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KiRA UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SARTI ARABULUCULUK
Arda Kaan AKTEKIN
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Sosyal Bilimler Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi, Eyliil 2025

Tez Damismani: Dr. Ogr. Uyesi Nagehan OKUMUS
OZET

Tiirkiye’de arabuluculuk siireci, 22.06.2012 tarihinde yiiriirliige girmis olan 6325
sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ile baglamistir. Nispeten yeni olan
bu uygulama ile arabulucu unvanina haiz kisilerce yarginin is yiikiiniin hafifletilmesi
amaglanmistir. Bu calismamizda kira uyusmazliklarinda dava sarti haline getirilen
arabuluculuk ve detaylarini aktarmaya calistik. Bu uygulama ile kanunda sayilan davalar
arabulucuya bagvurulmadan agildig: takdirde dava sart1 gergeklesmemis kabul edilecek
ve usulden reddedilecektir. Ozellikle kira uyusmazliklarinda 01.09.2023 tarihinde
yiirlirliige girmis olan dava sart1 arabuluculuk hala gelisimini siirdiirmektedir. Dava sart1
arabuluculuk, yarginin is yiikiinii hafifleterek kira uyusmazliklar1 adina dostane bir
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontem sunmaktadir. Bu caligmamizda nispeten yeni olan

kira hukukunda dava sart1 arabuluculuga iliskin agiklamalarda bulunulmustur.

Birinci boliimde arabuluculuk hakkinda genel bilgiler verilmis olan ¢alismamizin
ikinci boliimiinde kira hukukuna iligkin temel bilgiler ve dava sart1 arabuluculuga tabi
kira uyusmazliklar1 aciklanmistir. Son boliim olan {i¢iincli béliimde kira hukukundan
kaynaklanan uyusmazliklarda dava sartt arabuluculuk uygulamasina deginilerek

pratikteki bazi sorunlar irdelenmis ve siire¢ bastan sona agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Arabuluculuk, Dava Sarti Arabuluculuk, Kira Hukukunda
Dava Sarti Arabuluculuk, Zorunlu Arabuluculuk, Kira Hukukundan Kaynaklanan

Uyusmazliklar
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MANDATORY MEDIATION OF RENTAL DISPUTES
Arda Kaan AKTEKIN
Erzincan Binali Yildirim University
Graduate School of Social Sciences
Master Thesis, September 2025

Supervisor: Asst. Prof. Dr. Nagehan OKUMUS

ABSTRACT

The mediation process in Tiirkiye commenced with the enactment of Law No.
6325 on Mediation in Civil Disputes which came into force on June 22, 2012. Through
this relatively new practice, individuals holding the title of, Mediator, aim to alleviate the
judiciary’s workload. In this study, we have sought to elaborate on the institution of
mandatory mediation in rental disputes and its details. Under this practice, if the cases
specified in the law are filed without first applying to a mediator, the mandatory mediation
requirement will be considered unfulfilled and the case will be dismissed on procedural
grounds.Specifically, the institution of mandatory mediation in rental disputes, which
came into force on September 1, 2023. Resolution of these disputes has often resulted in
individuals resorting to litigation, prolonging judicial proceedings and turning the process

into a protracted ordeal. In such circumstances, the institution of mandatory mediation.

The first section of the study, provides general information about mediation; while
the second section explains fundamental aspects of rental law and rental disputes subject
to mandatory mediation. In the final section, the application of mandatory mediation in
rental disputes arising from rental law examined, highlighting issues and presenting

occasional solution proposals.

Keywords: Mediaiton, Mandatory Mediation, Mandatory Mediation in Rental

Law, Compulsory Mediation, Disputes Arising From Rental Law.
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GIRIS
Gegmiste ve giiniimiizde kabul edilen toplumsal yasam, toplumsal barig kavrami
tizerine kurulmustur. Bu noktada sosyal hayati1 kabul edilebilir kilmak, toplumsal baris1
saglamaktan baglar. Uyusmazlik ve catigma ise insanin en temel diirtiilerine hitap eden
ilkel hislerden ve sosyal iligkilerden kaynaklanmaktadir. Insanlar arasinda siiregelen
uyusmazliklarin ¢oziimii ise temel problemi olusturur. Yargi erki, her ne kadar bu
probleme ¢6ziim liretmek adina viicut bulduysa da yasi insanin yasina denk bu kadim kol,

hayatina devam edebilmek adina yargilama dis1 alternatif siireclere ihtiya¢ duymaktadir.

Alternatif uyusmazlik ¢o6ziim yontemleri, zamanla kurumsallagan ve usulen
agirlasan yargilama siirecine yardimci olup, onun is yiikiinii hafifletmeyi amaclayarak

yargi erkinin isleyisine; kisacasi toplumsal barisa destek olmaktadir.

Uyusmazlik, toplumsal hayatin olmazsa olmazidir. Birlikte yasayan insanlar, en
temelde birbirleriyle anlagmazliklar yasamaktadirlar. Toplumda yasanan sosyo-ekonomik
gelismeler, giin gectikce uyusmazliklarin niteligi ve niceligini siirekli olarak
arttirmaktadir. Oyle ki, bulundugumuz vyiizyilda artik devlet yargisi tek basina
uyusmazliklara yetemez olmus; toplum bu duruma ¢6ziim aramak adina yeni uyusmazlik
¢Oziim yoOntemleri aramistir. Bu noktada oOncelikle alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemleri ortaya ¢ikarak devlet yargisina rakip olmaksizin ona yardimci uyusmazlik
¢Oziim yontemleri ortaya atilmis; bunlardan biri olan arabuluculuk, 2013 yilinda hukuk
sistemimize tam anlamiyla dahil olarak, taraflara menfaat temelli ve dostane bir alternatif

uyusmazlik ¢6ziim yontemi esaslarini gergeklestirmektedir.

Uyusmazliklarin her gegen yila gore nicelik acgisindan artigla birlikte
uyusmazliklarin yargi siireci olduk¢a uzamis; celseler arasi siireyle dogru orantili olarak
taraflarin  yasadigi magduriyet de artmistir. Kanun koyucu bu ortamda kira
uyusmazliklarma iligkin bir miidahale daha yaparak artan kira uyusmazliklarinda yargi is
yiikiinii olumlu yonde desteklemek amaciyla dava sart1 arabuluculugun uygulama alanina
kira hukukundan dogan uyusmazliklar1 da dahil etmistir. “7445 sayili Icra ve Iflas
Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunuma 18/B maddesi eklenerek dava sarti
arabuluculuk, 01.09.2023 tarihi itibariyle ilamsiz tahliyeye iliskin hiikiimler sakli kalmak

kaydiyla tiim kira uyusmazliklarinda uygulama alani bulmustur.



01.09.2023 tarihinde yiirtirliige giren bu hiikiimle kira hukukundan kaynaklanan
uyusmazliklar adina dava agilmadan oncesinde arabulucuya basvuru dava sart1 olarak
belirlenmis; basvuru yapilmadan dava agilmasi halinde davanin esasa girilmeden usulden
reddedilmesi sonucu ortaya konmustur. Bu ¢alismamizda nispeten yeni bir miiessese olan
kira hukukunda dava sart1 arabuluculuk kurumu kapsaminda teorik ve uygulamaya iligkin
bilgiler verilerek, ictihat ve doktrin tartismalarinin, Onerilerinin ve ¢éziimlerinin ortaya
konmasiyla kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk siirecinin anlatilmasi

amagclanmustir.

Birinci boliimde arabuluculuga iliskin kira uyusmazliklar1 6zelinde olmadan genel
bir degerlendirme yapilirken; ikinci boliimde ¢alismamizin konusu olan kira
uyusmazliklar1 ve bu kapsamda dava sart1 arabuluculuga tabi kira hukuku davalar1 ayr
ayr1 ele alinarak genel bilgiler verilmistir. Uglincii boliimde ¢alismamizin temel gayesi
olan kira uyusmazliklarinda dava sartt arabuluculuk siirecinin uygulamada nasil

isleyecegi ifade edilmistir.



BIiRINCIi BOLUM
ARABULUCULUK HAKKINDA GENEL BIiLGILER

1.1. Alternatif Uyusmazhk Coziim Yontemleri

Uluslararas1 hukukta ADR (Alternative Dispute Resolution) olarak adlandirilan
alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemleri, tarafsiz bir {giincli kisi nezaretinde bu
uyusmazliklarimi gidermelerine yardimci olmak, devlet tekelinde isleyen yarg: erkince
goriilen dava yonteminin yaninda, tercih edilebilen se¢imlik mahiyette uyusmazlik ¢6ziim

yontemleri olarak tanimlanabilir®.

Bu yontemler dogrudan devlet eliyle isleyen yargi siirecinden bagimsiz yahut
onlarin tam karsisinda olacak sekilde alternatifi ve rakibi degildir. ADR dedigimiz siire¢
yarginin denetime tabi tutarak uygulanmasina miisaade ettigi bir dizi kurallardan ibarettir.
Gercek manada alternatiflik ancak yargilama asamasinda uygulanacak kurallar yerine

ADR kapsaminda belirlenen kurallarin uygulanmas olabilir?,

Ulkemizde uygulanan alternatif uyusmazhik ¢oziim yontemleri® cesitlilik

gostermektedir. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda kurulan il ve ilge

! Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Céziimii, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 197; Ramazan
Arslan vd., Medeni Usul Hukuku, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2024), 839; Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay
ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, (Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, 2024),
637,638; Murat Atal1, Ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2024), 803; Giilgiin Ildir, Alternatif Uyusmazhik Coziimii Medeni Yargiya Alternatif Yontemler, (Ankara:
Seckin Yaymlari, 2003), 30; Ibrahim Ozbay, “Alternatif uyusmazlik Coziim Yontemleri”, Atatiirk
Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 10/3-4 (2006): 460. https://hukukdergi.ebyu.edu.tr/

2 Ozbek, Upusmazlik Coziimii, 205-206; Ozbay, “Uyusmazlik Coziimii”, 460.

3 «Alternatif uyusmazlik ¢éziimil kavraminda gegen alternatif terimi, mahkemelere alternatif bir yol olarak
kullanilamaz. Arabuluculuk, taraflarin sorunlarini kendilerinin ¢6zmesini amaglayan goniilliilik esasina
dayanan dostane bir ¢oziim yolu olup bir yargilama faaliyeti degildir. Alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemleri, uyusmazliklarin ¢6ziimiinde yargisal yollarin yaninda yer alan ve taraflarin istemeleri halinde
islerlik kazanan, esas itibariyle iligkilerin koparilmadan siirdiiriilmesini ve adil bir karardan ziyade, her iki
tarafi da tatmin edici bir ¢6zlime ulasilmasini hedefleyen yontemler biitiiniidiir. Bir bagka ifadeyle, alternatif
uyusmazlik ¢ézlimleri, Devlete ait yarg: yetkisinin mutlak egemenligine zarar vermeden islerlik kazanan



Tiiketici Hakem Heyetleri, ceza yargilamasinda goriilen uzlastirmacilik miiessesesi,
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu* kapsaminda ihtiyari ve dava sarti

arabuluculuk kurumlar gibi ¢esitli 6rnekler mevcuttur.

ifade edilen drnekler igerisinde calismamiza konu arabuluculuk ise kanun koyucu
tarafindan kurumsal kimlik kazandirilarak yargi hayatina dahil edilen ve bu kimligin dava
sarti olarak somut bir zemine oturtulmaya calisildig1 alternatif yontemlerinden

glinlimiizde en sik rastlanilan1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
1.2. Alternatif Uyusmazhk Coziim Yontemlerinden Arabuluculuk
1.2.1. Kavram

Arabuluculuk HUAK m. 2 kapsaminda “Sistematik teknikler uygulayarak,
goriismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin
birbirlerini anlamalarini ve bu suretle ¢éziimlerini kendilerinin iiretmesini saglamak i¢gin
aralarinda  iletisim  siirecinin  kurulmasint  gerceklestiren,  taraflarin  ¢oziim
tiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi
almuis olan tarafsiz ve bagimsiz bir iiciincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen

’

uyusmazlhk ¢oziim yontemini” seklinde tanimlanmistir. Bu silirecin amaci, olusan
miizakere ortamindan taraflarin istifade ederek birbirleriyle daha saglikli iletisim
kurmalar1 ve sonucunda uyusmazliklarina ¢oziim iiretmelerini saglamalaridir. Ancak bu
noktada dahi ¢Oziim {iretilmemisse arabulucunun taraflara makul ¢6ziim Onerileri
sunmast ve taraflar arasinda uyusmazlifi sona erdirerek anlagsma saglamasi

amagclanmaktadir®.

ve uygulama alan1 bulan ek yontemler biitiinii olarak nitelendirilebilir... Esasen doktrinde de alternatif
uyusmazlik ¢éziim yollarinin, yarginin alternatifi olan ve dolayisiyla yargisal sistemin yerine ikame
edilmeye calisilan veya onunla rekabet i¢inde bulunan bir siiregler biitlinii olmadigi, tam tersine
uyusmazliklarin ¢éziimii i¢in dngoriilen yontemlere ilave edilmis tamamlayict yontemler toplulugu oldugu
hususunda tam bir mutabakat bulundugu gerekgeleriyle Anayasa Mahkemesi, Anayasaya aykirilik
iddialarin1 ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 1/f.2’yi Anayasaya aykiri bulmamis ve
istemi reddetmistir.” Anayasa Mahkemesi, 10.07.2013, K.2013/89, E.2012/94,
https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi, E.T. 11.01.2025.

46235 say1li Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu, Kabul Tarihi: 07.06.2012, Yayimlandig1 R.
G. 28331.

5 Ozbek, Upusmaziik Coziimii, 1492; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul, 640; Ali Cem Budak,
Varol Karaaslan, Medeni Usul Hukuku, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2024), 509-510; Arslan vd., Medeni Usul,
839-840; Atali, Ermenek ve Erdogan, Usul, 805.



https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi

Ozellikle deginmek gerekir ki devlet yargisi eliyle uyusmazlik ¢dziimiinde bir
kazanan ve kaybeden unsuru ortaya ¢ikmakta olup; buna karsin arabuluculuk dostane bir

¢oziim yontemi olarak iki tarafin da kazanan olarak siireci sona erdirdigi bir yoldur®.
1.2.2. Tarihge

Arabuluculuk, gecmiste giiniimiizde ¢izildigi hukuki giiven ¢ergevesinde olmasa
da, sosyal hayatimizda 6rneklerine sikca rastlayabildigimiz bir kurum olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu yoOniiyle koklii bir miiessese olarak ifade edilebilecekse de giiniimiiz
manastyla bir hukuk kurumunu ifade eden arabuluculuk kavrami tarihsel 6rneklerinden

oldukga da farklilagmaktadir.

Klasik anlamda arabuluculuk oOrneklerine Hz. Muhammed doéneminde
rastlanmaktadir’. Muslih/muslihun (¢cogul) ad1 verilen kisiler uyusmazlig: sonra erdiren,
diizelten, 1slah eden ezciimle sulhle sonu¢landiran davadan bagimsiz icilincii kisiler
olarak ortaya ¢ikmaktadir®. Kelime kdkeni olarak “sulh” kavramindan tiireyen muslih
kelimesi baristiran, uzlastiran gibi anlamlari ifade etmekle birlikte arabuluculuk kurumu
islam Hukuku kapsaminda sulhten ayri bir kurum olarak diisiiniilemez®. Bu noktada

taraflar1 sulhe gotiiren kisi olarak muslihleri ifade etmek ¢ok da yanlis olmayacaktir.

Osmanli Devleti'nde Islam Hukukunun yansimasi olarak bu kuruma
rastlanmaktadir. Bir onceki ornekteki gibi “muslih” adi verilen kisiler arabuluculuga
benzer alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemiyle Osmanli yargi sisteminde yerini

almistir®®.

6 Mustafa Serdar Ozbek, “Avrupa Konseyi Arabuluculuk Yonergesi Onerisi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 56/1 (2007): 197-198. https://doi.org/10.1501/Hukfak 0000000335

"Yusuf Sen, “Islam Hukukunda Arabuluculuk”, Hitit Universitesi Ilahiyat Fakiiltesi Dergisi, 11/22 (2012):
110. https://doi.org/10.14395/jdiv34; Sileyman Emre Zorlu, “Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye’de Kat
Miilkiyetine iliskin Hiikiimlerin Hukuki Tahlili”, Sel¢uk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 30/2 (2022):
545. https://doi.org/10.15337/suhfd. 1034791

& Omer Nasuhi Bilmen, Fikih flmi ve Islam Hukuku Terimleri Sozliigii, (Istanbul: Nizamiye Akademi
Yaymlari, 2016), 147; Esra Cetinkaya, Osmanli Hukukunda Sulh Sozlesmesi, (Istanbul: On iki Levha
Yayinlart, 2020), 10; Muhammet Necat Artukoglu, “Klasik Dénem Osmanli Hukukunda Muslihiin
Araciligiyla Sulh Uygulamalar1”, (Yayimlanmamis Doktora Tezi, Erzincan Binali Yildirrm Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2025), 34-35.

% Mehmet Erdogan, Fikih ve Hukuk Terimleri, (istanbul: Ensar Yayinlari, 2016), 512-513.

10 Abdulkadir Atar, “Seriye Sicilleri Isiginda Osmanli’da Arabuluculuk Uygulamalari: Muslihun’un Ticari
Davalardaki Rolleri”, i¢inde Tiirk Hukuk Tarihi Sempozyumu Bildiriler Kitabi, ed., Diizenleme kurulu,
(Ankara: Tirkiye Adalet Akademisi Yayinlari, 2021), 832.



https://doi.org/10.1501/Hukfak_0000000335
https://doi.org/10.14395/jdiv34
https://doi.org/10.15337/suhfd.1034791

Jennings’e gore bu kisiler Osmanli Devleti’nde ahaliden saygi duyulan
kimselerden olusmakta olup kadrolu sabit bir meslek olmadigidir. Bu kisiler yardimci
sorusturmact gibi bir nitelige sahip olup ser’iye sicillerinde kisisel bilgilerine
rastlanilmamaktadir'?. Bu kisilerde bulunmasi gereken diger ézelliklerin varliginda ise
goriis ayriligi olmakla birlikte Jennings’ten farkli olarak mahkemeye sahitlik yapacak
kimselerde bulunmas1 gereken 6zelliklerin muhlislerde bulunmasi gerektigini ifade eden
goriisler de mevcuttur. Bu goriise gore dilsiz, kor ve kole olmamak; tam ehliyetli olmak;

mahkum olmamak; davada menfaati bulunmamak gibi nitelikler muslihlerde aranmistir*2.

Ayrica Mecelle-i Ahkam-1 Adliye’de (Mecelle’nin 12. Kitabinda Kitabii’s-Sulh
ve’l-Ibra baslhiginda) sulh kavrami ve ibra olmak iizere 1531-1571 maddeleri arasinda
diizenlenmis olup; icab ve kabul ile akdedilen bir s6zlesme ve anlagmazligin karsilikli

13_ Bu ifadelerle sulh sozlesmesinden

riza ile ¢oziilmesinden meydana gelmektedir
hareketle sulhu gerceklestiren kisi anlamina gelen muslih kavrami iizerine ¢ikarimlarda
bulunulmahidir'®.  Sulh  kurumundan ayr1 diisiiniilemeyecegini ifade ettigimiz

arabuluculuk kurumu bu noktada kendini mecellede de gostermistir.

Gilinlimiizdeki arabulucu sisteminden en biilylik farkinin muslihun adi verilen
kisilerin belirli egitimleri tamamlamis ve sabit bir sicile kaydolmas: gereken kisiler
olmamast olup bu isi yapacak kisilerin tamamen goniilliilik esasiyla hareket
etmeleridir’®. Tamamen goniilliililk esasiyla yiiriitilen bu siire¢ bu nedenledir ki
kurumsallasarak ihtiyar1 olmaktan ¢ikamamis ¢calismamizin konusu dahilinde olan dava

sarti/zorunlu arabuluculuk seviyesine gelememistir'®.

11 Ronald C. Jennings, “Kadi, Court, and Legal Procedure in 17th C. Ottoman Kayseri: The Kadi and the
Legal System”, Studia Islamica, 48 (1978): 147-148. https://doi.org/10.2307/1595357

12 Ahmet Kiling, “Osmanli Devleti’nde Alternatif Uyusmazlik C6ziim Y6ntemi Olarak Muslihun: Osmanli
Arabuluculugu”, i¢inde /1. Tiirk Hukuk Tarihi Kongresi Bildirileri Cilt II, ed., Fethi Gedikli, (Istanbul: On
iki Levha Yaynlari, 2016), 66-67.

18 Ahmet Akman, “Mecelle’de Ispat Hukuku”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32/1 (2024):
362. https://doi.org/10.15337/suhfd. 1425643

1% Fahrettin Atar, “Tiirk Diyanet Vakfi islam Ansiklopedisi sulh maddesi”, (Erisim Tarihi 06.01.2025),
https://islamansiklopedisi.org.tr/sulh--yargi; Mustafa Aktiirk, “Islam Hukukunda Alternatif Uyusmazlik
Coziim Yollarinin Tirk Aile Hukukuna Mukayesesi”, Kirikkale Hukuk Mecmuasi, 2/1 (2022): 96.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2406696

5 Kiling, “Muslihun”, 25.

16 Ahmet Akman, “Islam-Osmanli ve Modern Tiirk Hukuku’nda Sulh S6zlesmesi ve Alternatif Uyusmazlik

Coziim  Yollarma Mukayeseli Bir Bakis”, Hitit [lahiyat Dergisi, 20/2 (2021): 1046.
https://doi.org/10.14395/hid.953936
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Arabuluculuk kavrami iilkemizde ve Osmanli’da her ne kadar 6rneklerini gosterse
de glinlimiizdeki karsilig1 olan modern anlamda arabuluculugun ilk yansimalar1 1960’1l
yillarda ve sonrasinda basta Amerika Birlesik Devletleri’nde olmak iizere diger batili

iilkelerde de goriilmektedir'’.

Her ne kadar miilga Is Mahkemeleri Kanunu'® m.7/1 keza aile mahkemeleri
kanunu®® m.7/1 ifadeleri arabuluculuk faaliyetini miistakilen degerlendiriyor gibi gbziikse
de HUMK kapsaminda ifade edilen sulhun 6zel emredici hiikiim karsilig1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Toplu Is S6zlesmesi Grev ve Lokavt Kanunu’nda? ise ¢ok daha
net bir bi¢gimde arabuluculuk ifade edilmekte ve toplu menfaat uyusmazliklarinda
uygulanmaktadir®.

Bunlara karsi Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’dan?

kaynaklanan
tilkketici hakem heyetleri alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi olarak ele alinsa da
uyguladig1 usuller ve organizasyonu itibariyle arabuluculuktan oldukg¢a uzaktir. Ozbek??
bu hususta tiiketici hakem heyetlerini “zorunlu tahkim olarak” nitelendirirken Ulukapi®*
ise “tiiketici hakem heyetlerini arabulucu veya sulhe tesvik edici bir kurul, tiiketici hakem

heyetlerinin uyusmazliklar hakkinda verecekleri kararlari da mahkeme disinda ve fakat

resmi merciler oniinde yapilan bir sulh sozlesmesi” olarak ifade etmektedir.

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu m. 213/1 hiikkmiinde “Davanin her
asamasinda tahkikat hakimi iki tarafi veya vekillerini ¢cagirarak davanin maddi olgular
hakkinda beyanlarint dinleyebilir ve sonug verecegi umulan hallerde bunlart sulha da

tesvik edebilir.” Ibareleri yer almakta olup buradan sulhe iliskin yorumlari

7 Al Yesilirmak, “Arabuluculuk Nedir?”, i¢inde Temel Arabuluculuk Egitimi Katilimct Kitabi, ed., Ali
Yesilirmak, Elif Kismet Kekecg, Alper Bulur, (Ankara: Arcs Yayinlari, 2021), 27.

18 5521 say1li i Mahkemeler Kanunu, Kabul Tarihi: 30.01.1950, Yayimlandig1 R.G. 7424.

19 4787 sayili Aile Mahkemelerinin Kurulus, Goérev ve Yargilama Usullerine Dair Kanun, Kabul Tarihi:
09.01.2003, Yayimlandig1 R.G. 24997.

209822 say1lt Toplu Is S6zlesmesi Grev ve Lokavt Kanunu, Kabul Tarihi: 05.05.1983, Yayimlandig1 R.G.
18040.

2L Nuri Celik, fs Hukuku Dersleri, (istanbul: Beta Yaymnlari, 2008), 591.

22 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 07.11.2013, Yayimlandig1 R.G.
28835.

23 Ozbek, Uyusmazlik Coziimii, 1186-1187.

24 Omer Ulukap1, “Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun Cergevesinde Uyusmazliklarin Coziim

Yollar1”,  Sel¢uk  Universitesi Hukuk  Fakiiltesi Dergisi (SUHFD), 5/1-2 (1996):  80.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/261874



arabuluculugun Tiirk Hukukundaki temeli olarak kabul etmek dogru olacaktir.

Binaenaleyh arabuluculugun temeli sulhtur®.

Sulh kavrami ise yukarida bahsedilen miilga kanunda ac¢iklanmamakla birlikte
yerini alan HMK m. 313’te “Sulh, goriilmekte olan bir davada, taraflarin aralarindaki
uyusmazhigi kismen veya tamamen sona erdirmek amaciyla, mahkeme huzurunda yapmis

olduklar: bir sozlesmedir. ” seklinde tanimlanmaktadir.

Yukarida ve ¢alismamizin biitliniinde arabuluculuk iizerine ifade edilmis biitiin
tanimlardan yola ¢ikilirsa arabuluculuk, siireci sonunda da taraflarin fikir birligi yaparak
karar kildiklar1 iki tarafi da tatmin edecek ¢oziimii igeren bir s6zlesme iliskisi olarak da
ifade edilebilecektir. Bu noktada HUMK m. 213/1°de ifade edilen sulh, kanunun lafzinda
olmasa da 6zii itibariyle bir nevi arabuluculuk faaliyeti olarak kabul edilmesi yanlis

olmayacaktir.

Ayni arabuluculuk faaliyetlerinde oldugu gibi hakim taraflar1 uyusmazlig
¢ozmeleri adina bir araya getiren kisi olarak onlara yaklasacak ve yiiriirliikteki hukuk
kurallarini uygulayici olarak somut olaya yaklasmayacaktir. ifade edilen durum taraflarin
iradesine birakildig1 i¢in de arabuluculuk faaliyetinden 6zde higbir farki olmayacaktir. Bu
noktada arabulucu olarak gorev yapan kisi hakim oldugu icin HUMK m. 213/1” de ifade
edilen sulh kurumu yargi Oniinde gerceklestirilen arabuluculugu kapsaminda

degerlendirilebilir®®.

Her ne kadar bu hiikim Tiirk Hukukunda arabuluculuk uygulamasi adina
onemlidir seklinde ifade edilse de uygulamada hi¢ kullanilmamasindan dolayr “bir hukuk

tarihi hiikmii” olarak elestiri de mevcuttur?’.

Avrupa Medeni Usul Model Kanun Tasarisinda da hakimin arabuluculuk yapma

hususu kabul edildiyse de bu noktada hakimin tarafsizliginin zedelenmesine dair elestiri

25 Sijha Tanriver, “Hukuk Uyusmazliklar1 Baglaminda Alternatif Uyusmazlhik Céziim Yollari ve Ozellikle
Arabuluculuk”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 64/1 (2006): 173.
https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2006-64-227; Ejder Yilmaz, “Avukatin Uzlagma Saglama Yetkisi”,
icinde 75.Yas Giinii i¢in Prof. Dr. Baki Kuru Armagani, (Ankara: Tiirkiye Barolar Birligi Yaynlari, 2004),
846.

26 ldir, Alternatif Yontemler, 161-162.

27 Muhammet Ozekes, “Hukuk Yargilamasinda Yeni Bir Asama HMK Tasarinda On Inceleme”, Hukuk
Perspektifleri  Dergisi, 1/8 (2006): 103. https://ozekesseven.com/tr/Akademik-Eserler/Eser/hukuk-
yargilamasinda-yeni-bir-asama;-hmk-tasarisinda-on-inceleme/159



mevcut olup arabuluculugun, hakimlik kavramindan dogrudan ayrilmasi gerektigi

savunulmustur?®,

Hali hazirda uygulanan arabuluculuga iligkin temel mevzuat, 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu 2012 yilinda Resmi Gazetede yayimlanmaistir.
Avusturya Federal Kanunu temelinde hazirlanan 6325 sayili Kanun, uyusmazlik
¢cozlimiinde mahkeme dis1 alternatif yontemler sunmak amaciyla 6zellikle son yillarda
pek cok iilkenin de yaptig1 gibi uyusmazliklarin mahkeme yoluyla ¢oziimiiniin yerine
taraflarin kendi kararlarin1 kendileri vererek yani anlasarak uyusmazligi sona

erdirmelerine katki saglamak {izere meydana getirilmistir.

Kanaatimizce bu kanun 6zellikle mahkeme is yiikiinii biiyiik dl¢lide azaltmay1
amaglayarak usul ekonomisine de hizmet etmektedir. Elbette bu durum mevcut dava
yiikiinii azaltmakla birlikte huzurda kalan davalara hakimlerin daha ¢ok mesai harcayarak

adaletin hizl1 ve dogru tecellisine de yardimci olmaktadir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 1 “Bu Kanunun amact,
hukuk wyusmazliklarimin arabuluculuk yoluyla ¢éziimlenmesinde uygulanacak usul ve
esaslart diizenlemektir. Bu Kanun, yabancilik unsuru tasiyanlar da dahil olmak iizere,
ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden dogan ozel
hukuk uyusmazliklarinin ¢oziimlenmesinde wygulanir. Su kadar ki, aile i¢i siddet iddiasini

’

iceren uyusmaziiklar arabuluculuga elverigli degildir.” seklinde kanunun amacini

agiklamastir.

Kanunda, yabancilik unsuru igerenler dahil olmak iizere taraflarin serbestce
tasarruf kabiliyetleri bulunan is veya islemlerden kaynakli 6zel hukuk uyusmazliklarinda
arabuluculuk yonteminin uygulanacagi ve taraflarin arabulucuya basvurmak, siireci
devam ettirmek, sonuclandirmak veya bu siiregten vazgecmek konusunda serbest
olduklari ayrica tiim arabuluculuk faaliyeti agsamalar1 boyunca taraflarin esit haklara sahip

oldugu gibi ilkelere deginilmistir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 13 hiikmiinde “Taraflar

dava ac¢ilmadan once veya davamin goriilmesi sirasinda arabulucuya basvurma

28 Hakan Pekcanitez, “Yargimin Hizlandirilmasina fliskin Avrupa Usul Hukukundaki Gelismeler”, Izmir

Barosu Dergisi. 1/4 (2000): 49. https://www.lexpera.com.tr/literatur/kitaplar/yarginin-hizlandirilmasina-
iliskin-avrupa-usul-hukukundaki-gelismeler-978-625-432-490-1/1



konusunda anlasabilirler. Mahkeme de taraflari arabulucuya basvurmak konusunda
aydinlatip, tegvik edebilir” ibareleriyle taraflarin mahkeme Oniline dahi gitmeden
arabuluculuk araciligiyla, huzurdaki uyusmazliklarini ¢6zme imkani taninmasi, usul
ekonomisine hizmet etmekte olup; bu kanunla ifade edilen arabuluculugu yargisal

arabuluculuktan uzaklagtirma amacina dair de net bir ¢izgi cekmektedir.

Toplumsal barisin korunmasi adina da 6nemli bir diizenleme olarak goriilebilecek
olan HUAK devlete ait yargi yetkisini egemenlik haklarin1 zedelemeden, alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yontemine devrederek huzurdaki uyusmazliklarin nispeten basit ve

maliyetsiz bir ¢6ziime duydugu ihtiyaca karsilik meydana geldigi goriilmektedir?®.

Dava sart1 arabuluculuk ise 7036 sayili s Mahkemeleri Kanunu’nda énemli bir
degisiklik sonucunda is hukuku temelli belli bash alacaklar ve tazminatlar adina
arabuluculuk faaliyetine basvurulmasi 6n sart kosularak dava sart1 haline getirilmistir.
Anildig1 tlizere bu uyusmazliklarda dava yoluna gidilmeden Once arabulucuya
bagvurulmamasi halinde davanin usulen reddedilmesini gerektiren bir eksiklik meydana

gelecektir®,
1.2.3. Arabuluculuga iliskin Temel ilkeler

Mahkemenin yargilama yaparak karar vermesi, taraflarin sorununu ¢ézmekten
ziyade hakliligini ispatlama ihtiyacindan kaynaklanir. Devlet yargisi ise korunan hukuki
menfaatler temelli meydana gelmekte olup, hukukca korunan menfaatler biitlini
tanimiyla dgretide yerini alan hak kavramindan hareket etmektedir®!. Arabuluculuk
yontemi gibi alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemlerinde ise taraflarin bir uzlas1 yaparak
sorunu ¢Ozmesi tlzerine olup hakli olan tarafin hakliligini ispatlama misyonu
bulunmamaktadir. Arabuluculuk, hukuki durumdan ziyade menfaat odaklidir, 6nemli
olan huzurdaki uyusmazligin menfaat dengesinin saglanmasi ve taraflarin saglanan

dengeden memnun olmast {izerinedir®2.

29 Nldir, Alternatif Uyusmazhik Céziimi, 43; Elif Kismet Kekeg, Arabuluculuk Yoluyla Uyusmaziik
Coziimiinde Temel Asamalar ve Taktikler, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2016), 87-88.

30 Resul Kurt, “Is Yargisinda ‘Arabuluculuk”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, 135 (2018): 426-427.
https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2018-135-1762

31 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul, 640-642; Budak, Karaaslan, Medeni Usul, 510.

32 Ozekes, “Uyusmazlik Céziim Yollar1 iginde Arabuluculuk ve Bir Diizenleme Onerisi”, 42.
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Ifade edilen menfaat dengesini saglamak {izerine Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu Ikinci Boliim kapsaminda arabuluculuk faaliyetinde uygulanacak
temel ilke ve esaslar sayma yontemiyle belirlenmistir. Kanundaki sekliyle
Arabuluculugun Temel Ilkeleri m. 3 “fradi Olma ve Egsitlik”, m. 4 “Gizlilik”, m. 5’te
gizliligin bir sonucu olarak “Beyan ve Belgelerin Kullanilamamas:” hiikkiimleridir. Adi
gecen kanun m. 9°da yer alan “Gérevin Ozenle ve Tarafsiz Bicimde Yerine Getirilmesi”

de bu minvalde disiiniilse bile bu ilke arabulucuda bulunmasi gereken 6zellikler i¢inde

degerlendirilecek olup soyut olarak siirece atfedilmeyecektir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda sayma yontemiyle ifade
edilmis arabuluculuga hakim ilkelerle baglantis1 olan bir¢cok bagkaca ilke de mevcuttur.
Bu ilkeler kanunda sayilmasa da muhtevas itibariyle arabuluculuk siireciyle bir biitiinii
olusturmaktadir. Bu minvalde arabuluculugun alternatif bir yontem olusu, tarafsiz tigiincii
kisinin mevcudiyeti, iradilik ilkesinin sonucu olarak arabulucunun yetkisini taraflardan
almasi ayrica arabuluculugun bir yargilama olmadigindan hareketle arabulucunun karar

verme yetkisinin bulunmamasi gibi temel degerler goz ardi edilmemelidir3.
1.2.3.1. Iradilik ilkesi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 3 “Taraflar, arabulucuya
basvurmak, siireci devam ettirmek, sonuc¢landirmak veya bu siirecten vazge¢cmek
konusunda  serbesttirler” 1ibareleriyle ifade edilen gonillilik/iradilik  ilkesi
arabuluculugun en temel ilkelerindendir. HUAK’1n mehaz kanunu olan Avusturya Hukuk
Uyusmazliklar1 Arabuluculuk Federal Kanunu m. 16 “taraflara kars: yiikiimliiliikler”

basligina paralel olarak iradilik ilkesi olusturulmustur*,

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi m. 5/1 “Taraflar,
arabulucuya basvurmak, siireci devam ettirmek, sonuglandirmak veya bu siiregten
vazgeg¢mek konusunda tamamen serbest olup, oncelikle uyusmazligi arabuluculuk yoluyla

sonuglandirma konusunda anlaswrlar. Taraflar, bu siirecin igine zorla dahil

33 Kanunda sayilmayan iligkili ilkeler i¢in bkz. Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 57-87; 1ldir, Alternatif
Yontemler, 88-94.

34 Ferhat Yildirim, Avusturya ve Tiirkiye de Hukuk Uyusmazliklar: Arabuluculuk Kanunu, (Istanbul: On ki
Levha Yayinlari, 2015), 22.
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edilemeyecekleri gibi her asamada uyusmazligi arabuluculuk yoluyla ¢ozmekten de

vazgegebilirler.” seklinde iradilik ilkesi HUAK’la ayn1 yonde ifade edilmistir.

Kanunun lafzindan da anlasilacagi iizere silirece bagvurmaktan, arabuluculuk
faaliyeti kapsaminda meydana gelen/gelecek tiim is ve islemler taraflarin iradelerinden
kaynaklanmakta olup her asamada taraflar siireci bitirmek ya da devam etmek konusunda

takdir hakkina sahiplerdir®,

[radilik ilkesi arabuluculuk meslek etigi bakimindan da ele almmus bir ilke olup
Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallart m. 2° de “Kendi Kararini Verme Hakk:” olarak ifade

edilmektedir®.

Bu noktada konumuz kapsaminda olan dava sart1 arabuluculuk hukuk sistemimize
girdikten sonra 2018 yilinda HUAK m. 3’e ek climle eklenerek “Su kadar ki dava sarti
olarak arabuluculuga iliskin 18/4 maddesi hiikmii saklidir”” denilmek suretiyle dava sart1

arabuluculugu iradilik ilkesinden ayristirmistir®’.

Bu ayrigtirma ise salt bir bagvuru zorunlulugundan ibaret olup taraflarin yalnizca
stirece bagvurmasini bir sart kosarak yine arabuluculugun muhtevasina uygun olarak

basvuru haricinde yiiriitiilen tiim is ve islemlerde taraflarin takdir hakk:i kesintisiz

35 Ugur Yazici, “Arabuluculuk Kurumunda Gizlilik ve Hukuki Sonuglar1”, Dicle Universitesi Hukuk
Falkiiltesi Dergisi, 28/49 (2023): 629-630. https://dergipark.org.tr/tr/pub/duhfd/issue/82322/1412610

36 «Adalet Bakanligi Hukuk isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanlig1 tarafindan diizenlenip
kabul edilen Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallart Kendi Kararint Verme Hakki kenar baglikli m. 2- (1)
Kendi kararimi verme hakki, taraflarin siirece baglamadan, siire¢ igerisinde ve sonu¢ agamasinda dzgiir ve
aydinlanmis iradeleriyle, goniillii ve baski altinda kalmadan karar vermelerini kapsar. (2) Arabulucu,
arabulucunun segimi, siirecin yiiriitiilmesi, siirece katilim, siiregten ¢ekilme ve siireci sonlandirma dahil
olmak {tizere, arabuluculugun her asamasinda taraflarin kendi kararlarim1 verme hakkini gdzetmekle
yiktumliidiir. (3) Arabulucu, hazirlik asamasi veya ilk arabuluculuk toplantisinda kendisinin arabuluculuk
stirecindeki rolii hakkinda taraflara bilgi vermek zorundadir. Arabulucu karar verme yetkisinin kendisinde
degil, taraflarda oldugu hususunu vurgulamalidir. (4) Arabulucu, hukuki uyusmazlikla ilgili olarak taraflara
hukuki veya mesleki tavsiyelerde bulunamaz. Ancak gerekli ve uygun oldugunda aydinlanmis iradeyle
se¢im yapmalarina yardimer olmak {izere uzmanlara danismalarinin 6nemini taraflara hatirlatmali ve bu
konuda taraflar bilgilendirmelidir. (5) Arabulucu, daha yiiksek bir anlasma bedeli veya arabuluculuk ticreti
saglamak amaciyla, taraflardan herhangi birinin kendi kararini verme hakkina etki etmemelidir.
Aciklamalartyla iradilik ilkesi viicut bulmustur.” Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallari, (Erisim Tarihi
20.03.2025),
https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/13032023103745T%C3%BCrkiye%20%20Arabulucula
1%20%20Etik%20Kurallar%C4%B1.pdf

3" Dava sart1 arabuluculuk kabul edilen kanun maddeleri i¢in bkz. 7036 sayil Is Mahkemeleri Kanunu m.
3; “6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu m. 5/A; 6235 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
m. 18/B; Tarim Kanunu m. 13/e. Bu gibi uzmanlik gerektiren teknik alanlarda yargilamanin ¢ok uzun,
masrafli ve karmagik olmas1 sebebiyle arabuluculuk yontemi bu ve bu gibi teknik alanlarda oldukga etkin
bir ¢dziim olarak gériilebilir.” Bkz. Ozbek, Uyusmazlik Coziimii, 1544-1545.

12


https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/13032023103745T%C3%BCrkiye%20%20Arabulucular%20%20Etik%20Kurallar%C4%B1.pdf
https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/13032023103745T%C3%BCrkiye%20%20Arabulucular%20%20Etik%20Kurallar%C4%B1.pdf

stirmekte olup kanaatimizce dava sart1 arabuluculuk iradilik ilkesini zedelememektedir.
Yukarida yaptigimiz tim agiklamalarin biitiinii ashinda HUAK m. 3’iin gerekcesinde

detaylica agiklanmistir®.
1.2.3.2. Esitlik Ilkesi

Esitlik ilkesi temel anayasal ilkemiz “Kanun Oniinde Egitlik” uyarinca meydana
gelmis olup Anayasa Hukukunun Arabuluculuk Hukukuna yansidigi interdisipliner bir
yaklasim olarak kabul gorebilmekte olup; devletin yargi erkinde de temel ilke olan
taraflarin esitligi kural olarak iradi temelli ¢6ziim yontemi olan arabuluculukta da temel

ilkelerden kabul edilmistir°.

HUAK m. 3/2 “Taraflar, gerek arabulucuya basvururken gerekse tiim siire
boyunca esit haklara sahiptirler.” ve HUAK Yonetmeligi m. 5/2 “Taraflar, gerek
arabulucuya basvururken gerekse siire¢ boyunca esit haklara sahiptirler.” Ibareleriyle

esitlik ilkesi vurgulanmig olup ozellikle yonetmeligin ayni maddesinin ikinci ciimlesinde

38 “Taraflar, Oncelikle uyusmazligi arabuluculuk yoluyla sonuglandirma konusunda anlasmalidirlar.
Taraflarin her ikisini veya birini, zorla bu siirecin igine dahil etmek miimkiin degildir. Uyusmazligin devlet
yargisina tasimmadan ¢6ziilmesi i¢in, hem kanuni diizenlemelerle hem de uygulamada taraflar tesvik
edilebilir, bunu cazip kilacak bazi tedbirler alinabilir. Nitekim bu diizenleme i¢inde de bu yonde bazi
hiikiimlere yer verilmistir. Ancak, taraflari buna mutlak anlamda zorlamak, bu yolun niteligine tamamen
aykiridir. Bu yonde tesvik etmekle zorlamak arasindaki smirin iyi ¢izilmesi gerekir. Siiphesiz bir
uyusmazligi inatla siirdiirmek veya ¢éziimii zora sokmak i¢in ¢aba gdsteren tarafi engellemekte, taraflarin
disinda, kamunun da yarar1 vardir. Nitekim mahkeme Oniinde yapilan yargilamalarda da kotii niyetle dava
acan ya da diiriistliik kuralina aykir1 davranan taraflar i¢in bir takim yaptirimlar 6ngoriillmiistiir. Ancak, bu
yaptirimin uygulanmasi taraflar1 mahkeme disinda ¢dziime zorlamak sonucu doguramaz; aksi halde
herkesin mesru vasita ve yollardan hak arama &zgiirliigiine sahip oldugu konusundaki Anayasa hitkmiine
aykirilik meydana gelir. Goniilsiiz ve isteksiz, sirf mecbur olundugu i¢in baslayan boyle bir siiregten basarili
sonug da elde edilemez. Tarafi zorla masaya getirmek miimkiin olsa da zorla masada tutmak ve miizakere
zemini yakalamak miimkiin degildir. Ayrica, goniilsiiz yapilan bir anlagma da kalict olmayacak, en azindan
uygulama asamasinda bir ¢cok sorun ¢ikacaktir. Taraflar, siirecin iradl olmasi ¢ergevesinde, arabuluculuk
faaliyetinin baslangicinda da siirecin hangi kapsamda ve nasil yiiriitiilecegini belirleyebilirler. Arabuluculuk
faaliyetinin iradi olmasinin geregi olarak, taraflarin basladiklar1 bu siireci devam ettirip ettirmemek
konusunda da serbestileri s6z konusudur. Taraflar istedikleri zaman bu siirecten cekilebilirler, onlarmn artik
bu yolla uyusmazligi ¢c6zmek istememelerini de kabul etmek gerekir. Bu siirecin nasil sonuglandirilacagi
da taraflara baglidir. Uyusmazligi tamamen ¢dzen bir anlagsmaya varilabilecegi gibi, kismen ¢dziime
varilabilir veya farkli bir ¢oziimle de arabuluculuk faaliyeti sonuglandirilabilir. Yani, siire¢ her zaman
uzlasma ve anlagsmayla sonuglandirilmak zorunda degildir. Bu, arabuluculugun esnek yapisinin da bir
geregidir”. Tim gerek¢e icin bkz. “HUAK m. 3 Gerekgesi’, (Erisim Tarihi 20.03.2025),
https://mevzuat.tbmm.gov.tr

¥ 1. Anayasast m. 10 “Herkes, dil, 1k, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve
benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun dniinde esittir. Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir.
Devlet, bu esitligin yasama ge¢mesini saglamakla yiikiimlidiir. Bu maksatla alinacak tedbirler esitlik
ilkesine aykir1 olarak yorumlanamaz. Cocuklar, yashlar, 6ziirliiller, harp ve vazife sehitlerinin dul ve
yetimleri ile malul ve gaziler igin alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykir1 sayilmaz. Higbir kisiye, aileye,
ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz. Devlet organlart ve idare makamlari biitiin islemlerinde kanun
ontinde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar”.
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“taraflardan birinin, arabuluculuk siirecinin disinda birakilamayacag gibi, séz hakkinin

da digerine gore kisitlanamayacag:” ibareleriyle yerini almistir.

