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OZET

OZDEMIR, Kader. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda
Ozel Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2026.

7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 6325 sayili
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na 01.09.2023 tarihinde yiiriirliige girmek iizere 18/B
maddesi eklenmistir. Bu maddeyle birlikte kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar (ilamsiz icra

yoluyla tahliye haric) dava sart1 olarak arabuluculuk kapsamina alinmistir.

Barmma kisinin en temel ihtiyacidir. Bu nedenle barmma ihtiyacini karsilamak igin kira iligkileri
kurulmaktadir. Kira iliskilerinden ve dzellikle konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinden kaynaklanan
uyusmazliklar siklikla yasanmaktadir. Bu uyusmazliklarin ¢6ziimiinde dava sart1 olarak arabuluculugun
kapsami, fonksiyonu, hukuk diinyasinda yaratacagi durumlar olduk¢a dnemlidir. Ciinkii uyusmazliklarin
artigtyla birlikte mahkemelerin is yogunlugu ziyadesiyle artmis olup yargilamaya lizum kalmadan, hukuk
egitimi almis arabulucularin taraflari ortak paydada bulusturarak uyusmazIligi ¢ozmesi hem taraflarin hem

yargi sisteminin menfaatine olacaktir.

Bu tez caligmasinda konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinden kaynaklanan uyugmazliklarda 6zel dava
sart1 olarak arabuluculugun kapsami, nasil uygulanacagi, uygulanmasindaki muhtemel fayda ve zararlar
gibi hususlar ele alinmaya ¢aligilmustir.

Anahtar Sozciikler

Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Ozel Dava Sart1, Arabuluculuk
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ABSTRACT

OZDEMIR, Kader. Mediation as Special Case Condition in Rental Disputes Arising From
Contracts in Residential and Roofed Workplace, Master's Thesis, Ankara, 2026.

With the Law No. 7445 on Amendments to the Enforcement and Bankruptcy Law and Certain Laws and
the Law No. 6325 on Mediation in Civil Disputes, Article 18/B was added to come into effect as of
01.09.2023. With this article, disputes arising from rental agreements (except for eviction through
uncontested enforcement) have been included in the scope of mandatory mediation as a condition for filing

a lawsuit.

Housing is one of the most fundamental needs of individuals, and rental agreements are established to meet
this need. Disputes frequently arise from rental agreements, particularly residential and commercial lease
agreements. It is crucial to evaluate the scope, functionality, and potential implications of mandatory
mediation as a prerequisite for resolving such disputes in the legal field. Given the increasing caseload of
courts, mediation, carried out by trained mediators, serves to resolve disputes without requiring judicial

proceedings, thus benefiting both parties and the judicial system.

This thesis examines the scope of mandatory mediation in disputes arising from residential and commercial

lease agreements, its implementation, and the potential advantages and disadvantages of its application.

Keywords

Rental Disputes Arising From Contracts in Residential and Roofed Workplace, Special Case Condition,

Mediation
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GIRIS

6098 sayili! Tiirk Borglar Kanunu'ndaki (TBK) hiikiimlerle kanun koyucu, kira
iliskisinde zayif konumda bulanan kiraciy1, kiraya verene karst korumak istemistir.
Barinmak i¢in konut gereksinimi igerisinde arayista olan kimsenin, kiraya verebilecek bir
konuta sahip olan (genellikle kullanmak i¢in ihtiyaci olmadig1 konutunu kiraya verdigi
i¢in birden fazla konutu bulunan) kimse karsisinda zayif durumda oldugu barizdir®. Bu
nedenle kanun koyucu, sézlesme serbestisi ilkesine ¢cogu kez emredici hiikiimlerle

miidahalede bulunma yoluna bagvurmustur’.

Kirac1 ve kiraya veren arasinda gerek kanuna aykiri gerekse sozlesmeye aykiri
davranislardan dolay1 uyusmazliklar ¢ikmaktadir. Ozellikle 2020 yilinda baslayan ve kisa
bir siirede neredeyse tiim iilkelerde etkili olan COVID 19 kiiresel salgin doneminde, idare
tarafindan alinan 6nlemler kapsaminda kiracilarm yasadigi ekonomik sorunlardan* ve
sonrasinda enflasyondaki artigla birlikte kira bedellerindeki ytlikselmelerden kaynakli
olarak kira iliskilerinden dogan uyusmazliklarda Oonemli sayilacak diizeyde artig
gerceklesmigstir. Kira iligkilerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ciddi boyutta artisi
sonrast dava sarti olarak arabuluculuk diizenlemesi ile uyusmazliklarin artisindan

kaynaklanacak problemlere ¢are bulunmaya calisiimistir.

I RG. 04.02.2011, S. 27836.

Ganbari, Muhammed Kiomers: “Kira Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf Iradesi: Ozellikle
Arabuluculuk”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 27, S. 4, 2023, s.
197.

Kiracimin korunmasi amaciyla kiraya verenin her istediginde tahliye hakkinin bulunmadigi, konut ve
catili igyeri kira s6zlegmelerine konu tasinmazlarda fesih ve tahliye sebeplerinin sinirlt olduguna iligkin
bkz. Yargitay 6. HD, 01.04.2014, E. 2013/11011, K. 2014/4128 (UYAP, E.T.: 10.10.2024).

COVID-19 salginmin igyeri kira sdzlesmelerine etkisine yonelik ayrintili bilgi i¢in bkz. Canbolat,
Ferhat/Géniil Kosar, Giinhan: “Kiiresel Salgmin Igyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi ve Kiracinin Sahip
Oldugu Hukuki Imkanlar”, Hacettepe HFD, C. 12, S. 1, 2022, s. 149 (Hacettepe Hukuk Fakiiltesi
Dergisi » Makale » Kiiresel Salginin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi Ve Kiracinin Sahip Oldugu
Hukuki Imkanlar (dergipark.org.tr), E.T.: 11.12.2024).


http://www.intranet.uyap.gov.tr/
https://dergipark.org.tr/tr/pub/hacettepehdf/issue/71020/1074853
https://dergipark.org.tr/tr/pub/hacettepehdf/issue/71020/1074853
https://dergipark.org.tr/tr/pub/hacettepehdf/issue/71020/1074853

Toplumsal barisin, huzur ve giiven ortaminin saglanmasi, usul ekonomisi® ve dzellikle
yarginin artan ig yiikiiniin azaltilmas1 gibi amaglar i¢in ilk basta ihtiyari olarak Tiirk hukuk
sistemine giren arabuluculuk, daha sonra bazi uyusmazliklar yoniinden dava sart1 olarak
zorunlu® uygulanmaya baslamistir. Bu kapsamda &nce bazi is iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklarda, ardindan sirasiyla ticarl uyusmazliklarda, tiiketici mahkemelerinin
gorev alanina giren bazi uyusmazliklarda ve son olarak tez ¢alismamizin konusunu
olusturan 7445 sayili’ Icra ve 1flas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un 37. Maddesi ile 6325 sayili® Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’'na (HUAK) madde 18/B eklenmesiyle 01.09.2023 tarihinden itibaren,
taginmazin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligskin hiikkiimler harig, kira iligkisinden dogan
uyusmazliklarda dava ag¢madan Once arabuluculuk yoluna basvuru zorunlulugu

getirilmigtir.

Tez ¢alismamiz kapsaminda, birinci boliimde konut ve gatili igyeri kira (bundan sonra
KCIK olarak anilacaktir) szlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar ele alinmis olup
ikinci boliimde ise Oncelikle 6zel dava sarti olarak arabuluculuk incelenmis ardindan
birinci bolimde agiklanan uyusmazliklara dava sarti  arabuluculugun nasil
uygulanabilecegi, uygulamada ortaya c¢ikabilecek olas1 sonuglar ele alinmaya

calisilmistir.

Yarginin is yiikiiniin azaltilmasi, adalete erisimin kolaylastirilmast ve usul ekonomisi gibi ¢esitli
nedenlerle yargiya iligkin anayasal kurallarin etkililiginin saglanmasi da gozetilerek uyugmazliklarin
¢Oziimii i¢in arabuluculuk yontemine bagvurulduguna iligkin bkz. Anayasa Mahkemesi, 11.07.2018, E.
2017/178, K. 2018/82 (RG. 11.12.2018, S.30622), 8.6
(https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2018-82-nrm.pdf, E.T.:
10.10.2024).

Dava agmadan once, taraflarin arabulucuya basvuru zorunlulugunun arabuluculugun dogasina, ruhuna
ve Oziine esasli sekilde aykiri olacagi vb. elestiriler icin bkz. Karacabey, Kiirsat: “Zorunlu
Arabuluculugun Hukukun Temel Ilkelerine Aykirilig1 ve Uygulanabilirligine Dair Sorunlar”, Ankara
Barosu Dergisi, S. 1, 2016, s. 467; Zorunlu diizenlemelerinin kurumun dogasina ve Anayasaya aykiri
olduguna yonelik elestiri icin bkz. ilhan, Onur: Arabuluculuk Sozlesmesi, 1. Bask1, Seckin Yayincilik,
Ankara 2020, s. 69.

7 RG. 05.04.2023, S. 32154.

8 RG.22.06.2012, S. 28331.


https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2018-82-nrm.pdf

1. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINDEN
KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLAR

1.1. GENEL OLARAK

1.1.1. Konut ve Catih Isyeri Kavramlar

Konut ve catili isyeri’ kavramlar1 TBK’da tanimlanmamistir ama cevresi duvarlarla

cevrili, tavani ortiilii, temeli bulunan yapilarin konut ve catili isyeri niteliginde oldugunu

sdylemek miimkiindiir'®. Doktrinde; isyeri i¢in dzellikle ¢atili ifadesini kullanan kanun

koyucunun, ana amaci barinma ihtiyacini karsilamak olan konutun niteligi geregi iistiiniin

ortiilii olmas1 gerektigi fikriyle konut icin catili!! ifadesini kullanmadig: yéniindeki

goriisler'? karsisinda catili ifadesinin kullanilmamasi nedeniyle catisiz konutun

olabilecegi goriisii de mevcuttur'®. Konut ve ¢atil1 isyeri kavraminin iistii 6rtiilii tasinmaz

0zelligi mevcut olmasi nedeniyle taginirlara sadece kira sézlesmesine iliskin genel

hiikiimlerin uygulanabilecegi'*; ¢adr, yat, konteynir ve karavanlar gibi insanlarin siirekli

“Konut ve ¢atili igyeri” kavraminin ilk kez 6098 sayili Kanunda diizenlenerek Tiirk hukuk literatiiriine
girdigine iliskin bkz. Gokyayla, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin
Uygulama Alani1 (TBK m. 339) Scope of Application of Provisions Governing the Leasing of the
Residential Premises and Business Premises with Roof (Turkish Code of Obligations Art. 339)”, Yasar
Universitesi E-Dergisi, C. 8, S. Ozel, 2013, S. 1204
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203190, E.T.: 12.02.2025).

Gociim, Olcay: Kira Hukuku, 3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2022, s. 77.

“Cat1” ifadesinin “@istii ortiilii” olarak anlasilmasi gerektigi; tasinmazin bir kisminin 6rtiilii bir kisminin
acik olmasi halinde, tasinmazin hakim durumu ve sdzlesmenin amacina gore sonuca gidilecegi goriisii
i¢in bkz. Aydogdu, Murat/Tuncer, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (S6zlesmeler
Hukuku), Gézden gegirilmis, Yenilenmis ve Dipnotlu 6. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2023, s 584.

Yavuz, Nihat: Kira Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s. 385; Dogan,
Murat: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2011, s. 29.

Her haliikarda konutun kisiyi doganin etkilerinden koruyucu ve kisinin barmma ihtiyacini giderici
nitelikte bulunmasmin sart oldugu, bu kosullar1 tasiyan bir yapinin bir de g¢atisinin bulunmasinin

zorunlu olmadig1 goriisii i¢in bkz. Gokyayla, s. 1217.

Aydogdu/Tuncer, s. 583.


https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203190

kullaniminda olmayan, tagimirlarin konut sayilmadig: dolayisiyla KCIK sézlesmelerine
iliskin hiikiimlerin uygulanamayacag: goriisii doktrinde bulunmaktadir'>. Bu goriisiin
aksine, 6rnek verilen taginirlara ek olarak tiny house’lar gibi taginir nitelikte olan barinma
alanlarmin barmma gereksinimiyle'® ve dis faktorlerden koruma amaciyla kiralanmasi
durumunda, KCIK sbzlesmelerine iligkin hiikiimlerin uygulanacagi, dolayisiyla konutun
taginir veya tasinmaz olmasinin konut olma 6zelligini etkilemedigi yoniinde goriis de
mevcuttur'’. 06.02.2023 depreminden sonra uzun bir siire konteynirda yasamak zorunda
kalan ¢ok sayida vatandaslarimizin oldugunu, konteynir kentlerin kuruldugunu goz
oniinde bulundurdugumuzda konteyner gibi tasinirlarin da konut islevi gosterebilecegini
ve dis faktorlerden korunma, barinma amaciyla kullanilabilecegini sdylemek
miimkiindiir. Dolayisiyla taginir olmasina ragmen barinma gereksinimini karsilamasi ve
dis faktorlerden korunmasi amaciyla kiralanmasi halinde tasinirlarin da konut olarak
degerlendirilerek bu kapsamda kiralanan tasinirlara KCIK sozlesmelerine iliskin

hiikiimlerin uygulanmas1 gerektigini ikinci goriise katilarak diistinmekteyiz.

Vasfi itibariyle gecici kullanima tahsis edilmis taginmazlarin alt1 ay ve alt1 aydan az
siireyle kiralanmalarinda, KCIK sézlesmelerine iliskin hiikiimlerin uygulanamayacagi
TBK m. 339’da acgik¢a diizenlenmistir. Bu hitkkme gore, mesela 3-4 ayligina yazlik, devre
miilk veya otelde 3-4 giinliigiine oda kiralanmasi halinde KCIK sbzlesmelerine 6zgii

maddeler uygulanmayacak, kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanacaktir!®,

'S Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Baski, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2020, 5. 401; Karavan
ve ¢adirlarin bazi hallerde konut gibi degerlendirilebilecegi yoniinde gorils i¢in bkz. Ozyakisir, Ozkan:
Konut ve Catil1 Isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 51.

Kisinin siiregelen barinma ihtiyacinin giderilmesine olanak saglayan kira konusu seyin konut vasfi
tasidig1 goriisii icin bkz. Sadirh incesu, Hazal: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona
Ermesi, 1. Baski, Seckin Yayimcilik, Ankara 2022, s. 20.

Ayrintili bilgi icin bkz. Bas, Seda/Kozanoglu, Gonca/Bas, Sezgin: “Hukuki Boyutlariyla Tiny House”,
Adalet Dergisi, S. 71, 2023, s. 1027-1029 (https://doi.org/10.57083/adaletdergisi.1391726, E.T.:
14.02.2025).

8 Aydogdu/Tuncer, s. 582.


https://doi.org/10.57083/adaletdergisi.1391726

1.1.2. TBK Sistematiginde Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Yeri

Kira sdzlesmeleri, TBK nin ikinci kisminin dordiincii boliimiinde “Ozel Borg Iliskileri”
baslig1 altinda ii¢ ayrim seklinde ele alinmistir. TBK m. 299 ile 338 arasinda diizenlenen
birinci ayrim, kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimlerdir. Kanun’un 339-356.
maddeleri arasi diizenlenen ikinci ayrim, KCIK sézlesmelerine; 357-378. maddeler
arasinda diizenlenen ii¢lincili ayrim ise {iriin kira sozlesmelerine iliskindir. Kanun koyucu,
TBK’nin sistematiginde kira sézlesmelerine iliskin 6nce genel hiikiimleri; ardindan 6zel

hiikiimlerle KCIK sozlesmelerini diizenleme yoluna gitmistir.

Kanun koyucu, toplumumuzda yaygin olan ve neredeyse her insanin hayatinin bir
evresinde tarafi olmak zorunda kalacagi KCIK sozlesmelerine dzgii sona erme hallerini
ise TBK m. 347 ile 352 arasinda sinirli olarak hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiimlere ek
olarak TBK m. 347/3’teki!® diizenleme geregi; kiraya veren veya kiraci, kira
sozlesmelerine iliskin genel hiikiimler kapsaminda fesih hakkinin kullanilabilecegi
hallerde de KCIK s6zlesmesini sona erdirebilir. Dolayisiyla kira sézlesmelerine iliskin
genel hiikiimlerde diizenlenen ve so6zlesmeden kaynaklanan ylikiimliiliigiin ihlali
sebebiyle sozlesmeyi sonlandirma imkanlari, aksine hiikiim olmadik¢a KCIK
sozlesmelerinde de uygulanir’®. Calismamiz kapsaminda Once genel hiikiimler
kapsaminda alacak davasi, sonra KCIK sdzlesmeleri bakimindan smirli sayida

dizenlenen sona erme halleri incelenmektedir.

19 Bkz. TMK m. 347/3: “Genel hiikiimlere gore fesih hakkinm kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren

veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.”
20 Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, Gozden Gegirilmis ve
Genigsletilmis 17. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2024, s. 401; Aydogdu/Tuncer, s. 636-637: “Konut
ve gatilt isyeri kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri, 6zel olarak (TBK 367 vd.) diizenlenmis
olmakla birlikte genel kabul géren goriise gore, TBK genel hiikiimleri arasinda diizenlenen sona erme
sebeplerinin (m. 304 vd.) bazilarinin 6zel hiikiimlerle bagdastig1 oranda uygulanabilmesidir.”



1.2. KiRA TLISKISINE DAYALI ALACAK DAVASI

1.2.1. Genel Olarak

KCIK sdzlesmelerinde, genellikle aylik kira bedeli ddemesi kararlastirilir; ancak kira
yilina veya yillarma iliskin toplu ddeme yapilmasi da kararlastirilabilir?!. TBK m. 314’e
gore aksi diizenlenmedikge kiraci, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin
sonunda ve en geg kira siiresinin sonunda ifa etme borcu altindadir. Kira iliskisine dayali
alacak davasi, 0denmeyen kira bedellerinin yargi yoluyla 6denmesini saglamak

maksadiyla agilir.

1.2.1.1. Kira Iliskisi ve Kira Iliskisinde Bedel Unsuru

TBK m. 339/2’de belirtildigi iizere; kiraya veren ve kiraci taraf, gercek kisi veya ozel
hukuk tiizel kisisi hatta kamu tiizel kisisi ya da kisiligi bulunmayan kamu kurum ve
kurulus olabilir’>. TBK m. 299% ve 339%* birlikte yorumlandiginda; KCIiK
sozlesmelerinin temelinde, bir miktar para® karsilifinda kiraya verenin konutun veya
catili igyerinin ve istege bagl olarak bunlarla birlikte esyanin kullanim hakkini kiraciya

birakmasimin yer aldigi anlasilmaktadir. Dolayisiyla bedel, belirlenmesi gereken esaslh

2l Ruhi, Canan/Ruhi, Ahmet Cemal: Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Hukuku,

Giincellenmis 6. Baski, Secgkin Yayincilik, Ankara 2025, s. 290.
22 Giimiis, Mustafa Alper: 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C.1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 282-283; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11.
Baski, Legem Yaymevi, Ankara 2023, s. 318; Gokyayla, s. 1230.
23 Bkz. “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasin1 veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
iistlendigi s6zlesmedir.”
24 Bkz. “Konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 06zgiilenmis
taginmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve
kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sézlesmelerine de bu
hiikiimler uygulanir.”
25 Kira bedelinin mutlaka para olmasi gerekmedigi, bir hizmet veya bir sey imal etme de olabilecegine
iliskin goriis icin bkz. Yildiz, Mustafa Umut: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren
Tarafindan Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2022, s. 6.



unsurdur?®. Taraflar kira bedelini, kira bedelinin ddenecegi zamam kendi aralarinda
serbestce kararlastirabilirler’’. Asil olan kira sozlesmesinin mevcudiyetinin ve kira
bedelinin aylik miktarinin ispat yiikiiniin kiraya verene, kira bedelinin ifa edildiginin ispat

yiikiiniinse kiraciya ait olmasidir®®.

Taraflar arasinda tarihleri farkli iki kira sozlesmesi mevcut ise yerlesik Yargitay
ictihatlarina gore, diisiik bedelli sozlesmenin vergi dairesine sunulmak amaciyla

muvazaali olarak hazirlandiginin kabulii gerekir?’.

1.2.1.2. Bedel Unsurundan Kaynaklanan Alacak Davasi

TBK m. 346’da kiracinin 6deme yiikiimliiliigiiniin bir tek kira bedeli ve yan giderleri
kapsadig1 acgik¢a diizenlenmis olup bunlarin haricinde 6deme ytlikiimliiliigii 6ngdren
anlagmalarin gecersizlik yaptirimina ugrayacagi belirtilmistir. Kanun koyucu bu hususta
bilhassa s6zlesmenin ana unsuru olan kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halini 6rnek
vermis olup bdyle bir durumda ceza sarti 6denmesi veya sonraki kira bedellerinin

Odenecegine iligkin sdzlesmelerin gegersiz oldugunu vurgulamistir.

1.2.1.3. Taginmaza Yapilan Faydali Giderlerden Kaynaklanan Alacak Davasi

Kiralananin yeni maliki, satin alma tarihinde kiralanani oldugu gibi edindiginden; kiraci
tarafindan o zamana kadar kiralanana yapilmis olan kazandirici ve faydali masraflar,

ancak eski malikten kiralananin tahliye edildigi zaman istenebilir®*. Kira iliskinin devam

26 Yildiz, s. 6.

27 Aral/Ayrancy, s. 214.
28 Ruhi/Ruhi (2025), s. 32; Kural olarak, kira iliskisinin varlig1 ve aylik kira bedelinin ne kadar oldugu
kiraya veren, kira bedelinin 6dendigi ise kiraci tarafindan ispat etmelidir bkz. Yargitay 3. HD,
13.03.2023, E. 2023/3093, K. 2024/1132 (UYAP, E.T.: 31.12.2024).

% Bkz. Yargitay 3. HD, 25.10.2018, E. 2017/3998, K. 2018/10660 (UYAP, E.T.: 01.11.2024).

30 Bkz. Yargitay 6. HD, 17.03.2016, E. 2016/598, K. 2016/2146 numaral1 ilaminda: “Ilke olarak faydali
ve zorunlu giderlerin tahsilinin istenebilmesi i¢in tasinmazin tahliye edilmis olmasi gerekir. Tahliye ise
hukuksal bir durum olup anahtar tesliminin yazili belgeyle kanitlanmasi ile miimkiindiir. Mahkemece
tahliye hususu arastirilip saptandiktan sonra sayet tahliye gerceklesmemisse kira sozlesmesi devam
ettigi ve faydali ve zorunlu giderlerin heniiz istenebilir durumda olmadig: gerekgesiyle reddine, sayet
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sirasinda kiraci tarafindan yapilan bu masraflarin TBK 530 vd. maddelerinde hiikiim
altina alinan vekaletsiz is gorme diizenlemelerine gore kiraya verenden zenginlesme
dlgiisiinde talep edilmesi miimkiindiir’!. Boyle bir durumda mahkemece mahallinde kesif
yapilarak yapilan masraflarin zorunlu mu faydali m1 yoksa lilks mii oldugunun tespiti
yapilmali*?; tespit edilen zorunlu, faydali ve ¢ikarilip gotiiriilemeyecek imalatlarm yapim
tarihi itibariyle rayi¢ bedellerinin belirlenmesi, kiracinin kiralanan1 kullandig: siireyle

orantilayarak yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle karara varilmalidir®.

1.2.2. Kira iliskisine Dayali Alacak Davasimin Ozellikleri

Kira sozlesmesinde her bir kiraya verenin payina diisen kira bedelinin kiraya verenin
kendisine 6denecegi diizenlenmis ise kiraci, ancak kiraya verenlerin her birine ayr1 ayri
O0deme yaparak borcunu ifa etmis olacaktir; aksi takdirde pay1 6denmeyen kiraya verenin
alacak davasi acarak kendi payina diisen kira bedelini istemesi miimkiindiir**. Dolayisiyla

kiraya veren birden fazla kisiyse, kira borcu boliinebilir oldugundan, her bir kiraya veren

tahliye gerceklesmis ise taraf delilleri degerlendirilerek” karar verilmesi gerektigi belirtilmistir (UYAP,
E.T.: 11.11.2024).
31 Spzlesme iliskisi devam ederken kiraci tarafindan tasinmaza yapilan deger arttiric imalatlarin sozlesme
biriminde TBK m. 530 vd. diizenlenen vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gére zenginlestigi 6l¢iide
davali kiraya verenden istenilebilecegini, dava agildigi tarihte bor¢lunun hala tasimmazda oturmasi
nedeniyle zorunlu, faydali ve iyilestirme bedellerini isteyemeyecegine iligskin bkz. Ankara BAM 15.
HD, 09.10.2016, E. 2016/11, K. 2016/10 (UYAP, E.T.: 09.12.2024).

32 Hor kullanmaya iliskin alacak istemi varsa bkz. [zmir BAM 6. HD, 27.11.2024, E. 2022/2626, K.
2024/2873 numarali ilaminda bu husus: “kiralananda olagan ve hor kullanimdan kaynakli hasarlar tek
tek agiklanarak, binanin yasi, davali tarafindan yapilan islerin niteligi, faydali ya da zorunlu masraf
olup olmadigi, hor kullanim olup olmadig1 hususlari tek tek degerlendirilerek, yipranma payi
diisiilerek” karar verilmesi gerektigi belirtilmistir (UYAP, E.T.: 23.01.2025).

3 Ayrintil bilgi igin bkz. Yargitay 3. HD, 07.10.2019, E. 2018/5631, K. 2019/7531 numarali ilami
(UYAP, E.T.: 05.11.2024).

3% Bkz. Yargitay 6. HD, 19.09.2006, E. 2006/6584, K. 2006/8792 numarali ilaminda bu husus: “Kira
sozlesmesinin 6zel sartlar 3. maddesinde ‘kiralarin her ayin 15.giiniine kadar kiralayanlarin 1/2 paylari
oraninda bildirdikleri banka hesabma O6denecegi’ hususunun kararlastirilmasi karsisinda davaci
alacaklinin tek basina takip yapmasinda ve dava agmasinda bir usulsiizliik bulunmamaktadir.” seklinde
belirtilmistir (UYAP, E.T.: 09.11.2024).
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kendi pay1 oraninda kira bedelini isteme hakkina sahip oldugu gibi kiraya veren birlikte

de dava acabilirler; aralarinda zorunlu dava arkadasligi bulunmamaktadir®.

