamaya konu taginmaz teslim
edilmeden once isterse sonra yapilmis olsun, gegersiz olarak degerlendirmek gerekir.
Zira, TBK m. 344, kamu diizenine iliskin bir hitkiimdiir®®*. Kiracinin, on iki aylik TUFE
ortalamasi lizerinde gergeklestirilen artig sonucu kira bedelini, kiraya verene 6demesi de
durumu degistirmeyecek ve taraflar arasinda zimni bir anlasma meydana gelmis

olmayacaktir8%.

Sinirlamay1 asan oranda yapilan kira ddemeleri, kiraci tarafindan
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda geri istenebilecegi gibi sonraki kira
bedelleri ile takas yoluna gidilmesi de miumkiindiir®®. Sebepsiz zenginlesmeye dayali
olarak dava agma yoluna giden kiracinin, kira iliskisinden dogan bir uyusmazlik oldugu
icin dava agmadan 6nce zorunlu arabuluculuk yoluna basvurmasi gerekecektir (HUAK

m. 18/B-1,a).

Kira tespit davalarinin zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsamina alinmasindan
sonra, arabuluculuk siirecinde yapilan ve on iki aylik TUFE ortalamasinin veya gegici

madde geregi yiizde yirmi bes sinirinin iizerinde kararlastirilan kira artisinin gegersiz olup

802 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 21. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2021,
s. 256.

803 Tbrahim Ermenek, Zayif Tarafin Korunmast, S. 56-57.

804 Mehmet Akgaal, Kira Bedeli, s. 375; Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine
fliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2015, 342-368, s. 365;
“...Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun kira artisina iliskin 344.maddesindeki diizenleme kiracilari koruyucu nitelikte olup, kamu
diizenine iligkindir...” Yargitay 6. HD., E. 2014/945, K. 2014/11170, 16.10.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera Igtihat
Bankasi (E.T: 12.01.2024).

805 Murat Inceloglu, C.2, s. 129.

806 Myrat inceloglu, C.2, s. 129; Seda Oktem Cevik, Degerlendirme, s. 52.
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olmadigini  degerlendirmek gerekir. Kanaatimizce, taraflarin kendi arasinda
gerceklestirdigi bu nitelikte anlagmalarin gegersiz olmasi, arabuluculuk yoluyla yapilan
anlagsmalar1 da gecersiz kilacaktir. Zira, arabuluculuk siirecinde anlagmaya imza atan
kisiler de taraflarin kendileridir. Arabuluculuk yoluyla yapilan bu nitelikteki anlagmalari
gecerli olarak kabul etmek, hukuk diizeninin kars1 ¢iktig1 bir neticeye, hukuk diizeninin
onay verdigi farkli bir yolla ulasilmasi anlamma gelir®”’. Bu nedenle arabuluculuk
yolunda, on iki aylik TUFE degisim oranmi asan miktarda artis yapilmasi konusunda
anlagsmaya varilmasi, tipki taraflarin kendi aralarinda yaptiklari bu nitelikte bir anlagsmada

oldugu gegersiz kabul edilmelidir.

Badyle bir durumda, arabuluculuk anlagsma belgesi hakkinda kismi hiikiimsiizliik
yaptiriminin uygulama alani bulup bulamayacagi akla gelmektedir. Doktrindeki hakim
fikre gore; arabuluculuk anlasma belgesi maddi hukuk hiikiimleri barindirdigindan,
niteligi itibariyle bir borglar hukuku sdzlesmesi olarak kabul edilir®. Bu niteliginden
otard, TBK m. 27°de belirtilen sinirlamalarin, arabuluculuk anlagma belgesi igin de
gecerli olacagini; anlasma belgesinin igeriginin emredici hiikiimlere, kisilik haklarina,
ahlaka veya kamu diizenine aykir1 olamayacagini ve TBK m. 27/1°de belirtilen yasaklara
aykir1 olarak diizenlenen anlagsma belgesinin ise kesin hiikiimsiizlik yaptirimina tabi
olacagini sdylemek miimkiindiir®®. Ayrica TBK. 27/2’de diizenlenen kismi hiikiimsiizliik
yaptiriminin da arabuluculuk anlagsma belgesi bakimindan uygulama alan1 bulacagini ve
anlagma belgesi acisindan, yalmizca bazi hiikiimlerin gegersiz olabilecegi sdylenebilir®°,
Dolayisiyla on iki aylik TUFE degisim oranini yahut gecici madde geregi yiizde yirmi
bes siirini1 agan miktarda artis yapilmasi konusunda anlasmaya varilmasi seklinde
diizenlenen arabuluculuk anlasma belgesi de kismi hiikiimsiizlik yaptirimima tabi
tutulmali ve anlagma belgesinde yer alan bu hiikiim, Kanun’da belirtilen sinir1 astigi

oranda gecersiz olarak kabul edilmelidir.

807 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 173.

808 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 51; Melis Taspolat Tugsavul, “Arabuluculuk Faaliyeti Sonunda Varilan
Anlasmanin Hukuki Niteligi”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, 2019, 333-379, s. 344;
Emel Badur, Degerlendirme, s. 67; Siileyman Dost, “Arabuluculuk Ucret ve Masraflar1 Hakkinda Karsilastirmali Bir
Degerlendirme”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 115, 2014, 449-476, s. 453; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu
Arabuluculuk, s. 236.

809 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 112; Emel Badur, Degerlendirme, s. 53; Melis Taspolat Tugsavul, Anlasma, S.
344,

810 Emel Badur, Degerlendirme, s. 53; Tuba Babaoglu, Kira Bedeli, s. 112-113.
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Yargitay’in goriisii de Kanun’da belirtilen sinirlar {izerinde kira bedelinde artis

811 Uygulamada ise gerek taraflarin kendi aralarinda ve

yapilamayacagi yoniindedir
gerekse ihtiyari ve zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda vardiklar1 anlasma neticesinde,

Kanun’da belirtilen sinirlar1 asan oranlarda anlasmalar yaptiklar1 gérilmektedir.

1.5. KIRA SOZLESMESININ UYARLANMASI TALEBINE iLISKIN MEYDANA
GELEN UYUSMAZLIKLAR

Asir ifa gli¢liigliniin ortaya ¢ikmasi durumunda sézlesmelerin degisen kosullara
uyarlanmasi, TBK m. 138’de diizenlenmis olup; kira sozlesmeleri bakimindan da bu
hikkmiin uygulama alan1 bulacagini sdylemek miimkiindiir. TBK m.138 uyarinca;
“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykirt diigecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu
hentiz ifa etmemis veya ifanin asir ol¢iide giiclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak
ifa etmig olursa borg¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli

sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkin: kullanir.”.

TBK m. 138 geregince uyarlama talep edilmesinin ilk sarti, kira sdzlesmesi
kurulduktan sonra iglem temelinin ¢cokmesine neden olacak olaganiistii bir halin meydana
gelmesidir®2, Olaganiistii hale &rnek olarak; savas, ekonomik kriz, devaliiasyon,
ekonomik kriz gibi sosyal olaylarin veya deprem, sel felaketi gibi doga olaylarinin
gosterilmesi mimkindiir®3, Eger olaganiistii hal, taraflarca bilinmese dahi sdzlesme
kurulurken mevcutsa TBK m. 138 uyarinca, uyarlama talep edilemeyecek; yalnizca
gelecege iliskin olaganiistii olaylarda uyarlama talep edilebilecektir®'4. Boyle bir durumda

TBK m. 32 uyarinca saik hatasina diisme nedeniyle kira sézlesmesinin iptali s6z konusu

811 « .0 halde, kira bedeli TBK.nin yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden sonra, yenilenen 01.09.2012 tarihinden
sonraki donem i¢in, kira artis orant TBK. nin 344. maddesinde belirlenen artis oranini ge¢cmedigi olgiide sozlesmedeki
artis oramina itibar edilerek sonuca gidilmelidir. Somut olayda sozlesmedeki artis oraninin yasal (UFE) artis oranini
gectigi anlasilmaktadir. Bu nedenle mahkemece yukarida agiklanan esas ve ilkeler dogrultusunda 01.09.2012 tarihinde
baslayan kira dénemi icin kira artist iiretici fiyat endeksindeki (12 aylik ortalama) artis oranina gore belirlenerek
hiikiim altina alimmasi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 6. HD., E. 2013/13435, K.
2013/16370, 05.12.2013, Karar icin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T. 12.01.2024).

812 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 225; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 87.

813 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 287; Murat inceloglu, C.2, s. 167.

814 Murat Inceloglu, C.2, s 167; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 87; Ummiihan Kaya, “Sézlesmenin Uyarlanmasinda
Sonradan Degisen Sartlar Ve Ongériilemezlik Ilkesi/Cevdet Yavuz’a Armagan”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.22, S.3, 2016, 1569-1593, s. 1578.
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olabilir®®. TBK m. 138 uyarinca uyarlama talep edilebilmesi i¢in ortaya ¢ikan olaganiistii
halin, toplumun tamamini etkilemesi sarti bulunmamakta; taraflar i¢in olaganiistii olan

bir halin ortaya ¢ikmasi yetmektedir®®

. Uyarlama talep edilebilmesi i¢in olaganiistii bir
halin meydana gelmesi yeterli olmamakta; ayrica sézlesme kurulurken taraflarin, bu
olaganiistii durumu 6ngérmemeleri ve kendilerinden 6ngormelerinin de beklenmemesi
sarti aranmaktadir®’. Hangi durumlarin éngériilemez oldugunun tespitinde diiriistliik

818

kuralina miiracaat edilmektedir®®. Ornegin; tacirlerin basiretli hareket etme yiikiimliiliigii

kapsaminda, 6zellikle isyeri kiralar1 bakimindan, uyarlama sartlariin daha agir olmasi

gerektigi 6gretide ve yarg: kararlarinda kabul edilmektedir®®.

TBK m. 138 uyarinca uyarlama talep edilebilmesinin bir diger kosulu, meydana
gelen olaganiistii halin, uyarlama isteyen tarafin kusuru neticesinde meydana
gelmemesidir. Uyarlama talep eden tarafin kusuru bulunmasa dahi olaganiistii hal, bu

kisinin etki alanindan dogmussa gecerli bir sekilde uyarlama talep edilemez®?°.

TBK m. 138 kapsaminda uyarlama talep edilebilmesi igin sdzlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii hélin, s6zlesmenin kuruldugu esnada var
olan olgulari, kendisinden ifanin talep edilmesini diiriistliik kuralina aykir1 olacak sekilde
borclu aleyhine degistirmesi gerekir. Bu maddenin aradig1 sekilde bir ifa beklenemezligi
olusmast i¢in edimler arasinda objektif olarak agir ve agik bir dengesizlik meydana
gelmelidir®!, Her ne kadar TBK m. 138’de acik bir sekilde ifade edilmese de bu

maddenin uygulanmasi bakimindan 6nemli olan sey edimler arasinda bu nitelikte bir

815 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 287-288; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 87-88; Ornegin; ekonomik kriz
mevcutken kurulan s6zlesmelerde, ekonomik kriz nedenine dayali olarak uyarlama talep edilemez. Bu konuda bkz.
Murat Inceloglu, C.2, s. 167.

816 Murat Inceloglu, C.2, s. 167; Ummiihan Kaya, Uyarlama, s. 1582. Aksi gbriis i¢in bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira,
s. 84.
817« .Bu nedenle, 11/03/2020 tarihi éncesinde yapilmis olan kira sézlesmelerinde; Covid-19 salgin hastaliginin,
kiralananin sozlesmede ongoriilen kullanim amacini ve taraflarin borglarmi etkiledigi dlgiide, sozlesmenin yapilmasi
swrasinda ongoriilemeyen olaganiistii bir durumun sonradan ortaya ¢iktigzmin ve buna bagl olarak 6098 sayili
Kanun'un 138. maddesinde éngoriilen uyarlamammn ilk kosulunun gergeklestigi kabul edilmelidir...”, Yargitay 3. HD.,
E. 2022/2200, K. 2022/8401, 01.11.2022, Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankasi (E.T. 12.01.2024); ... Tiirkiye 'de
villardan beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin
tilkemiz agisindan onceden tahmin edilemeyecek bir keyfivet olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir
gercektir. Devalliasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadigi, pivasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra
meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar
yapumakta, Tiirk parasinin degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
ekonomik durum davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan
ongoriilmezlik unsuru olugmamustir...” Yargitay HGK., E. 2014/13-614, K. 2014/900, 12.11.2014, Karar icin bkz.
https://kazanci.com.tr/gunluk/hgk-2014-13-1614.htm (E.T: 27.10.2023).

818 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 419; Murat inceloglu, C.2, s. 171; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 288.

819 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 288; “...Tacir olan davacimn basiretli tacir gibi davranma yiikiimliliigii
oldugundan, TBK m. 138°de diizenlenen uyarlama sartlari olusmamistir...” Yargitay 3. HD., E. 2021/3302, K.
2021/5903, 02.06.2021, Karar i¢in bkz. www.karararama.yargitay.gov.tr (E.T: 26.10.2023).

820 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 85; Murat Inceloglu, C.2, s. 169.

821 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 288; Murat inceloglu, C.2, s. 171.
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dengesizlik meydana gelmesi olup; ayni1 zamanda edimler arasindaki denge aleyhine
olacak sekilde bozulan tarafin, ifa gi¢liigii icerisinde bulunmasi sart1 ise
aranmamaktadir®??, Hangi hallerde edimler arasinda asir1 dengesizligin olustugu ve bu
dengesizligin, ifay1 beklenemez duruma getirdigini, her somut olaya gore ve diirtiistlik

kuralimi gz oniinde bulundurarak hakim takdir edecektir®?,

Doktrindeki ¢ogunlugun goriisiine gore, TBK m. 138 hiikkmii emredici nitelikte
degildir; bu nedenle taraflar, olaganiistii nitelikte olmayan bir durumu uyarlama sebebi
olarak kabul edebilecekleri gibi uyarlama yolunu tamamen Kkapatabilir yahut
smirlandirabilir®®. Yerlesik Yargitay igtihatlart uyarinca hakim, uyarlama talebiyle
onune gelen bir davada, 6nce sozlesmeyi, daha sonra ise Kanun maddelerini inceleyerek
bu konuda intibak (uyarlama) hitkmiiniin var olup olmadigini tespit etmeli; eger hem
sozlesmede hem de Kanun’da boyle bir hiikkiim s6z konusu degilse o zaman uyarlama
sartlarmin somut olay acisindan meydana gelip gelmedigini incelemelidir®®. Ancak
Yargitay, so6zlesmede bu nitelikte bir uyarlama hiikmii bulunmasina ragmen, sézlesme
sartlarinin aynen uygulanmasinin hakkin kotiiye kullanilmasi anlamini tasiyabilecegini
ve bu gibi durumlarda gecerli bir sekilde uyarlama talep etmenin miimkiin oldugunun da

altint  ¢izmistir®%,

Bu baglamda Yargitay da doktrindeki c¢ogunluk goriisii gibi
uyarlamanin emredici nitelikte olmadigin1 ve taraflarin bu konuda s6zlesmeye hiikiim
koyabileceklerini kabul etmis; ancak bu serbestiyi, hakkin kotiiye kullanilmasi ile

sinirlandirmustir.

822 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 85; Murat Inceloglu, C.2, s. 171. Aksi goriis i¢in bkz. Cevdet Yavuz vd., Ozel
Hukumler, s. 288-289.

823 « .0 halde Mahkemece yapilacak is, az yukarida aciklanan uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken ilke ve
esaslar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmal ve konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler,
kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgedeki kira parasini da etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticaret
degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, doviz kurlarindaki ani ve agirt inig ve
ctkislar ile tilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi miicbir sebep sayilan dogal
afetlere bagh ddeme esaslarinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin variigi arastirilip degerlendirilmek
suretiyle bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekir...” Yargitay 3. HD., E. 2020/2910,
K. 2020/6680, 17.11.2020, Karar i¢in bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2020-2910.htm (E.T: 27.10.2023).

824 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 288; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 87.

825 «« | Sézlesmenin yeni durumlara uyarlanmast yapilirken once sozlesmede, daha sonra Kanun'da bu hususta intibak
(uyarlama) hukdmlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sézlesmede ve Kanun’'da hiikiim bulunmadigi takdirde
sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasinmin gerekip gerekmeyecegi incelenir...” Yargitay 3. HD., E.
2017/8316, K. 2019/2336, 20.03.2019, Karar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankas1 (E.T: 27.10.2023).

826 Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 226; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 289; “...Bazen
de sozlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydr bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sozlesmenin
kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hiikmii anlaminda hakkin kétiiye kullanilmast
manasina gelebilir. Bdyle bir durumda sézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asirt bir isabetsizlik
ctkmigsa uyarlama yine yapumaldir. Islem temelinin ¢okiigiine iliskin uyusmazliklarn giderilmesinde kaynak olarak
TMK.nun 1, 2 ve 4.maddelerinden yararlamlacaktir. Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate almmast diiviistliik kuralinin
geregidir...” Yargitay 3. HD. E. 2017/8316, K. 2019/2336, 20.03.2019, Karar icin bkz. Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T:
27.10.2023).

151


https://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2020-2910.htm

Doktrindeki hakim goriise ve yerlesik Yargitay ictihatlarina gore, bir yil gibi kisa
stireli olan kira sozlesmelerinde, gecerli bir sekilde uyarlama talep edilemeyecek;

yalnizca uzun siireli kira sézlesmelerinde uyarlama talep edilebilecektir®’.

TBK m. 138 geregince gegerli bir sekilde uyarlama talep edilebilmesinin bir diger
kosulu ise bor¢lunun borcunu heniiz yerine getirmemis olmasidir. Bu kosul, uyarlamanin
yalnizca gelecege etkili olarak talep edilebilmesinin bir sonucudur ve ifa edilmis olan
edimlerin, uyarlama talebiyle birlikte geri istenebilmesi miimkiin degildir®?8. Ancak TBK
m. 138’te bu duruma bir istisna getirilmistir. Buna gore; borglu, borcunu ifanin ytiksek
oranda zorlagmasindan dogan haklarini sakli tutarak yerine getirmisse artik uyarlama
talep edebilecektir. Bu maddeyle birlikte, kira so6zlesmeleri bakimindan kiraci, kiraya
verene 6dedigi kira bedellerini, uyarlama talep etme hakkini sakli tutarak 6derse hem
uyarlama talep hakki korunacaktir hem de kira bedelini 6dedigi icin tahliye tehlikesiyle

kars1 karstya kalmayacaktir®?°,

Uyarlama talep edilebilmesi icin TBK m. 138’te belirtilen sartlar, somut olay
bakimindan meydana gelmisse kira s6zlesmesinin yeni kosullara uyarlanmasi i¢in dava
acilmas1 gerekir. Hakimin uyarlama davasi sonucunda verecegi karar, yenilik dogurucu

830 Kira sozlesmeleri bakimindan uyarlama talebinde hem kiracilar

karar niteligindedir
hem de kiraya verenler bulunabilir®!. Kira tespit davasindan farkli olarak uyarlama
davasinin ag¢ilmasi, Kanun’da herhangi bir siireye bagli tutulmamis olup; uyarlama
davas1, olaganiistii hAl meydana geldikten sonra herhangi bir zamanda ac1labilir®2, Ancak
olaganiistii hal meydana geldikten uzun bir siire sonra dava agilmasi durumunda uyarlama

talebinin reddine karar verilmesi gerektigi de doktrinde ve yargi kararlarinda ifade

edilmektedir®33,

827 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 89; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 225; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 629; *...Uzun siireli kira sozlesmelerinde edimler arasindaki
dengenin asiri bozulmasi ve sozlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin giiniin
ekonomik kosullarina uyarlanmast i¢in her zaman uyarlama davasi agilabilir...” Yargitay 3. HD., E. 2018/5741, K.
2019/7695, 09.10.2019; Ayn1 yénde 3. HD., E. 2020/2910, K. 2020/6680, 17.11.2020, Karar igin bkz. Lexpera Ictihat
Bankas1 (E.T: 27.10.2023). Aksi goriis i¢in bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 172.

828 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, s. 311; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 90; Murat Inceloglu, C.2,
s. 172-173.

829 Murat inceloglu, C.2, s. 173; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 420; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 311; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 288; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 90.

830 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 86; Murat Inceloglu, C.2, s. 174.

831 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 311; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 228; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 631; Murat Inceloglu, C.2, s. 164.

832 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 311; Aydin Zevkliler/K Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 227; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 630; Murat Inceloglu, C.2, s. 174.

833 Mustafa Alper Glmiis, Kira, s. 88; Yargitay 13. HD., E. 2002/991, K. 2002/14153, 27.12.2002, Karar i¢in bkz.
Murat inceloglu, C.2, s. 175, dn. 558.
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Uygulamada, uyarlama talebi genellikle kira bedeli bakimindan yapilsa da kira
bedeli disinda; ornegin kira siiresi gibi sozlesmenin diger hiikiimleri bakimindan
yapilmasina da bir engel yoktur®*. Hakim, kira bedeli konusunda uyarlama yoluna
giderken, sozlesme hiikiimlerini ve ortaya ¢ikan olaganiistii hali ayn1 anda g6z 6ninde
bulundurmaly; diiriistliik kuralin1 ve hakkaniyeti dikkate alarak, taraflarin amacina uygun
yeni bir kira bedeli belirlemelidir®®®. Yargitay’a gore ise hakim, kiralamaya konu olan
seyin kullanim alanini, niteligini, konumunu ve emsal kira bedeli gibi ¢esitli hususlari
g6z onilinde bulundurmali, yerinde kesif yaparak ti¢ kisilik bilirkisi heyetinden bu konuda
rapor talep etmeli ve bu raporu da g6z éniinde bulundurarak bir karar vermelidir®®. Kira
bedelinin, Tiirk parasi disinda bir para olarak kararlagtirilmasi durumunda da uyarlama

talep edilebilecegini sdylemek gerekir (TBK m. 138).

Uyarlama davasi sonucunda hakim tarafindan belirlenen miktar yeni bir Kira
bedeli olarak kabul edilip, devam eden kira donemlerinde TBK m. 344 uyarinca

gergeklestirilecek olan artiglar, yeni belirlenen bu kira bedeli dikkate alinarak

837 838

gerceklestirilmelidir Inceloglu®®, TBK m. 344/3 geregince acilacak olan kira
bedelinin tespiti davasinin da hakim tarafindan verilen uyarlama kararinin iizerinden bes

yil gegmedikge agilamayacagi goriisiindedir.

Kira sozlesmesi, niteligi geregi devamli bir sdzlesme oldugu i¢cin TBK m. 138’e
gore ileriye etkili fesih gergeklestirilebilir. TBK m. 138 geregince kira sdzlesmesinin
fesih karari; ancak uyarlama karar1 verilemedigi hallerde s6z konusu olabilecektir.
Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinda oldugu gibi, ileriye etkili feshedilmesi de
yalnizca hakim karariyla gerceklestirilebilecegi ve var olan bir hukuki durumun igeriginin
degistirilmesi ya da ya da var olan bir hukuki duruma son verilmesi s6z konusu oldugu
i¢in, sdzlesmenin uyarlanmasi veya ileriye etkili olarak feshedilmesi talebiyle acilan bir

dava, ingal dava niteliginde kabul edilmelidir. Tarafin talebi yalnizca uyarlamaya iligkinse

834 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 289; Murat inceloglu, C.2, s. 175.

85 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 227-228; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg
Iliskileri, s. 631; Murat Inceloglu, C.2, s. 176.

836« Kiralanann niteligi, kullanma alani, konumu, bolgedeki kira parasim da etkileyecek normalin Ustiindeki imar
ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, déviz kurlarindaki ani ve
asuwry inis ve ¢ikiglar ile iilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi miicbir sebep
Sayilan dogal afetlere bagl ddeme esaslarimin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varhigi arastirilip
degerlendirilmek suretiyle bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna gére karar verilmesi gerekir...” Yargitay 3.
HD., E. 2020/2910, K. 2020/6680, 17.11.2020, Karar i¢in bkz. https://kazanci.com.tr/gunluk/3hd-2020-2910.htm (E.T:
27.10.2023).

87 Murat Inceoglu, C.2, s. 176; Aydin Zevklilet/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Hiskileri, $.231

88 By konuda bkz. Murat Inceloglu, C. 2, s. 176.
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ve herhangi bir sekilde fesih talebi s6z konusu degilse hakim, resen s6zlesmenin feshine

karar veremeyecektir®3®,

Kira iliskisinden kaynaklanan uyarlama taleplerinde gorevli mahkeme, HMK m.
4/1-a geregi sulh hukuk mahkemesidir. Ayn1 zamanda, kira iliskisinden kaynaklanan
uyarlama talebine iliskin sulh hukuk mahkemesinde dava agmadan 6nce HUAK m. 18/B-

1,a maddesi geregince arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunluluk teskil eder.

