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Kira uyusmazliklari, esas itibariyle taraflarin lizerinde serbestce tasarruf edebilecegi uyusmazliklar olarak
arabuluculuga elverislidir. Ulkemizde arabuluculuk miiessesesinin kabul edildigi andan itibaren bu gerekgeyle
ihtiyari olarak arabuluculuk yoluyla ¢oziilebilen kira uyusmazliklari i¢in artik dava agilmadan 6nce arabuluculuga
basvuru yapilmast zorunlu hale getirilmistir. Arabuluculuga basvuru yapilmaksizin dogrudan dava agilmak
istenmesi halinde mahkeme davay: dava sarti yoklugundan ustilden reddedecektir. Taraflar arabulucu 6niinde
gergeklestirilen miizakerelerde anlastig1 takdirde, anlagma belgesi igin icra edilebilirlik serhi almak suretiyle
ilamli icra yoluna bagvurabilecektir. Bununla birlikte kira uyusmazliklarinin arabulucu 6niinde ¢oziilmesi,
ozellikle konut ve catili igyerleri agisindan kanaatimizce Tiirk Borglar Kanunu’nda bu konuda 6ngoriilen emredici
diizenlemeler karsisinda, olduk¢a zor goériinmektedir. Nihayetinde arabulucu Oniinde taraflarin anlasmasi
ihtimalinde de bu emredici diizenlemelere riayet edilmelidir. Ozellikle konut ve catili isyerleri agisindan kiracty1
koruma amaciyla getirilen emredici diizenlemeler, uygulamada, anlagsma yapilmasi ve bu anlagma belgesinin icra
edilebilirlik serhi alabilmesi noktasinda sorunlara sebebiyet verebilecek niteliktedir. Calismamizda kira
hukukunda ongoriilen mutlak ve nispi emredici diizenlemelere dikkat ¢ekilmeye caligilarak, kiraci aleyhine
diizenleme yasagi, kiracinin giivence bedeli vermesi, yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin belirlenmesi,
dava sebeplerinin smirlilig, kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesi, kiralananin aile konutu olmast,
arabuluculukta gergeklestirilen miizakereler neticesinde anlagma belgesiyle tahliye taahhiidi verilip
verilemeyecegi gibi konular ele alinmakta ve uygulama agisindan karsilasilabilecek sorunlara deginilmektedir.
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Lease disputes are convenient for mediation as the parties can freely act upon them. Since the adoption
of the mediation institution in our country, it has become mandatory to apply to mediation before filing
a lawsuit for lease disputes as it could be resolved through mediation willingly before. In the event that
a lawsuit is filed directly without applying to mediation, the court shall dismiss the lawsuit procedurally
due to the lack of a case condition. If the parties reach an agreement in the negotiations held in front of
the mediator, they may apply to court to obtain an enforceability annotation for the agreement
document to use in enforcement offices. However, in our opinion, the resolution of lease disputes
before the mediator, especially in terms of residential and roofed workplaces, seems highly difficult in
the face of the mandatory regulations stipulated in the Turkish Code of Obligations. Ultimately, these
mandatory regulations should be complied with in the event that the parties agree before the mediator.
These mandatory regulations, which have been introduced in order to protect the tenant, particularly in
terms of residential and roofed workplaces, may cause problems in practice in terms of making an
agreement and obtaining an enforceability annotation for this agreement document. In our study, by
drawing attention to the absolute and relative mandatory regulations stipulated in the lease law, issues
such as the prohibition of arrangement against the tenant, the tenant's security deposit, determination
of the rent fee in lease renewal periods, limitation of the causes of litigation, determination of the rent
fee in foreign currency, the case that the leased property is a family residence, whether an eviction
commitment can be given with the agreement document as a result of the negotiations in mediation,
and the problems that may be encountered in practice are discussed.
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GIRIiS

Kira iliskilerinden kaynakli uyusmazliklar, taraflarin iizerinde serbest¢ce tasarruf
edebilecegi konular arasinda yer aldigindan arabuluculuk yoluyla ¢6ziilmeye elveriglidir. Bununla
birlikte arabuluculuk miiessesinin uygulanmaya baslandig1 ilk zamanlardan itibaren ihtiyari
arabuluculuk yolu agik olmasina ragmen kira uyusmazliklarina iligkin olarak kirac1 ve kiraya
verenlerdeki genel egilim, arabuluculuk yoluna basvurmak yerine uyusmazligi mahkemeye
tasimak yoniindeydi. Ozellikle son donemde, enflasyondan kaynakli olarak, basta kira bedelleri
olmak tizere kira iliskisinden kaynakli uyusmazliklarin sayis1 olduk¢a artmisti. Bu durum da
yarginin i yukiinii olumsuz etkilemeye baslamis ve kira uyusmazliklarinda yigilmalara sebebiyet
vermisti. Arabuluculuk miiessesinin uygulama alanini genisletme diisiincesinin yaninda, artan kira
uyusmazliklarimin daha hizli sekilde ¢oziimlenmesini ve boylelikle toplumsal barigi saglama
gayesiyle 7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na
(HUAK) 18/B maddesi eklenmistir’. Bazi uyusmazliklarda dava sarti olarak arabuluculuk
basligini tasiyan s6z konusu madde uyarinca; “kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazhiklar,” “tasinir ve tasinmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin
uyusmaziiklar”, “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmaziiklar” ve “komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar” dava sarti arabuluculuk
kapsamina alinmis ve anilan madde 01.09.2023 tarihi itibariyle yiirtirliige girmistir. Bunun yaninda
HUAK gegici 3. madde ile 18/B maddesinin dava sart1 olarak arabuluculuga iliskin hiikkiimlerinin,
bu maddenin yiirtirliige girdigi tarih itibariyla ilk derece mahkemeleri ve bolge adliye mahkemeleri
ile Yargitay’da goriilmekte olan davalar hakkinda uygulanmayacagi belirtilmistir. Ilgili
diizenlemeler yaninda Tarim Kanunu’nun 13. maddesinde yapilan degisiklikle “farimsal iiretim
sozlesmesinden dogan davalarda arabulucuya basvurulmus olmasi” dava sarti olarak
ongorilmistiir. Bu Kanun’a eklenen gegici 5. maddede s6z konusu diizenlemelerin 01.09.2023
tarthinden sonra agilacak davalarda uygulama alani bulacagina yer verilmistir.

Yeni diizenlemeler ¢ercevesinde bircok uyusmazlik dava sart1 arabuluculuga tabi kilinmig
olup bu uyusmazliklar igin Oncelikle arabuluculuk yoluna basvurulmadigi takdirde davanin
ustilden reddedilmesi sonucuyla karsilasilir.

Anilan diizenlemeler, yarginin is yiikiiniin azaltilmast ve uyusmazliklarin sulh yoluyla
¢cOziilmesi i¢in Onemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir ve toplumsal barisin saglanmasi
acisindan islev gorebilir. Bununla birlikte uygulamada yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasi da
muhtemeldir. Bu galismada kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculugun kapsami incelenerek
dogmasi muhtemel sorunlarin ele alinmas1 amag¢lanmaktadir.

. Kapsam
A. Genel Olarak

Kira sozlesmeleri en fazla yapilan sozlesmeler arasinda yer almakta ve giinliilk yasamda
onemli bir yer tutmaktadir. Kira sézlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) 299-378 maddeleri
arasinda genel hiikiimler, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ve iiriin kirasina iligskin hiikiimler olmak

! Bkz. Resmi Gazete, Say1: 32154, T. 05.04.2023.
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lizere ayrintilt sekilde diizenlenmistir. TBK’daki hiikiimler yaninda farkli kanunlarda da kiraya
iliskin baz1 6zel diizenlemeler yer almaktadir. Ornegin 5737 sayil1 Vakiflar Kanunu’nda, basta 20.
madde olmak tizere kiraya iliskin bircok 6zel hiikiim bulunmaktadir. Genel biitgeye dahil dairelerle
katma biitceli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin kira islerinin diizenlendigi Devlet ihale
Kanunu gibi 6zel kanunlarda da kiraya iliskin birgok madde yer almaktadir. TBK’daki diizenlenis
sekliyle “kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiractmin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
ddemeyi iistlendigi sozlesmedir” (TBK m. 299). Bu diizenleme cercevesinde kira sézlesmesi?, iist
bir kavram olarak konut ve catili isyeri kirasini® ve iiriin kirasim* da kapsamaktadir. Bununla
birlikte konut, ¢atili igyeri ve iirlin kirast disinda kalan taginir kiras1 gibi kira sozlesmeleri de
bulunmaktadir®. HUAK 18/B maddesinde, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar ibaresi
kullanilmaktadir. Bu baglamda diizenlemenin kapsamina tiim kira iligkileri girmektedir. Konut ve
catili igyerleri, acik otoparklar; ucak, tekne, bilgisayar, televizyon gibi taginirlar, bir tagitin isletme
ruhsatiyla birlikte kiraya verilmesi, kara veya deniz yahut gdldeki avlanma hakkinin veya intifa
hakkinin kiraya verilmesi veya hayvan kiras1 gibi her tiirlii kira iliskisinden kaynakl1® uyusmazlik’
i¢cin dava agmadan Once arabuluculuk yolunun tiiketilmesi bir zorunluluktur.

Kira iligkisinden kaynakli uyusmazliklarin dava sartt arabuluculuk miiessesine dahil
edilmesine yonelik yeni diizenlemede, kiralanan tasinmaziarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ kilinarak bir istisna ongoriilmiistiir. Bu ¢ergcevede
kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle ilamsiz tahliye veya yazili tahliye taahhiidiine dayanarak kira
sliresinin sona ermesi ile tahliyenin saglanmasi istendiginde Once arabulucuya basvurma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu prosediirler icerisinde icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi
yoluna basvuruldugu ihtimallerde arabuluculuga basvurulmasi bir dava sarti degildir. Kaldr ki

2 Kira sbzlesmesi, iki tarafa da borg yiikleyen ivazli sézlesmelerden olup, kiraci, kiralanan seyin kullanilmasi
karsiliginda kiraya verene bir kira bedeli 6demektedir (Eren, Fikret. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2017, s. 309; Glimiis, Mustafa Alper. “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gére Kira
Sozlesmesi, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s. 30; Ural Cinar, Nihal. Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Diizenlenen
Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglart, 1. Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul,
2014, s. 7-8; Kaya, Ummiihan. Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananmn Ayiplarindan Sorumlulugu, 1. Baski,
Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s. 8; Ozdogan, Mustafa/Oymak, Tuba. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira,
1. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 17).

3 Konut kirasindan s6z edebilmek igin kira konusunun, cevresel etkilere karsi kiractya koruma saglamasi ve kiracinin
barimma ihtiyacimi karsilamasi gerekir. Kira sdzlesmesi, ticari nitelikteki ekonomik faaliyetlerin ve meslegin icrasina
hizmet ediyorsa isyeri kirasi niteligi tagir. Bunun yaninda isyerinin ¢atili kabul edilebilmesi i¢in ise kiralananin saglam
bigimde topraga bagli, iistii ortiilii ve etrafi yatay ve dikey olacak sekilde kapali olmasi gerekir (Dasli, Engin. 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Sozlesmesinin Feshi, 1. Baski, Aristo Yayinevi, Erzincan, 2017,
S. 63).

4 Uriin kiras1, hasilat veren bir malin ya da hakkin kullanilmak, semerelerinden faydalanmak ve isletilmek amaciyla
bir bedel karsilig1, kiraya veren tarafindan kiraciya devri borcunu ihtiva eden sézlesmedir (Dasli, s. 63; Ceran, Mithat.
Kira Sozlegmesi Tahliye, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2012, s. 121).

® Eren, s. 309.

®Taraflar arasinda bir kira sozlesmesi bulunmuyorsa veya kira sdzlesmesi gegersiz ise agilacak davada gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesi degil, asliye hukuk mahkemesi olacaktir (Akkan, Mine. Pekcanitez Usiil Medeni
Usiil Hukuku, C. 1, 15. Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 139). Bu gerekceyle agilacak olan davalarda
oncelikle arabuluculuk yolunun tiiketilmesine gerek yoktur.

" Kira bedelinin tespiti dahil, kira iliskisinden dogan tiim tespit davalar1 sulh hukuk mahkemesinin gérevi igerisinde
yer almaktadir (Akkan, s. 138). S6z konusu uyusmazliklar i¢in de 6ncelikle arabuluculuga bagvurulmalidir.
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itirazin kaldirilmas1 miiessesesi teknik anlamda bir dava olarak da kabul edilmemektedir®. Bununla
birlikte bu siirecte icra mahkemesi her konuda yetkili olmadigindan ve sinirli itirazlar
inceleyebildiginden, bazen itiraz1 bertaraf ederek tahliyeyi saglayabilme noktasinda sulh hukuk
mahkemesinde dava acilmasi gerekebilir. Ornegin, tahliye taahhiidiindeki imzaya itiraz
edildiginde icra mahkemesinin sdz konusu itiraz1 inceleme yetkisi bulunmamaktadir. Itirazin
bertaraf edilmesi sulh hukuk mahkemesinden isteneceginden® bu halde dava agmadan 6nce
arabuluculuga basvurulmasi gerekmektedir.

Kira iligkileri bazen tiiketici is veya islemiyle bazen de ticari davaya sebebiyet verebilecek
nitelikte islemlerle i¢ i¢e olabilir. Bu hallerde arabuluculuk bagvurusunun yapilacagi alanin tespit
edilmesi sorun teskil edebilir. Bu durum, arabuluculugun tabi olacag: siireden arabulucunun
alacag1 iicrete kadar bazi konular igin bu durum &zellik arz etmektedir. Ornegin tiiketici,
mevzuattaki agik diizenleme geregince arabuluculuk ticretinden sorumlu olmamaktadir (TKHK m.
73/A 1. 3).

Her tiirlii kira iliskisinden kaynakli uyusmazlik, HUAK m. 18/B kapsaminda kalmaktadir.
Tiiketici uyusmazliklart noktasinda ise Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un (TKHK) 3.
maddesinde tiiketici islemi, “mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de ddahil olmak
tizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dihil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi”
kapsar sekilde tanimlanmaistir. Bir kira iliskisi ayn1 zamanda tiiketici islemi kapsamina girdiginde
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun cergevesinde bagvuru yapilmasi diisiincesi akla
gelebilir. Bununla birlikte Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un 73/A maddesinde
titketici mahkemelerinde goriilen uyusmazhiklarda dava agilmadan once arabulucuya
basvurulmus olmast dava sarti olarak ongoriilmiistiir. Tiiketici uyusmazliklar agisindan dava sarti
arabuluculuga bagvurunun kapsami, dava konusuna gore degil, tiiketici mahkemelerinin gorev
alan1 gercevesinde belirlenmistir®.

Kira sozlesmesinden kaynakli her tiirli uyusmazlik ayrim goézetmeksizin Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) 4. maddesinde sulh hukuk mahkemelerinin gorevleri arasinda
saytlmistir. HUAK m. 18/B de “kiralanan tasinmazlarin 2004 sayui Kanuna gore ilamsiz icra
voluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iligskisinden kaynaklanan
uyusmaziliklar” i¢in dava sarti arabuluculugu diizenlemistir. Kira iliskisi ag¢isindan
degerlendirildiginde, HUAK m. 18/B kapsaminda arabuluculuga bagvuru igin taraflarin sifati
herhangi bir 6nem arz etmemektedir. Kanun’da uyusmazligin konusu, tiirii, niteligi bakimindan
bir ayrima yer verilmemistir. O halde kira iliskisi oldugunda arabuluculuga bagvuru da bu
cercevede degerlendirilmelidir.