TBK m. 315’ye gore, KCIK sdzlesmelerinde kiraci, kiralananin kendisine tesliminden
sonra kira bedelini veya yan giderleri 6demezse; kiraya veren kiraciya en az otuz giin siire
verip bu siire igerisinde borcun 6denmemesi durumda s6zlesmeyi feshedebilir. Maddede
ongoriilen otuz giinlik kanuni siire sézlesmenin feshine iligkin olup alacak davasi

acilabilmesi i¢in kiraciya bu siirenin taninmasi gerekmemektedir.

Kiraya veren tarafindan kira sozlesmesinin feshi, tasinmazin tahliyesi ve kira bedeli
alacaginin birlikte dava konusu yapilmasi halinde, dava devam ederken taginmaz
devredilirse davact olan eski malikin alacak davasi disindaki s6z konusu istemleri

acisindan hukuki yarari kalmaz*S.

Kira bedelinin 6denmemesi halinde, kefil aleyhine alacak davasi agilabilir; ancak tahliye

davasi acilamaz®’.

1.2.3. Kira iliskisine Dayah Alacak Davasinda Zamanasim

Belirtildigi tizere, genellikle kira bedeli aylik olarak yani donemsel edim seklinde ifa
edilmektedir. TBK m. 147/1-1’de®®, kira bedelleri icin bes yillik zamanasiminin

uygulanacagi diizenlenmistir. Bu nedenle TBK m. 147/1-1 kapsaminda, alacaklar i¢in

35 Birden fazla kiraya veren bulunmasi durumunda, kira borcu bdliinebilen borg oldugundan paylar1 belli

olan kiralaya verenlerin her birinin yalniz basina kendi payina diisen kira bedeline yonelik alacak davasi
acabilecegi gibi birlikte de dava acilabilecegi, kiraya verenler arasinda ihtiyari dava arkadasligi
bulundugu; paylart belli degil ise, kira bedelinin esit sekilde paylastirilmasi gerektigine iligskin bkz.
Yargitay 6. HD, 21.01.2016, E. 2015/6039, K. 2016/206 (UYAP, E.T.: 03.10.2024).
36 Temerriit nedeniyle tahliye davasi alacaga bagh olarak agilan bir dava oldugundan satimdan sonra
alacak yeni malike temlik edilmedigi bu nedenle davanin agilmasindan sonra kiralananin satilmasiyla
onceki malik ve kiralayanlarin kiralayan sifati kalmadigindan davanin reddi yerine tahliye karari
verilmesinin bozma nedeni yapildigina iliskin bkz. Yargitay 6. HD, 26.12.2013, E. 2013/15871, K.
2013/17454 (UYAP, E.T.: 13.11.2024).
37 Aydemir, Efrail: Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis ve Gézden Gegirilmis 4.
Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 41.
38 Bkz. TBK m. 147/1-1: “Asagidaki alacaklar igin bes yillik zamanasimi uygulanir: 1. Kira bedelleri,
anapara faizleri ve iicret gibi diger donemsel edimler.”
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ongoriilen on yillik zamanasimi kuralinin aksine kira bedelinde zamanasiminin bes yil
oldugu anlasilmaktadir®®. Ancak taraflar kira bedelinin tek seferde, toplu bir sekilde
O0denmesi veya Odenebilir hale gelecegi hususunda anlagmislarsa, boyle bir durumda

zamanasiminin on y1l olarak kabul edilmesi gerekmektedir®.

KCIK sézlesmelerine dayanilarak agilsa da kira alacag haricindeki tazminat ve alacak
davalarina, tahliye taahhiidiine aykirilik sebebiyle olusan zararin tazmini i¢in agilan
davalara on yillik zamanasimi uygulanir*!. Kira alacag: haricindeki alacak davalarma
ornek olarak kiraya verenin fazla 6denen kira bedelini iadesi*’, kiralananin elektrik
tilketim borcundan kaynaklanan alacak davas1** gosterilebilir; dolayisiyla bu &rnek

davalarda da zamanagimu siiresi 10 yildir.

1.3. KiRA BEDELININ TESPIiTi DAVASI

KCIK sézlesmelerinde taraflar, daha 6nce belirtildigi iizere basta kira bedeli olmak iizere
TBK m. 26 sozlesme ozgiirligii kapsaminda sdzlesmenin igeriginde yer alan tim
hususlart Kanun’da ¢izilen sinirlar igerisinde serbest¢e belirleyebilirler. Kira bedelinin

belirlenmesine yonelik sézlesmenin kurulmasi sirasinda var olan bu ozgirliige,

39 22.05.2008 yilinda agilan bir davada, zamanasimi def’inin bulundugu, davacinin bu siire zarfinda

Borglar Kanunu’nun 133. maddesi geregince icra takibi yapma, dava agma ve benzeri gibi
zamanagimini kesecek bir faaliyeti bulunmadig1 gozetilerek 22.05.2003 tarihinden dnceki kira parasi
ve faiz alacag taleplerinin dinlenmeyecegine iliskin bkz. Yargitay 6. HD, 01.03.2011, E. 2011/584, K.
2011/2200 (UYAP, E.T.: 17.07.2024).

40 Acar, Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Baski, Beta
Yayinlari, istanbul 2017, s. 278.

41 Dilbaz, Mikayil: Kiracinmn Kira Bedelini Odememesi ve Tahliyesi, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2022, s.

81-82.

42 Bkz. Istanbul BAM 49. HD, 17.09.2024, E. 2021/1849, K. 2024/1855 numaral1 ilam1 (UYAP, E.T.:
27.11.2024).

4 Bkz. Istanbul BAM 54. HD, 03.10.2024, E. 2022/1829, K. 2024/1980 numaral ilam: (UYAP, E.T.:
29.11.2024).
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sOzlesmenin devam eden donemlerinde kiraciyr korumak maksadiyla miidahalede

bulunulmustur*.

TBK m. 343’te; kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi haricinde, kiraci
aleyhine degisiklik yapilamayacagi belirtilmistir. Bu madde metninin methumu
muhalifinden taraflarin 6zgiir iradeleriyle belirledikleri kira bedelini sonradan kiraci
lehine degistirilebilecekleri sonucuna varilmaktadir®®. Kira bedelinin belirlenmesi veya
uygulamada siklikla kullanilan deyisle kira tespit davasi, s6zlesme kurulduktan sonra
ortaya ¢ikan hukuki sorunun ¢oziilmesi i¢in acilmakta olup KCIK sézlesmeleri disindaki

diger kira sozlesmelerinde s6z konusu olmayan bir kavramdir®®.

Kira bedelinin belirlenmesine yonelik diizenlemenin evveliyatini inceledigimiz takdirde;
miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 2 ve 3. maddelerinin
iptaline iliskin AYM nin 26.3.1963 tarihli ve E. 1963/3, K. 1963/67 numaral1 kararmin*’
26.09.1963 tarihinde yiiriirliige girmesi ile kira bedelinin belirlenmesi hususunda kanuni
bir diizenleme kalmadig1 anlasiimaktadir®®. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin acilan
davalarda, anilan iptal karariyla kanunda meydana gelen bosluk Yargitay igtihatlar ile
doldurulmaya ¢ahsilmistir®®. TBK vyiiriirliige girmeden 6nce, kira bedelinin
belirlenmesine iligkin olusan bu kanun boslugu Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karar1®®

(IBK) ile belirtilen esaslar kapsaminda doldurulmaya g¢aligilmistir. Amlan IBK ile

# QOzyakigir, s. 161 vd.
4 Kirac1 lehine degisiklik yapilabilmesinin miimkiin oldugu ancak KCIK digindaki diger kira
sozlesmelerinde genel islem kosullart disinda kiralayana iliskin ayri bir sorumsuzluk anlasmasi
Ongoriilmiigse, kira sdzlesmesinin yani sira bu sorumsuzluk anlasmasinin gecerli olacagt goriisii i¢in
bkz. Caglayan, Yilmaz: A¢iklamali- Ictihath Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Seckin Yaymcilik, Ankara
2024, s. 651.

4 Dogan, Murat: Kira Tespiti. Ozdemir, Hayrunnisa (Ed.), Kira Hukuku Davalari, Segkin Yayncilik,
Ankara 2023, s. 545.

47 RG. 31.05.1963, S. 11416.

4 Yeniocak, Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalar1, 3. Baski, Seckin

Yayincilik, Ankara 2023, s. 25.

4 Ayrmtih bilgi i¢in bkz. Yargitay HGK, 05.10.2022, E. 2020/3-687, K. 2022/1259 (UYAP, E.T.:
27.11.2024).

0 Yargitay IBK, 18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964/4 (RG. 27.11.1964, S. 11867).
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uygulamadaki farkliliklar ortadan kaldirmak adina, yeni kira doneminde sézlesmedeki
kira bedeline iliskin maddenin yenilenmeyerek sézlesmenin kira bedeli yoniinden belirsiz
hale geldigi kanaatiyle kira bedeline iliskin boslugu hakimin doldurmasi gerektigi
sonucuna varilmistir’!. Bu karara gére, tespit yapilirken dikkat edilmesi gereken esaslar;
rayi¢ bedel, ekonomik esaslar ve hak ve nesafet kurallar1 olup ekonomik esaslarla

kastedilen toptan esya fiyat endeksindeki meydana gelen artis oranidir®2,

TBMM Komisyon raporunda, bes yillik siire icinde s6zlesmenin taraflarinin hakkaniyet
ve diirtistliik kurallarina gére dayanamayacaklari sartlarin dogma ihtimaline binaen 344.
maddenin kabul edildigi belirtilmistir’>. TBK’nin yiiriirliige girmesiyle birlikte mevcut
kanuni bosluk doldurulmus, s6z konusu Kanun’un 344. Maddesinde “kira bedelinin
belirlenmesi” ve 345. Maddesinde “Dava a¢ma siiresi ve kararin etkisi” diizenlenmistir.

TBK’nin 344. Maddesindeki diizenleme kamu diizenine iliskindir>*.

1 Belirtilen IBK ile, 6570 sayilh Kanun’un 2 ve 3. maddelerinin AYM iptal kararmin yiiriirliige

girmesinden 6nce yapilmis veya yenilenmis bulunan kira sdzlesme siiresinin, anilan iptal kararinin
yiriirliige girmesinden sonraki bir tarihte sona ermesi dolayisiyla baslayan yeni donemde, sdzlesmenin
kira parasina iliskin hiikmiiniin yenilenmeyip diger hiikiimlerinin yenilenmis oldugu, kira parasinin
siirlandirilmasima iliskin boslugun bilirkisice tespit edilecek olagan rayi¢ ve bu tespit edilemezse
ekonomi esaslar1 ve hak ve nesafet geregince bilirkisi tarafindan tespit edilecek kira bedeli esas alinarak
hakim tarafindan  doldurulmasi  gerektigine oycoklugu ile karar verilmistir. — Bkz.
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1964-2-k-1964-4-t-18-11-
1964, E.T.: 17.11.2024).
32 Kamik, Hikmet: Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, Yetkin Yayincilik, Ankara 2022, s.
879.
53 Tasarmimn 343. maddesinin son fikrasinin, bes yillik siire i¢inde taraflarin hakkaniyet ve diiriistliik
kurallarina goére katlanamayacaklart kosullarin dogabilmesi ihtimali nedeniyle, Tasarinin “Asir1 ifa
giicligii” bagliklt maddesine atif yapilarak degistirilip madde teselsiil nedeniyle 344. madde olarak
kabul edildigine ve TBMM Komisyon Raporuna iligkin ayrmtili bilgi i¢in bkz.
(https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay? YasamaKanunld=f72877bd-e416-037b-e¢050-
007f01005610&kanunNumarasi=6098#step-4, E.T.: 27.01.2025).
3% Yeniocak, Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, Giincellenmis
4. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2025, s. 76; BK m. 344'te diizenlenen artig tavaninin kamu diizeni
miilahazalariyla ve zayif taraf olan kiraciyr korumak amaciyla getirilmis nispi emredici bir hiikiim
oldugu goriisii icin bkz. Demir, Samil: Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk,
Haziran 2025, S. 14
(https://www.researchgate.net/publication/392896820 Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti_Olarak
Arabuluculuk, E.T.: 12.10.2025); TBK m. 344 diizenlemesinin kiracilar1 koruyucu nitelikte olup kamu
diizenine iliskin olduguna iliskin bkz. Yargitay 3. HD, 10.06.2019, E. 2017/8877, K. 2019/5230 (UYAP,
E.T.: 10.11.2024).


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1964-2-k-1964-4-t-18-11-1964
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/ictihatlari-birlestirme-hgk-e-1964-2-k-1964-4-t-18-11-1964
https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunId=f72877bd-e416-037b-e050-007f01005610&kanunNumarasi=6098#step-4
https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunId=f72877bd-e416-037b-e050-007f01005610&kanunNumarasi=6098#step-4
https://www.researchgate.net/publication/392896820_Kira_Uyusmazliklarinda_Dava_Sarti_Olarak_Arabuluculuk
https://www.researchgate.net/publication/392896820_Kira_Uyusmazliklarinda_Dava_Sarti_Olarak_Arabuluculuk
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TBK m. 345/1°deki diizenlemeye gore, kira bedelinin belirlenmesine yonelik dava her

zaman acilabilir®.

Kira sozlesmesinde kiraya verenler birden ¢ok ise kiraya verenlerden her biri pay1

oraninda kira bedelinin belirlenmesini isteyebilir®°.

Kira tespit davalarinda, dava agilirken dava degerinin belirlenmesi miimkiin oldugundan
davacinin talebini bolmeden tek seferde, net olarak belirtmesi gerekmektedir; dolayisiyla
fazlaya iliskin hakkin sakli tutulmasi ve buna iligkin 1slah talebinde bulunmasi s6z konusu

degildir’.

2021 tarihli bir Yargitay HGK karar1®® ile kira bedelinin tespiti davasmin 6zellikleri;
davanin 6570 sayili Kanun’un uygulandigi yerler ve tasinmazlar i¢in ag¢ilabildigi, davay1
taraflarin ikisinin de acabilecegi, dava sonunda verilen kararin bir kira yilina ait kira
bedelinin ne kadar olacaginin acik ve net bir sekilde belirlenmesine iliskin oldugu,
davanin kamu diizeni ile ilgili olmasi nedeniyle tespite iliskin metotlar1 taraflarin
belirleyemedigi, IBK, kanun ve Yargitay ictihatlariyla belirtilen esaslar cergevesinde

hakimin kira bedelini tespit edecegi seklinde ayrintili olarak belirtilmektedir.

55 Kural olarak Yargitay iBK 21.11.1966, 19/10 sayili ilama gore kira bedelinin tespiti davasinin her

zaman agilabilecegine iliskin bkz. Yargitay 3. HD, 23.01.2018, E. 2017/3893, K. 2018/514 (UYAP,
E.T.: 17.11.2024).

6 Ayrintili bilgi igin bkz. Yargitay 3. HD, 06.03.2019, E. 2015/4006, K. 2018/10295 numarali ilaminda
bu husus: “Soézlesmede yillik yapilacak artig orani belli degil ise de, kira bedelinin artirilacagt
hususunda taraflarin iradesinin bulundugu anlagilmaktadir. Sézlesmede yeni kira doneminde kira
bedelinin artirilacagina iligskin hiikiim olmasi nedeniyle davacinin 21.11.2014 tarihinde agtig1 dava ile
01.12.2014 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitini istemesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadir.
Mahkemece, sdzlesmede kiraya verenlerin iki kisi oldugu, bunlardan sadece biri tarafindan davanin
acildigi, davacinin payr oraninda kira bedelinin tespitini isteyebilecegi hususu da gozetilerek
01.12.2014 tarihinde baglayan donem i¢in davaci kiraya verenin hissesine diisen miktarda kira
bedelinin endeks uygulanmasi suretiyle artirilarak tespitine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde belirtilmistir (UYAP, E.T.: 17.11.2024).

57 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Yargitay 6. HD, 23.11.2015, E. 2015/7190, K. 2015/10218 numarali ilam1
(UYAP, E.T.: 27.11.2024).

8 Bkz. Yargitay HGK, 16.03.2021, E. 2017/(6)3-2792, K. 2021/267 (UYAP, E.T.: 27.11.2024).
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1.3.1. Kira Bedelinin Tespiti Davasinin Sartlar:

Belirtildigi iizere, kira bedelinin tespiti KCIK sézlesmelerine has olup TBK’nin kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerine tabi olan adi kira s6zlesmelerinde 6rnegin arsa

veya catisiz isyerleri kiralarinda kira bedelinin tespiti istenemez™’.

Kural olarak KCIK sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda da diger kira
sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda oldugu gibi s6zlesmenin taraflarinin
dava hakki vardir. Dolayisiyla kira bedelinin tespitinde dava hakki kural olarak kiraci ve
kiraya verendedir. Kiraya verenin malik olmasi sart1 aranmadig1 i¢in malikin s6zlesmeye
taraf olmamasina ragmen kira bedelinin tespiti davasini agip agamayacagi sorunu
giindeme gelmektedir. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin kararlar1yla® malikin kiraya veren

olmamasi halinde de kira tespiti davasi acabilecegini kabul edilmistir.

Kiralanan taginmazin elbirligi (istirak) miilkiyetinde olmasi durumunda TMK m. 702/2
uyarinca paydaglarin oybirligiyle kiraya verilmesi miimkiindiir. Paydaglar tek basina
kiraya veremedigi gibi kira bedelinin tespiti davasini da tek basina agamaz, paydaslar

arasinda zorunlu dava arkadaglig1 vardir.

Kiralanan tasinmazin payli (miisterek) miilkiyet olmasi halinde, tasinmazin kiraya
verilmesi TMK m. 691/1 kapsaminda 6nemli bir idari tasarruf olarak degerlendirildigi

icin kiraya veren pay ve paydas cogunlugu aranmaktadir. Kira sozlesmesine taraf

% Bkz. Yargitay 6. HD, 27.05.2008, E. 2008/5127, K. 2008/6632 numarali ilaminda bu husus “taraflar
arasinda yenilenen 1.1.1999 baslangig tarihli ve 2 y1l siireli kira sdzlesmesi ile arsanin kiraya verildigi
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Kira bedeli TBK 299. Maddesinde yer alan (BK m.248) kira
akdinin esasli unsurlarindandir. Yine kiralanan tasinmazin, niteligi itibart ile 6570 s. Kanunun
uygulama alani i¢inde bulunmas: durumunda asil olan, kira miiddetinin sonunda da kira akdinin devam
etmesidir. Ancak kira bedeline dair olarak, taraflarin ihtilafa diismeleri halinde s6zlesmeden dogan bu
bosluk, 18.11.1964-2/4 s. iBK uyarinca hakim tarafindan doldurulur. TBK genel hiikiimlerine tabi olan
yerlerde ise kural olarak sozlesmede Ongoriilen siire hitaminda sona erer” seklinde belirtilmisgtir.
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2008-5127-k-2008-6632-t-27-5-2008,
E.T.: 27.12.2024).

60 Bkz. Yargitay 3. HD, 11.09.2019, E. 2019/3553, K.2019/6568; 04.10.2018, E.2017/3835,
K. 2018/9602 numarali ilamlari: “Kira bedelinin tespiti davasini, kira sdzlesmesini yapan taraflar
acabilecegi gibi, o taginmazin maliki veya paydaslarindan her biri de agabilir. Kiralanan, igtirak halinde
miilkiyete konu ise, tiim miras¢ilarin birlikte dava agmalar1 veya agilan davaya katilmalart yahut izin
belgesi vermeleri ya da miras sirketine miimessil tayini ile miimkiindiir. Kiralanan miisterek miilkiyete
tabi ise, her paydas kendi pay1 oraninda kira parasinin tespitini isteyebilir.” (UYAP, E.T.: 26.12.2024).


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hukuk-dairesi-e-2008-5127-k-2008-6632-t-27-5-2008
http://www.intranet.uyap.gov.tr/

15

olmayan paydasin dava hakki bulunmamaktadir. Ayrica kiraya verenlerin birden fazla
olmast halinde kira bedelinin tespiti davasini tiim kiraya verenlerin birlikte agmasi gerekir

ciinkii aralarinda zorunlu dava arkadaslhig1 bulunmaktadir®!.

1.3.2. Kira Bedelinin Tespiti Davasinin ve Kararinin Hukuki Niteligi

Kira bedelinin tespiti davasi sonucunda, aylik kira bedeli tespit edilerek bu hususta karar
verilir. Doktrinde, kira bedelinin tespiti davasinin hukuki niteligi tartilmalidir. Bir goriise
gore®?, kira bedelinin belirlenmesinin bir tespit davasi nitelifinde oldugunu
savunmaktadir. 1965 tarihli Yargitay IBK®* da tespit davasi niteliginde oldugu yéniinde
kararinda tespit yapmistir. Diger bir goriise gore, dava sonucunda yeni bir durum ortaya

cikt1g1 igin yenilik doguran® dava olarak nitelendirilmelidir®’.

Kira bedelinin tespitine iliskin kararlarla birlikte, mevcut hukukinin ortaya koydugu

durumu degistirmesi veya yeni bir durum meydana getirmesi nedeniyle s6z konusu

°l Yavuz, s. 463.
62 inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, C. I, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 154.

6 Yargitay IBK, 07.07.1965, E. 1965/5, K. 1965/5 (RG. 21.07.1965, S. 12054).
64 Kira bedelinin tespiti davalarmin kendine 6zgii yapida olup insai davalar sonucu verilen kararlara yakin
nitelikte oldugu, bu davalarda yalnizca ilgili kira ddnemindeki bedelin tespiti istendigi, bu nedenle dava
konusunun smirli oldugu, dava sonucunda hakimin gelecege yonelik bir yillik siire zarfinda
uygulanacak olan kira bedelini belirledigi, kira sézlesmesinde yer alan kira bedelinin hakim karariyla
degistirildigine iligskin bkz. Yargitay HGK, 16.03.2021, E. 2017/(6)3-2792, K. 2021/267 (UYAP, E.T.:
26.09.2024).

65 Qztiirk, Izzettin Ozkan: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s. 100-101; Kiris, Mahmut Ekrem: Dava Sart1 Olarak
Arabuluculuk ve Arabuluculuk Faaliyetinin Kotliye Kullanilmasi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
2021, s. 58.
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kararin yenilik dogurucu karara yakin bir nitelik gosterdigi; ancak esasinda kendine 6zgii

nitelikte®® oldugu anlagilmaktadir®’.

Kira bedelinin tespiti davalarinda, kira bedelinin tespitinin yani1 sira kira alacaginin
tahsilinin talep edilmesi miimkiin degildir; bu talepler ayr1 davalarin konusunu olusturur.
HMK m. 26’da hiikiim altina alinan taleple baglilik ilkesi kapsaminda, tespit edilen kira
bedelinin tahsiline yonelik karar verilemez. Kira bedelinin tespitiyle birlikte kira
alacaginin tahsiline karar verilmesi hukuka aykirilik teskil edeceginden bozma sebebi

yapilmaktadir®®,

Kira bedelinin tespiti, kira alacak davasi i¢in 6n sorun teskil edebileceginden somut
olayin ozelligine gore kira bedelinin tespiti davasi bekletici mesele yapilarak bu dava
sonucunda belirlenecek kira bedeline gére kira alacagi davasi goriilmeye devam eder®.

Mahkemece verilen kira bedelinin tespiti karari, kesin hiikiim ve kesin delil tegkil eder.

KCIK sozlesmesinin taraflar;, kira bedelinin belirlenmesi igin yargi siirecine
basvurdugunda; kiraci arttirilmasi istenilen ve karar verilecegi beklenilen bedeli kiraya
verene ddemeye baglasa bile, yapilacak yargilama sonunda kira bedelinin belirlenmesine

iliskin karar verilmesi gerekir’’.

%  Genel olarak tespit davalarmin, bir hukuki iliskinin mevcut olup olmadiginin belirlenmesine ydnelik

oldugu, hukuki iliskiler hususunda kuskular1 giderdigi, hukuki belirsizligi gidererek haklarim istikrarini
temin ettigi, bu sekilde toplumsal barisi sagladigi belirtilmistir. Kira bedelinin tespiti davalarinda
verilen kararlarin, diger tespit davalarinda oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmedigi, amac1 sadece
kira sdzlesmesinin yeni donemde belli olmayan kira bedeli unsurunu belirli bir hale getirmekten ibaret
oldugu; taraflar anlagamamaislarsa, kiranin tespitinde hukuki sonug¢ ancak hakimin karar1 ile dogacagina
iliskin bkz. Yargitay HGK, 07.12.2021, E. 2017/(6)3-3197, K. 2021/1593 (UYAP, E.T.: 26.09.2024).

7 Yeniocak (2025), s. 76.

8 AKyigit, Ercan: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Segkin Yaymcilik, Istanbul

2012, s. 159.
8 Bkz. Yargitay 3. HD, 21.09.2010, E. 2010/14300, K. 2010/14709 (UYAP, E.T.: 01.08.2024).

0 Bkz. Yargitay HGK, 24.09.2008, E. 2008/568, K. 2008/560 (UYAP, E.T.: 03.08.2024).
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1.3.3. Kira Bedelinin Tespiti Davasinin A¢ilma Zamam

Kira bedelinin belirlenmesini iki farkli duruma gore ayri ayri degerlendirmemiz
gerekmektedir. Kira s6zlesmesi devam ederken kira bedelinin akibetine iligkin bir hiikiim
konulmasi kira s6zlesmesinde esasli unsur degildir. Bu nedenle taraflar isterlerse kira
sOzlesmesine kira artig oranina iligkin hiikkiim koyabilirler, isterlerse iradi olarak veyahut

unutmak suretiyle bu hususta diizenleme yapmayabilirler.

Bu nedenle kira bedelinin tespitini, artis oraninda taraflar arasinda anlasma olup olmama

thtimaline gore iki ihtimalde incelememiz gerekmektedir.