Taraflarin, kira sozlesmesinin uyarlanmasi talebiyle dava agmadan Once
baglattiklar1 zorunlu arabuluculuk silirecinde anlagsmaya varmalar1 halinde, bu anlagsma
kanunun aradigi anlamda uyarlama olarak kabul edilemeyecektir. Zira, TBK m. 138’in
acik hitkmii geregi uyarlama; ancak hakimden talep edilebilir ve uyarlama karar1 yalnizca
hakim tarafindan verilebilir®*. Bu nedenle arabuluculuk siirecinde taraflarin, sozlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi konusunda anlasmaya varmalart durumunda bu
anlagmanin geregini, Sézlesme serbestisi geregi, yeni bir kira sdzlesmesi yapmak suretiyle
yerine getirmesinin miimkiin oldugu kabul edilmelidir. Yargitay, yapilan ilk kira
sOzlesmesinden sonra taraflarin bir araya gelerek yeni bir kira sdzlesmeleri yapmalari

81 $6z konusu oldugunu ve TBK m. 347’de

durumunda, bir yenileme sézlesmesinin
diizenlenen on yillik uzama siiresinin, sonradan yapilan yeni soézlesmeyle birlikte yeniden
baslamasi gerektigini kabul etmektedir®*2. Boylece taraflar, kira sézlesmesinde yer alan
kira bedelini uyarlama talebiyle dava agmadan 6nce baslattiklar1 zorunlu arabuluculuk
slirecinde, kira tespitiyle ilgili diizenlenmis kurallara uygun davranmak zorunda
kalmayacaklardir. Zaten bu durumun aksinin kabul edilmesi, kira sézlesmesinin
uyarlanmasi talebiyle dava agmadan oOnce arabuluculuk yoluna bagvuru kurumunu

islevsiz hale getirecektir. Taraflarin belirleyecegi bu kira bedeli, TBK m. 344 uyarinca

belirlenen kira bedelinin aksine, yeni bir kira bedeli olarak degerlendirilecektir. Devam

839 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 86; Murat Inceloglu, C. 2, s. 177.

840 Murat Inceloglu, C. 2, s. 174; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 289; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 86.
Taraflarin iradi olarak da sdzlesmenin uyarlanmasi yoluna gidebilecegi yoniindeki aksi goriis icn bkz. Ayse Arat,
Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmas: (Doktora Tezi), Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya
2006, s. 152; Murat Akdi, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinde Sozlesme iliskisi Devam Ederken Taraflarm
TBK m.344 Hiikmiindeki Sinirlamay1 Asarak Belirledikleri Yeni Kira Bedeline Uygulanacak Hiikiimler”, Sakarya
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.1, 2023, 377-402, s. 387.

841 Yenileme sdzlesmesi, alacakli ve borglu arasimda yapilan bir sézlesme ile eski borcun yerini, yeni borcun almasi ve
eski borcun sona ermesidir. Tanim icin bkz. Ipek Yiicer, “Yenileme (Tecdit)”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakdiltesi Dergisi, C. 9, S.1, 2007, 233-259, s. 235.

842« Jlk sozlesmeden sonra taraflar bir araya gelerek yeniden bir kira sozlesmesi yapmislar ise on yillik siire bu
sozlesmenin bitim tarihinden sonra hesaplanmalidir. Yani her donemde yapilan yenileme sézlesmesi on yillik siireyi
yeniden baslanir...” Yargitay HGK., E. 2017/458, K. 2021/614, 25.05.2021; Ayni yonde Yargitay 3. HD., E.
2017/5411, K. 2018/11236, 08.11.2018, kararlar icin bkz. Lexpera Igtihat Bankasi (E.T: 08.03.2024). Yargitay’in,
imzalanan yeni sdzlesmeyi, bir yenileme sézlesmesi olarak kabul etmesinin dogru olmadig: yoniindeki goriisii i¢in bkz.
Murat Akdi, Yeni Kira Bedeli, s. 392 vd.
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eden kira donemlerinde TBK m. 344 uyarinca gercgeklestirilecek olan artiglar ise taraflarca
yeni belirlenen bu kira bedeli dikkate alinarak gergeklestirilmelidir. Taraflar, baslattiklar
zorunlu arabuluculuk siirecinde, kira bedelinin yaninda, kira soézlesmesinin diger
hilkiimlerinde de degisiklige gidebilirler. Ornegin; kira sdzlesmesinde belirlenen siirenin

uzatilmasi yahut kisaltilmasinda durum boyledir.

Taraflar, arabuluculuk sirecinde olaganiistii nitelikte olmayan bir durumu
uyarlama sebebi olarak kabul edebilecekleri gibi uyarlama yolunu tamamen kapatma
yahut sinirlandirma yoluna da gidebilirler®. Taraflarin, genel bir uyarlama yasagi
belirlemek yerine, uyarlamanin s6z konusu olmayacagi durumlart yapacaklari
sozlesmede tek tek belirlemesi, sozlesmede belirtilen bu durumlarin ortaya g¢ikmasi

halinde uyarlamanin 6niine gegilebilmesi bakimindan daha dogru olacaktir®*,

1.6. ALT KiRA ILISKiSININ KURULMASINDAN VEYA KIRALAMAYA KONU
SEYIN KULLANIM HAKKININ DEVREDILMESINDEN DOGAN
UYUSMAZLIKLAR

Kisi, bir esyay1 kendi ihtiyacini gidermek amaciyla kiralasa da bu ihtiyact daha
sonra ge¢ici yahut siirekli olarak sona erebilir. Boyle bir durumda kiraci, kiralamaya konu
olan esyay1 bagka birisine kiraya verebilir; zira TBK agisindan, kiraya verenin mutlaka o

85 Doktrinde bu duruma, alt kira adi

esyanin maliki olmas1 gerekli degildir
verilmektedir®4®. Kanun koyucu da bu hususu goz 6niinde bulundurarak TBK m. 322’de
kiracinin, kiraya vereni zarara ugratacak bir degisiklige neden olmamak sartiyla,
kiralamaya konu olan seyi tamamen yahut kismen bagkasina kiraya vermesinin miimkiin
oldugu gibi kullanim hakkini da baskasina devredebilecegini diizenlemistir. Ayni
maddenin ikinci fikrasinda ise kira s6zlesmesi, konut veya isyerine iligkinse, kiralamaya
konu olan seyin baskasina kiralanabilmesi ya da kullanim hakkinin devredilebilmesi i¢in
kiraya verenin yazili rizasinin alinmasinin sart oldugu da belirtilmistir. Konut veya catili
isyeri kira s6zlesmesine iligkin alt kira iligkisi kurulabilmesi i¢in kiraya veren tarafindan

verilmesi gerekli olan rizanin, s6zlesmenin kuruldugu anda yahut daha sonra verilmesi

mimkiindir®’. TBK m. 322 geregince, verilen iznin gegerli bir sekilde sonug

843 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 288; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 87.

84 Ayni gdriiste bkz. Murat Inceloglu, C.2, s. 164,

845 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, s. 311; Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 372; Murat inceloglu,
C.1,s.492.

846 Mustafa Alper Giimiis, Ders Kitabi, s. 231; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 372; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler,
s. 260; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 311.

847 Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 374; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 261.
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dogurabilmesi i¢in yazili olmas sarttir. Ilgili maddelerin lafzindan da anlasildig1 {izere
alt kiraya verme hakki, her tiirlii kira sdzlesmesinde serbestge s6z konusu olabilmekte;
ancak konut veya catil1 igyeri kiras1 s6z konusu ise ekstra olarak kiraya verenin rizasi

aranmaktadir.

Alt kira sozlesmesi, asil sozlesmenin kiracist ile alt kira sozlesmenin kiracisi
arasinda kurulur. Asil sozlesmenin kiracist ile alt kiraci arasinda kurulan bu kira
sozlesmesi, ilk kira sozlesmesini ortadan kaldirmamakta; her iki s6zlesme ayni anda
varligmi siirdiirmektedir®®. Belirtmek gerekir ki ilk kira sozlesmesinde kiraya veren
konumunda olan taraf ile alt kirac1 arasinda herhangi bir hukuki iliski olusmamaktadir®4®.
Ik kira sozlesmesi ile alt kira sdzlesmesinin farkli hiikiimler tasimasina da bir engel

850 Kiralamaya konu olan seyin tamamu alt kiraya konu olabilecegi gibi

bulunmamaktadir
konutun, yalnizca bir odasinin kiraya verilmesinde oldugu gibi bir kisminin alt kiraya
verilmesi de s6z konusu olabilir®>.

Alt kiranin da bir kira s6zlesmesi niteliginde olduguna kusku yoktur®®2, Alt kiraci,
ilk kira s6zlesmesindeki asil kiracinin sahip oldugu tiim hak ve borglara sahiptir®®,
Ornegin; kiralamaya konu olan seyin ayipli olmasi durumunda alt kiraci, asil kiraciya

kars1 ayiba kars1 tekelliif hiikiimlerinden faydalanabilir®*.

Kiracinin gecerli bir sekilde alt kira s6zlesmesi kurabilmesi i¢in bu kiralamanin,
kiraya vereni zarara ugratacak bir degisiklige sebep olmamasi sarttir (TBK m. 322/1).
Ayrica, istisnasi konut veya catili igyeri kira sdzlesmeleri olmak lzere; kiralamaya konu
olan seyin alt kiraya konu edilmesinin yasak olmasi yahut kiraya verenin iznine tabi
olmasi yoniinde kira sozlesmesine hiikiim konulmas1 miimkiindiir®®. Sézlesmede bu
yonde bir hiikiim bulunmasina ragmen kiraci, alt kira sdzlesmesi yapma yoluna giderse

alt kira sozlesmesi yine gegerli olarak kurulur; ancak bu sozlesme ifa imkéansizlig

848 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 316; Fikret Eren, Ozel Hukumler, s. 372; Murat inceloglu, C.
1, s.494.

849 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 262; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 372; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 214;
Murat jnceloglu, C.1,s.494.

80 Haluk Tandogan, C. I, s. 157.

81 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 261; Fikret Eren, Ozel Hukimler, s. 372; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 214;
Murat inceloglu, C. 1, s. 494,

82 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 372; Murat inceloglu, C. 1, s. 494.

83 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 311; Murat Inceloglu, C. 1, s. 494.

854 Murat Inceloglu, C. 1, s. 494,

85 Haluk Tandogan, C. I, s. 155; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 261; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Bor¢ Iliskileri, s. 312, Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 214; Murat inceloglu, C. 1, s. 505. Aksi goriis icin bk. Fikret
Eren, Ozel Hukimler, s. 373.
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nedeniyle kesin hukimsizlik yaptirimima tabi olabilecegi gibi kiracinin, alt kira

sozlesmesi yaptig1 alt kiraci lehine tazminat yiikiimliiliigii de s6z konusu olabilir®®,

Kendisiyle alt kira iligkisi kurulan alt kiraci, kiralamaya konu olan seyi, kira
sozlesmesinde belirlenen amaca aykiri vaziyette kullanirsa kiraya veren, alt kiracinin bu
eyleminden o6tiirii, kendi kiracisinin sorumluluguna gidebilir (TBK m. 322/3). Bu hukium,
alt kira s6zlesmesinin kurulmastyla birlikte kiraya veren ile asil kiract arasindaki hukuki
iliskisinin sona ermediginin agik gostergesidir. Yine ayni fikranin devaminda kiraya
verenin, aralarinda bir kira iligkisi s6z konusu olmasa da alt kiracidan, sdzlesmeye uygun
hareket etmesini isteyebilecegi de kabul edilmistir. Kiraya verenin, alt kiracidan bu
yondeki talep hakki doktrinde “dogrudan talep” olarak isimlendirilmektedir®’. Kiraya
verenin, s6zlesmeye aykiri kullanimda tazminat da talep edebilecegi ve bu tazminattan,
asil kiraci ile alt kiracinin miiteselsil sekilde sorumlu oldugu da ifade edilmektedir®®.
Kiralamaya konu olan seyin, sozlesmede belirlenen amaca aykir1 kullanilmasi farkli
nedenlerden dogabilse de bu durumun en belirgin 6rneklerinden birisi, konut olarak

859

kullanilmast i¢in kiralanan yerin isyeri olarak kullanilmasidir Alt kiracinin,

sozlesmeye aykir1 kullanim disinda, kiraya verene karsi herhangi bir sorumlulugu s6z

860

konusu degildir®. Ornegin; asil kiracinin, kiraya verene édemedigi kira bedellerinden,

81  Asil kira sozlesmesi sona ermesine

alt kiracinin bir sorumlulugu bulunmamaktadir
ragmen alt kiraci, kiralamaya konu seyi iade etmezse kiraya verenin, TBK m. 334 uyarica
gerceklestirecegi iade talebini hem asil kiractya hem de alt kiraciya karsi ileri

siirebilmesinin miimkiin oldugu kabul edilmelidir®®.

Kullanim hakkinin devrinde ise kiraci, kira s6zlesmesiyle elde ettigi kullanim
hakkin1 baska bir kisiye devreder. Doktrinde kullanim hakkinin devrinin, alacagin temliki
hiikiimlerine tabi oldugu ve bu nedenle yazili yapilmas1 gerektigi goriisii hakimdir®®,
Kullanim hakkinin devri ile de ilk kira sdzlesmesi sona ermemekte; kiraya veren ile ilk

kiraci arasindaki sozlesme iligkisi devam etmekte ve boylece s6zlesmenin taraflarinda bir

856 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 262; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 318.

87 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 262; Murat inceloglu, C. 1, s. 513.

858 Haluk Tandogan, C. |, s. 158; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 216; Murat Inceloglu, C. 1, s. 513.

859 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 213; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 262; Murat inceloglu, C. 1, s. 513.

860 Murat Inceloglu, C. 1, s. 514; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 219.

81 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 219; Murat Inceloglu, C. 1, s. 514,

82 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 376. Aksi goriis i¢in bkz. Murat Inceloglu, C. 1, s. 515.

83 Haluk Tandogan, C. I, s. 155; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikiimler, s. 263; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel
Bor¢ Iligkileri, s. 314; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 218; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 529;
Murat inceloglu, C. 1, s. 496.
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degisiklik gerceklesmemektedir®®. TBK m. 322 geregince kullanim hakkinin devri de
konut veya ¢atili igyeri kira sozlesmeleri istisna olmak {izere ve kiraya verenin zarar
gormesine sebep olmadikga, serbestge gergeklestirilebilir. Konut veya c¢atili igyeri
Kirasina iliskin s6zlesmelerde kullanim hakkinin devrinin gegerli olabilmesi i¢in Kiraya

verenin yazili riza gostermesi sarttir (TBK m. 322/2).

Kiralamaya konu olan seyin kullanim hakkinin devredilmesinin yasak olmasi
yahut kiraya verenin iznine tabi olmasi yoniinde kira sdzlesmesine hiikiim konulmasi
mimkindiir®®, Kira sozlesmesinde, kiraya konu seyin alt kiraya verilmesinin yasak
oldugu yoniinde hiikiim bulunuyorsa, kullanma hakkinin devrinin de yasak oldugunun

kabul edilmesi gerektigi, doktrinde ifade edilmektedir®®.

Kullanim hakkini devralan kisi, kiralamaya konu olan seyi, kira s6zlesmesinde
belirlenen amaca aykir1 vaziyette kullanirsa kiraya veren, bu kisinin eyleminden 6tiiri,
kendi kiracisinin sorumluluguna gidebilir (TBK m. 322/3). Kullanim hakkini devralan
Kisi, kiralamaya konu olan seyi, ilk kira sdzlesmesinde kararlastirilmis amacin disinda
kullanirsa kiraya veren, aynen alt kirada oldugu gibi, aralarinda herhangi bir hukuki iliski
s06z konusu olmamasina ragmen, asil kiraciya kars1 sahip oldugu haklari, kullanim hakkini

devralan kisiye kars1 da kullanabilir (TBK m. 322/3).

Goriildugi iizere alt kira ile kullanim hakkinin devri pek ¢ok agidan birbirine
benzerlik gostermektedir ve kanun koyucu da bu durumdan dolay1 iki konuyu ayn1 madde
diizenleme yoluna gitmistir. Ancak benzer yonleri agirlikta olmasina ragmen ikisinin baz
farkliliklar1 da bulunmaktadir. Ornegin; alt kiracinin aksine kullanim hakkini devralan
kisi, kiralamaya konu olan seyin sozlesmeye uygun vaziyette bulundurulmasini, kiraya

verenden, dogrudan talep etme hakkina sahiptir®’

. Ayni sekilde, alt kira s6zlesmesinin
hiikiimlerinin, asil kira sozlesmesinden farkli olarak belirlenmesi s6z konusu
olabilmekteyken; kullanim hakkinin devrinde, farkli hiikiimlerin belirlenmesi s6z konusu
olmayip, kullanim hakkini devralan kimse, asil sozlesmenin kiracisiyla aynm1 hak ve

yetkilere haiz olacakt1r®8,

84 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 376; Murat inceloglu, C. 1, s. 497.

85 Haluk Tandogan, C. I, s. 155; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg [liskileri, s. 314; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hiikiimler, s. 265; Murat Inceloglu, C. 2, s. 505.

86 Haluk Tandogan, C. |, s. 156; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 314; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 530; Murat Inceloglu, C. 1, s. 506.

87 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 219; Aydin Zevkliler/K. Emre Gékyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 317, Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 537; Murat Inceloglu, C. 1, s. 497.

88 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s 316; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ lliskileri,
s. 537; Murat Inceloglu, C. 1, s. 497.
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Alt kira iligkisinden yahut kullanim hakkinin devrinden dogan uyusmazliklar,
HMK m. 4/1-a geregince, sulh hukuk mahkemelerinde goriiliir. Hi¢ kuskusuz, bu nitelikte
olan uyusmazliklarla ilgili dava agcmadan Once arabuluculuk yoluna bagvurmak da
zorunludur. Ornegin; kiraya konu seyin alt kiraci tarafindan sozlesmeye aykiri
kullanilmast nedeniyle kiraya verenin hem kiraciya hem de alt kiraciya karsi acacagi
tazminat davasinda, dava agmadan Once arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu

olacaktir.

1.7. KIRA SOZLESMESININ DEVREDILMESINDEN KAYNAKLI OLARAK
ORTAYA CIKAN UYUSMAZLIKLAR

TBK m. 323/1 uyarinca kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almak kosuluyla kira
sOzlesmesini bagka bir kisiye devretme hakkina sahiptir. Eger kira s6zlesmesi, isyeri
kirasina iligkin ise kiraya verenin riza vermekten kaginmasi i¢in hakli bir nedenin mevcut
olmasi gerekir. Kira sdzlesmesinin devriyle birlikte kiraci, alt kirada ve kullanim hakkinin
devrinde oldugunun aksine kiracilik sifatin1 kaybeder ve yerine, sdzlesmeyi devralan kisi
taraf haline gelir®°. TBK m. 323/1 hikmii mutlak emredici nitelikte olup; taraflar, kira
sOzlesmesine koyacaklar1 bir kayitla isyeri kirast sozlesmesinin devrine yasak

getiremezler®’°,

TBK m. 323 uyarinca kira sézlesmesinin devredilebilmesinin ilk sarti, gecerli ve
halen yiiriirliikte olan bir kira sozlesmesinin bulunmasidir®”®. Kira s6zlesmesin devrinin
gerceklestirilmesi i¢in ilk kiraci ile kira sd6zlesmesini devralacak yeni kiraci arasinda bir
devir sozlesmesi kurulmahdir®?. Kiraya verenin ise bu devir sozlesmesine katilimi

zorunluluk arz etmemektedir®”3,

Yapilan devir sozlesmesinin gegerli bir sonug¢ dogurabilmesi i¢in kiraya verenin,
bu devre yazili bir sekilde riza gostermesi sarttir. Kiraya verenin verdigi yazili rizanin,
devir sozlesmesinden Once veya sonra verilmesi arasinda, gegerlilik bakimindan fark

yoktur®’4, Kiraya verenin riza gdstermesi igin kendisinden bu yonde talepte bulunulmasi

89 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 317; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukimler, s. 264; Aydin
Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 318.

870 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, Murat inceloglu, C. 1, s. 531.

871 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 377; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hukiimler, s. 264; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 228;
Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, “Kira {liskisin Devri -(Yeni) Tiirk Borglar Kanunu’nun ilgili 323 {incii Maddesinin
Degerlendirilmesi-* Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.95, 2011, 98-134, s. 103.

872 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 377; Murat inceloglu, C. 1, s. 532.

873 Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 105; Murat Inceloglu, C. 1, s. 532.

874 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, s. 318; Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 378; Murat inceloglu, C.
1, s. 533; Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, $.106.
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gerekir®”™. Kiraya verenin yazili rizasm talep edecek olan kisi kiract olup; kira
sozlesmesini devralacak {igiincii kisinin bu yonde bir talep hakki bulunmamaktadir®’®,
Kira sozlesmesinin devrine riza gosteren kisi kiraya verendir ve bu kisinin ayrica malik

olmasma gerek yoktur®’’

. Yazili riza vermesi i¢in kiraya verenden talepte bulundugu ispat
yiikii kirac1 iizerindedir; bu husus 6zellikle isyeri kiralar1 bakimindan 6nem tasir®’®,
Kiraya veren tarafindan verilen riza, yenilik doguran hakkin kullanilmasi 6zelligini

taslr879.

TBK m. 323/1’de agik¢a belirtildigi {izere; kiraya verenin, isyeri kiralar
bakimindan riza vermekten kaginabilmesi i¢in hakli bir nedeninin mevcut olmasi gerekir.
Hangi durumun hakli neden olusturdugu, her somut olay bakimindan ve diiriistliik kurali

80 Kira sozlesmesini devralacak kisinin borca

cercevesinde hakim tarafindan takdir edilir
batik olmasi, kiralamaya konu olan seyi sozlesmeye aykir1 bir sekilde kullanacaginin agik
bir bigimde belli olmas1 veya c¢evresinde kotii bir {ine sahip olmasi hakli nedenle riza
vermekten kaginilabilecek hallere 6rnek olarak gosterilebilir®!. Kiraya veren, Kanun’un
aradig1 anlamda hakli bir neden bulunmaksizin, devre riza gostermekten kaginirsa kiraci,
bu konuda sulh hukuk hakiminin midahalesini talep edebilir ve bu talep sonucunda hakim
karartyla devir gergeklesmis olur®®. Bu basvuru sonucunda hakim, kiraya verenin
verecegi onayin yerine gecen bir karar verecek ve bdylece devir gegerli duruma gelmis
olacaktir®, Kiracinmn, bu konuda dava agmadan 6nce, zorunlu arabuluculuk yoluna
bagvurmasi gerekir. Ayrica, kiraya verenin hakli bir neden s6z konusu olmadan onay

vermekten kagcinmasi durumunda kiracinin, bu nedenle ugradigi zararlari kiraya verenden

talep edebilecegi ve hatta TBK m. 331 uyarinca s6zlesmeyi hakli nedenle feshedebilecegi

875 Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 106.

876 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 378; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 264; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel
Bor¢ lliskileri, s. 317; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 228.

877 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 264.

878 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 264.

879 Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 319; Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 378; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 228; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 264. Aksi goriis i¢in bkz. Murat Inceloglu, C. 1, s. 533-534.
880 Fikret Eren, Ozel Hiikiimler, s. 378; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hilkiimler, s. 265; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel
Borg Iliskileri, s. 318; Murat Inceloglu, C. 1, s. 540; Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, 5.109.

81 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Borg [liskileri, s. 318; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 265; Fikret Eren,
Ozel Hiikiimler, s. 378-379; Aydm Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 319.

82 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 265; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 229; Murat inceloglu, C. 1, s. 552; Seckin
Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 117.

883 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 265; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 229; Murat inceloglu, C. 1, s. 552; Seckin
Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 117.
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de doktrinde kabul edilmektedir®*. Madde sadece isyeri kiralarindan bahsettigi icin konut

kiralar1 bakimindan bu madde uygulama alan1 bulmayacaktir.

Kiraya verenin gegerli bir sekilde verdigi onaydan sonra kiraci, sozlesmenin tarafi
olmaktan ¢ikar ve kira sozlesmesini devralan kisi onun yerini alir (TBK m. 323/2).
Boylece kiracinin sahip oldugu biitlin hak ve yikiimlilikkler de devir ile birlikte
sozlesmeyi devralan kisiye gecer®®. Yine TBK m. 323/2 uyarinca, kira sézlesmenin
devredilmesiyle birlikte eski kiraci, kiraya verene olan borglarindan kurtulmus olur. Kira
sozlesmesinin devredilmesiyle birlikte, sdzlesmeyi devralan {igiincl kisi, gegmise etki
edecek sekilde sozlesmenin tarafi haline gelir; bu nedenle, sozlesmeyi devralan kisi, eski
kiracinin kira bedeli bor¢larindan da —eski kiracinin sorumlulugu devam etmek kaydiyla-

sorumlu olmaya devam edecektir8,

TBK m. 323/3’e gore ise yalnizca igyeri kiralar1 bakimindan gecerli olmak iizere
eski kiraci, kira sozlesmesinin sona ermesine dek ve en fazla iki yil siireyle kira
sOzlesmesini devralan yeni kiract ile birlikte miiteselsilen sorumlu olur. Maddede
belirtilen iki yillik silirenin baslama zamani ise sozlesmede taraf degisikliginin
gerceklestigi tarihtir®’. Doktrindeki ¢ogunluk goriisii uyarnca TBK m. 323/3 hiikmii,
kiraci lehine nispi emredici hiikiim niteligindedir®®. Bu nedenle kiraya veren ile eski
kiracinin yapacagi bir anlagsmayla, eski kiracinin miiteselsil sorumlulugunun kaldirilmasi
veya sorumluluk siresi olan iki yilin kiract lehine olacak sekilde kisaltilmasi

miimkiinken; uzatilmast ise s6z konusu olmaz®®.

884 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 229; Cevdet Yavuz vd., Ozel Hikimler, s. 265; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci,
Ozel Borg lliskileri, s. 545; Murat Inceloglu, C. 1, s. 553.

885 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 318; Fikret Eren, Ozel Hikiimler, s. 379; Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hikimler, s. 266; Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 231; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s.
545.