8Bu konuda bkz. Arslan Ramazan/Y1lmaz, Ejder/Taspmar Ayvaz Sema/Hanagasi, Emel. Icra ve Iflas Hukuku, 7.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, 192; Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin. Icra ve Iflds Hukuku, 7.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 164.

9 Atali/Ermenek/Erdogan, s. 412; Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagasi, s. 391.

10 Ermenek, Ibrahim. “Dava Sartinin Arabulucu Tarafindan Kendiliginden Dikkate Alinmasi Sorunu ve Bu Kapsamda
Yapilan Hatalarin Diizeltilmesi”, Yargitay Dergisi, C. 46, S. 4, 2020, s. 1044-1045.
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Ticari uyusmazliklar noktasinda ise Tiirk Ticaret Kanunu’nun madde 5/A hiikkmii ticari
uyusmazliklarda dava sarti olarak arabuluculugu diizenlemektedir. Ilgili madde uyarmca; TTK nin
4. maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar para olan alacak,
tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda, dava agilmadan once arabulucuya
basvurulmus olmasi dava sartidir. Ornegin, iki tacir arasinda bir isyeri kiras1 s6z konusu oldugunda
kira bedelinin 6denmemesine dayanan uyusmazlik nispi ticari dava®' olarak nitelendirilir.
Konusunu bir miktar paranin olusturdugu bu uyusmazligi dava yoluyla esastan ¢ozecek olan
mahkeme ise sulh hukuk mahkemesidir. Soyle ki; TTK’nin 5. maddesi; aksine hiikiim
bulunmadik¢a, dava olunan seyin degerine veya tutarina bakilmaksizin asliye ticaret mahkemesini
tiim ticari davalar ile ticari nitelikteki ¢gekismesiz yargi islerine bakmakla gorevli kabul etmektedir.
HMK’nin 4. maddesinde ise dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; Kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da dahil
olmak tizere tiim uyusmazliklart konu alan davalar ile bu davalara karst agilan davalarin sulh
hukuk mahkemelerinde goriilecegi ifade edilmektedir. HMK’da kiraya iliskin yer alan bu
diizenleme, ticari nitelikteki deginilen dava baglaminda aksine hiikiim bulundugu anlamina gelir
ve bu uyusmazlik i¢in gérevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir'2,. HMK, bu konuda herhangi
bir istisna dngdrmeksizin tiim kira iligkilerinin sulh hukuk mahkemesinin gérev alanina girdigini
diizenleme altina almistir. Arabuluculuk bagvurusunun da kanaatimizce ticari uyusmazlik olarak
degil, kira iliskisinden kaynakli olarak yapilmasi gerekir. Aradaki fark ise ticari uyusmazliklar i¢in
stirenin daha fazla olmasidir. Bu uyusmazliklarda miizakere siireci, arabulucunun gorevlendirildigi
tarihten itibaren alt1 hafta olup, bu siire zorunlu hallerde iki hafta uzatilabilmektedir. (TTK m.
5/A). Kiradan kaynakli uyusmazliklar i¢in ise arabuluculuk siireci, genel diizenleme gergevesinde
arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta i¢inde sonuclandirilmakta ve bu siire
zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilmektedir (HUAK m. 18/A f. 9).
Bunun yaninda diger bir farklilik taraflarin anlasamamasi halinde devlet tarafindan arabulucuya
odenecek iicretin'® ticari uyusmazlikta daha fazla'* olmasidir.

Kira iliskisinden kaynakli bir uyusmazlik i¢in ticari uyusmazlik veya tiiketici uyusmazlig
izerinden sehven bir bagvuru yapilmigsa ve arabuluculuk siireci anlagsamama ile neticelenerek son
tutanaga islenmisse, usiil ekonomisi ilkesi geregi bu tutanakla da dava agilabilmesi miimkiin
olmalidir. Bu baglamda uyusmazlik 6niine gelen sulh hukuk mahkemesi, 6rnegin, ticari nitelikteki
bagvuru neticesinde diizenlenen son tutanagi ustl ekonomisi ilkesi geregi dikkate almali ve bu
tutanaga ragmen dava sart1 saglanmadigi gerekgesiyle davayi ustilden reddetmemelidir. Adalet
Bakanliginin goriisii'® de bu ydnde bulunmaktadir. Burada arabuluculukta anlasilamamis olmasi

1 Nispi ticari davalar, taraflarin tacir oldugu ve her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendiren davalardir, bu davalarm
kira sdzlesmesinden kaynaklansa dahi asliye ticaret mahkemesinde goriilmesi gerektigi seklindeki aksi yonde goriis
icin bkz. Tug, Mehmet Arif. “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gorevli Mahkeme”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 3, 2021, s. 1902 vd.

12yar. 3. HD E. 2017/6504 K. 2018/7356 T. 02.07.2018 (Tug, s. 1906).

132023 yili Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi igin bkz. Resmi Gazete, Say1: 31973, T. 04.10.2022.

14 Taraflarin anlasamamasi ihtimalinde arabulucuya devlet tarafindan, Adalet Bakanlig1 biitcesinden 6denecek olan
iicret 2023 yili eyliil ayinda iki tarafli bir kira uyusmazligt i¢cin 1.920 Tiirk lirasina tekabiil etmektedir. Ticari
uyusmazlikta ise 2023 yili tarifesi uyarinca 6denecek tcret 3.120 Tiirk liras1 olarak hesaplanabilir.
Bhttps://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/532021164348adbg%C3%B6r%C3%BC%C5%9F1.pdf. Erisim
Tarihi: (10.09.2023)
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yeterli kabul edilmelidir. Arabuluculukta olusturulan uzmanlik alanlart agisindan arabulucunun o
alanda uzman vasfina sahip olmamasinin da bir 6nemi yoktur. Mahkemenin uzmanlik alani
bakimindan bir degerlendirme yapmak suretiyle tarafi ilgili alandan yeni bir basvuru
zorunluluguna tabi tutmasi uslil ekonomisine aykirilik yaninda hak arama 6zgiirliigii ve adalete

erisimin de engellenmesi sonucunu dogurur?®.

B. Bazi Ozel Durumlar

Kira iliskileri ile baglantili ya da dava sart1 arabuluculuk uygulamasi bakimindan tereddiit
olusturabilecek bazi 6zel durumlara genel olarak deginmekte fayda vardir. Bunlardan ilki kismi
kiralamalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bir seyin tamami veya bir kismi kiraya verilebilir.
Ornegin, binaya ait bir duvarin ilan icin kiralanmasi miimkiindiir'’. Bunun yaninda kismi
kiralamalar, haftada bir giin, ayda bir hafta veya yilda bir ay seklinde zaman bakimindan da ortaya
¢ikabilir'®, Bu durumda devre kira s6z konusu olur. Uygulamada siklikla karsilasilan devre miilk
hakki1 da kira sdzlesmesine konu kilinabilir'®. Zikredilenlerin tamami agisindan ortaya gikabilecek
uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuga tabidir.

Ikinci olarak uygulamada sorunlara sebebiyet verilebilecegi ihtimaline binaen lisans
sozlesmelerine deginmek gerekir. Lisans sozlesmeleri, genis anlamda fikri miilkiyet hakki
sahibinin ilgili gayri maddi mal iizerindeki haktan yararlanma veya ilgili hakki kullanma yetkisini
belirli bir bedel karsiliginda iigiincii kisiye devrettigi sozlesmelerdir?. Inhisari lisans veya inhisari
olmayan lisans seklinde yapilabilen bu sozlesmelerle gayri maddi mal tizerindeki hak
devredilmemekte, iigiincii kisiye hak iizerinde kullanim vyetkisi tanmnmaktadir?. Lisans
sozlesmeleriyle gayri maddi mal {izerindeki hakka dair {iciincii kisilere kullanim yetkisi taninsa da
bu so6zlesmelerden dogan uyusmazliklar iiriin kirasindan kaynakli bir is gibi degerlendirilemez. Bu
dogrultuda s6z konusu uyusmazliklar, HUAK 18/B hiikmii kapsamina dahil edilemez. Ancak
konusu bir miktar paranin 6denmesine dair ticari davalar yoniinden de arabuluculuga basvuru
zorunlu oldugundan (TTK m. 5/A f. 1), sinai miilkiyet haklarina iliskin lisans s6zlesmelerinden
dogan uyusmazhklar da dava sarti arabuluculuga tabidir?.

Kira iliskileri ile baglantili olarak deginilmesi gereken baska bir konu, miidahalenin men’i
ve ecrimisil talepleridir. Kiralamaya elverisli bir esyanin kotii niyetli zilyet tarafindan alikonulmasi
ve haksiz olarak kullanilmasi neticesinde hak sahibinin ugradigi zararlarin tazmini olarak ifade

16 Bahadir, Zeynep. “Uzman Arabuluculuk Uygulamasinin Yaratacag: Usdli Sorunlar”, 7. Uluslararas: Asos Congress
Hukuk Sempozyumu, Asos Yaymnevi, 2021, s. 394.

17 Karmiz1, Mustafa. Konut ve Catili Isyeri Kiralari, 1. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 21; Eren, s. 317.

18 Eren, s. 317.

19 Eren, s. 317.

20 Aydincik, Sirin. Fikri Haklara Iliskin Lisans Sozlesmeleri, Arikan Yayincilik, Istanbul, 2006, s. 7-8; Arbek, Omer.
Fikir ve Sanat Eserlerine Iligkin Lisans Sozlesmesi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2008, s. 52; Sar1, Onur. Patent Lisans
Sozlesmeleri, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 25. Ozel, Caglar. Marka Lisans Sozlesmesi, 2. Baski, Seckin
Yaymcilik, Ankara, 2015, s. 43; Colak, Ugur. Tiirk Marka Hukuku, 4. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2018,
s. 725; Korkmaz, Cansu. Sinai Miilkiyet Haklarinmin Haczi ve Paraya Cevrilmesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2023, s.
82-83.

21 Tekinalp, Unal. Fikri Miilkiyet Hukuku, 5. Baska, Istanbul, 2012, s. 467, 704; Suluk, Cahit/Karasu, Rauf/Nal, Temel.
Fikri Miilkiyet Hukuku, 6. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2022, s. 369.

22 Eminoglu, Cafer/Korkmaz, Cansu. “Marka Hakkina Tecaviizden Dogan Uyusmazliklarin Arabuluculuga
Elverisliligi”, Erzincan Binali Yilduim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 26, S. 1, 2022, s. 311.
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edilen ecrimisil talepleri®, HUAK m. 18/B kapsaminda yer almamaktadir. Zira burada da esas
itibariyle kiraci ve kiraya veren arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Yargitay, onceki
ictihatlarinda ecrimisil taleplerini, kiraya benzetse?* de sonradan, fuzuli isgale dayanan bu
tazminatin kiraya benzetilemeyecegini ve nitelik itibariyle haksiz fiil®® olarak degerlendirilmesi
gerektigi seklinde goriis degistirmistir. Bu baglamda Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 683
cergevesinde malik ag¢isindan miidahalenin men ’inin istenmesi yaninda ecrimisil talepleri de dava
sart1 arabuluculuga tabi degildir. Kiracinin, zilyetlige saldiriya dava hakki (TMK m. 983)
kapsaminda, kira sézlesmesine istinaden taginmazi teslim almis bulunmasi durumunda tecaviiz
eden iigiincii sahislar aleyhine men'i miidahale davasi agabilmesi?® de miimkiin olup bu talepler de
dava sart1 arabuluculugun kapsaminin disinda kalmaktadir. Her iki hal bakimindan da taraflar
arasinda bir kira iligkisi yoktur ve bu nedenle arabuluculuk yolu tiikketilmeden dava agilabilir.

Bu konuda alt Kira iliskisinin de ele alinmasi gerekir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK)
322. maddesi, kiraya vereni zarara ugratabilecek bir degisiklige sebebiyet vermemek kosuluyla,
kiracinin kiralanan1 kismen veya tamamen bir baskasina kiralayabilecegini, bunun yaninda
kullanim hakkin1 da bagkasina devredebilecegini diizenleme altina almistir. Bu cercevede,
kiracinmn kiralanam, ticiincii kisiye kiraya vermesiyle alt kira iliskisi kurulmus olur?’. Bu iliski,
birden fazla sekilde zincirleme olarak dahi kurulabilir®®. Genel hiikiimlere tabi yerlere yonelik kira
sozlesmeleri agisindan bu yerlerin alt kiraya verilmesi noktasinda kiraya verenin rizasinin
aranmasi gerekmez?®. Burada 6nemli olan, kiracinin, kiraya verenin zararina sebep olmamasidir®.
Bununla birlikte konut ve ¢atili igyeri kiralar1 agisindan kiraya verenin yazili rizas1 aranmaktadir.
S6z konusu riza olmadik¢a kiraci kiralanani baskasina kiralayamaz veya kullanim hakkim
devredemez (TBK m. 322/1-2).

Alt kira iligkisinin bulundugu hallerde kiralananin kullanilmasi agisindan kiraya veren ile
alt kirac1 arasinda dogrudan bir borg iliskisi meydana gelir. Alt kiracinin, kiralanani, kiraciya
taninandan farkli sekilde kullanmasi ihtimalinde kiraci da kiraya verene karsi sorumlu olmaktadir.
Bu halde kiraya veren, kiracisina kars1 sahip bulundugu haklari, alt kiractya ya da kullanim hakkin1
devralmis olan kisiye kars1 da kullanabilir (TBK m. 322). Burada hem kiraci hem de alt kiraci,

2 Ozaltug, Alparslan.“Ecrimisilin Hukuki Niteligi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 18, S. 2,
2021, s. 1408.

% “Haksiz surette zabt ve isgal sebebiyle hukuki menfaatlart haleldar olan gayrimenkul maliklerinin talep
edebilecekleri tazminat davalar: hakkinda husust dairece takarriir etmis olan on senelik miiruruzaman miiddetinin
tatbik edilmesinde de isabet miilahaza olunmamistir. Ciinkii sarih veya zimni akitten dogan alelumum kira davalari
hakkinda Bor¢lar Kanunu 'nun 126 'nct maddesi mucibince bes senelik miiruruzaman cari bulunmus oldugundan akte
miistenit olmayan ve fakat hukuki neticesi itibariyle ayni mahiyette bulunan bu misillii tazminat ve miinasip ticret
davalarinda da bes senelik miiruruzaman cereyan etmesi tabii ve zaruridir.” (Yar. IBK. E. 1937/29, K. 1938/10, T.
25.05.1938) (Lexpera Igtihat Bankas1)

% “Taraflar arasinda bir bagit bulunmadig1 icin belediyenin kira karsihigi isteyebilecegi tasavvur olunamaz. Borglar
Kanunu’nda gasibin kiraci sayilarak kira karsiligi ile miikellef tutulacagina dair bir hiikiim mevcut olmadig: gibi adi
ve hasilat icrarina dair maddelerden ve bor¢lara ait biitiin kaidelerden boyle bir ¢ikarmak da miimkiin degildir. Zira
baskasiin malini haksiz olarak kullanmak bagit hiikiimlerine tabi bir hukuki muamele olmayip Bor¢lar Kanunu 'nun
haksiz fiillerden dogan bor¢lara miiteallik hiikiimlerine tabi haksiz fiildir.” (Yar. IBK. E. 1945/22, K. 1950/4, T.
08.03.1950) (Lexpera Igtihat Bankas1)

% Yar. 14. HD. E. 1993/10754 K. 1993/7096 T. 28.9.1993 (Lexpera I¢tihat Bankas1)

27 Aydemir, Efrail. Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, s. 53.

2 Kirmiz, s. 201.

29 Ceran, s. 42.

%0 Ceran, s. 42.
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kiraya verene karsi miiteselsilen sorumludur®. Bu gergevede alt kiraci ile kiraya veren arasinda
dogabilecek uyusmazliklar agisindan da oncelikle arabuluculuk yoluna basvurulmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Yukarida belirtildigi lizere konut ve gatili igyeri kiralarinda kiracinin, kiraya
verenin yazili rizasi olmaksizin alt kira s6zlesmesi yahut kullanim hakkinin devriyle kiralanani bir
ticlincii kisiye tamamen veya kismen birakabilmesi miimkiin degildir. Buna aykir1 davranilmasi
hélinde kiraya veren, {iglincii kisiye kars1 miilkiyet hakkina dayanarak bir el atmanin énlenmesi
davasi acabilir®? ve TBK m. 316 hiikmii gercevesinde kendi kiracisiyla arasinda olan kira
sozlesmesini feshedebilir®. Ugiincii kisiye yoneltilecek talepler bakimindan arada bir kira iliskisi
soz konusu olmadigi i¢in dava agmadan evvel arabuluculuk yoluna bagvurulmasi zorunlu degildir.