Esitlik gerek devlet yargisinda olsun gerek alternatif ¢6ziim yontemlerinde olsun
uyusmazlik ¢oziimiinde 6nemli ilkelerden biridir. Temelde taraflar esit haklara sahipse de
devlet yargis1 ve arabuluculukta ifade edilen esitlik ilkesi tam Ortiismemektedir.
Arabuluculukta esitlik soyut olarak ele alinmakla kisilerden bagimsiz olarak arabuluculuk
faaliyetlerinin saglikli yiiriitiilmesi, miizakere ortaminda kendilerine esit yaklasildigini

anlamas1 ve arabulucunun hareketlerinin bu dogrultuda olmasidir®.

Arabulucunun rolii bu tiir yaklagimlarda kendini géstermekte olup kendi bilgi ve
deneyimini bu yone devsirerek taraflara bu hissi dnceden aktarmalidir. Aksi takdirde
taraflar yahut taraflardan biri siirece esit dahil edilmedigini, ciddiye alinmadigini, siirecin
sahsi menfaatlerine aykir1 olarak igledigini fark ettigi durumda arabuluculuk siirecinin

saglikli tamamlanmasindan séz edilmeyecektir®!.
1.2.3.3. Gizlilik Ilkesi

Arabuluculuk faaliyetlerinde uygulanmasi gereken Onemli ilkelerden biri de
gizlilik ilkesidir. Ozellikle arabulucunun, siireg ierisinde taraflara kendini ve miiesseseyi
giivenilir kilmasi i¢in bu ilkeye riayet etmesi gerekmektedir. Arabuluculuk faaliyetlerinde
gizlilik ilkesi HUAK m. 4’te “Taraflarca aksi kararlastiriimadik¢a arabulucu,
arabuluculuk faaliyeti ¢ercevesinde kendisine sunulan veya diger bir sekilde elde ettigi
bilgi ve belgeler ile diger kayitlar: gizli tutmakla yiikiimliidiirv. Aksi kararlastiriimadik¢a
taraflar ve goriismelere katilan diger kisiler de bu konudaki gizlilige wuymak
zorundadirlar” seklinde; HUAK Yon. m. 6’da ise “Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a
arabulucu, arabuluculuk faaliyeti ¢ercevesinde kendisine sunulan veya herhangi bir
sekilde elde ettigi bilgi ve belgeler ile diger kayitlar: gizli tutmakla yiikiimliidiir. Aksi
kararlastirilmadik¢a taraflar, kanuni temsilcileri, avukatlar: ve goriismelere katilan diger

kisiler de bu konudaki gizlilige uymak zorundadur. ” ibareleriyle yer almaktadir.

40 Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 63.

41 Melis Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu Cergevesinde, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), 133.
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Devlet yargis1 kapsaminda uyusmazlik ¢oziimiinde aleniyet ilkesi* ve bu ilkenin
yansimasi olarak HMK m. 28/1 “Durusma ve kararlarin bildirilmesi alenidir” uyarinca
aleniyet dlizenlemesi mevcuttur. Arabuluculuk faaliyetleri ise gizlilik ilkesi temelinde

aleniyet ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir®:.

Gizlilik ilkesi, meydana gelen uyusmazliklarda taraflarin topluma karsi, sosyal
cevrelerine kars1 ve ozellikle piyasaya karsi verdikleri gliveni muhafaza eder. Bu ilke
taraflar1 miizakere asamasinda daha dikkatli olmaya sevk ettiginden Otiirii taraflar
birbirleriyle olan iletisimlerinde daha saglikli davranislar sergileyerek arabuluculuk
siirecinde salt olarak uyusmazligin ¢oziimiine odaklanmaktadirlar. Bu durum ise
miizakere asamasi sona erdikten sonra taraflarin siiregelen hayatinda da iletisimlerini

siirdiirmelerine imkan saglar®*.

Avrupa Birligi Arabuluculuk Direktifi kapsaminda da gizlilik ilkesi “gizlilik ve sir
saklama ilkesi” olarak diizenlenmistir. Avrupa Parlamentosu ve Konseyi Hukuki ve Ticari
Uyusmazliklarda Arabuluculuga iliskin 2008 tarihli 2008/52/EC sayili Direktifi m. 7°de

gizlilik ve sir saklama yiikiimliiliigiiniin arabulucu ve taraflar agisindan temel diizeyi

2 1C. Anayasast m. 141 “Mahkemelerde durusmalar herkese agiktir. Durusmalarin bir kisminin veya
tamaminin kapali yapilmasina ancak genel ahlakin veya kamu giivenliginin kesin olarak gerekli kildigi
hallerde karar verilebilir.”

43 Hakan Pekcanitez, “Medeni Usul Hukukunda Alenilik Ilkesi”, i¢inde Av. Dr: Faruk Erem Armagan,
(Ankara: TBB Yaynlar1, 1999), 635-636; Nesibe Kurt Konca, Medeni Usul Hukukunda Aleniyet Ilkesi,
(Ankara: Adalet Yaynlari, 2009), 156.

4 HUAK m. 4 gerekgesinde “Arabuluculuk konusunda gozetilmesi gereken ilkelerden biri de gizliliktir.
Taraflarin devlet yargisi disinda, arabuluculuk yoluyla uyusmazligi ¢dzmek istemelerinin en Snemli
sebeplerinden biri, aralarindaki uyusmazligin ii¢lincii kisilerce bilinmesini istememeleridir. Mahkeme
oniinde yapilan yargilamada, 6zellikle durugsmalarin aleni olmasi, temelini Anayasada bulan bir kuraldir,
gizlilik istisnadir. Gizlilik, bazen taraflarin mahkeme disindaki uyusmazlik ¢6ziim yoluna
basvurmalarindaki en dnemli etken olabilir. Onemli ticari iligkileri olan iki tarafin, yiiksek meblaglara varan
bir konuda uyusmazlik iginde olduklarimni {igiincii kisilerin bilmesi, onlarin piyasadaki itibarlarint ve is
iligkilerini etkileyebilir ya da iki taraf arasinda sir niteligindeki birtakim hususlarin kamuoyu 6niine ¢ikmast
istenmeyebilir. Karsilikli suclamalarla yiiriitiilen bir yargilamadan sonra, taraflarin tekrar eski iliskilerini
stirdiirmeleri miimkiin degildir. Bununla birlikte, gizli ve sadece taraflar arasinda kalan bir uyusmazlik
¢oziim siirecinde, taraflarin daha dikkatli davranmasi, birbirlerine zarar vermek yerine uyusmazligi
¢6zmeye odaklanmalar1 miimkiin olacaktir. Bu ise, ¢6ziimiin daha kolay bulunmasina yardimci olacag gibi,
duygusal tepkiler yerine, taraflarin kendi kontrollerinde mantiki ¢6ziim arayiglarii miimkiin kilacak,
bundan sonra da iliskilerin siirdiiriilmesine katki saglayacaktir. Gizlilik, taraflarin kendi aralarinda s6z
konusu oldugu gibi, arabulucu bakimindan da dikkat edilmesi gereken bir ilkedir. Ancak, her iki yoniiyle
de gizlilik, taraflarin iradelerine baglidir. Gizlilige aykir1 davranmanin yaptirimi da ayrica diizenlenmistir.
Bu ifadeler 15181nda gizlilik ilkesinin toplumsal yasamla iligkisi ifade edilmistir.” Tiim metin i¢in ayrica
bkz. “HUAK m. 4 Gerekgesi”, (Erisim Tarihi 20.03.2025),
https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay? YasamaKanunld=f72877be-af97-037b-e050-
007101005610&kanunNumarasi=6325#step-2
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tespit edilerek ad1 gegen yiikiimliiliigiin sinirlar1 da ¢izilmistir®®. Ayrica mehaz kanun olan
Avusturya Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Federal Kanunu m. 18’de gizlilik

ilkesi ayn1 dogrultuda agiklanarak uygulanmaktadir®.
1.2.3.3.1. Arabulucu Yéniinden Gizlilik lkesi

Gizlilik ilkesinin arabuluculuk faaliyetlerine arabulucu ve taraflar agisindan farkli
yansimalart bulunmakta olup bunlardan biri gizlilik ilkesinin arabulucu agisindan
yansimasidir. Arabulucunun gizliligine iliskin de her ne kadar yukarida agikladigimiz
HUAK ve HUAK Yo6n. maddeleri bulunsa da Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallar

kapsaminda da bu husus ele alinmgtir.

Tiirkiye Arabuluculuk Etik Kurallari m. 6/2 arabulucunun siirece katilmayan
ticlincii kisilerle paylasabilecegi bilgilerin sinirin1 ¢izmekte olup aynt maddenin tigiincii
fikras1 ise gizlilik yiikiimliiliigliniin sinirinin yalnizca bilgi paylasmamak olmadigini daha
genis bir yelpazede bulundugunu ifade etmektedir. Taraflarin da arabulucuyla yalniz
yaptig1 toplantilarda paylastigi bilgileri siirecin karsi tarafiyla da agik riza alinmaksizin
paylasmamas1 gerektigini ezclimle iciincii kisiler haricinde taraflar arasinda da

arabulucunun gizlilik ilkesine riayet etmesi beklendigi ifade edilmektedir®’.

Bu aciklamalar kapsaminda uygulanacak gizlilik ilkesine iliskin arabuluculuk
miiessesesine olan giiveni zedeleyecek bir durumu daha emredici hiikiim kapsaminda
HUAK m. 9/4°te “Arabulucu, bu sifatla gorev yaptigr uyusmazlikla ilgili olarak a¢ilan
davada, daha sonra taraflardan birinin avukati olarak gorev iistlenemez.” ibareleriyle
ifade edilmis arabulucunun, arabulucu sifatiyla yiiriittiigii is ve islemlere iliskin daha
sonrasinda agilacak davalara taraf vekili olarak katilamayacagmin alti ozellikle
cizilmistir. Bu hususun bir ileri 6rnegi ise arabulucu avukatin sonradan hakimlik

meslegine gegmesi ve arabuluculuk siirecini yiiriittiigli uyusmazligin 6niine dosya olarak

4 Hikmet Bilgin, “Kita Avrupas1i Hukuk Sistemlerinde Arabuluculuk”, Ankara Barosu Hukuk Giindemi
Dergisi, 1/3 (2009): 11-13. https://ankarabarosu.org.tr/dergiler/5fc76973-80ee-11eb-b2e0-
185680ce90be/articles.

46 Yildirim, Avusturya Arabuluculuk, 22.

47 TAEK metni icin ayrica bkz. “Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallar1”, (Erisim Tarihi 20.03.2025),
https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/13032023103745T%C3%BCrkiye%20%20Arabulucula
1%20%20Etik%20Kurallar%C4%B1.pdf
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gelmesi halinde de bu durumun hakimin reddi sebebi olacagt HMK m. 36/1-c kapsaminda

hiikkme baglanmugtir*®,

Arabulucu yoniinden gizlilik ilkesi kapsaminda arabulucunun, siire¢ esnasinda
elde ettigi her tiirlii belge ve bilgileri taraflardan riza almadik¢a veyahut kanunun

emredici hiikmiiyle zorunlu kilinmadik¢a kimseye agiklayamamasidir®.
1.2.3.3.2. Taraflar Yoniinden Gizlilik Ilkesi

Gizlilik ilkesi arabulucular gibi taraflar adina da kabul edilmis temel bir ilke olup
arabulucuya gore ¢cok daha smirli uygulama alan1 bulmaktadir. Ciinkii toplantinin tarafi
olan kisiler temelde arabulucuyla 6zel toplantilar yapmakta olup yalnizca miizakere
asamasinda kargi tarafla iletisim kurmaktadir. Bu noktada gizlilik ilkesi arabuluculuk
faaliyetlerinde miizakere asamasinda taraflarin birbirlerinden 6grendigi bilgi ve belgeleri

ligiincii kisilere agik riza olmaksizin aktarmamalar1 anlamina gelmektedir™.

Arabuluculuk faaliyetinin basarili sonuglanabilmesi taraflarin yeterince iletigim
kurarak bilgi edinmeleri temelinde ger¢eklesmektedir. Gizlilik ilkesi bu noktada taraflara
yeterli giiveni saglayarak saglikli ve soylediklerinin ileride aleyhine ddneceginden
cekince gostermeksizin iletisim kurmalarina ve ortak bir zeminde anlagmalarina imkan
tanimaktadir®®. Bu nedenlerle taraflar yoniinden bu ilkenin uygulanmast siirecin ¢ok daha

saglikli ve adil sekilde yiirtitiilmesine katki saglamaktadir.
1.2.3.3.3. Beyan ve Belgelerin Kullanilamamasi

Elde edilen bilgi ve belgelerin kullanilmamasi her ne kadar HUAK m. 5’te ayr
bir ilke gibi ifade edilse de bu madde gizlilik ilkesinin bir tezahiirii olarak kabul
edilmelidir. Taraflarin arabuluculuk yoluna bagvurmasinda, arabuluculuk faaliyetlerinde
uygulanan gizlilik ilkesinin sagladig1 giiven ortaminin, taraflara bu yola bagvurmadan

onceki durumlarina kiyasla slire¢ sonunda daha koti bir durumla karst karsiya

48 Yal¢in Bostanci, Tunahan Cetinel, Temel Arabuluculuk Bilgisi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2024), 77-78.
49 Mustafa Serdar Ozbek, “Avrupa’da Arabuluculugun ilkeleri ve Uygulanmasi”, i¢inde Prof. Dr. Ozer
Secili’ye Armagan | (Ankara: Segkin Yayinlari, 2006), 496.

50 Ozbek, “Avrupa’da Arabuluculuk”, 496.

51 Omer Ekmekei vd., Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, (istanbul: On iki Levha Yayinlari, 2019),
33; Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 83-84.
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kalmayacagindan siiphe duymamasi 6nem arz etmektedir®®. Gizlilik ilkesiyle yerine
getirilen bu giiven ortamini saglamak adina ulusal ve uluslararasi mevzuat diizenlemeleri
yapilmaktadir®®. Bu diizenlemelerle ilgili olarak tanikliktan ¢ekinme hakki ve elde edilen

bilgi, belgelerin yargi 6nilinde delil olarak gosterilemeyecegi 6rnek verilebilir.

Yukarida agiklandig iizere gizlilik ilkesi, arabuluculuk siirecinin devlet yargisinin
aksine olacak bicimde aleniyet ilkesinden uzak bir sekilde meydana getirilmesine dnem
vermektedir. Bu durumda disariya gizli yapilan arabuluculuk toplantilar1 esnasinda
arabulucunun ve taraflarin birbirlerinden elde ettigi belge ve bilgilerin de gizli tutulmasi
gayet tutarl olacakti HUAK m. 5/1 “Taraflar, arabulucu veya arabuluculuga katilanlar
da dahil iigtincii bir kigi, uyusmaziikla ilgili olarak hukuk davasi a¢ildiginda yahut tahkim
voluna basvuruldugunda, asagidaki beyan veya belgeleri delil olarak ileri siiremez ve
bunlar hakkinda tamikhik yapamaz: a) Taraflarca yapilan arabuluculuk daveti veya bir
tarafin arabuluculuk faaliyetine katilma istegi. b) Uyusmazhigin arabuluculuk yolu ile
sona erdirilmesi igin taraflarca ileri siiriilen goriisler ve teklifler. c¢) Arabuluculuk
faaliyeti esnasinda, taraflarca ileri siiriilen oneriler veya herhangi bir vakia veya iddianin
kabulii. ¢) Sadece arabuluculuk faaliyeti dolayisiyla hazirlanan belgeler. ” arabuluculuk
siirecine katilan herkesin, arabuluculuk faaliyetinin maddede belirtildigi ilizere tim
asamalarinda elde edilen, bilgi ve belgeleri hukuk davasi acildiginda yahut tahkime

basvuruldugunda delil olarak ileri siiremeyecegi diizenlenmistir.

[lgili maddenin iigiincii fikras1 kapsaminda gizlilik ilkesinin istisnalar1 belirtilerek
gizlilik ilkesine aykirt durumlar kanunda sayma yoluyla “Kanun hiikmii tarafindan
emredildigi veya arabuluculuk siireci sonunda varilan anlagmanin uygulanmasi ve icrasi
icin gerekli oldugu olgiide” seklinde belirlenmistir. Ayrica siirecin muhtevasi geregi

taraflarin anlasarak gizlilik ilkesine aykir1 hareket edebilecegini de yukarida agiklamistik.

Adi1 gecen maddenin son fikras1 onem arz etmektedir. “Birinci fikrada belirtilen

simwrlamalar sakli kalmak kosuluyla, hukuk davasi ve tahkimde ileri siiriilebilen deliller,

52 Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 78; lldir, Alternatif Uyusmazhik Coziimi, 99; Tolga Candan,
“Avrupa Birligi Arabuluculuk Direktifi ve Etkileri”, icinde Hukukta Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollart,
ed., Tahir Muratoglu, Burak Buluttekin, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2018), 34.

53 «Tek Tip Arabuluculuk Kanunu m. 4”, (Erisim Tarihi 21.03.2025), http://ankaratahkim.com; “Hukuki ve
Ticari Uyusmazhklarda Arabuluculugun Belirli Yénlerine Iliskin 21 Mayis 2008 Tarihli Avrupa
Parlamentosu ve Konseyi Yonergesi 2008/52/EC m. 77, (Erisim Tarihi 21.03.2025),
http://ankaratahkim.com; Avusturya Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Federal Kanunu m. 16/1 ve
m.18 i¢in bkz. Yildirim, Avusturya Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Federal Kanunu, 22.
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sadece arabuluculukta sunulmalari sebebiyle kabul edilemeyecek deliller haline gelmez.”
ifadelerinden anlagilmasi gerekenin ne olduguna gelirsek bu minvalde arabuluculuk
faaliyeti esnasinda taraflarca bir diger taraftan elde edilen ve elde eden tarafin baskaca bir
sekilde bu bilgiye yahut belgeye ulagilmasinin ve bu durumun ispatlanmasiin miimkiin
olmadig1 hallerde; siire¢ icerisinde yapilan tekliflerin ve siiregten kaynakli olarak
diizenlenen belgelerin gizlilik ilkesi kapsaminda degerlendirilmesi ve yarginin Oniine

tasinmamasi gerekmektedir™.

Ancak bu noktada taraflarin ispat haklarim1 ve hak arama hiirriyetlerini
zedelememek de 6nemli olup gizlilik ilkesi karsisinda bu ilkelerin korunmasi kanunun
muhtevasinda ince bir ¢izgi olusturmustur. Eger taraflar, arabuluculuk faaliyetleri
kapsaminda sunulan bilgi ve belgeleri zaten elde etmis yahut elde edebiliyor iseler ve bu
bilgi ve belgelerin mahkeme veya tahkim oniinde delil niteligi mevcutsa salt olarak bu
materyallerin arabuluculuk siirecine dahil edilmesi delil olarak kullanilmasini

engellemeyecektir™.

Kanaatimizce bu diizenleme hukuk uyusmazliklari adina kanun metninde yer alan
en 6nemli hiikiimlerden birini olusturmaktadir. Oyle ki taraflar, birbirlerinin delillerini
islevsiz hale getirmek adina suiniyetli olarak arabuluculuk siirecine belge ve bilgileri
dahil edebilecek olup kars1 tarafin hak arama hiirriyetini zedelemeye calisabilecektir. Bu
diizenlemeyle menfaatler dengesi olumlu yonde etkilenmis olup arabuluculuk siirecinin

suiniyetli olarak kullanilmasinin 6niine gegilmistir.
1.2.3.3.4. Gizlilik Ilkesinin Istisnalar1

Her ne kadar arabuluculuk faaliyetlerinde temel ilkenin gizlilik oldugunu ifade
etmekteysek de bu ilkenin de belirli durumlarda g6z ardi edilmesi miimkiindiir. Gizlilik
ilkesinin temel ii¢ istisnasi bulunmaktadir. Bunlar taraflarin acik riza gostermesi, siireg
sonunda varilan anlasmay1 uygulamak yahut icra takibine konu etmek ve son olarak kamu

gorevlisinin sugu bildirme yiikiimliiliigiidiir.

Ifade edilen istisnalardan ilki taraflarin rizasina dayanarak gizlilik ilkesini ihlal

etmektir. Taraflarin HUAK m. 4 uyarinca arabuluculuk faaliyeti kapsaminda elde edilen

o Cigdem Yazic1 Tiktik, Arabuluculukta Gizliligin Korunmast, (Istanbul: On ki Levha Yayinlari, 2013),
60; bkz. “HUAK m. 5 gerekgesi”, (Erisim Tarihi 21.03.2025), https://mevzuat.tbmm.gov.tr/

55 Nldir, Alternatif Uyusmazik Coziimii, 99.
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beyan ve belgeleri paylasmasi miimkiindiir ancak bu husus iki tarafin ortak mutabakatiyla

sabit olabilmektedir.

Taraflar, arabuluculuk faaliyetlerinin tamaminin yahut bir kisminin aleniyet ilkesi
dahilinde yapilmasina karar verebilecekleri gibi, arabulucunun ve siirece dahil olan
kisilerin sir saklama ylikiimliliigiinii de ortak karar alarak kaldirabilirler. Temelde sir
saklama ylikiimliiliigiiniin muhtevasindan hareketle bu durum ifade edilebilir ki ad1 gegen
bilgiye karsi, bilgiyi ortaya koyan tarafin bu bilgiyi sir olarak nitelendirmemesi halinde
bu bilgi sir saklama yiikiimliiliigli disinda kalacaktir. Ezciimle taraflarin paylasilmasini
istemedigi, sir olarak nitelendirmedigi herhangi bir bilginin de saklanmasia gerek
duyulmayacaktir. Arabuluculukla ilgili sair mevzuat kapsaminda diizenlemelerin bu
yonde gerceklestigi, temel amacin taraflarin sir olarak acikladiklari bilgiye dair
menfaatlerini korunmaya deger gormesinden meydana geldigi ortadadir. Elbette menfaat

sahibi tarafin bu hakkindan feragat etmesi de miimkiin olmaktadir®.

Ikinci istisna hal ise olumlu sonuglanan arabuluculuk siirecinin sonunda HUAK
m. 17 ve 18 kapsaminda ifade edilen taraflarin anlagsmasi ve diizenlenen anlagma

belgesinin icra takibine konu edilmesidir.

Arabuluculuk siirecinin sonunda anlasan taraflar adina, anlasmanin gostergesi
olarak yazil1 bir metin diizenlenmesi gerekmektedir. Arabulucunun diizenledigi bu metin

HUAK m. 18 hiikmiince anlagma belgesi olarak ifade edilir.

Anlagsmanin muhtevasi taraflarca kararlastirilip yazili metnin bu mutabakati agik
ve net bir sekilde higbir tereddiite mahal vermeyecek derecede ifade etmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte bir nevi mahkeme disinda yapilmis sulh sézlesmesi®’
olarak da ifade edilebilen s6zlesme, muhtevasi geregi sulh kurumundan uzak oldugu
aciktir ve yalniz sonug itibariyle ayni dogrultuda oldugu sulh kurumundan ziyade kendine
0zgii bir sdzlesme olarak diislinerek anlagma belgesi kapsaminda ifade etmek daha dogru

olacaktir®®.

% Yazict Tiktik, Gizliligin Korunmasi, 35; Kaan Muharrem Yagcioglu, “Yeni Is Mahkemeleri Kanunu
Uyarinca Arabuluculuk ve Arabuluculugun s Yargilamasinda Etkileri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 20/2 (2018): 470. https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/594853

5" Baki Kuru, “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Tasaris1 Hakkinda Gériis ve Oneriler”,
MIHDER, 2 (2010): 243. Budak, Karaaslan, Medeni Usul, 509-510.

58 Ozbek, Uyusmazitk Coziimii, 1715-1716; Tanriver, “Arabuluculuk”, 172.
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Anlagma belgesiyle birlikte HUAK m. 18’den yola ¢ikarak taraflar mahkemeden
icra edilebilirlik serhi almay: isteyebilirler. Lakin anlasma belgesinin yeterince agik
olusturulmamasi sonucunda tereddiitler meydana gelebilir ve mahkeme agiklanma
ihtiyaci duyabilir. Bu durumda sadece sézlesmeyi icrai kilmak adina “gerekli oldugu
Olgiide” arabuluculuk siireciyle baglantili agiklamalar yapilabilir ve bu agiklamalar

gizlilik ilkesinin ihlali kapsaminda degerlendirilmez®®.

Bir diger istisna durum ise arabulucunun, gizlilik ilkesine bagli olarak
arabuluculuk faaliyetleri sirasinda taraflardan bir veya birka¢inin sug¢ islenmesi halinde

meydana gelmektedir.

Bu noktada temel problem arabulucunun, meydana gelen su¢ teskil eden fiili
gerekli makamlara bildirmekten kaginmasinin, su¢ olusturup olusturmadigidir. Herhangi
bir su¢un meydana gelip gelmedigi hususunda fiilin Tiirk Ceza Kanunu karsisindaki
sonucu bizleri ilgilendirmekte olup TCK m. 279 sabit oldugundan yukarida ifade edilen

durumda arabulucu, cezai miieyyide ile kars1 karsiya kalabilecektir.

Lakin oncelikle arabulucunun kamu gorevlisi olup olmadigiyla ilgili bir tahlil
yapmak gerekir ki TCK m. 279 bashginda “kamu gorevlisinin sugu bildirmemesi”
ibareleri yer almaktadir. Kamu gorevlisi tanimini Anayasa m. 128’den “Devletin, kamu
iktisadi tegebbiislerinin ve diger kamu tiizel kisilerinin genel idare esaslarina gore
yiirtitmekle yiikiimlii olduklar: kamu hizmetlerinin gerektirdigi asli ve stirekli gérevlerin
memurlar ve diger kamu gérevlileri eli ile goriilecegi” hareketle belirlemek gerekir. TCK
m. 6 gerekgesinde avukatlarin kamu gorevlisi oldugu acik¢a ifade edilmis; buradan
hareketle HUAK c¢ercevesinde arabulucular ister avukat olsun ister olmasin kamu
gorevlisi kabul edilmelidir. Eger arabulucu, gizlilik ilkesi dahlinde hareket ederek sucu
bildirmekten kagmirsa Tirk Ceza Kanunu m. 279 hiikmiiyle diizenlenen kamu
gorevlisinin sugu bildirmemesi suguna sebebiyet vermesi kaginilmaz olacaktir®®. Sonug
olarak arabulucu, arabuluculuk faaliyetleri kapsaminda islenen bir sugu tespit etmesi

halinde, siireci derhal sonlandirarak ilgili makamlara sugun thbarim1 gegmek zorundadir.

59 Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 86-87.
80 yazict Tiktik, Gizliligin Korunmasi, 66-70; Bostanci, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 76.
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1.2.3.3.5. Gizlilik ilkesinin ihlali

Arabuluculuk faaliyeti kapsaminda gizlilik ilkesine aykir1 davrananlarla ilgili
olarak cezai yaptirim diizenlenmis olup bu yaptinm HUAK m. 33’te “Gizliligin Ihlali”
baslig1 altinda ifade edilmektedir. Madde metninde “Bu Kanunun 4 ’tincii maddesindeki
viikiimliiliige aykirt hareket ederek bir kisinin hukuken korunan menfaatinin zarar
gormesine neden olan kisi alti aya kadar hapis cezasi ile cezalandwrilir. Bu sug¢larin

’

sorusturulmasi ve kovusturulmasi sikdayete baghdir.” ibareleriyle kanunun dordiinci
maddesine muhalefet edenlerle ilgili olarak alt1 aya kadar hapis cezas1 6ngoriilmektedir.
Arabuluculuk siirecinde gizliligin ihlaline hapisle cezalandirmak kanaatimizce uygun
olacaktir. Taraflarin ve arabulucunun bu ilkeye daha fazla dikkat etmesine sebep olacak
bir madde olarak gérmekle birlikte cezai yaptirimin daha da arttirabilecegi kanaatindeyiz.
Ifade edilen cezai yaptirim disinda arabulucu agisindan HUAK m. 21/2 geregince sicilden

silinme dahil birden ¢ok idari, disiplin yaptirimlari kararlagtirtlmistir. Gizlilik ilkesinin

ihlali durumunda bu idari yaptirimlar da giin yiiziine ¢ikacaktir.
1.2.4. Arabuluculuga Elverislilik

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 1/2 “Bu Kanun, yabancilik
unsuru tasiyanlar da dahil olmak iizere, ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecekleri is veya islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazhiklarinin ¢éziimlenmesinde
uygulanmr. Su kadar ki, aile i¢i siddet iddiasini iceren uyusmazliklar arabuluculuga
elverisli degildir.” hikkmi kapsaminda elverislilik ibaresi iizerinde durmus ve
arabuluculuk faaliyetlerine konu olabilecek uyusmazliklarin elverislilik yOniinden
degerlendirilmesi gerektigini ifade etmistir Kanun koyucu kanun maddesinin
gerekgesinde® taraflarin sulh yoluyla sonlandirabilecekleri hukuk uyusmazliklar

ibaresine de yer vererek kanun lafzina bir agiklama getirmistir®2.

61 “Her seyden once arabuluculuk kurumunun islerlik kazanacagi alan, yabancilik unsuru tasiyanlar da
dahil olmak iizere, 6zel hukuk uyusmazliklaridir. Ote yandan, amlan kurum, her tiir hukuk
uyusmazliklarinda degil; ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri, yani sulh olma
suretiyle sona erdirebilecekleri hukuk uyusmazliklar: baglaminda uygulanma alani bulacaktir. Bu durum
karsisinda, kamu diizenine iliskin olan ve dolayisiyla taraflarin lizerinde serbestge tasarrufta bulunmalarina
olanak vermeyen hukuki iligkilerden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢déziime kavusturulmasinda,
arabuluculuk kurumuna miiracaat edilmeyecektir.” Tiim gerekce i¢in bkz. “HUAK m.1/2 gerekcesi”,
(Erisim Tarihi 09.02.2025), https://mevzuat.tbmm.gov.tr/

62 Recep Akcan, “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanun Tasarisi ile Ilgili Baz1 Diisiinceler”
i¢inde Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagan, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2008), 41.
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Doktrinde Akcan®®, sulh kavrami haricinde kabul kurumuyla da sona
erdirilebilecek uyusmazliklarda arabuluculuga elverislilik iizerine agiklamalarda
bulunmustur. Kabul kurumu sulh gibi taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edebilecekleri
davalarda islerlik kazanacaktir. Dava iizerinde serbestge tasarruf edilemeyen hallerde ise
HMK m. 308/2 hiikmii geregince kabul kurumunun bir etkisi olmayacak baska bir deyisle
davayr sona erdirmeyecektir. Uygulamada ornek olarak bosanma, soybagi davalari,
velayet ve evliligin feshi gibi davalar 6rnek verilebilir; bu davalarda davali tarafca
davacinin davasi kabul edilmis dahi olsa, davanin kamu diizeninden kaynaklanmasi
nedeniyle dava kabulle birlikte sona ermeyecek; yalnizca davayi kabul eden davali tarafin

durusmaya katilma zorunlulugu ortadan kalkacak ve yargilama devam edecektir®*.
1.2.4.1. Uyusmazhgin Ozel Hukuktan Kaynaklaniyor Olmasi

Elverislilik kapsaminda aranacak ilk kosul arabuluculuga konu uyusmazligin 6zel
hukuk iligkilerinden kaynaklaniyor olmasidir. Lafzin methumu muhalifinden anlagilacag:
tizere konu uyusmazligin kamu hukukundan kaynaklanmamasi gerekmektedir. Bu
noktada kamu hukuku, kamu giiciinii tekelinde bulundurarak kamu giiciline sahip olan ile
0zel hukuk kisileri arasindaki iligkilerin diizenlendigi hukuk prensibidir. Buradan yola
cikarsak taraflarin kamu giiciine dayanmayan yani esitlik prensibiyle teskil edildigi idari
bir alt-iist iligki tesisinin kurulmadigi iliskiler 6zel hukuk iliskileridir. Ancak dikkat etmek
gerekir ki tarafin yalmizca kamu giiciinii kullanan kisi olmasi bu iliskiyt kamu
hukukundan kaynaklanan bir iliski ve sonucunda uyusmazlik halinde getirmez;
binaenaleyh uyusmazligi meydana getiren iliskinin kamu giiciinii kullanmaktan

kaynaklanmas gerekmektedir®.

1.2.4.2. Uyusmazhgin Taraflarin Serbestce Tasarruf Edebilecekleri is veya

Islemlerden Kaynaklaniyor Olmasi

Uzerinde serbestge tasarruf edilebilirlik kavrami ikinci kosul olarak karsimiza

cikmaktadir. Bu kavram kanun koyucu tarafindan HMK kapsaminda tanim1 yapilmis bir

63 Akcan, “Arabuluculuk Kanun Tasaris1”, 41.

64 Kabul kurumu hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul, 453 vd.;
Ibrahim Ermenek, Medeni Usul Hukukunda Davay: Kabul (Mahkeme Huzurunda Yapilan Kabuller),
(Ankara, Adalet Yayinlari, 2009), 3 vd.

85 Arslan vd., Medeni Usul, 70-74; Ali Ulusoy, Tiirk Idare Hukuku, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2019), 27;
Erdogan Tezi¢, Anayasa Hukuku, (Istanbul: Beta Yaymevi, 2018), 8.

23



kavram olmayip konu uygulayicilara ve doktrine birakilmistir. Ancak kanun koyucu
HUAK m. 1 gerekgesinde “ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri,
vani sulh olmak suretiyle sona erdirebilecekleri hukuk uyusmazliklart baglaminda”™
ifadelerini kullanmis en azindan {izerinde serbestce tasarruf edilebilir davalara bir sinir
cizmigtir. Yargitay, methumu muhalifinden hareket ederek kamu diizeninden
kaynaklanmayan, kamu diizenine dahil olmayan isler seklinde kamu diizeni iizerinden
goriis bildirmistir®®.

Kamu diizeni iizerinden yapilan bu agiklamalar 15181nda ise kamu diizeni, toplum
hayatinin bir diizen iginde siirdiiriilmesine olanak taniyan hukuk kurallariyla birlikte
ahlak, din ve gorgli kurallarinin da timiini olusturan prensip seklinde ifade

edilmektedir®’.

Bu aciklamalar 15181nda arabuluculuga elverisli uyusmazliklar iizerine serbestce
tasarruf edilebilirlik kavrami dogrultusunda sayma ve tanimlama yoluyla belirtilmemis
olup kanun koyucu soyut agiklamalarla genel bir ¢ergeve ¢izmistir. Bizce de dinamik
olarak degisen ve gelisen hukukun her gecen giin yeni alanlar, yeni uyusmazliklarla

karsilasmasi gdze alindiginda gayet makuldiir®®.

% Kamu diizeni, taraflarin uymak zorunda olduklari, kamu hukukundan ve 6zel hukuktan dogan, ancak
taraflarin {izerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri kurallardir. Bkz. Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme
Biiyiik Genel Kurulu, 10.02.2012, K. 2012/1, E. 2010/1, https://karararama.yargitay.gov.tr/, E.T.
20.01.2025; I¢ hukukta kamu diizenini; toplumun genel cikarlarmi gdzeten, uyulmasinda devlet ve
toplumun menfaati bulunan, kisilerin uymak zorunda olduklari, kamu hukukundan ve 6zel hukuktan dogan
kurallar biitiinii olarak tanimlamak miimkiindiir. Kisilerin {izerinde serbest¢e tasarruf edemeyecekleri,
aksini kararlastiramayacaklari, emredici nitelikteki kurallardir. I¢ hukukta kamu diizeni, irade serbestisinin
siirlarint belirlemektedir. Bkz. Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 26.09.2019, K. 2019/3640, E. 2019/2474,
https://karararama.yargitay.gov.tr/, E.T. 20.01.2025.

67 Gilinday’a gore “bozuldugunda kamu yararini olumsuz yonde etkileyen ve bozulmasinin énlenmesiyle
de kamu yararn gerceklesen bir diizen”. Metin Giinday, /dare Hukuku, (Ankara: Imaj Yayncilik, 2002), 246.
Gozler’e gore, “kamu diizeni, bireylerin giivenlik, huzur ve saglik iginde yasamalari durumudur.” Bkz.
Kemal Gézler, Idare Hukukuna Giris, (Bursa: Ekin Yaymevi, 2008), 218-219.

68 HUAK m. 17/B “Ancak kanun koyucu 6zellikle baz1 uyusmazliklar: kanunda sayma yoluyla belirterek
de arabuluculuga elverisli oldugundan bahsetmistir. Ornegin HUAK m. 17/B (1)Tasinmazin devrine veya
taginmaz tlizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iligskin uyusmazliklar arabuluculuga elverislidir. (2)Birinci
fikra kapsamindaki uyusmazliklarda, taraflarin yazili olarak kararlastirmasi ve arabulucunun bu karari
tutanak altina almasi halinde arabulucunun talebiyle, arabuluculuk siireciyle sinirli olmak ve konuldugu
tarihten itibaren ii¢ ay1 gegmemek tizere tasarruf yetkisinin kisitlandigina dair tapu siciline serh verilir. Bu
serh, taraflarin anlagamamasi veya taraflarin serhin kaldirilmasi konusunda anlagmasi halinde arabulucunun
talebiyle, ii¢ aylik siirenin sonunda ise kendiliginden kalkar. (3)Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin
anlagmas1 halinde anlasma belgesi, tasinmazin devri veya tasinmaz {izerinde sinirlt ayni hak kurulmasiyla
ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar gozetilmek suretiyle diizenlenir. .. hitkkmiiyle
kanun koyucu taginmazin devrine veya tasmmmaz iizerinde smirli ayni hak kurulmasma iligkin
uyusmazliklar1 genel kuraldan bagisik olarak arabuluculuk miiessesine elverisli kilmistir.”
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Bir 6nceki baglikta bahsettigimiz iizere®® kamu giiciinii kullanan bir tarafin
bulunmadig1 davalar, 6zel hukuk davalaridir. Ancak 6zellikle belirtmek gerekir ki 6zel
hukuk davalarinda da kamu diizenini yakindan ilgilendiren davalar vardir. Yukarida
verdigimiz Orneklerden bosanma davasi en temel 6rnek olarak gosterilebilmektedir.
Bosanmanin toplumsal sonuglarindan kaynakli kanun koyucu bu noktada kamusal bir
menfaat gozeterek kamu diizeni ifadelerine yer vermistir. Bu nedenle kamu giiciiniin taraf

olmadig1 ve kamu diizeninden kaynaklanmayan davalar arabuluculuga elverislidir.
1.2.5. Arabuluculuk Tiirleri
1.2.5.1. ihtiyari Arabuluculuk

Ihtiyari arabuluculuk faaliyetleri kanundan dogan bir zorunluluk iliskisi
olmadigindan miitevellit arabulucu ve taraflar arasinda bir takim hukuki iliskinin
kurularak bu siirecin yiiriitiilmesi gerekmekte olup; ifade edilen hukuki iligkiler ise
taraflarin arabulucuya basvurma iradesini ortaya koyan arabuluculuk soézlesmesi ve
belirlenen arabulucunun tayini hakkinda yapilan arabulucu s6zlesmesi olarak tezahiir
etmektedir’®. Buradan hareketle ihtiyati arabuluculuk, taraflarmn 6zgiir iradeleriyle
uyusmazliklarina ¢6ziim aramak adina bir arabulucu tayin etmeleri ve taraflarin
belirledigi usuller ¢er¢evesinde uyusmazligin arabulucunun yonlendirmeleriyle ¢oziime

ulastirilmasi seklinde de tanimlanabilir.

Arabuluculuk so6zlesmesini HUAK m. 1/2 “Bu Kanun, yabancilik unsuru
tastyanlar da dahil olmak iizere, ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecekleri ig veya islemlerden dogan ozel hukuk uyusmazlhiklarinin ¢éziimlenmesinde
uygulanmr.” kapsaminda belirtilmis olan yabancilik unsuru tasiyanlar da dahil olmak
lizere, ancak taraflarin ilizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden
dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ¢6ziimii i¢in arabulucu tayin etme hususunda

karsilikli ve ortiisen irade beyanlar1 olusturur’?.

Adi gecen sozlesmenin taraflarini, esasa iliskin uyusmazhigin taraflart teskil

etmekte olup arabulucu bu s6zlesmeye taraf sifatiyla katilmamaktadir; buradan hareketle

6 Bkz. 1.2.4.1. Uyusmazhigin Ozel Hukuktan Kaynaklaniyor Olmasi.
70 Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk, 83.

"L Bostanct, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 102.
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bu so6zlesmenin hiikiim ve sonuglari ise yine ayni kisiler olan esas uyusmazIligin taraflar

nezdinde gergeklesecektir’?,

Arabuluculuk sozlesmesi, Tirk Borg¢lar Hukuku m. 12 kapsaminda sekil
serbestisine sahipse de serbestinin kisitlayici prensiplerini de karsilamalar1 zorunludur.
Kisitlayicr prensipler TBK m. 27 hiikkmiinde “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin

olarak hiikiimsiizdiir.” seklinde ifade edilmistir.

Elbette taraflar anlasarak bahsedilen sekil serbestisini sinirlayabilir, yazili sekle
tabi de tutabilirler. Gegerliligi agisindan ele alindiginda ise arabuluculuga iliskin
mevzuatta herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle yine genel hiikiimlere
gidilerek bor¢lar hukuku cergevesinde degerlendirme yapmak gerekmektedir. Yukarida
bahsettigimiz halde arabuluculuk sozlesmesi kesin hiikiimsiizliik yaptirnmiyla karsi
karsiya kalacaktir. S6zlesmenin tamaminin gegersiz olup olmayacagi hususunda ise
sOzlesmenin esasli noktalarinin gecerli olup olmadig: dikkatle incelenmeli esasli noktalar
hiikiimsiiz kalmissa arabuluculuk sézlesmesi gegersiz; aksi halde esasli olmayan nokta

gecersiz arabuluculuk sézlesmesi huzurdaki haliyle gegerli olacaktir”,

“Aralarindaki  uyusmazligr  arabuluculuk yoluyla ¢ozmeyi kararlastiran
taraflarin, arabulucuyla yaptiklari ve arabulucunun uyusmazligin taraflarina
arabuluculuk etmeyi yiikiimlendigi; buna karsilik uyusmazhgin taraflarinin (veya sadece

’

taraflardan birinin) arabulucuya iicret odemeyi borglandigi sozlesmeye” arabulucu
sozlesmesi denir’®. Arabulucu sézlesmesi, arabuluculuga iliskin mevzuat olan HUAK
yahut yonetmeliginde ifade edilmemis olmakla birlikte HUAK ve yonetmelik
kapsaminda cizilen sinirlar ¢er¢evesinde arabulucu sdzlesmesinin unsurlari ve tanimi

meydana getirilmektedir’®.