886 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 231; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 545; Murat inceloglu,
C. 1, s. 556-557. Yavuz/Acar/Ozen ise sozlesmeyi devralan iiciincii kisinin ileriye etkili olacak sekilde sézlesmenin
tarafi haline geldigi ve eski kiracinin borglarindan sorumlu olmadigi gériisiindedir. Bu konuda bkz. Cevdet Yavuz vd.,
Ozel Hiikiimler, s. 266.

837 Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 123; Murat Iinceloglu, C. 1, s. 558.

88 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 262; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 546; Seckin
Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 124. Inceloglu ise bu hifkmiin emredici nitelikte olmadig1 goriisiindedir. Bu
konuda bkz. Murat Inceloglu, C. 1, s. 558. Giimiis ise bu TBK m. 323/3 hiikmiiniin, kiraya veren yararina nispi emredici
hiikiim oldugu gérisiindedir. Bu konuda bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 232.

89 Cevdet Yavuz vd., Ozel Hiikiimler, s. 262; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 546; Seckin
Topuz/Ferhat Canbolat, Degerlendirme, s. 124
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1.8. KIRACILIK SIFATININ DEVAM ETTIiGININ TESPITINDEN KAYNAKLI
OLARAK ORTAYA CIKAN UYUSMAZLIKLAR

Kira sozlesmesinin hangi durumlarda gecerli olarak sona erdigi, kira
sO0zlesmesinin tiirtine gére TBK m.299-378 arasinda kendisine yer bulmustur. Konut veya
catili igyeri kira sozlesmeleri diginda diger kira s6zlesmeleri agisindan, kira sdzlesmesiyle
de kirac1 yahut kiraya veren lehine, Kanun’da dngorilmeyen sona erme nedenlerinin

890

kararlastirilmast miimkiindiir Kanun’da yahut sozlesmede belirlenen sartlarin

olusmamasina ragmen soézlesmeyi fesheden ve kira konusu seyi iade eden kiracinin
gerceklestirdigi fesih, yine de gegerli olarak kabul edilmeli; ancak kiraci bu yiizden kiraya

891

verenin ugradigi zararlari tazmin etmelidir Kiraya veren ise kiracinin aksine,

Kanun’da yahut s6zlesmede belirlenen sartlar olusmadigi takdirde s6zlesmeyi haksiz da

olsa feshedemez®%?

. Kiraya verenin, s6zlesmeyi haksiz da olsa feshetme hakkina sahip
olmamasina ragmen, yanilgiya diiserek boyle davranmasi ve kiracinin, kiralama konusu
seyden yararlanmasini engellemesi mimkiindiir. Ornegin; giris-¢ikislarin kartla yapildig
bir is merkezinde, kiraya veren tarafindan kartlarin iptal edilmesinde yahut binanin

elektriginin veya suyunun kesilmesinde durum boyledir®®

. Ayn sekilde kiraya veren,
sona erme sartlart gerceklesmemesine ragmen kiraciya ihtar ¢ekerek, sozlesmenin sona
erdigi gerekgesiyle taginmazi tahliye etmesini isteyebilir. Bu ihtimal uygulamada
ozellikle kiraya verenin idare, kiracinin ise 6zel hukuk kisisi oldugu durumlarda
karsimiza c¢ikmaktadir. Kiracinin bdyle bir durumda agmasi gereken dava yargi
kararlarinda, kiracilik sifatinin devam ettiginin tespiti ve muarazanin men’i (¢ekismenin

onlenmesi) davasi olarak adlandirmaktadir®,

89 Mustafa Alper Giimiis, Kira, s. 234; Murat Inceloglu, C. 2, s. 181.

891 Murat Inceloglu, C. 2, s. 188.

892 Murat Inceloglu, C. 2, s. 188. Acar ise kiraya verenin de sézlesmeyi haksiz olarak feshedebilecegi; ancak bu fesih
yiiziinden kiracinin ugradigi zararlar1 gidermesi gerektigi goriisiindedir. Bu konuda bkz. Faruk Acar, Serh, s. 251.

893 Murat Inceloglu, C. 2, s. 188.

894« Davaci vekili, dava dilekcesinde, davali idarenin tek tarafli karari ile sézlesmeyi feshettigini belirterek kiracilik
sifatinin tespitine karar verilmesini istemistir. Davali vekili, 19.09.2011 tarihli inceleme raporu ile kira sézlesmesine
aykirt birgok eksiklik tespit edildigini eksikliklerin giderilmesi icin davaciya ihtarname génderildigini, davall
tarafindan herhangi bir islem yapilmayinca sartname hiikiimlerine gore sozlesmenin feshedildigini belirterek davanin
reddini savunmustur. Bor¢lar Kanunu’'nun 256. maddesi (TBK.316.madde) hiikmii uyarinca kiraci kiralanani kira
stiresi boyunca tam bir ihtimam dairesinde kullanmak zorundadwr. Bu itibarla kiralananin aynmina veya kiralayanin
hukukuna zarar verme olgusu akde aykirilik sayilir. Anilan madde hiikmii geregince akde aykiriliktan dolayr kiracinin
tahliyesine karar verilebilmesi igin kiraciya akde aykiri davranisina son vermesi hususunda kiralayan tarafindan siireli
bir ihtar teblig ettirilmesi ve taninan bu siire icerisinde de akde aykiriligin giderilmemis olmasi gerekir. Kiralananin
agiktan fena kullanilmasi durumunda akde aykirihigin giderilmesi amaciyla kiraciya ihtar génderilmesine gerek yoktur.
Olayimiza gelince; Davada dayanilan ve hiikme esas alinan 21.03.2011 baslangi¢ tarihli ve on yil siireli kira sozlesmesi
konusunda taraflar arasinda uyusmazitk bulunmamaktadir. Davalt idare, davaci sirketin, sozlesmeye konu mesire yeri
icin idareleri tarafindan onaylanmg bir vaziyet plani ve projesi olmadan ve diger kurumlardan alinmasi gereken ruhsat
ve benzeri belgeleri almadan sezlong sahasi, gélgelik, VC ve dus kabinleri, biife ve éniindeki pergolami agik alan ve
iki adet ahsap kosk gibi yapilarin yapilmis oldugunun 19.09.201 1 tarihli inceleme raporu ile tespit edildigini belirterek,
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Kiracilik sifatinin devam ettiginin tespiti ve muarazanin men’i davasi, kiraya
veren tarafinda idare olsa dahi adli yargida gériiliir ve karara baglanir®®. Bu davaya
bakmaya gorevli mahkeme ise Kira iliskisinden dogan davalarda genel gérevli mahkeme

olan sulh hukuk mahkemesidir8%

. Ayn1 zamanda, kira iligkisinden dogan bir uyusmazlik
olmasi nedeniyle HUAK m. 18/B-1,a geregince, dava agmadan once arabuluculuk yoluna

basvurmak zorunluluk olusturacaktir.

1.9. KIRA ILISKISINDEN DOGAN BiR DAVAYA KARSI DAVA ACILMASI
NEDENIYLE ORTAYA CIKAN UYUSMAZLIKLAR

HMK m. 4/1-a hiikmii geregince, kira iliskisinden dogan uyusmazliklar
kapsaminda sulh hukuk mahkemesinde agilan davalara kars1 agilacak davalar da ayni
mahkemede goriiliir ve karara baglanir. Eger kira iligskisine dayali olarak agilmis olan
davaya kars1 agilacak olan dava da kira iligkisinden kaynaklaniyorsa HUAK m. 18/B-1,a
maddesi geregince arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu olacaktir. Ornegin; kiraya
verenin Kira alacagi talebiyle agmis oldugu bir davada, kira iliskisinden dogan bir
tazminat talebiyle karsi dava agmak isteyen davali kiracinin da dava agmadan Once

zorunlu arabuluculuk yoluna bagvurmasi sarttir.

eksikliklerin giderilmesi icin 26.09.2011 tarihinde cekilen ihtarname ile davaciya on giin siire vermis, ihtarnamenin
12.10.2011 tarihinde davaliya tebliginden sonra on giinliik siire igerisinde eksikliklerin giderilmedigini belirterek
26.10.2011 tarihinde génderdigi yazi ile sozlesmenin feshedildigini, yazimin tebligini miiteakip on bes giin icinde
davaya konu yerin bosaltiimasini bildirmisse de; davali idare tarafindan tek tarafli olarak yapilan fesih hukuki sonug
dogurmaz, davalinin az yukarida belirtilen akde aykiriliklar: dava konusu edip mahkemece bu hususlarin akde aykirilik
teskil ettiginin tespiti ve davaci kiracimin tahliyesine karar verilmesi durumunda davacinin kiracilik sifati sona erer,
mahkemece, tahliyeye karar verilmedigi siirece, davali idarenin sozlesmeyi tek tarafli feshi ve buna dayali olarak
davaciyr bulundugu yerden tahliyeye zorlamasi hukuken miimkiin degildir. Bu nedenle davaci kiracuun, kiracilik
sifatimin tespitine karar verilmesi gerekirken yamilgili gerekgeyle yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...”
Yargitay 6. HD., E. 2013/13256, K. 2014/4500, 07.04.2014, Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 08.11.2023).
895 <« Taraflar arasinda yenilenen 02/02/2009 baslangi¢ tarihli, bes yil siireli yazili kira sozlesmesinin varhg
hususunda herhangi bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Taraflar arasindaki rizai sozlesme tiiriinden olan kira iliskisi,
davali Maliye Hazinesinin kamu giiciinii kullanarak diizenledigi is ve islemlerden degil, 6zel hukuk iliskisinden
kaynaklanmugtir. Kiralamanin, 2886 Sayili Deviet Thale Kanunu yontemine gére yapilmasi, o yasadan kaynaklanan
zorunluluktur. Davada her ne kadar kira sézlesmesinin haksiz olarak fesih edildiginin tespiti ile haksiz feshin iptaline
ve muarazanin men'ine, davali kurum tarafindan haksiz feshe dayanarak usul ve yasaya aykiri talep edilen 41.218,71
TL tazminatin iptaline karar verilmesi istenmigse de hukuki nitelendirme hdkime aittir. Bu dava kiracilik sifatinin
devam ettiginin tespiti, muarazamn giderilmesi ve cari yil tazminati nedeniyle bor¢lu olmadiginin tespiti davasi olup
uyugmazlik, Borglar Kanunu cercevesinde kalan ozel hukuk iliskisinden kaynaklandigindan, eldeki davada ileri siiriilen
taleplerin incelenip, gériilme yeri idari yargt degil, adli yargi yeridir...” Yargitay 6. HD., E. 2015/1954, K.
2015/11036, 14.12.2015, Karar igin bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 08.11.2023).

896 « . 1.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayily HMK ‘nun sulh hukuk mahkemelerinin gérevini diizenleyen 4.
maddesinin 1/ a bendi geregince kiralanan taginmazlarin Icra ve Iflas Kanunu'na gore ilamsiz icra yolu ile tahliyesine
iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalar: da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar:
konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalar sulh hukuk mahkemesinin gérevine girmektedir. Miilga 1086
Sayilh HMUK'dan farkly olarak bu diizenlemede miktar ayirimi yapimaksizin tahliye, alacak, tazminat, kiracilik
sifatimin tespiti gibi tiim kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢oziim yeri sulh hukuk mahkemesi olarak
gosterilmistiv. Davadaki uyusmazilik da, kiracilik sifatinin tespitine yonelik oldugundan mahkemece igin esasimin
incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru gériilmediginden
hiikmiin bozulmasi gerekmigtir...” Yargitay 6. HD., E. 2012/13715, K. 2013/6890, 16.04.2013, Karar i¢in bkz. Lexpera
Ictihat Bankasi (E.T: 08.11.2023).
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HMK m. 4/1-a hiikmii geregince kira iliskisinden dogan bir uyusmazlikla ilgili
sulh hukuk mahkemesinde goriilen bir davaya karsi agilmak istenen dava, baska bir
mahkemenin gorevine girse dahi durum degismeyecek; sulh hukuk mahkemesi, agilacak
kars1 davay1 gormek ve karara baglamak konusunda gorevli olacaktir®’. Ornegin; kiraya
verenin, kira bedellerinin 6denmedigi iddiasiyla acgtig1 kira alacagi davasinda davali
durumda olan kiracinin, kendisinin de bir tiiketici isleminden kaynaklanan bir nedenle
kiraya verenden alacakli oldugu iddiasiyla acacagi karsi dava, her ne kadar tlketici
islemleri bakimindan sulh hukuk mahkemesi goérevli olmasa da sulh hukuk
mahkemesinde karara baglanacaktir®®®. Boyle bir halde kars1 dava bakimindan zorunlu
arabuluculuk yoluna basgvuru yapmanin zorunlu olup olmadigi, kars1 davanin konusuna
gore belirlenecektir. Bu baglamda, davalinin agmak istedigi karsi dava, verdigimiz
ornekteki gibi tiiketici isleminden kaynaklaniyorsa ve kanunda belirtilen istisna hallerden
birisini olusturmuyorsa TKHK m. 73/A maddesi geregince, dava agmadan Once

arabuluculuk yoluna bagvuru yapmak zorunluluk teskil edecektir.

1.10. TARAFLARDAN EN AZ BIRININ IDARE OLDUGU KiRA
SOZLESMELERINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLAR

Idarenin, yiikiimlii oldugu kamu gérevini tek yanli islemlerle yerine getirebilmesi
miimkiin oldugu gibi sézlesmeler yoluyla da yerine getirmesi miimkiindiir. Idarenin bu
maksatla yaptig1 sozlesmeler, idari s6zlesme niteliginde olabilecegi gibi biitiiniiyle 6zel

hukuk hiikiimlerine tabi olan &zel hukuk sozlesmesi niteliginde de olabilir®®. idari

897 Murat Atal vd., Ders Kitabi, s. 180; “Davaci, davali ile imzalanan 01.11.2006 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi
geregince ddenmesi gereken 2006 yili Aralik ayindan 2011 yili Nisan aylart da dihil olmak tizere 53 aylik kira bedeli
toplami olan 5.300.-TL kira bedelinin édenmedigini, kira bedellerinin tahsiline iliskin olarak baglatilan icra takibine,
davali bor¢lu tarafindan itiraz edildigini belirterek itirazin iptali ile takibin devamina ve icra inkdr tazminatina karar
verilmesini talep etmistir. Davali vekili, beyan dilekgesi ve karsi davasinda kira borcu bulunmadigini, bu nedenle
oncelikle davanin reddini, mahkemenin aksi kanaatte olmasi halinde ise 18.4.2011 tarihinde gerceklestivilen haksiz
tahliye sebebiyle olusan 5.527.92 TL zararin, haksiz fiil tarihinden itibaren takas ve mahsubunu istemistir. Mahkemece,
karst dava hakkindaki talebin gorevine girmediginden tefriki ile gérevii mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi
oldugundan, dava dilekgesinin gorev yoniinden reddine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmistir. 1-) 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayith HMK'nun 4/1-a maddesine gore “Kiralanan
tasimmazlarin, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve [flas Kanunu'na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu
alan davalar ile bu davalara karst agilan davalarda” Sulh Hukuk Mahkemesi gérevlidir. Somut olayda, uyusmazik
Kira iliskisinden kaynaklanmaktadwr. Dava, 18.02.2014 tarihinde 6100 sayili HMK 'nin yiiriirliige girmesinden sonra
aculmistir. Kira alacagi talebine karsi agilan karsi davaya bakmakla gorevli mahkeme de Sulh Hukuk Mahkemesi'dir.
Gorevle ilgili diizenlemeler kamu diizenine iliskin olup, taraflar ileri siirmese dahi yargilamanin her asamasinda re'sen
gozetilir. Taraflar da yargilama bitinceye kadar gérev itirazinda bulunabilirler. Gérev itirazi yapilmamis olsa bile
re'sen mahkeme, ilk 6nce gérevii olup olmadigini inceleyip karara baglamalidir. Buna gore, mahkemece; uyugmazligin
esasinin incelenmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde gérevsizlik karari verilmis olmast usul ve
yasaya aykiri olup, bozmayr gerektivir” Yargitay 3. HD., E. 2017/2056, K. 2017/6688, 08.05.2017, Karar i¢in bkz.
Lexpera Ictihat Bankas1 (E.T: 08.11.2023).

898 Murat Atal1 vd., Ders Kitabu, s. 180.

899 Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, /dare Hukuku Cilt I Genel Esaslar, 12. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2018, s. 515;
Mehmet Giinday, Idare Hukuku, 10. Bask1, imaj Yaymevi, Ankara 2015, s. 184.
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sozlesmeler; kamu kurum ve kuruluslarinin, idare hukukuna iligskin kurallari1 temel alacak
sekilde akdettigi sozlesmelere denir ve idari sozlesmelerden kaynaklanan
uyusmazliklarin ¢6ziim yeri idari yargidir®®. Idarenin tarafi oldugu idari sézlesmeler
disinda kalan ve gercek kisilerin kendi aralarinda yaptiklar sozlesmelerden farksiz
olan®®, 6zel hukuk sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢dziim yeri ise adli
yarg1 olarak kabul edilmektedir®?. Ornegin; bir belediyenin, miilkiyeti kendisine ait olan
bir igyerini kiraya vermesi 0zel hukuk sézlesmesi niteligindedir ve bu konuda ortaya

cikabilecek bir uyusmazligin ¢oziim yeri de adli yargi olacaktir®®,

Bu bakimdan idarenin idari sozlesmeleri ile 6zel hukuk sdzlesmelerinin
birbirinden ayirt edilmesi, ortaya ¢ikacak bir uyusmazlik halinde uygulanacak hukuk
kurallarim1 belirlemek ve hangi yargi yerinin gorevli oldugunu tespit etmek acisindan
Oonem tasimaktadir. Bazi durumlarda kanun koyucu, idarenin yaptig1 s6zlesmenin idari
bir sdzlesme oldugunu agik bir sekilde ifade eder®. Kanun koyucu bazen de idarenin
tarafi oldugu bir sozlesme hakkinda uyusmazlik ¢ikmasi durumunda, bu uyusmazligin
¢Oziimlenecegi yargi yerinin neresi oldugunu yahut soézlesmenin tabi oldugu hukuki
rejimin ne oldugunu belirterek de s6zlesmenin hangi tiirde oldugunu ortaya koyabilir®®.
Bu gibi durumlarda sézlesmenin idari bir s6zlesme mi 6zel hukuk s6zlesmesi mi oldugu
konusunda herhangi bir tereddiitle karsilasilmayacagi aciktir. Ancak idare, yiikiimli
oldugu kamu gorevini ifa ederken pek cok sozlesme yapmakta; bu nedenle kanun
koyucunun, idarenin yaptig1 biitiin sdzlesmelerin hangi tiirde oldugunu belirlemesi
mUimkun olmamaktadir. Boyle bir durumda, s6zlesmenin hangi tiirde oldugunun ortaya
konabilmesi icin doktrinde ve yargi kararlarinda birtakim Olgiitler gelistirilmistir.
Doktrinde, idarenin tarafi oldugu bir sozlesmenin idari sdzlesme niteliginde olup
olmadigimi belirlemek icin birisi organik sart, digeri ise maddi sart olmak Uzere iki 0lgit

lizerinde durulmaktadir®®, Organik sarta gore bir sozlesmenin idari sozlesme olarak

90 Kemal Gozler/Giirsel Kaplan, Idare Hukukuna Giris, 23. Baski, Ekin Basim Yayin ve Dagitim, Bursa 2017, s. 201;
Bahtiyar Akyilmaz/Murat Sezginer/Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, 10. Baski, Savas Yayinevi, Ankara 2019, s. 463;
Turan Yildirrm/Meliksah Yasin, Nur Kaman, H. Eyiip Ozdemir/Giil Ustiin/Ozge Okay Tekinsoy, Idare Hukuku,6.
Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2015, s. 224; Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, C. 1, s. 517.

901 Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, C. 1, s. 519.

902 Bahtiyar Akyilmaz vd. Idare Hukuku, s. 463; Mehmet Giinday, Idare Hukuku, s. 184; Kemal Gozler/Giirsel Kaplan,
Idare Hukuku, s. 201.

93 Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 183-184; Turan Yildirim vd., Idare, s. 224.

904 Kemal Gozler/Gursel Kaplan, /dare Hukuku, s. 201. 10 Haziran 1949 T. ve 5441 sayili Devlet Tiyatrosu Hakkinda
Kanunu (R.G:16.06.1949 T. ve 7234 S.) m. 5: “Devlet Tiyatrolari sanatkar memurlari, ...bir yil siireli idari
sozlesmelerle goreve alinirlar.” hitkkmii, bu duruma bir 6rnek teskil eder.

905 Ender Ethem Atay, Idare Hukuku, 6. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2018, s. 559-560; Kemal Gozler/Giirsel Kaplan,
Idare Hukuku, s. 201-202.

96 Bahtiyar Akyimaz vd. Idare Hukuku, s.A74-475; Ender Ethem Atay, ldare Hukuku, s. 560-562; Kemal
Gozler/Giirsel Kaplan, fdare Hukuku, s. 202.
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kabul edilebilmesi i¢in sézlesmenin taraflarindan birisi mutlaka kamu tiizel kisisi

olmalidir®®’

. Maddi sarta gore ise en az bir tarafi kamu tiizel kisisi olan sozlesmenin, idari
sozlesme olarak kabul edilebilmesi i¢in ya bu s6zlesmenin konusunun kamu hizmetinin
yuriitiilmesiyle ilgili olmas1 ya da bu sdzlesmenin, igerisinde 6zel hukuku asan hiikiimler
barmdirmas: gerekir®®, Anayasa Mahkemesi de doktrinde kabul edilen bu élgitlere
paralel olarak idari sozlesmeyi, “sozlesmenin taraflarindan birisinin bir kamu kurumu
oldugu, sézlegsmenin konusunun kamu hizmetinin ytiriitiilmesine iliskin oldugu ve idareye,

ozel hukuk yetki simirlarim asan yetkiler taninan sozlesmeler” olarak tanimlamistir®®,

Idarenin arag-gere¢ alma, ihtiyacimin bulunmadigi bir mali satma, kiralama,
tasima yahut yaptirma konusunda tarafi bulundugu sozlesmeler, 6zel hukuk sézlesmeleri
olarak kabul edilmektedir®’®. Ancak idare, her ne kadar 6zel hukuk sozlesmeleri olsa da
bu sozlesmeleri yaparken serbestce hareket edememekte ve bu s6zlesmelerin yapimi,
kanun koyucu tarafindan belirli usQllere bagli tutulmakta; bu nedenle idarenin 6zel hukuk
911

sozlesmeleri dahi belirli 6l¢iide idare hukuku kurallarina tabi bulunmaktadir®!. Ornegin;

idare, sdzlesme imzalayacag karsi tarafi 6zgiirce secemedigi gibi, sdzlesme bedelini de

aym sekilde serbest bir sekilde takdir edemeyecektir®?,

Idarenin, yukarida belirtilen alim, satim, kiralama gibi amaglar1 gerceklestirmek
icin yaptig1 sdzlesmeler, kamu ihale s6zlesmeleri olarak adlandirilmaktadir. Doktrinde ve
yargi kararlarinda genel olarak kabul edildigi lizere kamu ihale sézlesmeleri, idarenin
taraf oldugu 6zel hukuk sézlesmelerine bir 6rnektir®®3, Kamu Ihale Kanunu’nun “Bu
Kanun kapsaminda yapilan kamu sozlesmesinin taraflari, sozlesme hiikiimlerinin
uygulanmasinda egit hak ve yiikiimliiliiklere sahiptir” seklindeki 4. maddesi ve “Bu
Kanun’da hikim bulunmayan hallerde Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir” seklindeki
36. maddesi de kamu ihale s6zlesmelerinin, 6zel hukuk sézlesmesi niteliginde oldugunu

ortaya koyan hususlardir®®. Idare, kamu ihale s6zlesmelerini, 2886 sayili Devlet Thale

907 Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, C.1, s. 517; Mehmet Giinday, Idare Hukuku, s. 184; Kemal Gozler/Giirsel Kaplan,
Idare Hukuku, s. 202; Ender Ethem Atay, Idare Hukuku, s. 560; Bahtiyar Akyilmaz vd. Idare Hukuku, s. 474.

98 Kemal Gozler/Giirsel Kaplan, /dare Hukuku, s. 202-203; Bahtiyar Akyilmaz vd. Idare Hukuku, s. 475-476; Ender
Ethem Atay, Idare Hukuku, S. 562.

909 Anayasa Mahkemesi 09.12.1994 T. 1994/43 E. — 42-2 K. Karar i¢in bkz. Lexpera I¢tihat Bankas1 (E.T: 22.11.2023).
910 Ender Ethem Atay, /dare Hukuku, s. 569; Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 195.

911 Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 195; Ender Ethem Atay, /dare Hukuku, s. 569.

912 Bahtiyar Akyilmaz vd. Idare Hukuku, s 448; Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 216; Ender Ethem Atay, Idare
Hukuku, s. 569-570.

913 Seref Goziibityiik/Turgut Tan, C. 1, s. 519; Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 195; Kemal Gozler/Giirsel Kaplan,
Idare Hukuku, s. 214; Bahtiyar Akyilmaz vd. Idare Hukuku, s. 490.

914 Seref Goziibityiik/Turgut Tan, C. 1, s. 520; Kemal Gézler/Giirsel Kaplan, /dare Hukuku, s. 214; Mehmet Giinday,
Idare Hukuku, s. 216.
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Kanunu (DIK)%*® ve 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’na (KIK) gére yerine getirir. 2886
sayil1 Devlet Thale Kanunu m. 1’e gore; “Genel bitceye dahil dairelerle katma biitceli
idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin
gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanun’da yazili hiikiimlere gére yiiriitiiliir™®.”
Dolayisiyla idare, 6zel hukuka tabi olan bir malin1 kiraya vermek isterse yahut bagkasina
ait bir mali kiralamak isterse bunu 2886 sayili Devlet ihale Kanunu uyarinca

gergeklestirmek zorundadir®’.