1.3.3.1. Kira Bedelinin Tespitinde Artis Oranin S6zlesmede Belirlenmis Olmasi

Kira bedelinin tespitiyle ilgili olan TBK m. 344/1°de, kira artig oranin belirlenmesine
yonelik bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde yenilenen kira donemlerinde
smirlama getirilmis olup bir énceki kira yilm TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore
belirlenen degisim oranin1 agsmamak kosuluyla gecerli olacagi diizenlenmistir. 7161
sayili’! Kanun’un 56. maddesiyle, anilan fikrada yer alan “iretici fiyat endeksindeki
artis” ibaresi “tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde
degistirilmistir. Fikranin lafzindan da anlasilacag iizere, iist smir TUFE olarak
belirlenmis olup taraflarim artis oranint TUFE’nin altinda veya TUFE oraninda belirlemis
olmalarin halinde herhangi bir sorun olmaz iken TUFE oranini asan bir oran belirlemis

olmasi halinde agilan davada artis oran1 Mahkemece TUFE oranma diisiiriilecektir.

Taraflarm s6zlesmeyi dzgiir iradeleriyle meydana getirdikleri, TUFE orani {izerinde artigt
birlikte kararlagtirmalarina ragmen daha sonra dava agilmas1 hakkin kdotiiye kullaniimasi
niteliginde olabilir mi seklinde soru isareti olusmasi halinde TBK m. 27 giindeme
gelmektedir. Anilan maddeye gore “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak

hiikiimsiizdiiv.  Sozlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmast,

" Bkz. Vergi Kanunlan ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina

Dair Kanun (RG. 18.01.2019, S. 30659).
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digerlerinin gecerliligini etkilemez.” dolayisiyla kira sdzlesmesinin artirrm oranina
iliskin kism1 TUFE oranin iizerinde kararlastirilmis ise sozlesmenin kanuna aykiri bu

hiikkmii kesin hiikiimstizdiir’?.

Taraflarca TUFE art1s oram1 iizerindeki artis oraninin belirlenip kiraci tarafindan bu orana
gore kira bedelinin 6denmesi durumunda, kiract TUFE artis oranini asan kisim yoniinden
yapmis oldugu 6demelerin sebepsiz zenginlesme miiessesi kapsaminda kendisine geri

O0denmesini talep edebilir.

7409 sayili’”? Kanun’un 4. maddesiyle TBK’ya eklenen gecici madde sonucunda,
01.07.2023 tarihine kadar kira artis oran1 %25 ile sinirlanmistir. 7456 sayili”* Kanun’un
23. maddesiyle TBK’ya eklenen gecici madde neticesinde, s6z konusu sinirlama
01.07.2024 tarihine kadar uzatilmistir. 01.07.2024 tarihinden sonra sinirlamanin

uzatilmasi yoluna gidilmemistir.

1.3.3.2. Kira Bedelinin Tespitinde Artig Oranin S6zlesmede Belirlenmemis Olmasi

Taraflar, kira so6zlesmesinde kira artis oranini sézlesmede belirlememis ve bir kira yili
dolmaya yakin kiraya veren, bir sonraki kira donemi i¢in artig oranini kiractyr memnun
etmeyecek sekilde belirlemeye calisabilir. Taraflar artis oraninda uzlasamazlarsa dava
acilmasi ve hakimin artis oranini belirlemesi suretiyle uyusmazlik giderilebilir. Burada
dikkat edilmesi gereken, TBK m. 344/1 fikrasinin hakimi bagladigi ve hakimin de bir
onceki kira yilinda TUFE’deki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini agmamak
tizere bir oran belirleyebilecegidir. Hakimin, bu orani asan bir oran belirlemesi veya dava
agildiktan sonra taraflarin sulh olarak TBK m. 344/1 fikrasindaki oran iizerinde bir artirrm

orani belirlemeleri miimkiin degildir.

2 Yargitay 8. HD, 13.11.2017, E. 2017/4041, K. 2017/15084 numarali ilaminda bu husus: “UFE oran1
esas alinmasi gerekirken TUFE+UFE oranin esas alinmas1 dogru olmamustir.” seklinde belirtilmistir
(UYAP, E.T.: 16.06.2024).

3 RG. 11.06.2022, S. 31863.

" RG. 15.07.2023, S. 32249,
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TBK m. 344/3’te gecen TUFE hususu, hakimin belirleyecegi yeni donem kira bedeli
acisindan bir tavan sinirt manasina gelmemektedir. Hakim, yeni dénem kira bedelini
TUFE oranindaki artisla bagl ve sinirli olarak belirlemek zorunda degildir. Ancak TBK
m. 344/2’de diizenlenen kira tespit davasinda hakimin TUFE ile bagli oldugunu yeniden

vurgulamak gerekir.

Dava tarihine kadar gerceklesen kira artislariyla ayni siiregteki TUFE oranlarmin
karsilastirilmasi ydntemiyle, bu siirecte yapilan kira artislarinin, TUFE nin altinda, TUFE
oraninda veya {istiinde bir orana denk gelip gelmediginin dikkate alinmasi gerekir. Bu
durum ozellikle, asagida degindigimiz hakkaniyet indirimi hususunda hakimin
degerlendirme yapmasinda 6nemlidir. Kira tespit davasinda, s6zlesmenin baglangic
tarthinden dava tarihine kadar gecen siirede kira bedelinde hi¢ artis yapilmamissa, ayni
donemde gergeklesen TUFE artis oranlari, yeni kira bedelinin belirlenmesi bakimindan

onemli hususlardan biri olacaktir,

Yargitay, onceki kira yillarinda, uzunca zaman tekrarlanan kira 6demelerinin miktar
olarak s6zlesmeye uygun olmamasi halinde, kiraya verenin bes yillik zamanasima siiresi
boyunca ge¢mise yonelik kira farklarini dava konusu etmesine izin vermektedir. Bu
sebeple, her ne kadar sonraki kira yili artis oran1 TUFE nin {izerinde belirlenemezse de
gecmis yillarda yapilan eksik artislar nedeniyle olustugu iddia edilen kira fark: alacagi,

Yargitay’a gore talep edilebilir.

Burada gozden kacirilmamasi gereken diger bir husus, 7409 sayili Kanun’un 4. maddesi
ille TBK’ya eklenen gecici 1. maddeyle; maddenin yiriirliige girdigi tarih
ile 01.07.2023 (01.07.2023 de dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde
kararlastirilacak kira bedelinin, bir 6nceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini
gecmemek kosuluyla gecerli olacagi, bir énceki kira yilimin TUFE’deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim
oraninin gecerli olacagi, bir yildan daha uzun stireli kira sozlesmelerinde de bu
diizenlemenin gegerli olacagi, bu oranlara aykir1 sézlesmelerin fazla miktar yoniinden
gecersiz olacagl, bu diizenlemenin TBK m. 344/2 uyarinca hakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanacagi diizenlenmistir. Kanun koyucu, sinirlamadan

beklenilen gayenin elde edilmesi amaciyla diizenlemenin siiresini uzatmis ve 7456 sayili
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Kanun’un 23. maddesiyle TBK’ya eklenen gecici 1. madde ile 7409 sayili Kanun
kapsaminda eklenen ge¢ici maddeye benzer diizenleme yapip sadece kira donemine
iligkin tarihleri 02.07.2023 ile 01.07.2024 (bu tarihler dahil) seklinde belirlemis, geri

kalan hususlar1 ayn sekilde diizenlemistir.

Kanundaki belirtilen sinirlama, kira s6zlesmesinin ilk yenileme doneminde gegerli
oldugu gibi, sonraki yenileme donemlerinde, hatta sozlesme siiresi icindeki artig

anlasmalarinda da uygulanir’.

Ancak bagka bir goriise gore, TBK m. 344/1°deki artis sinirlamasinin, sadece kira
sO0zlesmesinin baslangicinda uygulanmasi gerektigi, taraflarin sonradan yapacaklari artig
anlagsmasinda bu siirlamay1 uygulamaya gerek olmadig1 yoniinde bir tartisma agilabilir.
Zira sinirlamanin esas amaci, barinma ya da is yeri ihtiyacin1 karsilamaya calisan ve
pazarlik sans1 zayif olan kiracty1 korumak oldugu i¢in, bu koruma kuralina sézlesmenin
baslangicinda ihtiya¢ varken, sonradan dstiindeki baskidan kurtulan kiracinin bu

korumaya ihtiyaci kalmaz’®.

1.3.4. Kira Bedelinin Tespitinin Yapilmasi ve Tespitte Hakkaniyet indirimi

Kira bedelinin tespiti acisindan hak ve nesafete gore kira tespit edilirken oncelikle kira
s0zlesmesi varsa dosya arasina alinmali, sonra mahalinde bilirkisi marifetiyle kiralanan
basinda ve emsal gosterilmisse taraflarin bildirdigi emsal tasinmazlar basinda kesif icra
edilerek kiralananin bulundugu muhit, niteligi, kullanim sekli vb. ayirt edici 6zellikler
karsilagtirarak kira bedelini etkileyen biitiin nitelikler karsilastirilarak belirtilmeli ve

kiralananin yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira paras1 belirlenerek hak

5 Oktem Cevik, Seda: “Tiirk Borg¢lar Kanunu Madde 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine
Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, DEUHFD, C. 24, S. 1, 2022, s. 51; Gérmez, Mustafa:
Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, On ki
Levhacilik, Istanbul 2019, s. 76; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 3. Baski. Adalet Yaymevi, Ankara 2017, s. 596; Ozen, Burak: “Kira Bedeli Artigina iliskin
Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi
Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,
Cilt II, MUHF-HAD, C. 22, S. 3, 2016, s. 2037; inceoglu, s.128-129.

76 Oneii, Ozge: “6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”, izZBD Borglar

Kanunu Ozel Sayist, Y1l 77, S. 2, 2012, s. 324.
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ve nesafete uygun kira parasi tespit edilmelidir’’. Hakimin hakkaniyete gdre
degerlendirme yaparak bedel tespiti yapmasi gerektigi, TBK m. 344’te diizenlenmistir;
hakkaniyet indirimi, Yargitay kararlarinda “eski kiract indirimi” olarak nitelendirilen
hakkaniyet indirimi kiralanin bagka birine bosken verilebilecek kira bedeli iizerinden

yapilan indirimdir’®,

1.4. TAHLIYE DAVASI

TBK m. 354’te’”’, dava ile kira sozlesmesinin sonlandirilmasi hususunda kiracinin
menfaatine aykir1 degisiklikler yapilamayacagi diizenlenmistir. Dolayisiyla madde
metninden Kanun’da Ongoriilen nedenlerle smirli  olarak  tahliye yoluna
basvurulabilecegi, tahliye nedenlerinin genisletilemeyecegi; ancak daraltilabilecegi
sonucuna varilmaktadir®. S6z konusu yasak, dava ile smirli tutuldugundan yalmzca TBK
m. 350-356 kapsaminda bu yasak varken genel fesih nedenleriyle kira s6zlesmesinin
sonlandirilmas1 bakimindan yasagin olmamasi elestirilmektedir®’. Kanun’da dava yolu
kapsaminda kiraya verenden kaynaklanan nedenler 350 ve 351. maddelerde ve kiracidan
kaynaklanan nedenler ise 352. Maddede diizenlenmistir. Calismamizda, Kanun
sistematigine uygun olarak 6nce kiraya verenden, sonra kiracidan kaynaklanan nedenlerle

acilan tahliye davalari incelenmistir.

77 Bkz. Tekirdag BAM 2. HD, 05.12.2024, E. 2024/133, K. 2024/117 numarali ilaminda bu husus:
“18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili IBK kararinda belirtildigi gibi; hak ve nesafete gore kira bedeli tespit
edilirken, dncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira sdzlesmeleri asli veya onayli drnegi dosyaya
alimmaly, bilirkisi marifetiyle kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, boylece
elde edilen veriler somutlastirilarak dava konusu yer ile ayr1 ayr1 (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim
sekli, kira baglangig tarihi, kira siireleri vb) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastirilmal,
emsal kira bedellerinin ni¢in uygun emsal olup olmadig1 somut gerekcelerle agiklanmali, dava konusu
taginmazin yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi belirlenerek hak ve nesafete
uygun kira parasi tespit edilmelidir.” seklinde belirtilmistir (UYAP, E.T.: 18.08.2024).

8 Qktem Cevik, s. 72-73.

7 Bkz. “Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine

degistirilemez.”

8 Aydogdu/Tuncer, s. 644-645: “Taraflarca yeni tahliye sebepleri yaratilamaz”

81 Giimiis, s. 318-319.
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1.4.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Nedenlerle A¢ilan Davalar

1.4.1.1. Gereksinim Nedeniyle Tahliye Davasi

Gereksinim kelimesini genis yorumlamak®? gerektigi gibi gercek¢i olmayan, soyut
gereksinim iddialariyla kiraci tahliye edilmemelidir. Ancak dikkat edilmesi gereken bir
husus olarak belirtmeliyiz ki; kiralanan tasinmazin kentsel doniisiim kapsamina girmesi
halinde, tasinmaza ihtiya¢ iddiasinin gercek, samimi, siirekli ve zorunlu oldugu kabul

edilerek tahliye karar verilmektedir®’.

1.4.1.1.1. Kiraya Verenin Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davasi

TBK m. 350’de; kiraya verenin kendisinin, esinin, altsoyunun, iistsoyunun veya kanun
geregi bakmakla ylikiimlii oldugu diger kisilerin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle
kiralanan1 kullanma zorunlulugu bulunmasi halinde, kira sdzlesmesi belirli stireliyse
sirenin sonunda, belirsiz siireliyse kiraya iligkin genel hiikiimlere gére fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in dngoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay
icinde dava yolu ile sdzlesmeyi sona erdirilebilecegi diizenlenmistir. Oncelikle kanun
koyucu, kiraya veren kisinin kendisi ve kanunda saydigi kisiler i¢in ihtiyacin bulunmasi
durumunda kiraya verene tahliye hakki tanimistir. Dolayisiyla, madde metninde “kiraya
veren” ifadesi kullanildigindan ve kiralaya verenin malik olmasi aranmadigindan malik
olmayan kisinin de ihtiyaci olmasi halinde bu sebebe dayanarak dava agabilmesinin

miimkiin oldugu goriisii doktrinde bulunmaktadir®®. Lakin doktrinde aksi yonde, malikin

8 Oturdugu yerin altinda, kirada olan oday1 odun koymak seklinde vb. bir nedenle bosaltabilmesinin

miimkiin olmas1 gerektigine iliskin bkz. Yavuz, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 12. Baski, Beta, Istanbul 2013,
s. 330.

3 Bkz. Istanbul BAM 55. HD, 29.12.2025, E. 2025/1612, K. 2025/5030 (UYAP, E.T.: 09.01.2026).

8 Zevkliler, Aydin/Gékyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Bask1, Ankara 2018, s.
371.
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kiraya veren olmamasi halinde sirf malik olma sifatina dayanarak dava acabilmesinin

miimkiin olmadig1 gériis de bulunmaktadir®.

Yargitay kararlarinda ise malik kiraya veren olmasa dahi, kiraya veren gibi ihtiyaci varsa
miilkiyet hakki esas tutularak malikin tahliye davasi agma hakki oldugu kabul

edilmektedir®.

Kanunda kiraya verenin esinden resmi nikahli olarak evli oldugu kisinin, altsoydan ise
evlat edindigi cocuk dahil olmak iizere evlilik birligi i¢inde veya disinda dogmus olan
cocugu anlasilmalidir. Ayrica “kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler”
ifadesinden TMK m. 364 yer alan kisi anlasilmaktadir. TBK m. 350°de agik¢a sayilan
kisiler ile ve TMK m. 364’te sayilan kisiler karsilagtirildigindan TMK m. 364’te yer alan
kardeslerin TBK m. 350’de agik¢a sayilmadigi dolayisiyla kanun hiikmiinden dogan
zorunlulukla bakilmas: gereken diger kisiden kardesler oldugu anlasiimaktadir®”. Ancak
burada dikkat edilmesi gereken husus kardeslerin her haliikarda nafaka yiikiimliiliigliniin
bulunmadigt TMK m. 364/2 geregince refah icinde bulunulmasi gerektigidir. Nafaka
yliklimliiliigliniin dogmas1 i¢in kanunda aranan sartlarin gergeklesmemesi halinde

kardesin ihtiyaci nedeniyle TBK m. 350 uygulanmamasi gerekmektedir®®.

Kiralananin konut seklinde kiraya verilmesi halinde dahi, is yeri gereksinimi karsilayacak

niteligi bulunmas1 halinde isyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliyesi talep edilebilir®.

Ihtiyag nedeniyle tahliyede kan veya kayin hisimindan bahsetmeksizin alt ve iist soydan
bahsedilmisse de yiiksek mahkeme kararinda kaympeder alt ve list soy arasinda

degerlendirilmeden bakmakla yiikiimlii olunan kisi olup olmadig1 ydniinde

85 Caglayan, Yilmaz, s. 731; Giimiis, Mustafa Alper: Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore

Kira Soézlesmesi, Istanbul 2011, s. 343.
8 Bkz. Yargitay 3. HD, 26.02.2018, E. 2018/619, K. 2018/1605 (UYAP, E.T.: 16.09.2024).
87 Giimiis, s. 344.
8 Giimiis, s. 353.

8 Caglayan, Yilmaz, s. 733.
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degerlendirme yapilmistir®. Kira veren evli ise ve esiyle evlilik birliginin devamina
yonelik TMK 160 vd. ile 197 kapsaminda kiraya verenin mevcut uyusmazliklari séz

konusuysa tahliye davasi i¢in gereksinimi bulundugu kabul edilebilir.

1.4.1.1.2. Yeni Malikin Gereksinimi Nedeniyle Tahliye Davasi

TBK m. 351°de kiralanin el degistirmesi halinde yeni malikin konut veya catili igyerine
ihtiyac1 olmasi halinde tahliye davasi acabilme hakki diizenlenmistir. TBK m. 351°de
ithtiyacinin tahliye nedeni olabilecek sayilan kisiler ile TBK m. 350’de sayilan kisiler
aynidir. Bu nedenle bu hususta yukaridaki agiklamalar gecerli oldugundan burada
yeniden bu hususlara deginilmeyecektir. TBK m. 351°de, m. 350’den farkli olarak
kiralanan1 sonradan edinen kisinin edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde keyfiyeti
kiraciya yazili olarak bildirmesi sartiyla, alt1 ay sonra agacagi dava ile kira sézlesmesini
sona erdirebilecegi ve ikinci fikrada yeni malikin hakkini isterse sdézlesmenin sona
ermesinden baslayarak bir ay icinde dava acarak kullanabilecegi diizenlenmistir.
Dolayisiyla TMK m. 351°de tasinmazin edinim tarihinden yani duruma gore tescil veya
tescilden once kazanim hali varsa bu tarihten sonra bir ay icerisinde ihtiya¢ durumunun
kiractya yazili olarak ulagmasi gerekmektedir’!. Belirtilen bu siire, hak diisiiriicii siire
olup hakim, bildirimin siiresi icerisinde olup olmadigini re’sen degerlendirmektedir®.
Kanunda yazil1 bildirim arandigindan bu bildirimin mutlaka noter araciligryla yapilmasi

gerekmez, telgraf yoluyla da bildirim yapilabilir®>.

Kanun koyucu, kiralanani sonradan edinen ve 6nceden dahil olmadig1; ancak tasinmazi
edinimiyle birlikte ayn1 kosulda tarafi oldugu yeni maliki bu diizenlemelerle birlikte eski
malike nazaran biraz daha korudugu diisiiniilebilir. Ayrica her ne kadar yeni malik olarak

belirtilmigse de kira sézlesmesinden sonra kiralanan {izerinde oturma hakki, intifa veya

% Bkz. Samsun BAM 6. HD, 19.12.2024, E. 2024/2579, K. 2024/3294 (UYAP, E.T.: 17.05.2025).
o Inceoglu, s. 393-394.
9

Caglayan, Yilmaz, s. 741.

% Ayrintih bilgi igin bkz. Yeniocak (2024), s. 139-140.
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iist hakki tesis edilmigse bu hak sahiplerinin de TBK m. 351 kapsaminda dava hakkinin

bulundugu ifade edilmektedir®.

Bir aylik bildirim siiresi gibi alt1 aylik siire de edinim tarihinden gecerlidir. Ayrica
belirtmekte fayda var ki satista muvazaa iddiasin1 Sulh Hukuk Hakimi tarafindan dikkate

alinmaz”.

1.4.1.2. Kiralananin Yeniden Insa ve Imar Nedeniyle Tahliye Davasi

TBK m. 350’ye gore tasinmazin tekrardan insast ya da imar1 maksadiyla esasli onarimu,
genisletilmesi veya degistirilmesi gerekliyse, ayrica bunlar gergeklestirilirken kiralanan
taginmazin kullanimi1 miimkiin olmayacaksa belirli stireli s6zlesmelerde siirenin sonunda,
belirsiz siireli sozlesmelerde genel hiikkiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agilacak dava

ile kira sozlesmesi sona erdirebilir.

Oncelikle, anilan maddeye gore kiralanan tasinmazin tekrardan insasi ya da imar
maksadiyla yapilan ve TBK m. 320°deki diizenlemeye kiyasla kiracidan katlanmasi hatta

tasinmazi kullanmasi beklenemeyecek sekilde esasli degisimler tahliye sebebi olarak
kabul edilmektedir.

Ayrica bastan yapilacak olan insa ya da imar maksadiyla degisimlerin hukuka uygun
olmasi gerekir, kanuna aykir1 yapilacak olan degisimler i¢in TBK’ya dayanarak tahliye

hakki elde etmek miimkiin olmayacaktir”®.

% Inceoglu, s. 377.

% Bkz. Tekirdag BAM 2. HD, 28.11.2024, E. 2024/94, K. 2024/89 (UYAP, E.T.: 16.04.2025); Yargitay 6.
HD, 13.10.2014, E. 2014/9523, K. 2014/10948 (UYAP, E.T.: 16.04.2025).

% Ayrintil bilgi i¢in bkz. Tekdemir, Ceyhun: Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona

Ermesi, Cukurova Universitesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, S. 4, 2023, s. 100

(https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/3554659, E.T.: 16.09.2024).
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1.4.2. Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle A¢ilan Davalar

Kiracinin bazi 6zel durumlarindan dolay1 kiraya verenin tahliye davasi agma hakk1 vardir.
Bu 6zel durumlar TBK m. 352°de ii¢ fikrada diizenlenmistir. Calismamiz kapsaminda

sirastyla ilgili fikralar incelenmistir.

1.4.2.1. Tahliye Taahhiidii Nedeniyle Tahliye

Kiracinin®’, kiraya veren ile birlikte veya tek basina belirledigi bir tarihte kiraladig1
tasinmazi bosaltmay1 taahhiit etmesi miimkiindiir. TBK m. 352/1 kapsaminda bu
taahhiidiin gecerli olmasi icin bazi sartlarin saglanmas: gerekmektedir. ilgili fikraya gore,
tasinmazin teslimin sonraki bir zaman diliminde kiraci, kiralanani belli bir tarihte
tahliyeyi yazili olarak taahhiit etmis, ancak tahliye etmemigse; kiraya veren, o tarihten
baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak ya da dava agmak suretiyle kira sézlesmesini
sona erdirebilir. TBK m. 352/1, yalnizca KCIK sozlesmelerine has bir miiessesedir®.
Dolayisiyla diger kira sézlesmelerinde uygulanamaz®®. Ancak kira sdzlesmesine iliskin
genel hiikiimlere tabi kiralananda sdzlesmenin sona erme tarihini belirlemis olur'®.
Bahse konu fikradan anlasildigi {izere; taahhiidiin gegerliligi i¢in yazililik, bosaltilmasini
taahhiit ettigi tarih ve bu taahhiidiin kiralanan tasinmazin teslimi sonrasinda verilmis

olmasi sartlar1 aranmaktadir.

Bu sartlardan ilk olarak yazililig1 inceledigimizde, Kanunda resmi yazili sekil aranmadig1
goriilmekle taahhiidiin bir kagida elle yazilip verilecegini diisiinmek de miimkiindiir.
Hatta 6yle ki taginmazi bosaltmay1 s6z verdigi tarihi kiraci agik¢a yazmayip ileri de kiraya

verenin doldurmasi i¢in o kismi bos birakarak kiraya verene vermesi de miimkiindiir.

97 Kiraci disinda bagka birinin tahliye taahhiidii veremeyecegine iliskin bkz. Ruhi, Canan/Ruhi, Ahmet

Cemal: Tiirk Borglar Kanunu ile Icra ve Tflas Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Hukuku, Giincellenmis
5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2025, s. 463-465.

% Bkz. Yargitay 3. HD, 12.06.2019, E. 2017/8818, K. 2019/5342 (UYAP, E.T.: 16.06.2024).

Saglam, Ipek: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada
Karsilasilabilecek Sorunlar”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 1, Agustos 2023,

s.32.

100 Yeniocak (2024), s. 103.
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Keza net tarih belirlenmesi kiracinin aleyhine bir sonug da ortaya ¢ikarabilir, bu sebeple
de kirac1 yazili olarak konut ve ¢atili igyerini tahliyeyi soz verirken tahliye tarihini bos
birakabilir. Yargitay!?! ve BAM!%? kararlarinda kiracinin yazili olarak kiralanani tahliye
edecegi tarihi s6z verirken bunu acik¢a yazmamasini, bu kismin sonradan kiraya veren
tarafindan doldurulmasini; kiralanan kiracinin kendi tasarruf alanindayken o&zgiir
iradesiyle yazili tahliye sozli verdigi i¢in gecerli kabul etmektedir. Bu husus doktrinde
elestirilse de'® tasmnmazin tesliminden sonra kira sézlesmesi imzalanabilecegi igin kira
s0zlesmesiyle taahhiidiin diizenleme tarihi ayn1 da olabilecektir; ayrica her ne kadar kira
iligkisinde kirac1 zayif olarak kabul edilmis ve Kanun koyucu buna gore diizenlemeler
yapmissa da menfaat dengesini saglamak adina kiraya verene boyle bir hak tanimasi ve
yargl kararlarinda da taahhiidiin bu sekilde yorumlanmasinin hakkaniyete daha uygun
oldugunu diisiinmekteyiz. Zira artan enflasyonla birlikte kiracinin lehine olan
diizenlemeler nedeniyle son zamanlarda insanlar evlerini kiraya verdikleri i¢in pismanlik

yasamaktadirlar.