2 Bostanc, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 102-103.
3 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019), 381-384.

4 Emel Badur, “Arabulucunun Sézlesme Goriismelerinden Dogan Sorumlulugu”, Medeni Hukuk Dergisi,
1/1 (2024): 5. https://dergipark.org.tr/tr/pub/mhd/issue/82831/1423935

5 Samil Demir, “Arabulucunun Hukuki Sorumlulugu”, icinde Hukuk Uyusmazhklarinda Arabuluculuk
Sempozyumu I, ed., Yasemin Isiktas, (Istanbul: Siimer Kitabevi, 2014), 115-116.
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Arabulucu sozlesmesi kanunda agikc¢a tanimlanmayan bir ig gérme iligkisi olarak
nitelendirilebilir’®. TBK m. 502 gondermesiyle m. 503 “kendisine bir isin goriilmesi
onerilen kisi, bu isi gérme konusunda resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin
geregi ise ya da bu gibi isleri kabul edecegini duyurmugsa, bu éneri onun tarafindan
hemen reddedilmedikce vekalet sozlesmesi kurulmus sayilir” kapsaminda arabuluculuk
sOzlesmesi kurulmus sayilir denecektir. Bu minvalde TBK m. 502/2 uyarinca vekalete

iliskin hiikiimler niteligine uygun diistiigii cercevede uygulama alani bulacaktir’’.
1.2.5.2. Dava Sart1 Arabuluculuk

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu kapsaminda bazi uyusmazliklar
bakimindan dava agilmadan once arabuluculuga basvuru zorunlu kilmmistir. HUAK
hiikiimlerince ifade edilen bu bagvuru zorunlulugu ise 6zel bir dava sartini1 m1 yoksa dava

sartlarinin bir 6n sartt m1 oldugu doktrinde tartismalidir.

Doktrinde, dava agmadan arabuluculuga bagvuru zorunlulugunun usul hukuku
acisindan teknik bir dava sarti olmadigi da ifade edilmektedir. HUAK m. 18/A/5
temelinde ve kanunda bulunan diger maddelerce hiikmedilen ifadeler 15181nda
arabuluculuga basvuru yapilmaksizin acilmis davalarin bagkaca bir husus incelenmeden
davanin usulden reddedilmesine dair diizenlemeler HMK m. 114 kapsaminda ifade
ettigimiz dava sartlariyla teknik olarak bagdasmamaktadir. Soyle ki, mahkemeler bu
madde geregi gorev incelemesi dahi yapmadan huzurda agilmig davanin reddine karar
vermektedir. Yukarida ifade ettigimiz genel kanundan dogan sartlarin saglanip
saglanmadigina bakilmaksizin 6zel kanun sartlarin1 irdelemek genel dava sartlarindan
sonra Ozel dava sartlarmin incelenmesi prensibine aykirilik doguracagi gibi usul

hukukunun teknik incelenmesi agisindan da hatali bir konum olusturacaktir’®,

76 Siiha Tanniver, Hukuk Uyusmaziliklar: Baglaminda Arabuluculuk, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 86-
88; Hatice Kiibra Ercoskun Senol, “Arabulucu Sozlesmelerinin Tiiketici Islemi Niteliginde Olup
Olamayacag1 Sorunu”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 15/1 (2024): 148-149.
https://doi.org/10.21492/inuhfd.1415907

T Ahmet M. Kiligoglu, Arabuluculuk Sozlesmeleri, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), 86; Fikret Eren,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Legem Yayinlari, 2023), 726-729; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, (Ankara: Yetkin Yayinlar1, 2024), 536-539.

& Ekmekei vd. “Hukuk Uyusmaziiklarinda Arabuluculuk”, 156-158; Yargitay da bu goriis dogrultusunda
oncelikle uyusmazlik konusunda gorev incelemesinin yapilmasi gerektigine dair hiikiim kurmustur. Bkz.
Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 04.03.2019, K. 2019/5144, E. 2019/520, https://karararama.yargitay.gov.tr/, E.T.
26.02.2025.
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Doktrindeki bir diger goriise gore ise ifade ettigimiz bu ozel dava sarti
niteligindeki diizenlemelerden anlasilmasi gerekenin aslinda temelde dava sartindan
farkli bir durum oldugudur. Uygulama kapsaminda dava sartinin da bir 6n sart1 olarak
kabul edilmesi gerekmektedir; zira UYAP sistemi iizerinden arabuluculuk basvurusu
segenckleri diizenlenmeden dava dahi agilmasina miisaade edilmemektedir. Mevcut
diizenleme ve uygulama kapsaminda bu husus dava sartlarinin bir 6n sarti olarak
degerlendirilerek gorev incelemesi dahi yapilmaksizin huzurdaki davanin reddine karar

verilmesi gerekmektedir’®.

Kanaatimizce usul hukukunun teknik isleyisi de goz oniine alinarak HMK m. 114
vd. kapsamindaki dava sartlarindan baglanarak inceleme yapilmasi hukuk sistematigine
daha uygun olacagi ortadaysa da; karsi tarafinda mahkeme is yiikiiniin olumsuz
etkilenecegi, arabuluculuga basvuru gibi incelemesinin oldukca basit olan bir hususun
degerlendirilerek davanin baskaca hususlarina bakilmaksizin karar verilecegi,
diisiiniiliirse her ne kadar HMK’da ifade edilen dava sartlarindan incelemeye baslamak
teknik anlamda dogru bir yaklagim olsa da; uygulamada arabuluculuga bagvurunun, dava
sartlariin bir 6n sartt olusu dava is yiikiine olumlu katki saglayarak, pratiklik
kazandirmaktadir. Bu noktada arabuluculuga basvurunun dava sartlarinin bir 6n sarti

oldugu goriisii desteklemek yarginin isleyisi adina yadsinamaz bir gercektir.

Dava sarti arabuluculuk ilk olarak Is Mahkemeleri Kanunu kapsaminda
hukukumuza girdiyse de 6zel bir arabuluculuk kanununa iligskin olarak HUAK m. 18/A

ile 2018 yilinda kanuna eklenen bir diizenlemedir®®. Bu diizenlemeyle dava sart:

” Atali, Ermenek ve Erdogan, Usul, 345.

8 HUAK m. 18/A, “(1)ilgili kanunlarda arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sarti olarak kabul edilmis
ise arabuluculuk siirecine asagidaki hiikiimler uygulanir. (2)Davaci, arabuluculuk faaliyeti sonunda
anlagsmaya varilamadigina iliskin son tutanagin aslin1 veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir drnegini
dava dilekgesine eklemek zorundadir. Bu zorunluluga uyulmamasi halinde mahkemece davaciya, son
tutanagin bir haftalik kesin siire icinde mahkemeye sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden
reddedilecegi ihtarim igeren davetiye gonderilir. Thtarin geregi yerine getirilmez ise dava dilekgesi karsi
tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar verilir. Arabulucuya bagvurulmadan dava
acildiginin anlagilmasi halinde herhangi bir islem yapilmaksizin davanin, dava sart1 yoklugu sebebiyle
usulden reddine karar verilir. (3)Daire Baskanligi, sicile kayith arabuluculardan bu madde uyarinca
arabuluculuk yapmak isteyenleri, varsa uzmanlik alanlarini da belirterek, gorev yapmak istedikleri adli
yargt ilk derece mahkemesi adalet komisyonlarina gore listeler ve listeleri ilgili komisyon baskanliklarina
bildirir. Komisyon baskanliklari, bu listeleri kendi yargi c¢evrelerindeki arabuluculuk biirolarina,
arabuluculuk biirosu kurulmayan yerlerde ise gorevlendirecekleri sulh hukuk mahkemesi yazi isleri
miidiirliigiine gonderir. (4)Basvuru, uyusmazligin konusuna goére yetkili mahkemenin bulundugu yer
arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosu kurulmayan yerlerde ise gorevlendirilen yazi isleri
miidirliigiine yapilir. (5)Arabulucu, komisyon bagkanliklarina bildirilen listeden biiro tarafindan belirlenir.
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Ancak taraflarin listede yer alan herhangi bir arabulucu iizerinde anlasmalar1 héalinde bu arabulucu
gorevlendirilir. (6)Basvuran taraf, kendisine ve elinde bulunmasi halinde karsi tarafa ait her tiirlii iletisim
bilgisini arabuluculuk biirosuna verir. Biiro, taraflarin resmi kayitlarda yer alan iletisim bilgilerini
arastirmaya da yetkilidir. Ilgili kurum ve kuruluslar, biiro tarafindan talep edilen bilgi ve belgeleri vermekle
yikimliidiir. (7)Taraflara ait iletisim bilgileri, gorevlendirilen arabulucuya biiro tarafindan verilir.
Arabulucu bu iletisim bilgilerini esas alir, ihtiya¢ duydugunda kendiliginden arastirma da yapabilir.
Elindeki bilgiler itibartyla her tiirli iletisim vasitasini kullanarak gorevlendirme konusunda taraflari
bilgilendirir ve ilk toplantiya davet eder. Avukati bulunsa bile asil tarafi da bilgilendirir. Bilgilendirme ve
davete iligskin islemlerini belgeye baglar. (8)Arabulucu, gérevlendirmeyi yapan biironun yetkili olup
olmadigini kendiliginden dikkate alamaz. Kars1 taraf en geg ilk toplantida, yetkiye iliskin belgeleri sunmak
suretiyle arabuluculuk biirosunun yetkisine itiraz edebilir. Bu durumda arabulucu, dosyay1 derhal ilgili sulh
hukuk mahkemesine gonderilmek {izere biiroya teslim eder. Mahkeme, har¢ alinmaksizin dosya iizerinden
yapacag1 inceleme sonunda en ge¢ bir hafta iginde yetkili biiroyu kesin olarak karara baglar ve dosyay1
biiroya iade eder. Mahkeme karar1 biiro tarafindan 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanunu
hiikiimleri uyarinca taraflara teblig edilir. Yetki itirazinin reddi durumunda ayni arabulucu yeniden
gorevlendirilir ve dokuzuncu fikrada belirtilen siireler yeni gorevlendirme tarihinden baslar. Yetki itirazinin
kabulii durumunda ise kararin tebliginden itibaren bir hafta i¢inde yetkili biiroya bagvurulabilir. Bu takdirde
yetkisiz biiroya bagvurma tarihi yetkili biiroya bagvurma tarihi olarak kabul edilir. Yetkili biiro, besinci fikra
uyarinca arabulucu gorevlendirir. (9)Arabulucu, yapilan bagvuruyu gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢
hafta i¢inde sonuglandirir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilir.
(10)Arabulucu; taraflara ulasilamamasi1 veya taraflar katilmadigi icin goriigme yapilamamas: ya da
taraflarin anlagsmasi yahut taraflarin anlasamamasi hallerinde arabuluculuk faaliyetini sona erdirir ve son
tutanag1 diizenleyerek durumu derhal arabuluculuk biirosuna bildirir. (11)Taraflardan birinin gegerli bir
mazeret gostermeksizin 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 karsi tarafin 6demekle yiikiimlii oldugu yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu tutulur.
Ayrica bu taraf lehine Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gére belirlenen vekalet iicretinin yarisina
hiikmedilir. Her iki tarafin da ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle sona eren arabuluculuk faaliyeti iizerine
acilacak davalarda taraflarin yaptiklari yargilama giderleri kendi iizerlerinde birakilir. (12)Taraflarin
arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagmalar1 halinde, arabuluculuk iicreti, Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesinin eki Arabuluculuk Ucret Tarifesinin Ikinci Kismina gore aksi kararlastirilmadikea taraflarca esit
sekilde karsilanir. Bu durumda ficret, Tarifenin Birinci Kisminda belirlenen iki saatlik iicret tutarindan az
olamaz. (13)Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflara ulasilamamasi, taraflar katilmadigi ig¢in goriisme
yapilamamasi veya iki saatten az siiren goriismeler sonunda taraflarin anlagamamalari hallerinde, iki saatlik
ticret tutar1 Tarifenin Birinci Kismina gore Adalet Bakanlig: biitgesinden 6denir. iki saatten fazla siiren
gorismeler sonunda taraflarin anlagamamalar1 halinde ise iki saati asan kisma iliskin ticret aksi
kararlastirilmadikga taraflarca esit sekilde uyusmazligin konusu dikkate alinarak Tarifenin Birinci Kismina
gore karsilanir. Adalet Bakanligi biitcesinden 6denen ve taraflarca karsilanan arabuluculuk iicreti,
yargilama giderlerinden sayilir. (14)Bu madde uyarinca arabuluculuk biirosu tarafindan yapilmasi gereken
zaruri giderler; arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagsmaya varilmasi halinde anlagsma uyarinca taraflarca
6denmek, anlagmaya varilamamasi halinde ise ileride haksiz ¢ikacak taraftan tahsil olunmak {izere Adalet
Bakanlig biitgesinden karsilanir. (15)Arabuluculuk biirosuna basvurulmasindan son tutanagin diizenlendigi
tarihe kadar gegen siirede zamanasimi durur ve hak diisiiriicii siire islemez. (16)Dava agilmadan once
ihtiyati tedbir karar1 verilmesi halinde 6100 sayilt Kanunun 397 nci maddesinin birinci fikrasinda, ihtiyati
haciz karar1 verilmesi halinde ise 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve iflas Kanununun 264 iincii
maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen dava a¢gma siiresi, arabuluculuk biirosuna bagvurulmasindan son
tutanagin diizenlendigi tarihe kadar islemez. Arabuluculuk biirosuna bagvurulmasindan sonra, bagvuran
taraf aleyhine uyusmazlik konusuyla ilgili olarak icra takibi yapilmast durumunda, basvuran tarafin bu
takibe kars1 son tutanagin diizenlendigi tarihten itibaren iki hafta i¢cinde 2004 sayili Kanunun 72 nci maddesi
uyarinca menfi tespit davasi agmasi ve talep etmesi halinde 2004 sayil1 Kanunun 72 nci maddesinin ikinci
fikras1 hitkkmii uygulanir. (17)Arabuluculuk goriismeleri, taraflarca aksi kararlastirilmadikga, arabulucuyu
gorevlendiren biironun bagli bulundugu adli yarg: ilk derece mahkemesi adalet komisyonunun yetki alani
i¢inde yiiriitiiliir. (18)Ozel kanunlarda tahkim veya baska bir alternatif uyusmazlik ¢dziim yoluna bagvurma
zorunlulugunun oldugu veya tahkim sézlesmesinin bulundugu héllerde, dava sart1 olarak arabuluculuga
iliskin hiikiimler uygulanmaz. (19)Ilgili kanunlarda dava sart1 olarak arabuluculuga iliskin kabul edilen dzel
hiikiimler saklidir. (20)Bu béliimde hiikiim bulunmayan hallerde niteligine uygun diistiigli 6lciide bu
Kanunun diger hiikiimleri uygulanir.”
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arabuluculugun usul ve esaslar1 belirlenmis ve uygulamaya girmistir. Bu diizenleme 6zel
kanunlarda belirlenen dava sart1 arabuluculuk halleri i¢in de miistakil uygulama alani

bulacaktir.

Zorunlu arabuluculuk kanun koyucu tarafindan belirlenen normlarla dava
acilmadan once tamamlanmasi gereken bir usul, 6n sart olarak kendini gdstermistir®.
Ulkemizde de kanun koyucu, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu bu
yaklasimi esas almakla birlikte yeni diizenlemelere giderek dava sarti arabuluculugun

kapsamini genisletmistir.

Yar1 mecburi “quasi compulsory” olarak ifade edilen arabuluculuk modeli, dava
sart1 arabuluculuga iliskin modeldir. Bu modelde arabuluculuk agamali dava sisteminde
bir gereksinim olarak ifade edilebilir. Yani dogrudan ¢oziim temelli bir arabuluculuk
yonlendirmesinden ziyade taraflarin dava agmadan 6nce bagsvurmasi gereken bir 6n sart
mahiyetindedir®?. HUAK’ta aslolan ihtiyar1 arabuluculuk kabul edilerck bu yonde
diizenlemeler yapilmissa da yeni diizenlemeler yapilarak zorunlu arabuluculuk da kanun

sistematigine dahil edilmistir®.
1.2.5.2.1. Dava Sart1 Arabuluculugun Uygulama Alani
1.2.5.2.1.1. is Hukukundan Dogan Uyusmazhklar

Dava sart1 arabuluculugun hukukumuza girisi Is Mahkemeleri Kanunu m. 3%%le

birlikte olmustur. Bu madde kapsaminda bireysel veya toplu is sdzlesmesine veya

81 Melissa Hanks, “Perspectives of Mandatory Mediation”, Dispute Resolution Magazine, 35/3 (2012):
929-930. https://www.austlii.edu.au/au/journals/UNSWLawJ1/2012/39.pdf
82 Hanks, “Perspectives of Mandatory Mediation”, 931.

8 Seda Ozmumcu, “Karsilastirmali Hukuk ve Tiirk Hukuku Acisindan Zorunlu Arabuluculuk Sistemine
Genel Bir Bakis”, [UHFM, 74/2 (2016): 809. https:/dergipark.org.tr/tr/download/article-file/292467

84 Is Mahkemeleri Kanunu m. 3, ““(1) Kanuna, bireysel veya toplu is sdzlesmesine dayanan is¢i veya isveren
alacag1 ve tazminati ile ige iade talebiyle agilan davalarda, arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir.
Bu alacak ve tazminatla ilgili itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 hakkinda birinci climle hitkmii
uygulanir. (2)Davaci, arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagsmaya varilamadigina iligkin son tutanagin aslin
veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegini dava dilekg¢esine eklemek zorundadir. Bu zorunluluga
uyulmamasi héalinde mahkemece davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin siire i¢inde mahkemeye
sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden reddedilecegi ihtarini igeren davetiye gonderilir. Thtarn
geregi yerine getirilmez ise dava dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar
verilir. Arabulucuya bagvurulmadan dava agildiginin anlagilmasi hélinde herhangi bir islem yapilmaksizin
davanin, dava sart1 yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilir. (3)is kazas1 veya meslek hastaligindan
kaynaklanan maddi ve manevi tazminat ile bunlarla ilgili tespit, itiraz ve riicu davalar1 hakkinda birinci
fikra hitkkmii uygulanmaz... (20)13/6/1952 tarihli ve 5953 sayili Basin Mesleginde Calisanlarla Caligtiranlar
Arasindaki Miinasebetlerin Tanzimi Hakkinda Kanunda diizenlenen gazeteci ile 20/4/1967 tarihli ve 854
sayili Deniz Is Kanununda diizenlenen gemiadami, bu madde kapsaminda is¢i sayilir. (21)Bu maddede
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dogrudan kanundan kaynakli is iliskisi olusmus isci ve igverenlerin talep edecekleri is¢i
ve igveren alacaklari, tazminatlar ile ise iade talepli davalarda arabulucuya bagvurma dava
sart1 olarak diizenlenmistir. Ifade edilen uyusmazliklarda arabuluculuk dogrudan dava
sartt olup is kanunundan kaynakli diger uyusmazliklarda da ihtiyari arabuluculuk

miiessesine bagvurmak her zaman mimkiindiir.
1.2.5.2.1.2. Ticaret Hukukundan Dogan Uyusmazhklar

Ticaret hukukundan dogan uyusmazliklar bakimindan dava sarti arabuluculuk
Tiirk Ticaret Kanunu m. 5/A% hiikmiiyle diizenlenmistir. Ancak bu maddeden 6nce
irdelenmesi gereken husus bir isin ticari dava niteligine haiz olup olmadigi olup; bir
uyusmazligin ticari dava niteligine haiz olup olmadiginin tespitinde Oncelikle
uyusmazligin TTK m. 4 kapsaminda sayillan mutlak ticari davalar kapsaminda kalip
kalmadig1 degerlendirilmeli, bu kapsamda kalmayan uyusmazliklar adina ise ticari
uyusmazlik  niteligine  uygun  diisecek  sartlarin  saglanip  saglanmadigi
degerlendirilmelidir®. TTK m. 5 hiikmii kapsaminda konusu bir miktar para olan alacak,
tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda dava sarti arabuluculuk

kapsamina alinmistir®’.
1.2.5.2.1.3. Tiiketici Hukukundan Dogan Uyusmazhklar

Tiiketici hukukundan dogan uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk, Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun m. 73/A hiikmiiyle diizenlenmistir. Bu diizenlemeyle
tiiketici mahkemelerinde goriilecek davalar istisnalar1 bulunmakla birlikte dava sarti
olarak arabuluculuk uygulamasina tabi kabul edilecektir. Ancak bu kuralin istisnalar1 da

kanun lafzinda sayilmistir®®,

hilkiim bulunmayan hallerde niteligine uygun diistiigii 6l¢iide 7/6/2012 tarihli ve 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu hiikiimleri uygulanir. (22)Arabuluculuga basvuru usulil,
arabulucunun gorevlendirilmesi ve arabuluculuk goriigmelerine iliskin diger hususlar Adalet Bakanliginca
yiiriirliige konulan yonetmelikle belirlenir.”

8 Tiirk Ticaret Kanunu m. 5/A, “(1)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 agilmadan &nce arabulucuya
bagvurulmus olmasi dava sartidir. (2)Arabulucu, yapilan basvuruyu gorevlendirildigi tarihten itibaren alti
hafta icinde sonuglandirir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla iki hafta uzatilabilir.”

8 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2022),
107; Orug Hami Sener, Ticari Isletme Hukuku Ders Kitabi, (Ankara: Segkin Yayinlari, 2020), 117.

87 Tanrwver, Hukuk Uyusmazhiklart, 147.

8 “Tiiketici hakem heyetinin gorevi kapsaminda olan uyusmazliklar; tiiketici hakem heyeti kararlarina
yapilan itirazlar; tiiketici orgiitleri, ilgili kamu kurum ve kuruluglari ile Bakanlik; haksiz ticari uygulamalar
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1.2.5.2.1.4. Tarimsal Uretim Sozlesmesinden Dogan Uyusmazhiklar

Tarimsal Uretim Sozlesmeleri, iiretici ve firma iliskisinde iiriin ekim, dikim
zamaninda veyahut iireticinin belirli bir ekim veya liretim sorumlulugunu yiiklenmesi
edimine karsi, firmanin da elde edilen iirtinii belirli sartlarla satin alacagma dair
giivenceler vererek iiretim ve pazarlama iliskisinin diizenlendigi s6zlesmelerdir®®. 5488
sayili Tarim Kanunu m. 13/e uyarinca tarimsal {iretim sdzlesmesinden kaynaklanan biitiin

uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk miiessesesine tabi olmustur®.
1.2.5.2.1.5. HUAK m. 18/B Kapsamindaki Uyusmazhklar

Calismamizin konusunu olusturan kira hukukunda dava sarti arabuluculuk
uygulamalarinin da temelini olusturan bu kanun maddesi 01.09.2023 tarihinde yiiriirliige
girmis olup kiralanan tasinmazlari 2004 sayili [iK hiikiimlerine gére ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan

uyusmazliklara dava sart1 arabuluculuk miiessesini getirmis oldu.

Bununla birlikte taginir ve taginmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin
giderilmesine iliskin uyusmazliklar; 23.6.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar; komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar
da bu kanun maddesiyle dava sarti arabuluculuk miiessesine tabi konuma gelmis

oldular®™.

ve ticari reklamlara iligkin hiikiimler disinda, genel olarak tiiketicileri ilgilendiren ve bu Kanuna aykir bir
durumun doga tehlikesi olan hallerde bunun dnlenmesine veya durdurulmasina iligkin ihtiyati tedbir karari
almmasi veya hukuka aykirt durumun tespiti, Onlenmesi veya durdurulmasi amaciyla tiiketici
mahkemelerinde agilan davalar; Satisa sunulan bir seri malin ayipli oldugunun tespiti, iiretiminin veya
satisinin durdurulmasi, ayibin ortadan kaldirilmasi ve satis amaciyla elinde bulunduranlardan toplatilmasi
icin Bakanlik, tiiketiciler veya tiiketici orgiitlerince agilan davalar; tiiketici iglemi mahiyetinde olan ve
tasinmazin aynindan dogan uyusmazliklar.” Bkz. Bostanci, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 123.

8 Erkan Rehber, “Sozlesmeli Tarim Uzerine Bir Degerlendirme”, Tarim Ekonomisi Dergisi, 3/1 (1998):
23-25. https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/253371

0 5488 sayili Tarim Kanunu m. 13/e, “Tarimsal iretim sozlesmesinden dogan davalarda arabulucuya
bagvurulmus olmas1 dava sartidir. Bu uyusmazliklarda sdzlegsmeli liretim konusunda uzmanlik egitimi almis
olan arabulucular; bu egitimi alanlarin bulunmamasi durumunda diger arabulucular gorevlendirilir.
Arabulucu, yapilan bagvuruyu gorevlendirildigi tarihten itibaren iki hafta i¢inde sonuglandirir. Bu siire
zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilir. Bu bendin uygulanmasina iliskin
hususlar Tarim ve Orman Bakanligimin goriisii alimarak Adalet Bakanliginca cikarilan yonetmelikle
belirlenir.”

1 HUAK m. 18/B, “(1)Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan dnce arabulucuya basvurulmus olmasi
dava sartidir: a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikkiimler hari¢ olmak {izere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar. b) Tasimir ve tasinmazlarin
paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iligskin uyusmazliklar. ¢) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili1 Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar. ¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar.
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Ozellikle ifade etmek gerekir ki 01.09.2023 tarihinde uygulamaya giren bu
hiikiimle ortakligin giderilmesi davalar1 zorunlu arabuluculuga dahil olmustur. Lakin bu
tiir taraf sayisinin ucunun ¢ok ag¢ik oldugu davalarin arabuluculuk siirecinin niteliklerine

ne kadar uygun oldugu tartismalidir®.

Calismada deginilen arabuluculuga elverislilik sartlar1 {izerinden bir
degerlendirme yapmak gerekirse ortakligin giderilmesi davalarinin 6zel hukuk davasi
olmas1 ve taraflarin lizerine serbestge tasarruf edebilecekleri davalar olmalar1 sebebiyle
arabuluculuga usulen elverisli davalar oldugu ortadadir. Lakin arabuluculuk siirecinin
karsilikli iletisim kanali olusturma ve saglikli iletisim kurma kanali olusturma gibi temel
nitelikleri ele alindiginda taraf sayisinin belirsizligi arabuluculuga usulen elverisli olan
bu uyusmazlik tiiriiniin pratikte arabuluculuk miiessesine de ¢ok da bagdasmadigi
kanaatine varmaktayiz. Ornegin, yiiz kisinin bir tarafi teskil ettigi ortakligin giderilmesi
davasinda kanun geregi en nihayetinde dort hafta olan arabuluculuk siiresi igerisinde
saglikli iletisim kanallarimin kurulup miizakere ortaminin nasil olusturulacagi bir soru
isaretidir. Uygulamada ise bu sorun siirekli olarak giindem olmakta ve genellikle
arabuluculuk siireci atlanilmasi gereken usuli bir agama olarak goriilmektedir. Arabulucu

da bu noktada taraflara uzlagsma zemini hazirlamaktan ziyade, taraflardan birinin

(2)Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagmasi halinde anlagma belgesi, tasinmazla ilgili olarak
kanunlarda yer alan smirlamalar ile usul ve esaslar gozetilmek suretiyle diizenlenir. (3)Bu madde
kapsaminda diizenlenen anlagsma belgesinin icra edilebilirligine iligkin serhin alinmasi zorunlu olup bu serh
taginmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan taginmazin bulundugu yer, diger anlasma belgeleri
bakimindan ise arabulucunun goérev yaptigt yer sulh hukuk mahkemesinden alinir. Mahkeme taginmazla
ilgili anlagma belgeleri bakimindan yapacag: incelemede anlagma igerigini, arabuluculuga ve cebri icraya
elverisli olup olmadig1 ve tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslara
uyulup uyulmadigr yoniinden denetler; bu kapsamda kurum veya kuruluslardan bilgi veya belge talep
edebilir ve gerektiginde durugma acabilir. (4)Anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin
verilmesiyle ilgili diger hususlar hakkinda 18 inci madde hiikmii uygulanir. (5§)Tasinmazin devrine veya
taginmaz lizerinde sinirl ayni hak kurulmasina iligkin anlagsma belgesinin taraflarindan biri, icra edilebilirlik
serhi verilmesinden sonra tapu miidiirliigiinden tescil talebinde bulunabilir. Tapu miidiirliigiince tasinmaza
iliskin mevzuatta ongoriilen gerekli inceleme ve degerlendirme yapildiktan sonra resmi senet
diizenlenmeksizin tescil talebi yerine getirilir.”

92 Ortakligin giderilmesi davalarinda zorunlu arabuluculuga dair olumlu ve olumsuz yonler i¢in bkz. Samil
Demir, “Ortakligin Giderilmesinde Arabuluculuk”, Ankara Barosu Dergisi, 1/1 (2016): 491-503.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/398509; Ozge Yenice Ceylan, “Ortakligin Giderilmesinde
Dava Sarti Arabuluculuk”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 14/2 (2023): 510-525.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3481080; Fikret Sami Tiyek, Hiiseyin Kagan Zengin ve
Onder Topal, “Konusu Taginmaz Olan Ortakligin Giderilmesi Uyusmazliklarima iliskin Arabuluculukta icra
Edilebilirlik Serhi Uzerine Diisiinceler”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 14/2
(2024): 1917-1989. https://doi.org/10.52273/sduhfd.. 1566604

33


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/398509
https://doi.org/10.52273/sduhfd..1566604

anlasamama iradesinin olup olmadigiyla ilgilenmekte ve dosyayr siiresinde

kapatabilmeye ugragsmaktadir.

1.2.5.2.2. Dava Sarti Arabuluculugun Takip Hukukundan Dogan Davalar

Acisindan Degerlendirilmesi

fcra takiplerinde arabuluculuga basvuru zorunlulugu bulunmadigindan, bu
noktada takibin itiraz sonucu durmasi halinde yahut bagkaca sebeplerle meydana gelen
davalar karsisinda arabuluculugun ne konumda oldugu da agilan davanin akibeti
acisindan olduk¢a miithim olmakla birlikte; 6rnegin kiralanan tasinmazlarin tahliyesi
adma agilan icra takiplerinde arabuluculuktan bagisik olarak IIK m. 269 kapsaminda

tahliye talepleri ileri siiriilebilir®®,

Takip hukuku acisindan IiK m. 67 kapsaminda basvurulan itirazin kaldirilmasi
yolu genel niteligi itibariyle dava kavramini tam olarak karsilamadigindan dava sarti
arabuluculuga dahil edilmemekte olup her tiirlii itirazin kaldirilmasi talepleri dava sarti

arabuluculuktan bagisik tutulmustur®.

Itirazin iptali davalarm ele alirsak; itirazin iptali kapsaminda mahkemenin
verecegi hiikliim tespit davalarindan ayr1 olarak uyusmazliga konu alacagin koruma altina
alinmasindan ziyade itirazin haksizca yapildiginin tespiti nedeniyle itirazin iptal edilerek
icra takibinin devamina iliskin bir hukuki koruma talebi mevcuttur®®. Muhtevasina
yonelik agiklamalar degerlendirildiginde bu davay1 salt bir alacak yahut tespit veyahut

eda davasi olarak nitelemek yanlis olacaktir®®.

9 Siileyman Burak Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamas1 Uzerine
Baz1 Diisiinceler”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/2 (2023): 853-854.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/neuhfd/issue/79073/1378634

% Hatice Ozdemir Kabasakal, “Milletleraras1 Yetki Anlagsmalarmin iflas Davas1 Uzerindeki Etkilerine
[liskin Bir Yargitay Kararinin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 16/3
(2014): 2312-2313, https://hukuk.deu.edu.tr/dosyalar/dergiler/dergimiz-16-ozel/cilt-II1.pdf

% Murat Atali, Makbule Serra Korkut, “Itirazin Iptali ve Takipli Iflasta iflas Davasinin Islah Yoluyla
Dogrudan flasa Déniistiiriilmesi Miimkiin Miidiir?”, MIHDER, 15/43 (2019): 429.

% By kapsamda itirazin iptali davasinin hukuki niteligine iliskin doktrin ve yargi kanadinda farkli goriisler
mevcuttur. Goriislerden ilki itirazin iptali davasinin tespit davasi niteliginde oldugudur. Siiha Tanriver,
“Dava Sarti Arabuluculuk Uzerine Bazi Diisiinceler”, TBB Dergisi, 147/1 (2020): 123.
https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2020-147-1905; Tanriver, Hukuk Uyusmazliklari, s. 156. Ikinci goriis,
itirazin iptali davalarinin eda davasi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigidir. Baki Kuru, Burak Aydin,
Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023), 125; Ejder Y1lmaz, Icra ve Iflas Kanunu
Serhi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016), 369. Bizim de katildigimiz son goriis ise her iki dava tiiriine de
dahil olmamakla birlikte her iki davanin 6zelliklerini de muhtevasinda toplayan bir sui generis dava oldugu
goriisiidiir. Ekmekei vd. “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk” 196; Hakan Pekcanitez vd., Icra ve
Iflas Hukuku Ders Kitabi, (Istanbul: On Tki Levha, 2021), 111; Ibrahim Ermenek, Betiil Azakl1 Arslan, “Icra
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fcra ve Iflas Kanunu kapsaminda itirazin kaldirilmasi yoluna girmeyen genel
mahkemelerde goriilen itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat gibi yine icra ve iflas
kanunundan kaynakli davalar ise mevzuatta dava sarti arabuluculuga tabi olan
uyusmazliklar agisindan hiikiim bulundugundan kaynakli olarak dogrudan dogruya dava

sart1 arabuluculuk konusu igerisine dahil olmaktadir®’.

ve Iflas Hukuku Agisindan Ticari Davalarda Arabulucuya Bagvuru Zorunlulugu (TTK m 5/A)”, Tiirkiye
Barolara Birligi Dergisi, 148/1 (2020): 160. https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2020-148-1915

o “Sakarya BAM 7. Hukuk Dairesinin uygulamasina gore itirazin iptali davalar1 muhtevas: itibariyle icra
takibine 6zgli davalar olmakla dava sart1 arabuluculuga elverisli davalar degildir seklinde goriis belirtse de
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 04.12.2020, E. 2020/1943, K. 2020/4052 karar1yla ticari niteligi haiz davalara
iliskin bir basvuru s6z konusu olsa da genellestirme yaparak itirazin iptali davalarinda zorunlu arabuluculuk
miiessesinde taraflarin iizerine serbestce tasarruf edebildikleri bir uyusmazliga iliskin olmasi kapsaminda
arabuluculuga elverisli oldugunu ve bu minvalde dava sart1 arabuluculuk uygulamasinin da faydali yonleri
ele alindiginda itirazin iptali davalarinda bu duruma elverisliligi dikkate alinarak itirazin iptaline iligkin
davanin zorunlu arabuluculuk uygulamasi kapsaminda olduguna hiikkmedilmistir.” Bkz. Sakarya Bolge
Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesi, 17.06.2020, K. 2020/670, E. 2020/808, https://legalbank.net/arama,
E.T. 10.03.2025.
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IKINCi BOLUM
DAVA SARTI ARABULUCULUGA TABI KiRA UYUSMAZLIKLARI
2.1. Kira Iliskisi
2.1.1. Genel Olarak Kira Sézlesmeleri

Kira sozlesmeleri gerek bireylerin barinma ihtiyacini karsilamalar1 gerekse ticari
isletmelerin faaliyetlerini siirdiirebilmeleri agisindan, uygulamada en c¢ok karsilasilan
sOzlesme tiirlerinden biridir. Bu s6zlesmelerin yayginligi, toplumun genis bir kesiminin
ya kiraci ya da kiraya veren sifatiyla kira iliskisine taraf olmasina neden olmaktadir.
Ozellikle konut ve isyeri kiralari, yalnizca bireysel ihtiyaglar1 karsilamakla simirl
kalmayip, ayn1 zamanda ekonomik istikrar ve sosyal diizenin korunmasina da katki
saglamaktadir. Bu durum, kira hukukunun sadece 6zel hukuk diizleminde degil, ayni

zamanda kamusal yonii bulunan bir alan olarak degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir®®.

Bu 6nem dogrultusunda, kira iliskilerine iligkin ilk yasal diizenlemeler 1926 tarihli
818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda yer almis, burada adi kira ve tiriin kiras1 ayrimi yapilmak
suretiyle genel bir cerceve cizilmistir. Ancak zaman icinde artan kentlesme, niifus
yogunlugu ve barinma ihtiyaci, kiracilarin 6zellikle konut ve igyeri kiralarinda ekonomik
acidan daha zayif konumda olmalar1 nedeniyle 6zel bir koruma rejiminin gerekliligini
ortaya koymustur. Bu ihtiya¢ cercevesinde 1955 yilinda yiirlirliige giren “6570 sayili

’

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun”, taginmaz kiralarma o6zgii 6zel hiikiimler

ongorerek, kiracty1 koruma eksenli bir yapiya kavusmustur.

% Fikret Eren, Bor¢lar Ozel, 317-318; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 317; Mustafa
Alper Giimiis, Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, (Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2012), 22-23;
Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri, (Ankara: Legem Yaynlar1, 2024), 60; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi,
(fstanbul: Beta Yayinlari, 2017), 51-52.
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Ancak, kira hukukuna iliskin mevzuatin parcali yapisi, zamanla ortaya ¢ikan
uygulama farkliliklar1 ve ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle, mevcut diizenlemenin
giincelligini yitirmesi nedeniyle biitiinciil bir reform ihtiyact dogmustur. Bu ¢ergevede, 1
Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Bor¢lar Kanunu ile hem 818 sayili Borglar
Kanunu hem de 6570 sayili GKHK yiriirlikten kaldirilmis; kira hukukuna iliskin
diizenlemeler tek bir metin altinda birlestirilerek daha sistematik ve kapsamli bir normatif

yap1 olusturulmustur.

Yeni kanunun sistematiginde kira sézlesmeleri, 6zel borg iliskileri baslig: altinda,
dordiincii boliimde iiglii bir ayrima tabi tutulmustur: “Genel hiikiimler” (m. 299-338),
“konut ve ¢atilt isyeri kiralar1” (m. 339-356) ve “iiriin kiras1” (m. 357-378). Bu ayrim,
farkli kira tiirlerinin kendine 6zgii nitelikleri dikkate alinarak, her birine uygun

diizenlemelerin ayr1 basliklar altinda ele alinmasini saglamaktadir.

Konut ve c¢atili igyeri kiralart bakimindan uygulamada en sik karsilasilan
uyusmazliklarin basinda kira bedeline iliskin anlagmazliklar gelmektedir. Taraflar
arasinda, ozellikle ekonomik dalgalanmalar, enflasyon oranlarindaki yiikselis, tasinmaz
degerindeki artig ve arz-talep dengesindeki degisimler sebebiyle kira bedelinin yeniden
belirlenmesine dair yogun ihtilaflar yasanmaktadir. Bu tiir uyusmazliklara ¢oziim tiretmek
amaciyla, tarihsel siirecte farkli yasal ve yargisal miidahalelerde bulunulmustur. Ozellikle
konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler, hem s6zlesme serbestisinin sinirlarini
cizmekte hem de kiraciy1 sozlesmenin zayif tarafi olarak 6zel korumaya tabi

tutmaktadir®®,

6570 sayili miilga Kanun doneminde, kira artiglarina sinirlamalar getirilerek
kiracinin korunmasi hedeflenmis; ancak bu miidahalelerin miilkiyet hakkinin 6ziine

dokunur nitelikte oldugu gerekcesiyle Anayasa Mahkemesi tarafindan 6570 sayili

100

Kanun’un ikinci ve ligiincii maddeleri iptal edilmistir™". Bu iptal karar1 sonrasinda dogan

9 Aral, Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 322-323; Eren, Bor¢lar Ozel, 328-329; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 57.
100 «“Gte yandan bu sinirlamalarla kiralar dondurulmus oldugundan gayrimenkul sahiplerinin gelirlerini,
degisen sartlara gore ayarlamak imkani Onlenmis bulunmakta ve bunlarmn elde ettikleri gelirler, diger
sektorlerdeki kazanglarin ¢ok altinda kalmaktadir. Ayrica, bu sekilde dondurulan kira paralari, fiyatlarin
yiikselisi sonucu gayrimenkullerin kazandig1 degerin normal gelirini teskil etmekten de uzaktir. Oteki
sektorlerde sinirlamalar kaldirildig: ve iktisadi sartlar biisbiitiin deristigi halde 6570 sayili kanunla konulan
kira rejiminin devam ettirilmesi, adaletsiz ve miilkiin gelirinden sahibinin yararlanmasini Onleyen asir1 bir
siirlama halini almistir. Boyle bir sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeledigi asikardir.” Anayasa
Mahkemesi, 26.03.1963, K. 1963/67, E. 1963/3, https://www.anayasa.gov.tr/tr/anasayfa/, E.T. 05.05.2025.
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kanun boslugu, uzun yillar boyunca Yargitay igtihatlariyla doldurulmaya caligilmas,

ictihatlar araciligiyla kira hukukunda fiili bir diizen kurulmaya ¢aligilmistir.

Kira sozlesmesi, niteligi itibariyla taraflar arasinda kullandirmaya yonelik iradi
bir borg iligkisi tesis eden sézlesme tiirleri arasinda yer almaktadir. Bu s6zlesme, yalnizca
taraflarin karsilikli rizasina dayali olarak kurulmakla kalmayip, ayni zamanda ivazl
(karsilikli edime dayali), iki tarafa borg yiikleyen (synallagmatik) ve siireklilik arz eden
borg iligkisi dogurur; dolayisiyla, kira sézlesmesi kuruldugu andan itibaren, taraflar
arasinda yalnizca anlik bir edim degisimi degil, zaman i¢inde devam eden bir hukuki iliski
yaratir. Bu yoniiyle, kira s6zlesmeleri hem bor¢lar hukukunun genel ilkeleri hem de
sOzlesme O0zgiirliigl cercevesinde sekillenirken, taraflara karsilikli hak ve yiikiimliilikler

yiiklemektedir!®®,

2.1.2. Sekli

Kira sozlesmesinin gegerli sekilde kurulmasi, Tiirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde
herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamistir. Bu dogrultuda, taraflar arasinda sozlii olarak
ya da taraf iradesini disa vuran zimni davranislarla da kira sézlesmesinin kurulmasi
miimkiindiir. Kira sézlesmelerinde genel kural olarak, yazili sekil bir gegerlilik sarti

olarak éngdriilmemistir!®?,

Ancak yazili sekil sartinin olmayisina dair bazi istisnalar bulunmaktadir. Ozel
kanunlarla diizenlenen bazi kira iligkilerinde sekil sarti, sozlesmenin gecerliligi

193 Ornegin; 2886 sayili Devlet fhale Kanunu m. 57

bakimindan zorunlu hale getirilmistir
uyarinca, kamu tiizel kisilerine ait tasinmazlarin kiralanmasina iliskin s6zlesmelerin
yazili sekilde diizenlenmesi ve noterde tasdik edilmesi gerekir. Benzer sekilde Fikir ve
Sanat Eserleri Kanunu (FSEK) m. 50, lisans sozlesmelerinin yazili sekilde yapilmasin
sart kosar. Ayrica 441 sayili Kanun Hiilkmiinde Kararname m. 86 geregi, ihtira beratina
iliskin kullanim hakkinin devri de yazili sekil sartina tabidir ve Yargitay bu diizenlemeyi
gecerlilik sarti olarak yorumlamaktadir. Bunlara ek olarak 2290 sayili Tirk Sivil

Havacilik Kanunu m. 119 kapsaminda, hava araglarmin kiralanmasina iligskin

101 Eren, Bor¢lar Ozel, 320.
192 Eren, Bor¢lar Ozel, 321-322.
103 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, 328.
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sozlesmelerin gecerlilik kazanabilmesi icin de mutlaka yazili sekilde yapilmasi

gerekmektedir.
2.1.3. Konusu

Tiirk Borglar Kanunu m. 299 hiikmii uyarinca kira sézlesmesinin konusunun
saptanmasi agisindan yol gostericidir. Buna gore TBK m. 299 “Kira sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiracrya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi

tistlendigi sozlesmedir. ” ibareleriyle acik¢a sdzlesmenin konusunu ifade etmistir.