Kamu ihale sozlesmeleri sirasiyla; hazirlik asamasi, ilan asamasi, tekliflerin
sunulmasi ve degerlendirilmesi asamasi, ihale kararinin alinmasi asamasi ve sdzlesme
asamasindan meydana gelir®® Her ne kadar kamu ihale sdzlesmeleri, 6zel hukuk
sOzlesmeleri olarak kabul edilmisse de s6zlesmenin yapilmasina kadar olan agama idare
hukuku kurallarina tabi olarak kabul edilmekte ve dolayisiyla bu asamaya kadar olan
zamanda ¢ikacak uyusmazliklart ¢oéziime kavusturma konusunda idari yargi gorevli
olmakta; taraflar arasinda sozlesme imzalandiktan sonra sozlesmenin uygulanmasiyla
veya sOzlesmenin sona ermesiyle iliskili bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise adli yargi
gorevli olmaktadir®®, Ornegin; idarenin ihtiyaci olmayan bir tasimr esyasi kiraya
vermek istemesi durumunda, 2886 sayili Kanun uyarinca yapacagi ihale asamasinda
ortaya c¢ikacak uyusmazliklar idari yarginin gorev alanina girecek; ancak sozlesme
imzalandiktan sonra sdzlesmenin uygulanmasiyla ilgili yahut s6zlegsmenin sona ermesiyle
ilgili uyusmazliklarda ise adli yargi gérevli olacaktir. Adli yargida gorevli mahkeme ise

HMK m. 4/1-a uyarinca sulh hukuk mahkemeleri olacaktir.

915 R.G: 10.09.1983 T. ve 18161 S.

916 01.01.2003 tarihinde yiiriirliige giren Kamu [hale Kanunu, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu'nu yiiriirliikten
kaldirmamis; ancak bu Kanun’un uygulama alanimi biiyiik Ol¢iide daraltmistir. 4734 sayili Kanun’un yliriirlige
girmesiyle birlikte 2886 sayili Kanun, yalnizca idarelerin satim, kira, trampa ve milkiyetten gayri ayni hak tesisi
islerinde uygulama alan1 bulacaktir. Buna karsilik idarenin mal ve hizmet alim1 ve yapim isleri ise bu tarihten itibaren
4734 sayili Kanun’da yer alan hiikiimlere gore gergeklesecektir. Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Mehmet Gunday,
Idare Hukuku, s. 196.

917 Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluglariim Taraf Oldugu Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Uygulanacak
Hukuk (TBK m. 339/2)”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.72,S. 1, 2014, 831-850, s. 842.

918 By agamalar hakkinda ayrmntil bilgi igin bkz. Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 208 vd.

919 Kemal Gézler/Giirsel Kaplan, Idare Hukuku, . 214; Mehmet Giinday, /dare Hukuku, s. 218; Bahtiyar Akyilmaz vd.
Idare Hukuku, s. 448-449: Ender Ethem Atay, Idare Hukuku, s. 625; “...Sozlesme asamasina kadar Kanun'a
dayanilarak idarece alinan karar ve yapilan islemlerin iptali istemiyle acilan davalarin Idari yarg: yerinde, sézlesme
vapildiktan sonra sozlesme hiikiimlerinin uygulanmasi nedeniyle ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ise sozlesme ve ozel
hukuk hiikiimlerine gére adli yargi yerinde goriilmesi gerektigi hususu genel kabul gérmektedir...” Uyusmazlik
Mahkemesi, 24.02.2020 T. - 2019/859 E. - 2020/162 K. Karar icin bkz.
https://kararlar.uyusmazlik.gov.tr/Karar/Content/7e99d142-db1a-41cb-ab36
4837082a241c?excludeGerekce=False&wordsOnly=False#:~:text=4734%20say%C4%B11%C4%B1%20Kamu%20
%C4%B0hale%20Kanunu,%C3%A7er%C3%A7evesinde%20idari%20yarg¥C4%B1%20yerlerinin%20g%C3%B6r
evindedir. (E.T:23.11.2023).
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TBK’nin konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri basliklt 339. maddesinin
2.fikrasinda; “Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun
yaptiklary biitiin kira sézlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” denilmektedir. Devlet
[hale Kanunu’nun 75.maddesinin 3. ve 4. fikralarinda ise “Kira sézlesmesinin bitim
tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim varsa ona gore
hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alimir. Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi
tizerine, bulundugu yer miilkiye amirince en ge¢ 15 giin icinde tahliye ettirilerek, idareye
teslim edilir.” denilmektedir. Bu hiktmler, idarenin tarafi oldugu konut ve gatili isyeri
kira sdzlesmelerinde, TBK hiikiimlerinin mi, Devlet fhale Kanunu hiikiimlerinin mi
uygulama alani1 bulacagi konusunda doktrinde tartismalara sebep olmustur. Doktrinde
cogunlugun goriisline gére kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi oldugu konut ve ¢atili
isyeri kira s6zlesmelerinde, TBK m. 339/2 hiikmii geregi TBK hiikiimleri uygulama alani
bulacak, DIK m. 75 hiikkmii uygulanmayacaktir®®, Doktrinde azinlikta kalan diger bir
goriise gore ise DIK m. 75 hikmi, TBK m. 339/2 hilkkmiine gore 6zel hikiimdiir ve bu
nedenle DIK m. 75 hiikkmii oncelikle uygulanmaldir®!. Biz de kamu kurum ve
kuruluslarinin tarafi oldugu konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerinde, TBK m. 339/2
hiikkmii geregi TBK’nin ilgili hiikiimlerinin uygulama alani bulacagini kabul etmekle
cogunlugun goriisiine katilmaktay1z. Kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan, konut veya
catili igyeri niteliginde olmayan arsa gibi taginmaz mallarin yahut tasinirlarin kiraya

verilmesinde ise Devlet Thale Kanunu m. 75 hiikmii uygulanacaktir®?,

Idare tarafindan, kira iliskisinden dogan bir uyusmazlik hakkinda sulh hukuk
mahkemesinde dava agilmadan 6nce arabuluculuk yoluna bagvurmak HUAK m. 18/B-
l,a geregince zorunlu olacaktir. Ayni zorunluluk kamu tiizel kisisi niteliginde olmayan
liclincli kisiler tarafindan, idare aleyhine dava acilmasi durumunda da gecerlidir.
Arabuluculuk goriismelerinde idareyt HUAK m. 15/8 geregince iist yonetici tarafindan
belirlenen iki {iye ile hukuk birimi amiri veya onun belirleyecegi bir avukat ya da hukuk

miisavirinden olugsan komisyon temsil edecektir.

920 Fikret Eren, Ozel Hukiimler, s. 407; Aydin Zevklilet/K. Emre Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Mustafa Alper
Giimiis, Kira, s. 27; Murat Inceloglu, C. 2, s. 28; Ercan Akyigit, Kira, s. 142-143; Mustafa Cahit Giinel, Kira, s. 849.
921 Muyrat Aydogdu/Nalan Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 402.

922 Murat Inceloglu, C. 2, s. 29; Ercan Akyigit, Kira, s. 143.
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2. ZORUNLU ARABULUCULUK KAPSAMINDA YER ALMAYAN KIRA
UYUSMAZLIKLARI

2.1. ZORUNLU ARABULUCULUGUN DERDEST KiRA DAVALARINA
ETKIiSININ DEGERLENDIRILMESI

Kanun koyucu tarafindan kabul edilip, yeni yiiriirlige giren bir hiikmiin,
halihazirda devam eden uyusmazliklarda uygulama alani bulup bulmayacaginin cevabini,

923 Yeni yiiriirliige giren bir

ustl kurallarinin zaman itibariyle uygulanmasi vermektedir
hiikiim, yiiriirliige girecegi tarihi acik bir sekilde géstermisse, zaman itibariyle uygulanma
bakimindan farkli bir arastirma yapilmasina gerek yoktur; zira bu hiikiim, dizenlemede

belirtilen tarihte yiiriirliige girecektir®®*

. Ancak yiirlirliige giren hiikiimde bu yonde bir
diizenleme mevcut degilse, hiikkmiin ne zaman yiiriirliige girecegini irdelemek
gerekecektir. Bu durumla ilgili hiikiim HMK m. 448’de diizenleme yeri bulmustur. Bu
hiikkme gore ushl hiikkiimleri, tamamlanmis islemler iizerinde etkili olmamak kaydiyla
hemen uygulanir. Dolayisiyla yeni yiirtirliige giren bir hiikiim, 6nceki Kanun’un yararlik
doéneminde gergeklestirilip tamamlanmis islemler {izerinde etkili olmayacak, bu islemler
gecerli bir sekilde varligmi devam ettirecektir®®, Eski Kanun’un yiiriirliikte oldugu
donemde heniiz sona ermeyen usil islemleri ise yeni yiiriirliige giren Kanun hikumleri

uyarinca gerceklestirilecektir®?®,

7445 say1li icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 37. maddesi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu'na eklenen madde 18/B ile kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin uyusmazliklar hari¢ olmak tizere kira iliskisinden dogan uyusmazliklar
zorunlu arabuluculuk hiikiimleri kapsamina alinmistir. Bu diizenleme, ayn1 Kanun’un
43.maddesinin 1.fikrasinin (a) bendi uyarinca, 01/09/2023 tarihinden itibaren agilacak

davalar bakimindan uygulanacaktir.

Ilgili hiikkiimden anlasilacag: {izere kanun koyucu, kira uyusmazliklarinda dava
acmadan Once zorunlu arabuluculuk uygulamasinin hangi tarihten itibaren

uygulanacagini agik bir sekilde belirtmistir. Dolayisiyla hiikmiin zaman bakimindan

923 Sijha Tanriver, UsQl C. 1, s. 131; Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabu, . 53.

924 Sijha Tanriver, Usdl, C. 1, s. 131; Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabi, s. 53; Murat Atali vd., Ders Kitabu, s. 53.

925 Abdurrahim Karsl, Medeni Muhakeme Hukuku Ders Kitabt, Alternatif Yayincilik, Istanbul 2011, s. 72; Ramazan
Arslan vd., UsQl Hukuku, s. 62; Siiha Tanriver, UsQl C. 1, s. 131-132; Murat Atali vd. Ders Kitabt, S. 52.

926 Abdurrahim Karsli, Ders Kitabi, s. 72; ilhan E. Postacioglu, Ustl Hukuku Dersleri, s. 14; Ramazan Arslan vd., Us(l
Hukuku, s. 62; Siiha Tanriver, UsQl C. 1, s. 132; Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabi, s. 53-54.
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uygulanmas1 konusunda bu tarih dikkate alinacak ve kira uyusmazliklar: hakkinda dava
acmadan Once zorunlu arabuluculugu getiren bu hiikiim, 01.09.2023 tarihinden 6nce
acilmis bulunan derdest davalar bakimindan uygulanmayacaktir. 01.09.2023 tarihinden
once acilmis kira uyusmazligindan dogan bir dava goriilmeye devam edecek ve hakim,
zorunlu arabuluculuk yoluna bagvurulmadigi gerekgesiyle davanin ustilden reddine karar
vermeyecektir. Zira, dava agilmasiyla islem tamamlanmistir ve belki de yargilamanin
sonuna gelmis derdest bir davanin, zorunlu arabuluculuk yoluna bagsvurulmadigi
gerekcesiyle en basa dondiiriilmesi hem zaman hem de emek kaybina sebebiyet
verecektir®®’, 01.09.2023 tarihinden sonra agilan kira iliskisinden dogan bir davada
zorunlu arabuluculuk yoluna basvurulmadiginin anlasilmasi halinde ise dava sarti

yoklugundan davanin ustilden reddine karar verilecektir (HUAK m. 18/A-2).

2.2. KIRALANAN TASINMAZLARIN 2004 SAYILI ICRA VE IFLAS KANUNU
UYARINCA iLAMSIZ iCRA YOLUYLA TAHLIYESINDEN KAYNAKLANAN
UYUSMAZLIKLAR

HUAK m. 18/B-1,a’ya gore kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Icra ve iflas
Kanunu’na gore ildmsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler, dava agmadan 6nce
zorunlu arabuluculuga bagvuru yolunun istisnasini olusturmaktadir. Bu baglamda, 2004
saytli Kanun hiikiimleri uyarinca yapilan ilamsiz icra takibinin itiraza ugramasi
sonucunda icra mahkemesine yapilacak olan itirazin kaldirilmasi talebi, zorunlu
arabuluculuga tabi olmayacaktir. Kaldi ki, itirazin kaldirilmasi bir dava degildir. Nitekim
bir uyusmazlik hakkinda dava sarti arabuluculuga basvurulmasi; ancak davalarda s6z
konusu olmaktadir. Ornegin; kiracinin, kararlastirilan kira bedellerini, kararlastirilan
stirede 0demedigini farz edelim. Bdyle bir durumda kiraya veren, dédenmeyen Kira
bedellerinin tahsili talebiyle 2004 sayilt Kanun hiikiimlerine goére ilamsiz icra takibi
yoluna bagvurabilir. Kiraci, bu takip sonucunda icra dairesince gonderilen 6deme emrine,
yedi gin igerisinde itirazda bulunma hakkina sahiptir. Kiracinin yaptig1 itiraz, kira
sOzlesmesine yahut imzaya iliskinse kiraya verenin icra mahkemesine bagvurarak itirazin
kaldirilmasi ve tahliye talep edebilmesi i¢in takibe dayanak olan kira s6zlesmesinin yazili
olmasi ve buna ilave olarak noterlik¢e diizenleme ya da onaylama seklinde olmasi sarttir.
Elinde bu nitelikte belgeler bulunan kiraya veren itirazin kaldirilmasi talebiyle icra

mahkemesine bagvurma hakkina sahiptir. Kiraya veren itirazin kaldirilmasi talebiyle icra

927 [lhan E. Postacioglu, Usll Hukuku Dersleri, s. 14; Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabi, S. 54.

170



mahkemesine basvurmus ise HUAK m. 18/B-1,a geregince dava agmadan Once

arabuluculuk yoluna bagvurmasi zorunlu olmayacaktir.

Kiraci, kira sézlesmesine iliskin degil de kira borglarin1 vaktinde ifa ettigi ve
herhangi bir borcu bulunmadigr gibi kira sozlesmesi haricinde bir itiraz nedenine
dayanirsa, yazili nitelikte bir sozlesme s6z konusu olmasa dahi kiracilik iligkisinin
mevcudiyetini ikrar etmis olarak kabul edilir (iIK m. 269/2). Bu durumda da kiraya veren,
icra mahkemesine bagvurarak itirazin kaldirilmasini talep edebilecek ve bu durumda da

dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna basvurmak zorunlu olmayacaktir®?,

Kiraya verenin itirazin kaldirilmasi yoluna degil de sulh hukuk mahkemesinde
itirazin iptali yoluna bagvurmasi durumunda ise dava agmadan dnce arabuluculuk yoluna
basvurmak zorunlu olacaktir (HUAK m. 18/B-1,a). Yine kiracinin, sulh hukuk
mahkemesinde, 1IK m. 72 geregince bor¢lu olmadiginin tespiti i¢in agacagi menfi tespit
davasi ile takibe itirazda bulunmadigi yahut yaptigi itirazinin kaldirilmast sebebiyle
borglu olmadigi bir paray1 kiraya verene ddemek zorunda kaldigi i¢in yine sulh hukuk
mahkemesinde acacag istirdat davast dncesinde de arabuluculuk yoluna bagvurmasinin

zorunlu oldugu kabul edilmelidir (HUAK m. 18/B-1,a).

Hem kiraya verenin hem de kiracinin tacir oldugu ve her iki tarafin da ticari
isletmesini ilgilendiren hususlardan dogan kira uyusmazliklarini, nispi ticari dava olarak
adlandimldigim daha dnce sdylemistik®®. Yine TTK m. 5/A maddesi uyarinca “Bu
Kanunun 4 Uncl maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu
bir miktar para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda,
dava a¢ilmadan once arabulucuya bagvurulmus olmast dava sartidir” denilmistir. S6z
konusu uyusmazligin nispi ticari davadan kaynaklanan bir kira uyusmazligi olmasi
durumunda, TTK m. 5/A’nin m1 yoksa HUAK m. 18/B’nin mi uygulanacagi sorusu akla
gelmektedir. Kanaatimizce; bdyle bir durumda HUAK m. 18/B’nin oncelikli olarak
uygulanmasi gerekmektedir. Zira HUAK m. 18/B’de yalnizca, “kiralanan tasinmazlarin
2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler” digarida
birakilmigtir. Bunun héricinde, nispi ticari davadan kaynaklanan kira uyusmazliklar1 da
dahil olmak (zere ilamsiz icraya yoluna iligskin hiikiimler ayrik olmak iizere tim kira

iliskisinden dogan uyusmazliklarda dava ag¢madan o©nce arabuluculuk yoluna

928 By konuda daha ayrmtili bilgi i¢in bkz. 2. Béliim, “Kiralanan Tagmmazlarin llamsiz Icra Yolu Ile Tahliyesi” baglikl
konu.

929 Bu konuda bkz. 2. Béliim, “Sulh Hukuk Mahkemesinin Gérevli Oldugu Uyusmazliklar Kapsaminda Olan Davalar”
baglikl1 konu.
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basvurmanin zorunlu oldugunu ifade etmek gerekir. Bu kapsamda taraflarin her ikisinin
de tacir oldugu ve her iki tarafin da ticari igletmesini ilgilendiren hususlardan dogan bir
kira uyusmazligi kapsaminda icra mahkemesinde bagvurulacak olan itirazin kaldirilmasi
yolu da HUAK m. 18/B geregince zorunlu arabuluculuk yoluna tabi olmayacak; ancak
sulh hukuk mahkemesinde acgilacak olan itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalari
bakimindan ise arabuluculuk yoluna bagsvurmak zorunlu kabul edilecektir. Kald1 ki kanun
koyucu, TTK m. 5/A’da da zorunlu arabuluculuk yoluna tabi uyusmazliklar arasinda
itirazin kaldirilmasini saymayarak, bu goriisiimiizii dogrular sekilde hareket etmistir.
Ayni husus, kira iligkisinin bir tiketici isleminden dogmasi durumunda da gegerlidir®®,
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un 73/A maddesi ile yine ayni
Kanun’da belirtilen istisnalar hari¢ olmak {izere tiiketici mahkemelerinin gorev alanina
giren uyusmazliklarin, zorunlu arabuluculuk kapsaminda oldugu hiikiim altina alinmastir.
Kira uyusmazliginin bir tiiketici isleminden kaynaklanmasi durumunda, bu uyusmazligin
tiiketici mahkemesinin gorev alanina girip girmedigine bakilmaksizin, HUAK m. 18/B
geregince zorunlu arabuluculuk yoluna tabi oldugu kabul edilmelidir. Ancak Kkira
uyusmazhiginin bir tiiketici isleminden kaynaklandigi durumda icra mahkemesinde

acilacak olan itirazin kaldirilmasi davast da HUAK m. 18/B kapsaminda zorunlu

arabuluculuk yoluna tabi olmayacaktir.

930 Bu konuda ayrntili bilgi icin bkz. 2. Boliim, “Kira Iigkisinden Dogan Uyusmazliklarin Zorunlu Arabuluculuk
Yoluyla C6zimU” baslikli konu.
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DORDUNCU BOLUM

KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ZORUNLU
ARABULUCULUK SURECI

1. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ZORUNLU
ARABULUCULUK SURECININ BASLAMASI VE YUORUTULMESI

1.1. KIRA ILISKISINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ZORUNLU
ARABULUCULUGA BASVURULMASI

1.1.1. Zorunlu Arabuluculuga Basvuru Yapilmasinda Gorev ve Yetki Konusu

HUAK m. 18/A-4’e gore, dava sart1 arabuluculuk yoluna basvuru, uyusmazligin
konusuna gore yetkili mahkemenin bulundugu yer adliye arabuluculuk biirosuna®!,
arabuluculuk birosunun mevcut olmadigi yerlerde ise bu isle gérevlendirilen sulh hukuk
mahkemesi yazi isleri miidirligiine yapilir. HUAK Yonetmeligi (HUAKY) m. 23/1°e
gore ise dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvuru karsi tarafin, karsi tarafta birden fazla
kisi bulunuyorsa bunlarin igerisinden herhangi birinin yerlesim yerindeki yahut isin
yapildig1 yerdeki arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosunun mevcut olmadigi
yerlerde ise bu isle gorevlendirilen sulh hukuk mahkemesi yazi isleri miidiirliigline
yapilir. Ilgili maddelerden anlasildifi  sekliyle zorunlu arabuluculuk yoluna
bagvurulmasinda gorevli merci adliye arabuluculuk birosu, adliye arabuluculuk
biirosunun bulunmadig yerlerde ise bu isle gérevlendirilmis olan sulh hukuk mahkemesi
yazi igleri miidiirliigiidiir. Zorunlu arabuluculuk yoluna bagvuruda yetkili merci ise kars1

tarafin (kars: tarafta birden c¢ok kisi varsa bunlardan birinin) yerlesim yeri yahut isin

yapildig1 yerdir.

1.1.2. Yapilan Zorunlu Arabuluculuk Bagvurusu Uzerine Arabulucunun

Gorevlendirilmesi

Arabuluculuk Daire Baskanligi, sicile kaydi bulunan arabuluculardan, zorunlu
arabuluculuk hiikiimleri kapsaminda gorev almak isteyenleri, uzmanlik alaninin mevcut
olmas1 durumunda bunu da belirterek, gorev almak istedikleri adli yargi ilk derece adalet
komisyonu baskanliklarina gore listeler ve bu listeyi, ilgili komisyon bagkanliklarina

bildirir. Komisyon bagkanliklari ise kendilerine gelen bu listeyi, yargi ¢cevrelerinde yer

%l HUAK Yoénetmeligi m. 4/1-a’da adliye arabuluculuk biirosunun tanimi yapilmistir. Bu tanima gore adliye
arabuluculuk biirosu; arabuluculuga bagvuranlar bilgilendirmek, arabulucular1 gérevlendirmek ve Kanun’la verilen
diger gorevleri yerine getirmek iizere Bakanlik¢a adliyelerde kurulan birimi ifade eder.
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alan arabuluculuk biirosuna, o yerde arabuluculuk biirosunun yer almamas1 halinde ise
bu isle gorevlendirecegi sulh hukuk mahkemesi yazi islerine gonderir (HUAK m. 18/A-
3).

Adliye arabuluculuk birosu, zorunlu arabuluculuk basvurusuyla ilgili, adli yargi
ilk derece mahkemesi adalet komisyonlugu baskanliklarina bildirilen listeden bir
arabulucu gorevlendirir. Taraflarin, 6z konusu listede bulunmak sartiyla herhangi bir
arabulucu {izerinde anlasmaya varmalarina ve adliye arabuluculuk birosunca, bu
arabulucunun gorevlendirilmesine de bir engel bulunmamaktadir. Boyle bir durum,
taraflar ile adliye arabuluculuk birosu tarafindan gorevlendirilen arabulucu arasinda,
arabulucu sozlesmesinin kuruldugu anlamini tasimamaktadir®?, Taraflar, Uzerinde
anlastiklar1 arabulucuyu, adliye arabuluculuk biirosuna kendileri bildirebilecekleri gibi
bununla ilgili taraflarin imzasinin yer aldig1 bir tutanakla, {izerinde anlasilan arabulucu
da adliye arabuluculuk burosuna bu durumu bildirebilir. Ancak zorunlu arabuluculuk
yoluna basvurularda, liste disinda bir arabulucu gorevlendirilmesi miimkiin degildir

(HUAK m. 18/A-5, HUAKY m. 24/1).
1.1.3. Adliye Arabuluculuk Biirosunun Yetkisine Itiraz

Gorevlendirilen arabulucu, kendisini gorevlendiren adliye arabuluculuk
bilirosunun yetkisi konusunda resen arastirma yapamaz. Arabuluculuk bagvurusunun karsi
tarafi, en gec ilk arabuluculuk toplantisinda yerlesim yeri ve isin yapildig1 yere iliskin
elinde bulunan belgeleri ibraz etmek sartiyla adliye arabuluculuk biirosunun yetkili
olmadigini ileri siirebilir. Bu durumda arabulucu dosyayir hemen, bu hususla alakali
inceleme yapmast igin ilgili sulh hukuk mahkemesine gonderilmek Uzere adliye
arabuluculuk bdrosuna verir. Dosya kendisine gelen sulh hukuk mahkemesi,
incelemesini har¢ almaksizin ve dosya iizerinden, acele sekilde tamamlar. Sulh hukuk
mahkemesinin, yetki konusunda yapacagi bu inceleme sonucunda verecegi karar kesindir

(HUAK m. 18/A-8, HUAKY m. 25/4).