Kiralananin belirtilen tarihte bosaltacagina iliskin kiracinin agik irade beyani ve
taahhiidiin yazdig1 metni imzalamasi gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki bu irade
beyaninin kira sdzlesmesi igerisine bir madde olarak eklenmesi de miimkiindiir'®*. Ancak
tahliye taahhiidiiniin kira s6zlesmesinden ayr1 bir belgede diizenlenmesi sart olmamasina
ragmen kiralananin tesliminin akabinde verilmesi gerektiginden kira sdzlesmesine sadece

sonradan eklenebilecegi yoniinde doktrinde goriis bulunmaktadir'®,

101 Yargitay HGK, 18.04.2018, E. 2017/13-619, K. 2018/919 numarali ilaminda bu husus: “kismen bos
olarak diizenlenen belgeye imza atan kisinin olabilecek tehlikeleri bastan kabul etmis sayilacagi ve bu
nedenle de hukukun himayesinden yararlanamayacagi siiphesizdir.” seklinde belirtilmistir (UYAP,
E.T.: 11.08.2024).

102 Bkz. Ankara BAM 37. HD, 05.12.2024, E. 2024/1367, K. 2024/2481 (UYAP, E.T.: 21.06.2025).

103 Elestiriler icin bkz. Yeniocak (2024), s. 108-109.

104 Yazili tahliye taahhiidiiniin sézlesmeden ayr1 bir belgeyle diizenlenebilecegi gibi, kira sézlesmesinin

hiikkmti de olabilecegine iliskin bkz. Saglam, s. 34.

105 Uyku, Zarif Ayga: Kira Hukukunda Tahliye Taahhiitnamesi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2025,
s. 26.
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Tahliye taahhiidiinlin hukuki vasfi hususunda, doktrinde ¢esitli goriisler bulunmaktadir.
Bir gorlise gore, yazili tahliye taahhiidii kiraya vereni tazminat yiikiimliliigii altina
sokmadan ve baska bir sebep aramasina gerek birakmaksizin kiraya verene kira iligkisini
sonlandirma imkan1 veren; ayrica taahhiit edilen tahliye giinii kira déneminin sona erme
tarihiyse sdzlesmenin bir yil daha uzamasma engel olan'® tek tarafli bir fesih
bildirimidir'”’. Baska bir goriise gore ise, kiraya verene veya kiraciya taahhiidiin
gergeklestirilmesini saglama imkani veren, bor¢landirict bir s6zlesmedir; ancak hukuki
islem veya fesih bildirimi degildir ¢ilinkii taahhiit tarihinde so6zlesmeyi kendiliginden
sonra erdirmez'®®. Bagska bir deyisle, taraflar taahhiit edilen tarihte kira sozlesmesini
feshetme taahhiidii altina girerler; ancak isterlerse harekete gegmeyerek sozlesmenin

devamini saglayabilirler!'®’.

Adi yazili sekilde tanzim edilmis tahliye taahhiidiinde, kiraci imzay1 kabul etmezse icra
hukuk mahkemesi imza incelemesi yapamayacagindan, sulh hukuk mahkemesine itirazin

iptali ve kiralananin tahliyesi talebinde bulunulmas: gerekmektedir!'°.

Diger sart ise kiralananin tesliminden sonra taahhiidiin alinmasidir. Burada 6nemli olan

kiralananimn teslim tarihidir'!!

clinkli kira sozlesmesi sozlii olarak kurulmus ve buna
istinaden kiralanan kiracinin kullanimina birakilmis olabilir veya kira sdzlesmesi yazili

olarak yapilmis ve kiralanan sozlesme imzalandiktan sonraki giinlerde de teslim

106 Kiracinin, yazili tahliye taahhiidiinde kiraya verene bildirdigi tahliye giinii, kira sdzlesmesinin sona

erme giiniiyse, bunun hem bir yazili tahliye taahhiidii hem de kiracinin, kira sdzlesmesini 1 yil daha
uzatmasini engelleyen tek tarafli fesih bildirimi oldugu goriisiine iliskin bkz. Yalman, Siileyman:
“Tahliye Sebebi Olarak Yazil Tahliye Taahhiidii”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.13,
S.2, 2005, s. 10.

107 Kilicoglu, Ahmet M.: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 2019, s. 303.

108 Bkz. Uyku, s. 22-23.

109 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Saglam, s. 32-33.

110 Gzkul, Biisra: Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
2024, s. 47-48.

1T Kiralanm teslim tarihi agik¢a yazmasa da taahhiithamede kullanilan ibareden taahhiitnamenin kiralanm
tesliminden sonra verildiginin anlasilabilecegine iliskin bkz. Yargitay 6. HD, 18.03.2014, E.
2013/11078, K. 2014/3241: “Yazili tahliye taahhiitnamesinde ‘halen kiracisi olarak kullanmakta
oldugum’ ibaresi yazili olup taahhiidiin, kiralananin teslim edilmesinden sonra imzalandiginin kabulii
gerekir” (UYAP, E.T.: 23.08.2024).
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edilebilmis olabilir. Bu diizenleme ile murat edilen kiralanani teslim edip kiracinin
barinma ihtiyacin1 gidererek onun barinma kaygis1 giitmeden, 6zgiir iradesiyle tahliye
taahhiidii almaktir. Keza yukarida belirttigimiz gibi tahliye taahhiidii kira s6zlesmesinin
igerisine bir madde olarak da eklenebilecegi i¢in kira s6zlesmesiyle taahhiit verilen tarihin

ayn1 olmas1 miimkiindjir.

Kiralanan yerin aile konutu niteligini tasimasi halinde tahliyeyi eslerden birinin
taahhiidiiniin miimkiin olup olmadig1 doktrinde tartigmalidir. Bu tartismanin nedeni de
tahliye taahhiidiiniin hukuki vasfinin net olmamasidir. Aile konutunu, evli kadin ve
erkegin birlikte yasadigi yer olarak tanimlamak miimkiindiir. Eslerin ikisinin de yerlesim

yeri ayniysa bu konutun onlarin aile konutu oldugu yoniinde karine olusacaktir.

Eger tahliye taahhiidii, fesih beyaninin manasina geldigi goriisii kabul edilirse; aile konutu
s6z konusuysa TBK m. 349/1!''? ve TMK m. 194/1,4!!3 kapsaminda kira s6zlesmesinde
taraf sifati bulunmayan esin belirgin bir sekilde (izin veya onay olarak''*) rizasinin

bulunmasi gerektigi''>, bulunmadig: takdirde tasinmazin tahliyesine yonelik taahhiidiin

112 Bkz. “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kirac1, esinin acik rizas1 olmadik¢a

kira sdzlesmesini feshedemez.”
113 Bkz. TMK m. 194/1 “Eslerden biri, diger esin agik rizasi1 bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklari
siirlayamaz.” ve TMK m 194/4 ““Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin
tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan
es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.”

114 Saglam, s. 35.

115 KCIK sézlesmesine konu tasinmaz, kiracinin aile konutu olarak degerlendiriliyorsa; sdzlesmeye taraf
olmayan esin yazili tahliye taahhiidiine mutlaka izin veya onay vermesi gerektigi goriisii i¢cin bkz. Sert
Siitcii, Selin: “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahhiidii
(Sorunlar- Coziim Onerileri)”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 2,
2023, s. 1503 (https://doi.org/10.52273/sduhfd..1398156, E.T.: 29.01.2025); Tahliye taahhiidiiniin kira
sozlesmesini sona erdirebilecek bir hukuki islem olmasi nedeniyle kiralanan aile konutuysa diger esin
rizasinin bulunmasinin zorunlu oldugu yéniindeki benzer goriis icin bkz. Ozdemir, Furkan/Celik,
Yigit: “Uygulamada Yazili Tahliye Taahhiidiinden Kaynaklanan Sorunlar ve Bunlara Iliskin Céziim
Onerileri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 73, S. 1, 2024, s. 221
(https://doi.org/10.33629/auhfd. 1300540, E.T.: 30.01.2025); TBK m. 349/1’in amacmna uygun
yorumlanarak tahliye taahhiidiinde bulunulmasi, ikale sozlesmesi akdedilmesi; agilmig tahliye
davasinin kabulii, kira sdzlesmesini kisaltan veya yer olarak daraltan tadil sozlesmeleri veya
kiralananin zamanindan 6nce devri durumlarinda diger esin rizasinin sart olduguna iliskin bkz.
Aydogdu/Tuncer, s. 589.
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gecersiz oldugunu sdylemek miimkiindiir!'6. Ayrica tahliye taahhiidiiniin fesih ile benzer
sonuglar1 ortaya ¢ikarmasi nedeniyle, TBK m. 349/1 ve TMK m. 194/1,4’lin genis
yorumlanmas1 gerektigi de diisiiniilmektedir'!’. Ancak yukarida anilan diger goriis
kapsaminda; taahhiidiin fesih beyan1 anlamina gelmedigi, ileri bir tarihte tahliye taahhiidi
verildigi, taahhiidiin gergeklestigi anda sozlesmeyi sona erdirmedigi ve hatta kiraci
tarafindan verilen yazili taahhiidiin kiraya veren tarafindan isleme konulup

konulmayacagi belli olmadigi i¢in esin imzasina gerek olmadigi da ifade edilebilir.

Esin TMK m. 194 kapsaminda kiraya verene yapacagi bildirimle kira s6zlesmesinde taraf
haline gelmesi durumunda, esler arasinda zorunlu dava arkadasligi meydana geldigi gibi
artik kiraya veren kiralananla ilgili yapacagi her tiirlii hukuki islemde kira s6zlesmesine

sonradan dahil olan esi de taraf olarak gostermelidir.

Kiralananin yazil tahliye taahhiidiiniin ger¢eklesmesinden sonradaki siirecte aile konutu
haline gelmesi durumunda taahhiidiin gergeklestigi zamanki sartlar gegerli olacagindan,
o sirada aile konutu olmadig1 i¢in taahhiit gegerli oldugu ve esin rizasinin alinmasina

gerek olmadig diisiiniilmektedir.

1.4.2.2. iki Hakli ihtar Nedeniyle Tahliye

TBK m. 352/2 kapsaminda kira sézlesmesinin siiresi, bir yi1ldan az siireliyse kira siiresi
icinde, bir y1l ve daha uzun siireliyse bir kira yili1 veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde;
kirac1 kira bedelini 6dememesi nedeniyle kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda
bulunulmasina sebep olmus olabilir. Bu durumda kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan
uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde,

kira sozlesmesini dava yolu ile sonlandirabilir. Kiracinin kira bedelini 6demede

116 Yeniocak, s. 111-112.

17 Uyku, s. 29-30.
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temerriide diismesi durumunda, kiraya verenin kira sd6zlesmesini sonlandirabilmesi i¢in

ihtar gondermesi zorunludur!'®.

1.4.2.2.1. Kiracinin Bedeli Odememesi

Bedelden kasit sadece kira bedeli degildir, yan giderler de bedele dahildir. Yan giderlere
aidat ornek gosterilebilir, dolayisiyla aidatin1 6demeyen kiracinin da diger sartlar da

mevcut ise tahliye edilmesi s6z konusu olacaktir!''?,

1.4.2.2.2. Thtarin Haklilik Ozelligi

Ihtarla birlikte taninan siire icerisinde kiracinin borcunu demesi ihtarm hakliligim
etkilemeyecek, 1. Hakli ihtar gerceklesmis olacaktir. Lakin taninan siire igerisinde kiraci
borcunu 6demez ise kiraya verenin TBK m. 315’e gore temerriit sebebiyle tahliye imkan1

vardir!?®

. Bu maddenin uygulanabilmesi i¢in kiralananin teslimi aranmasindan hareketle
kiralananin teslim edilmesinden 6nce 6demesi kararlastirilan kira borcunun 6denmemesi
halinde ihtar ¢ekilmesi durumunda bu ihtarin hakli olmadig: ¢ilinkii kiralananin teslim
edilmedigi kanaatine varmak miimkiindiir'?!. Ayrica kira bedelinin pesin ddenmesi
hususunda taraflar anlagmis ise kira bedeli bir defa da istenebileceginden 6denmemesi
halinde bir ihtardan s6z edilebilecegi, dolayisiyla iki hakli ihtarin s6z konusu olmayacagi

anlagilmaktadir!'?2,

118 Bkz. Yargitay HGK, 21.06.2023, E. 2021/996, K. 2023/642 (UYAP, E.T.: 23.03.2025).

119 Bkz. Yargitay 6. HD, 09.11.2015, E. 2015/6195, K. 2015/9632 (UYAP, E.T.: 23.03.2025).
120 Yeniocak (2024), s. 79.

121 Dilbaz, s. 85.

122 Siratas, Burcu: Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Zorunlu Arabuluculuk Uygulamasina Gore

Giincellenmig 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2024, s. 152.
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Kiracinin kira borcunu ifa etmek istemesine ragmen, kiraya verenin haksiz yere ifadan
kacinmast ve ihtar ¢ekmesi halinde; ihtarin hakli olarak kabul edilmemesi

gerekmektedir!?.

1.4.2.2.3. Ihtarin Sekli ve Siiresi

Kanun’da kiraciya en az otuz giin siire verilmesi gerektigi diizenlenmis olup kiraya veren
tarafindan otuz giinden daha fazla siire verilmesinde bir engel bulunmamaktadir, eger bu

sekilde fazla siire taninmigsa bu siirenin dolmasi gerekir'?*.

Kiraci sayis1 birden fazlaysa, ihtarin kiracilarin hepsine yapilmasi, ayrica benzer sekilde

kiraya verenin de tek kisi olmamasi durumunda ihtarin tiim kiraya verenlerce yapilmis

olmasi gerekmektedir.

1.4.2.3. Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Ayn1 Ilge veya Belde Belediye Siirlari

Icerisinde Konutunun Bulunmasi Nedeniyle Tahliye

TBK m. 352/3 kapsaminda kiraya verenin kiracisini tahliye edebilmesi i¢in, kiracinin
veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar icinde oturmalarina
elverisli bir konutunun bulunmasi ve bunu sdzlesme yapilirken kiraya verenin bilmemesi
gerekmektedir. Yiiksek yargi kararlarinda konutun davalinin sosyal durumu, aile niifus

sayisi itibariyle oturmasina elverisli sekilde bulunmasi kosulu aranmaktadir'?>.

Malik kiraya veren degilse TBK’nin 352/3. Maddesi kapsaminda malikin tahliye davasi

agma hakki bulunmamaktadir!26.

123 Ruhi/Rubhi, s. 464.
124 Yeniocak (2024), s. 52.

125 Bkz. Yargitay 3. HD, 20.09.2017, E. 2017/4366, K. 2017/12337; 28.02.2018, E. 2018/504, K.
2018/1840 (UYAP, E.T.: 23.11.2024).

126 Bkz. Ankara BAM 37. HD, 14.09.2023, E. 2023/1962, K. 2023/99 (UYAP, E.T.: 19.08.2025).


http://www.intranet.uyap.gov.tr/
http://www.intranet.uyap.gov.tr/

33

Ayrica kiralanin devri halinde yeni malik kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda
sozlesmenin tarafi olmadigindan kiracinin bagka evinin oldugunu bildiginden ya da
bilmediginden bahsedilemez; bu nedenle, TBK m. 352/3 uyarinca tahliye davasinin
yalnizca kira soOzlesmesinin kurulmasi sirasinda sozlesmeyi kiraya veren sifatiyla
imzalayan tarafin acabilecegi, kiraya veren sifati olmayan malikin veya kiralanani

sonradan edinen yeni malikin bu maddeye dayanarak tahliye davasi ama hakk1 yoktur'?’,

Esler fiilen ayr1 yasasalar dahi, bu husus birlikte yasama sartinin gegerliligini etkilemez;
ancak esler hakkinda mahkemece verilmis olan ayrilik karar1 varsa ve bu karar
dogrultusunda ayri yastyorlarsa artik birlikte yagsam sartinin gergeklesmedigi sonucuna

varilmaktadir'?3.

Kiralananin devri halinde yeni malik kira bedellerinin kendisine ddenmesi gerektigini
kiracilara bildirmez ise kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle alacak ve tahliye davasi

acamaz'?’.

1.5. UYARLAMA DAVASI

1.5.1. Uyarlama Davas1 Hakkinda Genel Bilgiler

6098 sayili TBK yiiriirliige girmeden onceki dénemde uygulanan 818 sayili Borglar
Kanunu’nda uyarlama davalarina iliskin 6zel bir diizenleme olmamakla birlikte, o
donemde acilan kira uyarlama davalarinda TMK m. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali

dikkate alinarak sozlesmenin yeni sartlara uygun olarak uyarlanabilecegi Yargitay

127 Bkz. Istanbul BAM 49. HD, 12.06.2024, E. 2023/3490, K. 2024/1526 (UYAP, E.T.: 23.04.2025).

128 Ruhi/Ruhi, s. 465; aksi yonde bkz. Caglayan, Yilmaz, s. 749: “Ayrica eslerin ayr1 yasadiklarina karar
verebilmek icin, bu ayriligin mahkeme karar1 ile gerceklesmesine de gerek yoktur. Bu nedenle
bosanmay1 gerektiren bir nedenle fiili olarak senelerden beri ayr1 yasayan esler, birlikte yastyor kabul
edilmezler.”

129 Bkz. Yargitay 6. HD, 27.11.2007, E. 2007/10771, K. 2007/12861 numarali ilaminda bu husus:
“kiralarmin 6denmemesi direnim nedeniyle alacak ve tahliye davalarinda, kiralayanin ve kiralayan
birden fazla ilse buna iligkin direnim ihtarnamesinin birlikte imzalanmasi1 ve davanin da birlikte
acilmasi gerekir. Bu olayda davaci yeni malik direnim ihtarindan 6nce kiralarin kendisine 6denmesi
gerektigini bildirmedigine gore direnim olgusu gergeklesmediginden davanin reddine” seklinde
belirtilmistir (Yargitay Karar Arama, E.T.: 20.10.2024).
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ictihatlarinda'*°

ve dgretide kabul edilmekteydi'®'. TBK nin yiiriirliige girmesiyle birlikte
isbu Kanun’un 138. maddesinde diizenlenen asir1 ifa gilicligli ile uyarlama kanuni
dayanaga kavusmus oldu'32. Asir1 ifa gii¢liigii, TBK ’nin ii¢iincii boliimiiniin birinci ayrimi
olan “Sona Erme Halleri” bashgi altinda diizenlenmistir. Kanun’daki diizenlenme
yerinden hareketle asir1 ifa gilicliiglinlin sdzlesmenin sona ermesine neden olabilecegi
sonucuna varilabilir'*}, Ancak sdzlesmenin sona erdirilmesinden ziyade miimkiin
oldugunca soOzlesmeyi ayakta tutmak amaclanarak s6z konusu madde kaleme

almmustir',

Madde metninden ve gerekgesinden anlasilacagi lizere, sozlesmelerde kural olarak
sozlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesi gegerlidir, ne olursa olsun taraflar Ozgiir
iradeleriyle kurmus olduklar sézlesme iliskisine sadik kalmalilardir. Ancak TBK m.
138’deki sartlar gerceklesmis ve islem temelinden ¢okmiis ise s6zlesmeye baglilik ve
sozlesme adaleti ilkeleri arasinda geliski meydana gelir dolayisiyla artik bor¢lunun
borcunu yerine getirmesini beklemek adalet, hakkaniyet ve objektif iyi niyet kurallarina
aykir1 bir durum ortaya ¢ikarmaktadir'*. Bu nedenle uyarlama ile degisen kosullardan
dolay1 bozulan sézlesme adaleti yeniden tesis edilmektedir!*¢. S6zlesme adaletini yeniden
tesis ederken taraflar veya hakim, kira s6zlesmesinin siiresinin 6telenmesi, kira bedelinin

bir miiddet 6denmemesi, kiraya verene birtakim yan borglar yiikletilmesi, vadenin

130 Bkz. Yargitay 13. HD, 16.04.2013, E. 2014/20037, K. 2015/12355; Yargitay HGK, 03.02.2008, E.
2008/3959, K. 2008/5848 (UYAP, E.T.: 23.08.2024).

Bl Géeiim, s. 929.
132 Atamulu, [smail: Kira Bedelinin Uyarlanmast, Ozdemir, Hayrunnisa (Ed.), Kira Hukuku Davalari,
Seckin Yayncilik, Ankara 2023, s. 401.

133 Aybay, Mehmet Erdem: S6zlesmenin Degisen Kosullara Gore Uyarlanmasi (Yargitay Hukuk Genel
Kurulu Karar1 Incelemesi), Cevdet Yavuz’a Armagan, C. 22, S. 3, 2016, s. 334
(https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/333499, E.T.: 22.10.2025).

134 TBK’nin gerekgesinden bu husus anlagilmaktadir. Bkz.
(https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay? YasamaKanunld=f72877bd-e416-037b-e050-
007f01005610&kanunNumarasi=6098#step-2, E.T.: 12.08.2025).

135 Kurak, Necat: Kira Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar, 2. Baski, Adalet Yayimnevi, Ankara 2021, s.

1145.

136 Ozyakigir, s. 233.
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ertelenmesi gibi uyarlamalarin uygulanmasina karar verebilir; ancak uygulamada genelde

kira bedeli miktarinda uyarlama yapilir'>’.

Uyarlama davalar, kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiraya veren veya kiracinin
anlastiklar1 kira bedelinin kiraci aleyhine 6nemli oranda ifa edilmesini zorlastirdigindan
kiracinin edimini dengelenmesi amaciyla acilan bir davadir. Bu kapsamda kendisinden
kaynaklanmayan sebeplerle olaganiistii ve tahmin edilmesi beklenemeyen sartlar
icerisinde kalan ve bu nedenlerle ifa gili¢liigline ugrayan kiracinin uyarlama davasi ikame
edebilme hakki vardir®, Kira sdzlesmesi ile taraflar sozlesmeye baglilik ilkesi geregince
yilikiimlendigi edimleri aynen ifa etme borcu altinda olsa dahi kira s6zlesmesinin tesis
edilmesinden sonra degisen sartlar nedeniyle agir mali yiikiimliiliige maruz kalan kiraci,

sO0zlesmenin degisen kosullara gore uyarlanmasini hakimden isteyebilecektir.

Nitekim taraflar arasinda kurulan kira s6zlesmelerinde, irade serbestisi ilkesi geregince
kirac1 veya kiraya veren arasinda kiralanan seyin kiralandig: siirenin veyahut kiralanana
iliskin 6denen bedelin her kosulda mutlak surette uygulanmasi hayatin degisen ve gelisen
sartlar1 karsisinda hakkaniyete uygun sonuclar dogurmayabilecektir. Iste dngoriilmesi
miimkiin olmayan agir sartlar nedeniyle taraflarin edimleri arasinda asir1 oransizligin kira
sozlesmeni uygulanamaz hale getirmesi gerek KCIK sdzlesmelerinde gerek (iiriin
kiralarinda gerek tasinir ve taginmaz kiralar1 gibi bir¢ok kira iligkisinde dogan kira

sOzlesmeleri bakimindan uygulanabilecektir'®.

Miimkiin oldugunca kiracinin ve kiraya verenin menfaati gozetilerek sozlesmenin ayakta
tutulmas1 amaglandigindan KCIK sozlesmeleri kapsaminda uyarlama, genellikle kira
bedelinin uyarlanmasi sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Benzer sekilde {iriin kiralarina 6zgii
uyarlama kapsaminda olan TBK m. 363’teki diizenlemede de olaganiistii durumlarda kira

bedelinden indirim yapilabilecegi hiikiim altina alinmigtir.

137 Canbolat/Goniil Kosar, s.155.

133 Elibol, Dilvin Merve: Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Uyarlanmas1, Yayimlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, 2022, s. 25-26.

139 Ozkul, s. 136-137.
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140 yygulama bulan uyarlama'*!, sadece s6zlesmenin

Daha ¢ok uzun siireli sézlesmelerde
icerigi hususunda ise dar anlamda uyarlamadan; s6zlesmenin igerigiyle birlikte siiresinin

de yeni sartlara uyarlanmas1 hususunda ise genis anlamda uyarlamadan sdz edilebilir'*.

Uyarlama davalarinda, hakim taraflarin iradelerini, sézlesmenin amacini ve anlamini,
diiriistliik ilkesini gbz oniinde bulundurarak uyarlama yapmaktadir. Yapilan uyarlama
neticesinde kira bedelinin artirilmas1 veya azaltilmasi séz konusu olabilir'*. Kira
bedelinin uyarlanmasinda kira bedelinin tespiti davasinda oldugu gibi sadece tasinmazin
cinsi, yliz6l¢giimii, bulundugu mevki, emsal taginmazlarin kira bedelleri gibi verilerle
intibak boslugunun doldurularak sdzlesmenin diizeltilemeyecegi; degerlendirme
yapilirken bunlarin sadece yardimci kaynak olarak gozetilebilecegi ve sozlesmede
yiiklenilen edimleri tamamen baska anlam verecek hale getirmek suretiyle bir tarafa
beklenmedik sekilde olaganiistii faydalarin saglanamayacagi, sdzlesmenin yeni bir hale
doniistiiriilemeyecegi Yargitay kararlarinda belirtilmistir'#4.

Ayrica bu husus Bursa BAM 4. HD’nin bir ilaminda'*® “Oncelikle, is yeri kira
sozlesmesinde uyarlama kaydr bulunuyorsa (6rnegin uyarlama kaydi olarak tahammiil
stiresine yer verilmis ya da indirim orani 6ngoriilmiis ise) duruma uygun diismesi halinde
irade serbestisi ¢ercevesinde oncelikli olarak sozlesmedeki diizenleme uygulanmalidir.
Sozlesmede diizenleme bulunmamasi ya da bulunan diizenlemenin genel islem kosulu

niteligi tasimast vs. sebeple gegersiz olmast durumunda uyusmazlhigin ¢oziimii

140 Gogiim, s. 933.
141 Yargitay’mn kisa siireli kira sozlesmelerinde uyarlama talep edilemeyecegi iliskin kararlar1 (Ornegin
bkz. Yargitay 13. HD, 25.04.2002, E. 2002/2820, K. 2002/4565) olmakla birlikte, eski tarihli olmasina
ragmen genel kurul karart oldugu i¢in baglayici nitelikte olan Yargitay HGK, 30.10.2002, E. 2002/13-
852, K. 2002/864 numarali ilaminda belirtildigi gibi, kira sdzlesmesinin kisa siireli olmasi uyarlama
davast agilmasina engel teskil etmemektedir. Kira sézlesmesinin siiresi 6n kosul olarak kabul
edilmemektedir, ancak kisa siireli kira sozlesmesinde islemin temelinden c¢okmesinden s6z
edilemeyecegine iliskin goriis igin ayrmtili bkz. Ozyakasir, s. 235.