Kira sézlesmesinin kurulabilmesi i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299 uyarinca ii¢
temel unsurun bir araya gelmesi gerekmektedir. Bunlar kiralananin kullanimini kiracrya
birakmay1 yahut kullanimla birlikte yararlanmasini da kiraciya birakmay1, kira bedelinin

kararlastirilmasi ve taraflarin ortak iradelerinin uyusmasi olarak ifade edilmektedir.

Kira s6zlesmesi uyarinca kiraya verenin temel yiikiimliiliigi, kiralanan1 miilkiyeti
devretmeksizin, kiracinin kullanimina birakmaktir'®. Bu kullanim hakki, s6zlesmenin

konusunu olusturan sey iizerinde kiractya fiili hakimiyet saglamakla sinirlidir®,

Kiraya verenin kiralanani teslim ve kullanima elverigli halde bulundurma
yiikiimliiligli, TBK m. 301 uyarinca acik¢a diizenlenmistir. Buna gore, kiraya veren,
kiralananm kararlastirilan tarihte, s6zlesmede ongoriilen amaca uygun bir sekilde teslim
etmekle ve sézlesme siliresince bu uygunlugu muhafaza etmekle yiikiimliidiir. Kanun
koyucu, bu diizenlemede 6zellikle “konut ve ¢atil isyeri kiralarinda’ ibareleri koyarak;
bu tiir sozlesmelerde kiraci aleyhine herhangi bir degisiklige izin verilmemistir. Diger
kira tiirlerinde ise bu hiikiim, kirac1 aleyhine genel islem kosullar1 ¢er¢evesinde bertaraf

edilemeyecek bir diizenleme olarak kabul edilmistir.

Goriilecegi lizere, kira sozlesmesinin gecerliliginin ve ifasinin kiralananin fiilen

teslimi ve kullanim amacina uygunlugunun saglanmasi, kiraya verenin temel borcudur.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in aranan zorunlu unsurlardan biri de yukarida
da bahsedildigi iizere kira bedelidir. Zira, ivazli nitelik tasiyan bir s6zlesme olan kira

sOzlesmesinde, kiracinin taraflarin ortak iradeleri ile kararlastirdiklar1 seyin kullanim

104 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 319.
105 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 319-320.
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hakki karsiliginda belirli bir bedelin 6denmesi hususunda taraflarin anlagmasi

sO6zlesmenin gecerlilik kosuludur.

Taraflar arasinda, belirlenebilir bir bedelin 6denece§i yoOniinde mutabakat
bulunmamasi halinde, kira sozlesmesinin kuruldugundan bahsetmek miimkiin
olmayacaktir'®. Bu baglamda kira bedelinin miktar1 ve ddeme bigimi, Tiirk Borglar
Kanunu'nun soézlesme serbestisine iligkin genel ilkeleri uyarinca taraflarin 6zgiir
iradesiyle belirlenir. Ancak bu serbesti, 6zellikle konut ve catili igyeri kiralarinda kiract
aleyhine sinirlanmis olup, kira bedeline iliskin bazi durumlarda kanuni sinirlamalara tabi

tutulmustur.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in gerekli bir diger asli unsur, taraflar arasinda
acik ya da ortiilii bicimde olusmus karsilikli rizaya dayali bir irade uyusmasidir. Zira genel
s0zlesme kurami geregince, bir s6zlesmenin hukuken gecerlilik kazanabilmesi, taraflarin
tizerinde anlastiklari hususlara iliskin olarak karsilikli ve ortiisen irade beyanlarini ortaya

koymalarina baglidir!®’,

Bu ilke, Tiirk Borglar Kanunu m. 1 su sekilde ifade edilmistir: “Sézlesme,
taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak a¢iklamalariyla kurulur.” Bu
hiikimden hareketle, kira sozlesmesinin de kurulmasi, kiraya verenin kiralanani
kullandirma iradesi ile kiracinin bu kullanima karsilik kira bedeli 6deme yiikiimliiliigiinii

iistlenmeye yonelik iradesinin uyusmasi ile miimkiindiir.

Taraflarin bu uyusmasi yazili veya sozlii olabilecegi gibi, hal ve sartlara gore
zimni (Ortiili) sekilde de ortaya ¢ikabilir. Ancak irade agiklamalarinin 6rtiismemesi ya da

belirsiz kalmasi durumunda s6zlesme kurulmamais sayilir.
2.1.4. Taraflan

Kira sozlesmesinde kiraya veren taraf, hukuki islem ehliyetine sahip herhangi bir
gercek ya da tiizel kisi olabilir’®. Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri cercevesinde, fiil
ehliyetine sahip kisiler, kiraya veren sifatiyla gegerli kira sdzlesmeleri akdedebilirler.

Ancak sinirh ehliyetsiz statiisiindeki miimeyyiz kiigiikler ile kisitlilar bakimindan durum

106 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 26-27.
107 Acar, Serh, 73-74.
108 Eren, Borglar Ozel, 330.
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farklilik arz eder; bu kisilerin kira s6zlesmesi yapabilmeleri, yasal temsilcilerinin rizasina

baglidir!®,

Bununla birlikte, s6z konusu kisilerin taraf oldugu kira s6zlesmeleri tasinmaz kira
sozlesmeleri bakimindan {i¢ yili, {irtin (hasilat) kiras1 s6zlesmeleri agisindan ise bir yili
astyorsa, kanuni temsilci onay1 yeterli olmayacak; ayrica vesayet makaminin izni de
aranacaktir. Bu husus, Tiirk Medeni Kanunu m. 462 hiikmiiniin altinci bendi kapsaminda
acikca diizenlenmistir. Dolayisiyla, baz1 durumlarda kiraya verenin yalnizca rizaya degil,

belirli islemler i¢in vesayet makaminin miidahalesine de tabi oldugu goriilmektedir.

Kira s6zlesmesinin gegerlilik kazanmasi i¢in kiraya verenin, s6z konusu taginir ya
da taginmazin maliki olmasi zorunlu degildir. Hatta kiraya verenin malik tarafindan
acikea yetkilendirilmis olmas1 da sart kosulmaz. Eger malik olmayan bir kisi, kendi adina
ve hesabina kira s6zlesmesi akdederse, bu durumda yetkisiz temsil s6z konusu olsa bile
sozlesme hukuken kurulmus sayilir ve seklen gecgerlidir. Ancak bu gegerlilik yalnizca
sOzlesmenin taraflari arasinda hiikiim dogurur; dolayisiyla kiraci, bu sézlesme dolayisiyla
malik lizerinde herhangi bir hak ileri siiremez. Bu durumda malik, kiraciya karst kira
sdzlesmesinden dogan borglarla bagh degildir. Ote yandan, yetkisiz sekilde kiraya veren
kisi, sozlesme nedeniyle kiracinin ugradigi zararlar1 tazmin etmekle sorumlu

tutulabilirt®C,

Kiraya verenin malik oldugu durumlarda, tasinmazin miilkiyet tiirtine gore paylh
miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti arasinda bir ayrim yapilmasi gereklidir. Payli miilkiyet
rejiminde, TMK m. 691 uyarinca, esyanin kiraya verilmesi “onemli yonetim igleri”
kapsaminda degerlendirildiginden, s6z konusu kira sdzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in
pay ve paydas cogunlugu aranir. Bu tiir bir durumda, kira s6zlesmesinin gegerli sekilde
kurulmus olmasi halinde, tiim paydaslar kiraciya kars1 sozlesmeden dogan ytikiimliiliikler

bakimindan miisterek sorumluluk altina girmis sayilir.

Kiraya verenin kiralanan1 kullanma hakkini devretmesi karsiliginda bedel 6deme

yiikiimliiligiinii tistlenen kisi, kiraci sifatiyla kira s6zlesmesinin diger tarafini olusturur.

109 Eren, Bor¢lar Ozel, 330-331; Aral, Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 325-326.

110 “Kira iliskisinin kurulmasi igin kiraya verenin kiralanan malin maliki olmas: sart degildir. Davaciin
kiralayan olduguna gore isin esasinin incelenmesi gerekir.” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14.10.1998, K.
1998/711, E. 1998/6-697, https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, E. T. 05.05.2025; Eren, Bor¢lar
Ozel, 325.
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Kiraci, kira iligkisi kuruldugu andan itibaren kiralananin zilyetligini edinen, dolayisiyla
s0z konusu taginmaz ya da taginira iligkin fiill hakimiyet hakkina sahip olan kisidir.
Kiracinin bu zilyetligi, kiralanan1 kullanma ve ondan yararlanma yetkisini hukuken

giivence altina alir**?,

Tipk1 kiraya veren taraf gibi, kirac1 da birden fazla kisiden olusabilir. Bu tiir
durumlarda, eger taraflar arasinda aksine bir diizenleme bulunmuyorsa, kiracilar
arasindaki borg iliskisi kural olarak kismi borgluluk esasina gore degerlendirilir. Yani her
bir kiraci, yalnizca kendi payma diisen kira bedelinden sorumlu olur. Ancak bu genel
kural, 6zellikle ticari nitelikteki kira s6zlesmelerinde farklilik arz etmektedir. TTK m.7/1
hiikmii uyarinca, ticari isler bakimimdan birden fazla kisinin sdzlesmeye taraf olmasi
halinde, aksi kararlastiriimadikca miiteselsil sorumluluk karinesi gecerlidir. Bu durumda,

her bir kiraci, kira sézlesmesinden dogan borcun tamamindan sorumlu tutulabilir'*2,

Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda evlilik birligi i¢inde eslerin yasamsal diizeni
ortaklaga belirlemesi esastir. TMK m. 186 hiikmii uyarinca, esler oturacaklari konutu
birlikte se¢mekle yilikiimliidiir. Bu diizenleme, evlilik birliginin esitlik esasina
dayandigin1 gosterir. Aynit zamanda, evlilik birliginin yonetimi de eslerin ortak
sorumlulugundadir. Buna gore, esler yalnizca konutun se¢imi degil, ev i¢i ve ekonomik
diizenin tiimiinii beraberce yonetir. Ayrica, birligin giderlerine giigleri oraninda, yani mali

imkanlar1 ve emekleri 6l¢iisiinde katki saglamakla yiikiimlidiirler.

Aile konutunun eslerden yalnizca biri tarafindan kiralanmis olmasi halinde, TMK
m. 194/4 hiikmii uyarinca, diger esin kiraya verene yapacagi bildirimle birlikte bu es de
kira sozlesmesine taraf sifati kazanir ve bu bildirimin yapilmasiyla, kira iliskisine taraf
olmayan es, kiracilik hakkindan yararlanma yetkisini kazanmakla kalmaz; ayn1 zamanda
kira sézlesmesinden dogan borg¢lar bakimindan da asil kiraci ile miiteselsil sorumluluk

altina girer'3,

11 Eren, Bor¢lar Ozel, 326-327.

112 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 327-328; Acar, Serh, 54-55.

13 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 326; Betiil Ozliik, “Aile Konutunun Kira Sézlesmesi ile Saglanmasi
Halinde Bogsanmanin Soézlesmeye Etkisi”, Kirikkale Medeni Hukuk Dergisi, 1/1 (2024): 76-77.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3676979
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2.1.5. Ozellikleri
2.1.5.1. iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen S6zlesme Olmasi

Kira s6zlesmesi, her iki tarafi da karsilikli edim yiikiimliiliigii altina sokan tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen (synallagmatik) sozlesmeler arasinda yer alir. Ifade edilen
sOzlesmenin kurulmasiyla birlikte, kiraya veren taraf kiralanani s6zlesme hiikiimlerine
uygun bi¢cimde kullanima sunma borcunu iistlenirken; kiraci taraf da bunun karsiliginda
belirlenen kira bedelini 6deme borcu altina girer. Bu karsiliklilik ilkesi, kira iligkisinin

hukuki temelini olusturur ve taraflar arasinda edim dengesini gozetir''4.

2.1.5.2. Siirekli Bor¢ Doguran Sozlesme Olmasi

Kira s6zlesmeleri, siirekli borg iliskisi doguran sdzlesme tiirii olarak, bu sdzlesme
iligkisi, anlik veya tek defalik bir ifa ile sona ermeyip, sézlesme siiresince zamana
yayilmuis siirekli bir ifa gerektirir ve kiraya verenin kiralanani sézlesme siiresince elverisli
sekilde kiracinin kullanimina sunma borcu devamlilik gosterir; dolayisiyla bu siireklilik,

sozlesmenin niteligine iliskin bir 6zellik olarak ortaya ¢ikar'®®.

Her ne kadar kiraciin kira bedelini donemsel olarak 6demesi bu siirekliligi
goriiniir kilsa da kira s6zlesmesini siirekli borg iliskisi haline getiren asil unsur kiraya
verenin kullandirma ve uygun halde bulundurma yiikiimliiliigiiniin kesintisiz bi¢imde

stirmesidir®®.

2.1.5.3. Ruzai Bir Sozlesme Olmasi

Kira s6zlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen diger bor¢ sdzlesmeleri
gibi rizai bir sdzlesme olarak; taraflar arasinda gecerli bir kira iliskisi dogabilmesi igin,
kiraya veren ile kiracinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinda bulunmalari
yeterlidir''’. Bu baglamda, sdzlesmenin kurulabilmesi igin sdzlesmenin konusunun
teslimi gibi maddi bir unsur zorunlu olmayip, yalnizca rizalarin uyusmas: yeterli

goriiliirt®e,

114 Eren, Bor¢lar Ozel, 320.

15 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 23-25.

116 Giimiis, Kira Sézlesmesi, 23.

17 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 317.

118 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 317-318.
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2.1.5.4. ivazh Bir Sézlesme Olmasi

Kira sozlesmesi, ivazli yani karsilikli edimlere dayali sézlesmelerden biridir.
Kiraya veren, kiralananin kullanimin1 devretmeyi iistlenirken; kiract da bu kullanim
karsiliginda bir bedel 6deme yiikiimliiliigii altina girer. Bu bedel, kira sézlesmesinin
objektif esasli unsurlarindan biridir ve mutlaka belirli ya da belirlenebilir nitelikte
olmalidir. Eger taraflar arasinda herhangi bir karsilik 6ngériilmemisse, burada bir kira
sozlesmesinden degil; “kullanim édiincii (ariyet)” sézlesmesinden s6z etmek gerekir.
Ciinkii ariyet sozlesmesi ile kira sozlesmesini ayiran temel fark, ilkinin ivazsiz

olmasidirt?®,

2.1.5.5. Emredici Hiikiimlerin Kira Sozlesmelerine Etkisi

TBK m. 343 ve m. 344 hiikiimleri, kira iliskisinin devamu siiresince kira bedelinde
yapilabilecek degisikliklere sinir getirerek, 6zellikle zayif konumda bulunan kiracinin
ekonomik bakimdan korunmasini amaglamaktadir. TBK m. 343 “Kira sozlesmelerinde

kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiract aleyhine degisiklik yapilamaz.” seklindedir.

TBK m. 343 hiikkmii uyarinca, kira sozlesmelerinde yalnizca kira bedelinin
belirlenmesi serbest birakilmis; bunun disindaki herhangi bir sézlesme hiikmii, kiraci
aleyhine olacak sekilde degistirilemez nitelikte emredici bir smirlandirmaya tabi

tutulmustur?°.

Ote yandan TBK m. 344 hiikmii ile kira bedelindeki artislara yonelik 6zel ve
ayrintili bir diizenleme getirilmistir. Buna gore, taraflarin yenilenen kira donemlerine
iliskin olarak belirleyecegi kira artisi, bir 6nceki kira yilina ait Tiirkiye Istatistik
Kurumu’'nun agikladigy “tiiketici fiyat endeksi (TUFE) on iki aylik ortalamalara gire
degisim orani” sinir1 gecemez. Taraflar bu oranin altinda kalmak kaydiyla artis oraninda
anlagmakta serbesttir; ancak bu sinirin lizerinde yapilan artig anlagmalari, kiraci aleyhine

hiikiim niteligi tasiyacagindan gecersiz sayilacaktir!?!,

Taraflar arasinda kira artisina iliskin herhangi anlasma bulunmadigi hallerde ise

kiraya iliskin bedel, yine “TUFE on iki aylik ortalamas:” ile smirl kalmak iizere, hakim

119 Acar, Serh, 36-38.

120 Giimiis, Kira Sézlesmesi, 57.

121 Aral, Ayranci, Ozel Borg liskileri, 368-369; Ozlem Sari Fidan, “Kira Bedeli Artisina liskin Hukuki
Siirlamalar Karsisinda Kira Bedelinin Uyarlanmasi Davasmin Degerlendirilmesi”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32/2 (2024): 602-603. https://doi.org/10.15337/suhfd. 1421676
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tarafindan kiralananin durumu ve hakkaniyet ilkesi géz Oniine alinarak belirlenir. Bes
yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde ve besinci yilin sonunda yenilenen kira
iliskilerinde ise, TBK m. 344/3 hiikmii devreye girmekte olup lafzindan anlasilacagi lizere
yalmizca “TUFE on iki aylik ortalamasi” degil, ayn1 zamanda kiralananin durumu ile
emsal kira bedelleri de dikkate alinarak, hakkaniyete uygun bir artis orani hakim

tarafindan belirlenir.

Kira bedelinin yabanci para birimiyle kararlastirildig kira sozlesmelerinde ise
TBK m. 344/4 hiikkmii devreye girmektedir. Bu hilkkme goére, 1567 sayil1 Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes y1l gegmedikge
kira bedelinde herhangi bir degisiklik yapilamaz. Ancak, TBK m. 138’de diizenlenen asir1

ifa giicligii hitkkmii saklidir'??,

Olagantistli ekonomik gelismeler sebebiyle bor¢lunun edimini ifa etmesi asiri
derecede giiglesmisse, kira bedelinin uyarlanmasi davasi agilmasi miimkiindiir. Beg yilin
gecmesinin ardindan ise, kira bedeli artisi, ticiincii fikrada belirlenen esaslara uygun

olarak yapilabilecektir.

Sonu¢ olarak TBK m. 343 ve 344 hiikiimleri, sadece sozlesme serbestisinin
sinirlarini ¢izmekle kalmamakta; ayn1 zamanda kiraci lehine koruma saglayan, emredici
nitelikte bir diizenleme sunmakta olup; bu diizenlemelerle, kira hukukunun temel
prensiplerinden biri olan kiracinin korunmasi ilkesi, somut ve etkili bir bigimde hayata

gecirilmigtir'?®,

2.1.6. Tiirk Borg¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmeleri
2.1.6.1. Adi Kiralar

Tiirk Borglar Kanunu m. 299 hiikmii uyarinca kira sozlesmelerini genel anlamda
kapsayan bir tanim yapilmig; buna gore kira sdzlesmesi, kira konusu taginmazin kullanim
hakki yahut kullanim hakkiyla birlikte yararlanmaya iliskin hakkini kiraciya devretmeyi,
kars1 edim olarak da anlagilan bedeli kira bedeli olarak kiraya verene &demenin

belirlendigi bir s6zlesmedir. Bu tanimda, kullanim hakkiyla adi kira, konut ve ¢atili isyeri

122 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 370.

123 Seda Oktem Cevik, “Tiirk Bor¢lar Kanunu M. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel
Esaslarin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 24/1 (2022): 53-54.
https://doi.org/10.33717/deuhfd. 1089397
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kiralarin1 ifade ederken yararlanmaya iliskin hak ise {riin kiralarina karsilik

gelmektedir?*,

TBK m. 299-338 arasinda yer verilen kissm “Genel Hiikiimler” bash@i altinda
kira hukukuna iliskin her alanda uygulama alan1 bulan kanuni diizenleme igermektedir.
Bu durum ancak kanunun devaminda ele alinan 6zel hiikiimlerin konuyla ilgili
deginmedigi noktalarda yahut dogrudan dogruya genel hiikiimlere atif yaptig1 durumlarda
gecerlidir. Ezclimle konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yahut {iriin kiralarinda veyahut
baskaca kanunla diizenlenen bir kira sdzlesmesinde yer alan 6zel hilkkmiin mevcudiyeti

halinde 6zel hiikiim kullanilacaktir,

Genel hiikiimlere iligkin kisimda kanun koyucu, kiraya veren ve kiracinin
yiikiimliiliiklerini diizenlemistir. Ad1 gecen yiikiimliilikkler tiim kira sézlesmelerinde
uygulama alan1 bulmaktadir. Kiraya veren ac¢isindan TBK m. 301 hiikmiince kiralananin
teslimi, kullanima elverigli sekilde bulundurma; TBK m. 302 acisindan aksi sdzlesmeyle
kararlastirilmadik¢a kiralananin zorunlu sigortasi, vergisi ve benzeri yiikiimliiliiklerine
katlanilmasi; TBK m. 303 uyarinca kiralananin kullanimiyla ilgili yan giderlere katilim;
TBK m. 304-309 uyarinca ayiba ve zapta kars1 sorumlulugu seklinde diizenlenmistir.
Kiraci agisindan ise TBK m. 313 uyarinca kira bedelini 6deme; TBK m. 316 uyarinca
kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi yiikiimliiliigli; TBK m. 318 uyarinca
kiraya verenin gidermekle yiikiimlii oldugu ayiplart ivedilikle bildirme ytkimliligi;
TBK m. 319 uyarinca da kiralananin gosterilmesine katlanma ve ayiplarin giderilmesi

yiikiimliiliigi bulunmaktadir.
2.1.6.2. Konut ve Catili Isyeri Kiralar

Tiirk Borg¢lar Kanunu 6ncesindeki donemde yer alan 818 sayili Borglar Kanunu
kapsaminda konut ve catili igyeri kiralarma iliskin 6zel bir hiikiim bulunmamaktaydi.
Buna karsilik dogan ihtiyaclardan 6tiirti 1955 yilinda GKHK yiirtirliige girerek bu ihtiyaci
karsilamaya ¢alismistir. Tiirk Borg¢lar Kanunu déneminde ise iki kanunda yiiriirliikten
kaldirilarak mevzuat birligi tek kanunda saglanmis; konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin

diizenlemeler TBK m. 339-356 araliginda diizenlenmistir.

124 Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), (Istanbul: Beta
Yayinlari, 2022), 235.
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Konut, en temelde barinma ihtiyacinin giderildigi ve 6zel hayatini stirdiirtildiigii
yer olarak ifade edilirken isyerinden farki ise catili olma sartinin aranamamustir'?®. Oyle
ki apartman daireleri, miistakil evler, yazlik evler, villalar konut kapsamina girerken; bag,

bahge kuliibeleri konut kapsaminda sayilmazlar?®.

Catili igyeri kavrami noktasinda ise kiracinin bir gelir elde etmeyi amaglayarak

ticari, sinai ve mesleki ekonomik faaliyetlerini devam ettirdigi yerdir'?’

. Mali amaglarla
yiiriitiilen faaliyetlerden s6z edilmeden meydana gelen kiralar, 6rnegin malzemelerin
depolanmast igin kiralanan bir depo, catili is yeri kavramina girmeyecektir'?8, Ozellikle
belirtmek gerekir ki catili nitelige haiz olmayan ancak isyeri olan petrol istasyonlar1, agik
otoparklar, ¢im sahalar, stadyumlar gibi isyerleri kiralarinda TBK m. 299 vd. diizenlenen

adi kiraya iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulur?®.
2.1.6.3. Uriin Kiralar

Tiirk Borglar Kanunu m. 357-378 hiikiimleri aralifinda diizenlenen kisim {iriin
kiralarin1 karsilamaktadir. TBK m. 357/1 “Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, iiriin
veren bir seyin veya hakkin kullaniimasini ve tiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda
birakmay: iistlendigi sozlesmedir” ifadeleriyle iiriin kirasina iligkin sozlesmelerin
tanimin1 yapmistir. Tanimdan hareketle s6zlesmenin kurulmasinda karsilikli ve birbirine
uyan irade beyanlariin bulunmasi yeterli olup; seyin teslim edilmesine iliskin herhangi

bir sart mevcut degildir°.

Uriin kiralarinda diger kiralardan ayri olarak sdzlesmenin konusu karsimiza
cikmaktadir. Diger kira iliskilerinde konu tasinir ve taginmaz mallar {izerineyken iiriin

kiralarinda iiriin elde edilebilecek tasinir, tasinmaz, ticari isletme veyahut haklar da

125 Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2023), 280; Giimis,
Kira Sozlesmesi, 16.

126 Bren, Bor¢lar Ozel, 405-406.

127 Murat Inceoglu, Cilt II, (istanbul: On iki Levha Yayinlari, 2014), 14.

128 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 17-18.

129 Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel, 280-281.

130 Giilay Oztiirk, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2010), 50.
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131

sozlesmeye konu olabilir'®!, Hastane kantininin kiralanmasi*®?, taksi durag:i olarak

kullanilan barakanin kiraya verilmesi® iiriin kiralarina érnek verilebilir.
y

Uriin kiralar1 kapsaminda kiraya verenin TBK m. 360 uyarinca kiralanan1 uygun
bir amagcla kullanima ve isletilmeye hazir sekilde kiraciya verme, TBK m. 361 uyarinca
kiracinin bildirdigi esasli onarimlari kendi cebinden olacak sekilde gerceklestirme
yiikiimliiliigli vardir. Buna kars1 kiracinin ise TBK m. 362 uyarinca kira bedeliyle yan
giderleri ifa etme, TBK m. 364/1 uyarinca tahsis amacina sadik kalarak kiralanani isletme
ve muhafazasini saglama, TBK m. 365/1 uyarinca kiralanan seyin bakimi, basit
onarimlart saglama, TBK m. 366 uyarinca alt kiraya verme veya devir yasagina uyma

yikiimliligi vardir.

Hayvan kiralarma iliskin s6zlesmeler TBK m. 376-378 arasinda diizenlenerek
iriin kiralar1 kapsamina dahil edilmistir. Aksi kararlastirilmadigr veya yerel adetin
bulunmadigi miihletge, bir tarim arazisi kirasina bagli olmadan hayvanlarin, gevis getiren
hayvanlarin, kiralanmas1 bu hiikiimlere baglidir. Kanun lafzindan da anlagilacag iizere
hayvan kira s6zlesmelerinin konusu inek, keci ve koyun vb. gevis getiren hayvanlardan

olusur*®*,

Hayvan kirasina karsin kanunda yazilmayan ancak rédovans sozlesmeleri de
gerek muhtevasi geregi hukuken gerekse de Yargitay uygulamasiyla hasilat kirasi olarak
kabul edilen bir s6zlesme tiiriidiir'®®. Rodovans sézlesmesi, madenin isletilme hakkini,

madenin ruhsat sahibiyle iigiincii kisiler arasinda devre iliskin hiikiimlerin diizenlendigi

131 Yavuz, Acar, Ozen, Ozel Hiikiimler, 376.

132 Yargitay 17. Hukuk Dairesi ilaminda “Somut olayda davaci vekili, miilkiyeti miivekkiline ait olan ...
Devlet Hastanesi Kantininin davaliya kiraya verilmesine iliskin sdzlesmenin 13. maddesi uyarinca,
davalmin s6zlesmenin hitamu itibariyle kiralanani bosaltmadig: giinler i¢in hesaplanan bedelin davalidan
tahsilini talep etmistir. Sulh Hukuk Mahkemesince, taraflar arasinda kira iliskisi bulunmadig: gerekgesiyle
gorevsizlik karar1 verilmis ise de, taraflar arasindaki s6zlesmenin hasilat kirasina iliskin oldugu acik bir
sekilde anlagildigindan, kira sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazlhigin Sulh Hukuk Mahkemesinde
goriiliip sonuclandirilmasi gerekmektedir” ifadeleriyle hastane kantin isletmesinin iiriin kiras: oldugu ifade
edilmistir. Bkz. Yargitay 17. Hukuk Dairesi, 07.03.2013, K. 2013/2981, E. 2013/1656,
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, E. T. 05.05.2025.

133 “Siireli kiranin konusu taksi durag: olarak isletilmek iizere kullanimi1 davaciya birakilan barakadir. Bu
niteligi itibariyle kira bir isletmeye iliskin bulundugundan, mahiyeti itibariyle diizenlemesi Borglar
Kanununun 270.vd maddelerinde yapilan hasilat kirasidir.” Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 01.11.2010, K.
2010/11802, E. 2010/10635, https://legalbank.net/, E.T. 05.05.2025.

134 Kihgoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel, 349.

135 Yargitay 10. Hukuk Dairesi ilamma gore “Rodovans sdzlesmesine Maden Kanununda &zel bir
diizenleme olmadigi i¢in Borg¢lar Kanununun 270 ve devami maddelerinde diizenlenen hasilat kirasina ait
hiikiimler uygulanir” Bkz. Yargitay 10. Hukuk Dairesi, 17.10.2014, K. 2014/19906, E. 2014/16695,
www.legalbank.net, E.T. 05.05.2025.
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karsiliginda ise ¢ikarilan madene karsilik belirli bir kira bedeli 6denmesini taahhiit eden
bir sézlesme olarak ifade edilebilmektedir'®®. Bu noktada rodovans sdzlesmeleri iiriin
kiralar1 kapsaminda degerlendirildiginden dava sart1 arabuluculuk miiessesi bu disiplinde

de uygulama alani bulacaktir.
2.2. Dava Sart1 Arabuluculuga Tabi Kira Hukuku Davalari
2.2.1. Alacak Davalan

Kira s6zlesmesinden dogan alacak davalari, kiraya verenin, kiracinin 6demekle
yiikiimlii oldugu kira bedeli ve varsa yan giderleri talep ettigi dava tiiriidiir®’. Kira
sOzlesmesi uyarinca kiraya veren, kullanim hakkini kiraciya devrederken; kiraci da
kararlastirilan kira bedelini 6deme borcunu istlenir, kiracinin bu en temel borcunu ifa
etmemesi halinde kiraya veren, genel mahkemelerde ifa (6deme) davasi agarak birikmis

kira alacagini talep edebilir'®,

Tasmir kiralarinda, 6rnegin arag veya makine kiralari, benzer sekilde kiraya
verenin kira {icretini talep hakki vardir; hem kanun sistematiginden hem de Yargitay
uygulamasindan hareketle konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii sinirlayict hiikiimler,
taginir kiralar1 adina uygulama alan1 bulmayacak olup tasinir kira alacagi davalar1 genel
hiikiimlere gore eda davasi niteliginde, sozlesmede kararlastirilan bedelin tahsili

kapsamindadir!3®.,

Ticari kira iligkilerinde alacak davalari, niteligi geregi bir ticari dava sayilir. Bu
tir davalarda taraflar basiretli tacir sayilldigindan, konut kiralarindaki “zayifin

korunmast” ilkesi daha az giindeme gelir'*°.

Kiracinin temerriidii halinde ayrica tahliye siireci isletilebileceginden uygulamada
kiraya veren alacak davasini tek basina agmak yerine, somut olaya gore tahliye ve 6deme
talepli icra takibi baglatarak da ilerleyebilir. Bu dogrultuda deginmek gerekirse

uygulamada kira alacagina iliskin talepler adina alacaklinin dogrudan dava agmasi

136 Alper Uyumaz, Fatma Giingor, “Rédovans Sozlesmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
19/4 (2015): 163-164. https://dergipark.org.tr/tr/pub/ahbvuhfd/issue/48096/608174

137 Ceran, Kira Sézlesmeleri, 1143.

138 Ceran, Kira Sozlesmeleri, 1144-1145.

139 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 03.03.2014, K. 2014/2404, E. 2014/1859, https://karararama.yargitay.gov.tr/,
E.T. 20.05.2025.

140 Aytekin Celik, Hakki Mert Dogu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk ve Ticari Dava
Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32/2 (2024): 839-
842. https://doi.org/10.15337/suhfd.1410937
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siklikla rastlanan bir husus degildir. Bu konuda alacakli taraf, genellikle icra takibi
baslatarak alacaginin tahsili ve tasinmazin tahliyesini talep ettigi kiralanan tasginmazlarin

ilamsiz tahliyesi yoluna bagvurmaktadir.
2.2.2. Tazminat Davalar1

Kira s6zlesmesinden kaynaklanan tazminat talepleri alacak davasinin bir tezahiirii
olarak, kimi zaman bagimsiz bir dava olarak, kimi zaman da diger dava tiirleriyle birlikte

141 Ornegin, bir tahliye davasi sirasinda kiraya veren, kiracinin tasinmazda

ileri siiriilebilir
meydana getirdigi hasarlar i¢in tazminat istemini de ekleyebilir yahut kiraci,

kiralanandaki ayiplar nedeniyle ugradigi zararlar i¢in ayr1 bir dava acabilir.

Kiraya veren, Tiirk Borglar Kanunu m. 301 uyarinca kiralanani s6zlesmeye uygun
halde teslim etmek ve kira siiresince bu halde bulundurmakla yiikiimlidiir. Eger
kiralananda kiracinin kullanimini ciddi sekilde etkileyen bir ayip varsa, kiract TBK m.
306 uyarinca kira bedelinden indirim isteyebilecegi gibi, ugradig: zararlarin tazmini i¢in
de dava acabilir. Ornegin, kiralanan dairede ciddi bir tesisat sorunu nedeniyle kiraci
maddi zarara ugramissa, drnegin esyalarin hasar gormesi, kiraya verenden bu zararin

giderilmesini talep edebilir.

Ayni sekilde, kiraya verenin ihmal veya kusuru sonucu kiracinin canina veya
malina gelen zararlar, 6rnegin binanin bakimsizlig1 nedeniyle kiracinin yaralanmasi,
kiraya verenin tazmin sorumlulugunu dogurur. Kiraya verenin sorumlulugu sézlesmesel
bir sorumluluk oldugundan TBK m. 112 ve devamindaki hiikiimlere gore degerlendirilir;

kirac1, zararmin kapsamini ve kiraya verenin kusurunu ispat etmek durumundadir'®?,

HMK m. 110 davalarin y1g1lmasi hiikmii ¢ercevesince kira s6zlesmesinden dogan
tazminat davalari, uygulamada siklikla diger dava tiirleriyle birlesik olarak goriiliir.
Ozellikle kiraya verenler, tahliye davalarinda ¢ogu kez kiracinin vermis oldugu zararlar
da talep etmektedir. Bu, tahliye neticesinde talep edilen tadilat masraflar1 veya kira kayb1
tazminat1 gibi kalemlerin, asil dava ile birlikte degerlendirilebilir. Yine kiracilar da kira
bedelinin tespiti davasiyla birlikte gegmis donem i¢in fazla 6dedikleri kira farkinin

iadesini yani tazminini talep edebilmektedir.

14 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 245.

2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 245-246.
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Kiract1 da kira sozlesmesi ¢ercevesinde {istlendigi ylikiimliliiklere aykirt
davraniglar1 nedeniyle kiraya verene veya kiralanana zarar verebilir. TBK m. 334’e gore
kiraci, kiralanan1 sozlesme sonunda aldigi durumda, yani olagan kullanimdan

kaynaklanan yipranmalar disinda bozulmamis halde iade etmekle yiikiimliidiir.

Eger kiraci, kiralananda asir1 hasara neden olmugsa veya sozlesmede
kararlastirilan sekilde bakim yapmadan terk etmisse, kiraya veren bu zararlarin tazmini

icin dava acabilir**®

. Yine kiraci, sozlesme siiresinden erken tahliye ederek kiraya vereni
zarara ugratabilir; bu kapsamda kiraya veren makul siire tazminat1 talep ederek kiralanani
yeniden kiraya vererek gelir elde edecegi siireye kadarki zaman adina bir tazminata hak

144

kazanabilir***. Benzer sekillerde kira siiresi bitip de kiraci ¢ikmadiginda, kiraya verenin

yeni kirac1 bulamamasi ya da ge¢ bulmasi halinde ugradigi kira kaybi bir tazminat konusu

olabilirt®.

2.2.3. Tespit Davalan
2.2.3.1. Kira Bedelinin Tespiti Davalar

Hukuk Muhakemeleri Kanunu yiiriirliige girmesinden Once tespit davalarina
iliskin agik bir yasal diizenleme bulunmamaktaydi. Bu donemde tespit davalarinin kabulii
ve uygulama esaslar1 Yargitay igtihatlar1 dogrultusunda sekillenmis ve yargi pratigi ile
sinirlar1 belirlenmisse de HMK yiiriirliige girmesiyle birlikte, bu dava tiirii ilk kez agikca
kanun metninde yer almis ve HMK m. 106 hiikmdi ile tespit davasi kurumsal bir ¢erceveye

kavusturulmustur?4®.

Kira bedelinin tespiti davalari ise, GKHK m. 2 ve 3 hiikiimlerinin Anayasa

Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi sonucu ortaya ¢ikan yasal boslugun giderilmesi

143 Ceran, Kira Sozlesmeleri, 1214-1215.

144 Ceran, Kira Sozlesmeleri, 1187.

145 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 15.03.2017, K. 2017/3140, E. 2017/1898, https://legalbank.net/, E.T.
05.05.2025; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 18.02.2014, K. 2014/1675, E. 2013/8309, https://legalbank.net/,
E.T. 05.05.2025

146 «“Tespit davalari, bir hakkimn ya da hukuki iliskinin varligi veya yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup
olmadiginin mahkeme karariyla belirlenmesini amaglayan dava tiiriidiir. Bu davanin agilabilmesi igin,
davaci tarafin, s6z konusu hukuki iliskinin mevcut olup olmadiginin tespiti agisindan hukuken korunmaya
deger, giincel ve mesru bir yararinin bulunmasi gerekmektedir. Nitekim Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun
106. maddesi, bu kosulu agik bicimde ortaya koymakta ve yalnizca belirli istisnai durumlar disinda, soyut
veya olasiliga dayali bir menfaatin tek basina yeterli olmayacagini vurgulamaktadir. Ayrica, yalnizca maddi
vakialara (6rnegin, salt bir olayin ger¢eklesmis olmasi gibi) dayanilarak tespit davasi agilamaz; dava konusu
mutlaka bir hak veya hukuki iliski olmalidir.” Bu konuya iligkin karar i¢in bkz. Yargitay 8. Hukuk Dairesi,
06.07.2017, K. 2017/10073, E. 2017/1004, https://karararama.vyargitay.gov.tr/, E.T. 20.05.2025
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amactyla uygulama alani bulmustur. Bu konuda Yargitay’in igtihatlar1 birlestirme
kararlartyla gelistirilen hukuki esaslar, daha sonra Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 ve 345
hiikiimleri acgik bigimde kanun diizeyine tasmmistir. Yargitay’in 1965 tarihli Igtihatlar:
Birlestirme Karari’'na gore, bu tiir davalarin hukuki nitelik bakimindan tespit davasi
olarak degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmis; dolayistyla bu davanin agilabilmesi igin
davaci tarafin, kira bedelinin yeniden belirlenmesine yonelik olarak giincel ve hukuken

korunmaya deger bir menfaate sahip olmasi sarttir'*’.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava, Tiirk Bor¢lar Kanunu “Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1” bashkli ikinci ayriminda yer alan diizenlemeler kapsaminda
Ongoriilmiistiir. Bu nedenle, s6z konusu dava hakki yalnizca konut ve catili igyeri niteligi
tagiyan tasinmaz kiralarina 6zgiilenmistir. TBK m. 339 hiikmiinde belirtilen uygulama
alan1 c¢ergevesinde degerlendirildiginde, niteligi itibariyle konut veya catili igyeri
sayllmayan taginmazlar ile taginir mallara iliskin kira sézlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesine yonelik olarak TBK hiikiimlerine dayal1 bir tespit davasi agilmasi hukuken
miimkiin olmayip; kira bedelinin mahkemece yeniden belirlenmesini 6ngéren TBK m.
344 ve devamu hiikiimleri, yalnizca “Konut ve Catili Isyeri Kiralar:” niteligine haiz kira

sozlesmeleri agisindan uygulama alani bulur'#8.

Her ne kadar TBK m. 345 metni, kira bedelinin tespiti davasinin kiraya veren
tarafindan acilacagi izlenimini verse de 6zellikle TBK m. 344/3 hiikkmii kapsaminda, kira
bedelinin rayi¢ deger esas alinarak belirlenmesi amaciyla bu davanin kiraci tarafindan da
acilabilecegi kabul edilmektedir'*®. Nitekim Yargitay da bu konuda yerlesik igtihatlariyla,
kira bedelinin belirlenmesine iliskin davanin yalnizca mal sahibi kiraya veren tarafindan
degil, aym1 zamanda kiracinin veya tasinmaz maliki ile kiraya verenin de agabilecegini

kabul etmektedirt®.

147 Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu, 07.07.1965, K. 1965/5, E. 1965/5,
https://karararama.yargitay.cov.tr/, E.T. 20.05.2025.

148 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 11, 125; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 69; K. Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar
Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, 9/103-104 (2013): 24. https:/legal.com.tr/
149 Mustafa Gormez, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve
Uyarlanmast, (Istanbul, On iki Levha Yaymlar1, 2019), 69-71.

0Yargitay 3. Hukuk Dairesi 01.11.2012, K. 2012/22404, E. 2012/17279,
https://karararama.vyargitay.gov.tr/, E.T. 20.05.2025.
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Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 345 “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her
zaman agilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki
bir tarihte acgildigr ya da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin
artirtlacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmast kosuluyla,
izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar a¢ildigi takdirde, mahkemece belirlenecek kira
bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciyr baglar. S6zlesmede yeni
kira doneminde kira bedelinin artirllacagina iligkin bir hiikiim varsa, yeni kira déneminin
sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin
baslangicindan itibaren gegerli olur” hikmii kira bedelinin belirlenmesine iligkin
davalarin hangi siire i¢inde agilabilecegini ve mahkeme karariin hangi tarihten itibaren
etkili olacaginmi diizenlemektedir. Bu hiikme gore, bu tiir davalar her zaman acilabilir;
ancak mahkemece belirlenen yeni bedelin, yeni kira doneminin basindan itibaren gecerli
olabilmesi i¢in dava, bu donem baslamadan en ge¢ 30 giin 6nce agilmali ya da kiractya
bu siire i¢inde yazili bildirim yapilmalidir. Ayrica sézlesmede yeni donem igin bedel
artisina iliskin bir hiikiim varsa, dava yeni donem sona ermeden acilirsa, yine belirlenen

bedel donemin basindan itibaren uygulanir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu yliriirliige girmesiyle birlikte, bir davada gorevli
mahkemenin belirlenmesinde arttk dava konusunun degeri veya miktar1 esas
alinmamaktadir. HMK m. 4 hiikmii geregi, sulh hukuk mahkemelerinin gérev alanina
giren uyusmazliklar acikc¢a sayilmakta olup, kira sozlesmesinden kaynaklanan ihtilaflar
da bu kapsamda yer almaktadir. Bu dogrultuda, kira bedelinin tespiti amaciyla agilan
davalarda da gorevli yargi mercii, HMK m. 4/1-a hiikkmii uyarinca sulh hukuk

mahkemesidir.

Kira bedelinin tespiti amactyla agilan davalar, temelini kira s6zlesmesinden alan
bir hukuki ihtilaf oldugundan, bu davalarda HMK m. 10 hiikkmii uyarinca yetkili
mahkemenin tespiti bakimindan 6zel bir diizenleme s6z konusudur. HMK m. 10 hiikmii
geregince, sozlesmeden dogan davalar, yalnizca davalinin yerlesim yeri mahkemesinde
degil, ayn1 zamanda s6zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir. Taraflar
arasinda ifa yerinin agik¢a kararlagtirllmamis olmas1 halinde ise TBK m. 89 devreye girer.
Bu maddeye gore, edimin ifa yeri, kural olarak kiraya verenin yerlesim yeri olarak kabul
edilir. Dolayisiyla, kira bedelinin belirlenmesine iligkin davalarda, kiraya verenin

yerlesim yeri mahkemesi de yetkili mahkeme olarak karsimiza ¢ikar.
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2.2.3.2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Davalar

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 kapsaminda, sézlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya ¢ikan ve taraflarca ongoriillemeyen olaganiistii durumlar karsisinda sézlesmenin
uyarlanmasina imkan tanimaktadir. Buna gore, kira sézlesmesinin kurulmasi esnasinda
mevcut olan kosullarin, taraflarin makul bicimde dngéremeyecegi nitelikte olaganiistii bir
durum sebebiyle ve bor¢lunun kusurundan kaynaklanmaksizin, bor¢lunun edimini ifa
etmesini diiriistliik kuralina agik¢a aykir1 diisecek bigimde agirlastirmasi halinde; borglu,
hakimden sdzlesme sartlarinin yeni duruma gdre uyarlanmasini talep edebilir™?.
Uyarlamanin miimkiin olmamast halinde ise borglu, s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.