Kiraya dair deginilmesi gereken 6zel durumlardan biri de kira iliskisinin devridir. Kiraya
verenin yazili rizas1 olmadigr miiddetge kiraci, kira iligkisini bir baska kisiye devredemez (TBK
m. 323 f. 1). Bununla birlikte kanun koyucu isyeri kiralarinda hakli bir sebep bulunmaksizin kiraya
verenin s0z konusu rizay1 vermekten kaginamayacagini diizenleme altina almistir (TBK m. 323 f.
2). Yazili riza neticesinde kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira szlesmesinde kiracinin yerini
almakta ve devreden kiraci, kiraya verene karsi borglarindan kurtulmaktadir (TBK m. 323 f. 2).
Isyeri kiralar1 s6z konusu oldugunda, kira iligkisini devreden kiraci, kira sdzlesmesinin sona
ermesine kadar ve en fazla iki yillik bir siire boyunca devralanla beraber miiteselsilen sorumlu
kalir (TBK m. 323 f. 3). Devre iliskin bu diizenleme hem tasinir hem de taginmaz kiralarinda
uygulama alan1 bulur**. Devir isleminde, devreden (kirac1), devralan (yeni kirac1) ve devre riza
gosteren (kiraya veren) olarak {iglii bir iliski goriilmektedir®®. Bu cercevede 6rnegin, kira iliskisini
devralan kisi ile kiraya veren arasinda kira bedelinin 6denmemesi seklinde halihazirda meydana
gelen uyusmazliklar agisindan arabuluculuk yolunun tiiketilmesi zorunlu oldugu gibi, devir
isleminin kendisinden kaynakli uyusmazliklar da kira iligkisine dayandigindan dava sarti
arabuluculuk uygulamasina tabi olmalidir.

Son olarak finansal kiralama sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin, yeni
diizenlemenin kapsaminda olup olmadigina deginmek gerekir. Burada kira sézlesmesi ile finansal
kiralamalar arasindaki farklar tizerinden hareketle bir sonuca ulasilabilir. Finansal kiralamalar, adi
kiradan farkli olarak finansman amaciyla yapilir. Finansal kiralamada genellikle sozlesme
sliresinin sonunda miilkiyetin gegmesi 6ngoriiliir. Finansal kiralamanin konusunu, yalnizca tiretim
faaliyetlerinde kullanilabilecek mallar olusturur. Kiraya verenin miilkiyeti devri, kural olarak
miimkiin degildir; miimkiin oldugu hallerde ise ancak kiralanan bagka finansal kiralama sirketine
devredilebilir®. Yine finansal kiralamalarda kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu yer
almaz®’. Adi kiradan bu yonleriyle farkli olan finansal kiralamalar, klasik anlamda bir kira
iliskisine sebebiyet vermediginden bu alanda ortaya cikacak uyusmazliklar, kira iliskisinden
kaynakli uyusmazliklar agisindan dava sart1 arabuluculuk uygulamasina tabi degildir. Finansal

31 Eren, s. 365.

32 Giimiis, s. 222.

3 Inceoglu, M. Murat. Kira Hukuku, C. I, 1. Bask1, On iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2014, s. 518; Giimiis, s. 222.
34 Inceoglu, s. 530.

% Aydemir, s. 61.

% Inceoglu, s. 28.

37 Inceoglu, s. 28.

(MIAVJHFD Hukuk FAKULTESI DERGISI 858



Kira Uyusmazhklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Uygulamasi Uzerine Baz1 Diisiinceler

kiralama s6zlesmesinden kaynakli uyusmazliklar kosullari tasiyorsa ticari uyusmazliklar agisindan
dava sart1 arabuluculuk uygulamasina tabi olabilir.

1. Kira iliskisinden Kaynakh Bazi Uyusmazhklar

Arabuluculuk miiessesesi, taraflarin {izerinde serbestce tasarruf edilebildikleri 6zel hukuk
uyusmazliklarinda gegerli olup genis bir alan1 kapsamaktadir, taraflar mahkemeye bagvurmaya
gerek kalmaksizin kendi iradeleriyle gerceklestirebilecekleri her tiirlii sonucu arabuluculukta da
elde edebilirler®®. S6z konusu alana taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi Kkira
iligkilerinden kaynakli uyusmazliklar da dahildir. Son diizenlemelerle birlikte bu alandaki
uyusmazliklar i¢in dncelikle arabuluculuk yoluna bagvurulmasi bir dava sart1 haline getirilmistir.

Kira sozlesmesinde taraflarin karsilikli birgok borcu bulunmaktadir. TBK ¢er¢evesinde
kiraya verenin, kiralanani kiraciya teslim, kiracinin giivenligini saglama, vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanma gibi borglari, ayiptan ve zapttan sorumlu olma gibi sorumluluklar
bulunmaktadir. Bunun karsiliginda da kiracinin kira bedelini 6deme, temizlik ve bakim giderlerine
katlanma, kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme, ayiplari kiraya verene
bildirme, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma gibi borglari
bulunmaktadir.

Kira iliskilerinde taraflarin s6z konusu borglarindan kaynakli birgok uyusmazlik giindeme
gelebilmektedir. Konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan 6rnegin; Kiraya verenin ve yakinlarinin
kiralanana duydugu gereksinim (TBK m. 350); miilkiyeti sonradan kazanan malikin duydugu
gereksinim (TBK m. 351); kiraya verenin kira sdzlesmesini, kiralanani yeniden insas1 veya imar1
amaciyla sona erdirmesi (TBK m. 350 f. 1-2); kiracinin tahliye (bosaltma) taahhiitii (TBK m. 352
f. 1); kiraya verenin, kiracinin ayni kira siiresi i¢inde kira bedelini 6dememesi nedeniyle yazili
olarak iki hakli ihtarda bulunmasina dayanan tahliye talebi (TBK m. 352 f. 2); kiracimin veya
birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde sinirlari iginde oturmaya elverisli bir konutunun
bulunmasi (TBK m. 352 f. 3) ve kiracinin kiralanan1 bagkasina kiralamasi1 (TBK m. 322) nedenine
dayanan uyusmazliklar ile karsilasilabilir. Yine uygulamada kira bedelinin 6denmemesi yaninda
kira bedelinin tespitine (TBK m. 344-345) ve kira bedelinin uyarlanmasina (TBK m. 138) yonelik
davalar da siklikla giindeme gelmektedir. Bunlarin tamami agisindan dava agilmadan Once
arabuluculuk yoluna bagvurulmasi zorunludur.

Uygulamada olusabilecek tereddiitlere dikkat ¢ekmek adina konut ve catili isyeri
kiralartyla baglantili bir konuya da aciklik getirilmesinde fayda vardir. Oncelikle Tiirk Borglar
Kanunu’nun 339. maddesi®® uyarinca, konut ve catil isyeri kiralarma iliskin hiikiimler, kullanimi
kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanmaktadir. Bir tasinmazin esyalar1 ile kiralanmasi
durumundan kaynakli uyusmazliklar da bu baglamda dava sart1 arabuluculuga tabi olur. Bununla

38 Atali, Murat/Ermenek Ibrahim/Erdogan Ersin. Medeni Usil Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s.
786; Tanriver, Sttha. Medeni Usil Hukuku, C. I, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020, s. 185; Erdogan, Ersin/Erzurumlu
Nurbanu. “Hukuk Uyusmazliklarinda Tiirkiye nin Arabuluculuk Tecriibesi ve Zorunlu Arabuluculuk Taslagi”, Rapor,
Seta Yayinlari, 2016, s. 22 (Rapor); Eminoglu, Cafer/Erdogan, Ersin. Ticari Uyusmazliklarda Ihtiyari ve Dava Sarti
(Zorunlu) Arabuluculuk, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2020, s. 48.

39“Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullammi kiraciya birakilan esya hakkinda da
uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar
biitiin kira sézlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir” (TBK m. 339).
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birlikte s6z konusu hiikiimler, gecici kullanima 6zgiilenen taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa stireli
kiralanmalarinda uygulanmaz. Burada uygulanmayacak olan ise konut ve ¢atili igyeri kiralarina
yonelik hitkiimlerdir. Yoksa gegici kiralamalardan kaynakli bir uyusmazlik hakkinda kiraya iliskin
genel hiikiimler uygulama alani bulur ve bu uyusmazliklar agisindan da oncelikle arabuluculuk
yolunun tiiketilmesi zorunludur.

Uriin kiras1 bakimindan; kiraya verenin, kiralanan1 sézlesmenin amacina uygun bir bigimde
kullanmaya ve yararlanmaya elverisli bir durumda bulundurma borcu (TBK m. 360); kiraya
verenin esasli onarimlart yapma borcu (TBK m. 361); kiraya verenin zapttan sorumlulugu (TBK
m. 309); kiracinin ise kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcu (TBK m. 362); kiralanani
ozgiilendigi amaca uygun bir sekilde isletme borcu (TBK m. 364); kiralanana geregi gibi bakim
borcu (TBK m. 365); kiralanandaki ay1b1 ve tigiincii kisilerin hak iddialarini kiraya verene bildirme
borcu; alt kira ve kullamim hakkin1 devir yasagina uyma gibi bor¢ ve sorumluluklari
bulunmaktadir. Uriin kirasindan kaynakli uyusmazlik konusu talepler ve tazminat istemleri de
HUAK m. 18/B kapsamina dahildir. Bu baglamda 6rnegin; kiralananin geri verilmesi (TBK m.
372 1. 1); iyi isletilme durumunda kaginilabilecek olan deger eksiklikleri i¢in tazminat talepleri
(TBK m. 372 f. 2); tutanaga gecirilmis esyanin geri verilmesi veya deger eksikliklerinin
giderilmesi (TBK m. 373); kiracinin, kendisinin yaptig1 masraflardan veya emeginden dogan deger
artig1 i¢in tazminat talepleri (TBK m. 373 f. 3); kiracinin, iiriiniin yetismesi i¢in yapmis oldugu
tarim giderlerine iliskin tazminat talepleri (TBK m. 374); saman, giibre ve benzerlerine yonelik
taraflarin karsilikli tazminat talepleri (TBK m. 375) agisindan da arabuluculuk yolunun davadan
once tiiketilmesi gerekmektedir. Yine rodovans sozlesmesine® iliskin uyusmazliklar da iiriin
kirasindan kaynakli** olarak dava sart1 arabuluculuk uygulamasima tabidir. Bu nedenle rédovans
sozlesmelerinden kaynakli alacak ve tazminat davalar1 basta olmak {lizere rodovans so6zlesmesine
bagli ihtilaflar agisindan dava agmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmasi zorunludur.

Hayvan kirasi agisindan kiraci, kiralanan hayvanlari beslemek, onlara iyi bakmak ve kiraya
verene para veya hayvanlardan elde ettigi iirliniin belli bir payin1 6demekle yiikiimliidiir (TBK m.
376). Burada da kiralanan hayvanlarin ugradig zararlara yonelik tazminat talepleri (TBK m. 377
f. 1); kiracinin, kendi kusuruyla sebebiyet vermedigi olaganiistii koruma giderlerine yonelik
tazminat talepleri agisindan oncelikle arabuluculuk yolu tiiketilmelidir.

Nihayetinde kira iligkisinden kaynakli maddi ve manevi tazminat taleplerinin dava sart1
arabuluculuk kapsamina girdigi ifade edilebilir.

Uygulamada siklikla uyusmazliklara sebebiyet veren, kiraya veren ile kiraci arasindaki
sOzlesmeden dogan ve kiracinin yerine getirmedigi aidat 6deme borcu, TBK m. 341 anlaminda
kullanma giderleri*? icerisinde degerlendirilmektedir. Bu nedenle aidat ddenmesine y&nelik
talepler de kira iligkisine dayandigi i¢in dava sart1 arabuluculuk uygulamasina tabidir. Kiracinin

40 Roddvans sozlesmesi kavram, “ruhsat sahalarindaki madenlerin isletilerek degerlendirilmesi amaciyla iigiincii
kisilere veya kuruluslara tasarruf hakki saglamak iizere ruhsat sahasimin tamami ya da bir kismi icin ruhsat
sahiplerinin, bu kisilerle yapmis olduklar: sozlesmeleri” ifade etmektedir. (Maden Yon. m. 4).

41 Bu konudaki uyusmazlik 6rnekleri icin bkz. Tombaloglu, M. Liitfi. Kira Sézlesmesinden Kaynaklanan
Uyusmaziiklar, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2015, s. 277 vd.

42 “Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sézlesmede aksi ongéoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, isitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir” (TBK m. 341).
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giivence vermesinden kaynakli (TBK m. 342) uyusmazliklar i¢in de oncelikle arabuluculuga
bagvurulmasi gerekmektedir.

Kira iliskisi icerisinde ornegin miiteselsil kefil de yer almigsa ve kefilin sorumlulugu
baglaminda dava yoluna basvurulmak isteniyorsa, kanaatimizce oncelikle arabuluculuk yolu
tiiketilmelidir. Zira kefilin sorumlulugunun kapsami esas itibariyle kefil olunan borcun ash
cergevesinde belirlenir ve s6z konusu borcun ifa edilmemesi durumunda sorumluluk giindeme
gelir®®. Keza Yargitay’in kararlar1 da kefaletin fer ’iligi ilkesi ¢er¢evesinde asil borglu igin gorevli
olan mahkemenin kefil i¢in de gérevli oldugu yoniindedir**. Ornegin, kira bedelinin 6denmemesi
durumunda bu borca miiteselsil kefil olunmussa s6z konusu uyusmazliklar da sulh hukuk
mahkemesinde® goriilmektedir. Dolayistyla anilan kararlar da kefilin sorumlulugu ve dava sarti
arabuluculuk yoniinden vardigimiz sonucu destekler mahiyettedir.