142 Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Yetkin Yaymlar1, Ankara 2020, s. 561.

143 Bkz. Yargitay HGK, 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340 (Yargitay Karar Arama, E.T.:
10.10.2025); Yargitay 6. HD, 19.01.2016, E. 2015/859, K. 2016/96 (UYAP, E.T.: 23.10.2025).

144 Bkz. Yargitay 3. HD, 04.06.2018, E. 2017/11362, K. 2018/6297 (UYAP, E.T.: 23.10.2025).

145 Bkz. Bursa BAM 4. HD, 27.04.2023, E. 2022/985, K. 2023/973 (UYAP, E.T.: 23.10.2025).
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bakimindan sozlesme boslugunun TBK 'nin genel hiikiimleri kapsaminda degerlendirmek
TBK’min 138.maddesi hiikiimlerine gore hakim tarafindan doldurulmasi ve sézlesmeye
miidahale edilerek edimler dengesinin saglanmasi1 gerekir.” seklinde belirtilmistir.
Dolayisiyla sartlar1 ayrintilariyla agiklanacak olan uyarlama davasinin sartlarinin
hepsinin mevcut olmasi halinde hakim oncelikle sozlesme igerisinde olumlu veya
olumsuz uyarlama kaydi bulunup bulunmadigina bakacak, kosullart mevcutsa olumsuz
uyarlama kaydinin varligi hakimin uyarlama yapmasina engel teskil etmeyecegi gibi
olumlu uyarlama kosulunun varligi halinde de s6zlesmedeki kosul edimler aras1 dengeyi

saglamakta yeterli olmuyorsa veya gegersiz ise hakimin uyarlama yapmasi1 miimkiindjir.

Kira s6zlesmelerinden kaynaklanan uyugsmazliklar bakimindan zorunlu dava sart1 olarak
arabuluculuk miiessesesi gelmeden 6nce uyarlama kosullar1 olustugu takdirde uyarlama
davasi agmadan sozlesmenin taraflarinin degisen kosullara uygun olarak soézlesmeyi
yeniden miizakere etme zorunlulugunun bulunup bulunmadig tartismali bir konuyken

artik dava sart1 arabuluculuk miiessesi ile bu durum tartismali olmaktan ¢ikmistir!#®.

Yargitay 11. HD. 04.11.1983 tarihli ve 1983/4170 Esas, 1983/4731 Karar numaral
ilamiyla: “Her yil on bin ton iiretim karsiligi tonu 1.30 dolar hesabiyla gegerli kur
tizerinden TL olarak ve dort esit taksitte redevans 6demesi kosuluyla sozlesme imzalanmis
ve ddeme yapilmamasi nedeniyle maden sahibi alacak davasi agmistir. Isletici de karsilik
davasinda sozlesmenin feshini istemistir. Sonradan sabit kur wuygulamasindan
vazgegilerek giinliik kura baslanmasi ile isletmecinin odeme giigliigii icine diismesi
ka¢imilmaz olmustur. Beklenmeyen bu durum karsisinda davacimin ekonomik yonden
mahvt soz konusu olacaksa, sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi gerekir. Bu husus

arastiridmalidir. ” seklinde karar verilmis ve davacinin ekonomik mahvi aranmaistir.

146 jnce, Nurten: “Yeniden miizakere etme borcu mu kiilfeti mi?”, Batider, C. 33, S. 1, Mart 2017, s. 179
vd.; Baysal, Basak: Sézlesmenin Uyarlanmasi, BK. m 138, Asin1 ifa Giicliigii, Gozden Gegirilmis 3.
Bast, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s. 140 vd.
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Kira uyarlama davalar1 bir miktar para alacagi veya tazminat niteliginde degil'*’ ingai

dava (yenilik doguran dava) niteligindedir'*.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile kira bedelinin tespiti davalar1 arasinda ortak
ozellikler olsa da ikisi birbirinden farkli davalardir. Her iki dava da dava tarihinden 6nceki
kira bedeline iligskin agilamayacaktir, ancak kira bedelinin uyarlanmasi1 davasi 6nceden
kiractya bir ihtarda bulunmaya veya TBK m. 344/2’de diizenlenen 30 giinlilk 6deme

149

siiresi tanimaya gerek olmaksizin her zaman acilabilir'®”. Ayrica kira sézlesmesi sona

erdikten sonra uyarlama davasi agilamaz, kira bedelinin tespiti davasi agilabilir!.

1.5.2. Uyarlama Davasinin Sartlar

Daha once belirtildigi gibi, madde gerek¢esinde uyarlamanin uygulanabilmesi i¢in aranan
kosullar belirtilmistir. Madde gerekgesine gore'>! sézlesmenin yapildig: sirada taraflarca
ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen, bor¢ludan kaynaklanmayan,
sOzlesmenin yapildig1 zaman var olan olgulari ifasinin istenmesinin diiriistliik kurallarina
aykir diisecek derecede borglu aleyhine degistiren olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmis
olmasi; bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dl¢lide giiclesmesinden
dogan haklarim1 sakli tutarak ifa etmis olmasi kosullarmin birlikte gerceklesmesi
gerekmektedir. Calismamiz kapsaminda madde gerekgesinde agikga belirtilen kosullar

ayrintilar1 ile alinmastir.

147 Bkz. [zmir BAM 6. HD, 19.4.2024, E. 2021/2330, K. 2024/921 (UYAP, E.T.: 23.08.2025).
148 Doktrinde, uyarlama hakkinin ingai bir hak oldugu hususunda goriis birligi vardir; ancak mahkeme
tarafindan verilecek olan kararla m1 tek tarafli irade beyaniyla m1 bu hakkin kullanilacagi tartigmalidir.
Oguzman/Oz’e gore dava agilarak kullanilmali mutlaka, Baysal/Serozan’a gore tek tarafli irade
beyaniyla kullanilan bir haktir ve bu nedenle hakimin karar1 tespit niteligindedir. Ayrintili bilgi i¢in
bkz. Caglayan, Aysem Cemre: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Degisen Sartlara
Uyarlanmasi, Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, 2022, s. 86-90.

149 Bkz. Yargitay 3. HD, 24.10.2019, E. 2017/8580, K. 2019/8348 (UYAP, E.T.: 29.08.2025).
150 Aydogdu/Tuncer, s. 614.

151 Bkz. https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunld={72877bd-e416 037b-e050-
007f01005610&kanunNumarasi=6098#step-2, E.T.: 07.07.2025.
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1.5.2.1. Taraflarca Ongoériilmeyen ve Ongoriilmesi de Beklenmeyen Olaganiistii Bir

Durumun Ortaya Cikmig Olmasi

Uyarlama i¢in Oncelikle, kira s6zlesmesinin taraflarinca yapildig1 sirada mevcut olan
sartlarin kirac1 ve kiraya veren tarafindan Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesinin de
beklenmeyecegi olaganiistii durumdan dolay:r de@ismesi gerekir'®?. Aciklamadan da
anlagildig1r tizere, olaganiisti durum sozlesme yapildiktan sonra ortaya c¢ikmis

153 Ongormek kelimesi sozliikte, “bir isin ilerisini kestirmek veya bir isin nasil

olmalidir
bir yol alacagini onceden anlayabilmek ve ona gore davranmak™>* seklinde

tanimlanmaistir.

Kirac1 ve kiraya veren KCIK sdzlesme iliskisini kurarken her zaman ilerisini kestiremez
bazen hi¢ ummadik durumlar ortaya ¢ikabilir. Uyarlama i¢in de hem bu sekilde ilerisi
kestirilemeyen yani Ongoriilmeyen hem de Ongoriilmesinin beklenmedigi sekilde
olaganiisti durum meydana gelmis olmalidir. Taraflarca Ongoriilmeyen, ancak
ongoriilmesi beklenen bir durum oldugu takdirde uyarlama kosulunun ger¢eklesmedigini

sdylemek miimkiindiir!*>,

Dolayisiyla genel hayat tecriibelerine gore, sézlesmenin
yapildig1 sirada ileride sozlesme sartlariin degisebilecegi tahmin edilebiliyor veya
edilmesi beklenebiliyorsa sézlesmenin uyarlanmasi miimkiin olmaz'®. Doktrindeki bir

goriise gore, durumun 6ngoriilebilir olmasina ragmen neticelerinin bu derece olacaginin

152 Yargitay kararlarinda rnegin Yargitay HGK, 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864 (Yargitay Karar
Arama, E.T.: 23.08.2024) ve TBK m. 138°de agik¢a bu durum degisikliginin olaganiistii nitelikte
olmas1 aranmustir. Ogretide ise konu tartismali olmakla birlikte olagan durum degisikliklerinin
uyarlamaya yol acabilecegini ifade eden goriis de mevcuttur. Kocayusufpasaoglu, Necip: “Islem
Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi I¢in Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olaym
Gergeklesmesi Sart midir?”, M. Kemal Oguzman’mn Anisina Armagan, Istanbul 2000, s. 503-514;
Baysal, s. 345; ayrintil1 bilgi icin bkz. Kiiciikdagh, Aysegiil: “Catili Isyeri Kira Sézlesmelerine Yiiksek
Enflasyonun Etkisi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 31, S. 3, 2023, s. 1009 vd.

153 Giimiis, s. 97.

154 Bkz. TDK Giincel Sozliik (https:/sozluk.gov.tr/, E. T.: 28.11.2024).
155 Benzer sekilde bahsedilen olaganiistil durumun, degisikligin s6zlesme dis1 unsurlarin sonradan ortaya
¢ikmasi gerektigine iliskin bkz. Ozyakisir, s. 238.

156 Gérmez, Mustafa: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi, On ki
Levha Yaymcilik, istanbul 2019, s. 144.
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ongoriilemez nitelikte olmasi hali de uyarlama igin yeterlidir'’

. Ortaya ¢ikan olaganiistii
durum taraflarca Ongoriilebilseydi taraflarin sdzlesmeyi yapmayacaklari konusunda
tereddiitte mahal verilmemesi gerekir'*®. Olaganiistii durumlar; tabiat, ekonomik ve
sosyal olaylar seklinde olabilecegi gibi edimler arasi dengeyi bozacak nitelikteyse
yasama, ylriitme ve yargi kararlarindaki degisiklikler dahi olaganiistii durum olarak

degerlendirilebilir!*.

Olaganiistii duruma deprem, salgin hastalik, ekonomik kriz'®" ve
dogal felaketler 6rnek gosterilebilir. Orneklerden de anlasilacag: iizere, bu olaganiistii
durumlar herkes i¢in gecerli, objektif ve dnceden bilinemeyecek niteliktedir; ancak
olaganiistii durum bazen miinhasiran belirli bir bolgeye vb. alanlara yonelik olabilir!¢!.
Kanaatimizce kanun koyucu uyarlamanin sartlarini  belirlerken  “taraflarin”
ongorebilecegi veya ongdrmesinin beklenmeyecegi olaganiistii durumun varligini aramas,
bu olaganiistii durumun tiim toplumu etkilemesi aranmamistir. Dolayisiyla ortaya ¢ikan
olaganiistii durumun kira sozlesmesinin taraflarinin veya bir tarafin edimini yerine

getirmesi kendisinden beklenemeyecek derecede etkilemesi yeterli goriilmiistiir'®>. Bu

ST Arat (2020), s. 442.
18 Kirea, Cigdem: “Uyarlama”, Pandeminin (Covid-19’un) Sozlesmelerin Ifasma Etkisi, (Ed.)
Kirca/Karakas, Yetkin Yaymlari, Ankara 2021, s. 70.

159 Akinel, Sahin: Korona Viriis (Covid 19) Salgminin Hukuki iliskilere Etkisi (Ozellikle Borglar Hukuku,
Ticaret Hukuku, Is Hukuku, Medeni Usul ve Icra Hukuku Alanlarma iliskin Bir Inceleme, Istanbul
Ticaret Universitesi Yayinlari, Istanbul 2020, s.24
(https://acikerisim.ticaret.edu.tr/server/api/core/bitstreams/1d6b6139-976-49cf-938b-
f8e172b10733/content, E.T.: 10.01.2025).

160 Ulkemizde ekonomik krizlerin zaman zaman goriildiigii bu nedenle ekonomik krizin 6ngdriilebilir

olduguna iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Yargitay HGK, 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900;

15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340 sayili

kararlarinda da benimsenmistir (Yargitay Karar Arama, E.T.: 23.08.2024). Benzer yonde Tiiziiner,

Ozlem/Qz, Kerem: “Asir1 ifa Giigliigiine iliskin ictihat incelemesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3, 2015,

s. 421-470. Aksi yonde Baysal, s. 268; Yeniocak, Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Tespit ve

Kira Uyarlama Davalar1, Ankara 2023. s. 158; Giimiis ise 6zellikle periyodik ekonomik krizlerin

yasandig1 bir iilkede ¢ok uzun zaman gegmedikge bir sonraki krizin ongoriilemez sayilamayacagini

ifade etmektedir.

161 Gociim, s. 939; Aksi yonde goriise gore ise olaganiistii degisiklik olarak nitelendirme yapilabilmesi

i¢in biitlin toplumu etkileyen durum olmasi gerekmektedir bkz. Baysal, s. 229.

162 Caglayan, Aysem Cemre, s. 114-115; Kog¢ak Diker, Duygu: “Konut Kiralarmda Kira Bedelinin

Belirlenmesine iliskin Diizenlemeler ile Kiraya Verenin Uyarlama Talebinin Degerlendirilmesi”,

Istanbul Hukuk Mecmuast, C. 82, S. 4, 2024, s. 1081.


https://acikerisim.ticaret.edu.tr/server/api/core/bitstreams/1d6b6139-f976-49cf-938b-f8e172b10733/content
https://acikerisim.ticaret.edu.tr/server/api/core/bitstreams/1d6b6139-f976-49cf-938b-f8e172b10733/content
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nedenlerle somut olaya gore, diiriistlik kurali ger¢evesinde degerlendirme yaparak

ongoriilebilirligin tespiti yapilmalidir!®3,

1.5.2.2. Taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de Beklenmeyen Olaganiistii

Durumun Borg¢ludan Kaynaklanmamis Olmasi

Hukukun temel prensiplerinden olan “kimse kendi kusurundan yararlanamaz” ilkesi
geregi kisi kendisinden kaynaklanan kusura dayanarak hak elde edemez. Keza TBK m.
138 hiikmiiniin lafzindan da anlasildig: lizere, kiraci veya kiraya verenin mutlaka kusurlu
olmasina gerek yoktur; olaganiistii durumun kaynaginin bor¢luya “isnat edilebilirligi”
uyarlamanin borclu tarafindan talep edilememesi icin yeterli olacaktir'®. KCIK
sozlesmelerinde taraflarin birbirine karst farkli borglart bulundugu i¢in borglu

kavramindan kiraci ve kiraya veren taraflardan ikisini de anlamamiz gerekmektedir!6’.

Kira sozlesmesinin taraflarindan birinin tacir olma ihtimalinde, bu sartin nasil
degerlendirilecegi hususu énem teskil etmektedir ciinkii 6102 say1l1!° TTK m. 18/2’de
“Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket”
edecegi diizenlenmistir. Tacirler ticari faaliyetlerini yiiriitiirken KCIK sdzlesmelerinin
tarafi olabilir, bu durumlarda tacirin basiretli bir ig adami gibi hareket etmesi yani siradan
bir kisiden daha ongoriilii olarak hareket etmesi gerekir. Basiretli tacir gibi davranma
yukiimliliigli nedeniyle tacirler bakimindan Ongoriillmeyen ve Ongdriilmesi de

beklenmeyen olaganiistii durumun dar yorumlanmasi gerekmektedir'®’. Keza Yargitay

163 Atamulu, s. 413.

164 Aybay, s. 335; Kanundaki “kaynaklanmayan” ifadesinden kusurun anlagilmamasi gerektigi yoniinde

benzer goriis i¢in bkz. Baysal, s. 167.
165 Yargitay HGK, 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900 (UYAP, E.T.: 29.08.2025).
166 RG. 14.02.2011, S. 27846.

167 Yargitay HGK, 07.5.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340 (Yargitay Karar Arama, E.T.: 14.10.2024).
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kararlarinda'®® bankalarin basiretli davranma yiikiimliiliigii diger tacirlerden farkli

degerlendirilerek bankalarin basiret ve 6zen 6l¢iisiiniin daha agir oldugu belirtilmistir.

Ancak tacirler agisindan Ongoriilebilir olarak kabul edilecek bir durumun sonuglarinin
sozlesmedeki edimler dengesini bir taraf aleyhine diriistliik kurallarina aykir1 diisecek
derecede degistirebilecegini ongoriip Ongoremeyecegi ihtimali degerlendirilmeli, olaylar
ongoriilebilir olmakla birlikte olaylarin s6zlesmeye etkileri kapsam ve bigcim bakimindan

bu derece tahmin edilmemelidir!®°.

1.5.2.3. S6zlesmenin Yapildig1 Sirada Mevcut Olgularin Kendisinden Ifanin Istenmesini
Diiriistliik Kurallarina Aykir1 Diisecek Derecede Borglu Aleyhine Degismis

Olmasi

Diirtistlitk kurali TMK m. 2’de; herkesin haklarimi kullanirken ve borglarini yerine
getirirken, diriistliik kurallarina uymak zorunda oldugu, bir hakkin acik¢a koétiiye
kullanilmasini  hukuk  diizeni korumayacagi seklinde diizenlenmistir.  Kira
sozlesmelerinde de taraflar borglarini yerine getirirken diiriistliik kuralina uymalilardir
aksi takdirde hukuk diizeni hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini korumaz. Hatta diiriistliik
kurali, yalnizca sozlesmeden dogan borglarin ifasi, haklarin kullanilmasinda dikkate
alinmaz; ayrica kanundan dogan haklarmn kullanilmasinda ve ifasinda da dikkate alinir!”°.
Taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii durum, kira
s0zlesmesi kurulurken var olan kosullar1 6yle bir degistirmeli ki borcun yerine getirilmesi
durum aleyhine gelisen kisiden beklenmemelidir. Oyle ki olaganiistii durum nedeniyle
tarafin borcunu yerine getirmesini beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmelidir.
Borg¢lunun borcunu ifasinin agir1 derecede giiclesmesi, edimler aras1 dengenin taraflardan

katlanmas1 beklenilemeyecek sekilde bozulmasi veya sézlesmeden beklenen menfaatin

168 Yargitay HGK, 26.09.2019, E. 2017/411, K. 2019/962 (UYAP, E.T.: 29.08.2025).
169 Bkz. Ankara BAM 37. HD, 09.05.2024, E. 2023/1008, K. 2024/924 (UYAP, E.T.: 09.01.2025).

170 Akyol, Sener: Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kotilye Kullanilmasi1 Yasagi, 2. Basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2006, s. 6.
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ortadan kalkmasi hallerinde bor¢luyu ifaya zorlamak diirtistliik kuralina aykirilik teskil

edecektir!”!,

1.5.2.4. Borglunun Borcunu Heniiz Ifa Etmemis veya Ifanin Asir1  Olgiide

Gii¢lesmesinden Dogan Haklarin1 Sakli Tutarak Ifa Etmis Olmas1

Olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasi sdzlesmenin ifa edilip edilmedigine gore dort ihtimal
ortaya ¢ikabilir. Kira sdzlesmesi heniiz ifa edilmeden olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasi,
kira sdzlesmesi yapildiktan sonra kiracinin yillik veya birkag¢ aylik kira bedelini pesin
olarak ddemesinin sonrasinda olaganiistii durum ortaya ¢ikmasi, olaganiistii durumun
ortaya ¢ikmasindan sonra kiracinin ihtirazi kayit diiserek borcunu ifa etmesi veya
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasindan sonra kiracinin ihtirazi kayit diismeden 6deme

yapmast ihtimalleri s6z konusu olabilir.

Taraflarca 6ngoriillmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii durumun kural
olarak sozlesmedeki edimler yerine getirilmeden 6nce meydana gelmis olmasi ve bu
olaganiisti durumun sozlesmenin edimini yerine getirmesini kendisinden
beklenemeyecek derecede etkilemis olmasi gerekir. Dolayisiyla ilk ihtimalde diger sartlar

da mevcut ise kira sdzlesmesinin uyarlanmas1 gerekmektedir.

Ikinci ihtimalde; olaganiistii durum, dngdriilmeyen ve dngériilmesi de beklenmeyen bir
durum oldugu icin borcunu ifa eden taraftan ifanin asir1 dlgiide giliclesmesinden dogan

haklarini sakli tutarak borcunu ifa etmis olmasi beklenemez!”

. Zaten borg¢lu boyle bir sart
koyacak kadar ongoriilii ise s6zlesmeyi de bu 6ngoriisii cercevesinde yapmasi gerekirdi.

Dolayistyla kiraci olaganiistii durum ortaya ¢ikmadan sézlesmeyi ifa etmigse ifa giiciiniin

7l Yeniocak, Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, 3. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara 2023, s. 163; anilan Ankara BAM 37. HD, 09.05.2024, E. 2023/1008, K. 2024/924
numarali ilaminda bu husus: “... durumun degismesi halinde s6zlesmede 1srar etmek diiriistliik kuralina
aykirt bir tutum olur. Degisen durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini
bozmasi halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk vardir. Bu
bosluk, sozlesmenin anlamma ve taraf iradelerine 6nem verilerek yorum ile ve diiriistliik kuralina
uygun olarak doldurulur. Bu yonteme o sézlesmenin yorum yoluyla diizeltilmesi veya degisen hal ve
sartlara uyarlanmasi denilir.” seklinde ifade edilmistir (UYAP, E.T.: 09.03.2025).

172 Covid 19 kiiresel salgim 6rneginde uyarlama kapsaminda bkz. Canbolat/Géniil Kosar, s. 154.
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bulundugu, uyarlama hakkinda vazge¢mis oldugu kabul edilecektir!”>. Ortaya ¢ikan
olaganiistii durumu 6ngordiigii veya ongérmesinin kendisinden beklendigi sdylenebilir.
Bu nedenle kiralarin1 pesin olarak 6deyen kiracinin ihtirazi kayit koymasina gerek

olmadan uyarlama talebinde bulunabilecegini sdylemek miimkiindiir! ™.

Kiracinin kismi 6deme yapip geri kalan kira bedelini 6demeden beklenmeyen, olaganiistii
halin gerceklesmesi halinde, 6deme yapilan kisim igin ihtiraz1 kayit yoksa sadece
O0denmeyen kisimlar agisindan, ihtirazi kayit bulunmasi halinde 6denmis olan kisim i¢in

de uyarlama talep etme imkan1 vardir!'”.

Son ihtimal olan kiracinin olaganiistii halin gerceklesmesinden sonra kira bedelini ifa
etmesi durumunda, olaganiistii halin kiraciy1 ifay1 giicliigline sokmadig1 anlagiimakla

kiracinin uyarlama talep etmesi diiriistliik ilkesine uygun olmayacaktir.

1.5.3. Uyarlama Davasinin Hukuki Niteligi

Uyarlama davalari, insai nitelikte davalar olup mahkeme karari ile sonug¢ dogurur!’®.
Doktrindeki bir goriise gore, uyarlama talep edecek tarafin tek tarafli irade beyani ile kira
sOzlesmesinin karsi tarafina talebini ulagtirmasi yeterlidir ¢linkii uyarlama hakki yenilik
doguran hak niteligindedir ve mahkemenin sonradan verecegi uyarlama karar1 sadece
tespit niteligindedir'”’. Ancak doktrindeki bir diger goriise gore, sozlesmede uyarlamaya
iligkin bir kayit bulunmamas1 ve taraflarin uyarlama hususunda miizakere etmelerinin
miimkiin olmamasi1 durumlar1t s6z konusu olabilir ve bu durumlarda borglu direkt
uyarlama davasi agabilir. Dolayisiyla hadkim yapacadi yargilama sonucunda verecegi

uyarlama karar ile birlikte taraflar agisindan baglayici ve icrai nitelik tagiyan insai bir

173 Caglayan, Aysem Cemre, s. 84.

1

N

4 Yeniocak, s. 164; Giimiis, s. 335-336.

175 Qzyakasir, s. 248.

176 Ceran, Mithat: Kira Sozlesmeleri Tahliye, Tesbit, Uyarlama, Alacak ve Tazminat Davalari, Yetkin

Basimevi, Ankara 2022, s. 955.

177" Serozan, Rona: Sozlesmeden Donme, 2. Baski, Istanbul 2007, s. 355-356; Nomer, s. 396; Baysal, s.
377.
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karar verecektir dolayisiyla verilen karar sadece tespit niteliginde olmayacaktir.
Kanaatimizce de edimler arasi dengeyi saglamak adina hakime verilen takdir yetkisi
neticesinde, hakimin diiriistliik, hakkaniyet ve esitlik ilkeleri ¢cer¢evesinde verecegi karar

sadece tespit hiikmiinde degil kurucu yenilik doguran karar niteligindedir.

178

Yargitay ilamlarinda’’® uyarlama miiessesesi “istisnai, tali ve yardimci” nitelikte

tanimlamaktadir.

Davaci kiraci tarafindan davali kiraya verene karsi agilan kira uyarlama talebi istemli
davada, davanin 24.12.2020 tarihinde acilmis olmasi ve her iki taraf da tacir sifatini haiz
olmasina ragmen kira uyarlama davalarinin bir miktar para alacagi-tazminat niteliginde
olmadigindan 24.12.2020 tarihinde acilan davada arabuluculuk dava sarti bulunmamasi

nedeniyle ilk derece mahkemesinin karar1 kaldirilmigtir!”°.

1.5.4. Uyarlama Davasinin A¢ilma Siireci ve Siiresi

Olaganiistii durum taraflarca ongoriilmedigi i¢in bu durum gerceklesmesi halinde,
diirtistliik kurali kapsaminda taraflarin bir araya gelip veya Covid 19 salgin hastalig1
donemindeki gibi bir araya gelmeleri miimkiin degilse iletisim vasitalariyla birbirleriyle

baglant1 kurup sdzlesmelerini yeniden miizakere etmeleri beklenmektedir!®C.