Ancak, s6z konusu sézlesme siirekli edimli bir iliski doguruyorsa, bu durumda déonme

hakki yerine fesih hakki kullanilabilecektir®?.

Kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi1 bakimindan uyarlama talepleri genellikle kiraci
tarafindan giindeme getirilmis olsa da kiraya verenlerin uyarlama talep etmeleri

153

miimkiindiir~°. Her ne kadar hiikiimde borg¢lu ifadesine yer verilmis olsa da kiraya veren

tarafindan uyarlama talep edilmesine engel bulunmamaktadir'®*,

TBK m. 138 lafzina bakildiginda sézlesmenin uyarlanmas: hakkinin sadece
bor¢gluya tarafa iliskin tanindig1 anlasilmaktadir. Ancak degisen sartlar ele alindiginda
magdur niteligine haiz olan tarafin borg¢lu olabilecegi gibi alacakli da olabilmesi

miimkiindiirt®®,

Kira bedelinin uyarlanmasi, kiract acisindan diisiiniildiigiinde 6zellikle dovize
endeksli diizenlenmis kira sozlesmeleri kapsaminda, yabanci para ve piyasalarda
gerceklesen olaganiistii degisiklik ve dalgalanmalardan kaynaklanmaktadir. S6zlesmenin
diger tarafi kiraya veren ac¢isindan diisiiniildiigiinde ise uzun siireli kira sézlesmelerinde
kiralanan yerin rayig kira degerinin sdzlesmenin kurulmasi asamasinda 6ngoriillemeyecek

nedenlerden otiirii olaganiistii bir sekilde atmasindan kaynaklanmaktadir!®®.

151 Gérmez, Kira Bedelinin Belirlenmesi, 135.

152 Gérmez, Kira Bedelinin Belirlenmesi, 135-136.

153 Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, (Istanbul, On Iki Levha Yaymlari, 2017), 367; Haluk
Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, (Istanbul, Filiz Kitabevi, 1995), 29-35.

54 Inceoglu, Cilt II, 165.

15 Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, 366.

156 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 82.
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Hakim, s6z konusu talebi incelediginde, uyarlamanin miimkiin olmadigini
degerlendirirse, asir1 ifa giigliigiine maruz kalan tarafa TBK m. 138 kapsaminda
sozlesmeden donme veya fesih hakkini kullanma imkani tanmnir. Bu asamadan sonra

borglu olan taraf, tek tarafli olarak sdzlesmeyi sona erdirebilir.

Ozellikle kira s6zlesmelerinde bu durum oldukga hassas bir uygulama alanina
sahiptir. Ornegin kiracy, ifa yiikiimliiliigiinii siirdiiremeyecegi kanaatiyle sdzlesmeyi sona
erdirirse, kiraya veren bu duruma karsi cikabilir; kiraya verenin bu yondeki itirazi,
genellikle kiracinin asir1 ifa giicliigli icinde olmadigi ve bu nedenle sozlesmeden

donme/fesih hakkini kullanamayacag1 gerekgesine dayanir'®

. Boyle bir durumda kiraya
veren, aynen ifa davasi agarak sozlesmenin gecerliligini slirdiirmek isteyebilir. Ve bu
kapsamda mahkeme, eger TBK m. 138’de 6ngoriilen sartlarin olugmadigini tespit ederse,
feshin gecersiz olduguna karar verir; kiract hem sézlesmeye bagli kalir hem de 6demedigi
kira bedelleri nedeniyle temerriide diigsmiis sayilir, dolayisiyla temerriidiin dogurdugu tiim

hukuki ve mali sonuglara katlanmak zorunda kalir™®,

Boyle olumsuz bir tabloyla karsilasmamak i¢in, kiracinin sézlesmeden dogan
yikiimliiliikleri agirlastiginda veya ifa fiilen olanaksiz hale geldiginde, dogrudan
s0zlesmeden donme yoluna gitmeden once, dncelikle mahkemeye basvurarak uyarlama
talebinde bulunmasi gerekir; ancak hakim, mevcut kosullarda s6zlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasinin olanaksiz olduguna hiikmederse, kiract bu durumda soézlesmeyi

sonlandirma hakkini kullanabilecektirt®.

Bu nedenle, tahliye tehdidi altindaki kiracinin, sadece adi s6zlesme veya fatura
gibi belgelerle degil, kiracilik iliskisini hukuken kanitlayabilecek nitelikte somut
delillerle birlikte kiracilik sifatinin tespiti i¢in zamaninda dava agmasi biiylik 6nem
tagimaktadir. Aksi halde, tasinmazi tahliye etme yoniinde baslatilacak icra islemleri

kiracinin miilkiyet dig1 kullanim hakkin1 zedeleyebilir.

157 Seda Kara Kiligarslan, “Kira Sozlesmelerinde Uyarlama Davas1”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 29/2 (2025): 565-566. https://doi.org/10.34246/ahbvuhfd. 1510350

1%8 Kara Kiligarslan, “Uyarlama Davas1”, 565-566.

19 Nihal Ural Cmar, Tiirk Borclar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglart, (Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, 2014), 132.
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2.2.3.3. Kiracilik Sifatinin Tespiti Davalar:

fcra ve Iflas Kanununun m. 135/2 “Tasinmaz bor¢lu tarafindan veya hacizden
evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak
baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise onbes giin icinde tahliyesi icin bor¢luya veya
isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢cinde tahliye edilmezse zorla
ctkarilip tasinmaz aliciya teslim olunur.” hitkkmii diizenlenmektedir. 1K m. 135, yalnizca
haciz yolu ile yiiriitiilen icra takipleri sonucunda satisa ¢ikarilan tasinmazlar bakimindan
degil; ayn1 zamanda iflas yolu ile yapilan takipler cergevesinde gerceklestirilen tasinmaz
satislarinda (1IK m. 244), hukuk mahkemeleri tarafindan verilen ortakligin giderilmesi
davalarina iligkin hiikiimlerin infaz1 sirasinda yapilan taginmaz satiglarinda ve ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile gergeklestirilen icra takipleri sonucunda satilan tasinmazlar

bakimindan da (IIK m. 150/g) uygulama alan1 bulur*®°,

Bu hiikiimden anlasilacag tizere, ihaleyi kazanan yeni malik, tasinmazin halen
bor¢lu ya da baska sahislar tarafindan isgal edilmesi durumunda, tasinmazin fiilen
kendisine teslimini saglamak i¢in belirli bir usule tabi olarak hareket etmek zorundadir.
Tahliye siireci su asamalardan olusmaktadir: Bu tiir davalar, 6zellikle miilkiyet devri
sonrasinda yeni malikle kirac1 arasinda ortaya cikan uyusmazliklarda veya kira
s6zlesmesinin tarafi konusunda belirsizlik bulunan hallerde giindeme gelir. Ornegin, bir
tasinmaz icra yoluyla satildiginda, i¢cinde oturan eski kiract yeni malike kars1 kiracilik
sifatin1 ileri siiriip korunmak isteyebilir. Yeni malik ise sdzlesmenin kendisini
baglamadigini iddia ederek tahliye talep edebilir. Bu durumda eski kiraci, adli yargida
kiracilik sifatinin tespiti davasi acarak, kendisinin gegerli bir kira iliskisi kapsaminda

oldugunu hiikmen belirletme yoluna gidebilir.

Icra yoluyla satis sonucunda tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesi halinde, yeni
malik olan ihale alacaklisinin taginmazi tahliye etme yoniinde islem baslatmasi riskine
kars1t kiract tarafindan korunma amaciyla kiracilik sifatinin tespiti davasi agilmasi

gerekebilir. Bu tiir bir dava, HMK m. 4/1-a uyarinca, Sulh Hukuk Mahkemesi'nin gorev

160 Sitk1 Akyazan, Cebri Icrada Ihale ve Ihalenin Feshi, (Istanbul, Kutulmus Matbaas1, 1959), 67; Talih
Uyar, Icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, (Ankara: Feryal Matbaacilik, 1992), 494. Kars1 Goriis
i¢in bkz. 135/2’nin izale-i siiyu ve iflas takiplerinde uygulandigini kabul etmekle birlikte, rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile yapilan tasinmaz satislarinda uygulanmadigini belirtmistir. Hasan Erman, “Borglar
Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra-iflas Kanunu
135/2°nin Degerlendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 50 (1984): 366-370.
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/95864
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alanma girer. Zira uyusmazlik, dogrudan dogruya kira sdzlesmesine ve kiracinin bu

s6zlesmeden kaynaklanan haklarinin tespitine iligkindir.

Yetki bakimindan, IIK m. 72/8 dogrultusunda, séz konusu dava ya ihalenin
yapildigr yer mahkemesinde ya da davali yeni malikin yerlesim yeri mahkemesinde
acilabilir. Bu baglamda, davanin yoneltilecegi taraf da yine ihalenin kazanani olan yeni

malik olmali; yani davada husumet dogru kisiye yoneltilmelidir.

Ote yandan, IIK m. 135/2 hiikmii uyarinca, kiracinin sundugu adi yazil kira
sOzlesmesi, tasinmazin tahliyesini 6nleyici nitelikte bir belge olarak kabul edilmemekle,
bu kapsamda kiracinin taginmazda fiilen oturdugunu gostermeye yonelik olarak ibraz
edecegi elektrik, su, dogalgaz faturalar1 gibi belgeler ya da abonelik sozlesmeleri de
yerlesik Yargitay uygulamasi dogrultusunda resmi belge niteliginde sayilmamakta ve tek

basina tahliyeyi durdurucu etki dogurmamaktadir!®?.

2.2.4. Tahliye Davalan

2.2.4.1. Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesinden Kaynaklanan

Tahliye Davalar:

Konut ve catili igyeri kiralarinda fesih bildirim ile sona erme halleri belirli ve
belirsiz kira sozlesmeleri i¢in aym1 maddede farkli hallerde diizenlenmistir. Ad1 gecen
TBK m. 347 hiikmiiniin ilk fikrasinda belirli siireli s6zlesmelerde fesih bildirimi kosullar
“Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin stiresinin bitiminden
en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatilmis sayur. Kiraya veren, sozlesme stiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama ytlimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir
sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.” hiikkmiiyle agiklanmistir. Buna gore
onbes giin 6nce bildirimde bulunma kosulu yalnizca kiracilar i¢in gegerli olacaktir. Kiraci
bu siireye uyarak fesih hakkini kullanabilir veyahut kullanmadigi takdirde kira sézlesmesi

bir y1l uzatilmis sayilir. Kiraya verene bu hak verilmemistir. Kiraya verene ayr1 bir hak

161 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 17.10.2012, K. 2012/730, E. 2012/12445, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025.
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olarak on yillik uzama siiresi sonunda her uzama yilinin bitimden ii¢ ay 6nce bildirimde

bulunma kosuluyla fesih hakki verilmistir!®2,

Belirsiz siireli sozlesmelerde ise durum farklidir. Bu husus da yine TBK m. 347/2
hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her
zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere
gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler.” fesih bildiriminin yazili sekilde
yapilmast gerekmektedir. Aksi takdirde yapilan fesih bildirimi hukuken sonug

dogurmayacak, gegersiz olacaktir'®,

2.2.4.2. Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Davalar
2.2.4.2.1. Kiraya Verenin Gereksinimi Sebebiyle Tahliye Davalar:

Tirk Borclar Kanunu m. 350 hikkmiinde “gereksinim nedeniyle tahliye”
diizenlenmistir. TBK m. 350/1 uyarinca, kiraya verenin tahliye davasi agabilmesi i¢in
“kendisinin, esinin, alt veya tist soyunun ya da bakmakla yiikiimlii oldugu diger kigilerin

konuta ihtiya¢ duymasi” sarttir.

Kiraya verenin bakmakla ytikiimlii oldugu kisiler, Tiirk Medeni Kanunu m. 364’
gore belirlenir. Kiraya verenin TBK’nin ilgili hiikmiine dayanarak tahliye davasi
acabilmesi, belirtilen kisiler i¢cin gercek bir konut'®* veya isyeri ihtiyacinin varligina

baglidir!®,

Kiraya verenin “kendisi, esi, alt veya iist soylart ya da bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler” i¢in konut ihtiyaciyla ilgili belirtilen tiim kosullar, isyeri ihtiyact i¢in de

gecerlidir!®®

. Yani, kiraya verenin “kendisi, esi, alt veya iist soylart ya da bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kigilerin” isyeri ihtiyacinin bulunmasi ve bu ihtiyacin mahkemece
gercek ve samimi oldugunun kabul edilmesi halinde, TBK m. 350/1 uyarinca tahliye

karan verilebilir.

162 Ceran, Kira Sozlesmeleri 542-543.

163 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iligkileri, 396.

184 Konut ihtiyac1 dar gercevede diisiiniilmeyerek yazlik ihtiyacimin da konut ihtiyacina dahil edilmesi
gerektigine dair Yargitay uygulamasi mevcuttur. Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 28.04.1998, K. 1998/3667, E.
1998/3638, https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025; Buna katilmakla birlikte yazilik ihtiyacini karsilayacak
konutun somut durumunun yazlik olabilecek olmasi ve kira akdinin yazlik sifatiyla olmasi gerektigine
iliskin Yargitay goriisii de mevcuttur. Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 08.02.1991, K. 1991/1626, E. 1991/1189,
https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025.

185 Eren, Bor¢lar Ozel, 427-428; Yavuz, Acar ve Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 365.

166 Eren, Bor¢lar Ozel, 428-429.
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2.2.4.2.2. Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Tahliye Davalar

Taginmaz miilkiyeti, kural olarak tapu siciline tescil ile kazanilir. Bununla birlikte,
TMK m. 705/2, 712 ve 713 uyarinca, tasnmaz miilkiyeti tescilsiz olarak da edinilebilir®’.
Tirk Borglar Kanunu “yeni malikin gereksinimi” baghkli 351. maddesine gore, yeni
malik, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya TMK kapsaminda bakmakla yiikiimlii oldugu
kisilerin konut ya da isyeri ihtiyact bulunuyorsa, bu gerekcelerle kiralanan taginmazin

tahliyesini talep edebilir.

TBK kapsaminda gereksinim, “konut veya isyeri ihtiyaci” seklinde ifade
edilmistir. Gereksinim nedeniyle tahliye davasina iliskin daha dnce yapilan agiklamalar,
bu madde kapsaminda da gecerlidir. TBK m. 351’in uygulanabilmesi i¢in yeni malikin

konut veya isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi olmasi sarttir'®®,

Bu baglamda, yeni malik, miilkiyeti kazandig1 tarihten itibaren bir ay i¢inde
kiraciya yazili bir ihtarname géndermelidir. Thtarname, bu bir aylik siire i¢inde kiracinin
eline ulasmalidir. Eger ihtar bu siire i¢inde yapilmaz veya kiractya ulasmazsa, kira
sOzlesmesi yeni malik ile kiraci arasinda devam eder. Bunanla birlikte kanun koyucu yeni
malike, TBK m. 351/2 “Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sozlegmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde
acacagt dava yoluyla da kullanabilir.” uyarinca da gereksinim nedeniyle tahliye yoluna
da bagvurma hakk: taniyarak yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliyeye iligkin bir

secimlik hak tanimistir'®®.

2.2.4.2.3. Kiralananin Yeniden Insa ve imar1 Nedeniyle Tahliye Davalar

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 350/2 hiikmii kapsaminda kiraya verenin kiralanan
tahliye ettirebilmesi i¢in, 6ncelikle tasinmazda yeniden insa, imar ya da esasl nitelikte
bir onarim yapilmasinin zorunlu olmasi gerekir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken

husus, bu diizenlemenin kiigiik ¢apli tadilatlar1 kapsamadigi, yalnizca yapi tizerinde koklii

167 Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin E1 Degistirmesinin veya Ucgiincii Kisinin
Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, MUHF — HAD, 18/ 3, (2012):
174. https://dergipark.org.tr/tr/pub/maruhad/issue/48098/608156; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri,
(istanbul: Der Yayinlari, 2023), 83.

168 Eren, Bor¢lar Ozel, 430; Meltem Ertugrul, “Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Ugiincii Kisinin
Hak Sahibi Olmasi1”, Ankara Barosu Dergisi, 4, (2014): 562.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33819/374535

169 Eren, Bor¢lar Ozel, 430-431.

59


https://dergipark.org.tr/tr/pub/maruhad/issue/48098/608156

degisiklikler 6ngdren miidahalelere yonelik olarak uygulanabilecegidir; dolayisiyla basit
tamiratlar ya da gorsel diizeltmeler, bu hiikkme dayanilarak tahliye talep edilmesine olanak

tanimaz!’°,

Ayrica, yalnizca ticari kaygilarla, yani miilkten daha fazla kazang elde etmek
amaciyla yapilmak istenen diizenlemeler bu madde kapsaminda yeterli goriilmemektedir
Yargitay uygulamasinda da kiraya verenin sirf ekonomik c¢ikar saglama amaciyla
tasinmazi bosaltma talebinde bulunmasinin TBK m. 350/2 anlaminda hukuki yarar

dogurmadig1 belirtilmistir!’.

Insa, imar veya onarim islemlerinin, tasinmazi daha kullanish ve fonksiyonel hale
getirmek, yasanabilirligini veya islevselligini artirmak amaciyla yapilmasi gereklidir.
Yani planlanan islemlerin imar hukuku agisindan zorunlu nitelikte olmasi ve bu kapsamda
degerlendirilebilecek diizeyde bulunmasi gerekmektedir. Yargilamada, bu kriterlerin
saglanip saglanmadiginin tespiti i¢in bilirkisi incelemesi ve kesif yapilmasi zorunludur.
Mahkemenin, bilirkisi raporuna dayanarak; planlanan islemlerin ger¢ekten imar maksadi
tastylp tasimadigini, teknik anlamda zorunlu olup olmadigini ve islemler esnasinda

tasinmazin kullaniminin miimkiin olup olmadigim degerlendirmesi gerekir!’2,

Bu davanin kabulii i¢in aranan bir diger sart ise, planlanan yeniden insa veya esasli
onarim sirasinda kiralananin oturulamayacak ya da kullanilamayacak durumda olmasi
olup; Yargitay, bilirkisi tarafindan bu hususla ilgili goriis bildirilmesi gerektigi ve
yapilacak islemler sirasinda tasinmazin kullanima uygun olup olmayacaginin bu

dogrultuda belirlenmesi gerektigini ifade etmektedir!’,

10 Eren, Bor¢lar Ozel, 431; Ayca Ebru Celep, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel
Déniisiimde Kiracimin Durumu, (Istanbul: On iki Levha Yaymlari, 2018), 36-37; Ceyhun Tekdemir,
“Yeniden Insa Veya Imar Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Cukurova Universitesi Hukuk
Aragtirmalart Dergisi, 1/4 (2023): 98-99, https://doi.org/10.59399/cuhad.1394835.

1 Nese Ozkanoglu, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catli Is Yeri Kirala
Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Evdirilmesi, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2021), 121.

172 Yargitay mutlak bosaltmanin gerekmeyecegi hallerde gecici mahiyette bosaltma da verilebilecegine
hiitkmetmistir. “Onarim ve degismede imar kast1 oldugu anlasilirsa, kiralananin mutlak olarak bosaltilmasi
gerekmedigi ve fakat tamire de muhta¢ oldugu anlasilirsa, bilirkisinin gosterecegi siire i¢in ve gegici
mahiyette bosaltma karar1 verilmesi gerektiginden” Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 14.12.1964, K. 1964/5487,
E. 1964/4830, https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025.

173 «Bilirkisi raporuna gore kiralananda yapilacak isin fiiliyatta iki diikkanin tek ditkkana déndistiiriilmesi
seklinde basit tadilat olup imar amagli esash tadilattan soz edilemez.” Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
11.04.2005, K. 2005/3441, E. 2005/1994, https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025; Ayn1 dogrultuda “Binada
yapilacak sihhi tesisat, elektrik ve kalorifer tesisatinin degistirilmesinin esash tamir ve tadilat niteliginde
degildir.” Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 27.09.1999, K. 1999/6939, E. 1999/6724, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025.
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Son olarak, dava agilmadan Once s6z konusu islem i¢in gerekli olan resmi

izinlerin, imar plani, yap1 ruhsati, mimari proje ve sair, alinmis olmasi gerekmektedir’*.

2.2.4.3. Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Davalan
2.2.4.3.1. Yazih Tahliye Taahhiidiinden Kaynaklanan Tahliye Davalari

Kiracidan kaynakli sézlesmenin feshi ve tahliye nedenlerinden biri kabul edilen
tahliye taahhiidii temelinde tek tarafli verilen irade bildiren bir beyan olarak ifade
edilmektedir!”®. TBK m. 352 hiikkmiinde “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra,
kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamussa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya

basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.” ifade edilmektedir.

Ozellikle ifade etmek gerekir ki yazili tahliye taahhiidii yalnizca konut ve gatili
isyeri kiralarinda uygulama alani bulacaktir!™.  Genel hiikiimlere tabi kira
sOzlesmelerinde yazili tahliye taahhiidiine dayali tahliye takibi yahut davasi agilmasi
miimkiin degildir. Yazili tahliye taahhiidi TBK hiikiimlerinde konut ve ¢atili igyeri
kiralar1 bashg altinda diizenlenmis olup; bu alana 6zgii bir hiikiim niteligindedir. Bu
sebeple yazili tahliye taahhiidiine dayal takip ve davalar yalnizca konut ve catili igyeri
kiralarinda uygulama alani bulacaktir. Bu hususla ilgili olarak Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 2019 tarihli kararinda ihtilaf halinde 6ncelikle kiralananin genel hiikiimlere
tabi bir taginmaz m1 yoksa konut ve ¢atili igyeri kiralar1 hiikiimlerine tabi bir taginmaz m1
oldugunun tespitinin yapilmasi gerektigi; yazili tahliye taahhiidiiniin yalnizca konut ve

catili isyeri kiralar1 adina uygulama alam bulacag ifade edilmektedir®’’.

174 Celep, Imar Sebebiyle Tahlive, 54-56.

175 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 410.

176 Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, (Ankara: Adalet Yaymevi,
2011), 169; Ceran, Kira Sozlesmeleri, 800-801; Mehmet Akcaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili
Tahliye Taahhiidii ve Coziim Onerileri” Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12/2
(2022): 4. https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2809665; Mesut Erdogan, “Kira Siiresinin Sona
Ermesi Yazili Tahliye Taahhiidi Sebebiyle Tahliye”, Nevsehir Barosu Dergisi, 1/1 (2014): 5. https://web2.e-
baro.web.tr/uploads/50/dergi/sayil/8.pdf

17 “TBK'nun 352/1. maddesi geregince ancak konut ve gatili is yerleri kiralarinda yazil tahliye taahhiidiine
dayal1 olarak tahliye davasi agilabilir. Genel hiikiimlere tabi olan tasinmazlar igin ise tahliye nedeni olarak
tahliye taahhiidii iddiasina dayanilamaz. Somut olayda; Taraflar arasinda 01.02.2014 baslangi¢ tarihli bir
yil siireli kira sdzlesmesinin varlig1 hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmede kiralananin 15
Mayis mahallesi 789. sokak No: 30 da bulunan otopark olarak kullanilan is yeri oldugu belirtilmistir. Tiirk
Borg¢lar Kanun'unun adi kiraya iligkin 327.maddesi agik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse, kira
sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer. Taraflar, bu durumda, ac¢ik bir anlagsma olmaksizin
kira iligkisini stirdiiriirlerse, kira sdzlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir diizenlemesi, Tiirk Bor¢lar

61


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2809665
https://web2.e-baro.web.tr/uploads/50/dergi/sayi1/8.pdf
https://web2.e-baro.web.tr/uploads/50/dergi/sayi1/8.pdf

Kira hukuku ¢ergevesinde kira iligkisi kurulurken kiraya veren tarafinin malik
olma zorunlulugu bulunmamakta olup s6zlesme cercevesinde edimini yerine getiremezse
kira sozlesmesindeki karsi tarafinin ugradigi zarar1 tazmin yiikiimliiliigii bulunmakta;
ancak kiraci sdzlesmenin yazili veya sozlii olarak fark etmeksizin tarafi olmasiyla kiraci
sifatin1 kazanacagindan konutta siirekli bulunup bulunmadigina bakilmaksizin kiraci

sayillmaktadirt®,

Tahliye taahhiitnamesi tek tarafli verilen somut bir irade beyam igerdiginden
kiracinin bu taahhiidii vermesi gerekir. Kiraci vekilinin verecegi tahliye taahhiidiiniin
gecerliligi ise vekaletnamenin tiirline gore bir tartisma konusu olusturmaktadir. Bir goriis
vekilin 6zel yetki iceren bir vekaletnameyle ad1 gecen taahhiitnameyi diizenleyebilecegini
ifade ederken'’® diger bir goriis yetkinin vekaletnamenin iceriginden karsilanacagini

bundan dolay1 ayrica bir 6zel yetki hasredilmesi gerekmedigini savunmaktadir'e,

Kira iligkisi konut {izerine kurulmussa ve kira sdzlesmesinin tarafi kisi evli ise bu
noktada esin de tahliye taahhiidiinde imzasinin bulunmasi 6nem arz etmektedir. Zira TBK
m. 349 hiikkmiinde “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiraci,
esinin agik rizast olmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez. Bu rizanin alinmast miimkiin
olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu
konuda bir karar vermesini isteyebilir. Kiract olmayan egsin, kiraya verene bildirimde
bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatimi kazanmasi halinde kiraya veren, fesih
bildirimi ile fesih ihtarina bagl bir 6deme siiresini kiracrya ve egine ayri ayri bildirmek
zorundadir.” 1fadesiyle birlikte kiraci es, kiracit olmayan esin acik rizasini saglamazsa

tahliye taahhiidii hukuken bir isleve sahip olmayacaktir.

Kanun'unun 347.maddesinde ise Konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sdzlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbes giin dnce bildirimde bulunmadikga, s6zlesme aynm kosullarla bir y1l i¢in
uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez...
diizenlemesi bulunmaktadir. Dosya kapsamindan kiralananin adi kiraya veya catili igyeri kirasina tabi olup
olmadig tespit edilememektedir. Uygulanacak yasa hiikmiiniin tespit edilebilmesi i¢in taginmazin iistiin
vasfinin belirlenmesi gerekir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilmak suretiyle tasinmazin hakim unsuru
da gozetilerek mevcut vasfi tespit edilerek 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun konut ve gatili isyeri kira
sozlesmelerine ya da genel hiikiimlerine tabi olup olmadig: belirlendikten sonra sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru
degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” Karar metni i¢in bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 12.06.2019,
K. 2019/5342, E. 2017/8818, https://legalbank.net/, ET: 22.05.2025.

178 Eren, Bor¢lar Ozel, 433-434.

9 Inceoglu, Cilt 11, 425.

180 Haluk Burcuoglu, Kiracimin Tahliye Edilmesi, (Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993), 298.
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Tahliye taahhiidii kapsaminda kiracinin taahhit ettigi sey kiralanani bosaltmaktir.
Kiralanan1t bosaltma edimi bdliinebilir nitelikte bir edimi ifade etmedigi gibi ayni
zamanda kiralayan tarafindan acilacak tahliye davasinda da kiracilar kanun geregi

181 Bu nedenledir ki kira sozlesmesinde kiraci taraf birden

zorunlu dava arkadasi olacaktir
cok kisiden olusuyorsa bu durumda kiracilardan bireysel olarak alinan taahhiitlerin anlam
ifade edebilmesi i¢in tim kiract sifatina haiz olan kisilerden taahhiit alinmasi
gerekmektedir. Kiracilardan ayr1 ayri tahliye taahhiidii alinmas1 durumunda adi gegen

taahhiitler gecerli nitelige haiz olmayacaktir.

Kanunda resmi sekil belirtilmedigi hallerde genel uygulama olan adi yazili seklin
mevcut olacagindan hareketle tahliye taahhiitlerinin adi yazili olarak yapilmasinin
gecerlilik sart1 olacag: ifade edilebilmektedir'®?. TBK m. 352 hiikmiiniin lafzinda tahliye
taahhiidiinden soz edilirken yazili olarak yapilmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu hususun
ozellikle vurgulanmasi 6nemlidir. Kira iligkisi ¢ercevesinde kira sdzlesmesinin yazili
olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Yazililik unsuru yalnizca ispat hukuku ¢ercevesinde
bir anlam ifade etmekteyse de tahliye taahhiitnamesi esas alindiginda bu hususun bir
gecerlilik sart1 oldugu agiktir’®®. Gegerlilik sart1 olarak ifade edilen yazililik sarti
hususunda ise yazililigin adi yazili sekil sarti m1 yoksa resmi yazil sekil sarti mi olacagi

kanunda ifade edilmemistir.

Kira s6zlesmesinin yapilma tarihi ve kiralananin teslim tarihinin birbirinden farkl
tarihleri ifade ettigi aciktir ki kira sézlesmesinin yapilma tarihi, taraflarin sézlesmeyi
imzalayip varsa sozlesmedeki yiiriirliik tarihini esas alirken kiralananin teslim tarihi
kiraya verenin kiralananin anahtarini kiraciya somut olarak teslim ettigi kiracinin artik

kiralanan1 kullanmas1 6niinde hi¢bir somut engelin kalmadigi tarihi ifade etmektedir'®.

181 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 22.06.2015, K. 2015/6224, E. 2015/2559, https://legalbank.net/, E.T.
18.05.2025; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 25.12.2014, K. 2014/14615, E. 2014/12973, https://legalbank.net/,
E.T. 19.05.2025; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 08.07.2013, K. 2013/11677, E. 2013/8958,
https://legalbank.net/, E.T. 19.05.2025.

182 Eren, Bor¢lar Ozel, 434.

183 Eren, Bor¢lar Ozel, 434-435.

184 Nevzat Kog, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sozlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1/1
(2014): 31-32. https://dergipark.org.tr/tr/pub/imuhfd/issue/54303/736936; Alparslan Akartepe, “Tiirk
Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki
Sonuglar1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 22/3 (2016): 91-92.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/333472
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2.2.4.3.2. iki Hakh Ihtar Nedeniyle Tahliye Davalar

Tirk Borglar Kanunu m. 352/2°ye gore “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde, bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir
kira yili veya bir kira yilini asan siire iginde kira bedelini odemedigi icin kendisine yazili
olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir
vildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig kira yiliin bitiminden baslayarak bir ay
icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.” iki hakl ihtar nedeniyle tahliye
davasi agmak icin bazi sartlar gerekmektedir. Bu sartlardan siliphesiz en onemlisi kira
bedelinin 6denmemesinden dolayi kiraciya hakli ihtarin yapilmis olmasidir. Bu noktada
da hakli ihtar kavramim detaylandirmamiz gerekmektedir. Thtarin hakli sayilabilmesi i¢in
muacceliyet tarihinden sonra gdnderilmis olmasi gerekir. Ifa vakti gelmeden génderilen
ihtar haksiz ihtardir!®. Bu nedene dayanarak tahliye davasi acilmasi miimkiin
olmayacaktir. Ayrica ihtarin yazili olmasi hususu TBK m. 352/2°de agikga belirtildigi gibi
ihtar yazili olarak yapilmis olmalidir. S6z konusu yazili kavramindan ise noter araciligi,
telgraf, icra 0deme emri veyahut mektup, posta araciligi ile yapilabilir olmasini

anlamalry1z%.

Yine bahsetmemiz gereken dnemli bir husus da bahsi gecgen iki ihtarin bir yil
icinde birbirinden farkli aylarda gonderilmis olmasi gerektigi olup; ayni ay igerisinde

birden fazla ihtar ¢ekilmesi iki hakli ihtar kavramina uymayacaktir'®’,

2.2.4.3.3. Kirac1 veya Birlikte Yasadig1 Esinin Maliki Oldugu Baskaca Bir
Konutun Varhgi Halinde Tahliye Davalar

TBK m. 352/3 hiikmiinde belirtildigi lizere “Kiracinin veya birlikte yasadig
esinin aym ilge veya belde belediye simirlari icinde oturmaya elverisli bir konutu
bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi swrasinda bunu
bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden baslayarak bir yil icinde sozlesmeyi dava yoluyla
sona erdirebilir.” Kanun maddesinden de anlasilacagi iizere kiraci veya esinin yasamaya
devam ettikleri bir konut olmast maddenin uygulanmasi acisindan yeterlidir. Kisiler

tizerine tapu kaydmin olmast zorunlu degildir. Konut kiracinin kullanimina uygun

1% Giimii, Kira Sozlesmesi, 337.
186 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 412-413.
187 Aral, Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 414; Guimiis, Kira Sozlesmesi, 341-342.
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vaziyette olmalidir. Fiziki olarak oturmaya elverigsiz olmasi1 kabul edilemeyecektir.
Ayrica konut ayn1 ilge, belde veya belediye siirlari iginde bulunmalidir. Kiraya veren bu
durumu en erken kira sézlesmesinin kuruldugu anda 6grenmis olmalidir. S6zlesmenin
kurulmasi 6ncesinde bu hususun 6grenilmis olmasi durumunda dava agma hakk1 diigsmiis

olacaktir®8,

2.2.5. icra ve iflas Hukukundan Kaynaklanan Kira Davalar

Adalet Bakanlig1 biinyesinde kurulan Icra ve iflas Kanunu Bilim Komisyonunca
hazirlanan Cebri icra Kanunu Taslagi 14.08.2025 tarihinde Mevzuat Genel Miidiirliigii
tarafindan yaymlanmistir’®®. Bu taslaga gore itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat
davalarinda baz1 degisiklikler ongoriilmiistiir. Calismamizin metninde yiiriirliikte olan
fcra ve iflas Kanunu hiikiimleri yer almakta olup yeni kanun taslagiyla ilgili bazi

degisikliklere dipnotlarda yer verilmistir.
2.2.5.1. Dava Sarti Arabuluculugun Takip Hukuku Acisindan istisnalar

Yukarida ifade ettigimiz iizere HUAK m. 18/B/l-a hiikkmii uyarinca bazi
uyusmazlik tiirlerine istisna getirilmis ve dava sart1 arabuluculuktan bagisik tutulmustur.

Bunlar; kiralanan taginmazlarin ilamsiz takibi ve ilamsiz tahliyesine iligskin hiikiimlerdir.

Icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca kiralanan tasinmazin ilamsiz takibi
yoluyla tahliyesi gerceklestirilebilir. [IK m. 269-276 araligindaki hiikiimlerle kiracinin
muaccel hale gelmis kira borcunu ifa etmemesi durumunda, kiraya verence borcu tahsil

190 Kisaca

amaciyla kiralanan taginmazlara 6zgii ilamsiz icra yoluna bagvurulabilmektedir
bu takip, kiracinin muaccel borcunu 6demesi aksi halde kiralanan tasinmazi tahliye

etmesine iliskin bir haciz ve tahliye yoludur.

[IK m. 269/2 uyarinca teblig edilen 6deme emrine ragmen 7 giin igerisinde borca
itiraz edilmedigi yahut 30 giin igerisinde bor¢ 6denmedigi takdirde, IIK m. 269/a hiikmii

geregi'® 30 giinliik ifa siiresinin bitiminden baslayarak 6 ay igerisinde icra hukuk

188 Eren, Bor¢lar Ozel, 437; Gumiis, Kira Sozlesmesi, 343-344.

189 Tam metin igin bkz. “Cebri icra Kanun Taslag1”, (Erisim Tarihi 20.08.2025), https://mgm.adalet.gov.tr/
190 Arslan vd., Icra Iflas, 459-460

191 Cebri Icra Kanun Taslag: kapsaminda alti aylik siire bir aya diisiiriilmiis ve tahliye isteminde bulunulacak
mahkeme sulh hukuk mahkemesi olarak éngdriilmiistiir. CIK Taslagi m. 140 “Alacakli ayrica ihtar siiresinin
bitiminden itibaren bir ay i¢inde sulh hukuk mahkemesinden taginmazin tahliyesine karar verilmesini de
isteyebilir.”
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mahkemesine bagvurarak kiracinin kiralanan tasinmazdan tahliyesini isteme hakkina

192

sahiptir-“*. Bu bagvuruya iliskin de dava sart1 arabuluculuk dngoriillmemistir.

Buna karsin bor¢lu kiraci, siiresi icerisinde itiraz ederse takip duracaktir. Kiraya
veren takibin devami ve tahliyesini meydana getirmek adma {IK m. 269/3 uyarinca 6

aylik siire igerisinde icra hukuk mahkemesinde itirazin kaldiriimasi!®

yoluna
basvurabilir. Borglu kiraci, kira s6zlesmesine ve borca itiraz etmisse bu noktada itirazin
kaldirilmasi yoluna bagvurulamayacak bir sene icerisinde genel mahkemelerden itirazin
iptali yoluna basvurulmasi gerekecektir'®. Itirazin kaldirilmasmna iliskin dava sarti
arabuluculuk 6ngoriillmemisken itirazin iptaline iliskin dava sart1 arabuluculuk uygulama

alan1 bulmaktadir. Kaldi ki itirazin kaldirilmasi yolu, dava dahi gériilmemektedir!®®.

Bir diger istisna ise ilamsiz icra ile tahliyeye yol agan kira siiresinin sona ermesi
halidir. ITK m. 272%% uyarinca yazil bir kira akdine sahip ve bu akdin belirli siireli oldugu
kira iligkilerinde kira siiresinin sona ermesiyle ilamsiz tahliye yolu uygulama
bulabilecektir. Bu noktada konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler sakli
tutulmaktadir. Konut ve ¢atili is yeri kiralar1 hiikiimlerinin uygulama alani buldugu bir
kira iliskisinde yazili sozlesme ve belirli siire sart1 yeterli olmayip; TBK m. 352 uyarinca

yazili tahliye taahhiidii de bulunmas1 gerekmektedir'®’. Bu kapsamda yapilan ilamsiz

192 Talih Uyar, “Kiralanan Tasinmazin ‘Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit)” Nedeniyle ilamsiz icra
Yoluyla Tahliyesi”, Ankara Barosu Dergisi, 67/1 (2009): 104.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33768/373961

193 CIK Taslag: hiikiimlerince itirazin kaldirilmasi yolu éngoriilmemistir. ““Her ne kadar Taslakta itirazin
kaldirilmasi prosediirii yiiriirlikten kaldirilmis ise de, imza inkart halinde kargilagtirma yapmaya elverisli
imzalarin derhal tedarik edilmesi genel mahkemede itirazin iptali davasimnin daha siiratli yiiriitiilmesi
bakimindan yararli olacagi i¢in, 2004 sayili Kanunda yer alan bor¢lunun itirazinda imzay1 reddetmesi
halinde alacaklinin, icra ve iflas dairesinden derhdl uygulamaya elverisli imzalarin getirtilmesini
isteyebilecegi seklindeki hiikiim Taslagin 95 inci maddesinin tiglincii fikrasinda da muhafaza edilmistir.”
https://mgm.adalet.gov.tr/

194 Talih Uyar, “Tahliye Takiplerinde ihtarli Odeme Emrine itiraz Edilmesi Ve itirazin icra Mahkemesince
Incelenmesi (IIK m. 269 b)”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, 1/84 (2009): 387.
https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2009-84-556

195 Atali, Ermenek, Erdogan, Usul, s. 164.

19 CIK Taslagi hiikiimlerince mukavelename ile kiralanan tasinmazlarin tahliyesi hiikiimleri
degistirilmistir. IIK kapsaminda tahliye emrine itiraz siiresi yedi giinken CiK Taslag: hiikiimlerince 6n dért
giin dngdriilmiis; siiresi icerisinde itiraz edilmez ve tahliye gergeklesmez ise IIK kapsaminda mahkeme
karar1 aranmaksizin tahliye islemleri gerceklestirilebilirken yeni tasartyla birlikte sulh hukuk
mahkemesinden alinacak tahliye karari olmadan tahliye islemlerinin baslatilamayacaktir. “f) Kira
sozlesmesinin veya tahliye taahhiidiiniin altindaki imzaya, icra ve iflas dairesinin yetkisine veya alacaklinin
takip hakkina itirazini, tahliye emrinin tebliginden itibaren iki hafta i¢inde icra ve iflas dairesine yapmasi
gerektigi. g) Siiresi iginde tahliye emrine itiraz edilmez ve taginmaz tahliye ve teslim edilmezse, alacaklinin
talebi tizerine sulh hukuk mahkemesi karartyla tasinmazin tahliye edilecegi.”

197 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2023),
1528.
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takipler ve bu takiplere iligkin itirazin kaldirilmasi1 davalar1 dava sart1 arabuluculuga tabi
degildir.
2.2.5.2. itirazin Iptali Davalan

Kiralanan tasinmazlarin ilamsiz tahliyesi yolu, ilamsiz takipler adina 6zel bir
durumdur. Bundan hareketle kiralanan taginmazlarin ilamsiz tahliyesi i¢in kanun koyucu
smirli say1 ilkesini esas alarak yol diizenlemistir'®®. Bunlardan ilki 1IK m. 269 vd.
hiikiimlerince ifade edilen haciz ve tahliye talebi iceren kira bedelinin 6denmemesi
sebebiyle ilamsiz takipken; bir digeri ise yalnizca tahliye talebini igeren kira siiresinin

sona ermesinden kaynakli ilamsiz takiptir!®.

Kira alacaklarinin tahsili i¢in baslatilan ilamsiz icra takiplerinde, 11K 269
gondermesiyle m. 62 uyarinca kiraci yedi giinliik yasal itiraz siiresi?® i¢inde takibe itiraz
ettiginde takip durur. Kiraya veren alacakli, takibin durmasina yol agan bu itirazin haksiz
oldugunu diisiiniiyorsa, 1IK “Kiralar hakkinda hususi hiikiimler ve kiralanan
tasinmazlarin tahliyesi” hiilklimleri uyarinca itirazin iptali davasi agarak itirazin
hiikiimsiiz kilmmasmi ve takibin devamim saglayabilir. Itirazin iptali davasi, niteligi
geregi bir eda davasi olmakla birlikte, takip hukukuna 6zgii sonuglar dogurmakta; 11K

1201

uyarinca alacakli kiraya veren, itirazin tebliginden itibaren bir y11°** i¢inde itirazin iptali

davasini agmak zorundadir®®?

. Bir yillik hak diisiirticii siire i¢inde agilmayan davalar, artik
itirazin iptali niteligini kaybedecek ve sadece genel alacak davasi1 olarak
degerlendirilecektir?®®. Dolayisiyla kiraya verenlerin, kiracinin itirazini bertaraf etmek

icin bu siireye riayet etmeleri gerekir.

198 Arslan vd., Icra Iflas, 459-460.

19 Arslan vd., Icra Iflas, 459-460; Ibrahim Asik vd., Icra ve Iflas Hukuku, (Ankara: Seckin Yaymlar1, 2022),
377; Murat Atali, Ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, Icra ve Iflas Hukuku, (Ankara: Yetkin Yaynlari,
2024), 399-400.

200 CIK Taslagt m. 139/f “Borcun tamamina, bir kismina, kira sézlesmesindeki ve varsa takibin dayanag:
olan belgedeki imzaya, icra ve iflas dairesinin yetkisine veya alacaklinin takibat icrasi hakkina dair itirazin,
O6deme emrinin tebliginden itibaren iki hafta icinde icra ve iflas dairesine yapilmasi gerektigi.” kapsaminda
itiraz stiresi iki hafta olarak diizenlenmistir.

201 CIK Taslagt m. 141/1 “Odeme emrine itiraz halinde alacakls, itirazin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay
icinde sulh hukuk mahkemesine basvurarak genel hiikiimlere gore itirazin iptali ve tahliye i¢in dava
acabilir” ifadeleriyle itirazin iptali dava agma siiresini genel hiikiimlere yaptig1 gdondermeyle birlikte 1IK
kapsaminda ifade edilen bir yildan, alt1 aya diistirmiistiir.