1. Arabuluculuk Siireci

A. Taraflar

Dava agmadan Once arabuluculuk siirecine bagvurmasi gereken taraf, kiract veya kiraya
veren olabilmektedir. Son donemde &zellikle konut kiralarinda getirilen %25°1ik artis yasagi
dolayisiyla kiracilarin, diizenleme geregi, daha fazla artig yapmak istememesi, bunun karsisinda
ise kiraya verenlerin bu diizenlemeyi asma ve tahliyeyi diger gerekgelere dayanarak saglama
cabasi, dava yoluna basvuranlarin daha ziyade kiraya verenler olmasi sonucunu dogurmustur.
Bununla birlikte kiracilar da bir¢ok uyusmazIligi mahkemeye tagiyabilmektedir. Bagvurucu tarafin
kim oldugunun bir 6nemi bulunmaksizin, siiregten asilin bilgilendirilmesi zorunlulugu
kapsaminda (HUAK m. 18/A f. 7) arabulucu, taraflari ustliine uygun sekilde davet ederek siireci
yuriitmelidir.

Calismada bu baslik altindaki degerlendirmeler, agilacak olan davanin tarafinin kim olmasi
gerektigi goz Oniine alinarak yapilmaktadir. Bu ¢er¢evede arabuluculuk siirecinde gosterilmesini
tavsiye edebilecegimiz bazi taraflar agisindan konunun ele alinmasinda fayda vardir.

Kira iliskisi agisindan bakildiginda, kiraya veren veya kiract gergek kisi olabilecegi gibi
tiizel kisiler de olabilmektedir. Kira s6zlesmesinin taraflarindan biri veya her ikisi, birden fazla

43 Yener, Mehmet Deniz. “Kefilin Sorumlulugunun Kapsami ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Yapilan
Degisiklikler”, Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, C. 3, S. 7, 2012, s. 106.

4 Aksi yonde goriis i¢in bkz. Ayan, Serkan. “Kiracinin Kira Sézlesmesinden Dogan Borglarinin Kefaletle Teminat
Altma Alnmas1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, C. 19, Ozel S.
2017, s, 340, dn. 93.

% “Dava, kira sézlesmesini miiteselsil kefil olarak imzalayan davacinin menfi tespit istemine iligkindir. Mahkemece,
davanin kismen kabuliine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. 6100 sayilr HMK 'nin 4/1-
amaddesinde, Sulh Hukuk Mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarmma bakilmaksizin, kiralanan taginmazlarn,
9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanun una gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik
olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalar: da ddhil olmak iizere tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile
bu davalara karst agilan davalari gériirler, hiikmiine yer verilmistir. Somut olayimizda, dava, kira sozlesmesinden
kaynaklanmakta olup dava 03.12.2014 tarihinde aginmugstir. Dava tarihinde yiiriirliikte olan HMK. 4/1-a maddesi
geregince dava degerine bakilmaksizin davaya bakma gérevi Sulh Hukuk Mahkemesine aittir. Bu nedenle mahkemece

gorevsizlik karari verilmesi gerekirken yazili sekilde igin esast hakkinda karar verilmesi dogru degildir.” (Yar. 6. HD,
E. 2015/12387, K. 2016/2977, T. 12.04.2016) (Ayan, s. 341-342).
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kisiden olusabilir. Ornegin kiraya veren tarafta, payli miilkiyet*® veya adi ortaklik?’ yahut miras
ortaklig1 seklinde elbirligi miilkiyeti*® iliskisi i¢erisinde bulunan birden ¢ok kisi yer alabilir®®.

Arabuluculuk bagvurusu yapilirken halihazirda kira sézlesmesinin tarafini olusturmak
kosuluyla bu gibi 6zel durumlara dikkat edilmelidir. Ornegin, miras¢ilarin birlikte kiraya veren
sifatini tagidigi bir kira s6zlesmesinde, kiracinin Kira bedelini yalnizca tek bir miras¢iya 6deyerek
borcundan kurtulmas: miimkiin olmaz®®. Aym sekilde bir miras¢inin da kira s6zlesmesinden
kaynakli alacagini tek basina talep edebilmesi ve bu alacak {izerinde tasarruf edebilmesi de
miimkiin degildir®. Bu halde bir tasinmaz tiim mirascilar birlikte kiraya vermislerse, bu kisilerin,
arabuluculuk siirecinde de hep birlikte yer almasi gerekir. Buna karsilik ornegin bes kardesin
elbirligi ile malik oldugu bir taginmaz mal hakkinda maddi hukukun gereklerine riayet
edilmeksizin ve riza olmaksizin kardeslerden sadece birisi kira soézlesmesi akdetmisse,
sOzlesmenin tarafi olmayan kisilerin maddi hukuk hiikiimleri ¢er¢evesinde kendi haklar igin
acacaklar1 davalar, dava sart1 arabuluculuga tabi degildir. Zira bu kisilerin taleplerinin dayanagi,
miilkiyet hakkidir. Bununla birlikte kardeslerden birisinin sadece kendi adina kiraya veren oldugu
sozlesmeden kaynakli uyusmazliga yonelik yapilacak arabuluculuk basvurusunda ise taraflar,
kiraya veren kardes ve kiracidir.

Kira sozlesmelerinde kiraci tarafi da birden fazla kisi olusturabilir. Bunun gibi birden fazla
kisinin kiract oldugu bir taginmaz kira sozlesmesinde ¢esitli uyusmazliklar ve taleplerle

46 Payli miilkiyette payl seyi paydaslarin kiraya verebilmeleri i¢in pay ve say1 itibariyle cogunlugu saglamis olmalar
gerekir (TMK m. 691/1). Payli miilkiyetle ilgili szlesmenin kurulmasinda, pay ve paydas ¢ogunlugunun bulunmasi,
sozlesmenin bir gegerlilik kosulu olarak 6ngoriilmiistiir (Yar. HGK T. 28.06.1989 1989/6-348, 1989/444) (Aydemir,
s. 43). Bununla birlikte, pay ve paydas ¢cogunlugu olmaksizin kiraya verme isleminde, kiracinin payli miilkiyet
durumunu aragtirma yiikiimliiliigii yoktur. Kiraya verenin bu konuda yetki sahibi oldugu kabul edilir ve s6z konusu
sozlesme feshedilmedigi siirece gegerli olur (Aydemir, s. 44).

47 Adi ortaklikla yapilan islemlere iliskin uyusmazliklarda adi ortakligm ortaklarmin taraf olarak yer almasi gerekir.
Adi ortakligin bulundugu hallerde dava siirecinde mecburi dava arkadasligi giindeme gelir. Uyusmazligin dava sarti
arabuluculuk kapsamina girmesi durumunda, goriismelere de biitiin ortaklarin katilmasi gerekir. Sadece bazi ortaklarin
taraf olarak arabuluculuk siirecinde yer almasi ihtimalinde, anlagma saglanamamasi tizerine dava agilirsa, s6z konusu
dava, biitiin dava arkadaslar1 yoniinden dava sart1 yoklugundan ustilden reddedilir. Zira burada s6z konusu olan esas
itibariyle mecburi dava arkadagligidir ve bu halde yargilamanin tek bir kararla sona erdirilmesi gereklilik arz eder
(Eminoglu/Erdogan, s. 180). S6z konusu agiklamalar dava siirecinde mecburi dava arkadagliina sebebiyet
verebilecek diger konularda da gegerlidir.

8 Elbirligi miilkiyetinde bulunan bir seyin kiraya verilebilmesi, ortaklarin oy birligiyle karar vermeleri halinde
miimkiindiir (TMK m. 702/IT). Kural olarak aksine bir hiikiim yoksa, ortaklarinin hepsinin onayi bulunmuyorsa,
bazilarmin yaptig1 kira sdzlesmesi onay vermeyenleri baglamaz. S6zlesmeyi yapan malik sadece kendi adina hareket
etmisse sadece onun i¢in hiikkiim ifade eder. Digerleri kiracinin kullanimina engel olursa, s6zlesmeyi yapan malik
sorumlu olur. Bununla birlikte kira bedelini, sézlesmeyi tek basina yapan malik alabilir (Kirmizi, s. 29). Maliklerden
birinin kira so6zlesmesini kendi adina yaptig1 ihtimalde, kira sdzlesmesi gegerlidir. Bununla birlikte diger malikler
kiralananin kullanimini engelliyorsa, kiraya veren kiraciya karsi tazminatla sorumlu olur. S6z konusu sorumluluk,
kiralanan teslim edilmigse zapta karsi tekeffiile, teslim edilemiyorsa borglunun sorumlu oldugu stibjektif ifa
imkansizligina dayanir (Inceoglu, s. 56). Tek basina kiraya veren malik, yetkisiz olarak digerleri adina da hareket
etmigse, onlarin icazeti bulunmadigi miiddetce sdzlesme hiikiimsiiz olur (Kirmizi, s. 29). Oybirligi ile karar
alinmaksizin ve temsil yetkisi bulunmadigi halde, icazetin verilmemesi s6zlesmeyi gecersiz hale getirir, bu durumda
icazet vermeyen diger maliklerin kiracidan ecrimisil ve kiraya veren malikten de ger¢ek olmayan vekaletsiz ig gorme
hiikiimleri ¢ercevesinde elde edilen menfaatin kendilerine diisen kisminmn devrini istemeleri miimkiindiir (Inceoglu,
s. 55). Bu ihtimalde, diger maliklerce yoneltilecek talepler kanaatimizce dava sartt arabuluculuk uygulamasinin
kapsami1 diginda yer alir ve dogrudan, arabuluculuk siireci yiiriitiillmeksizin, davaya konu kiliabilir.

49 Eren, s. 310.

50 Bayram, Aziz Erman. “Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, C. 79, S. I, 2019, s .115.

51 Bayram, s. 115.
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karsilagilabilir. Bu halde arabuluculuk basvurusu yapilirken, uyusmazlik konusu ve muhtemel
dava siirecindeki talep de goz oniine alinarak taraflarin belirlenmesi gerekir. Ornegin, birden fazla
kiract ile akdedilen sozlesme dolayisiyla birden fazla kiracinin oturdugu konutta tahliye talep
edilmesi halinde, kiraya veren yapacagi arabuluculuk bagvurusunda kiracilarin tamamini taraf
gostermelidir. Zira tahliye borcu niteligi itibariyle boliinebilir bir bor¢ degildir. Bununla birlikte
ayni kira s6zlesmesinde birden fazla kiraci miiteselsil bor¢luluk esasina gore borg altina girmisse,
kira bedelinin 6denmemesinden kaynakli bir uyusmazlikta kiraya veren arabuluculuk siirecinde
kiracilardan biri ya da birkagin1 veya tamamini taraf olarak gosterebilir. . Siire¢ sonunda olas1 bir
anlagma iizerine gergeklesen 6deme sonrasi kiracilar kendi i¢inde riicu hakkini kullanabilir.

Taraflar konusunda belirtmek gerekir ki; kiraya verenin malik olmasi sart degildir. Bunun
sebebi kira sozlesmesinin bir bor¢landirict islem olmasidir. Malik olmayan bir kimse de bir taginir
veya tasinmaz mali malikin rizas1 olmadan kiraya verebilir®?. Bu halde kurulan kira sozlesmesi
dahi gecerlidir. Fakat bu durumda malik icazet gostermezse kiraya veren teslim borcunu yerine
getiremeyeceginden kiracimin ugradig: zarari tazmin etmek zorunda kalir®®. Bu uyusmazliga dair
arabuluculuk faaliyeti, kira sozlesmesinin taraflari arasinda gergeklestirilmelidir. Malikin
miilkiyet hakkina istinaden yoneltebilecegi talepler®®, kira sézlesmesinden kaynaklanmadigindan
dava sart1 arabuluculuga tabi degildir. Kiraya veren, malik olmayan bir kisi ise kanaatimizce s6z
konusu kira sozlesmesinden kaynakli uyusmazliklar bakimindan malikin siirece dahil olmasi
gerekmemektedir.

Siirece taraf olma konusunda kefilin durumu da oOzellik arz etmektedir. Kira
sozlesmelerinde kiraya veren, kira sozlesmesinden kaynakli her tiirlii alacagi giivence altina almak
icin bir {igiincii kisiyle kefalet s6zlesmesi yapabilir®®. Burada kira iliskisi agisindan kefalet, kira
sdzlesmesinin bir kosulu olarak ya da ayr1 biz sézlesmeyle diizenlenmis olabilir®®. S6z konusu
iligkide, her durumda, kefilin yiikiimliiliikkleri ve kefaletin tiirii, sorumlu olunacak miktar ve
siirenin gosterilmesi gerekir’. Kefilin giivence vermek suretiyle sorumluluk altina girdigi borg ile
borglunun asil borcu aynidir®®. Bu gercevede kefalet sozlesmesi akdedilirken belirlilik arz etmesi
gereken de esas itibariyle kefil olunan borcun hukuki sebebi diger bir deyisle asil borg iliskisidir®®.
Kefalet sozlesmesi, alacakliya kisisel giivence saglayan bir teminat sozlesmesi olarak karsimiza
¢ikmaktadir®®. Kefil, burada, asil bor¢lunun borcunu ifa edememe riskini kisisel olarak {izerine
almakta ve olusan zarardan sahsen sorumlu olmayi iistlenmektedir®. Kanaatimizce s6z konusu
sorumluluk ¢ercevesinde kira iliskisi uyarinca verilen gilivence dolayisiyla kefile yoneltilecek
talepler bakimindan 6ncelikle arabuluculuk yolu tiiketilmelidir. Burada 6rnegin; kira bedelinin
eksiksiz olarak 6denmesi hususunda bir yilligina miiteselsil kefil olunmasi ve kiracinin bedeli

52 Eren, s. 317-318; Aydemir, s. 19; Kirmizi, s. 25-26; Inceoglu, s. 51.

53 Eren, s. 317-318; Kirmuz, s. 26; Inceoglu, s. 52.

% Kiraya verenin yetkisi bulunmaksizin kira sézlesmesi akdetmesi halinde, malik kiracidan ecrimisil talep edebilecegi
gibi kiraya verenden de gercek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca menfaat devrini isteyebilir (Inceoglu,
s. 52).

%5 Ural Cinar, s. 443.

%6 Ural Cinar, s. 432; Aydemir, s. 252.

57 Aydemir, s. 252.

%8 Yener, s. 106.

% Yener, s. 107.

¢ Yener, s. 106.

®1 Yener, s. 106.
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6dememesi ihtimalinde, kefile yoneltilecek talepler bakimindan da 6ncelikle arabuluculuk yoluna
basvurulmasi zorunludur.

Konut ve catili isyeri kiralarinda kira s6zlesmesini akdeden kisi vefat etmis olabilir. Bu
halde vefat eden kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayn1 meslegi ve sanati yiiriiten mirasgilari
ve vefat eden kiraciyla ayn1 konutta oturan kisiler, sézlesmeye ve ilgili kanun hiikiimlerine riayet
ettikleri siirece, taraf olmak suretiyle kira sozlesmesini devam ettirebilirler (TBK m. 356). Vefat
eden kisinin daha 6nceden akdetmis oldugu kira sdzlesmesi ¢ercevesinde bir uyusmazlik ortaya
cikar ve arabuluculuk siirecine basvurmak gerekirse maddede anilan kisilerin, kosullara riayet
ettikleri halde, siirecte taraf olarak yer almasi gerekir. Kiraya verenin 6liinii durumunda ise onun
mirascilari sozlesmeyi devam ettirmek durumundadir.