Sulh hukuk mahkemesi yetki itirazi konusunda inceleme yaparken atamay1 yapan

biiroyu degil, gorevlendirilen arabulucunun listesinde kayitli oldugu komisyonu esas

olarak kabul edecektir. Bu hiikim, HUAKY m. 25/4°te yer almakta; ancak HUAK 18/A-

933

8’de yer almamaktadir. Kilin¢’a”* gore; bu hikmdin, arabuluculuk birosunun yetkisinin

932 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 167.
933 Ayse Kiling, “Mevcut Diizenlemeler Cergevesinde Zorunlu Arabuluculukta Yetki”, Yilduim Beyazit Hukuk Dergisi,
Y. 8, S.2, 2023, s. 535-564, 555.
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belirlenmesiyle ilgili kurali belirleyen, HUAK m. 18/A-4 hiikkmii karsisinda uygulanma
ihtimali s6z konusu degildir. Zira, HUAK m. 18/A-4 hiikminde, yetkili arabuluculuk
blirosunun, arabuluculuga konu uyusmazligin konusu uyarinca yetkili mahkemenin
oldugu yer arabuluculuk biirosu oldugu acik bir sekilde diizenlenmistir. Yazara gore®;
bu hiikiim uyarinca arabuluculuk biirosunun yetkili olup olmadigi yoniinde inceleme
yapan mahkeme, kararini, uyusmazligin konusu uyarinca yetkili mahkemeyi belirleyen
kurallar geregince tespit edecektir. Incelemenin tamamlanmasindan sonra dosya yeniden
kendisine gelen adliye arabuluculuk biirosu, bu karar1 7201 sayili Tebligat Kanunu®®
hiikiimleri geregince taraflara teblig eder. Sulh hukuk mahkemesi, adliye arabuluculuk
birosunun yetkili olmadigint belirlerse yetkisiz olan bu biiro, karari ayrica
gorevlendirdigi arabulucuya da teblig eder. Yetki itirazinin kabul edilmemesi halinde ise
ayn1 arabulucu, bir kez daha gorevlendirilir ve HUAK m. 18/A-9°da belirtilen
siirelerde®®, yeni gérevlendirme tarihi dikkate alinir. Yetki itirazinin mahkemece uygun
bulunmasi halinde ise kararin teblig oldugu tarihten itibaren bir hafta icerisinde yetkili
arabuluculuk biirosuna bagvuru gercgeklestirilebilir. Boyle bir durumda, yetkisiz olan
adliye arabuluculuk burosuna bagvurma tarihi, yetkili olduguna karar verilen adliye

arabuluculuk biirosuna bagvuru tarihi olarak dikkate alinacaktir. Yetkili olduguna karar

verilen adliye arabuluculuk biirosu, zorunlu arabuluculuk siirecini sonuglandirmak {izere

yeni bir arabulucu goérevlendirecektir ( HUAK m. 18/A-8, HUAKY m. 25/4) .

Yukarida belirtilen yasal diizenlemelerden anlasildig1 Uzere adliye arabuluculuk
blirosunun yetkisi, mahkemenin yetkisine benzer bir bi¢imde diizenleme altina
almmustir®®’. Arabulucu, kendisini gérevlendiren adliye arabuluculuk biirosunun yetkisi
konusunda resen arastirma yapamadigindan, burada diizenlenen yetki kuralinin, kesin ve

mutlak emredici nitelikte bir yetki kurali olmadig1 sonucuna ulagilmas1 miimkiindiir®®,

1.1.4. Zorunlu Arabuluculuk Siirecinin Baslamasinin Sonuclari

Tarafin, adliye arabuluculuk biirosuna basvurmasi sonucunda zorunlu
arabuluculuk siireci baglar ve arabuluculuk siirecinin baglamasi birtakim hukuki sonuglari

da beraberinde getirir. Oncelikle ifade etmek gerekir ki zorunlu arabuluculuk siirecinin

934 Ayse Kiling, Yetki, s. 555.

95 R.G: 19.02.1959 T. ve 10139 S.

936 HUAK m. 18/A-9: “Arabulucu, yapilan basvuruyu goreviendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta icinde
sonuglandirir. Bu stire zorunlu hdllerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilir.”

97 Omer Ekmekgi/Muhammet Ozekes/Murat Atali, Hukuk Uyusmazliklarinda Ihtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk, On
Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2018, s. 157; Omer Ekmekei vd. Arabuluculuk, s. 161.

938 Omer Ekmekgi vd. Arabuluculuk, s. 161.
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baslatilmasi i¢in kendisine bagvuru yapilan adliye arabuluculuk biirosunun, arabuluculuk
strecinin baslatilmasi ile ilgili baz1 sekli hususlar héricinde isin esast bakimindan
inceleme yapma yetkisi yoktur®®®. Bu baglamda adliye arabuluculuk biirosu, basvuru
konusu uyusmazIligin arabuluculuk yoluna uygun olup olmadigini inceleyemeyecegi gibi,
bu uyusmazlhigin zorunlu arabuluculuk kapsaminda olup olmadigim1 da
inceleyemeyecektir; zira bu hususlari inceleyip, sonucuna gore siire¢ hakkinda karar

vermek gorevi ve yetkisi bizzat arabulucudadir®®.

Bir uyusmazlik hakkinda mahkemede dava yoluna gidilmesi, uyusmazlik konusu
hak yahut alacak i¢in zamanasimini kesen nedenlerden birisi olarak diizenlenmistir (TBK
m. 154/2). Ayrica davanin agilmasinin diger bir sonucu da davanin acgilmasiyla birlikte

%! Dava agmadan 6nce basvurulan

hak diistiriicii siirelerin muhafaza altina alinmasidir
zorunlu arabuluculuk siirecine bagvuru yapan tarafin, siire¢ devam ederken hak diistiriicti
siirenin sona ermesinden yahut zamanasimi siiresinin dolmasindan endise duymasi
durumunda, saglikli bir arabuluculuk siirecinin yiiriitilemeyecegi agiktir. Bu nedenle,
arabuluculuk siirecine bagvuru durumunda, taraflarin kendisini giivende hissetmesi ve
muzakerelerde rahat hareket etmesi igin tipki mahkemede dava agilmasinda oldugu gibi
bu konunun yasal bir zemine oturtulmas1 kagiilmaz hale gelmistir®?. Zira, zorunlu
arabuluculuk yoluna bagvuru sonucunda zamanasimi siiresinin durmamasit ve hak
diisiiriicii siirenin islemeye devam etmesi sonucunda, siire¢ igerisinde bu siirelerin sona
ermesi tehlikesiyle karsi karsiya kalinacak ve bu durum ise Anayasa’nin 36. maddesinde
kendisine yer bulan hak arama 6zgiirliigiine ve adalete erisim hakkina aykirilik tegkil
edecektir. Bunlarin sonucu olarak her iilkede oldugu gibi iilkemizde de HUAK m. 18/A-
15’te ve HUAKY m. 27°de arabuluculuk surecinde surelerle ilgili diizenlemelere yer
verilmistir.  Ilgili ~ diizenlemeler uyarinca; adliye arabuluculuk  biirosuna
basvurulmasindan, son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar olan gececek siire boyunca,
zamanasimi oldugu yerde durur ve hak diisliriicii siire islemez. Son tutanagin
diizenlenmesinden itibaren ise hak diisliriicii siireler ve zamanasimi stireleri, kaldigi
yerden islemeye devam edecektir. Ayrica, bu diizenlemeler uyarinca kanun koyucunun,

zorunlu arabuluculuk siirecinin baglama zamanini, adliye arabuluculuk burosuna

939 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 166.

940 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 166.

941 Baki Kuru, Ders Kitabt, s. 166; Ramazan Arslan vd., Usll Hukuku, s. 327; Sitha Tanrtver, Usil C. 1, s. 656; Hakan
Pekcanitez vd., Ders Kitaby, s. 275; Seda Ozmumcu, “Davanin A¢ilmasimnin Hukuki Sonuglart”, Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LLX, S., 2012, 184-205, s. 195.

942 Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 173; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 159.
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bagvurma tarihi olarak; sona erme zamanini ise son tutanaginin diizenlendigi tarih olarak

kabul ettigini anlamak miimkiindiir®*,

Ayrica HUAK m. 18/A-16’da; “Arabuluculuk biirosuna basvurulmasindan sonra,
basvuran taraf aleyhine uyusmazilik konusuyla ilgili olarak icra takibi yapilmasi
durumunda, basvuran tarafin bu takibe karsi son tutanagin diizenlendigi tarihten itibaren
iki hafta i¢inde 2004 sayili Kanunun 72 nCi maddesi uyarinca menfi tespit davast agmasi
ve talep etmesi halinde 2004 sayili Kanunun 72 nci maddesinin ikinci fikrast hiikmii

uygulan” denilmistir.

Bilindigi tizere Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 114. maddesinde her dava i¢in
bulunmasi sart olan, genel dava sartlar1 belirlenmistir. Bu maddede diizenlenen genel
dava sartlar1 disinda, diger kanunlarda da bazi 6zel dava sartlar1 bulunmaktadir. HUAK
m. 18/A-2 ve HUAK Yo0netmeligi m. 22 geregince, zorunlu arabuluculuga tabi olan bir
uyusmazlik hakkinda dava agmadan oOnce adliye arabuluculuk biirosuna bagvuru
yapilarak, arabuluculuk siirecini baglatmak, 6zel dava sarti olarak kabul edilmistir.
Dolayisiyla zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda dava agmadan 6nce
arabuluculuk yoluna bagvurulmasiyla birlikte bu 6zel dava sarti yerine getirilmis
olmaktadir. Bu durum, arabuluculuk yoluna bagvurunun ustl hukukuna iliskin bir sonucu

olarak kabul edilmektedir®.

1.2. ZORUNLU ARABULUCULUK FAALIYETI SIRASINDA YAPILACAK
ISLEMLER

Zorunlu arabuluculuk siirecine basvuran kisi, kendisine ve sayet elinde
bulunuyorsa kars1 tarafa ait iletisim bilgilerini, adliye arabuluculuk biirosuna verir. Adliye
arabuluculuk biirosu, bagvuru yapan kisinin verdigi bu bilgiler haricinde, resmi kayitlarda
var olan iletisim bilgilerini arastirma yoluna da gidebilir. Adliye arabuluculuk biirosunun,
bu yonde talepte bulundugu ilgili kurumlar, talep edilen bilgi ve belgeleri, adliye
arabuluculuk biirosuna teslim etmekten kagmamaz (HUAK m. 18/A-6, HUAK
Yonetmeligi m. 24/2). Adliye arabuluculuk biirosu, elde ettigi iletisim bilgilerini,
arabulucuya verir. Arabulucu, zorunlu arabuluculuk siirecini elde ettigi bu bilgilerle
yiriitliir; ancak kendisinin de ayrica arastirma yapmasina bir engel yoktur. Elindeki

bilgiler uyarinca her tiirlii iletisim yoluna kullanarak taraflari stire¢ hakkinda bilgilendiren

943 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 166; Omer Ekmekgi vd. Arabuluculuk, s. 164-165.
944 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 167.
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arabulucu, arabuluculuk ilk toplantisina taraflar1 ve sayet bulunuyorsa avukatlarini
birlikte davet eder ve bu islemlerini belge altina alir (HUAK m. 18/A-7, HUAK
Yonetmeligi m. 24/3). Bu maddeden acik bir sekilde anlasildigi iizere arabulucu yaptigi
islemleri belge altina almak kosuluyla, taraflar1 siire¢ hakkinda bilgilendirmek ve ilk
toplantiya davet etmek igin, Tebligat Kanunu hiiklimlerine gore hareket etmek zorunda
degildir®. Ornegin arabulucu, yaptig1 islemleri belgeye baglamak kaydiyla iadeli
taahhdtli mektup yahut SMS yoluyla dahi bu yiikiimliiligiinii yerine getirebilecektir.
7445 sayili Kanun m. 36 ile HUAK m. 18/A-7’ye eklenen hiikiim uyarinca arabulucu,
tarafin avukati olsa dahi mutlaka tarafin bizzat kendisini de bilgilendirmekle yiikiimlii
hale gelmistir. Sayet arabulucu, denedigi yollar sonucunda taraflara ulagim
saglayamadiysa, taraflara ulasmak i¢in hangi yollardan faydalandigin1 ve ulasamama

nedenini son tutanakta belirtir (HUAK m. 18/A-7, HUAK Y 6netmeligi m. 24/3).

Zorunlu arabuluculuk goriismelerine taraf; bizzat kendisi katilabilecegi gibi,
kanuni temsilcisi yahut avukati araciligiyla da katilabilir. Arabuluculuk strecinde
taraflardan birinin idare olmasi durumunda, idareyi toplantilarda komisyon temsil
edecektir (HUAK Yonetmeligi m. 25/1). Idareyi temsil eden komisyon, Ust yonetici
tarafindan belirlenen iki {iye ile hukuk birimi amiri veya onun belirleyecegi bir avukat ya

da hukuk miisavirinden meydana gelir (HUAK m. 15/8).

Arabulucu, taraflari; arabuluculuk siireci ve sonuglart hakkinda bilgilendirir ve
uyusmazligin, arabuluculuk yoluyla ¢6ziimiiniin hangi faydalar saglayacagi konusunda
onlar1 aydinlatir (HUAK Yo6netmeligi m. 25/2). Taraflar1, bulunmasi halinde vekilleri ile
birlikte ilk toplantiya davet eden arabulucu, ilk toplantinin ne zaman ve nerede yapilacagi
konusunda onlarin gériisiinii alir. Eger bu goriisme sonucunda ortak bir fikre varilamazsa
arabulucu, toplantinin ne zaman ve nerede yapilacagini kendisi belirler (HUAK
Yonetmeligi m. 25/3). Taraflar aksini kararlagtirmamigsa arabuluculuk goriismeleri,
arabulucuyu gorevlendiren adliye arabuluculuk biirosunun bagli oldugu adli yarg: ilk
derece mahkemesi adalet komisyonun yetkili oldugu alan igerisinde gergeklestirilir
(HUAK m. 18/A-17, HUAK Yénetmeligi m. 28/1). ilgili maddelerden anlasildig: {izere
taraflar, goriismelerin gergeklestirecegi yeri ve bunun zamanini, zorunlu arabuluculuk
icin Kanun’da belirtilen siire siirlamalarina bagli olmak kosuluyla serbestge

belirleyebilirler. Arabuluculuk gériismelerinin, arabulucunun ofisinde yahut baska bir

945 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 164; Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 171.
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yerde yapilmasi miimkiindiir®*

. Arabuluculuk goriigmelerinin niteligi geregi miimkiin
oldugunca yiiz yiize yapilmasi gerekmekte ve tavsiye edilmekteyse de taraflarin her
ikisinin de uygun bulmasi sartiyla arabuluculuk gériismelerinin telekonferans yahut video

konferans yoluyla gergeklestirilmesine de bir engel bulunmamaktadir®’.

Kira iligkisinden dogan bir uyusmazliga iliskin bir zorunlu arabuluculuk goérevi
kendisine verilen arabulucu, arabuluculuk siirecini, gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢
hafta icerisinde neticelendirir. Bir zorunluluktan kaynaklanmasi halinde bu siire,
arabulucu tarafindan bir haftay1 gegmemek sartiyla uzatilabilir. Bu siire icerisinde de
herhangi bir anlasma saglanamazsa arabulucu, siirecin anlasamama ile sonuglandigi
konusunda kendiliginden son tutanagi diizenler (HUAK Yo6netmeligi m. 25/5). Zorunlu
arabuluculuk igin Kanun’da 6ngoériilen siire sona erse de taraflarin, siirece ihtiyari

arabuluculuk yoluyla devam etmesi 6niinde bir engel s6z konusu degildir.

Taraflar, arabuluculuk konusu uyusmazlhigin tamami konusunda anlasabilecegi
gibi uyusmazligin yalnizca bir boliimii hakkinda kismi anlagsmaya da varabilirler. Boyle
bir durumda arabuluculuk siireci, arabulucunun tutacagi anlagsma son tutanagi ile
neticelendirilir. Uyusmazligin tamami yahut kismi anlasmanin s6z konusu olmamasi
halinde ise siire¢ anlagsamama ile sona ermis kabul edilir ve arabulucu tarafindan
anlasamama son tutanagi diizenlenir (HUAK Yonetmeligi m. 25/6). Taraflar
uyusmazligin bir boliimii hakkinda olacak sekilde kismi bir anlasmaya varmislarsa
arabulucu, hangi konular iizerinde anlagmaya varildigini, iizerinde anlagma saglanamayan

konularin neler oldugunu son tutanakta agik bir sekilde belirtir (HUAK m. 25/7).

1.3. ZORUNLU ARABULUCULUK YOLUNA TABI OLAN BIR KiRA
UYUSMAZLIGI HAKKINDA ARABULUCULUK YOLUNA BASVURULMADAN
DAVA ACILMASININ SONUCLARI

Zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda mahkemeye bagvuran
davaci, arabuluculuk siireci neticesinde anlagmaya varilamadigina iliskin son tutanagin
aslimt yahut arabulucu tarafindan onaylamis bir suretini, dava dilekgesine eklemek
mecburiyetindedir (HUAK m. 18/A-2). Davaci, maddede belirtilen ylikiimliiliigii yerine
getirmezse mahkeme, davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin siire i¢erisinde sunulmasi

gerektigi; sayet bu ylkiimliiliige uygun davranilmazsa davanin ustilden reddedilecegine

946 (:?mer Ekmekgi vd. Arabuluculuk, s. 170; Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 172.
97 Omer Ekmekgi vd. Arabuluculuk, s. 171; Sitha Tanriver, Arabuluculuk, s. 172.
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iligkin bir ihtar1 iceren davetiye teblig eder. Davaci, gonderilen ihtara ragmen son
tutanagin aslini1 veya arabulucu tarafindan onaylanmis suretini mahkemeye ibraz etmezse
mahkeme, dava dilekgesini diger tarafa teblig etmeksizin davanin usilden reddine karar
verir. Mahkeme, dava dilekgesinin igeriginden davacinin, zorunlu arabuluculuk yolunu
tiketmeden dava yoluna gittigini anlarsa hemen, durusma agmadan, dosya Uzerinden ve
baskaca bir usili islem gergeklestirmeden davanin uslden reddine karar verir (HUAK

m. 18/A-2, HUAK Yonetmeligi m. 22).

948

Daha once de ifade ettigimiz {iizere®°, zorunlu arabuluculuga tabi olan

uyusmazliklarda dava agilmadan 6nce arabulucuya basvurulmas: zorunlulugu, 6zel dava

sartlarindan birisidir®°

. Dava sartlar1; davanin esasina girilip inceleme yapilabilmesi i¢in
bulunmasi gerekli olan “olumlu sartlar” ve olumlu dava sartinin aksi olarak davanin esas1
hakkinda inceleme yapilabilmesi igin yoklugu gerekli olan “olumsuz sartlar” olmak tizere

iki kategoride incelenmistir®°

. Kanun koyucu, mahkemenin, isin esasina girerek
inceleme yapabilmesi i¢in dava agmadan Once arabuluculuk yoluna bagvurulmasini
gerekli gordiigiinden, zorunlu arabuluculuk yoluna bagvurmanin olumlu dava sartlarindan
birisi oldugunu sdylemek miimkiindiir. Sayet davaci, zorunlu arabuluculuk yoluna
basvurmadan davasini agarsa mahkeme, esasa yonelik bir inceleme gerceklestiremeden,

davanin ustlden reddine karar verecektir®?,

2. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ZORUNLU
ARABULUCULUK SURECININ SONA ERMESINE NEDEN OLAN
DURUMLAR

2.1. GENEL OLARAK ARABULUCULUK SURECINI SONA ERDIREN
DURUMLAR

Ihtiyari arabuluculuk siirecinin sona ermesine iliskin diizenlemeler, HUAK m.
17°de ve HUAKY m. 20°de; zorunlu arabuluculugun sona ermesine iliskin diizenlemeler
ise HUAK m. 18/A-10’da ve HUAKY m. 25/8’de kendisine yer bulmustur. HUAK m. 17

ve HUAKY m. 20 uyarinca ihtiyari arabuluculuk siireci su hallerde sona erer:

948 Bkz. yukarida “Zorunlu Arabuluculuk Yoluna Bagvurmanin Sonuglar” baslikli boliim.

949 Sjjha Tanriver, Arabuluculuk, s. 159; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 149.

90Ejder Yilmaz, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi Cilt 2, 3. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2017, s. 1713; Baki
Kuru, Ders Kitabi, s. 120; Ramazan Arslan vd., Usll Hukuku, s. 280; Siitha Tanriver, Us0l C. 1, s. 636; Hakan
Pekcanitez vd., Ders Kitabi, s. 200.

91 Zorunlu arabuluculugun dava sart1 olarak diizenlenmesine yénelik elestiriler i¢in bkz. yukarida Birinci Béliim,
“Dava Sarti Olarak Arabuluculuk Kavrami ve Kavram Sorunu” baglikli kisim.
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Taraflarin, yapilan goriismeler neticesinde anlagsmaya ulagmasi,

Taraflarin fikrine bagvurulduktan sonra arabuluculuk siirecini devam ettirmek i¢in
daha fazla gayret gosterilmesine gerek olmadigina arabulucu tarafindan kanaat
getirilmesi,

Taraflardan birisinin, arabulucuya yahut diger tarafa, arabuluculuk siirecinden
cekildigini sdylemesi,

Taraflarin, ortak karara vararak arabuluculuk siirecini sonlandirmalari,

Bagvuru  konusu uyusmazligin, arabuluculuga elverisli olmadiginin

belirlenmesidir.

Ayrica HUAKY m. 21/5’te arabulucunun, hukuki yahut fiill nedenlerle

arabuluculuk siirecini devam ettiremedigi durumlarda, arabuluculuk faaliyetinin sona

ermeyecegi; boyle bir durumda taraflarin, siireci kaldigi yerden devam ettirmesi

konusunda ortak karar alarak yeni bir arabulucu secebilecekleri ifade edilmistir.

Zorunlu arabuluculuga tabi olan uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinin sona

ermesi ise HUAK m. 18/A-10’da ve HUAKY m. 25/8’de diizenlenmistir. Bu haller

ise sunlardir:

Arabulucu tarafindan taraflara ulasilamamasi,

Taraflarin, gecerli bir mazereti s6z konusu olmaksizin arabuluculuk toplantisina
katilmamasi,

Taraflarin, gerceklestirdikleri goriismeler neticesinde anlagsmaya varmast,

Taraflarin, gerceklestirdikleri gériismeler neticesinde anlasmaya varamamasidir.

Her ne kadar Kanun’da, zorunlu arabuluculuk sirecinin sona ermesine bu

durumlarin sebep olacagi belirtilmigse de HUAK m. 17°de ihtiyari arabuluculuk igin

belirlenen sona erme nedenlerinin meydana gelmesinin de zorunlu arabuluculuk slrecini

sona erdirecegi kabul edilmelidir®2. “Zorunlu arabuluculuga iliskin hiikiim bulunmayan

durumlarda, niteligine uygun olmas: sartiyla HUAK in diger hiikiimleri uygulanir”

seklindeki HUAK m. 18/A-20 de bu hususu dogrular niteliktedir. Ornegin, zorunlu

arabuluculuk siirecinin sona ermesine neden olan durumlar arasinda sayilmasa da bagvuru

konusu uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmamasinin da zorunlu arabuluculugun

sona erme nedenleri arasinda kabul edilmesi gerekecegi agiktir®®2, Zira, tiim arabuluculuk

952 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 173; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 176.
953 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 176.
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tiirlerini kapsayan nitelikte olan bu kural uyarinca, arabuluculuga elverigli olmayan bir
uyusmazligin ne ihtiyari arabuluculuk yoluna ne de zorunlu arabuluculuk yoluna uygun
oldugu soylenebilecektir®*. Aym sekilde Kanun’da, zorunlu arabuluculuk faaliyetinin
sona erme nedenlerinden olduklari belirtilmese de taraflarin fikrine basvurulduktan sonra
arabuluculuk surecini devam ettirmek icin daha fazla gayret gosterilmesine gerek
olmadigina arabulucu tarafindan kanaat getirilmesi ve taraflardan birisinin, arabulucuya
yahut diger tarafa, arabuluculuk siirecinden ¢ekildigini sdylemesi hallerinde de zorunlu
arabuluculuk siirecinin sona erdigi kabul edilmelidir. Yine uyusmazlhigin kanunlarda
belirtilen dava sarti arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklardan biri olmamasi

durumunda da arabuluculuk siireci baglamayacaktir.

Arabuluculuk siirecinin sonuna gelinmesinden sonra siirecin hangi sekilde
sonuclandigy, taraflarin anlastiklar1 ve anlagamadiklart konularin neler oldugu arabulucu
tarafindan bir tutanaga baglanir (HUAK m. 17/2- ¢.1, HUAKY m. 20/2- c.1). Bu tutanak,
son tutanak olarak adlandirilmaktadir. Arabuluculuk siireci, ister anlagma ister
anlasamama isterse farkli bir nedenle sona ersin; arabulucu tarafindan mutlaka son
tutanak hazirlanir. Hazirlanan bu son tutanak; arabulucu, gériismelere katilan taraflar,
varsa taraflarin yasal temsilcileri ve avukatlar tarafindan imza altina alinir. Taraflar,
taraflarin yasal temsilcileri yahut avukatlari son tutanagi imzalamaktan imtina ederse, son
tutanak, bu kisilerin imza etmekten neden imtina ettigi de belirtilmek suretiyle sadece
arabulucu tarafindan imza altina alinir (HUAK m. 17/2-son cimle, HUAKY m. 20/2-son

cumle).

Sirecin sonunda diizenlenen son tutanakta, siirecin nasil sonuglandigi disinda
hangi konularin yer alacagi konusunda karar verme yetkisi taraflardadir. Arabulucunun
gorevi ise son tutanagin ne oldugu ve sonuglari hakkinda taraflara bilgi vermektir. Ayrica
arabulucunun, son tutanagin imzalandigi oturumda hazir olmayan taraflart da son

tutanagin ne oldugu ve sonuglar1 hakkinda her tiirlii iletisim aracini kullanarak

bilgilendirmesi gerekir (HUAK m. 17/3, HUAKY m. 20/3).