22 Osman Duran, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Kapsamindaki Tasmmazlarin Kira Bedelinin
Odenmemesi Nedeniyle ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesinde Kira Sézlesmesine Itiraz ve Kaldirilmasi (IiK
M. 269/B)”,  Ercives  Universitesi ~ Hukuk  Fakiiltesi — Dergisi, 13/1 ~ (2018):  256.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/eruhfd/issue/37046/425545

203 Kuru, Aydin, Icra Hukuku, 127.
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Itirazin iptali davasinda mahkeme, klasik bir alacak yargilamasi yaparak borcun
varligini tartisir ve yargilama sonunda kiraya verenin talebinin hakli olduguna kanaat
getirilirse, kiract bor¢lunun itirazinin iptaline ve takibin devamina karar verilir. Ayrica
mahkeme, itiraz nedeniyle alacaklinin ugradig: zarari telafi adina, borglu kiraciy1 icra
inkar tazminatina mahkim edebilmektedir. 1iK uyarinca bu tazminat, alacak talebinin
tutarinin en az %20’si oranindadir. Boylece, kira borcuna itiraz eden kiraci, yalnizca
borcu degil, aym1 zamanda itiraz ederek siireci geciktirmenin yaptirimi olarak ek bir

tazminati da 6demek durumunda kalir?®.

2.2.5.3. Menfi Tespit Davalar

Menfi tespit davasi, borcun ya da taraflar arasinda hukuki bir iliskinin
bulunmadigmin tespiti amaciyla, édeme yapilmadan 6nce agilan bir dava tiiriidiir?®.
Bor¢lu, heniiz bir icra takibi baslamadan, bor¢lu olmadigini mahkemede menfi tespit
davasiyla ileri siirebilir; takip baglamasa da borglu, olasi takibe karsi teminat gostererek
tedbir karar1 aldirabilir?®. Eger bu karar alinmissa ve 6deme emrine itiraz edilmisse, icra

mahkemesi artik bu konuda inceleme yapamaz?®’.

Icra takibinden sonra agilan menfi tespit davalarinda, davaci, takip konusu alacak
nedeniyle borcun var olmadiginin mahkeme karariyla tespitini talep etmekte; bununla
birlikte, 6deme emri gonderilen borglu, itiraz siiresini kacirmis olsa dahi menfi tespit

davas1 agma hakkina sahiptir?®.

Menfi tespit davasinin agilmasi, IIK m. 72/2 uyarinca icra takibini kendiliginden

durdurmaz; ancak menfi tespit davasina bakan mahkeme, davaci bor¢lunun alacak

209

miktarinin en az %15’1 oraninda teminat gdstermesi halinde“™”, icra dairesine girmis

bulunan paranin alacakliya 6denmemesi yoniinde karar verebilir. Bunun yani sira, bor¢lu

204 Kuru, Aydin, Icra Hukuku, 129-130.

205 Baki Kuru, Ali Cem Budak, Tespit Davalari, (Istanbul, 12 Levha Yayncilik, 2010), 74; Atali, Ermenek
ve Erdogan, Icra, 359; Ahmet Tiirk, “Kambiyo Senedi Borglusu Tarafindan Acilan Bedelsizlige ve
Hiikiimsiizliige Dayali Menfi Tespit Davalarmin Gosterdigi Ozellikler”, DEUHFD, 7/ Prof. Dr. Irfan
Bastug’a Armagan Sayis1 (2005): 324. https://kutuphane.dogus.edu.tr/mvt/pdf.php

206 Baki Kuru, Menfi Tespit ve Istirdat Davasi, (Ankara: Yetkin Yaymevi, 2003), 33; Atali, Ermenek ve
Erdogan, Iera, 361-362.

27 Kuru, Menfi Tespit ve Istirdat, 33-34; Atali, Ermenek ve Erdogan, Icra, 362.

28 Arslan vd., Icra Iflas, 278.

209 CIK Taslagi m. 98/2 “Icra takibinden 6nce agilan menfi tespit davasinda mahkeme, talep {izerine icra
takibinin yapilmamasi; icra takibi baglamigsa bunun durdurulmasi hakkinda, teminatli veya teminatsiz
olarak ihtiyati tedbir karar1 verebilir.” uyarinca teminat hiikkmedilmesi ve teminatin miktar1 adina takdiri
mahkemeye birakmugtir.
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eger borcun tamamini karsilayacak miktarda bir teminat sunarsa, mahkemeden mallarinin

haczini engellemek amaciyla ihtiyati tedbir talebinde bulunabilir?°,

Mentfi tespit davasinda, davaci borglu oldugu iddia edilen kisiyi ifade etmektedir;
buna karsilik davali, davacidan alacak talebinde bulunan tarafi ifade eder. icra takibi
derdest iken menfi tespit davasi agilmasi halinde takip bor¢lusu menfi tespit davasinda

davaci konumunda bulunurken takip alacaklis1 davali olarak siirecte yer alir?!.

Bu davay1 acan bor¢lu, teminat sunmak zorunda degildir. Ancak 11K m. 72/2 ve
72/3 hiikiimleri uyarinca teminat, icra takibinden 6nce agilan menfi tespit davasinda icra
takibinin durdurulmasi1 amaciyla, icra takibinden sonra ac¢ilan menfi tespit davasinda ise
dosyada bulunan paranin alacakliya 6denmesini engellemek i¢in verilecek ihtiyati tedbir

kapsaminda talep edilmektedir.

Menfi tespit davasi alacakli lehine sonuglandig: takdirde, 1IK m. 72/4 uyarinca
mahkemece verilmis olan ihtiyati tedbir karar1 kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir; bu
durumda alacakli, ihtiyati tedbir nedeniyle alacagini geg¢ tahsil etmis olmasindan otiirii
ugradig1 zarar1, borglu tarafindan gésterilmis olan teminattan tahsil edebilir. IIK m. 72/4

hiikmii geregi, bu zarar miktar1 hicbir sekilde yiizde yirmi oraninin altinda belirlenemez.

Eger menfi tespit davasi borglu lehine sonuglanirsa, IIK m. 72/5 uyarinca takip
islemleri derhal durdurulur. ilgili mahkeme kararmin kesinlesmesi iizerine, kararda
belirtilen hilkkme gore ve ayrica yeni bir karar alinmasina gerek olmaksizin, icra takibi
kismen ya da tamamen eski haline getirilir. Bununla birlikte, bor¢lunun menfi tespit
davas1 agmasina neden olan icra takibinin haksiz ve kotii niyetli oldugu mahkemece tespit
edilirse, kanunun m. 72/5 hiikkmii geregi, bor¢lunun talebi {lizerine ugradigi zararin

alacaklidan tahsiline karar verilir. Bu kapsamda hiikmedilecek zarar miktari, haksizlig

210 Arslan vd., Iera Iflas, 279.
211 Kuru, Aydimn, fecra Hukuku, 161-162; Atali, Ermenek ve Erdogan, cra, 368.
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sabit olan icra takibine konu alacak miktarinin yiizde yirmisinden®!? daha diisiik

olamaz?13.

Mentfi tespite iliskin dava, takipten 6dnce sonuglanmamis ve ihtiyati tedbir karari
da alinmamuis yahut kaldirilmis olmasi nedeniyle bakiye borg alacakliya ddenmisse 11K

m. 74/6 uyarinca menfi tespit davast istirdat davasi niteligine haiz olarak devam eder®!4,

2.2.5.4. istirdat Davalari

Istirdat davasi, cebri icra tehdidi altinda borglu olmadig: bir paray1 6deyen tarafin,
Odedigi miktar1 geri almak i¢in ac¢tig1 dava olup; kira hukukunda istirdat davasi en ¢ok,
kiracinin aslinda bor¢lu olmadig, ya da tartigsmali, kira bedellerini icra takibi tehdidiyle
odemek zorunda kalmasi durumunda giindeme gelir?®®. Ozellikle tasinmaz kiralarinda
kiraya veren, tahliye talepli icra takibi baslatarak kiraciy1 6deme yapmaya zorlayabilir.
Kiraci, tahliye riskiyle karsi karsiya kalmamak i¢in ¢ogu zaman itirazi kayitla istenen
bedeli 6der ve ardindan bu bedelin iadesi i¢in istirdat davasi acarak; kiraci, ugradigi zarari
gidermeyi ve haksiz tahliye baskisi nedeniyle yaptigi fazla 6demeyi geri almayi

amaclar®®.

Istirdat davasmin hukuki dayanagi, ddemenin sdzlesmesel bir yiikiimliiliik disinda
gerceklesmis olmasidir®’. Tasinmaz kiralarinda istirdat davalari sikca goriiliirken, tasinir
kiralarinda bu yolun basvurulmasi daha nadir olup; konut ve catili isyeri kiralarinda

kirac1, gogu zaman tahliye tehdidini bertaraf etmek amaciyla 6deme yapmaktadir?®,

212 CIK Taslagi 99/2 “Bu zarar igin ddenecek tazminat, alacagin yiizde yirmisinden, 98 inci maddenin
ticiincii fikrasindaki héllerde ise ylizde kirkindan asagi tayin edilemez.” gondermesiyle m. 98/3 “icra
takibinden sonra agilan menfi tespit davasinda, icra takibinin dayanagi olan belgenin sahteliginin ileri
stirilmesi halinde mahkeme, teminatl veya teminatsiz olarak icra takibinin durdurulmasi ve kesin olarak
veya ihtiyaten haczedilen mallarin muhafaza altina alinmamasi, muhafaza altina alinan mallarin iadesi veya
satisin durdurulmasi yahut icra ve iflas dairesinin banka hesabina ddenen paranin alacakliya verilmemesi
hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verebilir.” kapsamindaki hallerde tazminat1 yilizde kirktan diisiik olamaz
seklinde degistirmistir.

213 Atal1, Ermenek ve Erdogan, Icra, 369.

214 Kuru, Aydm, Icra Hukuku, 167.

25 Kuru, Aydimn, fera Hukuku, 168; Timugin Musul, Icra ve Iflas Hukukunda Menfi Tespit ve Istirdat
Davalari, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2014), 398.

216 Kuru, Aydm, Icra Hukuku, 168; Musul, Menfi Tespit ve Istirdat Davalari, 398.

217 Tbrahim Asik, Omer Faruk Demir, “Menfi Tespit Davasinin Istirdat Davasina Déniismesi”, Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 26/45 (2021): 342-343. https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/2147642

218 Kuru, Aydin, Icra Hukuku, 168-169.
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Yapilan bu 6demeden sonra agilan istirdat davasinda kiraci, 6demenin haksiz

oldugunu ispatlayabilirse, borcun 6dendigi tarihten bir yil igerisinde agacag1 davayla?*®

[iK m. 72/7 uyarinca mahkeme kiraya verene bu tutar1 iade ettirir. Istirdat davasi, bir

bakima menfi tespit davasinin devami gibidir; zira borcun var olup olmadiginin tespiti,

220

O0deme yapildiktan sonra ancak istirdat yoluyla miimkiin olur*“”. Uygulamada kimi zaman

kiracilar, heniiz icra takibi sonu¢lanmadan once &dedikleri kisimlar ig¢in istirdat,

odemedikleri kisimlar i¢in menfi tespit taleplerini bir arada ileri siirmektedir??.

219 CIK Taslagt m. 100/1 “Borglu olmadig: halde cebri icra tehdidi altinda ddeme yapmak zorunda kalan
kisi, borcu tamamen Odedigi tarihten itibaren iki yil icinde, genel hiikiimler uyarinca mahkemeye
basvurarak paranin geri verilmesini isteyebilir.” uyarmnca IIK 72/1 hiikmiince belirlenen bir yillik siireden
farkl olarak iki y1llik bir siire dngdriilmistiir.

220 Ag1k, Demir, “Menfi Tespit”, 347-348.

221 Arslan vd., Icra Iflas, 283.
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UCUNCU BOLUM
KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SARTI ARABULUCULUK
SURECI

3.1. Arabuluculuga Hazirhik Asamasi

Arabuluculuga hazirlik ve basvuru asamasi, arabulucunun belirlendigi ve
arabulucu tarafindan yiiriitillecek faaliyete iliskin yapilacak temel hazirliklar1 ifade
etmektedir. Bu asamada arabulucu gerek taraflarla birlikte gerekse ayr1 ayr1 bir 6n
goriisme gerceklestirebilir; onlarin isteklerini ve beklentilerini ilk elden degerlendirerek
¢oziim odakl1 yaklagabilir; bu gériismenin temel amact uyusmazligin taraflariyla iletisim
kurmak ve onlar1 tamimaktir???, Yukarida ifade edildigi {izere ¢oziim odakli olmak
amactyla taraflarla iletisim kuran arabulucu uyusmazligin ne seviyede oldugu talepler

arasinda anlasma zemini olup olmadigini degerlendirir??.

Arabuluculuk biirosuna basvuru yapilmasi ve biiro tarafindan arabulucunun
belirlenip dosyanin tevdi edilmesiyle arabulucu, taraflarla iletisime gecer. Bu iletigsimin
kapsam1 somut olayla ilgili yahut dosyayla ilgili kisisel bilgileri edinme ayrica da toplanti
giinliinli ve saatini belirlemektir. Belirlenen giin ve saat, arabulucu tarafindan
belgelenerek, taraflara davet mektubu olarak gonderilir. Davet mektubunu génderen
arabulucu taraflarin toplantiya katilmalarini tesvik eder ve ilk toplantiya katilmamanin

sonuglarin1 davet mektubunda agiklar.

222 Maria da Conceigdo Oliviera, Rimantas Simaitis, “Arabuluculugun Asamalarmnin Gézden Gegirilmesi”,
icinde Temel Arabuluculuk Egitimi Katilimct Kitabi, ed., Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg, Alper Bulur,
(Ankara: Arcs Yayinlari, 2021), 84-85.

223 Recep Tayfun, “Arabuluculugun Asamalari: Hazirlik Asamas1”, i¢inde Temel Arabuluculuk Egitimi
Katilimcr Kitabi, ed., Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg, Alper Bulur, (Ankara: Arcs Yayinlari, 2021), 93-
95.
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[lk toplantrya katilmamanin sonucu olarak HUAK m. 18/A/11 “bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur”

ibareleri AYM karartyla iptal edilmistir??*

. Kanun koyucu bu hiikiim yerine 7.11.2024
tarihli ve 7531 sayili Kanunun m. 25 hiikmiiyle bu fikranin birinci climlesinde yer alan
“bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan
sorumlu tutulur.” ibarelerini “bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile karsi

tarafin odemekle yiikiimlii oldugu yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu tutulur.’

seklinde degistirilmistir.

Kira hukukundan dogan uyusmazliklar agisindan HUAK m. 18/B kapsaminda
dava sart1 arabuluculuga basvuru yapilmasi gerekmekte olup bu basvuruyla ilgili HUAK
m. 18/A hiikiimleri uygulanir. HUAK m. 18/A ve 18/B maddelerinin karsilamadigi

noktalarda nitelige uygun diistiigii dl¢iide diger kanun hiikiimleri uygulanir.

Davaci, HUAK m. 18/B kapsaminda kira hukukundan kaynaklanan davasini
ikame ederken arabuluculuk faaliyetinin icrasi sonunda anlagmaya varilamadigina iligkin
diizenlenen son tutanagin ashini yahut arabulucu tarafindan onaylanmis bir suretini

HUAK m. 18/A/2 uyarinca dava dilekgesine eklemek mecburiyetindedir??.

Dava sart1 arabuluculuk kapsaminda arabulucuya basvuru bizzat arabuluculuk
blirosuna giderek yahut e-devlet entegre sistemi araciliglyla UYAP {izerinden
gerceklestirilmektedir. Uyusmazligin taraflart kendileri yapabilecegi gibi avukatlari

aracilifiyla da arabuluculuga bagvuru yapabilmektedir.

Arabuluculuk siiresi HUAK m. 18/A/9 “Arabulucu, yapilan basvuruyu

goreviendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta igcinde sonu¢landirir. Bu siive zorunlu hallerde

’

arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilir” hikmi kapsaminda kira

224 18.04.2024 tarihli Resmi Gazete ile yayimlanan Anayasa Mahkemesi karariyla ilk toplantiya
katilmamanin sonugclara iliskin madde olan HUAK m. 18/A/11 hiikmii kismen iptal edilmistir. Resmi
Gazetede yayimlanan kararla birlikte “bu taraf dava da kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama
giderlerinin tamamindan sorumlu tutulur” ve “ayrica bu taraf lehine vekalet {icretine hiikmedilmez”
ifadeleri “yargilama sonunda haksiz bir siirece maruz kaldigr anlasilan tarafa iliskin orantisiz bir
siirlamaya sebep oldugu ve asir1 kiilfet yiikledigi” belirtilerek Anayasa m. 13, 35 ve 36 hiikiimlerine aykir1
bulunarak iptal edilmistir. iptal karari Resmi Gazetede ifade edildigi sekliyle yayimlanma giinii olan
18.04.2024 tarihinden dokuz ay sonra yiiriirliige girecektir. Anayasa Mahkemesi, 14.03.2024, K. 2024/77,
E. 2023/160, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/04/20240418-2.pdf, E.T. 01.06.2025.

225 Yabanc iilkelerde arabuluculuk faaliyetleri sonunda, diizenlenen anlasamama tutanagi dava sartim
karsilamamaktadir. Buna gore kanunun lafzindan hareketle dava agilmadan 6nce dava sart1 arabuluculuga
basvurulmas: gerektigi ifade edilmektedir. Ozbek, Uyusmaziik Coziimii, 1555.
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hukukundan dogan uyusmazliklar i¢in ii¢ hafta olup her haliikrda arabulucunun talebi
tzerine bir haftalik uzama siresi de dahil edilirse azami dort hafta olarak ifade

edilmektedir.

Arabuluculuk dava sart1 kapsaminda degilse bu asamada arabulucu ve taraflar
arasinda arabulucu s6zlesmesi akdedilmesi gerekmektedir. Calismanin ilk kisminda ifade
edildigi iizere bu soézlesmeyle arabuluculuk faaliyetinin biitiin kapsami belirlenmeli;

taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri agik¢a ifade edilmektedir??®.

Bu asamada taraflarla iletisim kuran arabulucu; 6n goriismeler gergeklestirerek
taraflar1 tanir, uyusmazlhigi detayl bir sekilde taraflarin kendilerine has yorumlariyla

birlikte 6grenir, ¢oziim odakli bir faaliyetin temellerini hazirlar??’.

Son olarak ise bu agamada arabulucu tiim siirece dair taslak bir plan hazirlar ve
siirecini ona gore yiirlitmeye calisir. Bu kapsamda taslak belgelerini de bu asamada,
zamani geldiginde kullanmak iizere ilk oturum, bilgilendirme, son tutanak evraklarini

hazir eder??®.

3.1.1. Arabuluculuga Basvurunun Zamanasimi ve Hak Diisiiriicii Siireler

Uzerindeki Etkisi

HUAK m. 16/2 “Arabuluculuk siirecinin baslamasindan sona ermesine kadar
gecirilen siire, zamanagsimi ve hak diistiriicii siirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmaz
hiikmii uyarinca arabuluculuk siirecinin basladigi1 andan sona erdigi ana kadar gegen stire
zamanasimi ve hak distirlicii siirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmayacaktir.
Arabuluculuk siirecinin bagladig1 an arabuluculuk biirosuna yapilan bagvuru, bittigi an ise
arabuluculuk son tutanaginin diizenlendigi tarih olarak kabul edilecek; arada gegen siire

hak diisiiriicii siireye eklenecektir??®.

Oyle ki ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agilacagimi diisiiniirsek TBK m. 350
kapsaminda kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren baglayacak bir aylik dava agma siiresi,
arabuluculuk biirosuna basvuruyla duracak olup; son tutanagin diizenlendigi tarihle

birlikte kalan hak diistiriicii stire islemeye baslayacaktir.

226 Bkz. 1.2.5.1. ihtiyari Arabuluculuk
221 Oliveira, Simaitis, “Asamalarinin Gézden Gegirilmesi”, 84-85.

228 Oliveira, Simaitis, “Asamalarinin G6zden Gegirilmesi”, 85-86.
229 Ceran, Kira Sozlesmeleri, 1564-1565.
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Kanun koyucu bu noktada hak kayiplarinin 6niine gegmek tizere bu diizenlemeyi
hayata ge¢irmistir. SOyle ki Anayasa m. 36 kapsaminda hak arama 6zgiirliigii ilkesine de
uygun olacak bu diizenleme eger aksi olsaydi hak diisiiriicii ve zaman asimi stirelerini
gecirme kaygist duyacak olan taraflara arabuluculuga basvuru noktasinda engel

olabilecek bir husus olabilirdi?®°,

Ayrica ozellikle ifade etmek gerekir ki, Yargitay uygulamalarinin da ayn1 yonde
goris bildirmesiyle birlikte, kira hukukunda dava sart1 arabuluculuga bagvuru ani dava
acma siiresi igerisinde yani dava hakki dogduktan sonra ve hali hazirda mevcut oldugu
siirecte yapilmas1 gerekmektedir®®!. Bu husus hak diisiiriicii siire ve arabuluculuk
basvurulart adina olduk¢a miithimdir. Dava agma hakki dogmadan yapilan dava sarti
arabuluculuk bagvurusu yok hiikmiinde kabul edilerek hi¢ yapilmamis sayilmaktadir.
Ornegin TBK m. 350 hiikmiince agilacak tahliye davasi adina kanunda ifade edilen
“belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin
genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in ongériilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde agacagi dava ile sona erdirebilir. ” bir aylik
dava siiresi gegince de bu eksiklik giderilemeyeceginden davanin usulden reddi s6z

konusu olacaktir.

Ezciimle kira hukukundan dogan uyusmazliklarda dava sartt arabuluculuk
kapsaminda da zamanasimi ve hak diisiiriicii siireler 6nemlidir. Ac¢ilacak tahliye, kira
tespiti gibi en ¢ok bagvurulan dava yollarinda kanunca 6ngoriilen stirelerin arabuluculuk
basvurusuyla kesilmesi arabuluculuk siirecinden kaynaklanan uzamalara kars1 bir koruma

olarak hak kayiplarinin 6niine gegmektedir.
3.1.2. Yetkili Arabuluculuk Biirosuna Basvuru

Arabuluculuk bagvurusuyla birlikte dosya bagvurulan arabuluculuk biirosu
tarafindan olusturulur. Bu noktada yetkili arabuluculuk biirosuna basvuru 6nem arz eder.

Kira hukukuna iliskin 6zel bir diizenleme olmamasindan kaynakli HUAK m. 18/A/4

230 Kekeg, Temel Asamalar ve Taktikler, 170.

231 Bursa ve Istanbul Bolge Adliye Mahkemeleri 4 ve 55 numarali Dairelerince verilen kararlarda ortaya
¢ikan zit uygulamalar iizerine yapilan bagvuruyla Yargitay, “dava sarti olan zorunlu arabuluculuk
bagvurusunun; tahliye davasi agma hakkinin dogumundan sonra diger bir anlatimla dava agma siiresi
igerisinde yapilmasi gerektigine, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi ile Istanbul Bolge
Adliye Mahkemesi 55. Dairesince verilen kesin nitelikteki kararlar arasindaki gorii ve uygulama
uyusmazliginin bu sekilde giderilmesine” seklinde karar vererek goriis farkini gidermistir. Yargitay 3.
Hukuk Dairesi, 26.05.2025, K. 2025/3048, E. 2025/1495, https://legalbank.net, E.T. 1.06.2025.
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hikmii  “Basgvuru, uyusmazligin konusuna gérve yetkili mahkemenin bulundugu yer
arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosu kurulmayan yerlerde ise gorevlendirilen

yazi isleri miidiirliigiine yapilir” hikkmii uygulama bulacaktir®®,

Yetki itiraz1 ve iizerine yapilacak islemler HUAK m. 18/A/8 ve HUAK Yon. m.
25/4 hiikiimlerince diizenlenmistir. Oncelikle ifade etmek gerekir ki arabulucu yahut

arabuluculuk biirosu re’sen yetki incelemesi yapamaz.

HUAK m. 18/A/8 “Arabulucu, goreviendirmeyi yapan biironun yetkili olup
olmadigini kendiliginden dikkate alamaz. Karsi taraf en geg ilk toplantida, yetkiye iliskin
belgeleri sunmak suretiyle arabuluculuk biirosunun yetkisine itiraz edebilir.” hikmii
uyarinca Yyapilan itirazla birlikte arabulucu dosyayir ivedilikle ilgili sulh hukuk
mahkemesine gonderilmesi amaciyla arabuluculuk biirosuna iade eder. Sulh hukuk
mahkemesi, dosya lizerinden inceleme yaparak har¢ alinmaksizin en ge¢ bir haftada
yetkili biiroyu kesin karar niteliginde belirleyerek dosyayr arabuluculuk biirosuna

gonderir?®,

HUAK m. 18/A/8 hiikmiince yetki itirazina iliskin karar arabuluculuk biirosunca
Tebligat Kanunu esas alinarak taraflara teblig edilir ve yetki itiraz1 mahkeme tarafindan
reddedilmigse ayni arabulucu gorevlendirilerek arabuluculuk siirecine kaldigi yerden

devam edilir.

Yine HUAK m. 18/A/8 uyarinca yetki itirazinin kabulii ve yetkili arabuluculuk
biirosunun belirlenmesinin tebligi durumunda ise bir hafta icerisinde yetkili arabuluculuk
biirosuna basvurularak siire¢ baslatilabilmektedir. Bu noktada 6nemli bir husus, yetkisiz
basvuru halinde hak diisiiriicii ve zamanagimu siirelerinin durup durmayacagidir. Lakin
kanun koyucu bu hususu onceden 6ngorerek HUAK m. 18/A/8 lafzinda deginilen “Bu
takdirde yetkisiz biiroya basvurma tarihi yetkili biiroya basvurma tarihi olarak kabul
edilir.” ifadeleriyle yetkili biiroya bagvurulan tarihin, yetkisiz biiroya bagvuruldugu eski

tarih olacagi ortaya konmaktadir. Bu ifadelerden de anlasilacag: lizere yetkisiz biiroya

232 By ifadeye iliskin doktrinde “Zorunlu arabuluculuk siirecinin isleyisinde, arabuluculuk biirolar1, dnemli

bir yere sahiptir. Bu biirolarin yetki alaninin belirlenmesi sirasinda, mahkemelerin yetkisiyle ilgili kurallarla
iliskilendirme yapilmis olmasi, bu biirolar ile arabulucularin, arastirma ve inceleme yapma ile bilgi ve belge
toplama baglaminda, tipki yargi organlari gibi hareket edebilme olanagma kavusturulmus bulunmasi,
yargilama faaliyetinden tlimiiyle farklilasan ve kendine 6zgili mantigi, felsefesi, ilkeleri bulunan ve tiimiiyle
taraflarin menfaatlerinin dengelenmesine dayal bir siire¢ niteligi tasiyan arabuluculukta, saglikli ve dogru
bir yaklagim bi¢imi olusturmaz.” elestirisi mevcuttur. Tanriver, “Diislinceler”, 125.

233 Atali, Ermenek ve Erdogan, Usul, 820-821.
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basvuruyla birlikte arabuluculuga iliskin hak diisiirlicii ve zamanagimi siireleri kesilmis

olacaktir.
3.1.3. Dava Sart1 Olarak Arabuluculuga Basvuruya iliskin Ozel Durumlar
3.1.3.1. Kars1 Davaya Iliskin Degerlendirme

Karst dava®® agisindan bir degerlendirme yapmak gerekirse arabuluculuk
basvurusu akabinde agilmis bir davada, davali taraf cevap dilekgesi siiresi igerisinde gerek
cevap dilekgesiyle gerekse ayrica bir dilek¢eyle karsi dava hakkimm HMK m. 133
kapsaminda kullanabileceginin kabuliiyle birlikte kars1 dava adina dava sarti

arabuluculuk miiessesinin nasil yerine getirilecegi bir soru igareti olabilmektedir.

Arabuluculuga basvurunun hak disiiriicii siireler acisindan  etkilerine
calismamizda deginmistik?®. Bu minvalde arabuluculuga basvuru halinde HUAK m.
18/A/15 kapsaminda hak diisiiriicii siirelerin duracagini kabulle birlikte cevap siiresi
icerisinde yapilacak karsi davaya iligkin arabuluculuk basvurusu adina da ayni kanun

hitkmii islerlik kazanacak ve karsi dava agma siiresi durmus olacaktir?3®.

Ayrica uygulamada is akdinin feshi ve sonuclarma iliskin karsilikli taleplerin
bulundugu arabuluculuk goriigmeleri gibi dava sart1 arabuluculuk bagvurularinin varlig
halinde kars1 dava agacak davalinin da talebi, arabulucu nezaretinde goriisiiliip, miizakere
edilip, karara baglandigina gore karsi dava siiresi icerisinde tekrardan arabuluculuga
basvurmanin gerekmeyecegine iliskin doktrin?®’ goriisiinden hareketle kira davalarinda
da gerek tazminata iliskin gerek herhangi bir baskaca talebe iliskin acilacak kars1 dava,
arabuluculuk gorlismelerinde miizakere edilerek zapta gecirildiyse tekrardan

arabuluculuga basvuru yapilmasina gerek olmadiginin kabul edilmelidir.

234 Kars1 dava, davalinin davaciya kars1 asil davaya iliskin cevaplarindan ayr taleplerini ileri siirerek hiikiim
altina alinmasini ifade eder. Teknik olarak asil dava ile kars1 dava arasinda organik baglant1 bulunmasi
gerekirken davalar arasinda mahsup/takas iliskisi bulunmasi halinde organik bir baglanti bulunmadan da
kars1 dava niteligi kazanilir. Budak, Karaaslan, Medeni Usul, 214-216.

2% Bkz. 3.1.1. Arabuluculuga Bagvurunun Zamanasimi ve Hak Diisiiriicii Siireler Uzerindeki Etkisi

2% Cenk Akil, “Ticari Uyusmazliklarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk Hakkinda Usdl Hukuku
Bakimindan Bazi Degerlendirmeler”, Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi, 1/41 (2020): 315.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1500646

27 Sahin Cil, Is Uyusmaziklarinda Arabuluculuk, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2018), 21-22.
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3.1.3.2. Davalarin Yigilmasina iliskin Degerlendirme

Kira hukukuna iliskin HMK m. 110 kapsaminda birden fazla asli talebin tek dava
dilekgesiyle ileri siiriilmesi miimkiin olabilmektedir. Bu usulde talep sayisinca dava ve
hiikiim oldugu gibi; usuliin amaci1 6n inceleme, delillerin toplanmas1 ve tahkikat

asamasinin bir arada yiiriitiilmesini saglamaktadir?®,

Dava sart1 arabuluculuga iliskin ise hitkmiin lafzindan anlasilacagi tizere her talep
birbirinden bagimsiz ve ayr1 bir dava olusturdugundan her talep adina dava sartlari
miistakil olarak degerlendirilmelidir. HUAK Yo6n. m. 25/7 kapsaminda arabuluculukta
ileri siiriilen taleplerin bir kisminda anlagma halinde anlagma saglanan ve saglanamayan
kisimlar agik¢a son tutanakta gosterilmek suretiyle islenir. Ornegin hem kira alacagina
iliskin hem de tahliyeye iliskin taleplerde yalnizca biri iizerine anlagilmissa bu husus
belirtilerek ayrilmalidir. Aksi halde iki talepte de anlasma saglanamamasi iizerine sulh
hukuk mahkemesinde agilacak bu iki dava, davalarin yigilmasi suretiyle tek dilek¢ede

ikame edilerek goriilebilmektedir.

Kira hukukuna iligkin dava sart1 arabuluculuk, ilamsiz tahliye hari¢c olmak {izere
tim kira hukuku uyusmazliklarinda uygulama alani buldugu i¢in davalarin yigilmasi
miiessesi halinde davada da oldugu gibi tek arabuluculuk bagvurusuyla tim talepler

miizakere edildigi 6l¢iide dava sartinin gergeklesmis kabul edilecegi kuskusuzdur?.

3.1.3.3. Terditli Davalara iliskin Degerlendirme

Kira hukukundan dogan uyusmazliklar HMK m. 111 hiikmiine uydugu miiddetce
terditli olarak ileri siiriilebilir. Terditli davalar, tek dava dilek¢esinde birlikte ileri siiriilen

talepler arasinda bir aslilik-ferilik iliskisi kurularak taleplerin sirayla degerlendirilmesine

238 Arslan vd., Medeni Usul, 321-322.

239 Bir goriise gore birden fazla asli talebin davalarin yi§ilmas1 seklinde ileri siiriilebilmesi igin gerekli
sartlar mevcut bulunsa bile dava sart1 arabuluculuga tabi taleplerin mevcudiyeti halinde, taleplerin ayr1 dava
ile ileri stiriilmesi dogru olabilir. Tanriver, Hukuk Uyusmaziliklar:, 177; Buna karsilik diger goriise gore,
davalarm y1gilmasi seklinde ileri siiriilmesi miimkiin olan taleplerin varlig1 halinde bir kisim taleplerin dava
sart1 arabuluculuga tabi olmasi durumunda, davaci adina davalarin yigilmast usuliinden vazgegmesine
sebebiyet verecek bir husus séz konusu olmamakla, davalarin yigilmasina dair diizenleme ise 6zel
diizenleme olarak kabul edilmesi gerekir. Murat Atali, “Zorunlu Arabuluculugun Yargilama Hukuku
Bakimindan Ortaya Cikardig1 Sorunlar” i¢inde Arabuluculugun Gelistirilmesi Uluslararasi Sempozyumu,
editor Ersin Erdogan (Ankara: Pozitif, 2019), 148.
https://www.baskentarabuluculuk.com/Kitaplarimiz/arabuluculugungelistirilmesiuluslararasisempozyumu
; Bir talebin dava sarti arabuluculuga tabi diger taleplerin ise dava sart1 arabuluculuga tabi olmadigi
durumlarda ise dava sart1 gerceklesmis talepler yoniinden dava goriilmelidir. Ekmekgei vd., Arabuluculuk,
192-194.
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olanak saglayan bir usuldiir. Asli talep reddedilmedikg¢e terditli ileri siiriilen talep

degerlendirilerek hitkme baglanmamaktadir®4,

Mahkemede asli talepten sapmayarak serbestce tasarrufta bulunmadan oncelikle
asli talebi degerlendirmek zorundadir; re’sen harekete gecerek asil talebin reddedilecegi
ve terditli talebin kabul edilecegi Ongoriilerek dogrudan terditli talep hakkinda

degerlendirmede bulunamaz®*!.

Kira hukuku agisindan davalarin yi8ilmasinda her iki talebin de arabuluculuk
kapsaminda miizakere edilmesiyle dava sartinin gergeklesecegi sabitse de asli talebe
iligkin arabuluculugun gerceklestirilmis fer’i talebe iligkin ise gergeklestirilmemis olmasi
halinde mahkemenin nasil bir yol izleyecegi akillara gelebilecek bir sorundur. Bu noktada
Musul’un bir Onceki paragraftaki ifadelerinden hareketle mahkeme asil talebi
incelemeden fer’i talebe gecemeyeceginden asil davanin dava sarti saglanmis kabul
edilerek yargilama yapmali; kabul karar1 verilecekse fer’i talebin dava sart1 noksanligi
dikkate alinmadan dava kabul edilmelidir. Lakin asli talebin reddedilmesi durumunda
fer’i talep incelemeye alindig1 anda dava sart1 noksanlig1 giindeme gelecek ve bu asamada
ad1 gecen noksanligin siire verilerek giderilemeyecegi de ortada oldugundan usulden ret

s6z konusu olacaktir?*?.

3.1.3.4. Mahkeme Tarafindan Verilen Gérevsizlik Kararma Iliskin

Degerlendirme

Gorevsizlik karari iizerine dosyanin HMK m. 20 uyarinca talep halinde gorevli
mahkemeye gonderilmesi durumunda, dava gorevsiz mahkemeye basvuru tarihinde
acilmis sayilacagindan o tarihte dava sartlar1 agisindan bir usulsiizliik yoksa bir sorun
teskil etmeyecek olup dava gorevli mahkemede goriilmeye devam edecektir. Ancak buna
karsilik, dava gorevsiz mahkemede acildiginda arabuluculuk basvurusu noksansa dava
gorevli mahkemeye gonderildigi asamada bu noksanlik giderilebilir mi sorusu akillara

gelmektedir.

240 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul, 234.

241 Timugin Musul, Medeni Usul Hukukunda Terdit Iliskileri, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2009), 178-180.
282 Doktrinde bir diger goriise gore her iki talepte dilekgeyle birlikte derdest kabul edileceginden miitevellit
her iki talebin de miizakere edilerek arabuluculuk miiessesinden gegctigini dava sart1 olarak kabul etmek
gerekir. Tanriver, “Diislinceler”, 136-137.
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Ictihat ve doktrin goriisiiyle birlikte bu kapsamda ikame edilmis bir davanin
varlig1 halinde gorevsizlik karar1 akabinde dosyanin gorevli mahkemeye gonderilmesi ve
onun tarafindan usulden ret karar1 verilmesine kadar gecen siire zarfinda bu noksanligin
giderilebilecegi; gorevli mahkemede dava goriilmeye basladiginda dava sartinin tam

oldugunun kabuliiyle dosyanin yiiriitiilecegi kabul edilmektedir?*3.

3.1.3.5. Davamin Tamamen Islahina iliskin Degerlendirme

HMK m. 176 hiikmiince davaci, davasini tamamen 1slah ederek; 1slaha iliskin
yapacag bildirim iizerine bir hafta igerisinde yeni bir dava dilekgesi®** tanzim ederek
mahkemeye iletmek zorundadir. Aksi durumda ise 1slah hakki kullanilmig kabul edilerek

davaya aynen devam olunur?®®.

Tamamen 1slahin sonucunda belirtilen talep dava sart1 arabuluculuga tabi bir
talepse; dava sarti arabuluculuga bagvuru zorunlu olacaktir. Bu minvalde davasini
tamamen 1slah ettigini bildiren davaci, bir hafta icerisinde verecegi 1slaha iligkin yeni
dilek¢eden 6nce dava sartini yerine getirmek mecburiyetindedir. Dava sart1 arabuluculuga
basvuru halinde hak diisiiriicii ve zamanasim siirelerinin arabuluculuk bitimine kadar
duracagi kusku getirmeyeceginden bu hususta bir haftalik siire arabuluculuga bagvuruyla

duracak ve siirecin bitimiyle devam edecektir?*®.

243 Ozbek, Uyusmazhk Coziimii, 1557; “...6100 sayilh HMK 115/3 uyarinca dava sarti noksanliginin, dosya
gorevli mahkemeye ulagsmasi ve gorevli i mahkemesince usulden ret karari verildigi tarihe kadar
giderilmemis olmasi halinde, baglangictaki dava sarti noksanligindan 6tiirii, dava usulden reddedilmesi
miimkiin degil ise de...” Izmir Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi, 18.09.2019, K. 2019/1647, E.
2019/1249, https://legalbank.net/, E.T. 19.05.2025.

244 Kanun lafzinda dava dilekgesi olarak ifade edilse de burada dava dilekgesinden kasit 1slahin yazili olarak
yapilmast anlaminda olup HMK kapsaminda dava dilek¢esinde bulunmasi gereken unsurlar islah
dilekg¢esinde aranmaz. Atali, Ermenek ve Erdogan, Usul, 444.

245 Ejder Yilmaz, Islah, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2021), 74.

28 Doktrinde bir goriis olarak 1slah yoluyla arabuluculuk goriigmelerinde ileri siiriilmemis bir talebin
davaya konu edilebilecegi de belirtilmektedir. Gerekge olarak ise asil uyusmazlikla islah edilmis talep
arasinda bir baglant1 bulundugu ve bu nedenle asil uyusmazlik i¢in gergeklestirilen arabuluculuk siirecinin
baglantili olan ancak miizakere edilmemis 1slah talebi adina da kabul edilmesi gerektigi; tekrardan
arabuluculuk siirecine bagvurunun yalnizca yargi siirecini uzatacag ifade edilmistir. Ersin Erdogan, “7036
Sayili s Mahkemeleri Kanunu’nda Ongériilen Zorunlu Arabuluculuk ve Hak Arama Ozgiirliigii Agisindan
Degerlendirilmesi”, ISGHD, 1/55 (2017): 1218. https://legalbank.net/
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3.1.3.6. Uyusmazhgin Tahkim Yoluyla Coziileceginin Kararlastirilmasi
Halinde Dava Sarti Arabuluculuk

Tahkim, 4686 sayil1 Milletleraras1 Tahkim Kanunu ve HMK’da diizenlenmistir.
HMK m. 408’e gore, “Tasinmaz mallar tizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin

iradelerine tabi olmayan islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir”.

Zayif tarafin korunmasi fikri kapsaminda meydana getirilmis kira s6zlesmeleri
kapsaminda dogacak uyusmazliklarin tahkim yoluyla c¢oziilebilmesinde Tiirk

hukukundan dogan kanuni bir engel bulunmamaktadir®*’.

HUAK m. 18/A/18 hiikkmii “Ozel kanunlarda tahkim veya baska bir alternatif
uyusmazilik ¢oziim yoluna basvurma zorunlulugunun oldugu veya tahkim sézlesmesinin
bulundugu hallerde, dava sarti olarak arabuluculuga iliskin hiikiimler uygulanmaz.”
ifadeleriyle tahkim yoluna basvuran taraflar adina, dava sarti arabuluculuga bagvuru

yapmadan dogrudan hakem oniinde uyusmazliklarini ¢6zme imkani taninmistir.

Tahkim sozlesmesine ragmen taraflardan biri s6zlesmenin yahut sézlesmede yer
alan maddenin gegersiz oldugunu iddia ederek arabuluculuga dava sarti olarak bagvurmus
olabilir. Bu noktada diger tarafin tahkim sdzlesmesinin varligini 6ne siirerek dava sarti
arabuluculuga iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagini beyan etmesiyle arabulucu dava

sart1 arabuluculuga devam edemeyecektir?*®,

Ayrica  HMK geregi tahkim sozlesmesinin gecersizligini de arabulucu
degerlendirip karara baglayamayacaktir. Oyle ki HMK m. 413 geregince dogrudan dava
acilmigsa tahkim itiraz1t mahkeme nezdinde; HMK m. 422 geregince de dogrudan hakeme

basvurulmussa itirazin hakem nezdinde incelemeye alinmasi gerekir.

Sonug olarak, arabulucunun tahkime iligkin itiraz1 inceleme ve sonuglandirmaya
iligkin yetkisi bulunmamaktadir. Ancak arabulucu, dava sart1 arabuluculuk stireci devam
ederken glindeme gelen bu itiraza iliskin taraflar1 ihtiyari arabuluculuga

yonlendirebilecektir.

247 Tunahan Cetinel, “I¢ (Milli) Tahkime Elverislilik Cercevesinde Kira Sozlesmelerinden Dogan
Uyusmazliklar”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 26/3 (2022): 464.
https://doi.org/10.34246/ahbvuhfd.1094053

28 Ozbek, Uyusmazlk Coziimii, 1622.
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3.1.4. Taraflar

HUAK m. 15/A/6 hiikkmii uyarinca kira hukuku uyusmazliklarinda arabuluculuk
siireci taraflarin bizzat katilimi1 ve veya kanuni temsilcileri yahut avukatlar1 araciligiyla
yiiriitiiliir; ayrica maddenin lafzinda ifade edildigi iizere hem siirece destek olacak tigiincii
kisiler hem de kira sozlesmesi kapsaminda alt kiraci, devreden, devralan gibi s6zlesme
kapsaminda bir ayrica sifat kazanan kisiler de arabuluculuk siirecine gerektigi olciide

dahil edilebilmelidirler.

Yukarida ifade edilen hiikiimle birlikte kira hukukunda arabuluculuk siirecine
katilacak kisilerin sinir1 ¢izilmis ve bu noktada kiraya verenin bir taraf kiracinin ise diger
taraf olarak kaydinin yapildig1 arabuluculuk basvurusunda taraflarin sifatlar1 noktasinda
bir siiphe olmadig1 da aciktir. Ancak dava sartinin ger¢eklesmesi adina belli bagli sorunlar
meydana gelmektedir. Bunlar; taraflarin birden ¢ok kisi olmasi, aile konutu serhinin
bulunmasi, alt kiracinin bulunmasi, kira sézlesmesinin devir olmasi ve kefilin bulunmasi

ve 0liim adi altinda alt1 baglik altinda inceleyecegiz.
3.1.4.1. Taraflarin Birden Cok Olmasi1 Halinde
3.1.4.1.1. Kiraya Veren Yoniinden

Kiraya veren tarafta birden ¢ok kisi oldugu hallerde arabuluculuk siirecinde taraf
teskili nasil saglanacaktir? Kiraya veren yoniinden diisiiniildiigiinde kiraya veren birden
cok kisi olabilir, bu noktada Yargitay uygulamasi kapsaminda zorunlu dava arkadasligi
kabul edilerek ikrar edilen kira sdzlesmesi kapsaminda kiraya verenlerin tamami
tarafindan birlikte icra takipleri ve davalar acilacagi ongdriildiigii gibi arabuluculuk

basvurularinin da ayn1 dogrultuda yapilmasi gerekir*°.