Uygulama agisindan iizerinde durulmasi gereken diger bir mesele ise kiralamada
yetkilendirme yapilmasidir. Emlak komisyon sézlesmeleri vasitasiyla kira iligkisinin kurulmasi
noktasinda taraflarca bir yetkilendirme yapildig:i ihtimalde, tasinmaz simsarlik (tellallik)
faaliyetinde bulunan kisi kira s6zlesmesine taraf olmaz.

Simsar, esas itibariyle yapilan simsarlik sozlesmesi uyarinca yetkilendirilen ve kira
iliskisinin kurulmasi hususunda aracilik hizmeti veren bir kisidir®?. Simsarlarla taraflar arasindaki
uyusmazliklar, kira iligskisine dayanmadig1 i¢cin HUAK madde 18/B kapsamina dahil degildir.
Kosullar tasiyorsa diger alanlarda bu uyusmazlik i¢in arabuluculuga basvuru, dava sart1 tegkil
edebilir. Ayrica bu kisiler, kira sdzlesmesinin taraflar1 arasinda dogan uyusmazliklar bakimindan
da siirece dahil olamazlar. Zira arabuluculuk siireci igerisinde ancak taraflar, kanuni temsilcileri
ve ozel yetkiyi haiz taraf vekilleri yer alabilir®®, Bu dogrultuda kira sézlesmesi, kiraya veren
tarafindan adi vekalet iligkisi ¢ergevesinde verilen bir vekaletnameye istinaden akdedilmis olsa
dahi vekil arabuluculuk goriismelerine katilamaz.

B. Taraflarin Siirece Daveti

Dava sart1 arabuluculuk uygulamasinda gorevlendirmeler arabuluculuk biirolar: tarafindan
gerceklestirilir. Bu esnada taraflarin iletisim bilgileri biirolar tarafindan arabuluculara verilir.
Arabulucular da esas itibariyle bu iletisim bilgilerini esas almak, ihtiya¢ halinde de re’sen
arastirma yapmak suretiyle taraflara ulasir, elinde bulunan bilgiler ¢ergevesinde her tiirlii iletisim
vasitasindan da yararlanarak, biiro tarafindan gorevlendirildigi hususunda taraflar1 bilgilendirir ve
onlar1 ilk toplantiya davet eder. Avukati bulunsa dahi asil taraf da bilgilendirilir. Davete ve
bilgilendirmeye yonelik islemler arabulucu tarafindan belgeye baglanir (HUAK m. 18/A f. 7).
Asilin ayrica bilgilendirilmesi zorunlulugu nispeten yeni getirilmis bir diizenlemedir.
Kanaatimizce uygulamada bazi vekillerin arabuluculuk siirecine inang duymamalar1 ve miizakere
stireclerine iliskin asilleri bilgilendirmeden uyusmazligi mahkeme huzuruna tagima ¢abalarinin
olasit anlagsmalar1 engelledigi gozlemlendiginden bu sekilde bir diizenleme Ongorilmiistiir.
Siirecten asilin haberdar edilerek siirece tek basina veya vekiliyle birlikte katiliminin saglanmasi,
menfaat temelli arabuluculuk siirecine olumlu hizmet eder. Bu sekilde, bazi vekillerin bu siiregten

82 Yildiz, Siikrii. “Tasmnmaz Simsarh@ Sézlesmesinin Sekli ve Sekle Uyulmamasmin Hukuki Sonuglar1”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, S. 3, 2016, s. 3054,

63 Kamu kurumlari ve kamu kurumu niteligindeki kuruluslar ise kendi biinyelerinde olusturduklar1 komisyonlarca
temsil edilir ( HUAK m. 15 1. 8).
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beklentileri ile asilin beklentileri arasindaki farklilik dolayisiyla anlagsma ihtimalinin ortadan
kalkmasina yonelik riskler de en aza indirgenmis olur.

Taraflardan birisinin gegerli bir mazereti bulunmaksizin ilk toplantiya katilim saglamamasi
nedeniyle arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi halinde katilmayan taraf son tutanakta gosterilir.
Siirece mazeretsin katilmamanin yaptirimi, katilmayan tarafin davada kismen veya tamamen hakl
bulunsa dahi yargilama giderlerinin tamamindan sorumlu tutulmasi ve bu tarafin lehine vekalet
iicretine de hilkkmedilmemesidir. Her iki tarafin ilk toplantiya katilmamasi nedeniyle arabuluculuk
faaliyeti sona ererse, agilacak davalarda taraflarin yaptiklar1 yargilama giderleri, taraflarin
iizerinde birakilmaktadir (HUAK m. 18/A f. 11).

C. Miizakere Siireci

Ticari, tiiketici ve is uyusmazliklarina iliskin dava sart1 arabuluculuk uygulamalarmda®
oldugu gibi kira uyusmazliklarinda da sadece arabulucuya basvuru zorunlulugu bulunmaktadir®.
Bunun disinda siirecteki tasarruf yetkisi taraflardadir. Arabuluculuk, taraflarin kararlarini vermede
kendi sorumluluklarin1 &ne ¢ikaran ve kontrolii taraflara birakan bir miiessesedir®. Taraf
iradelerini gozeten bu miiessesede taraflar stirece devam etmek istemezse diledikleri zaman siireci
sonlandirabilir®’. Nihayetinde arabulucu, yalnizca taraflar arasindaki iletisim kanallarini agmak ve
onlarin birbirini anlamasimi saglamak i¢in bu siirecte yer almaktadir®. Bu baglamda siire¢ ve
sonug, taraflarin kontroliindedir®®. Arabulucu burada hakim gibi bir karar vermez, sadece taraflarin
kendilerinin ¢dziime ulasmalar1 noktasinda onlara yardim eder’®. Arabuluculuk siirecinde bir
¢Oziim, ancak taraflarin bunu istemesi durumunda miimkiindiir’.

Arabuluculuk, taraflara uyusmazlik konularmi acikliga kavusturma, farkli bakis
acilarindan uyusmazlig1 ele alma, menfaatlerinin farkina varma, olasi ¢dzlimleri tartisma ve
degerlendirme imkani saglamaktadir’?. Arabuluculuk siirecinin yiiriitiilmesi noktasinda arabulucu,
taraflarin menfaatlerinin farkinda olarak iletisimi en dogru sekilde saglamaya dikkat etmeli, Kira
iligkisi cergcevesinde miizakere edilecek konular1 tutanaklara ayrintilariyla islemeli, taraflari
aydinlatma yiikiimliliigli cergevesinde bilgilendirmeli, anlasma ve anlasamamanin sonuglarini

64 Zorunlu arabuluculuk olarak da nitelendirilen bu uygulamalar, taraflarm bir ustl hukuku kurumu vasitasiyla,
mahkemelere bagvurmadan 6nce mutlaka katilim saglamalar1 gereken arabuluculuk siirecini ifade etmektedir
(Erdogan Ersin/Erzurumlu Nurbanu. “Is Mahkemeleri Kanun Tasaris1 Taslagi Hakkinda Bazi Diisiinceler”, s Hukuku
ve Sosyal Giivenlik Hukuku Dergisi, C. 13, S. 52, 2016, s. 1869 (is Mahkemeleri).

65 Siire¢ dahilinde gerceklesen arabuluculuk goriismeleri, taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a, arabulucuyu
gorevlendiren arabuluculuk biirosunun bagli oldugu adli yargi ilk derece mahkemesi adalet komisyonunun yetki alant
icerisinde yirutiilir (HUAK m. 18/A f. 17).

8 Ozbek, Mustafa. “Avrupa Konseyi Arabuluculuk Yénergesi Onerisi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. 56, S. 1, 2007, s. 189

57 Kurt Konca, Nesibe. “Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1 (Zorunlu) Arabuluculuk”, SETA Perspektif, S. 225, 2018,
S. 3; Ermenek, Dava Sartinin Arabulucu Tarafindan Kendiliginden Dikkate Alinmast Sorunu, s. 1019; Erdogan
/Erzurumlu, Is Mahkemeleri, s. 1869.

68 Erdogan /Erzurumlu, Is Mahkemeleri, s. 1869.

%9 Eminoglu/Korkmaz, s. 297.

0 Tanriver, Sitha. Hukuk Uyusmazliklari Baglaminda Arabuluculuk, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2020, s. 39
(Arabuluculuk); Tanriver, Sitha. “Hukuk Uyusmazliklar1 Baglaminda Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollar1 ve
Ozellikle Arabuluculuk”, TBB Dergisi, S. 64, 2006, s. 165-166; (")zbay, fbrahim. “Alternatif Uyusmazlik Coziim
Yontemleri”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 3-4, 2006, s. 465.

"1 Erdogan /Erzurumlu, Is Mahkemeleri, s. 1869.

2 Tanriver, Arabuluculuk, s. 49.
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izah etmelidir. Arabulucunun, taraflarin her biriyle ayr1 ayr1 goriismesi de pekala miimkiindiir
(HUAK m. 8). Kanaatimizce kira iligskilerinden kaynakli uyusmazliklarda arabulucu tarafindan bu
0zel oturumlara agirlik verilmelidir. Taraflar aras1 esitligi saglama adina siirecte yer alanlardan
birinin zay1f taraf”® oldugu gdzlemleniyorsa hukuki tavsiye vermeksizin genel bir bilgilendirme
yapilabilir. Bu baglamda gergeklik testlerinden yararlanilabilir. Buna ragmen taraf, siireci
yonetebilecek bilgi ve egitim diizeyinde goriilmiiyorsa kendisini bir vekil ile temsil ettirmesi
tavsiyesinde bulunulabilir. Nihayetinde goriismelerde bir anlagsma saglanamazsa daha sonra tekrar
arabulucuya basvurma noktasinda bir engel olmadigi gibi taraflar dilerlerse anlagmama son
tutanag ile dava agma yolunu da tercih edebilir.

UyusmazIlik konularinin birden fazla olmasi ve birden ¢ok talepte bulunulmasi durumunda
stire¢ sonunda hangi konularin miizakere edildigi tek tek son tutanakta gdsterilmelidir. Zira bir
talep hakkinda dava sartinin saglanmis olup olmadigin1 hakim ancak son tutanaktan (HUAK m.
17) anlayabilir.

D. Siire

Kira iligkilerinden kaynakli uyusmazliklarda arabuluculuk faaliyetin sonuglandirilmasi
gerecken siire bakimindan ayri bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle siireg¢, genel
diizenleme uyarinca arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ haftada neticeye
kavusturulmalidir. Bu siire zorunlu héallerde arabulucu tarafindan bir hafta daha uzatilabilir.
(HUAK m. 18/A)™. S6z konusu siirenin asilmasi ihtimalinde Kanun’un éngdrmiis oldugu zaman
dilimi icerisinde miizakereler tamamlanmadigindan siire¢, anlagsmamaya yonelik bir son tutanak
ile neticelendirilmelidir. Bununla birlikte taraflar halen siirece devam etmek ve uyusmazliklarini
arabuluculuk yoluyla ¢6zmek isterlerse ihtiyari olarak bu yolu isletmelerinin 6niinde bir engel
bulunmamaktadir.

Bu konuda deginilmesi gereken diger bir husus, arabuluculuk yoluna basvurulmasinin
stirelere etkisidir. Dava sartt arabuluculuk uygulamasina basvurulmasi gereken hallerde;
arabuluculuk biirosuna bagvurudan son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar gecen siirede
zamanasimi durur ve hak disiiriicti siireler islemez (HUAK 18/A). S6z konusu kuralin kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk faaliyeti agisindan biiyiik 6nemi haizdir. Zira kira hukukuna
iliskin olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bazi siireler éngoriilmiistiir. Ornegin; gereksinim, yeniden
inga ve imar gerekcesi s0z konusuysa; “Kiraya veren, kira sozlesmesini; ... belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore

3 Ogretide bir goriise gore, kira uyusmazliklarinda siire¢ dncesinde bulunan s6zlesmenin kurulmasi anina iliskin giic
dengesizligi hayati nitelikteki bir ihtiyacin giderilmesine yonelik aciklanan iradenin olusumundaki i¢ ve dis faktorlere
dayanmaktadir. Bununla birlikte bu durum, arabuluculuktaki miizakere esitsizligine neden olabilecek bir hal olarak
nitelendirilemez. Arabuluculukta yiritilecek miizakerelerde kiraya verenin elinde kiraciy1 zayif pozisyona
diisiirebilecek enstriimanlar yoktur. (Ermenek, ibrahim. Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmast, 1. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 64).

4 7445 sayilh Kanun kapsaminda arabuluculuk dava sart1 haline getirilen; tagmr ve tagmmazlarmn paylastirilmasina
ve ortakligin giderilmesine iliskin uyusmazliklar, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar
ve komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan ayrica diizenleme yapilmadigindan siire ti¢ haftadir ve
zorunlu héllerde arabulucu tarafindan bir hafta daha uzatilabilir (HUAK m. 18/A). Tarim Kanunu’na yapilan ekleme
ile tarimsal iretim s6zlesmesinden dogan davalarda arabulucuya basvurulmasi zorunlu hale getirilmistir. Burada ise
stire¢, Tarim Kanunu’nun 13. maddesi uyarinca arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren iki hafta icinde
sonuglandirir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta uzatilabilir.
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fesih donemine ve fesih bildirimi icin ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde acacagr dava ile sona erdirebilir” (TBK m. 350). Yeni malikin
gereksinimi baglaminda; “kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde acacagt
dava yoluyla da kullanabilir” (TBK m. 351). Kira iliskisinin sona ermesi noktasinda mevzuatta bu
gibi siirelere oldukga sik rastlanilmaktadir. Bu diizenlemeler uyarinca dava hakki kullanilmak
istenildiginde oncelikle bu siireler igerisinde arabuluculuk biirosuna bagvuru yapilmalidir. Bu
andan itibaren s6z konusu siireler durur ve son tutanagin diizenlenmesi ve arabuluculuk siirecinin
sona ermesiyle islemeye devam eder (HUAK m. 18/A f. 15). Ornegin TBK’da davanin agilmasi
icin bir aylik siirenin 6ngdriildiigii bir ihtimalde besinci giin arabuluculuk yoluna bagvurulmussa,
bir aylik siire bu andan itibaren durur ve son tutanagin diizenlenmesi ve siirecin sona ermesiyle
altinci giinden itibaren islemeye devam eder. Basvurucu, bir aydan kalan siire iginde dava hakkini
kullanabilir.

E. Arabuluculuk Siirecinin Sona Ermesi

Arabuluculuk faaliyetini sona erdiren haller HUAK m. 17 c¢ercevesinde, taraflarin
anlasmasi, taraflarin goriisii de alindiktan sonra bu siiregte daha fazla c¢aba sarf edilmesinin
gereksiz olacagimin arabulucu tarafindan tespiti, taraflarin arabuluculuk faaliyetinden
cekildiklerini bildirmeleri, taraflarin arabuluculuk faaliyetini sona erdirme hususunda anlagmalar1
ve uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespiti olarak ifade edilebilir.