Arabuluculuk siirecinin sona ermesinden sonra arabulucu, suregle ilgili kendisine
yapilan bildirimi, kendisine verilen ve elinde olan belgeleri ve diizenledigi son tutanag:
bes yillik siire boyunca saklamakla yikimludir (HUAK m. 17/4-c. 1, HUAKY 20/4-

c.1). Son tutanaktan birer 6rnegi taraflara veren arabulucu, son tutanagin bir 6rnegini de

94 Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 176.

182



stirecin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde Arabulucu Bilgi Sistemi vasitasiyla
Adalet Bakanlhigi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii’ne génderir (HUAK m. 17/4-c. 2,
HUAKY m. 20/4- c. 2 ve 3).

2.2. ARABULUCU TARAFINDAN UYUSMAZLIGIN TARAFLARINA
ULASILAMAMASI

Zorunlu arabuluculuk siirecine bagvuran kisi, kendisine ve sayet elinde
bulunuyorsa karsi tarafa ait iletisim bilgilerini, adliye arabuluculuk biirosuna verir. Adliye
arabuluculuk biirosu, basvuru yapan kisinin verdigi bu bilgilere ek olarak, resmi
kayitlarda var olan iletisim bilgilerini aragtirma yoluna da gidebilir (HUAK m. 18/A-6,
HUAKY m. 24/2). Adliye arabuluculuk biirosu, elde ettigi iletisim bilgilerini,
arabulucuya verir. Arabulucu, zorunlu arabuluculuk surecini elde ettigi bu bilgilerle
yiiriitiir; ancak arabulucunun bu bilgileri yeterli gérmeyerek ayrica aragtirma yapmasina
da hukuken bir engel yoktur. Elindeki bilgiler uyarinca her tiirli iletisim yolunu
kullanarak taraflar siire¢ hakkinda bilgilendiren arabulucu, arabuluculuk ilk toplantisina
taraflar1 ve sayet bulunuyorsa avukatlarini birlikte davet eder ve bu islemlerini belge
altina alir. 7445 sayili Kanun m. 36 uyarinca HUAK m. 18/A-7’ye eklenen hiikiim
uyarinca arabulucu, tarafin avukati olsa dahi mutlaka tarafin bizzat kendisini de
bilgilendirmekle yiikiimlii hale gelmistir. Sayet arabulucu, denedigi yollar sonucunda
taraflar ulasamadiysa, taraflara ulagsmak icin hangi yollardan faydalandigini ve
ulasamama nedenini son tutanakta belirtir (HUAK m. 18/A-7, HUAKY m. 24/3).
Arabulucu, adliye arabuluculuk birosunun verdigi bilgiler ve kendisinin harici olarak
yaptig1 arastirmalara ragmen taraflara ulasamazsa, zorunlu arabuluculuk stirecini sona
erdirmekten bagka bir ¢aresi bulunmamaktadir (HUAK m. 18/A-10, HUAKY m. 25/8).

2.3. UYUSMAZLIGIN TARAFLARININ GECERLI BIR MAZERET BEYAN
ETMEKSIZIN ARABULUCULUK TOPLANTISINA KATILMAMASI

Arabulucu, taraflar1 ve sayet mevcutsa bu kisilerin vekillerini ilk toplantiya davet
ederek, ilk toplantinin ne zaman ve nerede yapilacagi konusunda onlarin fikrini alir. Eger
bu goriisme sonucunda ortak bir karara varilamazsa arabulucu, toplantinin ne zaman ve
nerede yapilacagi konusunda karar verir ve toplantinin tarihi, saati ile toplantinin
gerceklesecegi yeri taraflara bildirir. Taraflarin belirledigi yahut taraflar ortak karara

varamadig1 i¢in arabulucu tarafindan belirlenen giinde ve yerde, taraflardan birisi gegerli
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bir mazereti s6z konusu olmadan arabuluculuk ilk toplantisina katilmazsa arabulucu,
stireci sona erdirmek durumundadir (HUAK m. 18/A-10, HUAKY m. 25/8).

Taraflardan birisi gecerli bir mazeret sunmaksizin ilk toplantiya katilmazsa ve
arabuluculuk streci, bu nedenle sona ererse arabulucu; ilk toplantiya katilmayan bu
kisinin kim oldugunu, bu kisiyle toplantiya davet konusunda hangi yollarla iletisime
gecildigini ve bu kisinin toplantiya katilmamak i¢in gecerli bir mazeret sunup
sunmadigini son tutanakta belirtir. Arabulucunun, ilk toplantiya katilmayan taraf
konusunda son tutanakta yaptigi agiklamalar, ileride agilacak davada yargilama
giderlerinin kimin iizerinde birakilacagini belirlemek ve bu konuda ortaya cikabilecek
ihtilaflar1 6nlemek agisindan énem arz etmektedir®™. Zira, arabuluculuk ilk toplantisina
herhangi bir gecerli mazereti bulunmaksizin katilmayan taraf arabuluculuk konusu
uyusmazlikla ilgili agilacak davada hakli bulunsa bile, yargilama giderlerinin tamamina
mahkum edilir ve bu taraf lehine vekalet ticretine de hikmedilmez. Her iki taraf da
arabuluculuk ilk toplantisina katilmazsa, ileride acilacak davada, taraflar yaptiklar
yargilama giderlerine kendileri katlanmak zorunda kalir. Arabulucunun taraflar1 ilk
toplantiya davet etmesi sonucunda diizenledigi belgeler, gosterilen mazeretin gegerli olup
olmadig1 noktasinda esas alinir (HUAK m. 18/A-11, HUAKY m. 25/9). Ancak Anayasa
Mahkemesi®®, HUAK m. 18/A maddesinin 11 numarali fikrasinin birinci ciimlesinde yer

(13

alan “...bu davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderlerinin
tamamindan sorumlu tutulur.” seklindeki hiikiim ile ayn1 maddenin ikinci ciimlesinde yer
alan “Ayrica bu taraf lehine vekalet iicretine hiikmedilmez.” seklindeki hiikmiin iptaline
14.03.2024 tarihinde karar vermistir. Resmi Gazete’de®’ 18.04.2024 tarihinde

yayimlanan bu karar, bu tarihten baslayarak dokuz ay sonra yiiriirliige girecektir.

Taraflarca gosterilen mazeretin gecerli olup olmadiginin hangi oOlgiitlere gore
belirlenecegi konusunda kanuni bir diizenleme s6z konusu degildir. Ilk toplantiya katilim
saglamayan tarafin gosterecegi mazeretin gecerli nitelikte olup olmadigr ilk etapta, her
somut uyusmazlik bakimindan arabulucu tarafindan degerlendirilecektir. Arabuluculuk
konusu uyusmazlik hakkinda dava agilmasi durumunda ise mazeretin gegerliligi
konusunda mahkeme tarafindan ayrica bir degerlendirme yapilacaktir. Arabulucunun

gecersiz olarak kabul ettigi bir mazeretin, mahkeme tarafindan gecerli oldugu kanaatine

9557036 sayil1 Is Mahkemeleri Kanunu m. 3/8 gerekgesi.

956 Anayasa Mahkemesi, E. 2023/160, K. 2024/77, 14.03.2024.

Karar igin bkz. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/04/20240418-2.pdf (E.T: 24.04.2024).
%7 R.G: 18.04.2024 T. — 32521 S.
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varilirsa mahkeme; arabuluculuk siirecinin sonug¢landirilmasi ig¢in dosyay1 arabulucuya
gondermeyecek ve dosyay1 bu haliyle sonuglandiracaktir®™®, Ancak Kanun gerekgesinde
belirtilen bu husus, zorunlu arabuluculugun diizenlenis amacina aykirilik gostermektedir.
Ciinkii zorunlu arabuluculuga iliskin hukimlerinin diizenlenmesinde kanun koyucunun
amaci, uyusmazligi arabuluculuk yoluyla, dava agmadan ¢dziime kavusturmaktir®®.
Kanaatimizce; bdyle bir durumda mahkemenin, yargilamaya ara vermesi ve yeni bir
arabulucu gorevlendirmek tizere dosyanin, adliye arabuluculuk blirosuna génderilmesine

karar vermesi, arabuluculuk yolunu dava sarti olarak diizenleyen kanun koyucunun

bekledigi amaca daha uygun olacaktir.

2.4. UYUSMAZLIGIN TARAFLARININ SUREC SONUCUNDA ANLASMAYA
VARAMAMASI

Zorunlu arabuluculuga tabi olan kira iliskisinden dogan bir uyusmazlik hakkinda,
dava agmadan Once arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu olsa da yapilan gortismeler
neticesinde anlagmaya varip varmamak biitiiniiyle taraflarin serbest iradesine
dayanmaktadir. Taraflar arabuluculuk siirecini, diger tarafin yahut arabulucunun rizasina
ve onayina ihtiya¢ duymaksizin diledikleri anda sona erdirebilir. Bu husus, arabuluculuk
siirecinin iradi olmasinm bir sonucudur®®. Taraflarm, yapilan gériismeler neticesinde
anlagsmaya varamamasi sonucunda da arabulucu, bu durumun tespit edilmesini saglayan
bir son tutanak tutar ve bu son tutanagi arabuluculuk biirosuna teslim eder (HUAK m.
17/2). Boylece arabuluculuk siireci sona ermis olur ve zorunlu arabuluculuk yolunu
usdline uygun olarak tiiketen taraf, dava dilekgesine ekleyecegi bu son tutanakla birlikte
mahkemeye basvurma hakkina sahip olur (HUAK m. 18/A-2). Ancak zorunlu
arabuluculuk yolunda anlagmaya varamayan taraflarin, daha sonra ihtiyari arabuluculuk
yoluyla yahut bagkaca bir alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemiyle uyusmazliklarim
¢ozlime kavusturmalarinin 6niinde bir engel yoktur. Hatta uyusmazlik konusu hakkinda
dava agilmasindan ve yargilama asamasina gecilmesinden sonra dahi taraflar —karar
kesinlesene kadar- ihtiyari arabuluculuk siirecini baslatma ve uyusmazliklarini bu yolla

¢bziime kavusturma hakkina sahiptir®?,

958 7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu m. 3/12 gerekgesi

959 Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 233.

90 Siitha Tanriver, Arabuluculuk, s. 65; Omer Ekmekgi vd., fhtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk, s. 25; Melis Taspolat
Tugsavul, Arabuluculuk, s. 126.

%1 HUAK m. 15/5: “Dava acildiktan sonra taraflarin birlikte arabulucuya basvuracaklarim beyan etmeleri hdlinde
yargilama, mahkemece ti¢ ay1 gegmemek tizere ertelenir. Bu siire, taraflarin birlikte basvurusu iizerine ii¢ aya kadar
uzatilabilir.”
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HUAK m. 18/A-9 geregi arabulucu, zorunlu arabuluculuk siirecini
gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta icerisinde sonuglandirmakla ylikiimliidiir ve bu
stire zorunlu durumlarda arabulucu tarafindan en c¢ok bir hafta daha uzatilabilir. Bu
baglamda arabulucunun, zorunlu arabuluculuk siirecini sona erdirmek icin gérevlendirme
tarihinden itibaren en fazla dort hafta sliresi bulunmaktadir. Taraflar, bu siire i¢erisinde
herhangi bir anlagsmaya varamamigsa arabulucu, resen anlagamama son tutanagini

diizenleyerek siireci sona erdirmek zorundadir (HUAKY m. 25/5-c. 2).

2.5. UYUSMAZLIGIN TARAFLARININ SUREC SONUCUNDA ANLASMAYA
VARMASI

2.5.1. Genel Olarak

Kanun koyucunun, zorunlu arabuluculuk kurumunu getirmesinin sebebi ve bu
siiregten bekledigi dogal sonug, taraflarin siire¢ sonunda anlasmaya varmasidir.
Boylelikle uyusmazlik mahkeme yoluna sirayet etmeden sona erecek ve bu sayede
mahkemelerin is yiikii azalacaktir. Taraflarin zorunlu arabuluculuga konu olan
uyusmazligin ¢oziimii iizerinde ortak bir karara varmasiyla anlagmaya varilmis ve

bdylece arabuluculuk siireci sona ermis olur.

Taraflarin, arabuluculuk konusu uyusmazligin tamami konusunda anlagmaya
varmast miimkiin oldugu gibi, uyusmazhigin yalmizca bir boliimii hakkinda kismi
anlagsmaya varmasi da miimkiindiir. Her iki halde de siire¢ anlasma son tutanag: ile sona
erdirilecektir (HUAK Yonetmeligi m. 25/6). Taraflarin, uyusmazlik konusu hakkinda
kismi anlagmaya varmalari durumunda, hangi hususlar iizerinde anlagsmaya varildigi,
hangi hususlar iizerinde anlasmaya varilamadig1 son tutanakta acik bir sekilde belirtilir

(HUAK m. 25/7).

Arabuluculuk siireci sonunda anlagmaya varilirsa, bu anlasmanin hangi hususlari
kapsadigini taraflar belirler (HUAK m. 18/1, HUAKY m. 21/1). Arabuluculuk sirecinin
anlasmayla sonug¢lanmasinin ardindan, anlasma sartlarinin yazili bir metin héaline
getirilmesi sartt yoktur; ancak anlasma belgesinin, Kanun’un kendisine bagladigi
sonuglar1 meydana getirmesi ve ileride herhangi bir problemle karsilasilmamasi igin

Kanun’da belirtilen kosullar uyarinca ve yazili yapilmasi tavsiye edilmektedir®?,

92 Hakan PekcanitezzMuhammet Ozekes/Mine Akkan/Hiilya Tas Korkmaz, Medeni Ustl Hukuku Cilt 111, 15. Basi, On
Iki Levha Yayncilik, istanbul 2017, s. 2844; Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabi, s. 616; Meral Sungurtekin Ozkan,
Yargilama Hukuku, s. 423; L. Sanal Gérgiin vd., Usl Hukuku, s. 820; Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 180-181;
Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 183.
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Taraflarin iradeleri uyarinca hazirlanan anlagma belgesi, hem arabulucu hem de taraflarca
imza altina alinir (HUAK m. 18/1, HUAK Yonetmeligi m. 21/1). Uygulamada
arabuluculuk anlagma belgesi, genel olarak arabulucular tarafindan hazirlansa da
bulunmasi halinde taraflarin avukatlar1 tarafindan hazirlanmasinin éninde de bir engel

s6z konusu degildir®®,

Arabuluculuk anlagma belgesinin, ileride icra asamasinda
herhangi bir soruna neden olmamasi i¢in agik, anlasilabilir ve cebri icraya elverisli bir
sekilde hazirlanmasi; ayrica metnin i¢eriginde “kabul edilebilir”, “makul bir sekilde” gibi
muglak ifadelere yer verilmemesi gerekmektedir®®. Ayrica, arabuluculuk anlasma
belgesi hazirlanirken, varilan anlagsma uyarinca taraflarin hak ve yilikiimliiliiklerinin

nelerden olustugunun da metinden net bir sekilde anlasilmasina dikkat edilmelidir®®.

HUAK m. 18/B-2 uyarinca, arabuluculuk faaliyeti neticesinde taraflarin
anlagsmasi durumunda diizenlenen anlagma belgesi, tasinmazla ilgili olarak yasalarda

bulunan simirlamalar ile ustl ve esaslar dikkate alinmak suretiyle diizenlenir.

2.5.2. Zorunlu Arabuluculuk Siireci Sonucunda Varilan Anlasmanin Hukuki

Niteliginin Degerlendirilmesi

Oncelikle arabuluculuk anlasma belgesinin, maddi hukuk hukumleri
barindirdigindan, arabuluculuk siirecinin taraflarin1 baglayan bir bor¢lar hukuku
sozlesmesi olarak kabul edildigini syleyebiliriz®®®. Doktrinde hakim gbriis, arabuluculuk
anlagma belgesinin hukuki niteliginin ne oldugunun tespitinde ise arabuluculuk yolunun
oziinii olusturan sulh kavramindan faydalanilmasi gerektigini belirtmektedir®®’. Bu

goriisii destekleyen yazarlardan bir kismi, arabuluculuk anlagma belgesinin mahkeme dis1

93 Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 183; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 234.

94 Orhan Dur, Arabuluculuk Faaliyeti ve Arabulucularin Hak ve Yiikiimliliikleri, Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s.
366; Elif Kismet Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, s. 199; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 183; Betul
Azakl Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 235.

95 Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 183; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 235.

96 Omer Ekmekei vd., Arabuluculuk, s. 51; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. Melis Taspolat Tugsavul,
Anlagma, s. 344; Orhan Dir, Arabuluculuk, s. 364; Emel Badur, Degerlendirme, s. 67; Suleyman Dost, Arabuluculuk,
s. 453; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 236.

%7 Baki Kuru, “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanun Tasaris1 Hakkinda Gériis ve Oneriler”, Medeni Usdl
ve Icra Iflas Hukuku Dergisi, C. 6, S. 16, 2010, 237-246, s. 243; Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 134; Siiha Tanrver,
Bazi Diisiinceler, s. 129; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 184; Melis Tagpolat Tugsavul, Anlasma, s. Orhan
Diir, Arabuluculuk, s. 374; Ersin Erdogan/Biisra Comert, “Arabuluculuk Sonunda Hazirlanan Anlagma Belgesinin
Hukuki Niteligi ve Anlagma Belgesine Karsi Bagvurulabilecek Hukuki Careler”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 13, S. 138,
2018, 27-47, s. 34; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.236; Sedat Kaya, Zorunlu Arabuluculuk, s. 246.
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bir sulh sdzlesmesi niteliginde oldugunu belirtirken®; bir bagka goriis ise arabuluculuk

anlasma belgesinin sulh benzeri bir sézlesme oldugunu belirtmektedir®.

Sulh; taraflarin karsilikli olarak fedakarlikta bulunmak suretiyle, aralarinda
olusan anlasmazliga kismen yahut tamamen son verdikleri sézlesme olarak ifade
edilebilir®®, Sulhiin, yargilama devam ederken mahkeme oniinde yapilmasi miimkiin
oldugu gibi (mahkeme huzurunda yapilan sulh), mahkeme 6nu héricinde de (mahkeme
dis1 sulh) yapilmasi miimkiindiir. Mahkeme huzurunda yapilan sulh, HMK m. 313/1°de
kendisine yer bulmustur. Bu maddeye gére mahkeme huzurunda yapilan sulh,
“...gortilmekte olan bir davada, taraflarin aralarindaki uyusmazligi kismen veya
tamamen sona erdirmek amaciyla, mahkeme huzurunda yapmis olduklar: bir sozlesme”
olarak tanimlanmigtir. Mahkeme huzurunda yapilan sulhiin hukuki niteliginin ne oldugu
konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir; ancak doktrindeki hakim goriis,
mahkeme huzurunda yapilan sulhiin, hem ustl hukukuna hem de maddi hukuka iliskin
Ozellikleri igerisinde barindiran, karma nitelikte bir 6zel hukuk s6zlesmesi oldugunu ifade
etmektedir®”?, Mahkeme huzurunda yapilan sulh, uygulama alan1 buldugu yargilamaya
son verir ve dogurdugu sonuglar bakimindan kesin hiikiim ile benzerlik tasir (HMK m.
315/1). Mahkeme huzurunda yapilan sulhiin aksine, mahkeme dis1 sulh ise Hukuk

Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenmemistir®’

. Mahkeme dis1 sulhU ise taraflarin,
aralarinda ortaya ¢ikan uyusmazligi mahkemeye tasimadan, belirli fedakarliklarda

bulunarak ¢oziime kavusturmak amaciyla yaptiklart sozlesme seklinde ifade etmek

98 Sitha Tanriver, Arabuluculuk, s. 134; Siiha Tanriver, Bazi Diisiinceler, s. 134; Ali Cem Budak/Varol Karaaslan,
Medeni Us(Ol Hukuku, 2. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2018, s. 300; Orhan Diir, Arabuluculuk, s. 374; Ersin
Erdogan/Biigra Comert, Anlasma Belgesi, s. 34; Sedat Kaya, Zorunlu Arabuluculuk, s. 246.

99 Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 185; Melis Taspolat Tugsavul, Anlasma, s. 346; Betiil Azakli Arslan,
Zorunlu Arabuluculuk, s. 236.

970 Ayse Kiling, “Mahkeme Disinda Yapilan Sulh ve Yargilamaya Etkisi”, Istanbul Hukuk Mecmuast, C. 77, S. 2, 2019,
503-521, s. 507; Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 429; Tlhan Ulusan, “Maddi Hukuk ve Ustil Hukuku Bakimidan Sulh
Sézlesmesi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalart Dergisi, C. 5, S. 7, 1971, s. 149; Siiha Tannver,
Ilamli Icra, s. 84; Siiha Tanriver, “Mahkeme Huzurunda Yapilan Sulhler”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, C. 49, S.
1, 1994, 333-348, s. 333; Cenk Akil, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda Sulh Ve Sulh Yoluyla Sarta Bagli Hiikiim
Verilip Verilemeyecegi Meselesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVI, S. 4, 2012, 1-18, s. 2; Ramazan
Arslan vd., Usll Hukuku, s. 561; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 184; Melis Tasgpolat Tugsavul, Anlasma,
s. 345; Betiil Azakl Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s.236-237.

971 fhsan Ulusan, Sulh, s. 182-183; Siiha Tanriver, /ldml: Icra, s. 87; Siiha Tanriver, Sulh, s. 335-336; Cenk AKkil, Sulh,
S. 3-4; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 186, Mahkeme huzurunda yapilan sulhiin, hem maddi hukuka hem
de usil hukukuna 6zgii kosullarla diizenlenmesine ragmen, kural olarak bir us@l hukuku kurumu oldugu yoniindeki
goriisii igin bkz. Ayse Kiling, Sulh, s. 507.

92 HMK m. 313 gerekgesi: “Taraflarin mahkeme disinda yapacaklari sulh, kurulus ve etkileri bakimindan kural olarak
bir maddi hukuk islemidir. Mahkeme disi sulh bor¢lar hukukunun konusu oldugundan, bu maddede diizenleme disi
birakilmistir. Taraflardan birinin, mahkeme disi sulh sozlesmesinin yapildigi ve bu sézlesmeye uygun olarak
mahkemece bir karar verilmesi gerektigi yolundaki iddia ve talebi, diger tarafca kabul edilmedigi takdirde, onun
varliginin ve kapsamwmin iddia eden tarafca ispatlanmasi gerekecektir. Maddede, taraflar arasinda uyusmaziik konusu
olan hak iizerindeki anlasmanin yargilamaya etkisi oldugundan, sadece mahkeme i¢i sulh diizenlenmigtir.” Bu konuda
ayrica bkz. Ayse Kiling, Sulh, s. 507; Baki Kuru, Ders Kitabt, s. 437; Cenk AKil, Sulh, s. 2.
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mimkiindiir®3, Mahkeme disinda yapilan sulhiin, olusturulmasi ve sonuglar1 agisindan
bir maddi hukuk s6zlesmesi oldugunu, biitiiniiyle bor¢lar hukukunun kapsamina girdigini
ve bunun sonucu olarak da sulhe iliskin olarak diizenlenen HMK m. 313 ila 315.
maddelerin, mahkeme dis1 sulh bakimindan uygulanmayacagini ifade etmek gerekir®’.
Her ne kadar HMK 313 ila 315.maddelerinin, mahkeme dist sulh bakimindan uygulama
alan1 bulmayacagini belirtsek de bu nitelikteki bir sulhlin, mahkeme huzurunda yapilan
sulhe evrilmesi ve bu vyolla, yargilamada sonu¢ dogurmasmin saglanmasi da
mimkindiir®”®.  Mahkeme disinda yapilan sulh, hukuki niteligi itibariyle isimsiz ve

kendine 6zgii bir sézlesmedir®’®.

Kanaatimizce; zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda, dava
acmadan Once arabuluculuk yoluna basvurulur ve taraflar, bu asamada anlagmaya
varirlarsa bu anlasmanin, mahkeme dis1 sulh olarak kabul edilmesi gerekir®’. HUAK m.
18/A-2 geregince, zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda,
arabuluculuk yoluna bagvurulmaksizin dava yoluna gidilirse mahkeme tarafindan
davanin usilden reddine karar verilecektir. Dolayisiyla zorunlu arabuluculuga
basvurulmadan dava agilmasit halinde, mahkeme tarafindan arabuluculuk yoluna
bagvurulmasi icin taraflara siire verilerek bu eksikligin giderilmesinin saglanmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda,
dava agmadan Once arabuluculuk yoluna bagvurulmadigi bir ihtimalde, mahkeme
huzurunda sulh hukimlerinin uygulanmas: yiiriirlikkte olan yasal diizenlemeler uyarinca
mimkiin gérinmemektedir®®. Ancak zorunlu arabuluculuk yoluna basvuruda anlasma
saglanamamasina ragmen, daha sonra agilan davada taraflarin ihtiyari arabuluculuk
yolunu denemelerine ve bu siirecte anlagsma saglamalarina bir engel yoktur. Yargilama
devam ederken taraflarin ihtiyari arabuluculuk siirecini ylirliterek anlagsma saglamalari
halinde ise mahkeme huzurunda sulhe iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir®’®.
Bu baglamda yargilama devam ederken taraflarin arabuluculuk yoluyla uyusmazligi

cozmeleri halinde mahkeme, yalnizca taraflarin sulhe vardigini belirterek karar

973 Ayse Kaling, Sulh, s. 510; Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 437; Ramazan Arslan vd., Us(l Hukuku, s. 565.

94 HMK m. 313 gerekgesi; Ayse Kiling, Sulh, s. 509; Ayse Soy, Tiirk Medeni Yargilama Hukukunda Sulh, Adalet
Yayinevi, Ankara 2017, s. 97.