Uyarlama davasinin temelini olaganiistii bir durum olusturdugu i¢in olaganiistii durumun

ortadan kalkmasiyla birlikte s6zlesmenin eski hale donmesi beklenir.

178 Bkz. Yargitay 3. HD, 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427 (UYAP, E.T.: 09.11.2024).

179 Ayrintili bilgi igin bkz. Izmir BAM 6. HD, 19.04.2024, E. 2021/2330, K. 2024/921 (UYAP, E.T.:
09.04.2025).

180 Canbolat/Goniil Kosar, s. 149.
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1.6. KIRA  SOZLESMESINDEN KAYNAKLI MADDI-MANEVi
TAZMINAT DAVALARI

Kiract veya kiraya veren yerine getirmekle yiikiimlii oldugu borglarini hi¢ veya geregi
gibi yerine getirmezse karsi taraf ugramis oldugu zararin tazminini isteyebilir. Kiracinin
veya kiraya verenin zarar1 miispet zarar olabilecegi gibi menfi zarar da olabilir'®!. Bu
tazminat davalarinin kaynagi tasinmazin aynina iliskin olmadig i¢in kesin yetki kurali
uygulanmayip genel yetki kurallar1 gecerlidir'®?. Kira sozlesmesinden kaynaklanan
maddi veya manevi tazminat davasinin haksiz tahliyeden kaynaklanmasi halinde davaci

kirac1 davali ise kiraciy1 haksiz tahliye eden kiraya verendir.

Kira sozlesmesini taginmazin maliki adma vekil sifatiyla imzalayan avukat kira
sOzlesmesinin tarafi olmadig1 icin kendi adina kira tespit, tahliye veya kira iliskisinden

kaynaklanan tazminat davas1 agamaz'®3.

Kira sézlesmesi ve kanun hiikiimleri geregince gec tahliyeden kaynaklanan zararlarin da
tazminat hesabina dahil edilmesi gerekerek manevi tazminata hiilkmedilmesi

gerekmektedir!®*.

Kiraci, kira sozlesmesinin sonunu beklemeden veya feshi ihbar siiresine uymadan

kiralananmi tahliye etmesi halinde kiracinin erken tahliyeden dolay: kiralayana karsi

181 Bkz. Yargitay 3. HD, 28.04.2021, E. 2020/12237, K. 2021/4801 numarah ilaminda bu husus “Dava
tarihinde yiiriirlitkkte bulunan TBK 112. maddesine gore alacaklinin, bor¢ludan borcun hi¢ veya geregi
gibi ifa edilmemesi nedeniyle tazminat isteyebilmesi i¢in, bu yiizden bir zarara ugramis olmasi gerekir.
Soézlesmeden kaynaklanan zarar miispet zarar olacagi gibi, menfi zarar da olabilir. Miispet zarar; borglu
eday1 geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu
durumla eylemli durum arasindaki farktir. Diger bir anlatimla, miispet zarar, s6zlesmenin hi¢ veya
geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zarardir: kuskusuz kar mahrumiyetini de igine alir. Kar
kayb1, kardan mahrum kalma karsili§1 meydana gelen zarardir. Genelde s6zlesmeyi kusuruyla fesheden
taraftan istenir. Aslinda kar kaybi agisindan kardan yoksun kalan tarafin malvarliginda kusurlu
hareketten 6nce ve sonra bir degisiklik yoktur. Burada kardan yoksun kalan kusurlu hareket yiiziinden
mal varliginda ileride meydana gelecek ¢ogalmadan mahrum kalir.” (UYAP, E.T.: 19.06.2024).

182 Yarar, Ibrahim/Yarar, Hilal/Yerlikaya, Kiibra: Tiim Yonleriyle Tazminat Hukuku, 1. Baski, Seckin

Yayincilik, Ankara 2021, s. 767.

183 Gogiim, s. 32.

184 Bkz. Yargitay 3. HD, 25.09.2024, E. 2023/3510, K. 2024/2560 (UYAP, E.T.: 09.04.2025).
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tazminat sorumlulugu bulunmaktadir'®. Thtiyag, imar ve insa nedeniyle tahliyesine karar
verilen tasinmazin usuliine aykiri olarak iiclincli sahsa kiraya verilmesi halinde
tahliyesine karar verilen kiraci, kiralayan aleyhine tazminat davasi agabilir. Kiraci,
kiralayan tarafindan gonderilen ve kiralananin konut ihtiyaci nedeni ile tahliyesi istegini
iceren ihtarname {izerine herhangi bir mahkeme karari veya icra islemi olmadan,

taginmazi kendi rizasiyla tahliye etmigse maddi tazminat isteminin reddi gerekir.

Yeni malik, mevcut kira sdzlesmesinin siiresi dolmadan; ancak Kanun kendisine tanidigi
siirede kiraciy1 kiralanandan tahliye ederse; kiracinin eski malike tazminat davasi agmasi

miimkiindiir'®®.

1.7.KONUT VE CATILI ISYERi KIiRA SOZLESMELERINDEN
KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLARDA GOREVLI VE YETKILI
MAHKEME

Belirli bir davaya hangi mahkemenin bakacagi “gorev” hususuna iligkin olup kanunla

diizenlenen mahkeme gorevlerine iliskin 6zel ve genel gorevli mahkeme arastirmasi

187

oncelikle yapilmalidir'®’. Bir davaya lilke igerisindeki hangi yerdeki gérevli mahkemenin

bakacagini tespit eden kurallara ise yetki kurali denir'®®, HMK m. 4’te'® Sulh Hukuk

185 Géoeiim, s. 203.

18 Bkz. Yargitay 6. HD, 21.01.2014, E. 2013/15959, K. 2014/579 numarali ilam: (UYAP, E.T.:
09.04.2025).

187 Kuru, Baki/Aydin, Burak: Medeni Usul Hukuku EI Kitaba, Cilt 1, 2. Baski, Yetkin Yayinlar1, 2021, s.
121; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagas, s. 207.

188 Tanriver, Siiha: Medeni Us(il Hukuku, Cilt 1, Temel Kavramlar ve ilk Derece Yargilamasi, Tiimiiyle
Gozden Gegirilmis, Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Basi, Yetkin Yayinlari, 2021, s. 247.

189 Bkz. “dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; Kiralanan tasinmazlarin, IiK’ya gore ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak tizere, kira iliskisinden dogan alacak davalar1 da
dahil olmak tizere tiim uyugsmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara kars1 acilan davalari, Taginir
ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin davalari, Taginir ve
tasinmaz mallarda, sadece zilyetligin korunmasina yonelik olan davalari, Bu Kanun ile diger
kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hakimini gérevlendirdigi davalar1”


http://www.intranet.uyap.gov.tr/
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Mahkemelerinin gorevleri diizenlenmis olup yetkiye iligskin ise HMK m. 5-19’teki genel

kurallar1 ve 6zel yetki kurali olan TBK m. 89/1.1 uygulama alan1 bulmaktadir.

HMK m. 4’te, kira iliskisinden kaynaklanan biitiin uyusmazliklarda goérevli mahkeme
sulh hukuk mahkemesi olarak diizenlendigi i¢in kira tespit, uyarlama, tahliye taahhiidii,
tazminat, itirazin iptali, tahliye ve kira sdzlesmesinden dogan alacak davalarinin hepsinde

sulh hukuk mahkemesi gorevlidir'®

. Gorev, kamu diizeninden olup mahkemenin gorevli
olmas1t HMK m. 114/1-c geregi dava sartidir'®!. Bu nedenle davada taraflarca getirme
veya re’sen arastirma ilkelerden hangisinin uygulandigi énem teskil etmeden mahkeme
gorevli olup olmadigini re’sen inceleyecegi gibi taraflar da hiikiim kesinlesinceye kadar

her asamada gorevsizlik iddiasinda bulunabilir!®2,

Yetki kuralinda genel yetki kurallar1 biitiin davalar i¢in uygulanirken 6zel yetki kurallar

bazi davalar i¢in uygulama alam bulur!®

. Mahkemelerin yetkisi kanunla diizenlenmis
olup diger kanunlarda diizenlenen yetkiye iliskin hiikiimler haricinde hukuk
mahkemelerinin yetkisi HMK diizenlenen kurallara gore belirlenir'**. HMK m. 6’ya gore
genel yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel kisinin davanin agildig: tarihteki
yerlesim yeridir'®>. Davali sayismin birden fazla olmasi halinde, davalilardan birinin
yerlesim yerinde dava agilabilir lakin davalilarin hepsi hakkinda dava nedenine gore ortak
yetkili mahkeme belirlenmisse, 6rnegin haksiz fiilin birden fazla kisi tarafindan islenmesi

halinde tazminat davasi fiili gerceklestiren herkese karsi birlikte agilmis ise HMK m.

190 Kuru/Aydin, s. 123-124.

Y Kuru/Aydin, s. 151.

192 Gorgiin, Sanal/Borii, Levent/ Kodakoglu, Mehmet: Medeni Usil Hukuku, Gdzden Gegirilmis ve

Giincel Yarg1 Kararlar1 Islenmis 13. Baski, Ankara 2024, s. 112.

193 Kuru/Aydin, s. 166.

194 Kuru/Aydin, s. 166; Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder/Tagpmar Ayvaz, Sema/Hanagasi, Emel:

Medeni Usul Hukuku, Giincellenmis 10. Baski, Ankara 2024, s. 222.

195 Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasu, s. 223; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 129.
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16’da ortak yetkili mahkeme diizenlendiginden, dava ortak yetkili mahkemede

acilmalidir'®®.

Genel yetki kural1 belirtildigi iizere biitiin davalar i¢in uygulanmasi kuralinin istinasi
kesin yetki kuralinin bulundugu haller olup kesin yetki var ise genel yetki kuralina

dayanarak genel mahkemede dava agilamaz'®’

. Kesin bulunmadigi hallerde, kars1 dava
acilmas1 halinde asil davaya bakan mahkeme kars1 davada da yetkilidir'®®. HMK m. 12
kapsaminda, tasinmazin aynindan dogan davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
kesin yetkili kilinmistir. Burada tez konumuz ¢ergevesinde, kira s6zlesmelerinin taginmaz
tizerindeki sahsi hakka yonelik olmasi nedeniyle kira bedeline iligskin davalar, tahliye
davalar gibi kira sozlesmesinden kaynaklanan sahsi hakka dayali davalarda kesin yetki

kuralimin gegerli olmadigini belirtmemiz gerekmektedir!®’.

Ozel yetki kurallari, taraflarin veya dava konusunun dzelliklerine gore belirlenmis, genel
yetki kuralini kaldirmayan, genel yetki kuraliyla birlikte uygulama alani1 bulan yetki

200 Ozel yetki kurallarina konumuz kapsaminda, HMK m. 10°da diizenlenen

kurallaridir
sOzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinin de yetkili oldugu kuralini inceledigimizde;
kira sozlesmesinin varligi halinde sozlesmenin ifa edilecegi yerdeki (kira bedeli para
borcu oldugundan TBK m. 89 kapsaminda alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim
yerindeki) sulh hukuk mahkemesi de dava acilmasi halinde yetkilidir; ancak kira
sOzlesmesinin irade sakathigi iddiasina dayali olarak gecersizligi ileri siiriiliiyorsa,
s6zlesme hususunda c¢ekisme oldugu icin HMK m. 10’da diizenlenen 6zel yetki kurali

uygulama alan1 bulmayacaktir®!.

1% Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 131; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 226.

197 Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 227.

198 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 140.

19 Gérgiin/Borii/Kodakoglu, s. 144.

20 Kuru/Aydin, s. 167; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 133.

201 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 134.
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KCIK sozlesmelerinde dava sarti olarak arabuluculugun uygulanmaya basladig
01.09.2023 tarihinden itibaren arabuluculuk belgesine icra edilebilirlik serhinin verilmesi
de sulh hukuk mahkemelerinin gorev alanmna dahil olmustur. Icra edilebilitlik serhi
tasinmaz ile ilgili ise yetkili sulh hukuk mahkemesi taginmazin bulundugu yer olmakla
birlikte diger anlasma belgelerine iliskin icra edilebilirlik serhlerinde ise arabulucunun

gore yaptig1 yer sulh hukuk mahkemesi yetkilidir?%2,

202 Gérgiin/Borii/Kodakoglu, s. 118.
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2. BOLUM

KONUT VE CATILI ISYERI KiRA UYUSMAZLIKLARINDA
ARABULUCULUK DAVA SARTI

Arabuluculuk, taraflarin menfaatlerini gézeten ve taraflari bir araya getirerek miizakere
edip anlasmalarini amaglayan diger bir deyisle ortak paydada bulusmalarini saglayan

203 Doktrinde; Ozbek, arabuluculugun

alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemidir
taraflarin anlasamadiklar1 konularda anlagsmaya varmak i¢in bir veya birden fazla
arabulucunun yardimiyla miizakere ettikleri bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi oldugunu

204

ifade eder Derdiman’a gore ise arabuluculuk, yargi yolu kapatilmaksizin ve

kisitlanmaksizin; arabulucu marifeti ile uyusmazligin dostane sekilde ¢oziilmesini
ongoren alternatif bir yoldur?®.

Arabuluculuk yontemi, ihtiyari ve zorunlu olarak iki sekilde uygulanabilir. Hukuk
sistemimizde, HUAK kapsaminda ilk basta ihtiyari arabuluculuk diizenlenmis olmakla
birlikte; 7036 say1l1?® Is Mahkemeleri Kanunu’nun 3. Maddesinin yiiriirliige girmesi ile

Kanun’da diizenlenen cesitli uyusmazliklarda dava sarti olarak?®’ arabuluculuk

203 Ekmekei, Omer/Ozekes, Muhammet/Atal, Murat/Seven, Vural: Hukuk Uyusmazlhklarinda
Arabuluculuk, 2. Basi, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2019, s. 259; (Resmi Gazete Tarihi: 02.06.2018
Resmi Gazete Sayisi: 30439) Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi’nin 4/1-c
bendinde Arabuluculugun “Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak
amactyla taraflar1 bir araya getiren, onlarm birbirlerini anlamalarint ve bu suretle ¢oziimlerini
kendilerinin {iretmesini saglamak icin aralarinda iletisim siirecinin kurulmasii gergeklestiren,
taraflarin ¢6ziim iiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢dziim Onerisi de getirebilen, uzmanlik
egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir ti¢iincii kisinin katilimiyla ve kamu hizmeti olarak yiiriitiilen
ihtiyari bir uyusmazlik ¢6ziim yontemini” ifade ettigi belirtilmistir.

204 Ozbek, Mustafa Serdar: Alternatif Uyusmazlik Coziimii, 4. Baski, Yetkin Yayimlar1, Ankara 2016, s.
1272.

205 Derdiman, R. Cengiz/Derdiman, Emirhan: Anayasal Hak ve Ilkelere Uyumlu Bir Model Onerisi:

“Muhakeme Siirecinde Arabuluculuk” (Arabuluculuk Yillig1 2020) Editorler: Begiim Kocamaz,

Baybiike Kurtulusg, Seckin Yayincilik, Ankara 2020, s. 27.

206 RG. 25.10.2017, S. 30221.
207 Arabuluculuk yoluna bagvurma zorunlulugunun, usil hukuku agisindan dava sarti olarak kabul
edilmemesine yonelik elestiri icin bkz. Keles, Ozden: Kira Iliskisinden Dogan Uyusmazliklarda
Zorunlu Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2024, s. 21-23.
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uygulanmaya baslandi. 7036 sayili Kanun’un ardindan TTK’da ve 6502 sayil®®

209

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da dava sart1 arabuluculuga®™” iliskin kanuni

210 Abonelik Sozlesmesinden

diizenlemeler yapilmaya devam edilmistir. 7155 sayili
Kaynaklanan Para Alacaklarina iliskin Takibin Baslatilmas1 Usulii Hakkinda Kanun’un
23. Maddesiyle “dava sart1 arabuluculuk”, HUAK’1n 18. Maddesinin ardindan gelmek
tizere 18/A maddesi olarak diizenlenmistir. 7445 sayili Kanun’un arabuluculukla ilgili
hiikiimlerinin 01.09.2023 tarihinde yiiriirlii§e girmesinden 6nce, TTK’nin 4 ve 5/A
maddeleri kapsaminda taraflarin tacir ve uyusmazligin ticari isletmeleriyle alakali oldugu
kira iliskisinden kaynaklanan davanin “konusu bir miktar para olan alacak, tazminat,
itirazin iptali, menfi tespit veya istirdat” davalarindan bir veya birkac1 olmasi halinde
dava sart1 olarak arabuluculuk kabul edilmistir. 01.09.2023 tarihi itibariyle de kiralanan
tasinmazlarm 2004 sayili?!! icra ve iflas Kanunu’na gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava
acilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir. Arabuluculugun dava sarti
olarak uygulanma alanin artmasinin sebebi, uyusmazliklarin daha az giderle ve kisa

siirede ¢dziimlenmesini miimkiin kilmasidir®'2.

7036 sayili Kanun ile getirilen ve baslatilan arabuluculuk dava sart1 diizenlemelerinin
mahkemelere dogrudan erisim hakkini dolayisiyla hak arama 6zgiirliigiinii engelleyip

engellemedigi hususu baslangicta ¢ok tartisilmis?!® olmakla birlikte, AYM nin daha 6nce

208 RG. 28.11.2013, S. 283835.
209 Tanriver; dzel dava sart1 olan arabuluculugun, uygulama alaninin genisletilerek genel bir dava sarti
haline getirilmeye c¢alisilmasinin saglikli ve dogru bir yaklagim bi¢imi olusturmayacagini, HMK m.
114 arasina, yeni bir dava sartinin da eklenmesi sonucunu doguracagini ifade etmektedir. Ayrintili bilgi
icin bkz. Tanriver, Sitha: Hukuk Uyusmazliklar1 Baglaminda Arabuluculuk, Timiiyle Gozden
Gegirilmis ve Giincellenmis 2. Basi, Yetkin Yayincilik, Ankara 2022, s. 145.

210 RG. 19.12.2018, S. 30630.

21 RG. 19.06.1932, S. 2128.
212 Borii, Levent: “Tahkim Sozlesmesinin Varlign Durumunda Dava Sarti Arabuluculuk Hiikiimlerinin
Uygulanip Uygulanamayacag1 Uzerine Degerlendirmeler (HUAK m. 18/A,18)” Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 31, S. 1, 2023, s. 67 (https://doi.org/10.15337/suhfd.1238105, E.T.:
12.10.2025).

213 Dava sart1 olarak diizenlenen arabuluculugun, hak arama ozgiirliigiine engel oldugu, hak aramayi
zorlastirdig1 yoniinde goriis i¢in bkz. Ekmekc¢i/Ozekes/Atali/Seven, s.149-150.


https://doi.org/10.15337/suhfd.1238105
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anilan 2017/178 Esas numarali karar1 ve AIHM nin yerlesik ictihatlar1 dikkate alinarak
arabuluculugun dava sarti olarak diizenlenmesinin hak arama O6zgiirliigliniin 6ziinii
214

etkilemedigi goriisii hakimdir~'”. Arabuluculuk siirecinde miizakere sonucu anlagsmaya

varildig1 i¢in taraflarin miizakere giiciinde esitsizlik bulundugundan zayif tarafin magdur
edilme riski olustugu gériisii de bulunmaktadir®'>.

HUAK m. 3’te dava sart1 olarak arabuluculuga iliskin 18/A hiikkmi sakli tutularak
taraflarin  arabuluculuga bagvurmak, arabuluculuk siirecini devam ettirmek,
sonuglandirmak veya bu siiregten vazgecmek konusunda 6zgiir oldugu diizenlenmistir.
Dolayisiyla dava sart1 olarak arabuluculuga bagvurunun diizenlendigi uyusmazliklarda,
taraflarin uyusmazligm ¢dziimii i¢in dava agmadan arabulucuya basvurmas: gerekir?!®.
Bagvuru konusunda taraflar serbest degildir, ancak taraflarin siireci devam ettirme veya

anlasma zorunlulugu bulunmamaktadir?!’.

2.1. AMACI

Son zamanlarda yasanilan enflasyon sebebiyle kira iligkilerinden kaynaklanan
uyusmazliklarin sayist ve buna bagh olarak yargmin is yiikii artmistir®'®. Kira

sozlesmesindeki zayif tarafi koruma ilkesini de gozetilerek dengeli bir durumun

214 Siiral Efecinar, Ceyda/Yardim, Mehmet Ertan: Ticari Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuk, 1.

Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2019, s. 117-119; Ding, ilhan: Ticari Davalarda Zorunlu
Arabuluculuk — Pozitif Hukuk Dizisi —, 2. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2021, s. 14-15.

215 Ekmekei/Ozekes/Atah/Seven, s. 50; Ermenek, ibrahim: Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin
Korunmasi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 9.

216 Yazien Tiktik, s. 37; Ekmekci, Omer/Ozekes, Muhammet/Atah, Murat: Hukuk Uyusmazliklarinda
ihtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk, Istanbul 2018, s. 149.
217 Azakh Arslan, Betiil: Medeni Usul Hukuku Agisindan Zorunlu Arabuluculuk, Yayimlanmams Yiiksek
Lisans Tezi, 2018, s. 34; Tanriver (2022), s. 144: “yasal zeminde yaratilmis zorunluluk, arabuluculuk
stirecini baglatma ve ilk toplantiya katilmayla sinirlhidir”
218 Giindogdu, Siileyman Burak. Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamas1 Uzerine
Baz1 Diisiinceler, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (NEUHFD), C. 6, S. 2,
2023, s. 853 “Arabuluculuk miiessesinin uygulama alanini genisletme diisiincesinin yaninda, artan kira
uyusmazliklarinin daha hizli sekilde ¢6ziimlenmesini ve bdylelikle toplumsal barigi saglama gayesiyle
7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na (HUAK) 18/B
maddesi eklenmistir.”
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saglanmas1 ve yarginin is yiikiinii azaltacagi®'® diisiincesi’?’ ile 01.09.2023 tarihi
itibariyle??! (kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz takiple tahliyesine
iliskin hiikiimler hari¢) kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti

222 Arabuluculuk miiessesinde, yargilama faaliyeti

arabuluculuk miiessesi getirilmistir
yapilmadigi, bu nedenle taraflarin haklar1 gozetilerek yargisal usullere riayet etmek
suretiyle taraflar1 baglayici objektif bir karar verilmedigi; menfaat temelli yaklasim

oldugu da ifade edilmektedir??>.

2.2. KAPSAMI

6325 sayili HUAK’1n 18/B maddesinde “kira iliskisinden kaynaklanan uwyusmaziiklar”
ifadesine yer verilmis olup kira iliskisinin tiirine iliskin 6zel bir diizenleme yoluna
gidilmemistir. Dolayisiyla gegerli kira s6zlesmesi bulunmasi kaydiyla tiim kira iligkileri

224 Soz konusu maddede, sadece

bu madde kapsaminda degerlendirilebilmektedir
kiralanan tasinmazlarin 1IK kapsaminda ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
diizenlemeler kapsam dis1 birakilmis; kapsam igerisindeki uyusmazliklarin sayilmasi

yoluna gidilmemis*?*ve kanun maddesinde konumuz kapsaminda KCIK sdzlesmesine

219 Kisilerin iradeleriyle miizakere edip uyusmazliklarini ¢dzmelerine olanak saglamanin toplumsal barisin

korunmasina ve sonug¢ olarak mahkemelerin is yiikiiniin azalmasina katki saglayacagi, bu amaglarla
HUAK’1n kabul edildigi gorisii i¢in bkz. Borii/Parlak Borii, s. 31.
220 Arabuluculugun yarginin is yiikiinii azaltmak gibi herhangi bir amaci ve iglevi bulunmadig1 yoniinde
elestiri igin bkz. Tanriver, Siiha: “Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerine Baz1 Diisiinceler. Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi C. Mart-Nisan, S. 147, 2020, s.120-121.

2217445 sayili Kanun’un 43/1-(a) bendinde 01/09/2023 tarihinden itibaren agilacak davalar bakimindan
uygulanacagi belirtilmistir.

222 Bkz. “Y1l basindan bu yana agilan 90 bin kira davasinm bulundugunu, gegen sene bu oranin yaklasik
45 bin oldugunu soyleyen Tung, kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk uygulamasinin 1
Eylil'de baslayacagini bildirdi. Tung, bu uygulamanin dava yiikiinli azaltacagini dile getirdi.”
(https://www.adalet.gov.tr/bakan-tunc-kira-uyusmazliklarinda-dava-sarti-arabuluculuk-uygulamasi- 1 -
eylulde-baslayacak, E.T.: 12.08.2025)

223 Cetinel, Tunahan: “I¢ (Milli) Tahkime Elverislilik Cercevesinde Kira Sézlesmelerinden Dogan
Uyusmazliklar”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 26, S. 3, 2022, s.
455-456.

224 Akkan, Mine: Pekcanitez Us{il Medeni Usiil Hukuku, C. I, 15. Baski, On ki Levha Yaymecilik, Istanbul
2017, s. 139.

225 Hangi uyusmazliklarin arabuluculuga tabi oldugunu tahdidi bir yontemle belirtmenin arabuluculuk

miiessesesinin alanini daraltacagma iliskin bkz. Taspolat Tugsavul, Melis: Tiirk Hukukunda


https://www.adalet.gov.tr/bakan-tunc-kira-uyusmazliklarinda-dava-sarti-arabuluculuk-uygulamasi-1-eylulde-baslayacak
https://www.adalet.gov.tr/bakan-tunc-kira-uyusmazliklarinda-dava-sarti-arabuluculuk-uygulamasi-1-eylulde-baslayacak
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iliskin agik¢a diizenleme yapilmamis ise de KCIK sozlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklar yasal diizenlemede belirtilen “kira iligkisi” neticesinde olusan ihtilaflar
olmasit nedeniyle bu tir kira sozlesmelerinde dava sarti olarak arabuluculugun
uygulanmas1 gerektigi anlasilmaktadir. Yasal diizenlemede belirtilen “kira iliski” ifadesi
ile dava sart1 olarak arabuluculuk faaliyeti, yalnizca KCIK sézlesmeleri bakimindan
degil; ayn1 zamanda diger taginmaz veya tasinir kiralari, Uirtin kiralar1 bakimindan da

elverigli hale gelmistir??.