Ozellikle elbirligi miilkiyet halinde kira iliskisinin ne seyirde olacagi hususuna
deginmek gerekir. Kiraya veren yoniinden intikal yoluyla el degistiren tasinmaz TBK m.

310 kapsaminda yeni malik mamelekine ge¢mis ve aymi kanunun halefiyet ilkesi

249 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, 12.06.2023, K. 2023/4159, E. 2023/3723, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025.
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geregince yeni malik eski malikin halefi olarak kira sozlesmesinin dogrudan tarafi

olmustur yani kiraya veren yoniinden bir degisiklik s6z konusu degildir?>°.

Bu nedenle elbirligi miilkiyet iliskisinde her ne kadar paylardan s6z edilmeyip
tiim tasinmaz lizerinde hakimiyet s6z konusu olsa dahi malikler hukuki siirecleri birlikte
yiiriitmelidirler. Icra takipleri ve davalar noktasinda dahi ortak hareket etmek zorunda
olan kiraya verenler evleviyetle diisliniildiigiinde arabuluculuk siirecinde de ortak hareket
etmekle ylikiimlii olacaklarinin kabulii dogru olacak olup; kiraya veren tarafindan birlikte
yapilmayan arabuluculuk bagvurusu gerceklesmisse de mahkeme Oniinde dava sartinin
gerceklestiginden bahisle hareket edilemeyecek olup bu nedenle davanin dava sarti

yoklugundan reddi giindeme gelebilecektir?!,

Tiim bu agiklamalara ek olarak kiraya veren ve malik kavramini ayirmak gerekir.
Kuru miilkiyet sahibi malikin kira sozlesmesine taraf olmadigindan otiirii kira
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava a¢ma hakki bulunmadig gibi
arabuluculuga da bagvurusu noktasinda gecerli bir dava sart1 arabuluculuk faaliyetinden
s0z edilemeyecektir®®. Lakin bu noktada tam tersten hareketle kira iliskisinin tarafi olan
ve miilkiyet hakkina haiz olmayan kisi kiraya veren sifatini kazanacagindan kira
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava a¢gma ve arabuluculuga bagvurma

hakkina da sahip olacaktir®3,

Kiraya verenler acisindan elbirligi miilkiyeti haricinde payli miilkiyette s6z

konusu olabilmektedir. Bu noktada kiraya veren sifatina haiz kisilerin birden ¢ok ve

250 [pek Saglam, “Kiracimin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve
Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gosterdigi Ozellikler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, 23/2 (2017): 252. https://dergipark.org.tr/tr/pub/maruhad/issue/36535/414777

Bl Aym  dogrultuda, “Bilindigi lizere kiraya verenin oliimii ile kiracihk iligkisi sona
ermez. Halefiyet ilkesi geregince kiraci ile mirasgilar arasinda devam eder. 4721 sayili Kanun 640. maddesi
geregi mirascilar arasinda elbirligi miilkiyeti hiikiimleri s6z konusudur. Elbirligi miilkiyetinde
takibin mirasgilarin tiimii tarafindan yapilmasi ve davanin da yine miras¢ilarin tiimii tarafindan acilmasi
gerekir. Bir mirasg¢1 tarafindan agilan davada diger miras¢ilarin muvafakati alinmak suretiyle ya da terekeye
temsilci tayin ettirilerek taraf teskilinin saglanmasi olanakli ise de icra takibindeki eksikligin bu sekilde
giderilmesine imkan bulunmamaktadir. Taraf teskilinin saglanmasi kamu diizenine iliskin oldugundan
mahkemece resen gozetilmesi gerekir. Somut olayda davaci tarafin tek basina takipte yer aldigi
anlagildigindan yerel mahkemece dava hakkina iliskin olan bu hususlarin kendiliginden gbz &niinde
bulundurulmast ve davanmn bu nedenler ile reddi gerekirken yazili sekilde isin esasinin incelenerek
tahliyeye karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 16.10.2017, K. 2017/12984, E.
2017/3917, https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025.

22 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 03.11.1992, K. 1992/12411, E. 1992/11798, https:/legalbank.net, E.T.
23.05.2025.

258 Eren, Bor¢lar Ozel, 318.
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kiralanan taginmazin miilkiyetinin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi oldugu durumda ise
kira sdzlesmesinin gegerliligi acisindan aranan pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi
hali kira sozlesmesinden kaynaklanan bdoliinemeyen edimler admna gegerli kabul
edilecektir. 06.05.1955 tarihli Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu
kararinda ifade edildigi tlzere “miisterek miilkiin kiraya verilmesi onemli idari
tasarruflardandir.” bu noktada TMK m. 691 kapsaminda 6nemli idari islerden sayilan
tasinmazin kiraya verilmesi noktasinda sozlesme iliskisi kurulurken de feshedilirken de

254 »»

madde kapsaminda ifade edilen “pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi

gerekir®®.

Sonug olarak, 1s181nda kiraya veren sifati olmayan malikler kapsaminda kira
sOzlesmesinin gecersizligi talep edilebilecegi gibi kiraci sifatina haiz payli malikler ise
payli miilkiyete tabi hiikiimlerin kira bedeline ve benzer nitelikte boliinebilen edimler
adina paydaglar kendi paylar1 nispetinde kiraci veya kiracilardan talepte
bulunabilecekleri; tahliye ve benzer nitelikte boliinemeyen edimler kapsaminda pay ve
paydas cogunlugunun saglanmadigi noktalarda taleplerin husumet yoklugu ile karsi
karsiya kalacaklar1 agik olup arabuluculuk bagvurulari acisindan da husumet eksikligi

bulunan hallerde dava sart1 gerceklestirilmemis olacaktir.
3.1.4.1.2. Kirac1 Yoniinden

Durumu kiraci agisindan ele aldigimizda ise yine birden ¢ok gergek veya tiizel kisi
sozlesmede kiraci sifatin1 haiz olabilmektedir. Kiraci birden ¢ok kisiyse dava veya takip
bazi durumlarda kiracilarin tiimiine yoneltilmedik¢e kiracilar adina hiikiim

dogurmayacaktir; ¢linkli kiracilar arasinda da bazi hallerde zorunlu dava arkadaslig

24 Yargitay 7. Hukuk Dairesi bir kararinda “Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida, tarih ve sayist belirtilen
karar1 ile dava konusu tasinmazda davacinin 3/20 hissesinin bulundugu, {izerinde bodrum + zemin + 3
normal kat + ¢at1 katindan olusan bina bulundugu, davalinin binanin zemin kat sol taraftaki dairesini ailesi
ile tasarruf ettigi, payli miilkiyete tabii tasinmazda, TMK’nin 691 inci maddesi uyarinca pay ve paydas
¢ogunlugu olmadan yapilan kira s6zlesmesinin gegerli olmadigi, davalinin taginmazi satin almak i¢in bir
miktar 6deme yaptig1 savunmasinin ise hapis hakki ¢ercevesinde kendine sahsi hak tanidig1 ve bunu ancak
dava dis1 paydas ...’ya kars1 ileri siirebilecegi, davalinin tasinmazdaki kullaniminin akdi veya kanuni
dayanaginin bulunmadigi gerekgesiyle, agiklamalartyla pay ve paydas cogunlugu tarafindan karar
alinmadan kurulan kira sdzlesmelerinin gegersizligi talep edilebilecegi yoniinde karar verilmistir. Kira
sozlesmesinin tarafi olmayan paydaslarin sdzlesmeye herhangi bir sekilde icazet vermemeleri veya icazet
verenlerin say1 ve pay oranlarinin, pay ve paydas ¢ogunlugunu saglamamasi halinde ise, sozlesme, taraf
olmayan ve icazet de vermeyen paydaslar agisindan baglayici olmaz.” Bkz. Yargitay 7. Hukuk Dairesi,
07.02.2024, K. 2024/644, E. 2022/6699, https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025.

25 Yargitay Igtihatlar1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu, 06.05.1955, K. 1955/18, E. 1955/12,
https://legalbank.net, E.T. 23.05.2025.
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vardir. Yargitay uygulamalarinda tahliyeye iliskin taleplerde bu talebin boliinebilir bir
talep olmadigindan bahisle tiim kiracilara yoneltilmesi gerektiginin alt1 ¢izilerek zorunlu
dava arkadasligin uygulama alan1 buldugu aksi halde davanin usulden reddine karar

verilmesini dogru gormiistiir?®.

Mefhumu muhalifinden hareketle; boliinebilir bir edim olan kira borcu iizerine bir
yaklagimda bulunacak olursak kira alacagina iliskin agilacak takiplerde dava sarti
arabuluculuk giindem olmayacak ancak itirazin iptali yahut dogrudan kira hukukundan
kaynakl1 bir alacak davasi noktasinda yalnizca kira alacagi adina hiikiim kurulabilmesi
dava sart1 arabuluculugun gergeklestirilmesiyle miimkiin olacaktir. Yargitay’da ayni
dogrultuda hiikiim kurarak hem kira alacagi hem de tahliyeye iligkin hiikiim kurulmasi
yine edimin bdliinebilir olmadigindan miimkiin olmayacagi lakin bdliinebilir edim olan
kira borcu acisindan zorunlu dava arkadaslhiginin bulunmayacagi ve tek kiraci aleyhine

acilan davanm hiikiim kurulmaya elverisli olacagini ifade etmistir®®’.

3.1.4.2. Aile Konutu Serhinin Bulunmasi1 Halinde

Aile konutu ifadesi tapu kiitiigiine serh edilebilecek bir kavrami ifade etse de
Yargitay, kullanim amagli eslerden birinin kira sézlesmesi yapmasi aile konutu niteligine
haizlik acisindan yeterli olduguna dair goriis bildirmekle bu serhin kurucu nitelikte
olmayarak aciklayici nitelikte oldugunu ifade etmektedir?®®. Buna ragmen sozlesmenin
tarafi olmayan diger es, yapacagi bir bildirimle kira s6zlesmesinin tarafi haline gelme
hakkina sahiptir ve TMK m. 194/4 uyarinca yapilacak bildirim diger esi kiraya verenin

rizas1 aranmadan kira sézlesmesinin tarafi haline getirecegi agiktir®®®,

Bu durum karsisinda diger es de kira sozlesmesinde kiraci sifatin1 kazanacagindan
eslerin ikisinin de arabuluculuk goriismelerine katilimi zorunludur. TBK m. 349

kapsaminda aile konutu maksatli kullanilan kiralanan taginmaza iliskin, diger esin agik

2% Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 01.11.2018, K. 2018/10954, E. 2017/4432, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025.

27 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, 12.06.2023, K. 2023/4159, E. 2023/3723, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025.

28 Yargitay 2. Hukuk Dairesi, 04.04.2019, K. 2019/4071, E. 2019/1311, https:/legalbank.net, E.T.
23.05.2025.

29 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 416; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, 346-347.
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rizast bulunmaksizin kira sozlesmesine taraf esin kira sézlesmesini feshetme imkani

bulunmayacaktir?®°,

Arabulucu, salt olarak bagvuru kapsaminda kiralanan tasinmazin aile konutu olup
olmadig1 ¢ikarimina ulasamayacagi dikkate alindiginda siirece katilmayan diger es iki
taraf i¢in de hak kayiplarina sebep olabilecektir. Bu noktada arabulucu, kira
uyusmazliklarindan kaynakli bagvurularda kiract sifatina sahip tarafla yapacagi on
goriismede Oncelikle kiralanan tasinmazin, aile konutu niteligine haiz olup olmadigini
sormast gerekmektedir. Arabulucu, kiralanan tasinmazin aile konutu oldugunu tespit

etmis ise de diger esi toplantilara davet etmesi gerekir®®®.

Elbette kanun geregi arabulucunun taraf teskilini saglamak gibi bir ylikiimliligii
yoktur ancak 6zellikle taraflarin bizzat yaptig1 bagvurularda hak kaybinin 6nlenmesi ve
yeni bir uyusmazlik olugmasini engellemek amaciyla siireci yliriiten arabulucunun bu

hususa ehemmiyet gostermesi kanaatimizce mesleki ve etik kurallara uygun olacaktir.

Son olarak TMK m. 254/4 “Esler konutta kira ile oturuyorlarsa hakim,
gerektiginde konutta kiract sifati tasimayan esin kalmasina karar verebilir. Bu durumda,
kiralayanmin sézlesmeden dogan haklarini giivenceye almak igin gerekli diizenleme
vapilmasina iptal veya bosanma kararvyla birlikte re'sen karar verilir” hilkkmii uyarinca
hakim, bosanma ya da evliligin iptaline iliskin karariyla birlikte kiraci sifatina haiz
olmayan diger esin, kiralanan tasinmazda kalmaya devam etmesine karar verebilme
imkani vardir. Buna karsilik ise kiraya verenin kiraci sifatt bulunmayan diger ese karsi
yoneltecegi kiralanan taginmazin tahliyesine iliskin davalarda, dava sart1 arabuluculuga
basvurulmasi zorundadir. Oyle ki, her ihtimalde sulh hukuk mahkemesinin gérev alanina
giren kira iligkisinden kaynakli uyusmazlik olarak hakim karariyla taraflar1 degistirilmis

bir kira iliskisi mevcut olacaktir?®?.

3.1.4.3. Alt Kira iliskisinin Bulunmasi Halinde

Alt kira iligkisi, kiracinin kiralanan tasinmazda herhangi deger kayb1 yahut hasar

meydana getirmeksizin, biitliinii ya da bir kismina iligkin mevcuttaki kira iligkisinin

20 Aziz Erman Bayram, “Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, 77/1 (2019): 98.
https://doi.org/10.30915/abd.556938

261 Giindogdu, “Dava Sart1 Arabuluculuk”, 874-876.

262 Murat Dogan, “Mal Rejimi Tasfiyesinde ve Mirasin Paylasiminda Aile Konutu ve Ev Esyas1”, Erzincan
Binali Yildirim Universitesi ~ Hukuk  Fakiiltesi — Dergisi, 7/3-4 (2003): 675-677.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/ebyuhfd/issue/63554/988898
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disinda iigiincii bir kisiye kiraya verilmesi olarak ifade edilebilmektedir®®. Bu iliskide
taraflar asil kira sézlesmesindeki kiract ve {iciincii kisi olup asil s6zlesmenin kiraci alt

kiraya veren, asil sozlesmeye gore iigiincii kisi ise alt kirac sifatin1 kazanmaktadir®®*.

Bu iki iligki nispi iligkiler bakimindan birbirinden ayr1 iki s6zlesme iliskisidir.
Genel hiikiimlere gore alt kiraya iliskin TBK m. 322/1 uyarinca bir engel s6z konusu
olmasa da konut ve catil isyeri kiralari adina TBK m. 322/2 “Kiraci, konut ve ¢catili igyeri
kiralarinda,  kiraya verenin yazili rizasi olmadik¢a, kiralanant  baskasina
kiralayamayacag gibi, kullanim hakkini da devredemez” hilkmii uyarinca, asil
sozlesmede kiraci, sozlesmeyle aykiri bir hiikiim koyulmazsa, TBK hiikiimleri
kapsaminda asil kiraya verenden riza alinmaksizin, kira sézlesmesi baglaminda alt kira

sO0zlesmesi yapamayacaktir.

Ayni dogrultuda TBK m. 323 “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasim almadikea,
kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep
olmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamaz.” hiikkmii ve TBK m. 366 “Kiraci, kiraya
verenin rizast olmaksizin kiralanani baskasina kiraya veremeyecegi gibi, kullanim ve
isletme hakkini da baskasina devredemez.” hilkkmii uyarinca da konut ve ¢atili igyerleri
hiikiimlerinin uygulandig1 kira sézlesmelerinde kiralanan tasinmaza iliskin alt kira
sO0zlesmesi yapilabilmesi i¢in kiraya verenden yazili bir riza alinmasi yahut asil kira

s0zlesmesinde buna miisaade edilmesi gerekmektedir.

Usuliine uygun diizenlenmis bir alt kira iligkisinin varlig1 halinde, kiraya veren
herhangi uyusmazlik durumunda davayi asil kiraciya yoneltecektir. Buradan hareketle
arabuluculuk siirecinde de asil kiraci yer alacaktir. Misal agilacak bir tahliye davasinda
kiraya veren, kira iligkisi bulunan asil kiraciya kars1 bu davay1 yoneltmelidir; aksi halde
kira iligkisinin bulunmadig1 alt kiraciya yoneltilen dava husumet agisindan sikintili

olacaktir®%®,

Alt kira sdzlesmesinde kullanim hakkimin sinirlar belirlenmektedir. Oyle ki TBK

m. 322/3 hiikkmii uyarinca alt kiraci, alt kira s6zlesmesini asacak sekilde bir kullanim

263 fpek Yiicer, “Alt Kira”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 57/3 (2008): 795.
https://doi.org/10.1501/Hukfak 0000001546

264 Aral, Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 388-389; Yiicer, “Alt Kira”, 798; Merve Arslan, “Kira Sézlesmesinde
Alt Kira”, Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1/1 (2023): 121.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/toguhfd/issue/76318/1270020

265 Mustafa Kirmzi, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, (Ankara: Bilge Yayinevi, 2013), 510.
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gerceklestirirse asil kiracinin da sorumlulugu meydana gelmektedir?®®. Asil kiracr alt kira
sOzlesmesinin sinirlart asildiginda alt kiraya veren adina sozlesmeyi ortadan kaldirma
yetkisini haizdir. Oyleyse gerek asil kirac1 gerekse de alt kiraci, kiraya verene kiralanan

tasinmazin kullanimindan dolay1 miiteselsil sorumlu olmaktadirlar?®’

. Ayrica uyusmazlik
kira iliskisinden kaynaklandigindan &tiirii de arabuluculuga basvuru zorunludur. ifade
edilen uyusmazliklarda, asil kirac1 ve alt kiraci kiraya verene karst miiteselsil sorumlu
oldugundan hareketle aralarinda ihtiyari dava arkadasligi ve arabuluculuk arkadasligi

meydana gelecektir.
3.1.4.4. Sozlesmenin Devrolunmasi Halinde

Halihazirda mevcut bir kira iligkisinde, kiract g¢esitli nedenlerden dolay: kira
iligkisini sona erdirmek isteyebilir; 6zellikle igyeri niteliginde kiralanan tasinmaz sz
konusuysa kirac1 olduk¢a masraf yapmis olabilir. Ayrica kira sézlesmesinde ve kanunda
belirtilen fesih bildirim siiresinden Once kirac1 sozlesmeyi feshetmek istiyorsa kiraya
vereni de zarar sokup TBK m. 331/2 kapsaminda tazmin yiikii altina girebilir. Ezctimle
kiract her tiirlii fesihle kendini de kiraya vereni de maddi zarara sokabilmektedir. Kira
iligkisinin devri bu noktada taraflarin menfaatlerine yonelik bir adim olarak zararlar1 en

aza indirgeme ¢abas1 olarak goriilebilmektedir2°®,

Ancak TBK m. 323/1 ilk ctimlesi “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasint almadikga,
kira iligkisini baskasina devredemez.” kapsaminda kiraya veren tarafindan yazil sekilde
riza verilmedikge, kiracinin devir hakki meydana gelmeyecektir. Buna karsilik is yeri
kiralarinda ise yine TBK m. 323/1 ikinci climlesi “Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakl
sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamaz” hikmi geregince hakli bir neden

olmaksizin kiraya veren izin vermekten kaginamaz.

Devir sonrasinda TBK m. 323/2 kapsaminda devreden, kiraci sifatin1 kaybedecegi
gibi kiraya verene olan borglarmdan sorumlulugu da sona ermektedir. Oyle ki, ortada

usuliine uygun bir devir varsa devir sonrasinda kira iligkisinden kaynakli yoneltilecek

266 Arslan, “Alt Kira”, 124.

%7 Eren, Bor¢lar Ozel, 375-376.

268 Seckin Topuz, Ferhat Canpolat, “Kira {liskisinin Devri-(Yeni) Tiirk Bor¢lar Kanununun flgili 323"incii
Maddesinin  Degerlendirilmesi”,  Tiirkive  Barolar  Birligi  Dergisi, 24/95 (2011):  100.
https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr
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davalar devralana ydneltilmelidir®®. TBK m. 323/3 hiikmii uyarinca devreden, kira
iligkisinin son bulacagi tarihe kadar ve de en fazla iki sene siire kapsaminda devralanla
birlikte miiteselsil sorumlu kabul edilir. ifade edilen miiteselsil sorumluluk geregince kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabulucuya basvuru noktasinda husumet
teskiline dikkat edilmelidir. Bagvuruda bulunan tarafin bagvuru yaptigi siire, devire iliskin
hususlar incelenmeli ve devreden de somut olaya gore taraf olarak siirece dahil

edilebilmektedir?’®.
3.1.4.5. Kefilin Bulunmasi Halinde

Tirk Borglar Kanunu m. 581 “Kefalet sozlesmesi, kefilin alacakliya karsi,
bor¢lunun borcunu ifa etmemesinin sonu¢larindan kisisel olarak sorumlu olmay:

tistlendigi sozlesmedir”” hilkkmiince kefalet sozlesmesi tanimlanmastir.

Kira iligkisi kapsaminda taraflara yiikletilen yiikiimliiliiklere arabuluculuk
goriismeleri esnasinda teminat gostermek amaciyla kiraya veren kiracinin kefil sunmasini
talep edebilir?’!. Kira iliskisinden kaynaklanan bir uyusmazlik akabinde arabuluculuk
bagvurusu yapildig1 diislintildigiinde taraflarin kendilerini olabildigince giivenceye
almaya caligmas1 olduk¢a dogal karsilanmalidir. Kefalet iligkisi kurulmasinin talebi,
taraflarin kendilerini giivenceye alma yaklasiminin bir tezahiiriidiir?’?. Kefalet iliskisi kira
s0zlesmesinden bagimsiz olarak diizenlenebilecegi gibi, kira sdzlesmesine ek bir husus

olarak da ileri siiriilebilmektedir?’®.

Arabuluculuk siirecinde yapilacak kefalet sozlesmesi TBK m. 583 “Kefalet
sozlesmesi, yazili sekilde yapiimadik¢a ve kefilin sorumlu olacagr azami miktar ile kefalet
tarihi belirtilmedikce gegerli olmaz. Kefilin, sorumlu oldugu azami miktari, kefalet
tarihini ve miiteselsil kefil olmast durumunda, bu sifatla veya bu anlama gelen herhangi
bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girdigini kefalet sozlesmesinde kendi el yazisiyla belirtmesi
sarttir” hilkkmii uyarinca yazili sekil sart1 kapsaminda yapilmali ve kefilin taahhiit ettigi

269 Hasan Erdogan, Tahlive Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, (Ankara: Adalet Yaynevi,
2010), 173.

210 Giindogdu, “Dava Sart1 Arabuluculuk”, 858.

211 Alper Uyumaz, Hiiseyin Bulut, “Kira Sézlesmesinde Kefaletin Giivence Olarak Gosterilmesi”, Ankara
Sosyal  Bilimler Universitesi ~ Hukuk  Fakiiltesi — Dergisi, 5/1 (2023): 100-101.
https://doi.org/10.47136/asbuhfd.1183541

272 Uyumaz, Bulut, “Kefalet”, 40-41.

213 Giindogdu, “Dava Sart1 Arabuluculuk”, 862-863; Merve Yilmaz, “6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na
Gore Kefalet Sozlesmesinde Kefilin Sorumlulugunun Kapsami1”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, 24/97
(2011): 156. https://tbbdergisi.barobirlik.org.tr
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yiikklenecegi maksimum tutar ayrica kefalete iliskin tarihin de agik¢a belirtilmesi
gecerlilik sartidir. Ozellikle deginmek gerekir ki taahhiit edilen yiiklenilecek maksimum
miktar, kefalet tarihi kefalet sozlesmesi iizerine acgik¢a kefilin kendi el yazisiyla
yazilmalidir. Miiteselsil kefillik durumunda ise bu anlamda yahut anlama gelecek ifadeler

sozlesmeye acikea kefilin el yazisiyla yazilmalidir®™.

Miiteselsil kefaletin varligi halinde kefilin sorumluluguna iliskin davalarda
arabuluculuga bagvurunun dava sart1 olup olmadigi hususu bir soru isareti olarak akillara
gelebilir. Kefalet borcu, kefil olunan asil borca bagli fer’i nitelikte bir bor¢ olup ancak
asil borcun varligiyla dogar ve ancak asil borcun sona ermesiyle erer?’>. Kefil bu noktada
asil alacagi ifa etmeyi taahhiit ettiginden kefilin sorumluluga da bu kapsamda
degerlendirilmeli; asil alacaga iliskin ispat kefilin de sorumlulugunu meydana

getirmelidir?®,

Yargitay uygulamasinda da benzer ifadelerle kefilin borcu fer’i nitelikte ve asil
borca bagli oldugunun kabuliinden hareketle asil borg¢ i¢in gorevli olan mahkemenin
kefalet adna da gorevli oldugu sonucuna varilmistir?”’. Oyle ki, konumuz kira
hukukundan kaynaklanan her tiirlii uyusmazIlik sulh hukuk mahkemesinin gérev alanina

gireceginden, kefalete iliskin de sulh hukuk mahkemesi gorevli kabul edilmelidir.
3.1.4.6. Oliime Bagh Taraflarin Degismesi Halinde

Oliim halinde TBK kapsaminda kira sézlesmeleri devam ederken kiraya verenin
Oliimiine iligkin yasal bir diizenleme mevcut degildir. Ancak 6liime bagli hak kazanan
mirascilarin s6zlesmenin tarafi haline gelecegi TBK m. 310 “Sozlesmenin kurulmasindan

sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi

214 Bu hususlar1 TBK m. 583/1 geregince kefil, el yazisi ile belirtmek zorunda oldugundan ve ayrica 5070
sayili Elektronik imza Kanunu m.5/2 “Kanunlarin resmi sekle veya dzel bir merasime tabi tuttugu hukuki
islemler ile banka teminat mektuplar1 ve Tiirkiye’de yerlesik sigorta sirketleri tarafindan diizenlenen kefalet
senetleri digindaki teminat sdzlesmeleri, giivenli elektronik imza ile gerceklestirilemez” hiikkmii uyarinca
yasak oldugundan elektronik imza kullanimi yasaktir.

25 Yasemin Yiicesoy Yilmaz, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kefilin
Sorumlulugunun  Kapsami”,  Tiirkive  Adalet  Akademisi  Dergisi, 1/37  (2019):  306.
https://dergipark.org.tr/tr/download/articlefile/980689#:~:text=m.%20589%2Ff.1I,masraflar%20ile%20ak
di%20faizden%20sorumludur

26 Eren, Bor¢lar Ozel , 780.

217 Yargitay 6. Hukuk Dairesi ilami gergevesinde kira sézlesmesine kefil olan tarafindan acilmis menfi tespit
davasinda, kira iligkisinden kaynaklanan bir uyusmazlik oldugu tespit edilerek; uyusmazligin sulh hukuk
mahkemesinin gdrev alaninda olduguna karar verilmisgtir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi 12.04.2016, K.
2016/2977, E. 2015/12387, www.legalbank.net, E.T. 25.05.2025.
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olur” kapsaminda kuskusuzdur. Birden ¢ok kisinin taraf olmast durumu baslig1 altinda
bahsettigimiz elbirligi miilkiyet iliskisinden kaynaklanan kiraya veren sifati bu durumun

278

yansimasidir Miilkiyete iliskin ve zorunlu dava arkadasligi kurumuna iliskin

aciklamalar bu baslik altinda yapilmistir.

Konut ve catili i yeri kiralar1 kapsaminda kiracinin 6liimii halinde ise TBK m.
356 “Olen kiracimin ortaklari veya bu ortaklarim aym meslek ve sanati yiiriiten
miras¢ilart ve olen kiract ile birlikte ayni konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun
hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler.” hikmii
uyarinca kiracinin 6liimii durumunda, kira s6zlesmesinde yer alan hiikiimlere ve kanunun

emredici hiikiimlerine uyduklar siirece, s6zlesmenin siirdiiriilmesine imkan taninmustir.

Bu noktada kanun koyucu kiracilik sifatint TMK kapsaminda miras¢1 ve muris
arasindaki iliskiden bagimsiz olarak diizenlemistir. Hiikmiin lafzinda ifade edildigi iizere
“Olen kiract ile birlikte ayni konutu paylasanlar” ifadesinden miras¢i olmayan lakin ayni

konutta miisterek yasayan kisileri de koruma altina aldig1 ¢ikarilmaktadir?’®.

TMK kapsaminda miras¢ilarin kiilli halefiyet ilkesi geregince dogrudan dogruya
kira s6zlesmelerine taraf olacaklar1 kuskusuz olup muris kiracinin mirasgilari, s6zlesmeyi

siirdiirme imkanma sahip olacaktir?®

. Miras¢ilar ve miisterek olarak ayni konutu
paylasan kisiler s6zlesmeye taraf olacagi i¢in arabuluculuk goriismelerine de katilmalari

dava sartinin ger¢eklesmesi adina zorunludur.

Bu noktada deginilmesi gereken bir husus da HMK m. 55 “Taraflardan birinin
oliimii halinde, miras¢ilar mirast kabul veya reddetmemigse, bu hususta kanunla
belirlenen siireler gecinceye kadar dava ertelenir. Bununla beraber hdakim, gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde, talep iizerine davay: takip icin kayyim atanmasina karar
verebilir.” hiikkmiidiir. Oyle ki mirasc¢ilar, miras1 kabul veya ret hususunda bir sonuca
varmamiglarsa kanun hiikmiinde belirtilen siirelerin dolmasi beklenmeli ve siireg

ertelenmelidir®®!. Buna kars1 arabuluculuk devam ederken taraflardan birinin vefat:

218 Bkz. 3.1.4.1.1. Kiraya Veren Y6niinden

219 Saglam, “Kiracinm Oliimiiniin Etkisi”, 257

280 Saglam, “Kiracinm Oliimiiniin Etkisi”, 252.

281 TMK m. 606 uyarinca “Miras, ii¢ ay iginde reddolunabilir. Bu siire, yasal mirascilar i¢in mirasct
olduklarin1 daha sonra 6grendikleri ispat edilmedik¢e mirasbirakanin 6liimiinii 6grendikleri; vasiyetname
ile atanmig mirasgilar i¢in mirasbirakanin tasarrufunun kendilerine resmen bildirildigi tarihten islemeye
baslar” mirasin reddine iliskin siireler diizenlenmistir.
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halinde kiyasen bu hiikiim uygulanmayacak olup yeni bir bagvuruyla siireg

baslatilmalidir?®?,

3.1.5. Dava Sarti1 Arabuluculuk Basvurusunun Mahiyetinin Belirlenmesi
3.5.1.1. Genel Olarak

Kira hukukundan kaynaklanan tiim uyusmazliklar, HUAK m. 18/B geregince
arabuluculuga tabi tutulmakta olup; ilamsiz tahliyeye iligkin hiikiimler ayrik tutulmustur.
Bu noktada muhtevasi itibariyle itirazin kaldirilmas: talepleri de arabuluculuk

faaliyetlerinden bagisik tutulup dava sart1 arabuluculugun konusunu olusturmamaktadir.

Ikinci boliimde bahsedilen kira hukukundan kaynaklanan tiim davalar, dava sart:
arabuluculugun konusunu olusturmaktadir®®®, Bu asamada basvurucu taraf icin dikkat
edilmesi gereken husus arabuluculuk basvuru formunda konunun net olarak ifade
edilmesi gerektigidir. Oyle ki HUAK m. 15/3 “...arabulucu; uyusmazligin niteligini,
taraflarin isteklerini ve uyusmazligin hizli bir sekilde ¢oziimlenmesi icin gereken usul ve
esaslart goz oniine alarak arabuluculuk faaliyetini yiiriitir.” hilkmiince siirecin hizli

ilerlemesi adina konunun net bir sekilde ifade edilmesi gerekir.

Arabuluculuk faaliyetine iliskin uyusmazligin hangi disipline dahil oldugu ve
dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olsa da hangi kategoriden bagvuru yapilacagiyla ilgili
belirsizlikler giindeme gelebilmektedir. Ozellikle ticari islemler ve tiiketici islemleri kira
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarla i¢ ice ge¢mistir. Bu noktada Arabuluculuk
Daire Bagkanligi, bu hususa iligkin arabuluculara hareket alam1 acarak; deneyim ve
tecriibelerine gore arabulucularin arastirmalar yaparak uyusmazlik tiirliniin hangi

kategoride degerlendirilmesi gerektigini tespit etmelerini tavsiye etmistir?®*.

3.5.1.2. Kira Iliskisinin Tiiketici islemleriyle Bir Arada Bulunmasi

Kira iligkileri, tiiketici islemi niteligini haiz islemlerle bir arada
bulunabilmektedir. Bu noktada arabuluculuk basvurusunun hangi alan iizerinden

yapilacagi sorusu ortaya ¢ikmaktadir. Bu husus oldukca 6nemlidir. Sayet, her disiplinin

282 Leyla Akyol Aslan, Giilten Berrak Erbahgeci, “Arabuluculuk Faaliyetinin Taraflar1 ve Taraflarin

Temsili”, Furat Universitesi Uluslararas: Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 7/1 (2023): 16.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2801318

283 Bkz. 2. Dava Sart1 Arabuluculuga Tabi Kira Uyusmazliklari

284 «Arabuluculuk Daire Baskanligi’nin 26.02.2021 Tarihli Gériis Yazis1”, (Erisim Tarihi 04.05.2025),
https://adb.adalet.gov.tr/
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kendine 6zgii hiikiimleri mevcut olup arabuluculuk siiresinden arabulucunun alacagi
ticrete kadar siire¢ degiskenlik gosterebilmektedir. Misal tiiketici islemi kapsaminda
yapilacak tliketici dava sarti arabuluculuk basvurusunda TKHK m. 73/A/3 hiikkmii

uyarinca arabuluculuk {icretlerinden muaflik s6z konusu olacaktir.

Tiiketici isleminin tanimi TKHK m. 3/1-1 hiikkmiinde “Mal veya hizmet
pivasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigiler ile
tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem” seklinde
yapilmistir. Kanun lafzi incelendiginde her disiplinden s6zlesme ve hukuki islemlerin
tilkketici islemi niteligi haiz olabilecegi ifade edilmistir. Yani kira sozlesmeleri de
belirlenen sartlar1 tasidigi takdirde tiiketici islemi olabilmektedir. TBK m.330/2
hiikkmiinde “mesleki faaliyetin geregi olarak kiralanan tasinir esya” seklindeki ifadenin,

tiikketici islemi niteligi haiz bir kira s6zlesmesine olanak tanidig: ortadadir.

Ornek vermek gerekirse tasinirlar1 kiraya vermeyi ticari faaliyet olarak yerine
getiren kisiyle tiiketici arasinda kurulan kira s6zlesmesi bu kapsama dahil edilebilmekte
olup; ayrica tatil amagh bir tasinmazin kiraya verilmesinde de kiraci tiiketici sifatina haiz

bir kisi olarak kabul edilebilmektedir?®.

Son olarak tiiketici islemi niteliginde bir kira iliskisi mevcut oldugunda,
arabuluculuk bagvurusunun hangi alanda yapilmasi gerektigi sorusu; uyusmazligin
tiketici mahkemesinin gorev alanma girip girmemesinin degerlendirilmesiyle
saptanabilecektir. Oyle ki TKHK m. 73/A “Tiiketici mahkemelerinde goriilen
uyusmaziliklarda dava a¢ilmadan énce arabulucuya basvurulmus olmast dava sartidwr.”

uyarinca tliketici mahkemesinin goérev alanina giren uyusmazliklar dava sarti

arabuluculuga tabi kabul edilmistir.
3.5.1.3. Kira Iliskisinin Ticari Islemlerle Bir Arada Bulunmasi

Tiiketici islemleriyle oldugu gibi kira iliskisi ticari nitelikteki is ve islemlerle de

bir arada bulunabilmektedir. TTK m. 5/A “Bu Kanunun 4 iincii maddesinde ve diger

285 Burak Boz, “Ayni Hak Sahibi Olmayan Saticinin veya Saglayicinin Tiiketiciye Devre Tatil Sozlesmesi
Satmas1 Sugu”, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/2 (2024): 1780-1782.
https://doi.org/10.47136/asbuhfd. 1489773

93


https://doi.org/10.47136/asbuhfd.1489773

kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar para olan alacak, tazminat,
itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda, dava a¢ilmadan once arabulucuya

>

basvurulmus olmast dava sartidir.” hilkkmii uyarinca dava sartt arabuluculuk

diizenlenmistir.

Kira sozlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazligin, ticari dava olarak
nitelendirilip nitelendirilemeyecegi hususu tartismali degildir. Oyle ki TTK m. 4
hiikmiiniin kira sozlesmelerine uygulanmasi diger sozlesmelere gore farklilik
gostermemektedir?®. Bu noktada asil sorun hangi mahkemenin gorev alanina girdigine

iliskindir. Yargitay uygulamasi sulh hukuk mahkemesini gorevli kabul etmektedir?®’.

En nihayetinde TTK m. 5/A ve HUAK m. 18/B hiikmii kapsaminda kalan kira
hukukundan kaynaklanan bir uyusmazlikta, arabuluculuk bagvurusu hangi alanda
yapilmalidir sorusu giindeme gelecektir. HMK m. 4/1-a hiikkmii uyarinca istisnasiz tim
kira uyusmazliklarinda sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugunun agiklanmasindan
hareketle arabuluculuk basvurusunun kira hukukundan kaynakli yiiriitiilmesi yanlis

olmayacaktir?®,

Ancak hem tiiketici hem ticari kira iligkilerinden kaynakli arabuluculuk
basvurulartyla ilgili bir sonuca varacak olursak; usul ekonomisi ilkesi geregi ifade edilen
uyusmazliklar i¢in dava sartinin gerceklestigi kabul edilmelidir. Sayet arabuluculuk
siirecinde tartigilan ve anlasmaya varilamayan konu arabuluculuga basvurunun niteligiyle

degismemektedir?®®.

286 Mehmet Arif Tug, “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gérevli Mahkeme”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 29/3 (2021): 1903-1905.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/suhfd/issue/64483

287 “Somut olayda, davaci vekili, miivekkilinin, davali sirkete sahibi oldugu kule vingleri kiraladigini ve
kiralama bedellerinin yaklasik ... yildir tahsil edilememis oldugunu ... 5. icra Miidiirliigiiniin 2013/28983
Esas sayili dosyasi ile icra takibine konuldugunu, davalinin itirazi iizerine takibin durdugunu... davalinin
yapmis oldugu itirazin haksiz ve kotii niyetli oldugundan bahisle davalinin icra takibine yapmis oldugu
itirazin iptali ile takibin devamina karar verilmesini talep ve dava etmistir. Dava dilek¢esinde davanin asil
kaynaginin kira sézlesmesi oldugunun iddia edilmesi karsisinda taraflar arasinda yazili veya sozli kira
sozlesmesi bulunup bulunmadigini, uyusmazligin anilan sézlesme kapsaminda olup olmadigini arastirip
degerlendirme gorevi kira uyusmazliklarinda miinhasir yetkili sulh hukuk mahkemelerine ait
bulundugundan uyusmazligin sulh hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir.” Karar
metni i¢in bkz. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 04.02.2019, K. 2019/558, E. 2018/6462, www.legalbank.net,
E.T. 25.05.2025.

28 Giindogdu, “Dava Sart1 Arabuluculuk”, 855.

289 Arabuluculuk Daire Baskanligi’nin ayni yondeki goriis yazisi icin bkz. (Erisim Tarihi 27.05.2025),
https://adb.adalet.gov.tr/
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3.2. Baslangic Asamasi

Taraflar1 acilis oturumuyla bir araya getiren arabulucu, taraflarla yaptigi 6n
goriismeler 1s18inda taraflara arabuluculuk siireci ve uyusmazlik kapsaminda temel
bilgileri vermis; uzlasma zeminine yol acacak iletisimlerde bulunmustur, akabinde
yapilan ilk toplantida arabulucu bu sefer taraflar1 bir araya getirerek ilk elden iletisim

290

kanalin1 agmaya calisir™". Ayrica bir agilis konusmasi yaparak silire¢ ve uyusmazlik

hakkinda genel bilgiler verir, miizakereye baslamadan once taraflarin akillarina takilan

son sorulari sorar ve gidererek miizakere zeminini hazirlar®®.,

Acilis oturumunda temel amag, taraflarin iletisim kurarak birbirlerine karsi 6n
yargilarindan arinmasi, uyum saglamalari, arabulucuya giivenin tesis edilmesi olmalidir.
Agcilis oturumunun akabinde taraflarin talepleri ve arabulucunun yonlendirmelerine gére

uyusmazhigin masaya serilecegi inceleme-arastirma asamasina gegerler?®?.

Taraflar1 acilis oturumuyla bir araya getiren arabulucu, taraflarla yaptigi 6n
goriismeler 1s18inda taraflara arabuluculuk siireci ve uyusmazlik kapsaminda temel
bilgileri vermis; uzlasma zeminine yol acacak iletisimlerde bulunmustur, akabinde
yapilan ilk toplantida arabulucu bu sefer taraflar1 bir araya getirerek ilk elden iletisim

293

kanalin1 agmaya calisir=>. Ayrica bir acilis konusmasi1 yaparak siire¢ ve uyusmazlik

hakkinda genel bilgiler verir, miizakereye baslamadan 6nce taraflarin akillarina takilan

son sorulari sorar ve gidererek miizakere zeminini hazirlar?®*,

Agilis oturumunda temel amag, taraflarin iletisim kurarak birbirlerine karsi 6n
yargilarindan arinmasi, uyum saglamalari, arabulucuya giivenin tesis edilmesi olmalidir.
Acilis oturumunun akabinde taraflarin talepleri ve arabulucunun yonlendirmelerine gore

uyusmazligin masaya serilecegi inceleme asamasina gegerler?®.

290 Sebnem Akipek Ocal vd. “Arabuluculukta Hukuki Esaslar”, icinde Uzman Arabuluculuga Giris Kitabu,
ed. Sebnem Akipek Ocal, (Ankara: Avrupa Konseyi, 2023), 281.

291 Samil Demir, “Arabuluculugun Asamalari: Baslangic Asamas1”, icinde Temel Arabuluculuk Egitimi
Katilimci Kitabu, ed., Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg, Alper Bulur, (Ankara: Arcs Yayinlari, 2021), 119.
292 Akipek Ocal vd. “Esaslar”, 281-282.

293 Akipek Ocal vd. “Esaslar”, 281.

2% Samil Demir, “Baslangi¢ Asamas1”, 119.

295 Akipek Ocal vd. “Esaslar”, 281-282.
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3.3. Inceleme Asamasi

Arabulucu gerek on goriismelerde gerek resmi, gayri resmi kayitlarda yaptig
incelemelerle siire¢ hakkinda yeterli derecede bilgi sahibi olmali, akabinde bu asamada
oturumunun baslangicinda arabulucu taraflara olay1 kendi perspektiflerinden anlattirarak
kars1 tarafa empati yaptirmay1 ve onun goziinden bir de olaya baktirmay1 amagclar?®®. Bu
noktada arabulucu hassas davranmalidir; soyle ki taraflar kendi gdzlemlerince olay1
anlatirken kars1 taraf miidahale edebilir yahut anlatan taraf saygi ¢ergevesini agabilir; bu
ve bu gibi durumlarda arabulucu durumu iyi tahlil ederek taraflara ona gore yaklagsmasi
ve toplanma amacinin uzlagsma zemini oldugunu ses tonuyla dahi ifade ederek taraflari

yonlendirebilmesi gerekir?®’.

Bu asamadan sonra artik uyusmazlik tiim hatlariyla masaya serilmis; taraflarin
talepleri net olarak ortaya konmaya calisilmistir. Bu noktada arabulucu yapacagi
yonlendirmeler ve soracagi sorularla kira hukuku uyusmazligina konu olaya iliskin
taraflarin beklentilerini ve menfaatlerini net bir sekilde karsi tarafa ifade etmeyi

amaclar®®.