975 Ayse Kiling, Sulh, s. 509; Baki Kuru, Ders Kitabt, s. 437; Ramazan Arslan vd., Usal Hukuku, s. 565; Siiha Tanrver,
Ilaml Icra, s. 91; Ayse Soy, Sulh, s. 98; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 187.

976 Ayse Kiling, Sulh, s. 510.

977 Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 190; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 237.

978 Ayni gériiste bkz. Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 237-238.

979 Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 190; Melis Taspolat Tugsavul, Anlasma, s. 353-354; Betiil Azakl1 Arslan,
Zorunlu Arabuluculuk, s. 238.
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verilmesine yer olmadigi karar1 verebilecegi gibi taraflarin bu yonde bir talebi bulunmasi
durumunda arabuluculuk siireci sonucunda varilan anlagsma sartlarina da kararinda yer

verebilir®® (HMK m. 315/1).

Doktrinde azinlikta kalan bir goriis ise arabuluculuk siireci sonunda varilan
anlagmayi, belirli bir s6zlesme kalib1 igerisine yerlestirmenin miimkiin olmadigini; bu
nedenle arabulucu Oniinde gergeklestirilen anlasmanin kendine 6zgii bir hukuki nitelige

sahip oldugu fikrini ileri sirmektedir®:,

2.5.3. Zorunlu Arabuluculuk Sareci Sonucunda Diizenlenen Anlasma Belgesinin

fcraya Konu Edilmesi

Kanun koyucu, zorunlu arabuluculuk faaliyeti neticesinde anlasmaya varilmasi
durumunda diizenlenen anlasma belgesine, taraflardan birinin uygun davranmamasi
durumunda icrai nitelik kazandirilabilecegini kabul etmistir. Bu sayede taraflar, anlagma
belgesinde kararlastirilan hiikiimlere uygun davranilmasini talep edebilecektir. Buna
gore, zorunlu arabuluculuk faaliyetinin taraflari, bu anlagma belgesinin icra
edilebilirligiyle ilgili olmak Uzere mahkemeden serh verilmesini isteme hakkina sahiptir
(HUAK m. 18/2, HUAKY m. 21/2). Talep neticesinde verilen icra edilebilirlik serhini
barindiran anlagma, ilam niteliginde belge olarak kabul edilir (HUAK m. 18/2-son ciimle,
HUAKY m. 21/2, son cimle). Ancak icra edilebilirlik serhi verilen bir anlasma belgesini,
mahkeme ilami ile karigtirmamak gerekir. Zira, icra edilebilirlik serhi verilen bir
arabuluculuk anlasma belgesi, mahkeme ilami gibi kesin hiikiim olusturmaktan
yoksundur ve bu nitelikteki bir arabuluculuk anlasma belgesi ile mahkeme ilam1 yalnizca
icra edilebilirlik yoniinden birbiriyle benzerlik gostermektedir®?. Kanun koyucu,
anlagma belgesinin ildm niteliginde kabul edilebilmesi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmasi
gerektigine iliskin kurala bir istisna getirmistir. Buna gore kanun koyucunun, icra
edilebilirlik serhi alinmasini mecbur tuttugu durumlar ayrik kalmak {izere; arabulucu,
taraflar ve taraf avukatlarinin hep birlikte imza altina aldiklar1 anlagsma belgesinin ilam

niteliginde belge olarak kabul edilebilmesi icin icra edilebilirlik serhi alinmasi sart

980 Hakan Pekcanitez vd. Ders Kitabr, s. 616; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 190.

91 Mine Akkan, “Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlasilan Hususlarda Dava A¢ma Yasag1 ve Sonuglar1”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 20, S. 2, 1-31, s. 16-17; Emre Kiyak, “Arabuluculuk Sonucunda Ulasilan
Anlagma Belgesinin Hukuki Niteligi”, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, C. 6, S. 21, 2015, 523-548, s. 545.

92 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 136; Siiha Tanriver, Baz: Diisiinceler, s. 133; Omer Ekmekgi vd., fhtiyari ve Zorunlu
Arabuluculuk, s. 102; L. Sanal Gorgiin vd., UsOl Hukuku, s. 820-821; Alper Bulur, 6325 Sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve Uygulamas: Hakkinda Degerlendirmeler, 9 Ocak 2014 tarihinde Ankara
Barosu VIII. Uluslararas1 Hukuk Kurultay1’nda “Arabuluculuk Ve Diger Uzlasma Ydntemleri Calistayinda ve 25 Ocak
2014 tarihinde Ankara Barosu tarafindan gergeklestirilen “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve
Uygulamasi Paneli, s. 3; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 192.
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degildir (HUAK m. 18/4, HUAKY m. 21/6). Zorunlu arabuluculuga tabi olan uyusmazlik,
ticar? bir uyusmazlik ise arabuluculuk siireci sonunda diizenlenen anlagsma belgesinin ilam
niteliginde belge olarak kabul edilmesi i¢in anlagma belgesinde, arabulucu ve taraflarin
avukatlarinin imzasinin bulunmasi yeterlidir (HUAK m. 18/4). Bu baglamda ticari
uyusmazliga iligskin diizenlenen arabulucu anlasma belgesinin ilam niteliginde kabul
edilebilmesi i¢in taraflarin imzasinin bulunmasi sart degildir. Kira iligskisinden dogan bir
uyusmazlik bakimindan yiiriitiilen zorunlu arabuluculuk faaliyeti sonucunda diizenlenen
anlagsma belgesinde ise bu istisna uygulanmayacaktir. Bu nitelikte olan bir uyusmazliga
iligkin yiiriitiilen zorunlu arabuluculuk faaliyeti neticesinde diizenlenen anlagsma
belgesine icrai nitelik kazandirilmak isteniyorsa mahkemeden icra edilebilirlik serhi
alinmasi zorunludur (HUAK m. 18/B-3). Diger bir ifadeyle, kira iligkisinden dogan bir
uyusmazliga iliskin yiiriitiillen arabuluculuk faaliyeti sonucunda diizenlenen anlasma
belgesinin arabulucular, taraflar ve taraf avukatlarinin tamami tarafindan imza altina
alinmasi, bu belgeye icrai nitelik kazandirmayacak ve bu anlagma belgesini ilam

niteliginde belge haline getirmeyecektir.

Kira iliskisinden dogan bir uyusmazlik hakkinda diizenlenen anlagma belgesine
iligkin icra edilebilirlik serhi, tasinmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan tasinmazin
oldugu yer, bunun disinda kalan anlagsma belgeleri bakimindan ise arabulucunun gérev
yaptig1 yer sulh hukuk mahkemesinden talep edilir (HUAK m. 18/B, 3). Sulh hukuk
mahkemesi, tasinmazla ilgili olarak diizenlenen anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi
verilmesine iliskin yerine getirdigi incelemede, anlasma belgesinin igeriginin
arabuluculuk ile cebri icraya elverigli olup olmadigini ve arabuluculuga konu olan
tasinmazla alakali olarak ilgili yasalarda bulunan sinirlamalar ile usill ve esaslara uygun
davranilip davranilmadigini tespit eder. Sulh hukuk mahkemesi, yapacagi bu incelemeyle
alakal1 olarak ilgili kurum yahut kuruluslardan belge veya bilgi talep etme hakkina da
sahiptir (HUAK m. 18/B-3). Zorunlu arabuluculuk yolunun konusunun tasinmaz
olmamast durumunda ise sulh hukuk mahkemesi, anlasma belgesinde diizenlenen
uyusmazligin arabuluculuga ve cebri icraya uygun olup olmadigi hususlart disinda bir
inceleme yapamaz (HUAK m. 18/3, HUAKY 21/5). Ancak HUAK m. 18/3’te belirtildigi
Uzere icra edilebilirlik serhinin verilmesi ¢ekismesiz yargi isi niteligindedir. HMK m.
385/2 uyarinca, ayrik bir hiikiim mevcut olmadig siirece ¢ekigsmesiz yargi islerinde resen
arastirma ilkesi uygulanmaktadir. Bu nedenle, anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi

verilmesi talebiyle kendisine bagvurulan sulh hukuk mahkemesinin, taraflarin bu yonde
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bir talebi olmaksizin ve resen aragtirma ilkesi geregince anlasmanin igeriginin emredici
hukuk kurallarina yahut kamu diizenine uygun olup olmadigini inceleyebilecegi kabul

edilmelidir®®,

Sulh hukuk mahkemesi, icra edilebilirlik serhinin verilmesi talebiyle yaptigi
incelemeyi, aile hukukundan kaynaklanan uyusmazliklar hari¢, kural olarak dosya
Uzerinden yerine getirir (HUAK m. 18/3, HUAKY m. 21/5). Ancak kira iligskisinden
dogan bir uyusmazlik hakkinda taginmaza iliskin olarak diizenlenen anlagsma belgesine
iliskin icra edilebilirlik serhi verilmesi talebinde bulunulmasi halinde sulh hukuk
mahkemesi, uyusmazlik aile hukukuna iliskin olmasa da gerektiginde durusma acabilme

imkanina sahiptir (HUAK m. 18/B-3).

Arabuluculuk anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi talebiyle sulh
hukuk mahkemesine ve bu yondeki talep neticesinde sulh hukuk mahkemesince verilen
karara kars1 istinaf kanun yoluna basvuru yapilirken nispi har¢ 6denmez, maktu harg
6denir (HUAK m. 18/3, HUAKY m. 21/5). Bir ¢ekismesiz yargi isi olan icra edilebilirlik
serhi verilmesine iliskin sulh hukuk mahkemesi tarafindan verilen karara karsi istinaf
yoluna bagvuru siiresi, kararin 6grenilmesi tarihinden itibaren iki haftadir (HMK m.
387/1). Bu yondeki istinaf bagvurusu iizerine Bolge Adliye Mahkemesi tarafindan verilen
karar ise kesindir ve bu karara kars1 temyiz yoluna bagvuru yapilamaz (HMK m. 362/1-
¢). Ayrica taraflar, arabuluculuk anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi almadan, bu
belgeyi farkli bir resmi islemde kullanmak niyetindelerse, 0denecek olan damga vergisi
de nispi degil, maktu olacaktir (HUAK m. 18/3-son cimle, HUAKY m. 21/5-son ctiimle).

2.5.4. Zorunlu Arabuluculuk Siireci Sonucunda Dava A¢cma Yasag le Tlgili

Degerlendirme

Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda anlasmaya varilmasi durumunda,
lizerinde anlasmaya varilan konular hakkinda taraflarin dava agmasinin miimkiin
olmadig1 diizenleme altina alinmistir (HUAK m. 18/5, HUAKY m. 21/7). Ilgili yasal

diizenleme, doktrinde bazi yazarlar tarafindan elestiriye tabi tutulmustur.

9‘?3 Hakan Pekcanitez vd., C. I, s. 2846; Omer Ekmekgi vd., Thtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk, s. 98; Mustafa Serdar
Ozbek, Alternatif Uyusmazhik Coziimii, s. 1262; Melis Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 195; Melis Taspolat
Tugsavul, Anlasma, s. 365; Orhan Dir, Arabuluculuk, s. 374; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 240.
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Ozekes/Atali®®*, ilgili madde metninin diizenlenis ve sonuglar1 agisindan problemli
bir hiikiim oldugunu, icra edilebilirlik serhi barindiran anlagma belgesinin ilam
niteliginde belge olarak kabul edildigini, ilam niteliginde olan belgelerin kesin hiikiim
olarak kabul edilemeyecegini, kesin hiikiim olarak kabul edilen ilamlarin dahi dava
acmaya engel olmadigini, “arabuluculukta anlagsmaya varilan konular hakkinda dava
acilamaz” ifadesinin ne anlamina geldigi konusunda bir netlik olmadigini, bu bir dava
sartrysa neden madde metninde agik¢a ifade edilmedigini, dava sart1 degilse anlasmaya
ragmen dava acilmasi durumunda mahkemenin nasil bir karar vereceginin belirsiz
oldugunu belirtmistir. Ayrica yazarlar, dava agilmasini gerektiren zorunlu durumlarin
bulunmasi halinde dava ac¢ilamaz demenin hak arama 6zgiirliiglini ihlal edecegini, s6z
konusu madde metninin us@il hukuku a¢isindan anlamli bir ifade olmadigin1 ve diger

maddi hukuk alanlar1 bakimimdan da problemlere neden olacagini belirtmistir®®.

Tanrver®®, heniiz ilam niteliginde belge 6zelligine kavusmamis bir anlasma
belgesinin mahkeme dist bir sulh s6zlesmesi niteliginde oldugunu, bir davayi sona
erdirebilme imkanmnin Kanun tarafindan yalnizca mahkeme huzurunda sulh kurumuna
verildigini, mahkeme dis1 sulh niteliginde olan s6zlesmelerde yer alan bir konu hakkinda
dava agma hakkinin biitiinliyle ortadan kaldirilmasinin hak arama 6zgiirliigiine ve adalete

erisim hakkina aykirilik tasiyacagini belirtmistir.

Ozmumcu®®’, anlasilan hususlar hakkinda dava agilamayacagma dair
diizenlemenin arabuluculuk ile higbir yonden uyusmadigini, bu dizenleme ile
arabulucunun adeta hakim yerine konuldugunu, arabulucunun uyusmazlik hakkinda karar
verme yetkisinin bulunmadigini, arabulucunun yalnizca taraflar arasindaki uyusmazligin
bariscil sekilde ¢ozlime kavusmasi igin siireci yOnettigini, ilgili madde metninin
arabuluculuk sonucunda varilan anlasmanin hukuki yonden denetlenmesi imkaninin
Ontine gegtigini ve boylece arabuluculuk anlagmasina kesin hiikiim etkisi kazandirildigi
goriisiindedir. Ayrica yazar, bu diizenlemenin hak arama 6zgiirliiiine ve adalete erisim

hakkina aykirilik olusturdugunu da ifade etmistir®®,

94 Muhammet Ozekes/Murat Atali, “7036 Sayili Yeni I Mahkemeleri Kanunu Uzerine Elestiri, Degerlendirme ve
Oneriler”, Yeni Is Mahkemeleri Kanunu Uzerine Toplantisi, 23 Aralik 2017, s. 105-106; https://ozekesseven.com/wp-
content/uploads/2020/01/T24-7036-Say%C4%B11%C4%B1-Yeni-%C4%B0%C5%9F-Mahkemeleri-Kanunu-
%C3%9Czerine-Ele%C5%9Ftiri-De%C4%9Ferlendirme-ve-%C3%96neriler.pdf.

985 Muhammet Ozekes/Murat Atali, Elestiri, s. 106.

986 Sijha Tanriver, Arabuluculuk, s. 137-138.

987 Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s. 837.

988 Seda Ozmumcu, Zorunlu Arabuluculuk, s 837.
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Dogan Yenisey®® ise dava agma yasagia iliskin hiikkmiin maddi hukuk acisindan
yol agabilecegi sorunlari is hukuku iizerinden Orneklendirmistir. Yazar, taraflarin
arabuluculuk siireci sonucunda anlagmaya vardiklar1 konular hakkinda dava agmamasinin
dogal oldugunu kabul etmekle birlikte bu hikmin is hukuku a¢isindan hukuki
nitelendirmeden kaynakl1 olarak bazi sorunlara neden olabilecegini belirtmistir. Yazara
gore® taraflar, arabuluculuk yolunun niteligi geregi uyusmazlik konusu islemin hukuk?
niteliginin ne oldugunu kararlastirmadan, yalnizca talep edilen alacaklar bakimindan
anlasmaya varabilirler. Ancak is hukukuna iliskin olarak yapilacak bir hukuki
nitelendirme, sadece tek bir alacak bakimindan degil, bircok agidan baska etkiler
meydana dogurur. Ornegin, is hukukuyla alakali gerceklestirilen fesihle ilgili yapilacak
hukuki degerlendirme; kidem ve ihbar tazminati, issizlik sigortasindan faydalanma gibi
pek ¢ok hukuki sonug Uzerinde etki ortaya ¢ikarir. Yazar, taraflarin varacagi anlasmanin,
daha sonra agilacak tazminat davasinda talep edilen diger alacaklara etkisinin nasil
olacaginin bilinmedigini ve arabuluculuk sureci sonunda lzerinde anlasmaya varilan
hususlar hakkinda dava agilamayacagina iliskin diizenlemenin, bu haliyle problemlere

neden olabilecegini ifade etmistir®®?.

Ekmek¢i/Ozekes/Atali®®? da dava agma yasagyla ilgili hitkmiin neden olabilecegi
sorunlara i hukuku bakimindan yaklagmistir. Yazarlar, dava agcma yasagiyla ilgili
hiikmiin her durumda uygulanmasinin miimkiin olmadigin1 belirttikten sonra, zorunlu
arabuluculuk siireci yiiriitiilen is hukukuna iliskin uyusmazligin aslinda zorunlu
arabuluculuga tabi olmamasi yahut arabuluculuk yoluna hi¢ elverisli bulunmamasi
durumunda varilan anlasmanin sonucunda taraflara “dava acamazsiniz” demenin, icrast
miimkiin olmayan ve biitiiniiyle hukuka aykirilik olusturan bir arabuluculuk anlagma

metniyle, taraflari bagl tutmak anlamina geldigini belirtmistir.

Kanaatimizce de dava agma yasagini belirten madde hiikmii, yanhs sekilde

(13

kaleme almmistir. Zira madde metninde belirtilen “...izerinde anlasilan hususlar
hakkinda taraflarca dava agilamaz” ctimlesinin, taraflarin dava agamayacagi anlamini

degil, taraflarin agtig1 dava sonucunda mahkemece inceleme yapilamamas: anlamin

99 Kiibra Dogan Yenisey, “Is Yargisinda Zorunlu Arabuluculuk”, I Mahkemeleri Kanunu Tasaris1 Taslagmm
Degerlendirilmesi (Editér: Kiibra Dogan Yenisey), Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku Dernegi 40. Y1l Uluslararast
Toplantist, 14 Mayis 2016, Istanbul, Tiirkiye Isveren Sendikalar1 Konfederasyonu, Dumat Ofset, Ankara, s. 190;
https://www.tisk.org.tr/dokuman/is-mahkemeleri-kanunu-tasarisi-taslaginin-degerlendirilmesi-2016.pdf

990 Kiibra Dogan Yenisey, Zorunlu Arabuluculuk, s. 190.

991 Kiibra Dogan Yenisey, Zorunlu Arabuluculuk, s.190.

992 Omer Ekmekgi vd. fhtivari ve Zorunlu Arabuluculuk, s. 181.
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tagidig1 kabul edilmelidir. Daha 6nce de belirttigimiz iizere, HUAK m. 18/2 geregi icra
edilebilirlik serhi verilen arabuluculuk anlagsma belgesi, ilam niteliginde belge olarak
kabul edilir. Icra edilebilirlik serhi almayan ve Kanun tarafindan bdyle kabul edilmeyen
bir arabuluculuk anlasma belgesi, ilam niteliginde dahi kabul edilmemektedir. Elinde bir
ilam niteliginde belge degil, mahkeme ildmi olan kisi dahi mahkemeye bagvurarak dava
acabilirken®3; ilam niteliginde belgeye sahip olan veya olmayan bir kisinin, dava
acamamasi kabul edilemez bir durumdur ve bu durum ayni zamanda, hak arama

hlrriyetine de aykirilik teskil eder.

Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda lizerinde anlagmaya varilan bir konu
hakkinda dava acilmasi durumunda mahkemenin nasil bir karar vermesi gerektigi
konusunda Kanun’da bir hitkiim mevcut degildir. Bu nedenle doktrinde, bu konuyla ilgili
olarak birtakim fikirler 6ne siiriilmiistiir. Bizim de katildigimiz doktrindeki hakim fikir,
icra edilebilirlik serhi verilen ve bu sayede ilam niteliginde belge 6zelligini kazanan bir
anlagma belgesinin igeriginde yer alan bir konunun dava yoluna gotirilmesi halinde
mahkemenin, hukuki yarar yoklugundan HMK m. 114/1-h geregince davanin usiilden
reddine Karar vermesi gerektigi goriisiindedir®*. Hukuki yarar; dava konusuna iliskin
dava sartlarindandir ve davacinin, hukukun kendisine sagladigi siibjektif hakkinin
koruma altina alinmasi amaciyla mahkemeye basvuruda bulunmasinda korunmaya deger

95, Alacagmin varhigmi, Kanun tarafindan ilam

bir faydasinin mevcut olmasidir
niteliginde kabul edilen bir belgeye baglayan alacaklinin, ayni alacakla ilgili olarak ayrica
bir dava agmadan, ilamli icra yoluyla alacagini tahsil etme imkani her zaman vardir.
Dolayisiyla icra edilebilirlik serhi almak suretiyle yahut Kanun tarafindan 6yle kabul
edildigi i¢in ilam niteliginde belge niteligine kavusan anlagma belgesine sahip bir

alacaklinin, dava agmakta hukuki yarara sahip oldugu sdylenemeyecektir®®.

Heniiz icra edilebilirlik serhi almayan anlagma belgesinde yer alan bir konu
hakkinda dava acilmasi halinde, mahkemenin nasil bir karar vermesi gerektigi konusunda

da doktrinde tartisma sdz konusudur. Doktrindeki bir goriise gore®®’, anlasma belgesi ister

998 Aym davanin, daha énceden kesin hiikkme baglanmamis olmasi bir dava sartidir ve boyle bir durumda mahkeme,
HMK m. 114/1-i geregince davanin ustilden reddine karar verir.

994 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 137; Murat Atali vd. Ders Kitabi, s. 774-775; Ali Cem Budak/Varol Karaaslan,
Usdl, s. 158; Mine Akkan, Arabuluculuk, s. 17; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 245.

995 Baki Kuru, Ders Kitabu, s. 126; Abdurrahim Karsli, Ders Kitabu, s. 372; IThan E. Postacioglu, Usll Hukuku Dersleri,
s. 216; Ramazan Arslan vd. UsOl Hukuku, s. 285; Ejder Yilmaz, Serh C. 2, s. 1728; Siitha Tanriver, UsQl C. 1, s. 470-
471; Hakan PekcanitezzMuhammet Ozekes/Mine Akkan/Hiilya Tas Korkmaz, Medeni Usul Hukuku Cilt 11, 15. Basi,
On ki Levha Yaymecilik, Istanbul 2017, s. 946; Omer Ulukap1, UsGl Hukuku, s. 241

9% Baki Kuru, Ders Kitabi, s. 127; Ramazan Arslan vd., Usdl Hukuku, s. 287; Siiha Tanrtver, Us(l C. 1, s. 471-472.
97 Mine Akkan, Arabuluculuk, s. 10.
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ilam niteliginde belge niteligini kazanmis olsun ister olmasin, Kanun’da belirtilen dava
acma yasaginin temelinde dava sartlarindan birisi olan hukuki yararin bulunmamasi
yatmaktadir. Bu nedenle, icra edilebilirlik serhi almis olsun veya olmasin, anlagma
belgesinde diizenlenen konulardan birisi hakkinda dava agilmasi durumunda mahkeme,

hukuki yarar yoklugundan davanin ustlden reddine karar vermelidir.

Bizim de katildigimiz doktrindeki diger goriis®®® ise heniiz icra edilebilirlik serhi
almayan anlasma belgesinin, mahkeme huzurunda sulh hiikiimleri kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi diisiincesindedir. Bu baglamda s6z konusu goriis, heniiz icra
edilebilirlik serhi almayan anlagsma belgesinde yer alan bir konu hakkinda dava agilmasi
durumunda mahkemenin HMK m. 315/1 geregince esas hakkinda karar verilmesine yer
olmadig1 karar1 vermesi gerektigini belirtmektedir. Bu goriisii destekleyen yazarlardan

999 anlasma belgesinin irade bozuklugu durumlarindan birisine yahut asiri

olan Tanriver
yararlanmaya dayali olarak gegersiz kilinabilecegini, Kanun’da belirtilen dava agma
yasaginin bir dava sart1 olarak kabul edilmesi durumunda gecersizli§e maruz kalan
anlagma belgesinin bir ustl hukuku kurumu olan dava sartinin islerligini kaybetmesine
neden olacagini, boyle bir durumun ise hukuken miimkiin olmadigin1 belirtmistir.
Atali/Ermenek/Erdogan'®® ise kanun koyucunun, anlagsma belgesinin heniiz icra
edilebilirlik serhi almadigi ve ilam niteliginde belge haline gelmedigi donemde, s6z
konusu belgede yer alan bir uyugsmazlik hakkinda dava agmasina engel olarak bu belgeye,

mahkeme huzurunda sulh giicii verdigini belirtmistir.

Zorunlu arabuluculuk faaliyeti sonucunda anlagmaya varilan hususlar hakkinda
mahkemenin inceleme yapamamasi ile anlasma belgesinin TBK hiikiimleri kapsaminda
iptaline karar verilmesi hususlar1 birbirinden ayr1 konulardir. Doktrinde, arabuluculuk
faaliyeti sonucunda varilan anlagmanin, taraflarin iradelerini yansitan, borglar hukukuna
tabi olan, bir maddi hukuk sozlesmesi olarak kabul edildigini daha énce belirtmistik'%:.,
Arabuluculuk anlasma belgesinin, bir borglar hukuku sozlesmesi olarak kabul

edilmesinin sonuclarindan birisi de bu sozlesmenin TBK m. 28’de yer alan asir1

998 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s. 139; Murat Atali vd. Ders Kitabi, s. 775.