[lamsiz icra yoluyla tahliye talebinde heniiz kesinlesmis bir alacak bulunmamasi
nedeniyle kiracinin siiresi igerisinde takibe itiraz etmesi halinde takip durur. Bu nedenle
olsa gerek kanun koyucu, kira sézlesmelerinde arabuluculugu dava sarti haline getirirken
ilamsiz icra yoluyla tasginmazin tahliyesi halini hari¢ tutmustur. Takibin durmasi halinde
kiraya veren icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasi veya sulh hukuk mahkemesinden
itirazin iptali talebinde bulunabilir. Icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasinin talebi
halinde, itirazin kaldirilmasi niteligi itibariyle dava olmadigi i¢in dava sarti olan
arabuluculugun uygulanmasi miimkiin olmayacaktir??’. itirazin iptali davasi acilmasi
halinde zorunlu dava sart1 olarak arabuluculugun uygulanip uygulanmayacagina iliskin
doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Ozellikle is hukukundan ve ticari uyusmazliklar
baglaminda yapilan degerlendirmede, itirazin iptali davasinin “fakip prosediiriiniin
biitiinii i¢inde yer alan, esas itibariyle onun ayrilmaz bir par¢asini olusturan ve takibin
isleyisini saglamaya yonelmis bulunan bir dava konumunda bulundugu i¢in, dava sarti
arabuluculuk  kurumunun kapsami disinda” bulundugu yoniinde goriisler’?®
bulunmaktadir. Ancak bu goriisler 28.3.2023 tarihli ve 7445 sayil1 Kanun’un 41. maddesi

ile 7036 say1lt Kanun’un 3/1 fikrasina “Bu alacak ve tazminatla ilgili itirazin iptali, menfi

Arabuluculuk (6325 Sayili Hukuk Uyugmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Cergevesinde), 2012, s.
111, dipnot 24.
226 Pogu, Hakki Mert: “Konut ve Catili Isyerlerinin H.l.tiyag Sebebiyle Tahliyesindeki Arabuluculuk
Siirecinin TBK’nin 355. Maddesine Etkisi”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S.
2,2024, s. 379, (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3844345, E.T.: 02.10.2025).
227 Ayrmtih bilgi i¢in bkz. Keles, s. 170; Benzer sekilde itirazin kaldirilmasinin takip hukukuna 6zgii bir
stire¢ niteligi tasidigi, dava olmadigi i¢in oncelikle arabulucuya bagvuru zorunlulugu bulunmadigina
iliskin bkz. Tanriver (2020), s. 123.
28 Ayritilh bilgi  i¢in  bkz. Tanriver (2020), s. 123-124; aym goriis icin  bkz.
Ekmekc¢i/Ozekes/Atali/Seven, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, s.196-197.


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3844345
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tespit ve istirdat davalarr”; 7445 sayili Kanun’un 31. maddesi ile TTK nin 5/A,1 fikrasina
“para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda” ibareleri

t>2° ve istirdat davalarinda dava agmadan 6nce

eklenerek itirazin iptali, menfi tespi
arabuluculuga bagvurmanin zorunlu oldugunun agik¢a diizenlenmesinden Oncesine ait
olmasi nedeniyle artik gecerliligini yitirmistir. is ve ticari uyusmazliklar1 kapsaminda;
kanuni diizenlemelerle itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda arabuluculuga
basvuru dava sart1 olarak diizenlenip zorunlu hale getirilmistir. S6z konusu davalarin
nitelikleri géz dniinde bulundurularak KCIK sézlesmeleri kapsaminda da agilan itirazin
iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda arabuluculuk dava sartinin arandigini séylemek
miimkiindiir**°.

Kiraya veren, ilamsiz icra yoluyla hem kira alacagmin tahsili hem de kira bedelinin
O0denmemesi nedeniyle kiracinin taginmazdan tahliyesi talebinde bulunabilir. Kiraya
verenin bu talepte bulunabilmesi i¢in kiraya veren ile kiraci arasinda kira iligkisinin
varligi ve kira alacaginin muaccel hale gelmesi gerekmektedir. Bu cergevede kira
bedelinin ddenmemesi sebebiyle tahliye istemli ilamsiz takip yapilmasi halinde veya
yazili tahliye taahhiidiine dayanarak icra araciligiyla tahliyenin saglanmasi istendiginde,
bu takiplerde ve bu takiplere yapilan itirazlarin kaldirilmas: i¢in agilan davalarda

arabuluculuk dava sart1 olarak aranmamaktadir®®!.

2.3. ARABULUCULUK SURECI

Arabuluculuk faaliyeti ile arabuluculuga iligskin usil ve esaslar1 diizenleyen Hukuk

Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi'nin?*? (HUAKY) 19/1.

29 s, Tiiketici ve Ticari uyusmazliklar: bakimidan menfi tespit davalarinda arabuluculuk dava sartinin

degerlendirilmesi ve Kanun koyucu tarafindan TTK m. 5/A ve 7036 sayili Kanun’un m. 3 hiikiimlerinin
yeniden ele almmasi goriigii i¢in bkz. Borii, Levent/Bilgic, Emine: “Menfi Tespit Davalariin
Arabuluculuga Konu Olabilmesi Uzerine Degerlendirmeler”, Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku
Dergisi, C. 18, S. 51, 2022/1, s. 82.

20 Keles, s. 171.

21 Terzi Kahraman, Sibel: Arabuluculuk Faaliyetinin Anlagma ile Sona Ermesi, Yayimlanmamis
Doktora Tezi, 2024, s. 38-39.

22 R.G. 02.06.2018, S. 30439.
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maddesinde, “dava ag¢ilmadan odnce arabulucuya basvuru hdlinde, taraflarin ilk
toplantiya davet edilmeleri ve taraflarla arabulucu arasinda siirecin devam ettirilmesi
konusunda anlagmaya varthp bu durumun bir tutanakla belgelendirildigi tarihten
itibaren” arabuluculuk siirecinin islemeye basladig1r diizenlenmistir. Dolayisiyla
arabuluculuk siirecinin baglamasi i¢in dncelikle kirac1 veya kiraya verenin arabulucuya
bagvurmasi gerekir. Bagvurunun ardindan arabulucu taraflarla bir araya gelmek igin
taraflar1 gorlismeye davet eder. Bu sekilde baslayan arabuluculuk siireci, anlagsma veya
anlasamama seklinde arabuluculuk tutanagi tanzim edilmesiyle sona erer. Bu siireg,

asagida ayrintili bir gsekilde agiklanmaya ¢aligilmustir.

2.3.1. Arabuluculuga Basvuru Siireci

6325 sayili Kanun’un 18/A-4 fikrasinda belirtildigi iizere; “arabuluculuga basvuru,
uyusmazhigin konusuna gore dava agilacagi zaman hangi mahkeme yetkili olacak ise o

vetkili mahkemenin bulundugu yer arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosu

2339

kurulmayan yerlerde ise gorevlendirilen yazi isleri miidiirliigiine””>” yapilir. Dolayisiyla

KCIK sézlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti olarak arabuluculuk

stirecinin kiraci veya kiraya veren tarafindan arabuluculuk biirosuna basvuru yapilmasi

234

ile bagladigini sdylemek miimkiindiir=". Kirac1 veya kiraya veren bagvurusunu bir dilekce

ile yapabilecegi gibi arabuluculuk biirosunda bulunan formu doldurmak veya UYAP

arabulucu portal1 iizerinden yapilabilir?®>.

233 Arabuluculuk biirosunun bulunmadign yerlerde, bu isle gorevlendirilmis olan yazi isleri
midiirligiinden sulh hukuk mahkemesi yazi isleri miidiirliigiiniin anlasilmasi1 gerektigine iliskin bkz.
Keles, s. 173; Sayh, Baran: Dava Sarti Olarak Arabuluculuk ve Siirece iliskin Degerlendirmeler,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2023, s. 37.

234 Daghoglu, Duygu: “Konut Kirasina iliskin Uyusmazliklarda Tasinmazin Aile Konutu Niteliginin

Arabuluculuk Siirecine Etkisi”, Siileyman Demirel Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 1, 2024, s. 874-

875.

235 Terzi Kahraman, s. 47; bkz. HUAKY m. 23/3.
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Mahkemelerin yetkisine iliskin 6100 sayili>*®¢ HMK daki diizenlemeler, arabuluculuga
basvuru siirecinin basinda yetkili arabuluculuk biirosunun®* tespitinde de uygulama alani

bulmaktadir.

Basvuran taraf?*®, basvurusunu yaparken uyusmazlik konusuna®* iliskin hususlari
aciklayip kendisinin ve kendisinde mevcutsa karsi tarafin iletisim bilgilerini arabuluculuk
biirosuna verir. Kanunda “basvuran taraf” ifadesine yer verilmistir dolayisiyla tarafin asil
olmasi aranmadigindan vekilin veya kanuni temsilcinin arabuluculuga bagvurmasinda
kanuni bir engel bulunmamaktadir. Hatta HUAK m. 15/6’da diizenlenen “arabuluculuk
miizakerelerine taraflar bizzat, kanuni temsilcileri veya avukatlart araciligiyla
katilabilirler” hilkiimden kiyasla taraflarin sahsen basvuru yapabilecegi gibi kanuni
temsilcileri** veya vekilleri araciligiyla da arabuluculuga basvurmasinin miimkiin

oldugu sonucuna varilmaktadir.

Basvuran kiraci veya kiraya veren, her zaman karsi tarafin bilgilerine sahip olamaz. Bu
nedenle arabuluculuk biirosunun taraflarin resmi belgelerde yer alan iletisim bilgilerini
arastirma konusunda yetkisi bulunmaktadir. Ilgili kurum ve kuruluslar, biiro tarafindan

241

talep edilen bilgi ve belgeleri vermekle yiikiimliidiir™". Kira s6zlesmelerinin yazili olmas1

gerekmedigi hususu da goz Oniinde bulundurulunca, arabuluculuk siirecinin etkin ve

36 RG. 04.02.2011, S. 27836.
27 HUAKY 4/1-(a) bendinde arabuluculuk biirosunun arabulucunun islerini yiiriittiigii yer, (d) bendinde
ise adliye arabuluculuk biirosunun arabuluculuga bagvuranlari bilgilendirmek, arabuluculari
gorevlendirmek ve kanunla verilen diger gorevleri yerine getirmek iizere Bakanlik¢a adliyelerde
kurulan birimi oldugu tanimlanmustir.

238 Arabuluculugun dava sart1 olarak diizenlendigi durumlarda bu siirecin davaci tarafindan baslatilmasi
gerekecegine iliskin bkz. Kiling, Ayse: “Mevcut Diizenlemeler Cercevesinde Zorunlu Arabuluculukta
Yetki”, Yildirnnm Beyazit Law Review (YBLR), YBHD, S. 2, 2023, s. 541.

2% Uyusmazlik konusunun agik bir sekilde belirtilmesinin bu istemler hakkindaki zamanasimi ve hak
diisiiriicii stirelerin durmasi bakimindan 6nem tagidigina iliskin bkz. Sayh, s. 38.

240 Kanuni temsilciden anlasilmasi gerekenin: smirl ehliyetsiz gercek kisi velayet altinda ise velisi,
vesayet altinda ise vasisi; sinirli ehliyetli gergek kisi agisindan yasal danigmani, tam ehliyetsiz gergek
kisi acisindan ise vasisi olduguna dair bkz. Cil, Selda: Arabuluculuk siirecinde Taraf Vekilligi, Adalet
Yayinevi, 2020, s. 62.

241 Bkz. 6325 sayili Kanun’un 18/A-6. Fikras1 ve HUAKY *nin 24/2. Fikrasi
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saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in arabuluculuk biirosuna bu imkanin saglanmasi

yerindedir.

Dava sart1 olarak diizenlenen arabuluculuk miiessesinde, davanin agilmasindan Once
arabuluculuga basvuru zorunlu oldugundan taraflarin basvuru yapma hususunda
sOzlesme yapip yapmamasinin arabuluculuga basvuruda bir etkisi bulunmamaktadir;
ancak taraflarin yetkili arabuluculuk biirosunda kayitli olan arabuluculardan birinin
kararlastirilmasi, arabuluculuk stlirecindeki harcamalarin 6denmesi veya sir saklama
yukiimliliigiiniin - kapsami1 gibi konular1 diizenledikleri bir sozlesme yapmasi

mimkiindiir’*?.

Bu sozlesme arabuluculuk siirecini etkileyen bir sozlesme olup
arabuluculuga bagvuru sozlesmesi seklinde anlagilmamali ve nitelendirilmeme ¢iinkii

arabuluculuga basvuru dava sart1 olarak zorunlu olup taraflarin iradesine birakilmamustir.

2.3.2. Arabulucunun Atanmasi, Nitelikleri ve Rolii

Taraflarin katilimiyla arabuluculuk siirecini yoneten ve Adalet Bakanligi’nca olusturulan

243

arabulucular sicilinde kayith olan gergek kisiye arabulucu denir“*’. Arabulucular sicili

olusturulmasiyla hem arabuluculuk faaliyetlerinin gerceklesmesi hem de Bakanlik

denetimi saglanmaktadir**,

HUAK m. 14 kapsaminda, baska bir diizenleme olmadikg¢a arabulucu veya arabulucularin
taraflarca secilecektir. Bununla birlikte Kanun’a sonradan eklenen dava sarti
arabuluculuk diizenlemesiyle, HUAK m. 18/A-5’te adalet komisyon bagskanliklarina
gonderilen listeden arabuluculuk biirosu tarafindan arabulucunun gorevlendirilecegi,
ancak taraflarin listede ismi yer alan bir arabulucunun arabuluculuk siirecini yonetmesi
konusunda fikir birligi igerisinde olmalart durumunda bu arabulucunun
gorevlendirilecegi ama her haliikarda liste disinda bir arabulucu gorevlendirilemeyecegi

hiikiim altina alinmistir. Taraflar arabulucuyu birlikte secgebilecekleri gibi, bir tarafin

242 Ertiirk, Mustafa: Arabuluculuk S6ézlesmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 98.

243 Bkz. HUAKY nin 4/1-b bendinde arabulucunun “Arabuluculuk faaliyetini yiiriiten ve Bakanlik¢a
olusturulan arabulucular siciline kaydedilmis gercek kisiyi” ifade ettigi belirtilmistir.

244 flhan, s.45.
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onerdigi arabulucuyu diger tarafin kabul etmesi seklinde de arabuluculuk biirosunun

arabulucu gorevlendirmesi yapmasina gerek kalmadan arabulucuyu secebilirler?.

Arabulucunun gorevlendirme yapildiktan sonraki 24 saat icerisinde gorevi UYAP
Arabulucu Portal1?*® {izerinden gérevlendirmeyi kabul etmesi gerekmektedir aksi takdirde
reddetmis sayilir ve baska bir arabulucunun sistem tarafindan gorevlendirilmesi

kaginilmaz olacaktir>¥’.

Arabuluculugun dava sart1 olarak 6ngdriildiigii durumlarda bagvuran taraf, mecburiyetten
arabuluculuga basvurdugu icin arabuluculuktan bir sonu¢ almay1 beklemeden salt dava
sartin1 yerine getirmek i¢in bagvuru yapmis olabilir; ancak arabulucu sahip oldugu
nitelikler ile taraftaki bu kaniy1 degistirebilir. Bu hususta arabulucunun nitelikleri**® ¢ok
onem teskil eder; arabulucu deneyimli, profesyonel, alaninda uzman®* bir arabulucu ise
taraflarin arabulucunun objektif yaklasim sergileyecegi diisiincesiyle arabuluculuk

siirecine olumlu yaklagmalari miimkiin olur®°.

Arabulucu miizakereyi yonetirken taraflara esit mesafede durup tarafsiz bir sekilde

yaklasarak ve taraflarin alenilige iliskin almis olduklar1 herhangi bir karar yoksa

245 Ekmekei/Ozekes/Atah, s. 73.

246 Terzi Kahraman, s. 46.

247 Demir, Hayrullah: Arabulucunun Reddi (Arabuluculuk Yilligi 2020) Editorler: Begiim Kocamaz,
Baybiike Kurtulus, Seckin Yayincilik, Ankara 2020, s. 262.

248 Arabulucunun kisilik 6zellikleri itibariyle arabuluculuk meslegini icraya elverisli olmasi gerektigi gibi
arabulucu sifatryla faaliyet gosterebilmek icin, Tiirk vatandasi olan, tam ehliyetli, ger¢ek kisinin hukuk
fakiiltesinden mezun olup mesleginde en az bes yillik kidemi bulunmasi ve arabuluculuk egitimini
tamamlayarak Adalet Bakanligi’nca yapilacak olan yazili arabuluculuk sinavinda basarili olmast
gerekmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tanriver (2022), s. 71-81; diger kosullar i¢in bkz. HUAK m.
20/2-¢,d HUAKY m. 30/2-¢,d

249 Arabulucunun sahip oldugu kariyerin miizakerelerde énem teskil ettigi, arabuluculuk miizakerelerinde
miizakere tekniklerini yerinde uygulamasinin taraflarin anlasma ihtimalini yiikseltecegine iligkin bkz.
Borii, Levent: “Alman Hukukunda Arabuluculuk”, Tiirk-Alman Caligmalar1 Serisi 1 - Sosyal Bilimler
Makaleleri, Hacettepe Universitesi Tiirk Alman Iliskileri Uygulama ve Arastirma Merkezi, 2020, s.
213.

20 Kurt Konea, Nesibe: “Arabuluculukta Ozel Uzmanlik Uygulamasina iliskin Baz1 Degerlendirmeler”,
Adalet Dergisi, S. 68, 2022, s. 373.
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arabuluculuk faaliyeti kapsaminda edindigi bilgi, belge ve diger kayitlari gizli tutmak?>>!
suretiyle giivenli bir miizakere ortamu tesis eder. Boyle giivenli bir ortam tesis eden ve
miizakere yonetmek hususunda 6zel bir arabuluculuk egitimi alan hukukgularin
kontroliinde gelisen arabuluculuk siireci kirac1 ve kiraya verene saglikl iletisim kurma

olanag1 vermektedir 32,

Arabulucu, kirac1 ve kiraya verene uyusmazIigin yargi yoluna gitmeden arabuluculuk ile
¢Oziimiiniin ekonomik, sosyal ve psikolojik faydalarini oldugu hususunda hakkinda bilgi
verir. Bu bilgilendirmeyle birlikte, HUAKY m. 17/6’da belirtildigi lizere kiraci ve kiraya
verenin “temel ¢ikar ve gereksinimlerini ortaya koymalari ve bu dogrultuda menfaat

temelli anlasma saglamalari i¢in” gaba harcar.

Arabulucu, taraflara bagimsiz ve tarafsiz?> bir iigiincii kisi olarak esit sekilde yaklasmali

ve yardimci olmalidir®>

. Bu nedenle arabulucunun bagimsizligina ve tarafsizligina golge
diisiirecek bir durum varsa gorevinden c¢ekilmesi gerekmektedir. Arabuluculuk
biirosundan goérevlendirme yapilmasi nedeniyle arabulucunun gorevini mutlaka ifa
etmesi beklenemez, zira taraflar arasinda 6nceden bir menfaat, hisim veya hasimlik gibi
bir durum s6z konusu olmasa bile sosyolojik, kiiltlirel veya psikolojik gibi sebepler

dolayisiyla arabuluculuk siirecini saglikli yiiriitemeyecegini diisliniiyorsa gorevini

1 Bkz. HUAKY m. 6: “Taraflarca aksi kararlastirilmadikga arabulucu, arabuluculuk faaliyeti

cercevesinde kendisine sunulan veya herhangi bir sekilde elde ettigi bilgi ve belgeler ile diger kayitlar
gizli tutmakla yiikiimliidiir.”; ayrintili bilgi i¢in bkz. HUAKY m. 7
252 Kurt Konca, Nesibe, Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1 (Zorunlu) Arabuluculuk, Seta Perspektif, S.
225, 2018, s. 6 (https://setav.org/assets/uploads/2019/01/225.pdf, E.T.: 10.10.2025).

253 Ayrica “kolaylastiricr” olduguna iliskin bkz. Borii/ Parlak Bérii, s. 36.

2% HUAKY m. 11°de bu husus “(1) Arabulucu gérevini 6zenle ve bizzat kendisi yerine getirmek zorunda
olup, bu gdrevini kismen dahi olsa bir bagkasina devredemez. (2) Arabulucu, arabuluculuk faaliyetini
ylriitiirken tarafsiz davranmak zorunda olup, tarafsizli§i hakkinda siipheye yol acacak tutum ve
davranigta bulunamaz. (3) Arabulucu olarak gorevlendirilen kimse, tarafsizligindan siiphe edilmesini
gerektirecek onemli hal ve sartlarin varligi veya bu hal ve sartlarin sonradan ortaya ¢ikmasi halinde
taraflar1 bilgilendirmekle yilikiimliidiir. Bu agiklamaya ragmen taraflar, arabulucudan gorevi
iistlenmesini birlikte talep ederlerse, arabulucu bu gorevi iistlenebilir yahut tistlenmis oldugu goérevi
stirdiirebilir. (4) Arabulucu, taraflar arasinda esitligi gozetmekle yiikiimlidiir. (5) Arabulucu, bu sifatla
gorev yaptigi uyusmazlik ile ilgili olarak agilan davada, daha sonra taraflardan birinin avukati olarak
gorev istlenemez.” seklinde diizenlenmistir.


https://setav.org/assets/uploads/2019/01/225.pdf
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siirdiirmemesi  beklenilir®®®>. Keza taraflarin arabuluculuk faaliyeti sonucunda
anlasamamasi ve dava acilmasi ihtimalinde arabuluculuk faaliyetini yiiriiten avukat

taraflardan birinin vekili olamaz?>°.

2.3.3. Arabulucunun Atanmasi Sonrasi Siire¢

2.3.3.1. Taraflarin Arabuluculuga Daveti

HUAK m. 15/1’e gore arabulucu, atandiktan sonra taraflar1 en kisa stirede ilk toplantiya
davet eder. Ayn1 Kanun’un arabuluculugun dava sart1 olarak diizenlendigi durumlara
iliskin 6zel hiikiimleri ihtiva eden 18/A maddesinde ise kanun koyucu arabulucunun
taraflari en ge¢ ne zamana kadar davet edecegine iliskin bir hiikiim bulunmamakla birlikte
arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren {i¢ hafta i¢inde, zorunlu haller s6z konusu
ise en fazla dort hafta icerisinde bagvuruyu sonlandirmasi gerektiginden taraflarin en kisa
siirede toplantiya davet edilmesi gerekmektedir. Burada kanun koyucu belirli bir siire

tayin etmeyerek arabulucunun en kisa siirede taraflar1 davet edecegini diizenlemistir.

2.3.3.1.1. Taraflar

2.3.3.1.1.1. Genel Olarak

HUAK m. 18/B kapsaminda kira iliskisinden s6z edildigi degerlendirildiginde, kirac1 ve
kiraya veren arasinda yapilan KCIK s6zlesmelerinin taraflar1 kiraci ve kiraya veren
oldugundan arabuluculuk siirecinde iki tarafin da yer almasi gerekmektedir.
Arabuluculuga bagvuran tarafin sifatt onem arz etmemektedir. Dolayisiyla bagvuran taraf
kirac1 veya kiraya veren olabilir. Kira sozlegsmesinde kiraya veren her zaman taginmazin
maliki olmayabilir keza kiraya verenin malik olma zorunlulugu yoktur. KCIK

sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin temeli sozlesme iligskisine dayandigi,

255 Demir, Hayrullah, s. 263.

256 Ayrintil bilgi igin Adalet Bakanhgi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Baskanlig
tarafindan yayinlanan “Dava Sarti Bilgilendirme — ilk Oturum Tutanagi” sablonuna bkz.
(https://adb.adalet.gov.tr/Home/SayfaDetay/sablonlar07012021022719, E.T. 15.11.2025).
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baska bir ifadeyle tasinmazin aynina iliskin olmadig1 i¢in malik olmasa da tasinmazi
kiraya kim vermigse arabuluculuk siirecinin tarafi da o kisi olur. Kanun’da uyusmazligin
vasfi, konusu, tiirii bakimindan bir ayrim 6ngériilmemistir. O halde kira iliskisi oldugunda

arabuluculuga basvuru da bu ¢ercevede degerlendirilmelidir.

2.3.3.1.1.2. Kiralananin Aile Konutu Olmasi1 Halinde Arabuluculuk Siireci

TMK m. 194/4 ve TBK m. 349/3 kapsaminda kira s6zlesmesinin tarafi olmayan es, kiraya
verene bildirimde bulunarak sézlesmeye taraf haline gelebilmektedir. Bu durumda kiraya
veren artik fesih ihtar1 ve buna bagli 6deme siiresini kiraci ile sozlesmenin tarafi haline
gelen kiraci esine ayr1 ayri bildirmelidir. Kirac1 olmayan es, kiraya verene yapmis oldugu
bildirimle kiract sifatin1 kazandigindan yakin zamanda verilmis olan bir Bolge Adliye
Mahkemesi (BAM) kararinda da belirtildigi iizere tahliye istemi boliinemeyeceginden bu
istemin her iki kiraciya da yoneltilmesi, dolayistyla dava sart1 olan arabuluculuk siirecine
sonradan sozlesmenin tarafi haline gelen esin de dahil edilmesi gerekmektedir, aksi

takdirde dava usulden reddedilmektedir®’.