3.4. Miizakere Asamasi

Miizakere asamasinda ortaya konan menfaatler adina tartisarak sonug elde
edilmeye calisilacaktir®®®. Taraflar dava sarti arabuluculuk basvuru formunda yahut
arabulucuyla yaptig1 goriismelerde ifade ettikleri taleplere bagli kalmadan toplanti
asamasinda da taleplerini degistirebilir, genisletebilir, yeni talepler ileri siirebilir. Bu
noktada siire¢ boyunca her asamada ileri siiriilen tiim talepler miizakere edilir ve tutanaga
gecirilir®,

Arabuluculuk siirecinde yargi mantigiyla hareket edilmediginden dolayi taraflarin

ifadelerini destekleyecek belge ve bilgi sunmasina ezciimle delil gdstermesine gerek

yoktur; taraflar miizakereyi etkin ylirlitmek adina delil gosteriyorlarsa da arabulucu bu

2% Elif Kismet Kekeg, “Arabuluculugun Asamalari: Inceleme Asamas1”, icinde Temel Arabuluculuk Egitimi
Katilimci Kitabu, ed., Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg, Alper Bulur, (Ankara: Arcs Yaynlari, 2021), 137-
140.

297 Bostanc1, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 186-187.

298 Bostanci, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 187.

29 (Jnsal Sigr1, “Arabuluculugun Asamalar: Miizakere Asamas1”, i¢inde Temel Arabuluculuk Egitimi
Katilimcr Kitabi, ed., Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg, Alper Bulur, (Ankara: Arcs Yayinlari, 2021), 154.
300 Ozbek, Uyusmazlk Coziimii, 1635.
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hususa engel olmayacaktir. Lakin gizlilik ilkesine iliskin engeller sunulan bilgi, belge ve
delillere iliskin uygun diistiigii 6l¢iide uygulama alani bulacak ve cezai sorumluluk da

meydana gelebilecektir®®!.

Netlesen menfaatler 1s18inda arabulucu taraflarin tekliflerini taraflara sorular
yonelterek olabildigince somutlastirir ve karsi tarafa anlagilacak sekilde iletilmesini
saglar. Bu asamada arabulucu toplantinin seyrine gore taraflarin dogrudan iletisim
kurarak uyusmazlig1r gidermelerine miisaade edebilecegi gibi toplantinin tansiyonuna
gore taraflara yoneltecegi sorularla uyusmazligi somutlagtirip karst tarafa bir

haberciymiscesine de iletebilmektedir3®?.

Yukarida ifade edilen miizakere agsamasi sonucunda birbirlerinin taleplerini
eksiksiz anlayan taraflar uyusmazlig: orta bir yol bularak ¢ézebilmek adina karsi tarafin

taleplerini degerlendirerek bir denge hali olusturmaya calisirlar®®

. Arabulucu meydana
gelen tartisma asamasinda taraflara yapicit ifadelerde bulunarak iki tarafin da
menfaatlerinin  zedelenmeden ¢oziimiin saglanmasi yoOniinde yoOnlendirmelerde

bulunurs®,

Oncelik olarak taraflarin kendi uyusmazliklarina kendi ¢oziim iiretmeleri
temellendirilirken taraflarin ¢ikmaza girdigi noktalarda arabulucu tartisma zeminini
toparlayarak taraflara menfaat temelli ¢6ziim 6nerilerinde bulunmalarin telkin edebilir®®.
Yahut arabulucu HUAK m. 15/7 geregince c¢oziim Onerilerinde bulunabilir. En

nihayetinde iiretilen ¢ozlimler tartisilarak miizakere siireci sona erer.

Oturumun yoneticisi arabulucu; tartigma zemininin ¢itkmaza girdigini, talepler ve
menfaatler arasinda aslinda ¢ok da bir farkin bulunmamasina ragmen konunun
uyusmazliktan saparak siirlincemeye girdigi, taraflarin yorulmasi ve miizakereden
uzaklagmalar1 gibi uyusmazlik ¢6ziimiine etki edecek iletisimden uzaklasildigini fark

ettigi yahut taraflarin birbirlerine sunmus oldugu teklifi degerlendirmek i¢in siire istedigi

301 Yazici, “Arabuluculukta Gizlilik”, 636-637.
302 Bostanci, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 188.
303 Akipek Ocal vd. “Esaslar”, 285.

304 Akipek Ocal vd. “Esaslar”, 285.

305 Bostanci, Cetinel, Arabuluculuk Bilgisi, 188.
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noktalarda miidahale ederek taraflara yeni bir toplanti giinii belirleyerek oturumu bir

sonraki toplantilara birakmalarini telkin eder ve ydnlendirir®®.
3.5. Sonu¢ Asamasi ve Anlasma Belgesi

Arabuluculuk siireci kanunda belirtildigi haliyle bes sekilde sona ermektedir.
HUAK m. 17 “taraflarin anlasmaya varmasi, taraflara danisildiktan sonra arabuluculuk
icin daha fazla ¢aba sarf edilmesinin gereksiz oldugunun arabulucu tarafindan tespit
edilmesi, taraflardan birinin karsi tarafa veya arabulucuya, arabuluculuk faaliyetinden
cekildigini bildirmesi, taraflarin anlasarak arabuluculuk faaliyetini sona erdirmesi ve

uyusmazhigin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi” ifadeleriyle sayma

yoluyla tahdidi olarak belirlendigi bes durumda arabuluculuk faaliyeti sona ermektedir.

Taraflar arabuluculuk siirecinde kismi anlagma sonucuna varmais olabilir. Ortaya
sunulan taleplerin kismen anlasilarak son tutanakta bu hususlar belirtilerek tanzim edilir.
HUAK Yo6n. m. 25/7 uyarinca aksi tutanakta belirtilmedigi miihletce arabuluculuk {icreti
esit sekilde pay edilir.

3.5.1. Anlasamamayla Sonu¢lanma

Taraflar; arabulucu yonetiminde yapilan miizakereler 15181nda menfaatleri temelli
ortak bir ¢oziime ulasamadiklarini ifade ettiklerinde, arabulucu tarafindan artik ¢abanin
gereksiz oldugu anlasildiginda yahut taraflardan biri tek tarafli olarak veyahut da iki taraf
anlasarak arabuluculuktan cekildigini bildirdiklerinde siire¢ basarisiz olarak sona ermis

olur.

Bu da ¢ok dogal bir olgu olup her siire¢ gibi karsilasilabilecek durumlardandir. Bu
noktada 6nemli olan siirecin sona ermesi ancak ileride iletisim kanalinin her zaman agik
tutulmasidir. Taraflar, huzurdaki uyusmazIligt mahkemeye dahi tagisa arabulucu kanaliyla
acilan iletisim yolu yargilamanin her asamasinda tekrardan giindeme gelerek taraflarin
dostane bir ¢ozlim yontemine tekrardan basvurmalarina sebep olabilir. Bu nedenlerledir
ki arabuluculuk asamas1 olumsuz sonuclansa dahi taraflar arasindaki iletisim kanali saygi

cercevesini terk etmemeli; her an tekrara hazir olmalidir®®’,

306 Sebnem Akipek Ocal vd. “Arabuluculukta iletisim ve Duygu Yoénetimi”, icinde Uzman Arabuluculuga
Giris Kitabi, ed. Sebnem Akipek Ocal, (Ankara: Avrupa Konseyi, 2023), 122-123.
307 Kekec, Temel Asamalar ve Taktikler, 195.
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Buna karsilik arabuluculugun sonuglanmasi arabulucunun, uyusmazligin
arabuluculuga elverisli olmadigini tespit etmesiyle de gerceklesebilir. Lakin bu husus
konumuz kira hukukundan dogan uyusmazliklar adina diisiiniildiigiinde HUAK m. 18/B
kapsaminda net bir bigimde ilamsiz tahliyeye iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla kira
hukukundan dogan tiim uyusmazliklarin arabuluculuga tabi oldugu aciktir. Bu nedenle

uygulamada karsilagilmasi gii¢ bir durumdur.

Yukarida ifade edilen durumlar karsisinda arabulucu, HUAK m. 17/2
“Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflarin anlastiklari, anlagamadiklari veya
arabuluculuk faaliyetinin nasil sonu¢landigi bir tutanak ile belgelendirilir. Arabulucu
tarafindan diizenlenecek bu belge, arabulucu, taraflar, kanuni temsilcileri veya
avukatlarinca imzalamr.  Belge taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlarinca
imzalanmazsa, sebebi belirtilmek suretiyle sadece arabulucu tarafindan imzalanr.”
uyarinca bir belge diizenler. Siirece iligkin agiklamalarin ve sonucun yer aldig1 bu belge

taraflar, kanuni temsilcileri yahut avukatlarinca imzalanir. Aksi halde serh diisiilmek

kaydiyla arabulucu bu tutanagi imza eder.
3.5.2. Anlasmayla Sonuc¢lanma

Arabuluculuk siirecinde beklenen yarar anlagsmaya varilmasidir. Anlagma bir isin
gerceklesmesi veya bir sorunun ¢éziimii i¢in belirli kurallar, ilkeler ve yaptirimlarla bir

uzlasmin olusturulmasidir®®,

Anlagmanin meydana gelmesi halinde taraflarin beklentilerini yansitan anlagma
metnini arabulucu hazirlar ve taraflara imzaya sunar. Bu noktada arabulucunun metni
aninda hazirlayip sunmasi esastir’®. Bu husus kanaatimizce de yerindedir sdyle ki
anlagsmanin {izerinden zaman gegerse taraflar heniliz goriismedikleri ve tartigma
yaratabilecek baskaca hususlarla anlagsmayi siirlincemeye sokabilir. Taraflarin tam bir
anlagmaya varmasi enine, boyuna her tiirlii kuskudan uzak bir metne imza atmas1 olmasi
gerekendir; ancak anlagsmanin temelinde olan karsilikli menfaat temelli feragatler

akillarda soru isaretleri birakabilir ve siire¢ uzadikca anlagsmadan taraflari uzaklastirabilir.

%% Canan Cetin, Miizakere Teknikleri, Ilke, Siire¢, Uygulama, (Istanbul, Beta Yayinevi, 2002), 4.
309 Imza etmeden 6nce diisiinmek icin zaman verilerek beklenmesi yahut imza akabinde bir cayma siiresi
olmasi gerektigini savunan goriis i¢in bkz. Ozbek, “Avrupa Birliginde Alternatif Uyusmazlik Cozimi”, 5.
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3.5.3. Arabuluculuk Son Tutanagin Tanzimi

Arabuluculuk siirecinin anlagsma yahut anlagmama seklinde tamamlanmasiyla
birlikte, faaliyetin sona erdigini belgeleyen arabulucu son tutanagi hazirlar. HUAK Yon.
m. 25/6 uyarinca bu belge, anlasma halinde “Anlasma Son Tutanag:” adin1 alirken aksi

halde “Anlasamama Son Tutanag:” adin1 alir.

Bu tutanagin amaci faaliyetin sonlandigini belgelemek ve tarihlere iliskin
belirsizlik hallerini ortadan kaldirmaktir®’®. Kira hukukundan dogan uyusmazliklar
kapsaminda her tiirlii kira iliskisi i¢in gecerli olacak sekilde, son tutanakta uyusmazligin
konusunun, kiralanan taginmazin ne oldugunun, varilan sonucun agik¢a tiim siipheden
uzak bir sekilde ifade edilmesi gerekir. Zira agik¢a yazilmayan ancak iizerine mutabik
kalinmis yahut anlagilamayarak dava acilacak hususlar ortaya ¢ikmasi halinde; anlasilip
yazilmayan husus talep edilemeyecek olup tartisilip anlagmazlikla sonuglanan ancak

tutanaga yazilmayan husus agisindan da dava sartinin olusmadig1 giindeme gelecektir'?.

Lakin bu noktada arabuluculuk goriismesinin meydana geldigi ancak taleplerin
hepsinin tutanaga islenmedigi durumda, tutanakta ifade edilmeyen kalemler agisindan
ayirma karari verilerek dava sart1 yoklugundan reddedilmesinin kanunun amaci ve usul
ekonomisine aykir1 olacagina ayrica arabuluculuk tutanagina gecirilmeyen taleplere
iliskin toplantida bu hususu dile getirmeyen tarafin yargilama agamasinda bu hususu 6ne

siirmesinin kabul edilemeyecegine iliskin de i¢tihat mevcuttur®?,

Is hukukuna iliskin bir yargilama asamasinda hiikmedilen Bursa BAM Kkarari
kanaatimizce yerinde degildir. Dava sarti yahut bir 6n sart olarak ifade edilen
arabuluculugun tiim talepler adina agik sekilde ortaya konmasi usul ekonomisi ve hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagiyla bertaraf edilebilecek bir husus degildir. Oyle ki tartisilan
hususlarin tutanaga gegmemesi arabulucunun hatas1 sonucunda meydana gelmis olabilir.
Bu noktada arabulucunun, iistlendigi sifattan otiirii cezai sorumlulugu yahut davasi

reddedilen tarafin zararini tazmini s6z konusu olabilir. Ancak davanin bu eksiklige

310 Emel Badur, “Arabuluculuk Anlagsma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, 9/18 (2021): 55, https://doi.org/10.18771/mdergi.1037943

311 Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 10.01.2023, K. 2023/141, E. 2022/17617, www.legalbank.net, E.T.
27.05.2025.

312 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 9. Hukuk Dairesi, 15.11.2018, K. 2018/2288, E. 2018/2001,
www.legalbank.net, E.T. 27.05.2025.
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ragmen goriilmesi dava sartinin tiimden esnetilmesine yol agabilecek tehlikeli bir

durumdur.

Son tutanak HUAK m. 17/2 uyarinca arabulucu, taraflar ve vekillerince imza
edilir. Taraflar yahut vekilleri imzadan imtina ederlerse, sebebi serh diisiilmek suretiyle

sadece arabulucu tarafindan imza edilir.

Elektronik imza hususunda ise istanbul BAM 13. Hukuk Dairesi kararinda 5070
sayilt Kanun m. 5 kapsaminda elektronik imza ile diizenlenemeyecegi belirtilen islemler
arasinda arabuluculuk son tutanagina gonderme bulunmadigi i¢in arabuluculuk son

313

tutanaginin e-imza yoluyla imzalanmast miimkiindiir’*”. Telekonferansla yiiriitiilen

faaliyet kapsaminda ise imzalarin tamamlandig1 tarih siirecin sonlandigi tarih kabul
edilir®,

Arabulucu HUAK m. 17/3 uyarinca son tutanagin sonuglarin taraflari her tiirli
iletigim vasitasini kullanarak yeterince agiklamalidir. Arabuluculuk son tutanagini taraf
sayisindan iki fazla olacak sekilde tanzim ederek taraflara birer tane teslim eder. Taraflar
dava acacagi zaman, tanzim edilen bu tutanagi dava dilekgelerine ek olarak
yiiklemelidirler. Aksi halde mahkeme son tutanaga iliskin evrakin bir haftalik kesin siire

igerisine mahkemeye sunulmasini talep eder. Bu talebe ragmen son tutanak sunulmamissa

dava usulden reddedilir.

Ayrica arabuluculuk son tutanagi, muhtevasi itibariyle bor¢lunun temerriide
diismesi sonucunu kapsayabilmektedir. Bor¢lu son tutanakta ifade edilen igerikten

kaynakli olarak daha oncesinde temerriide diismemisse®™®

son tutanagin diizenlendigi
tarihle temerriit hali meydana gelmis olacak olup; bu hususa iliskin olarak alacaklinin
bor¢luya bildirimde bulunmasi yahut siire vermesine gerek kalmayacaktir. Anlagma
meydana gelse de gelmese de bor¢lu bu tutanagin tanzimiyle birlikte temerriit

hiikiimlerine tabi olacaktir. Oyle ki; temerriit hiikiimlerinin diizenlendigi TBK m. 117

313 fstanbul Bolge Adliye Mahkemesi 13. Hukuk Dairesi, 06.11.2019, K. 2019/1551, E. 2019/2139,
www.legalbank.net, E.T. 07.05.2025.

314 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesi 08.10.2019, K. 2019/2435, E. 2019/2556,
www.legalbank.net, E.T. 27.05.2025.

315 Doktrinde arabulucunun taraflari bilgilendirerek toplantiya davet ettigi tarih olan, ilk toplanti
davetiyesinin tebelliig tarihinde kars tarafin temerriide diisecegi yonde goriis bulunmaktadir. Seda Kokgor,
Ismail Dede, “Dava Sart1 (Zorunlu) Arabuluculuk Siirecinin Bor¢lu Temerriidii Uzerindeki Etkileri” icinde
Prof. Dr. Galip Sermet Akman’a Armagan, ed. Saibe Oktay Ozdemir, Azra Arkan Serim, Atilla Altop,
(fstanbul: Filiz Kitabevi, 2020), 564; Lakin bu hususun TBK m. 117 hiikmiince ifade edilen ihtar kavramimni
karsilay1p karsilamadig1 noktasinda elestiriler de bulunmamaktadir. Ozbek, Uyusmazitk Coziimii, 1713.
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hiikmii ¢ergevesinde kanun koyucu muaccel bir borcun bor¢lusunun, ihtarla temerriide
diisecegi acikea ifade edilmis, kanunun lafzindan hareketle son tutanagin, ilam niteliginde

belge giicii kazanmas1 yorumuna yol acacak bir hiikiim belirtilmemistir>®.

Yargitay uygulamasi da ayni goriiste olup bor¢ludan talep edilen kalemlerin ve
miktarlariin son tutanakta acik¢a yazilip talep edilmis olmasi halinde bor¢lunun TBK m.
117 kapsaminda ihtar sartinin gercekleserek temerriide diisecegi ifade edilmis olup;
borglu yanca son tutanak imzalanmis olup alacaklinin talebini 6grenmedigini iddia etmesi

sz konusu olamayacaktir®!’.

3.5.4. Dava Sarti1 Arabuluculuk Anlasma Belgesi

HUAK m. 17/1 kapsaminda taraflar, anlasarak arabuluculuk faaliyetini sona
erdirebilirler. Oyle ki arabuluculuk faaliyetinden de beklenen fayda bu yondedir. Anlasma
halinde taraflar son tutanagin haricinde olas1 uyusmazliklarin 6niine gegmek iizere bir

¢dziim metni haline getirdikleri anlasma belgesini diizenleyebilirler3!?,

Son tutanaga kiyasla bu belge HUAK m. 18/1 hiikmiince zorunlu bir belge
olmamasina karsin uygulamada 6zellikle tercih edilen bir belge olmakla birlikte anlasma
belgesinde; tamamen yahut kismen anlasilan yahut anlagilamayan hususlar agikca
belirtilmeli, alacak miktarlari, vade tarihleri, faiz oranlar1 6rnegin kira tespit tizerine bir
anlagsmaysa 6zellikle anlasilan bedelin net mi briit mii oldugu tahliyeyse, tahliyeye iliskin

anahtar teslim tarihinin net bir sekilde son tutanaktan farkli olmadan yazilmas gerekir.

Anlagma belgesinin hukuki niteligi degerlendirildiginde sui generis bir maddi
hukuk sozlesmesi oldugu goriisii mevcuttur®®. Doktrinde, ilk béliimde ifade ettigimiz

tizere arabuluculuk, sulh kurumundan dogan bir kurum oldugu i¢in mahkeme dis1 sulh

816 Ozbek, Uyusmazlik Céziimii, 1711; Doktrinde kars1 goriis olarak anlasmayla sonuglanan dava sarti
arabuluculuk uygulamasi adma son tutanagin icra edilebilirlik serhi alarak ilam niteliginde belge
hiikiimlerini kazanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Kiligoglu, Arabuluculuk Sozlesmesi, 94.

317 Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 21.03.2022, K. 2022/3813, E. 2022/3222, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025; Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 28.04.2022, K. 2022/5558, E. 2022/4901, https://legalbank.net, E.T.
23.05.2025; Yargitay 9. Hukuk Dairesi, 04.07.2023, K. 2023/10308, E. 2023/8048, https://legalbank.net,
E.T. 23.05.2025.

318 Ferhat Biiyiikay, Arabuluculuk Anlasma Belgesi ve Icra Edilebilirlik Serhi, (Ankara: Adalet Yaymevi,
2018), 101.

319 Yazic1 Taktik, Gizliligin Korunmasi, 194; Badur, “Anlasma Belgesi”, 67, Melis Taspolat Tugsavul,
“Arabuluculuk Faaliyeti Sonunda Varilan Anlasmanin Hukuki Niteligi”, Galatasaray Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 18/1 (2019): 345-346. https://dosya.gsu.edu.tr/Sayfalar/2019/7/gsuthd-2019-01-
279.pdf#page=345
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benzeri bir sézlesme oldugu ifade edilirken®? diger goriise gore ise arabuluculugun
temeli agisindan ve sulh sozlesmesinin tiim unsurlar1 mevcut olmasindan dolay1 bir adi

321

sulh sozlesmesi niteliginde oldugudur Son gorlis ise anlasma belgesiyle icra

edilebilirlik serhi alinmasindan hareketle mahkeme i¢i sulh sozlesmesi olarak kabul

edilmesi gerektigini savunan goriistiir®?,

Bu belge de son tutanak gibi 1slak imza yahut e-imza yoluyla
imzalanabilmektedir; ancak bu noktada dikkat edilmesi gereken husus kanuni

323

sinirlamalardir®®®. Misal, anlagma belgesiyle taraflardan birinin diger tarafa kefil olmasi

gibi bir madde kararlastirildiysa e-imza ydntemi burada kullanilamayacaktir®24,

Anlagma belgesi TBK m. 12 wuyarinca gegerlilik sarti olarak yazil
diizenlenmelidir®?®. Doktrinde Badur gecerlilik sart1 olmasimi elestirerek TBK m. 17

hiikmiince iradi sekil sart1 olmas1 gerektigini desteklemektedir®?®,

HUAK m. 17/2 uyarinca son tutanagm kim tarafindan diizenlenecegi agikca
belirtilmisken, anlagsma belgesi adina boyle bir belirleme yapilmamistir. Ancak siirecin
muhtevasi geregi anlagma belgesinin de arabulucu kanaliyla diizenlenmesi en dogrusu
olacaktir. Oyle ki bu meslegi icra etmek igin egitimler almus, riistiinii ispatlamis bir teknik
kisi olan arabulucu ¢6ziimii net bir sekilde ifade ederek 6zellikle vekille temsil edilmeyen
taraflar i¢cin de slireci aydinlatacak bir fener gorevi gorecektir. Taraflar aleyhine
tecriibesizlikten olusacak hak kayiplarinin da oniline gececek bu durum uygulamada da
kendini gostermekte olup; anlagsma belgeleri arabulucu eliyle diizenlenmektedir. Lakin bu

yonde bir kanuni diizenleme yapilmasi ¢cok daha isabetli olacaktir3?.

Anlagma metni, faaliyete konu biitiin uyusmazligi1 kapsamak zorunda degildir. Bu

noktada anlagsma metni disinda kalan konular yargiya konu edilebilir. HUAK m. 18/5

320 Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk, 184-186; 1ldir, Alternatif Yontemler, 166; Tanriver,
“Diisiinceler”, 135.

321 Ersin Erdogan, Biisra Cémert, “Arabuluculuk Sonunda Hazirlanan Anlasma Belgesinin Hukuki Niteligi
ve Anlagma Belgesine Kars1 Bagvurulabilecek Hukuki Careler”, Terazi Hukuk Dergisi, 13/138 (2018): 138.
https://www.jurix.com.tr/

322 Bkrem Kurt, “Sulh Sdzlesmesi ve Arabuluculuk™, i¢inde Hukukta Alternatif Uyusmazlik Céziim Yollart,
ed., Tahir Muratoglu, M. Burak Buluttekin, (Ankara: Seckin, 2018), 153.

323 Bkz. 3.3.3. Arabuluculuk Son Tutanagmin Tanzimi

324 Bkz. 3.1.4.5. Kefilin Bulunmas: Halinde

%25 Biiyiikay, Icra Edilebilirlik Serhi, 104-105.

326 Badur, “Anlasma Belgesi”, 61.

%7 Biiyiikay, Icra Edilebilirlik Serhi, 100-102.
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hiikkmiinde anlasilan konularda dava agilamayacagina iliskin bir diizenleme mevcuttur.
Mefthumu muhalifinden anlagilmayan konular tizerinde hukuki yararin devam ettigi kabul
edilmelidir. Ancak anlagilmis konular {izerine taraflarin dava agamayacagina dair HMK
m. 114/1-h hilkmii kapsaminda, dava agmada hukuki yarar bulunmasi gerektigini
diisiiniilerek, bu hiikmiin 6zel bir yansimasi oldugunun kabul edilmis; kisaca bu hiikmiin
ozel dava sart1 oldugu ifade edilmektedir®?®. Oyle ki, dava ikame edilirse mahkeme dava

sart1 yoklugu nedeniyle davay1 usulden reddedecektir.
3.5.5. Icra Edilebilirlik Serhi

Arabuluculuk siirecinin taraflarin mutabakatiyla sonuglanmasi halinde, taraflarin
bu uzlagsma dogrultusunda yiikiimliilikklerini goniillii olarak yerine getirmeleri beklenir.
Ne var ki, anlasmaya ragmen edimlerin ifa edilmemesi riskine karsi, kanun koyucu,
arabuluculuk anlagsmasinin hukuken icra kabiliyeti kazanmasma imkan tanimis; bu
dogrultuda, diizenlenen anlagma belgesinin ilam niteliginde belge sayilarak icraya konu

edilebilmesi, icra edilebilirlik serhi alinmasina baglidir®?.

Ancak bu serhin gerekliligi, somut uyusmazligin tiirline ve igerigine gore
degerlendirilir. Kira uyusmazliklarinda, HUAK m. 18/B/3 “Bu madde kapsaminda
diizenlenen anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin alinmast zorunlu olup”
hiikkmii geregi anlasma belgesi asiller ve vekilleri tarafindan imzalanmis olsa®* dahi,
belgenin icra edilebilirlik kazanabilmesi igin ilgili serhin alinmas1 zorunludur. Ozetle,
taraflarca mutabakata varilarak diizenlenen bu tiir bir anlagma belgesinin ilam niteliginde

belge statiisiine kavusmasi, icra edilebilirlik serhi alinmasina baglidir.

S6z konusu serhin hangi mahkemeden temin edilecegi ise uyusmazligin konusuna
gore degisir: HUAK m.18/B/3 “bu serh tasinmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan
tasinmazin bulundugu yer, diger anlasma belgeleri bakimindan ise arabulucunun gorev
vaptigi ver sulh hukuk mahkemesinden alini.” hilkkmii uyarinca anlagma taginmazla

ilgiliyse, icra edilebilirlik serhini tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi verir;

328 Mine Akkan, “Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlasilan Hususlarda Dava A¢ma Yasag ve
Sonuglar1”, Dokuz Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 20/2 (2018): 217.
https://doi.org/10.18771/mdergi.1037943

329 Tiyek, Zengin ve Topal, “Icra Edilebilirlik”, 1935-1937.

3% fstisna uygulama olan HUAK m. 18/B/3 hiikmiine karsisinda genel hiikiim olan HUAK m. 18/4’e gore
tiim taraflar ve onlarin avukatlariyla birlikte imzalanan son tutanak Avukatlik Kanunu m. 35/A kapsaminda
ilam niteliginde belge hiikmiine tabi oldugundan mahkeme kanalryla icra edilebilirlik serhi alinmasina
gerek yoktur.
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taginmaz ile ilgisi yoksa, kira uyusmazliklarinda arabulucunun gorev yaptigi yer sulh
hukuk mahkemesinden alinir. Ayrica, icra edilebilirlik serhi talebi asamasinda
mahkemece yapilacak inceleme kapsami da anlagmanin tasinmazla baglantili olup
olmadigimma gore farklilasir. Eger arabuluculuk siireci sonucunda varilan anlagma
taginmaza iligkin degilse, mahkeme yalnizca anlagsmanin arabuluculuk gercevesinde
gerceklestirilip cebri icra prosediiriine uygun olup olmadigint dosya {izerinden inceler.
Buna karsin, anlasma konusu tasinmazla ilgiliyse, hdkime igerigi denetleme yetkisi
taninmig; HUAK m.18/B-3 uyarinca, tasinmazla ilgili anlasmalarda hakim yalnizca sekil
sartlarint degil, ayn1 zamanda anlagmanin igerigini, ilgili tagsinmaza dair yasal sinirlamalar
ile usul ve esaslara uygunlugunu da denetleyebilir®®!. Bu durum, tasinmazla ilgili

anlagmalarda daha derin ve kapsamli bir yargisal inceleme yapilmasini zorunlu kilar.

Bu ¢ercevede, hakim gerekli gormesi halinde ilgili kurum ve kuruluslardan bilgi
veya belge talep edebilir; ayrica durugsma agarak taraflari dinleme yoluna da gidebilir.
Ancak yapilan inceleme, yalnizca anlagsmanin tasinmaza iliskin olup olmadigi, yasal
sinirlamalara uygunlugu ve sekli kosullarla sinirlidir. Bununla birlikte, anlagsma iceriginde
kamu diizenine veya emredici hukuk kurallaria aykirilik bulunmasi halinde, bu durum
mahkemece re’sen dikkate alinir. Sayet bdyle bir aykirilik tespit edilirse, anlagma

belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi talebi reddedilmektedir.

Mahkeme tarafindan yapilan inceleme, kapsam itibariyla sinirli olup yalnizca
sekli denetimi icerdiginden®? ve s6z konusu islem gekismesiz yarg: isi niteliginde

oldugundan, bu gercevede verilecek karar maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmez333,

Verilecek kararin niteligi, dava sart1 arabuluculuk son tutanagina ilam niteliginde
belge hilkme kazandiracagindan ve ifade edilen nitelik bu karar oncesinde mevcut

olmadigindan insai, yenilik doguran bir karar olacaktir. Ad1 gegen insai karar ise yalnizca

31 Ekmekei vd., Arabuluculuk, 112; Nesibe Kurt Konca, Emel Badur, “Tasinmazin Aynmna Iliskin
Uyusmazliklarda Arabuluculuk Anlasma Belgesi ve Icra Edilebilirlik Serhi”, Tiirkive Adalet Akademisi
Dergisi, 1/56 (2023): 551. https://doi.org/10.54049/taad.1374547

32 HUAK m. 18/3 hiikmiince yalnizca anlasma igeriginin arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup
olmadigi incelenecegi ifade edilmigse de AYM kararinda da goriilecegi iizere ¢ekismesiz yargt isi olan icra
edilebilirlik serhi verilmesine iligkin dosyalarda HMK m. 385/2 hiikmii geregince re’sen aragtirma ilkesi
gecerli olacagindan incelemenin kapsami her haliikarda kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kisilik
haklarina ve de kamu diizenine uygun olup olmadigina genisletilerek denetim yapilmalidir. Anayasa
Mahkemesi, 05/09/2013, K. 2013/94, E. 2013/81, https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/, E.T.
25.05.2025.

333 Tanriver, “Diisiinceler”, 134.
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son tutanagin icra edilmesine yonelik bir etki doguracagindan usuli nitelikte bir insai

karar oldugu sonucuna ulasiimaktadir®4,

fcra edilebilirlik serhi talebi icin, HUAK m. 18/B/3 “serh tasinmazla ilgili
anlagsma belgeleri bakimindan tasinmazin bulundugu yer, diger anlasma belgeleri
bakimindan ise arabulucunun gorev yaptigi yer sulh hukuk mahkemesinden alimir.”
hiikmii uyarinca gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise kanun
lafzindan hareketle kira hukukundan dogan uyusmazliga iliskin acilacak dava igin yetkili

olan mahkemenin, ayn1 yargi bolgesinde bulunan arabuluculuk biirosunun bulundugu

yerdeki sulh hukuk mahkemesi olacaktir.

HUAK m. 18/3 “Icra edilebilirlik serhinin verilmesi, ¢ekismesiz yargi isidir”
hiikmii uyarinca yapilan inceleme ¢ekismesiz yargi isidir. Mahkemenin icra edilebilirlik
serhi verilmesine iligkin kararina karst HMK m. 387 “Cekismesiz yarg: islerinde verilen
kararlara karst hukuki yarari bulunan ilgililer, 6zel kanuni diizenlemeler sakli kalmak
kaydiyla, kararin ogrenilmesinden itibaren iki hafta icinde, bu Kanun hiikiimleri
dairesinde istinaf yoluna bagvurabilirler” uyarinca istinaf yoluna basvurulabilir, HMK
m. 362/1/¢ “Cekismesiz yarg: islerinde verilen kararlar.” uyarinca temyiz edilemeyen

kararlar igerisinde yer alan icra edilebilirlik serhi karar1 temyiz edilemez.

33 Ergun Onen, Insai Dava, (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, 1981), 156-158;
Mustafa Serdar Ozbek, “Arabuluculuk Sonunda Diizenlenen Anlasma Belgesine Icra Edilebilirlik Serhi
Verilmesinde Gorevli ve Yetkili Mahkeme”, Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3/2 (2017): 75-
76. https://www.jurix.com.tr
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SONUC, TARTISMA VE ONERILER

Arabuluculuk, insanlik tarihi kadar eski bir uygulama olup; uyusmazliklari
miizakere yontemiyle ¢ozmeyi amaglayan bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.
Buna karsin ¢alismamiza konu dava sart1 arabuluculuk miiessesi nispeten yeni olmakla
hukukumuzda oldukg¢a yenidir. Dava sart1 arabuluculuk kurumu temelde arabuluculugun
muhtevasiyla Ortlismedigi  gerekgesiyle elestirilmekte; zorunlu bir katilimin
arabuluculugun 6ziine uymadig1 bu nedenle yalnizca yargilamay1 uzatacak bir dava sarti

olarak goriildiigii ifade edilmektedir.

Yaklasim kabul edilemez, soyle ki arabuluculuk siireci kisitli bir siireyi ifade eden
bir siire¢ olup taraflarin iletisim kanali agmasiyla, slire¢ anlasamama olarak sonuclansa
dahi yargilama ayaginda dahi ifade ettigimiz iletisim zemini faydalarin1 géstermektedir.
Ezctimle taraflar1 her agsamada anlagsma olanagiyla kars1 karsiya birakmaktadir; bu da

arabuluculugun ruhu ve muhtevasidir.

Kira hukukundan dogan uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk gercekten ise
yarayabilecek niteliktedir. SOyle ki, taraf sayisinin ¢ok fazla olmadigi bir uyusmazlik tiirii
olup zaten bir miizakereyle hukuk hayatinda yerini bulan kira iliskisinden dogacak

uyusmazliklarin yine miizakere yoluyla ¢oziilmesi kadar dogal bir durum olmayacaktir.

Ozellikle kira bedelindeki artis1 %25 ile smirlayan diizenlemeye karsi ve buna
bagl kira sézlesmesinin taraflarinin yargiya basvurarak yargi is yiikiinii arttirmasi kanun
koyucuyu ¢6ziim aramaya itmis; ¢ozlimlerden biri olarak ise dava sarti arabuluculuk
miiessesi goriilmiistiir. Diizenleme “7445 sayili Icra ve iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” m. 37 ile gergeklestirilmistir. Bu diizenleme, Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na m. 18/B/1-a “Kiralanan tasinmazlarin
2004 sayilhh Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak
tizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmaziiklar.” hikmi eklenmesi yoluyla

saglanmustir.

Diizenlemeyle birlikte, kira iligkisinin konusu, taraflar1 agisindan herhangi bir
ayrim yapilmadan kira iliskisinden kaynaklanan her tiirlii uyusmazlik dava sarti
arabuluculuk miiessesi kapsamina alinmistir. Bunun sonucunda ise konut ve ¢atili is yeri

kiralarindan, adi kiralara, iiriin kirasindan, baskaca 6zel kanunlarla hiikiim altina alinmis
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diger tiim kiralardan kaynaklanan uyusmazliklar 6zel bir dava sartt olan dava sarti

arabuluculuga tabi hale gelmistir.

Kanun lafzindan anlasilacagi tlizere ilamsiz tahliyeye iliskin icra takiplerinden
kaynaklanacak itirazin kaldirilmasi ve icra hukuk mahkemesinden alinacak tahliye karar1
bu diizenlemeden ayr1i tutulmus; buna karsi kira uyusmazliklart kapsaminda
arabuluculuga bagvurunun uygulama alaninin tespit edilecek olursa tek unsur,

uyusmazligin kira hukukundan kaynaklaniyor olup olmadigidir.

Dava sart1 arabuluculuk davanin usulden reddine sebep olabilecek tehlikeli bir
husus olup acilacak ve yiiriitiilecek davanin niteligine, husumet yonetilecek kisilere yahut
konuya gore de farklilasabilecektir. Bu farkliliklar kira hukukunda mevcut olan kisa
zamanlt siireleri de hesaba katarak geri doniilemeyecek hak kayiplarina sebep

verebilecektir.

Arabuluculuk siirecinde bagvuruyla birlikte hak disiiriicii ve zamanagimu siireleri,
arabuluculuk faaliyeti tamamlanana kadar duracak olup; faaliyetin bitimiyle birlikte
tekrardan islemeye baslar. Ozellikle belirli siirelerin kisith ve yogun oldugu kira
hukukundan kaynakli uyusmazliklarda taraflarin siirelere dikkat etmeden hareket etmesi
dava sart1 arabuluculugun gerceklesmemis olmasina yol acabilecegi gibi karsilikli hak

kayiplarina da sebebiyet olabilecektir.

Arabuluculuga bagvuruda bulunulmasi halinde, bagvuru tarihinden son tutanagin
tanzim tarihine kadar olan siirede zamanagimi ve hak diisiiriicii siireler durmaktadir. Bu
kural kira uyusmazliklar agisindan son derece 6nemlidir; zira kira davalarinda g6z oniine
alinmas1 gereken bir¢ok siire bulunmaktadir. Dava agma hakki dogmadan arabuluculuga

basvuru yapilmamali, dava agma hakkinin ne zaman dogduguna dikkat edilmelidir.

Kars1 davaya iliskin davali yanin davaci tarafin arabuluculuk bagvurusunda talep
ettigi hususlar1 miizakere ederek sonuca baglamis olmasi yahut kars1 dava siiresince yeni
bir dava sart1 arabuluculuk basvurusu yapmasi gerekmektedir. Davanin tamamen 1slahi
halinde de 1slah bildirimiyle birlikte verilecek yeni dilek¢eden dnce dava sart1 eksikligi
mevcutsa, bu eksikligi gidermek adina arabuluculuk bagvurusu yaparak dilekceyi bagvuru

sonucunda vermek gerekecektir.

Davalarin yi1gilmasi usulii dava sart1 arabuluculukta karsilasilabilir. Bu noktada

terditli davadan farkli olarak her talep hali hazirda esas yargilamaya konu edileceginden
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tiim talepler dava sart1 arabuluculuk miizakere edilerek dava sart1 gerceklestirilmelidir.
Aksi halde gergeklestirilmemis dava sartina iligkin talepler dosyadan tefrik edilerek

usulden reddedilecektir.

Terditli davalara iliskin olarak da tiim taleplerin son tutanakta agik¢a yazilmasi
esas olsa da; asil davaya iliskin gerceklestirilmis dava sartinin varlig1 halinde terditli
goriilecek fer’i talebe iliskin dava sartinin gerceklesip gerceklesmedigi asil talep
reddedilinceye kadar giindeme gelmeyecek olup; asil talebin reddi halinde terditli fer’i
talep inceleme alindiginda dava sart1 incelemesi yapilarak eksikligi halinde bu asamada
bu eksikligin giderilemeyecegi de dikkate alinarak davanin usulden reddi sonucu ortaya

cikacaktir.

Dava sart1 arabuluculuga basvuru asamasinda davanin usulden reddedilmemesi
adina dikkat edilmesi gereken bir baska husus da taraf teskilinin tam sekilde meydana
getirilmesidir. Bu noktada kira iliskisinde taraflarin birden ¢ok olmasi s6z konusu olabilir.
Kiraya verenin birden ¢ok kisi olmasi halinde bdliinebilen edimler agisindan her kiraya
verenin pay1 oraninda dava sartini gerceklestirme imkan1 bulunsa da; 6zellikle tahliye gibi
boliinemeyen edimler adina tiim kiraya verenler adina zorunlu dava arkadashigi soz
konusu olacaktir. Kiraci agisindan da bu husus benzer sekilde olup kiracilar adina da
tahliye taleplerinde zorunlu dava arkadashigi s6z konusudur. Ayrica kira iligkisinde aile
konutu niteligi haizse sdzlesmeye taraf olmayan es yapacagi bildirimle kira iligkisinin
tarafi olarak kirac1 sifatin1 kazanabilir. Bu noktada s6zlesmeye taraf haline gelen es

acisindan da zorunlu dava arkadagligi uygulama alani bulabilecektir.

Usuliine uygun alt kira iliskisinin varhigi halinde kira iliskisi nispi bir iliski
oldugundan miitevellit nispi iliskinin taraflar1 adina bir degerlendirme yapilmali ve akit
iligkisi kuran taraflarin birbirlerinden talepte bulunabilecegi kabul edilmelidir. Lakin
istisna olarak, kullanim hakki siirin1 asan alt kiraci, asil kiraciyla birlikte miiteselsil
sorumlu olacagindan bu noktada aralarinda ihtiyar1 arabuluculuk arkadasligi meydana
gelebilecektir. S6zlesmenin devri halinde de usuliine uygun temlik alan kiraci sifatini

kazanacak ve husumet ona yoneltilecektir.

Kefalet durumunda kefilin arabuluculuk goriigmelerine dahil edilmesi gerekip

gerekmedigi hususu ise doktrinde tartigmali olsa da kiraya iliskin kefalet kira borcunun
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ispatina tabi bir bor¢ olarak degerlendirileceginden kanaatimizce kefile basvurulacak

durumlarda kefili de arabuluculuk goriismelerine dahil etmek uygun diisecektir.

Oliime bagl taraf degisikligi halinde ise kiraya veren agisindan halefiyet ilkesi
gecerli olacak ve sozlesmenin tarafi haline gelecekler. Bu noktada 6liime bagh taraf
sayilarinin birden ¢ok oldugu durumlarda taraflarin birden ¢ok olmasina iliskin
bahsettiklerimiz gegerli olacaktir. Kiract agisindan ise borglar kanununda sayilan
kisilerden hareketle “élen kiracimin ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati
yiiriiten mirascilart ve olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar” sdzlesmeye kiraci
sifatiyla taraf olma imkanina sahip olacaklar ve dava sarti arabuluculuk da husumet

yoneltilecek kisiler olacaklardir.

Kira iliskilerinin, tiiketici islemiyle veya ticari davalara yol acabilecek nitelikteki
bir baskaca is veya islemle bir arada bulunmasi da miimkiindiir. Bu noktada arabuluculuk
basvurusu hangi kategoride yapilacak sorusu akillara gelmektedir. Tiiketici islemleri
acisindan disiinildiigiinde uyusmazligin ¢odziimiinde tiikketici mahkemesinin gorevli

oldugu noktada tiiketici dava sart1 meydana gelecektir.

Kira sozlesmeleri, nispi ticari is niteliginde olabilmekte olup; boyle bir durumda
HMK m. 4/1-a hilkkmiince kira uyusmazliklarinin tamaminda sulh hukuk mahkemesinin
gorevli oldugunun kabuliiyle arabuluculuk bagvurusu kira hukukundan dogan

uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk alaninda yapilmaktadir.

Kira hukukunda arabuluculuk dava sart1 bagvurucu tarafin arabuluculuk biirosuna
basvurusu ile baglar. Arabulucunun taraflarla yapacagi on goriismeler ve bilgi toplama
asamalariyla devam eder. Akabinde arabulucu taraflar1 toplantiya davet ederek siireci

ilerletir.

Arabuluculuk siireci, taraflarin anlagsmaya varmalar1 ya da anlagamamalar ile
sonuglanir. Buna bagli olarak arabulucu, anlagsma son tutanagi yahut anlasmama son
tutanag1 tanzim eder; taraflara imzaya sunar. Siire¢ sonunda anlagsmanin gerceklesmesi
halinde durumunda, taraflarin iste§ine bagli olarak anlasma belgesi de

diizenlenebilmektedir.

Arabuluculuk siirecinin sonunda anlagma saglansa da saglanmasa da miizakere
edilen konu veya konularin mutlaka son tutanaga yazilmasi gerekir. Bu kapsamda taraflar

anlasamadiklar1 hususlar adina dava yoluna gittiklerinde yazmayan konu i¢in davanin
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usulden reddedilmesi giindeme gelebilecekken; tam tersi, arabuluculuk siirecinde
tartisilip anlasilan hususlarin anlagma belgesinde yazmamasi, durumunda ise bir
giivenceye sahip olmayacak akabinde icra edilebilirlik serhi de bu kapsamda

alinamayacaktir.
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