1. Anlasamama Hali

Arabuluculuk siirecinde gergeklesen miizakereler neticesinde taraflar anlagamamis ve
stirecte caba sarf edilmesinin gereksizligi arabulucu tarafindan tespit edilmis olabilir. Bu halde
taraflarin anlagsamadigi hususlarin neler oldugu son tutanakta (HUAK m. 17 f. 2) gosterilir. Davaya
konu talepler bakimindan dava sartinin gergeklesip gerceklesmedigini hakim bu son tutanaktan
anlar. Bunun i¢in de 6ncelikle HUAK m. 18/A uyarinca, davacinin arabuluculuk goriismeleri
neticesinde anlagmaya varilamadigini gosteren son tutanagin ashi ya da arabulucu tarafindan
onaylanan 6rnegi dava dilekgesine eklenmek suretiyle mahkemeye sunulmalidir (HUAK m. 18/A).
). Bunun geregi yerine getirilmedigi takdirde hakim, davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin
stirede sunulmasi gerektigi, aksi halde davanin ustilden reddedilecegi ihtarini iceren bir davetiye
gonderir. Buna ragmen s6z konusu gereklilikler yerine getirilmezse dava dilekgesi karsi tarafa
teblig dahi edilmeksizin dava usiilden reddedilir. Arabulucuya basvurulmaksizin davanin agildigi
anlasilirsa, herhangi bir islem yapilmaksizin dava sarti yoklugu gerekge gosterilmek suretiyle
davanin ustlden reddine karar verilir (HUAK m. 18/A). Arabuluculuga bagvurunun dava sarti
olarak degerlendirilmesinin bir sonucu olarak arabuluculuk yolunun tiiketilmedigi taraflarca her
zaman ileri siiriilebilir ve mahkeme tarafindan kendiliginden gozetilir’®. Ogretide bir gériise gore
ise baz1 uyusmazliklar agisindan arabuluculuk miiessesesine basvuru zorunlulugu mevzuatta dava
sarti kavramiyla ifade edilse de dava engeli olarak diizenlenmistir. S6z konusu eksikligin
incelenecegi asamanin O6zel olarak belirlenmesinden dolayr arabuluculuk yolunun tiiketilip

5 Korkmaz, Cansu. “Davalarmn Yigilmasinda Dava Sarti Arabuluculuk Incelemesi”, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi,
Prof. Dr. M. Fatih USAN'a Dekanlikta 10. Y1l Anisina Tesekkiir Armagani, Y. 7, S. 2, 2022, s. 1373.
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tiiketilmediginin genel ve 6zel dava sartlarindan &nce incelenmesi gerekir’®. Bununla birlikte
deginmek gerekir ki s6z konusu eksiklik ilk derece yargilamasinda gozetilmemisse, kanun
yollarinda da dikkate alinir’’,

2. Anlasma Hali
a. Genel Olarak

Miizakere siirecinin taraflar arasinda anlagsma ile neticelenmesi durumunda bir anlagsma
belgesi diizenlenebilir. Bu halde anlagsmanin kapsamini taraflar belirlemekte ve s6z konusu
anlagsma belgesi, taraflar ve arabulucu tarafindan imzalanmaktadir (HUAK m. 18 f. 1).

Arabuluculuk anlagma belgesi, hukuki niteligi itibariyle bir s6zlesmedir. Bu s6zlesmenin
cercevesi ve sekli taraflarin iradelerine birakilmistir. Bu baglamda, taraflar s6zlesmenin kapsamini
dar veya genis tutabilir’®. TBK m. 26 uyarinca taraflar, sozlesmelerin icerigini kanunda
ongoriilmiis sinirlar dahilinde serbestge belirleyebilmektedir.

Bununla birlikte sdzlesmelerin yapilabilmesi agisindan mevzuatta belirli sinirlamalar
Oongorildigii icin  bunlara aykiri uygulamalar ile kesin hikiimsiizlik yaptirmmi ile
karsilagilabilmektedir. TBK m. 27 geregince; kanunun emredici hiikiimlerini gézetmeyen, ahlaka,
kamu diizenine Ve kisilik haklarina aykirilik teskil eden ya da konusu imkansiz olan sozlesmeler
kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olmaktadir. Ayn sekilde, anilan hiikiim geregince sdzlesme
hiikiimlerinden bir kisminin hiikiimsiizliigli, digerlerinin gecerliligini etkilememekle birlikte s6z
konusu hiikiimler olmaksizin sdzlesmenin akdedilmeyecegi acik¢a anlasilirsa, sdzlesmenin
tamaminin kesin olarak hiikiimsiizliigii sonucu dogar (TBK m. 27). S6z konusu hiikiim bir anlamda
irade serbestisine yonelik genel bir smrlama ongdrmektedir’®. Bu smirlamalara aykirilik
dolayisiyla kesin hiikiimsiizliik yaptirimi ¢ergevesinde degerlendirilen islem, gegersizlik nedeninin
ortadan kalkmasi, zamanin gegmesi, s6z konusu isleme icazet verilmesi veya o isleme dayanan
borcun ifasi ile gegerli hale getirilemez. S6z konusu hiikiimsiizlik durumu taraflarca ileri
siiriilebilecegi gibi hakim tarafindan da re’sen dikkate almir®.

b. Kira Hukukundan Kaynakh Ozel Durumlarda Anlasma Hali

Emredici hukuk kurallari, kamu diizenini, toplumdaki ahlaki degerleri, kisilik haklarin
veya zayif olan1 koruma amaci tastyan ve uyulmasi zorunlu olan kurallardir®. Bir hukuki iliskiye
s0z konusu kurallarin uygulanmayacagi hususunda yapilan sézlesmeler bir hiikiim ifade etmez ve

bu yonde bir sézlesmenin varligi emredici hukuk kuralinin uygulanmasina engel olusturmaz®.

Kira hukukunda da birtakim emredici nitelikteki kurallar gecerlidir. Maddi hukuk
hiikiimleriyle, 6rnegin, konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin olarak, tahliye sebeplerinden kira
bedeline varincaya dek bir¢cok sinirlama ongoriilmektedir. Bunlarin getirilmesindeki sebepler,

8 Eminoglu/Erdogan, s. 115-116, 118.

" Korkmaz, s. 1374.

8 Atali, Murat. “Zorunlu Arabuluculugun Yargilama Hukuku Bakimindan Ortaya Cikardigi Sorunlar”,
Arabuluculugun Gelistirilmesi Uluslararasi Sempozyumu, Pozitif, Ankara 2018, s. 144.

9 Eminoglu/Korkmaz, s. 299.

80 Nomer, Haltk N. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Bask1, Beta Yayinevi, Istanbul, 2017, s. 61-62.

81 Nomer, s. 84.

82 Oguzman M. Kemal/Barlas Nam. Medeni Hukuk, 20. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 84-85.
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sosyal devlet anlayisinin bir geregi olarak devletin bu alana miidahil olusu, insan onurunun
korunmasi ve toplumsal barisin saglanmasi olarak belirtilebilir. Ayn1 zamanda konut hakkini
diizenleyen Anayasa’nin 57. maddesi uyarinca devletin konut ihtiyacini karsilayacak tedbirlerin
alinmas1 noktasinda bir yiikiimliligi vardir. Devletin bu yiikiimlilik c¢ergevesinde
gerceklestirdigi miidahaleler, esas itibariyle sosyal devletin de geregi olarak alinan tedbirlerdir.

Kanun koyucu, kiraci lehine hiikiimler 6ngormek, kiraya verenin bor¢larini agirlagtirmak
ve emredici kurallar koymak suretiyle kira sézlesmesinin gii¢lii ve zayif tarafi arasinda dengeyi
saglamaya calismis®®, bazen mutlak bazen de nispi emredici diizenlemeler dngdrmiistiir. Taraflarin
arabuluculuk siirecinde anlagmalari ihtimalinde dahi s6z konusu emredici diizenlemelere riayet
edilmesi gerekir. Zira arabuluculuk anlagma belgeleri de tipki mahkeme kararlar1 gibi icra
kabiliyeti haiz belgelerdir ve emredici diizenlemeler bu siiregte géz ardi edilemez. Arabuluculuk
anlasma belgeleri agisindan kira hukukundan kaynakli 6zel durumlar baglaminda bu
diizenlemelere de deginmek gerekir.

Ik olarak kirac1 aleyhine diizenleme yasagna iliskin TBK 'nin 346. maddesinin®
anlagsma belgelerinin hazirlanmasi agisindan 6nem arz ettigini belirtmek gerekir. Zira bu madde
uyarinca konut ve catili isyerleri agisindan Ongoriilen ceza kosulu ve muacceliyete iliskin
anlagmalar gecersizdir. Dolayisiyla anlasma belgesi diizenlenirken 6rnegin; kiralardan birisi
O0denmedigi takdirde digerlerinin de muacceliyet kesbedecegine iliskin bir hiikiim konulmasi
gecersiz olur. Ceza kosulu agisindan TBK m. 179 uyarinca; “bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi
ifa edilmemesi durumu icin bir ceza kararlastirilmissa, aksi sézlesmeden anlasilmadik¢a alacakl
ya borcun ya da cezamin ifasim isteyebilir”. Bununla borglu, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi durumunda, alacakliya kars1 bir edimi yerine getirme taahhiidiinde bulunmaktadir®.
Ceza kosulu, asil borca bagli, feri nitelikte bir bor¢ dogurur®® ve kural olarak biitiin s6zlesmeler
icin giindeme gelebilir®”. Bununla birlikte baz1 sozlesmelerde zayif tarafi koruma diisiincesiyle
ceza kosulu yasaklanmasi seklinde smirlamalar 6ngériilmiistiir®. TBK’nim 346. maddesinde de bu
baglamda bir sinirlama goriilmektedir. Kiraciya kira bedelinin ve yan giderlerin haricinde 6deme
yukiimliiligii getirilememesi, s6z konusu kosulu da kapsamina almaktadir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda sozlesmede ceza kosuluna yer verilmis olmasi
durumunda, esas itibariyle ceza kosulu gecersiz olmakla birlikte s6zlesme, gegerliligini korur. S6z
konusu sinirlama kiraciya yonelik olarak ve onu koruma amaciyla getirilmis olup, kanunda kiraya
veren yoniinden herhangi bir sinirlama ongoriilmemistir®®. Arabuluculuk anlasma belgesiyle,
konut ve catil1 isyerlerine yonelik kira sozlesmesi disinda bir kira iliskisinde® kiraci aleyhine ya

8 Kaya, s. 2.

84 S6z konusu madde gere§ince; “kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir édeme yiikiimliliigii
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi hdlinde ceza kosulu édenecegine veya sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar gecgersizdir” (TBK m. 346).

8 Nomer, s. 471; Tombaloglu, s. 147.

8 Kilicoglu, Ahmet M. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2021, s. 992.

87 Kiligoglu, s. 991.

8 Kiligoglu, s. 990.

89 Aydemir, s. 255.

% Kira sozlesmelerinde ceza kosulu kararlastirilamayacagma iliskin genel bir kural yoktur. Dolayisiyla taraflar,
sozlesmede bir giivence ya da ifa agisindan bir yaptirim olarak ceza kosuluna yer verebilir. Ornegin, kiralanan
kamyonun kararlagtirilan tarihte teslim edilmemesi halinde gecikilen her giin i¢in belirli bir miktar paranin édenecegi
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da genel olarak 6rnegin bir ticari uyusmazlikta, ceza kosulu 6ngoriilebilir. Bu halde ise dikkat
edilmesi gereken sey, icrada tereddiit yaratilmamasidir. Arabuluculuk anlagma belgesi, ilamli icra
hiikiimleri ¢ercevesinde takibe konulacagindan tipki mahkeme ilami gibi higbir tereddiit
icermeyecek sekilde diizenlenmelidir.

Anlagma belgesinin diizenlenmesi bakimindan deginilmesi gereken bagka bir husus, konut
ve catili igyerlerinde kiracinin giivence vermesidir. Anlagma saglanirken, 6rnegin daha dnceki
sozlesmenin ikale ile ortadan kaldirilmasi ve yeni bir sozlesme yapilmasi gibi 6zel durumlarla
karsilasilabilir. Bu halde ise miizakereler neticesinde anlasmada kiracinin giivence bedeli vermesi
giindeme gelebilir. Glivence bedeli, uygulamada kira s6zlesmesinin akdedilmesi esnasinda kiraya
verenin “depozit” veya “teminat” adi altinda kiracidan aldig1 bedeldir®. Bu bedel esas itibariyle
o0denmeyen kira bedelleri veya kira siiresinin bitiminde kiralananda meydan gelmis bulunan
eksiklikleri tamamlamak amaciyla alinmakta olup konusunu, para veya kiymetli evrak
olusturmaktadir®. Uygulamada depozitten, elektrik, su, dogalgaz ve ortak giderler igin de
yararlamldig gériilmektedir®. Konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan sdzlesme cercevesinde
kiractya giivence verme borcu 6ngériilmiisse, bu giivencenin TBK m. 342% cercevesinde ii¢ aylik
kira bedelini asamayacag1 gozden kacirilmamalidir. Kiranin yillik olarak kararlastirilmis olmast
ihtimalinde s6z konusu bedelin, yillik kiranin on ikiye boliinerek tespit edilecek olan aylik kira
bedeli iizerinden yapilacak hesaplamayla ii¢ aylik tutar1 asmamasi gerekir®. Giivenceye yonelik
emredici nitelikteki bu diizenleme, kiracilar1 agir1 giivence parasi 6demeye karsi koruma amactyla
getirilmistir®®. Giivencenin verilmesi noktasinda herhangi bir zaman simirlamasi 6ngériilmemistir.
Bu baglamda giivence, so6zlesmenin kurulmasindan sonraki bir zaman diliminde de
verilebilmektedir®. Giivence bedeline yonelik s6z konusu hitkmiin aksinin sdzlesme ile 6rnegin,
dort aylik bedel olarak kararlastirilabilmesi miimkiin olmayip aksi yondeki kayitlar gecersiz, baska
bir ifadeyle batildir®®. Bu gergevede arabuluculuk anlasma belgesinde bu diizenlemeye aykir bir
kayda yer verilmesi halinde kismi butlan s6z konusu olur ve bu durum, icra edilebilirlik serhine
yonelik incelemede gbz dniinde bulundurulur.

TBK m. 343 hiikkmiinde, devam eden konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan taraflarin, kira
bedeli disinda kural olarak sézlesme sartlarinda kiraci aleyhine bir degisiklik yapamayacaklari
diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim kiraciy1 korumak amaciyla getirilmistir. Bu ¢ercevede 6rnegin,
ilk s6zlesmede bulunmadigi halde ikinci ve sonraki sozlesmeler agisindan esasli tamiratlarin
kiraciya ait olacagina, ilkinde olmadig1 halde ikincide kira bedelinin ayin birinde 6deneceginin

kararlastirilabilir (Aydemir, s. 254). Ancak konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracty1 da koruma amaci gozetilerek ceza
kosulu siirli olarak yasaklanmigtir (Aydemir, s. 255).

9 Eren, s. 400; Ural Cinar, s. 409.

92 Eren, s. 400; Ural Cinar, s. 409.

9 Kirmizy, s. 317.

% Sozlesmede hiikiim bulunuyorsa, kiracty1 korumakta olan TBK 342/1 hiikmiiniin kirac1 yararina nispi emredici
nitelikte oldugu, TBK 342/II ve III hiikkmiiniin ise mutlak emredici niteligi yoniinde bkz. Aydogdu, Murat. “Konut ve
Catili Isyeri Kiras1 Sézlesmelerinde Kiracinin Giivence Verme Borcu”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 14, S. 1, 2012, s. 4.

% (Ozdogan/Oymak, s. 522.