999 Sijha Tanriver, Arabuluculuk, s. 138.

1000 Murat Atali vd., Ders Kitabu, s. 775.

1001 Bkz. yukarida “Zorunlu Arabuluculuk Siireci Sonucunda Varilan Anlagmanin Hukuki Niteligi” baghkli boliim;
ayrica bu konuda bkz. Omer Ekmekgi vd., Arabuluculuk, s. 51; Melis Taspolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. Melis
Tagpolat Tugsavul, Anlasma, s. 364; Mine Akkan, Arabuluculuk, s. 22; Emel Badur Degerlendirme, s. 67; Emre Kiyak,
Arabuluculuk, s. 531; Stileyman Dost, Arabuluculuk, s. 453; Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 236.
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1002

yararlanma'®®? ile TBK m. 30 ve devaminda diizenlenen irade bozuklugu'®® hallerine

dayal1 olarak, Kanun’da belirtilen siireyi gegcirmemek kosuluyla iptalinin mahkemeden

talep edilebilecek ve mahkeme tarafindan bu yonde karar verilebilecek olmasidirt®?,

3. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ARABULUCULUK
UCRETI

Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda taraflarin anlagsmaya ulasmasi durumunda
arabulucunun hak kazandigi iicret, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin'®® eki
Arabuluculuk Ucret Tarifesinin ikinci kism1 geregince, aksine bir anlasma sz konusu
degilse taraflarca esit bigimde ddenir. Béyle bir durumda arabulucuya 6denecek tcretin,
aynt tarifenin birinci kismi uyarinca tespit edilen iki saatlik ticret karsiligindan daha diisiik
olmast miimkiin degildir (HUAK m. 18/A-12, HUAKY m. 26/1). Arabuluculugun
konusunun kira bedeli tespitine yahut kira konusunun tahliyesine iliskin oldugu
durumlarda taraflarin anlagmaya ulasmasi halinde arabuluculuk iicreti; tahliye talebinin
s0z konusu oldugu uyusmazliklarda bir yillik kira bedeli tutarinin yarisi, kira bedelinin
tespitinin s6z konusu oldugu uyusmazliklarda ise siire¢ sonunda tespit edilen kira bedeli
farkimn bir yillik tutar1 uyarmca, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin eki
Arabuluculuk Ucret Tarifesinin ikinci kismina gore tespit edilir (Arabuluculuk Asgari
Ucret Tarifesi m. 7/5). Arabuluculuk siireci neticesinde anlasmaya ulasiimas1 durumunda,
anlagma bedelinin ne oldugu 6nemli olmaksizin, arabuluculuk iicreti 4.000,00 TL den

daha diisiik olamayacaktir (Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi m. 7/7).

Zorunlu arabuluculuk sireci sonucunda taraflara ulasilamamasi, taraflarin
toplantiya katilmamasi sebebiyle goriisme gerceklestirilememesi yahut yapilan
goriismeler sonucunda anlagma saglanamayan arabuluculuk toplantisinin iki saatten az
siirmesi durumunda arabuluculuk ticreti, Arabuluculuk Asgart Ucret Tarifesinin birinci
kism1 geregince Adalet Bakanligi’nin biitcesinden oOdenir. Anlagsma saglanamayan
arabuluculuk toplantisinin iki saatten fazla stirmesi durumunda arabuluculuk ticretinin iki

saati agan kismi, uyusmazligin konusu goz 6niinde bulundurularak ve taraflarca aksine

1002 TBK m. 28/2: “Zarar géren bu hakkini, diisiincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise,
bu durumun ortadan kalktigi tarvihten bagslayarak bir yil ve her hdlde sozlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak beg
yil iginde kullanabilir.”

1008 TBK m. 39/1: “Yanuma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda sozlesme yapan taraf, yanilma veya
aldatmayr 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan bagslayarak bir yil icinde sézlesme ile bagh
olmadigini bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sézlesmeyi onamis sayilir.”

1004 Siiha Tanriver, Arabuluculuk, s.140; Murat Atali vd., Ders Kitabi, s. 775; Alper Bulur, Degerlendirme, s. 4; Melis
Tagpolat Tugsavul, Arabuluculuk, s. 198; Melis Tagpolat Tugsavul, Anlasma, s. 369; Mine Akkan, Arabuluculuk, s. 22;
Betiil Azakli Arslan, Zorunlu Arabuluculuk, s. 242-243.

1005 R.G. 29.12.2023 T. ve 32414 S.
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karar verilmedigi siirece esit bicimde, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin birinci
kism1 geregince ddenir. Adalet Bakanlig1 biitcesinden yahut taraflarca karsilandigina
bakilmaksizin arabuluculuk ficretinin, yargilama giderlerinden oldugu kabul edilir
(HUAK m. 18/A-13, HUAKY m. 26/2). Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda anlagsma
saglanamayan konuda daha sonra dava ac¢ilmas1 durumunda, arabulucuya 6denen iicrete
iliskin makbuz da dosyaya dahil edilir. Yargilama gideri niteliginde olan arabuluculuk
ticretinin, 6183 say1l1 Amme Alacaklarinin Tahsil Usiilii Hakkinda Kanun%® hiikiimleri
uyarinca tahsili yoluna gidilir (HUAKY m. 26/2). Zorunlu arabuluculuk stirecinin sehven
kayit, milkerrer kayit ya da arabuluculuk konusunun, arabuluculuk yoluna uygun
olmamasi gerekgesiyle sona ermesi durumunda, arabulucu HUAKY m. 26/2°de belirtilen
ticrete hak kazanamayacaktir (HUAKY m. 26/3, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi m.
5/2).

Arabuluculuk streci sona erdikten sonra arabulucuya, Adalet Bakanligi
bltcesinden 6denecek arabuluculuk ticretine iliskin liste, adliye arabuluculuk bulrosu
tarafindan, adliye arabuluculuk biirosunun mevcut olmadigt yerlerde ise sulh hukuk
mahkemesi yazi igleri miidiirliigii tarafindan, 6denmek iizere Cumhuriyet Bagsavciligina
gonderilir (HUAKY m. 26/5). Arabulucunun, ayni zamanda kamu gorevlisi olmasi
durumunda taraflarca anlasilan yahut Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi geregince
Odenmesi gerekli olan arabuluculuk Gcreti, arabulucunun listesinde bulundugu
komisyona bagli olan adliye arabuluculuk biirosu, adliye arabuluculuk biirosunun mevcut
olmadig1 yerlerde ise sulh hukuk mahkemesi yazi isleri miidiirliigline arabulucu
tarafindan bildirilir. Taraflarin, arabuluculuk tcretini tespit edilen tarihte, adliye
arabuluculuk biirosu veznesine yatirmasi gerekmektedir. Taraflarin yatirmis oldugu bu
ticret, yasal kesintileri de gercgeklestirildikten sonra adliye arabuluculuk biirosu
tarafindan, arabulucunun belirtmis oldugu banka hesabina yatirilir. Sayet zorunlu
arabuluculuk siireci anlasamama ile sonuglandiysa arabulucunun hak kazandigi {icret,

Cumbhuriyet savciligi tarafindan 6denir (HUAKY m. 26/6).

Arabulucunun, zorunlu arabuluculuk siirecinde taraflardan masraf isteme hakki

bulunmamaktadir (Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi m. 2/4).

1006 R.G. 28.07.1953 T. ve 8469 S.
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Arabulucunun {icretinin belirlenmesinde, arabuluculuk siirecinin sona erdigi
tarihte yurrlilkte bulunan tarife g6z oniinde bulundurulur (Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi m.10).
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TARTISMA, SONUC VE ONERILER

Arabuluculuk; aralarinda herhangi bir nedenle uyusmazlik meydana gelen
taraflarin, mizakere etmek amaciyla bir araya geldigi, uyusmazhigin tiim taraflarinin
uzlagmaya vardigi bir ¢oziime kavusmanin amaglandigi, tarafsiz ve bagimsiz bir tigiincii
kisinin desteginin alindig1 ve butundyle taraf iradesine dayanan bir alternatif uyusmazIlik
¢cozim yontemidir. 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun
(HUAK) 2. maddesinde ise arabuluculuk; “Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek
ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflart bir araya getiren, onlarin birbirlerini
anlamalarini ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin iiretmesini saglamak icin aralarinda
iletigim stirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya
ctkmast hdlinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanhik egitimi almis olan tarafsiz ve
bagimsiz bir iigiincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlhik ¢oziim

yontemi” olarak tanimlanmustir.

Arabuluculuk, arabuluculuk yoluna bagvuru tiiriine gore ihtiyari arabuluculuk ve
zorunlu arabuluculuk olmak iizere ikiye ayrilir. Ihtiyari arabuluculuk, uyusmazhigin
taraflarinin, herhangi bir zorunluluk s6z konusu olmamasma ragmen, aralarindaki
uyusmazligi ¢éziime kavusturmak igin yargi yolunu segmeden Once, gonilli olarak
arabuluculuk yolunu tercih etmesidir. ihtiyari arabuluculuk, Tiirk hukukuna 07.06.2012
yurdrlik tarihli 6325 sayili Kanun ile yiiriirlige girmistir. Zorunlu arabuluculuk ise
Kanun’da belirtilen sinirl sayidaki uyusmazliklar i¢in dava agmadan 6nce arabuluculuk
yoluna bagvuru yapmanin zorunlu olmasini ifade eder. Ulkemizde zorunlu arabuluculuk,
7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu’yla énemli degisiklikler yapilmas: ve kanundan,
bireysel veya toplu is sdzlesmesinden kaynaklanan bazi alacak ve tazminat taleplerinde,
dava agmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmasinin zorunlu hale getirilmesi sonucu, 2018
yilindan itibaren uygulanmaya baslamistir. Bu Kanun’un yliriirliige girmesinden sonra,
farkli uyusmazliklar hakkinda da zorunlu arabuluculuk hiikiimlerinin uygulanmasi
istenilmistir. Bu istegin bir sonucu olarak, 7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 37.maddesi ile 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na madde 18/B eklenmistir. Bu maddeye gore;
“kiralanan taginmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin uyusmazliklar harig
olmak Uzere kira iliskisinden dogan uyusmaziliklar” hakkinda dava agmadan once

arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunlu hale getirilmistir.
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Kanun koyucu, kira uyusmazliklar1 ve dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna
basvurmanin zorunlu oldugu diger uyusmazliklar hakkinda, dava a¢madan oOnce
arabuluculuk yoluna basvurmanin dava sart1 oldugunu kabul etmistir. HUAK m. 18/A-
1°de “Ilgili kanunlarda arabulucuya basvurulmus olmasi dava sarti olarak kabul edilmis
ise...” seklindeki diizenleme bu hususu dogrular niteliktedir. Yine HUAK m. 18/B-1’de
de bazi istisnalar harig, kira uyusmazliklar1 hakkinda dava agmadan 6nce arabuluculuk
yoluna basvurmanin dava sart1 oldugu da hiikiim altina alinmistir. Ancak arabuluculuk
yoluna basvurma zorunlulugunun, dava sarti olarak kabul edilmesi usOl hukuku
bakimindan yerinde degildir. Cunkl Kanun’da sayilan uyusmazliklar bakimindan
arabuluculuk yoluna basvurmak ve bu siiregte gergeklestirilecek olan ilk toplantiya
katilmak disinda, herhangi bir zorunluluk s6z konusu degildir. Taraflar, arabuluculuk
stirecini diledigi zaman sona erdirme ve siire¢ sonucunda anlagmaya varip varmama
konusunda tamamiyla serbestiye sahiptir. Bu nedenle, dava agmadan 6nce arabuluculuk
yoluna bagvurma zorunlulugunun, HMK’nin aradig1 anlamda bir dava sart1 olarak kabul
edilmesinin dogru olmadigimi disiiniiyoruz. Bu sebeplerden o6tiirii; her ne kadar
arabuluculuk ile ilgili kanuni diizenlemelerde “dava sart1 olarak arabuluculuk” kavrami
kullanilmissa da bunun yerine “zorunlu arabuluculuk” kavraminin kullanilmasinin daha
yerinde oldugu diisiincesindeyiz. Ancak Kanun metinlerinde “dava sart1 arabuluculuk”
kavrami kullanildigi i¢in, arabuluculuk yoluna bagvurma zorunlulugunu, dava sart1 olarak

degerlendirilmekle ylikiimli oldugumuzu da g6z 6niinde bulundurmamiz gerekmektedir.

Kira s6zlesmesi; Kiraya verenin, tizerinde kira s6zlesmesi yapilmasi kanuna uygun
olan bir esyasini, belirlenen bir bedel karsililiginda ve belirli olan veya belirli olmayan
bir slire boyunca, kiraciya, kullanma ve yararlanma amaciyla gegici olarak birakmasidir.
Kira s6zlesmesi, rizal sdzlesme tiirlerine bir 6rnektir ve kira sdzlesmesi, ayni bir sdzlesme
ozelliginde degildir. Kira iligkisinden dogan uyusmazliklar ise kiraci ve kiraya veren
arasindaki kira iligkisi kapsaminda meydana gelen her tirli uyusmazliklardir. Kira
alacag1 ve tazminati, kira konusunun tahliyesi, kira bedelinin tespiti ve kira s6zlesmesinin

uyarlanmasi gibi uyugmazliklar, kira uyusmazliklarina 6rnektir.

Kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin ¢éziimii i¢in dort ayri ¢6zim yolu s6z
konusudur. Bunlar; kira iligkisinden dogan uyusmazliklar agisindan genel gorevli
mahkeme olan sulh hukuk mahkemesinde dava yoluna basvurmak, Icra ve Iflas
Kanunu’nda belirtilen durumlarda ilamsiz tahliye yoluna basvurmak, ihtiyari

arabuluculuk yoluna bagvurmak ve son olarak 01.09.2023 tarihinden itibaren kira
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iliskisinden dogan davalarda (ilamsiz icra yoluyla tahliye hiikiimleri hari¢ olmak iizere),
dava agmadan Once basvurulmasi zorunlu olan dava sartt arabuluculuk yoluna
basvurmaktir. Buna gOre, taraflar ilamsiz icra yoluyla tahliyeye iliskin hiikiimler harig¢
olmak {izere, bir kira iligkisinden dogan bir uyusmazlikla kars1 karsiya geldiklerinde,
01.09.2023 tarihinden itibaren, dava agmadan Once mutlaka arabuluculuk yoluna
muracaat etmelidir. Taraflarin, 01.09.2023 tarihinden itibaren agacaklari kira iliskisinden
dogan uyusmazliklar acisindan dava agmadan Once, zorunlu arabuluculuk yoluna
miiracaat etmeleri magduriyet yasamamalar1 ve yargisal siirecin kendileri a¢isindan daha

fazla uzamamasi agisindan énemlidir.

Dava agmadan once arabuluculuk yoluna bagvurmanin zorunlu oldugu davalar;
kira alacag1 ve tazminati1 davalari, kira s6zlesmesinin feshi ve kira konusunun tahliyesi
davalari, kira bedelinin tespiti davalari, kira s6zlesmesinin uyarlanmasi davalari, alt kira
ve kira iligkisinin devrinden kaynakli olarak agilan davalar, kira sdzlesmesinin devrinden

kaynakli olarak agilan davalar ve kira iliskisinden dogan diger davalardir.

TBK m. 344/1°de belirtilen, konut ve catili is yeri bakmindan kira bedelinin
arttirilmasinda on iki aylik TUFE ortalamasmin asilamayacaga iliskin hiikiim ile TBK
Gegici m. 1 ve m. 2 ile birlikte getirilen ve yalnizca konut kira bedellerinde yapilan artigta
uygulanacak olan %25 sinirina iliskin hitkkmiin nasil uygulanmasi gerektigi doktrinde
tartismalara neden olmustur. Kanaatimizce; TBK m. 344/1 ve TBK Gegici m. 1 ve 2
hiikiimleri kamu diizeninden oldugu i¢in on iki aylik TUFE oranmi ve TBK Gegici m. 1
ve 2°de belirtilen tarihler arasinda yenilenen konut kira sozlesmeleri bakimindan %251
asan oranda gergeklestirilen anlagsmalari, gegersiz olarak kabul etmek gerekir. Eger kiraci,
bu smurlar1 agsan oranda bir kira bedelini kiraya verene dderse, yaptigi bu ddemeleri
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda kiraya verenden geri isteyebilir yahut bu
kira bedelini, sonraki kira bedelleri ile takas etme yoluna gidebilir. Sebepsiz
zenginlesmeye dayali olarak dava agma yoluna giden kiracinin, kira iligskisinden dogan
bir uyusmazlik oldugu i¢in dava agmadan 6nce zorunlu arabuluculuk yoluna bagvurmasi
gerekecektir (HUAK m. 18/B-1,a). Taraflarin, zorunlu arabuluculuk surecinde Kanun’da

belirtilen sinirlamalar1 asan oranda anlagsmaya varmasi da kanaatimizce miimkiin degildir.

7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 43.maddesinin 1.fikrasinin (a) bendi uyarinca, kira iliskisinden dogan

davalarda zorunlu arabuluculuk, 01/09/2023 tarihinden itibaren agilacak davalar
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bakimindan uygulanacaktir. Bu nedenle ilgili hiikiim, 01.09.2023 tarihinden 6nce agilmis

olan derdest davalarda uygulama alan1 bulmayacaktir.

Kira uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculugun bir diger istisnasi, HUAK m.
18/B-1,a uyarinca, kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu'na gore
ilAmsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimlerdir. Bu nedenle, Icra ve iflas Kanunu
hiikiimleri uyarinca yapilan ildmsiz icra takibinin itiraza ugramasi sonucunda icra
mahkemesine yapilacak olan itirazin kaldirilmasi talebi, zorunlu arabuluculuga tabi
olmayacaktir. Itirazin kaldirilmasinin bir dava niteliginde olmamasi1 ve zorunlu
arabuluculuk yolunun, yalnizca davalar bakimindan getirilmesi de bu sonuca ulasilmasini

saglayacaktir.

HUAK m. 18/A-4 ve HUAK Yonetmeligi m. 23/1°den anlasildig: sekliyle kira
iligkisinden dogan uyusmazliklarda zorunlu arabuluculuk yoluna basvurulmasinda
gorevli merci adliye arabuluculuk biirosu, adliye arabuluculuk biirosunun bulunmadigi
yerlerde ise bu isle gorevlendirilmis olan sulh hukuk mahkemesi yazi isleri
mudarligidir.

Adliye arabuluculuk burosu, kendisine ulasan zorunlu arabuluculuk basvurusuyla
ilgili, adli yarg: ilk derece mahkemesi adalet komisyonlugu baskanliklarina bildirilen
listeden bir arabulucu goérevlendirir. Taraflar, bu listede yer almak kosuluyla, farkli bir
arabulucu zerinde de anlagsmaya varabilirler ve boyle bir durumda adliye arabuluculuk
blrosunca, bu arabulucu géreviendirilir (HUAK m. 18/A-5, HUAK Yonetmeligi m.
24/1). Taraflarin bir arabulucu tizerinde anlagsmaya varmasi, anlasmaya varan taraflar ile
adliye arabuluculuk biirosu tarafindan gorevlendirilen arabulucu arasinda, arabulucu

sOzlesmesinin kurulmasi sonucunu dogurmayacaktir.

Adliye arabuluculuk biirosunun uyusmazlik bakimindan yetkili olmadigini
diigiinen kars1 taraf, en geg ilk arabuluculuk toplantisinda yerlesim yeri ve isin yapildigi
yere iliskin elinde bulunan belgeleri ibraz etmek sartiyla adliye arabuluculuk blrosunun
yetkisine itiraz edebilir (HUAK m. 18/A-8, HUAK Y 6netmeligi 25/4). Bu diizenlemeden
anlasildig: tizere arabulucunun, kendisini gérevilendiren adliye arabuluculuk blrosunun
yetkili olup olmadig1 konusunda kendiliginden bir inceleme yapma yahut dosyay1 adliye
arabuluculuk burosuna gonderme yetkisi yoktur; bu nedenle burada diizenlenen yetki
kuralinin, kesin ve mutlak emredici nitelikte bir yetki kurali olmadigi sonucuna

ulasilmustir.
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Zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda mahkemede dava
acmak isteyen davaci, arabuluculuk siireci neticesinde anlasmaya varilamadigina iliskin
son tutanagin aslin1 ya da arabulucu tarafindan onaylamis bir suretini, dava dilekcesine
eklemekle yukimlidir (HUAK m. 18/A-2). Aksi halde HUAK m. 18/A-2 ve HUAK
Yonetmeligi m. 22 geregince agti1 davanin ustilden reddine karar verilmesi yaptirimriyla
kars1 karsiya kalacaktir; zira zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda

dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna basvurulmasi dava sartidir.

Kira uyusmazliklarinda zorunlu arabuluculuk siireci; arabulucunun taraflara
ulasamamasi, taraflarin herhangi bir gegerli mazereti s6z konusu olmaksizin arabuluculuk
toplantilarina  katilmamasi, taraflarin  gergeklestirdikleri goriismeler neticesinde

anlagsmaya varmasi ve varamamasi hallerinde sona erer.

Taraflarin anlagmaya varmast halinde diizenlenen arabuluculuk anlasma
belgesinin, maddi hukuk hiikiimleri igerdiginden, taraflar1 baglayan bir borglar hukuku
sOzlesmesi oldugu sonucuna ulasilmistir. Arabuluculuk anlasma belgesinin hukuki
niteligi konusunda ise zorunlu arabuluculuga tibi olan bir uyusmazlik hakkinda, dava
acmadan once arabuluculuk yoluna bagvurulur ve taraflar, bu asamada anlasmaya
varirlarsa bu anlagsmanin, mahkeme dis1 sulh sozlesmesi niteliginde oldugu sonucuna
ulasilmigtir. Zorunlu arabuluculuga tabi olan bir uyusmazlik hakkinda arabuluculuga
basvurulmadan dava agilmasi halinde, taraflara herhangi bir siire verilmeden mahkeme
tarafindan davanin ustlden reddine karar verileceginden, mahkeme huzurunda sulh
hikumlerinin uygulanmasinin miimkiin olmadig1 sonucuna varilmigtir. Yargilama devam
ederken taraflarin ihtiyari arabuluculuk siireci neticesinde anlagmaya varmasi halinde ise
mahkeme huzurunda sulhe iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi sonucuna

ulasilmistir.

HUAK m. 18/5’te ve HUAK Yonetmeligi m. 21/7°de, arabuluculuk siireci
sonucunda anlagsmaya varilan konular hakkinda dava agilmasinin miimkiin olmadigi
diizenlenmistir. Ancak bu madde hikmuinin dogru sekilde diizenlenmedigi, madde
metninde belirtilen “...dava a¢ilamaz” ciimlesinin taraflarin lizerinde anlasilan hususlar
hakkinda dava acamayacagi anlamina gelmedigi, bu maddenin taraflarin a¢tig1 dava

sonucunda mahkemece inceleme yapilamamasi anlamini tasidigi sonucuna varilmistir.

Arabuluculuk siireci sonucunda taraflarin anlagsmaya varmasi, diizenlenen

anlasma belgesinin icra edilebilirlik serhi almak suretiyle ilam niteliginde belge haline
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getirilmesi ve bu anlagsma belgesinde yer alan bir konu hakkinda dava agilmasi halinde
mahkemenin hukuki yarar yoklugundan davanin usulden reddine karar vermesi gerektigi
sonucuna ulasilmistir. icra edilebilirlik serhi bulunmayan ve bu nedenle ilam niteliginde
belge olarak kabul edilmeyen anlasma belgesinin ise mahkeme huzurunda sulh hikimleri
kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi ve bu anlagsma belgesinde yer alan bir konu
hakkinda dava ag¢ilmasi durumunda mahkemenin, HMK m. 315/1 geregince esas

hakkinda karar verilmesine yer olmadigi karar1 vermesi gerektigi sonucuna varilmaistir.

Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda taraflarin anlagmaya ulagsmasi durumunda
arabulucunun hak kazandigi iicret, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin eki
Arabuluculuk Ucret Tarifesinin ikinci kism1 geregince, taraflarin arasinda aksine bir
anlasma da bulunmuyorsa taraflarca esit sekilde ddenir. Bdyle bir durumda arabulucuya
Odenecek {licretin, ayni tarifenin birinci kismi uyarinca tespit edilen iki saatlik iicret
karsiligindan daha diisiik olmast miimkiin degildir (HUAK m. 18/A-12, HUAK
Yonetmeligi m. 26/1). Arabuluculugun konusunun kira bedeli tespitine yahut kira
konusunun tahliyesine iliskin oldugu durumlarda taraflarin anlagmaya ulagmasi halinde
arabuluculuk Ucreti; tahliye talebinin s6z konusu oldugu uyusmazliklarda bir yillik kira
bedeli tutarinin yarisi, kira bedelinin tespitinin séz konusu oldugu uyusmazliklarda ise
siire¢ sonunda tespit edilen kira bedeli farkinin bir yillik tutar1 uyarinca, Arabuluculuk
Asgari Ucret Tarifesinin eki Arabuluculuk Ucret Tarifesinin ikinci kismina gore tespit

edilir (Arabuluculuk Asgart Ucret Tarifesi m. 7/5).

Zorunlu arabuluculuk siireci sonucunda taraflara ulasilamamasi, taraflarin
toplantiya katilmamasi sebebiyle goriisme gerceklestirilememesi yahut yapilan
goriismeler sonucunda anlagma saglanamayan arabuluculuk toplantisinin iki saatten az
siirmesi durumunda arabuluculuk ticreti, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin birinci
kism1 geregince Adalet Bakanligi’nin biitcesinden odenir. Anlagsma saglanamayan
arabuluculuk toplantisinin iki saatten fazla stirmesi durumunda arabuluculuk ticretinin iki
saati agan kismi, uyusmazligin konusu géz oniinde bulundurularak ve taraflarca aksine
karar verilmedigi siirece esit bicimde, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin birinci

kism1 geregince Odenir.
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