9 Eren, s. 401; Ceran, s. 81.

9 Giimiis, s. 164; Ural Cinar, s. 421; Yavuz, s. 381.

% Eren, s. 401.
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kararlastirilmasina yonelik kayitlar gegersiz kabul edilir®. Bununla birlikte burada taraflar, kiraci
lehine kiraya veren aleyhine degisiklik yapma hakkimi haizdirler!®. Konut ve catili isyeri
kiralarinda kira bedeli, sozlesmede ilk defa belirleniyorsa bu konuda herhangi bir sinirlama yer
almamaktadir. Taraflar, genel hiikiimler uyarinca irade sakatlifina ve asir1 yararlanmaya iliskin
diizenlemelere riayet etmek kosuluyla ahlaka ve hukuka uygun olacak sekilde kira bedelini
serbestce kararlastirabilirler®?,

Ayrica uygulamada, yinelenen kira donemlerinde kira bedelinin belirlenmesi temelinde
uyusmazliklarla siklikla karsilasilabilmektedir. Kira bedelini belirleme davasi da deginildigi iizere
oncelikle arabulucuya basvurulmasi gereken davalar arasinda yer almaktadir. Ornegin, yenilenen
kira doneminde bedelde anlasamayan taraflarin bu yonde bir talebiyle baslayan arabuluculuk
faaliyeti neticesinde kira bedelinin belirlenmesi hususunda da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344.
maddesinin g6z Oniinde bulundurulmasi gerekir. Anilan diizenlemelerin kira hukukundaki
uygulamalaria deginerek bunlarin arabuluculuk siirecine yansimalarinin ele alinmasinda fayda
vardir.

Genel olarak bakildiginda; taraflar sézlesmede bir artis orant belirlemislerse, s6z konusu
diizenleme uyarinca; “taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oramimi gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun stireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir”(TBK m. 344). Kira bedelinin tiiketici fiyat endeksindeki artig
oranini asan kismina iliskin belirlemeler bakimindan kesin hiikiimsiizliik yaptirimi dogar'%. Bu
noktada da sozlesmenin tamami ortadan kaldirilmaksizin kira bedelinin asan kismi1 normal sinira
indirilir ve yeni dénemde bu bedel o6denir'®. Taraflar sézlesmede bir artis oram
belirlememislerse, soz konusu kira bedeli, “bir donceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oramini ge¢cmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananmin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir”. Bu ihtimalde yeni Kira
bedeli, acilacak dava neticesinde hakim tarafindan belirlenmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
hem konut hem de gatil1 igsyerlerini ilgilendiren s6z konusu 344. maddesi yaninda; sadece konut
kiralar1 agisindan bu konuyu ilgilendiren diger bir diizenleme Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun gegici 2.
maddesidir. Once gegici 1. maddeyle &ngoriilen yiizde yirmi bes artis smirlamasi gegici 2.
maddeyle'® de korunmustur. Bu diizenlemeler uyarinca bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosulu, belirli tarihler i¢in
yerini yilizde yirmi beslik artis oranina birakmistir. TBK m. 344 hitkmii emredici nitelikte bir
diizenlemedir. Buna gére kira bedelinin artis1 bakimindan TUFE {ist sinir1 olusturmaktadir, taraflar

9 Yavuz, Nihat. Yeni TBK ve HMK 'ya Gére Kira Hukuku, 3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s. 424.

100 Eren, s. 402.

101 Eren, s. 402; Kaya, s. 15.

102 Eren, s. 403.

103 Eren, s. 403-404.

104 “Konut kiralart bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler déhil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalar, bir énceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi begini
gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira yiliin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oraninin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun
siireli kira sozlegsmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yéniinden

gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 incii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir “(Gegici Madde 2- (Ek: 14/7/2023-7456/23 m.)
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kirac1 lehine olmak kosuluyla daha diisiik bir artis oran1 6ngdrebilirler. Bu hitkkmiin yerine gelen
yiizde yirmi beslik siir, adeta TUFE oranimi ikame eden bir diizenleme olup bu madde de
emredicidir. Tirk Borglar Kanunu’nun gegici 2. maddesi, bu oranlar1 gececek sekilde yapilan
sOzlesmelerin fazla miktar yoniinden gecersiz oldugunu agikca diizenlemistir.

Arabuluculuk anlasma belgesi agsindan da bu emredici diizenlemeler g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Taraflar yenilenen mevcut kira s6zlesmesinde kira bedelinin artis1 hususunda
bu oranm iizerinde bir kararlastirma yapamazlar. Icra edilebilirlik serhi i¢in basvuruldugunda
hakim, bu emredici diizenlemeler uyarinca da inceleme yapmak durumundadir.

Mevcut kira sozlesmeleri agisindan yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin
arabuluculuk siirecinde belirlenmesi kanaatimizce ancak bu smirlamalar ¢ergevesinde
gerceklesebilir. Uygulamada ise bu sekilde kat1 diizenlemeler uyarinca kira bedelinin belirlenmesi,
taraflarin arabuluculuk siirecinde anlasma olasiliginin oldukg¢a diisiik kalmasina sebebiyet
verebilir. Taraflar arasindaki uyusmazliklar esas itibariyle halihazirda kiracinin yiizde yirmi beslik
yasal smir1 6demek istemesinden kiraya verenin ise enflasyonist ortamda bu orani diisiik
bulmasindan kaynaklanmaktadir. Menfaat temelinde esnek ¢ozlimler iiretilebilecek bir miiessese
olan arabuluculukta taraflar sdzlesmeyi biitiin olarak gézden gegirerek onceki sozlesmeyi ikale
suretiyle ortadan kaldirip en bastan yeni bir sozlesmeyi arabuluculuk anlasma belgesi ile
akdedebilirler. Bu halde halihazirdaki sézlesme igin gegerli olan drnegin, kira bedelinin bes y1lin
sonunda belirlenebilmesi (TBK m. 344 f. 3) veya on yilin sonunda tahliyenin istenebilmesine
(TBK m. 347) yonelik siirelerin de yeni sozlesme ¢ercevesinde bastan baslayacagini géz ardi
etmemek gerekir.

Halihazirda yiizde yirmi bes, normal kosullarda ise TUFE oranina iliskin sinirlamalardan
kaginmak i¢in ikale ve ardindan yeni s6zlesme yapilmasi yonteminin denenmesinin kanuna karsi
hile olup olmadiginin ise ayrica tartisilmas gerekir.

Kanuna kars1 hile, emredici bir hukuk kuralina aykirilik teskil eden bir hukuki isleme
uygulanacak olan yaptirimi bertaraf etmek amaciyla hukukun uygun gordigii farkli yollara
basvurarak aym1 sonuca ulasmak olarak ifade edilebilir'®. Kanuna kars1 hile, Tiirk Medeni
Kanunu’nun m. 2 yaptirrmina tabi tutulmalidir. Bu g¢ercevede bir hiikkmiin dogrudan ihlalinin
yaptirimi, kanuna karsi hilenin de yaptirimi olarak degerlendirilebilir. Bunun neticesi de hile ile
amaglanan kanuni korumadan mahrum kalmaktir’®. Dolayisiyla bugiin igin yiizde yirmi bes, bu
hikkmiin yiiriirlikten kalkacagi tarih igin de TBK m. 344 ¢er¢evesinde ongoriilen ve normal
kosullarda iist sinir1 olusturan TUFE oranimi asan kisim, bu ihtimalde batil olacaktir. Bedelin
belirlenmesi i¢in diger hiikiimlerde hicbir revize dngdérmeden aym sekilde sdzlesmenin sadece bu
maddesi tlizerinde bir degisiklik yapilmasi seklinde saglanan ekonomik ve hukuki sonucun,
kanunun amac1 ve ruhuna aykirilik teskil ettigi sonucuna ulasilabilir. Ozellikle icra edilebilirlik
serhi i¢in basvuruldugunda emredici diizenlemeleri goz oOniinde bulundurmak zorunda olan
hakimin bu durumu da dikkate almasi kaginilmaz olur. Bununla birlikte arabulucu Oniinde
karsilikli menfaat temelinde bir anlagmaya varilmissa, yeni sozlesmede farkli hak ve

yiikiimliiliikler de 6ngoriilmiisse, salt ilgili diizenlemeleri agmak amact diger bir deyisle hile kast1

105 Oguzman/Barlas, s. 276.
106 Oguzman/Barlas, s. 277.
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bulunmuyorsa ikale sonrasinda yapilan yeni sézlesme ve kararlastirilan oran muteber kabul
edilebilir. Uygulamada s6z konusu durumun ve taraflarin neyi amagladiklarinin tespit edilmesi
glctur. .

Mevcut kira sozlesmesi siiresinin bes yili asmast halinde, bedeli yeniden belirleme
hususunda, TBK m. 344/3 hiikkmiinden yola ¢ikilarak daha esnek olunabilecegi ifade edilebilir.
S6z konusu madde uyarinca; “taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve
emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan
sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gére
degistirilebilir”. Kanaatimizce arabuluculuk siirecinde taraflar, bu diizenlemeden hareketle, tipki
hakimin yapabilecegi gibi dogrudan TUFE oraniyla, bugiin igin gegici 2. maddenin 6ngdrdiigii
ylizde yirmi begslik sinirla, bagli kalmaksizin kiralananin durumu ve emsal bedellerden hareketle
yeni bir kira bedeli kararlagtirabilirler. Bu belirlemeye kistas olmasi baglaminda kiralananin
durumundan kasit, taginmazin niteligi, konumu, binanin yasi, belediye hizmetlerinden yararlanma
imkanlar1 gibi hususlarin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Emsalden kasit ise esas itibariyle binanin
aynmi katinda ve benzerinin bulunmasidir. Bununla birlikte bu nitelikte bina cogunlukla
bulunamamaktadir. Bu halde en yakin binalardaki kiralardan emsal olarak yararlanilmasi
miimkiindiirt®’,

Anlagma belgesi bakimindan dava yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine yonelik
hiikiimlerin kiracinin aleyhine degistirilemeyecegi (TBK m. 354) seklindeki dava sebeplerinin
stmrlilign kuralina da dikkat edilmesi gerekir. Taraflar, arabuluculuk anlasma belgesini kullanarak
kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi baglaminda kiracinin aleyhine olacak sekilde
yeni sebepler ekleyemez.

Arabuluculuk siirecinin anlagma ile neticelenmesi halinde gozetilmesi gereken hususlardan
biri de kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesidir. Normal kosullarda taraflarin TBK
hiikiimleri'® ¢ergevesinde kira bedelini yabanci para cinsinden belirlemeleri® hususunda bir
engel bulunmamaktaysa da mevzuatta ¢esitli hiikiimlerle bu konuda da bazi smirlamalar
getirilmigtir. Taraflar, arabuluculuk anlagma belgesinde kira bedelini yabanci para cinsinden
belirleme noktasinda bu sinirlamalart g6z 6niinde bulundurmalidir. 12 Eyliil 2018 tarihinde, 85
sayili Cumhurbaskanligi Karari ile 8/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma
Hakkinda Kararin 4’iincii maddesine bir bent eklenmistir. lgili hiikiim geregi; Tiirkiye’de yerlesik
kisilerin, Bakanlik tarafindan belirlenen haller disinda, her tiirlii menkul ve gayrimenkul
kiralamalarinda; bedeli, d6viz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamayacagi
diizenleme altina alinmistir. Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin

107 Aydemir, s. 270.

108 TBK m. 344 f. 4 hiikmii su sekildedir; “sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa 20/2/1930
tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasuin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, beg yil
gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapitlamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asirt ifa gii¢liigii” baslikly 138 inci maddesi
hitkmii saklidir. Beg yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler
de goz oniinde tutularak iigiincii fikra hitkmii uygulanir”.

109 Kira bedelinin yabanc1 para yaninda altin olarak da kararlagtirilabilecegi yoniinde bkz. Kaya, s. 14.
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Teblig’in*® 8. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda
yapacaklari; konusunu yurt i¢inde bulunan tasinmazlarin olusturdugu, konut ve gatili is yerleri
dahil tasinmaz kiralama sozlesmelerinde, kira bedelini ve 6demeye iliskin diger yiikiimliiliiklerini
doviz cinsinden yahut dovize endeksli bir sekilde kararlagtirabilmeleri miimkiin degildir. Aynm
maddenin 10. fikrasinda Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda imzalayacaklari, tasit
kiralama sozlesmeleri harig¢, tasinir kiralama sozlesmelerinde bedeli ve sézlesmeden kaynakli
O0demeye iliskin diger yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden ya da ddvize endeksli bir bigimde
kararlagtirmalar1 miimkiin goriilmiistiir. Tasinir ve tasinmaz kira sozlesmelerinden kaynakli
arabuluculuk uygulamalarinda anlagsma belgesi diizenlenirken s6z konusu sinirlamalara dikkat
edilmelidir.

Kira bedelinin yabanci para ile kararlastirilmasinin miimkiin oldugu hallerde konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda, yildan yila artinnm yapilamayacagi da gozden kagirilmamalidir. Bu noktada
ancak kira iligkisinin kurulmasindan itibaren bes yil gectigi takdirde (TBK m. 344/4) yabanci
paranin degerindeki degisimler de géz oniine alinarak TBK ’nin 344/3 hiikmiinde 6ngoriilen
esaslar dahlinde bedel yeniden belirlenebilir?,

Anlasma belgesine dair degerlendirilmesi gereken bir konu da tahliye taahhiidiidiir. Kira
uyusmazliklarina iliskin miizakerelerde ve anlasma belgelerinde tahliye taahhiidii konusunu birkag
acidan ele almak gerektigi kanaatindeyiz. Oncelikle halihazirda mevcut bir kira sozlesmesi
cercevesine miizakereler gerceklestirilmis ve 6rnegin, bu sézlesme agisindan ileri bir tarih i¢in
tahliye taahhiidii verilmesi glindeme gelmigse, kanaatimizce arabuluculuk siirecinde bunun
gerceklesebilmesi miimkiindiir. Zira burada s6z konusu olan daha 6nceden kurulmus bir kira
sOzlesmesine iligkin olarak tahliye taahhiidiiniin verilmesidir. Tahliye taahhiidiiniin kira
sOzlesmesinin akdedildigi tarihten daha sonra arabuluculuk anlagsma belgesiyle verilmis olmasi,
tarih noktasinda yaganabilecek sorunlarin 6niine gegcmekte ve bu yazili taahhiidii bu agidan gegerli
kilmaktadir. Bununla birlikte taraflar, daha onceki kira sdzlesmesini ikale yapmak suretiyle
ortadan kaldirmis ve arabuluculuk anlasma belgesi ile yeni bir kira s6zlesmesi akdetmis ve bu
esnada tahliye taahhiidii verilmesi de giindeme gelmisse bu halde s6z konusu taahhiit gegersiz
olmalidir; zira bu halde taahhiit tarihi ile kira sdzlesmesinin tarihi aynidir.

Son olarak kiralananin aile konutu olmasi ihtimalinin de ayrica ele alinmasi gerekir. Aile
konutu, eslerin tiim yasam aktivitelerini gerceklestirdigi ve diizenli yerlesim amaciyla
kullandiklar1 mekan olup, bu baglamda énem arz eden sey konutun eylemli olarak aile konutu
seklinde kullanimidir*'?. Aile konutu olarak kullanilmak amaciyla kiralanan tasinmazlarda, kiraci,
esinin agik rizasit bulunmadikg¢a kira so6zlesmesini feshedememektedir (TBK m. 349; TMK m.
194). Her ne kadar madde metninde fesih ibaresi yer alsa da 6gretide, ikale yapmanin, tahliye
davasini kabul etmenin, yazili tahliye taahhiidii vermenin de es rizasina bagl oldugu kabul
edilmektedir''®, Arabuluculuk siirecinde de anlasma belgesiyle ikale yapilacaksa ya da yukarida
deginildigi {izere tahliye taahhiidii verilmesi s6z konusu olacaksa, kanaatimizce diger esin de

110 Teblig No: 2008-32/34.

1 Aydemir, s. 274.

112 Akgiin Akay, Merve. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, 1. Baski, Seckin
Yayncilik, Ankara, 2017, s. 31.

113 Kirmuzi, s. 384; Akgiin Akay, s. 33.
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rizasinin aranmasi bu konuda ileride dogabilecek uyusmazliklarin da 6niine gegilmesi hususunda
onem arz eder. Burada miizakere masasinda taraflarin rizasi ve bilgisi dahilinde esin de yer almasi
saglanmalidir. Ayn1 sekilde Kiraci olmayan es, kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle kira
sozlesmesinin tarafi haline gelebilmekte (TBK m. 349; TMK m. 194) ve bu sekilde bildirimde
bulunan es, miiteselsil sorumluluk altina girmektedir (TMK m. 194). Bu halde de artik kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmis olan esin rizasi olmaksizin arabuluculuk siirecinde tahliye
taahhiidii verilememelidir.

c. Anlasma Belgesinin Icrasi

Miizakereler neticesinde taraflar anlagmis ve hazirlanan anlagma belgesinin icrast giindeme
gelmis olabilir. Kira uyugmazliklarinda arabuluculuk faaliyeti neticesinde diizenlenen anlagsma
belgesinin icra edilebilirligine iligkin serhin alinmasi zorunlu olup bu serh arabulucunun gorev
yaptig1 yer sulh hukuk mahkemesinden alinir (HUAK m. 18/B f. (3). Bu uyusmazliklar agisindan
taraflar ve avukatlari ile arabulucunun birlikte imzaladiklar1** anlasma belgesi agisindan dahi icra
edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur. icra edilebilirlik serhinin alinmast, ¢ekismesiz yargi isi olup

buna yonelik incelemeler dosya iizerinden yapilmaktadir ( HUAK m. 18 f. (3).

Anlagma belgelerinde taraflarin hak ve yiikiimliiliikkleri tek tek icraya elverisli olacak
sekilde ayrintili olarak yer almalidir. Hakim icra edilebilirlik serhi verilmesi sirasinda yapacagi
denetimde, kira hukukunda 6ngoriilen emredici nitelikteki kanuni diizenlemeleri de gz oniinde
bulundurmak zorundadir. icra edilebilirlik serhini ihtiva eden anlasma, ilam niteliginde belge
sayilir (HUAK m. 18 f. 2) ve ilamli icra hiikiimleri ¢er¢evesinde icra edilir.

Dava acilmadan oOnce, taraflarin anlasmak ve sonrasinda icra edilebilirlik serhi almak
suretiyle uyusmazliklarini ¢ézdiikten sonra, aynt uyusmazligi davaya konu kilabilmesi miimkiin
degildir. Bu baglamda anlasma belgesi, ilam niteliginde belge sayildigindan agilan davanin da
hukuki yarar eksikligi sebebiyle ustilden reddi gerekir'’®. irade sakathg: halinde ise genel
hiikiimler uyarinca anlagma belgesinin iptali saglanabilir.

d. Arabuluculuk Ucreti

Arabuluculuk faaliyeti neticesinde arabulucu, emeginin karsiligi olarak bir iicrete hak
kazanmaktadir. Bu iicret, uyusmazhigin tiirline gore Tarife’de farklilasabilmektedir. Kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk {icretinin nasil belirlenecegine iliskin olarak Arabuluculuk Daire
Bagkanligmin goriisii*!®, kira uyusmazliklarinda arabuluculuk iicreti belirlenirken, Tarifenin
Birinci Kismindaki diger tiir uyusmazliklara iliskin saatlik ticretin uygulanabilecegi yoniindedir.

Belirli durumlarda arabuluculuk ticreti Bakanlik biitgesinden karsilanmaktadir.
Arabuluculuk faaliyetinin sonunda taraflara ulasilamadiysa, taraflar katilim saglamadig: i¢in
goriisgme yapilamadiysa yahut iki saatten daha az siliren goriismeler neticesinde taraflar
anlagamadiysa, iki saatlik ticret tutar1 Tarifenin Birinci Kismina gore Adalet Bakanlig1 biitcesinden

U8 HUAK m. 18 f (4) “Kanunlarda icra edilebilirlik serhi alinmasimn zorunlu kilindigr haller harig, taraflar ve
avukatlart ile arabulucunun, ticari uyusmazliklar bakimindan ise avukatlar ile arabulucunun birlikte imzaladiklar
anlasma belgesi, icra edilebilirlik serhi aranmaksizin ilam niteliginde belge sayilir”. Kira iliskisinden kaynakli
uyusmazliklar ise maddede anilan istisnalar kapsaminda yer almaktadir.

115 Erdogan/Erzurumlu, Rapor, s. 25.

118 https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/120920231550208.pdf (Erisim Tarihi: 14.09.2023)
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kargilanmaktadir. Bununla birlikte biitceden 6denen bu {icret yargilama giderlerinden
sayilmaktadir (HUAK m .18/A f. 13). Bu ger¢evede drnegin, taraflarin anlasamamasi ihtimalinde
arabulucuya devlet tarafindan, Adalet Bakanlig1 biitgesinden 6denecek olan ticret, 2023 yil1 eyliil
ayinda 1.920 Tiirk lirasina tekabiil etmektedir.

Yiiriitiilen arabuluculuk faaliyeti neticesinde taraflarin anlagmasi ihtimalinde arabulucunun
alacagi iicret, Tarife nin Ikinci Kismina gére aksi kararlastirilmadikca taraflarca esit olarak ddenir.
Bununla birlikte ticret, Birinci Kisimda belirlenen iki saatlik ticrette az olamaz (HUAK m. 18/A f.
12). Bu c¢ergevede taraflar, arabulucunun iicretinin, yalnizca taraflardan birisi tarafindan
karsilanacagini kararlastirabilecekleri gibi farkl bir sekilde de paylasim dngorebilirler, bu hususta

bir belirleme yapilmamasi durumunda séz konusu iicret, taraflarca esit olarak karsilanir'’,

Konusu para olan veya parayla degerlendirilebilen bir uyusmazlikta anlagma ihtimalinde
ise arabuluculuk ticreti her kosulda bugiin i¢in (Eyliil 2023) 1.920 Tiirk lirasindan az olmamak
kaydiyla ilk 100.000 Tiirk liras1 igin yiizde alti, sonrasinda azalan oranlar iizerinden Tarifeye!!8
gore hesaplanmir. Ornegin; bes yildan uzun siireli bir kira sézlesmesinden kaynakli uyusmazlikta
taraflar yeni kira yili igin kira bedelinin aylik 8.000 Tiirk lirasindan aylik 15.000 Tiirk lirasina
cikarilacagi yoniinde anlasma saglamigsa; arabulucunun hak edecegi licret, anlagsmay1 olusturan,
iki kira bedeli aradaki farkin (7.000 Tirk liras1) on iki ayla ¢arpilmasi ve tarifenin uygulanmasi
seklinde hesaplanmalidir ki bugiin i¢in s6z konusu uyusmazlikta 5.040 Tirk liralik bir iicrete
tekabiil eder.

Bununla birlikte 6rnegin, ti¢ yillik kira sdzlesmesinin oldugu bir uyusmazlikta taraflarin
mevcut sdzlesmeyi ikale yapmak suretiyle ortadan kaldirdigs; tiim hak ve yiikiimliilikleri yeniden
diizenlemenin yaninda kira bedelini aylik 10.000 lira olarak belirledigi ve bu sekilde bir yillik yeni
kira s6zlesmesi yaptig1 ihtimalde arabulucuya 6denecek ticret, aylik 10.000 Tiirk lirasinin on iki
ile carpilmasi ve tarifenin uygulanmasi yoluyla hesaplanmalidir. Bu iicret de bugiin i¢in (Eyliil
2023) 7.000 Tiirk lirasina karsilik gelmektedir.

Konusu para olmayan veya parayla degerlendirilemeyen bir uyusmazlikta anlasma
ihtimalinde, arabulucuya 6denecek olan iicret Tarifenin Birinci Kisminda belirlenen iki saatlik
iicret tutarindan az olamayacagi esasindan hareketle 1.920 Tiirk lirasidir.

SONUC

7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na
(HUAK) eklenen 18/B maddesi uyarinca kira iliskilerinden kaynaklanan uyusmazliklarda
arabuluculuga basvuru bir dava sartt haline getirilmistir. Artan kira uyusmazliklar1 karsisinda
yarginin is ylkiinii de azaltma gayesi tasiyan bu diizenlemeler kanaatimizce olumludur. Zira her
seyden Once uyusmazliklarin sulh ile ¢oziilmesi davaya nazaran bircok avantaji biinyesinde
barindirmakta ve toplumsal barisa hizmet etmektedir.

Taraflardan birisinin arabuluculuk biirosuna basvurusu, arabulucu tarafindan asilin
bilgilendirilmesi ve taraflarin siirece daveti ile ilerleyen siirecte arabulucu, miizakere
tekniklerinden de yararlanmak suretiyle taraflarin uyusmazliklarini kendilerinin ¢dzmesine

117 Erdogan/Erzurumlu, Rapor, s. 26.
118 2023 yil1 Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi icin bkz. Resmi Gazete, Say1: 31973, T. 04.10.2022.
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yardimcr olur. Kira uyusmazliklart agisindan taraflarin dogru tespiti ve siirece katilmalari
miizakerelerin olumlu neticelenmesi yaninda olasi anlasmanin icrasi agisindan Onem arz
etmektedir.

Arabulucuya bagvuruyu gergeklestirecek olan taraflarin kira uyusmazliklari agisindan Tiirk
Borglar Kanunu’nda 6ngoriilen siirelere dikkat etmesinin ayri bir 6nemi haizdir. Kira hukukunda,
TBK m. 350 hiikmiinde oldugu gibi, dngdriilen siireler géz ardi edilmeksizin ilgili bagvurular
gergeklestirilmelidir. Biiroya basvuru anindan itibaren séz konusu siireler durur ve son tutanagin
diizenlenmesi ve arabuluculuk siirecinin sona ermesiyle islemeye devam eder. Mevzuatta
ongoriilen bu stirelere riayet edilmemesi uygulamada hak kayiplarina sebebiyet verebilir.

Kiraci aleyhine diizenleme yasagina iliskin TBK ’nin 346. maddesi, anlasma belgelerinin
hazirlanmas1 agisindan 6nem arz etmektedir. Bu noktada konut ve catili igyerleri agisindan ceza
kosulu 6ngoriilmesi ve muacceliyete iliskin anlasmalar gegersizdir.

Miizakereler neticesinde anlagsma i¢in kiracinin yeni sézlesmede giivence bedeli vermesi
giindeme geldiginde bu giivencenin ii¢ aylik kira bedelinden fazla kararlastirilabilmesi miimkiin
degildir.

Yenilenen kira doneminde bedelde anlasamayan taraflarin talebiyle baslayan arabuluculuk
faaliyeti neticesinde kira bedelinin belirlenmesi gerektiginde Tirk Borglar Kanunu’nun 344,
maddesi goz onilinde bulundurulmak zorundadir. Konut kiralar1 agisindan TBK’nin gegici 2.
maddesinde de bu konuda adeta TUFE oranini ikame edecek sekilde getirilen yiizde yirmi beslik
sinir olasi anlagmalar agisindan Onemli bir sorun yaratmaktadir. Zira arabuluculuk anlagsma
belgesiyle yapilacak bir kira sozlesmesiyle de esasinda bu sinir asilamayacaktir. Ornegin,
taraflarin sadece bu oranlar1 agsmak ve daha yiiksek bir bedel belirlemek i¢in ilk kira sdzlesmesini
ikale ile ortadan kaldirip anlagsma belgesiyle yeni bir kira s6zlesmesi yapmalar1 s6z konusu
oldugunda somut olay 6zelinde kanuna kars1 hile durumunun tartisilmasi kaginilmazdir. Bununla
birlikte bes y1lin sonunda ve normal kosullarda hakimden kira bedelinin belirlenmesi istenebilecek
olan ihtimallerde ise kanaatimizce taraflarin miizakere ve anlasma ihtimalleri s6z konusu
sinirlamalarla bagh kalinmayacagindan daha fazladir.

Taraflar, arabuluculuk anlasma belgesinden yararlanarak kira sozlesmesinin dava yoluyla
sona erdirilmesi noktasinda kiracinin aleyhine olacak sekilde yeni sebepler ekleyemez. Kural
olarak kira bedeli yabanci para olarak belirlenebilse de Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 sayili Karara iliskin Teblig dolayisiyla Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda
yapacaklari; konusunu yurt i¢inde bulunan taginmazlarin olusturdugu, konut ve catili is yerleri
dahil tasinmaz kiralama sézlesmelerinde, kira bedelini ve 6demeye iliskin diger yiikiimliliiklerini
doviz cinsinden yahut dovize endeksli bir sekilde kararlastirabilmeleri miimkiin degildir. Bu kurala
anlagma belgesiyle yeni bir tasinmaz kira sdzlesmesi yapilmasi ihtimalinde de riayet edilmelidir.

Anlagma belgesiyle tahliye taahhiidii verilmesi de uygulamada siklikla giindeme
gelebilecek sorunlar arasinda yer almaktadir. Taraflar uyusmazligin dogdugu kira sdzlesmesini
ikale yapmak suretiyle ortadan kaldirmak ve arabuluculuk anlasma belgesi ile yeni bir kira
sozlesmesi akdetmek istemisse ve bu sirada tahliye taahhiidii verilmesi de giindeme gelmisse
kanaatimizce tahliye taahhiidii gegersiz olmalidir. Bu konuda tahliye taahhiidiinde tarihe yonelik
siirlamalara riayet edilmelidir.
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Taraflarin uyusmazliginin kaynaklandigi tasinmaz aile konutu niteliginde ise hem tahliye
taahhiidii verilmesi hem de ikale ile sozlesmenin sona erdirilmesi noktasinda esin rizasi
aranacagindan kendisinin de siirece dahil edilmesi gerekir.

Nihayetinde taraflarin bir araya gelerek miizakere etmek suretiyle uyusmazliklarini
¢cozmesi arabuluculuk siirecindeki en biiyiik beklentidir. Son donemde artan kira
uyusmazliklarinin taraflarin bir araya getirilmesi suretiyle ¢6ziilebilmesi toplumsal barigin tesisi
bakimindan 6nemlidir. Bununla birlikte mevzuatta 6ngoriilen sinirlamalarin ¢oklugu, bu alanda
gerceklesecek anlasmalari zorlastiracak unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle konut ve
catilt isyerleri agisindan emredici nitelikteki diizenlemelerin varligi, miizakereler neticesinde bir
anlagmaya varilabilmesi onilinde bazi zorluklara sebebiyet vermektedir. Nihayetinde ilamli icra
hiikiimlerinden yararlanabilme noktasinda anlagma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmak
istendiginde, incelemeyi gerceklestirecek olan hakim bu emredici diizenlemeleri de gozetmek
zorundadir. Deginilen emredici diizenlemelerin arabulucu oniinde yapilacak bir anlagsmayla
asilmaya caligilmasi ise yeni sorunlara sebebiyet verebilir.
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