2.3.3.1.1.3. Alt Kira Sozlesmesinin Varlig1 Halinde Taraf Tegskili

Kanun koyucu TBK m. 322°de®*8, kiracimin KCIK sozlesmeleri bakimmdan kiraya

verenin yazili rizas1 ve kiraya verene zarar verecek degisiklige ugratmamak sartiyla,

257 Bkz. Denizli BAM 2. HD, 12.12.2024, E. 2024/197, K. 2024/253: "Kirac1 sifatiyla kira sdzlesmesinin
tarafi olmayan esin kiralayana yapilacak bir bildirimle kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecegi, Denizli
5. Noterliginin 27.10.2023 tarih ve 16215 yevmiye numarali ihtarnamesi ile davalinin esinin kira
sozlesmesinin tarafi haline geldigi, birden fazla kiract olmasi halinde, tahliye istemi
boliinemeyeceginden ve kiracilar arasinda zorunlu dava arkadaglifi oldugundan, tahliyeye yonelik
istemin her iki kiraciya birlikte yoneltilmesi gerektigi, su halde zorunlu arabuluculuk siirecinin yazilt
bildirim ile kiraci sifatin1 kazanan ese karsi da yoneltilmesinin zorunlu oldugu, ancak davalinin esinin
arabuluculuk siirecinde taraf olarak yer almadiginin anlasildigi, bu eksikligin yargilama sirasinda
giderilemeyecegi, bu gerekce ile her iki tahliye istemi yoniinden dava sart1 yoklugu nedeniyle davanin
usulden reddine karar verilmesi gerekirken" (UYAP, E.T.: 26.12.2024).
258 Bkz. “Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen
veya kismen bagskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini1 da bagkasina devredebilir. Kiraci,
konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast olmadikg¢a, kiralanani bagkasina
kiralayamayacag1 gibi, kullanim hakkini da devredemez. Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan
baska bigimde kullandig: takdirde kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren,
kiracisina kars1 sahip oldugu haklari alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir.”


http://www.intranet.uyap.gov.tr/
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kiralanan1 tamamen ya da kismen bagkasina kiraya verebilecegini, kullanim hakkini
devredebilecegini diizenlenmistir. Maddenin lafzindan anlasilacagi iizere, kiracinin
kiralanan1 baskasina kiralayabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizast bulunmalidir
dolayisiyla yazili riza bulunmuyorsa kiraya veren ile alt kiraci acisindan dava sarti
arabuluculuk s6z konusu olmayacakken kiraya veren ile kiraci ve kiraci ile alt kiraci
arasindaki uyusmazliklarda arabuluculugun dava sarti olarak uygulanmasi gerektigi

diistiniilmektedir®>’

. Kanaatimizce de alt kiracinin bulunmasi durumunda, kiraya veren ve
kiraci arasinda bir; ayrica kiraci ve alt kiraci arasinda bir sd6zlesme olmak {izere toplam
iki adet s6zlesme olmas1?®°, bununla birlikte kiraya verenin kiraci ile alt kiraci arasindaki

261 kiraci

sozlesmeye sozlesme kurulduktan sonra da yazili riza verme imkani oldugundan
ile alt kiract arasinda bir sdzlesme bulunmasi hasebiyle ikisi arasinda c¢ikacak

uyusmazliklarda arabuluculuk dava sart1 olarak uygulanmalidir.

2.3.3.1.1.4. Kira Sozlesmelerinde Kefilin Arabuluculuk Siirecinde Rolii

Kefalet sozlesmesi, borg iligkisinde borglunun borcu verene karsi edimini yerine
getirememesi halinde, kefilin bu edimi ifa etmeyi yiikiimlendigi sdzlesmedir®®?. Kira
sOzlesmesi ise kiraya veren ile kiracinin yaptig1 ve kiraya verenin bir seyin kullanmasini
kiraciya biraktigini, kiracinin ise kullanilmasini veya yararlanmasi birakilan seye

istinaden kira bedeli 6dedigi sézlesmedir®®.

Kefalet sozlesmesi niteligi geregi bor¢lunun borcunu Odememesi riskini bertaraf
edebilmek i¢in alacaklinin alacagini glivence altina alabilmek bakimindan teminat araci

teskil ettiginden ve kefalet sdzlesmeleri asil borcun fer’isi olma 6zelliginin yaninda ayr1

9 Daghoglu, s. 868.

260 Yeniocak (2024), s. 118.

261 Caglayan, Yilmaz, s. 682.

202 Cani Ulusoy, Burcu: Kefil ile Alacakli Arasindaki fliski, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2025,
s. 4; Aksoy, Ramazan: Kefalet S6zlesmesinde Kefil ile Alacakli Arasindaki Iliski, Yayimlanmamis
Yiksek Lisans Tezi, 2008, s. 4.

263 Crvgin,Yildiray: Konut Kira Sozlesmesinin  Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2025, s. 5.



65

bir s6zlesme olma niteligini tasidigindan gecerli bir sekilde KCIK sozlesmesi kurulmasi
halinde bu s6zlesmeden dogan bir borg i¢in kira sozlesmesinin giivencesi olarak kefil ve
kiraya veren arasinda sozlesme kurulabilecektir. Kefil ve kiraya veren arasinda gecerli bir
kefalet iligkisinin kurulabilmesi, kira anlasmasinin gecerli olmasina baglhidir. Bu durum
kefalet s6zlesmesinin asil sdzlesmenin fer’isi olma 6zelliginden kaynaklanmaktadir. Bu
sebeple kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmamasi kiraya verenin kiraciya
yonelik, kiracinin da kiraya verene yonelik sozlesmeden dogan borglarini ortadan
kaldiracagindan kefalet sozlesmesi de gecersizlik yaptirimina tabi olacaktir. Bu bakimdan
kefalet sozlesmesinin yapildigi anda kira sézlesmesinin hukuk aleminde gegerli bir
sO0zlesme olma Ozelligini tasimamasi halinde, daha sonradan kefalet sdzlesmesi gecerli
bir sozlesme haline gelmeyecek ve ileride gegerli olacak sekilde hiikiim ve sonug

dogurmayacaktir?®*,

Kiraya verenin 6deme ifasiyla ylikiimlii oldugu borg, kiracinin asli edimi kira bedelini ifa
etmekken, kiraya verenin ise kiralanani kira sdzlesmesinde belirtildigi sekilde kullanmak
ve kira s6zlesmesi bitiminde kiralanan1 kullanima elverisli bir sekilde kiraya verene

teslim etmektir?®

. Kira s6zlesmesinden dogan edimlerin kefalet s6zlesmesi ile giivence
altina alinabilmesi miimkiindiir. Ayn1 sekilde kira iligkisinden dogan borg¢lardan herhangi
biri de kefalet sozlesmesi ile giivence altina alinabilecektir. Bu kapsamda kira
sozlesmesinden dogan ve kiraya veren veya kiracinin bor¢larindan hangisinin kefalet
sOzlesmesi ile giivence altina alinmasi isteniyorsa o borcun kefalet sdzlesmesinde agikca
belirtilmesi gerekir. Bu halde kefilin sorumlulugu, kefalet s6zlesmesinde agikg¢a belirtilen
ilgili borg¢la smirli kalacaktir. Dolayisiyla kiracinin asli edimi olan kira bedelinin
6denmemesi konusunda giivence verilmis ise bu halde alacakli ile kefilin karsilikli rizaya

dayali irade agiklamalar1 sonucu hangi borca kefil olundugu kefalet sézlesmesinde

belirtilmis oldugundan kefilin, bu bor¢ bakimindan sorumlulugu dogacak ve kefalet

264 Uyumaz, Alper/Bulut, Hiiseyin: “Kira Sozlesmesinde Kefaletin Giivence Olarak Gosterilmesi”,
ASBU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 1, 2023, s. 60-62; Diiden, Seren: “Kefalet S6zlesmesinde
Kefil ile Borglu Arasindaki fliskiler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2020, s. 193
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/mhfd/issue/63468/959833, E.T.: 29.10.2025).

265 Yildirir, Eda: Kira Sézlesmesinin Ayip Nedeniyle Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, 2024, s. 4.
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sOzlesmesinde agik¢a gosterilmeyen diger borglar bakimindan hukuki sorumluluk

giindeme gelmeyecektir.

Kefalet sozlesmesinde teminat altina alinan bor¢ acikca belirtilmemis ve kira
sozlesmesinden kaynaklanan biitliin bor¢lara kefil olunduguna dair ifadenin bulunmasi
halinde; yasanin ortak hiikiimler baslikli, kefil ile alacakli arasindaki iligkide
sorumlulugun kapsamini belirtilen TBK m. 589°da”* diizenlenen hiikiimlerin sorumluluk

kapsamina girdigi kabul edilmektedir®®’.

Eger alacaklinin alacagini tahsil edebilmesi bakimindan kira sézlesmesinden kaynakli
uyusmazlikta hem borgluya hem de kefile basvurabilmesini miimkiin kilan miiteselsil
kefillik hali var ise ve buna istinaden alacaklinin kefilin sorumlugu baglaminda dava
acarak uyusmazlik neticelendirilmek isteniyorsa bu kapsamda mahkeme araciligiyla
yargilama yapilmadan Once arabuluculuk miiessesine basvurularak uyusmazligin
coziimlenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla kira iliskisinden meydana gelen borca iliskin
giivence vermeden kaynakli ihtilaflar bakimindan arabuluculuk miiessesesine
basvurulmasi gerekmektedir. Bunun sebebi kefilin sorumlulugunun borcun 6denmemesi
halinde meydana gelmesinden kaynaklanmaktadir. Kefilin sorumlulugu, asil borca bagl
tali nitelikte bir bor¢ olmasi sebebiyle dava agilmasi halinde asil borglu icin gorevli
mahkeme, kefil i¢in de gérevli oldugu kabul edilmektedir?®®.

Kiraya verenin kiracit aleyhine baslattig1 icra takibine kiraci1 sozlesme iligkisinin

bulunmadigina iligkin itirazda bulunursa ve kiraya verenin elinde noter onayli kira

266 Bkz. “Kefil, her durumda kefalet sdzlesmesinde belirtilen azami miktara kadar sorumludur. Aksi
sozlesmede kararlastirilmamigsa kefil, belirtilen azami miktarla sinirli olmak iizere, asagidakilerden
sorumludur: 1. Asil borg ile bor¢lunun kusur veya temerriidiiniin yasal sonuglari. 2. Alacaklinin, kefile,
onun borcu ddeyerek yapilmalarint onleyebilecegi uygun bir zaman once bildirmesi kosuluyla,
borgluya kars1 yonelttigi takip ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile tesliminin ve
rehin haklarmin devrinin sebep oldugu masraflar. 3. Islemis bir yillik ve islemekte olan yila ait akdi
faizler ile gerektiginde tahvil karsiliginda 6diing verilen anaparanin iglemis bir yillik ve islemekte olan
yila ait faizleri. Sozlesmede agikca kararlastirilmamigsa kefil, bor¢lunun sadece kefalet s6zlesmesinin
kurulmasindan sonraki bor¢larindan sorumludur. Kefilin, asil borg¢ iliskisinin hiikiimsiiz hale
gelmesinin sebep oldugu zarardan ve ceza kosulundan sorumlu olacagina iliskin anlagmalar kesin
olarak hiikiimsiizdiir.”

267 Uyumaz/Bulut, s. 83-84.

268 Giindogdu, s. 861.



67

sOzlesmesi bulunmuyorsa, kiraya veren sulh hukuk mahkemesinde dava sarti
arabuluculuga tabi olarak itirazin iptali davasi agmalidir; ancak kiraci kira s6zlesmesine
itiraz etmezse kiraya veren icra mahkemesine itirazin kaldirilmasi1 davasi acar ve bu dava,

269 Benzer sekilde kefilin miiteselsil

dava sart1 arabuluculuga tabi olmayacaktir
sorumlulugu kapsaminda, alacak talepleriyle ilgili yapilan itirazda eger itirazin
kaldirilmasi miiessesi igletilecekse dava sart1 olarak arabuluculuga bagvuru aranmayacak;
ancak kefil imzaya veya kontrata itiraz etmesi gibi sulh hukuk mahkemesinin incelemesi
gereken konularda itiraz olmasi durumunda arabuluculuga basvuru dava sarti olarak
aranacaktir. Ozetle kira iliskisine dayanan davalar, sulh hukuk mahkemesine agilir ise

zorunlu dava sart1 arabuluculuk vardir; icra hukuk mahkemesine agilir ise arabuluculuk

dava sart1 yoktur.

Taraflar dava agmamasi ve arabuluculuk miizakerelerinin anlasma ile sona ermesi halinde
diizenlenen arabuluculuk anlagsma belgesine atilan imzalar iki sekilde olabilir. Bunlardan
biri elle imza atmak digeri ise glivenli elektronik imza ile arabuluculuk anlagsma belgesini
olusturmak seklindedir. Ancak bazi Elektronik imza Kanunu’nda bulunan yasal
diizenlemede de belirtildigi iizere, teminat sozlesmelerinin elektronik imza ile
kurulamamasi nedeniyle arabuluculuk miizakereleri sonucunda kiraya veren veya
kiracidan birine kefil olunmasi hususunda anlasiliyorsa arabuluculuk anlasma belgesi

elektronik imza ile kurulamayacaktir?”°,

2.2.3.1.2. Arabuluculuga Davet Sekli

HUAK m. 18/A- 7 geregi, arabulucu gerek taraftan edindigi gerekse kendi arastirmasiyla
edindigi elindeki bilgiler kapsaminda her tiirlii iletisim aracini kullanarak gorevlendirme
hususunda taraflari bilgilendirir ve ilk toplantiya ¢agirir. Arabulucu, tarafin vekili bulunsa
bile asilin kendisine de bilgi verir, bilgilendirme ve davete iliskin yapmis oldugu islemlere

resmiyet kazandirmak icin islemleri belgeye baglar. Vekili olan tarafin arabuluculuk

269 Yeniocak, s. 168.

20 Badur, Emel: “Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”,
Uyugsmazlik Mahkemesi Dergisi, S. 18, 2021, S. 62
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/mdergi/issue/66277/1037943, E.T.: 27.07.2025).
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toplantisina katilim zorunlulugu bulunmamakta olup vekilin katilmasi miimkiindiir,

vekilin katilimi i¢in bu hususta agikea yetkili kilinmis olmasi gerekmektedir.

2.3.3.2. Siirecin Yliriitiilecegi Yer

HUAK m.18/A-17 geregi, taraflarca aksi belirlenmedik¢e arabuluculuk goriismeleri,
arabulucuyu gorevlendiren biironun bagli oldugu adli yargi ilk derece mahkemesi adalet
komisyonunun yetki alani igerisinde ylriitiiliir. Daha Once de deginildigi iizere,
arabuluculuk basvurusunda yetkili biiroyu tespit etmek icin mahkemelerin yetkisine
iliskin HMK’nin 5-19 maddelerine bakmak gerekmektedir’’!. Baska bir deyisle
arabuluculuk dava sartt olarak diizenlenmemis olsaydi davanin nerede acilmasi
gerekiyorsa yetkili arabuluculuk biirosu orasidir. KCIK sozlesmelerinden kaynaklanan
uyusmazliklarda, HMK m. 6 kapsaminda davali kirac1 veya kiraya verenin yerlesim yeri,
HMK m. 10 kapsaminda s6zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi, uyusmazlik konusu
paraya iliskin ise TBK m. 89/1.1 geregi alacaklinin ifa zamanindaki yerlesim yeri
mahkemesi, kiralananin tahliyesine iligkin ise kiralananin oldugu yer mahkemesi yetkili
olabilir?’?. Dolayistyla arabuluculuk biirosunun yetkisi kesin olmadigindan®”® ve
arabulucunun yetki hususunu re’sen ele alma imkani1 bulunmadigindan, yetkiye itiraz1
olan kirac1 veya kiraya veren itirazina iliskin belgelerle birlikte itirazin1 en geg ilk
toplantida yaparsa arabulucu yetki konusunda karar verilmesi amaciyla dosyanin sulh
hukuk mahkemesine gonderilmesi icin hemen dosyay1 arabuluculuk biirosuna vermelidir;
sulh hukuk mahkemesi’’* en ge¢ bir hafta igerisinde karar vererek yetkili biiroyu

275

belirler-’>. Arabuluculugun hukuki yetki alan1 bu sekilde belirlenmisse de, fiilen

271 Kihing, s. 542.
272 Ozkul, s. 54.

273 Kihing, s. 544.
274 Arabuluculuk biirosunun bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesi seklinde anlasilmasi gerektigine
iligkin goriis i¢in bkz. Azakh Arslan, s. 152.

25 flhan, s. 76-77; Ayrintil1 bilgi igin bkz. 6325 sayil1 Kanun 18/A-(8): ““... Mahkeme, har¢ alinmaksizin
dosya tlizerinden yapacagi inceleme sonunda en geg bir hafta i¢inde yetkili biiroyu kesin olarak karara
baglar ve dosyay1 biiroya iade eder. Mahkeme karar1 biiro tarafindan 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili
Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca taraflara teblig edilir. Yetki itirazinin reddi durumunda aym
arabulucu yeniden gorevlendirilir ve dokuzuncu fikrada belirtilen siireler yeni gorevlendirme
tarihinden baglar. Yetki itirazinin kabulii durumunda ise kararin tebliginden itibaren bir hafta i¢inde
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gerceklestirilecek toplantinin neresi olacagi hususunda mekéansal bir kisitlama olmadigi
icin, goriismeler arabuluculuk goériismelerinin yapilmasina uygun her ortamda ve zaman

diliminde yapilabilmektedir?’®.

HUAKY m. 25/3’e¢ gore, arabulucu toplantiya ilk davetini yaptiginda hem toplanti
tarithinin hem de yerinin belirlenmesi konusunda taraflarla iletisim saglamali; ancak
arabulucunun yaptig1 goriismeler sonucu tarih ve yer konusunda taraflarla fikir birligi
olmazsa, toplanti tarihini ve yerini bizzat arabulucu kendisi belirleyecektir. Uygulamada

arabuluculuk gériismelerinin genellikle arabulucunun ofisinde yapildigi1 goriilmektedir.

2.3.3.3. Arabuluculuk Sirecinin Tamamlanma Siiresi

HUAK m. 18/A-9°da belirtildigi lizere, arabulucu, gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢
hafta icinde yapilan arabuluculuk basvurusunu sonug¢landirmalidir; ancak zorunlu
durumlarda arabulucu bu siireci en fazla bir hafta uzatilabilir. Ayrica daha 6nce belirtildigi
tizere, yetki itiraz1 bulunmasi halinde sulh hukuk mahkemesinin yetki konusunda bir hafta
icerisinde karar verip dosyay1 yetkili arabuluculuk biirosunu belirlendigi géz oniinde

bulundurularak siirecin en az bir hafta daha uzayabilecegini sdylemek miimkiindiir.

2.3.4. Arabuluculuk Faaliyetinin Sona Ermesi

Kanun koyucu, arabuluculuga basvuruyu zorunlu dava sart1 haline getirmistir; ancak

arabuluculuk siirecini devam ettirip ettirmeme, siire¢ sonunda anlasip anlasmama veya

277

kismen anlagma hususlari taraflarin iradesine baghdir®’’. Yargi kararlarindan farkl: olarak

yetkili biiroya basvurulabilir. Bu takdirde yetkisiz biiroya bagvurma tarihi yetkili biiroya bagvurma
tarihi olarak kabul edilir. Yetkili biiro, besinci fikra uyarinca arabulucu gorevlendirir.”

276 Sayl, s. 41.

277 Bkz. HUAK m. 3/1, HUAKY nin 5/1. Fikrasi: “Taraflar, arabulucuya basvurmak, siireci devam
ettirmek, sonuglandirmak veya bu siirecten vazgegmek konusunda tamamen serbest olup, oncelikle
uyusmazligi arabuluculuk yoluyla sonuglandirma konusunda anlagirlar. Taraflar, bu siirecin i¢ine zorla
dahil edilemeyecekleri gibi her asamada uyusmazligi arabuluculuk yoluyla ¢6zmekten de
vazgecebilirler. Ancak dava sarti1 olarak arabuluculuga iliskin 6zel hiikiimler saklidir.”
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uyusmazlhik ¢oziimiiniin taraflara ve uyusmazlhiga bagl olarak esnek olmasi®’8,

arabuluculuk miiessesinde hakli-haksiz bakmadan taraflarin menfaatinin gozetilmesi ve
dolayisiyla herkesin kazanmasi s6z konusu oldugundan, arabuluculuk anlasmasi

279 Bu nedenle arabuluculuk

uyusmazligin biitiin taraflarim1 memnun etmektedir
miiessesesinin amacina hizmet edebilmesi i¢in en 6nemli ve arzulanan sonug taraflarin
arabuluculuk siirecini anlagmayla sona erdirmesi halidir®®. Ancak arabuluculugun
taraflarin serbest iradeleriyle yon verecekleri, bir ¢dziim baskisi altinda olmadiklari?®! bir
miiessese oldugunu gézden kagirmamak gerekir, bu nedenle arabuluculuk siireci sonunda
taraflar bu siireci anlagarak bitirebilecekleri gibi gerekli ihtimami géstermelerine ragmen
anlagsma saglayamadan da miizakereleri sona erdirebilirler. Taraflarin anlagmasi gibi

kismen veya hi¢c anlagamamalar1 ve anlagamamalar1 nedeniyle taraflarin kararlariyla

stireci sona erdirmeleri, arabuluculuk faaliyetini sona erdiren hallerdendir.

2.3.4.1. Taraflarin Anlagmasi ile Sona Erme

HUAK m. 18/1’de de belirtildigi iizere, arabuluculuk siireci sonucunda taraflar anlasirsa
anlagsma kapsami taraflarca olusturulur ve bu belgeyi arabulucuyla taraflar imzalar.
Uyusmazligin taraflar1 olan kiraci ve kiraya veren, anlasmanin kapsamini belirlemeye
yetkili olduklar1 i¢in aralarindaki anlagsmayla; kendilerine yeni bir hukuki durum veya

282

statii ya da iliski olusturabilirler~®“. Arabuluculuk miiessesinin uygulanmasi neticesinde,

taraflar anlasirsa eger iizerinde anlasildiklar1 hususlarda dava agilamazlar?®?

. Dolayistyla
arabuluculuk faaliyeti sonucunda taraflarin anlagmasi ile taraflar arasindaki uyusmazligi
maddi hukuk iligkisi bakimindan sona erdiren bir anlasma imzalanmis olmaktadir. Son

tutanak arabuluculuk siirecinin ne sekilde sonlandigini belgelendirir; anlasma belgesiyse,

278 Borii (2020), s. 213.
279 Kurt Konca (2018), s. 2.

230 Yilmaz, Demet. Tiirk Is Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek

Lisans Tezi, 2020, s. 25-26; Tarkan, s.140.
281 Borii/Parlak Borii, s. 38.
282 Badur, s. 51.

283 Bkz. HUAK m. 18/5.
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taraflarin hangi hususlar iizerinde ne sekilde anlastiklarini gdsterir®®*. Bu arabuluculuk
anlagma son tutanagina ragmen anlagma saglanilan hususlarda dava agilirsa dava hukuki

yarar olmadigindan usulden reddedilmelidir®®’.

2.3.4.1.1. Arabuluculuk Son Tutanaginin Hukuki Mahiyeti

Arabuluculuk anlagsma belgesi ile arabuluculuk son tutanagi nitelik itibariyle
birbirlerinden ayr1 06zellik ihtiva ederler. Arabuluculuk anlagma belgesi, taraflarin
arabuluculuk miizakereleri sonuncunda yaptiklar1 anlasmanin belgelendirilmesini teskil
etmektedir. Arabuluculuk son tutanag: ise taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
aciklamasi sonucu arabuluculuga konu uyusmazlik hakkinda anlagsmaya varmasi,
arabulucunun taraflarin fikrine basvurduktan sonra arabuluculuk faaliyeti konusunda
artik caba sarf edilmesinin gerekli olmadig: tespitinde bulunmasi, taraflardan birinin
arabuluculuk siirecinden ¢ekildigini arabuluculuk miizakerelerinin yapildig1 diger tarafa
veya arabuluculuk faaliyetini ylriitmekle gorevli arabulucuya bildirilmesi, taraflar
arasinda arabuluculuga konu ihtilafin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespitini
yapmast gibi arabuluculugun sonlanmasi veya arabuluculugun sonlandirilma seklini
tespit eden arabulucu tarafindan tanzim edilmesi gereken bir belgedir. Arabuluculuk son
tutanaginm, arabuluculuk siireci sonunda tutulmasi zorunluluk arz etmektedir?®®.

Anlasma tutanagi, vasfi itibariyle kendisine 6zgii borglar hukuku s6zlesmesidir?®’.

284 Koksoy, Mesut: “Arabuluculukta Taraflarn  Anlasmasina Ragmen Anlasma Belgesi
Diizenlenmemesi”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 1, 2024, s. 340
(https://doi.org/10.54704/akdhfd. 1453309, E.T.: 23.09.2025).

285 Barut¢u, Meltem: Kira Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2025,
s. 99.

28 Badur, s. 53-55.

287 Akyol Aslan, Leyla/Erbahgeci, Giilten Berrak: “Arabuluculuk Faaliyetinin Taraflar1 ve Taraflarin
Temsili. Firat Universitesi Uluslararasi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi”, C. 7, S. 1, 2023, s. 11.


https://doi.org/10.54704/akdhfd.1453309

72

2.3.4.1.2. Arabuluculuk Son Tutanaginin Ispat Giicii

Dava sart1 olarak arabuluculuk faaliyetinde, arabuluculuk sonug tutanagi birden ¢ok kisi
tarafindan imza altina alinir. Arabuluculuk son tutanagin1 imzalayan kisiler arabulucu,
taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlardir. Arabuluculuk sonug¢ tutanaginin sayilan
kisiler tarafindan imzalanmas1 arabuluculuk sonug¢ tutanaginin ispat faaliyeti ac¢isindan
Oonem tasimaktadir. Bunun sebebi belirtilen kisilerce imzalanan bu evrakin ilam
niteliginde belge sayilmasindan kaynaklanmaktadir. Anlagma sonug¢ belgesinin, ilam
niteligini tasimasi igin icra edilebilirlik serhinin bulunmasinda yasal bir zorunluluk
yoktur. Kanun koyucu tarafindan arabuluculuk tutanaklarinin ilam niteliginde belge
sayllmasinin sebebi, mahkemelerin yargilama siirecinin beklenenden ve Ongoriilen
siireden uzun siirmesi ve kisilerin hakkinin tesisinin siiriincemede birakilmasini 6nlemek
amaciyla yapilan yargilamanin makul siirede karara baglanmasi yiikiimliiligiine iliskin
tedbir niteliginde olmasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla kanun koyucu icra
edilebilirlik serhi zorunlulugu aramadan arabuluculuk tutanagini ilam niteliginde belge
sayarak arabuluculuk siirecinin uzamasi engellenmeye caligsmistir. Arabuluculuk son
tutanaginin arabuluculuk miizakerelerini gergeklestiren taraflarca ve arabuluculuk
miizakerelerini yapmakla gorevlendirilen arabulucu tarafindan imzalanmasinin yaninda
bu tutanagin taraf avukatlarinca da imzalanmasi bu tutanagi giiclendiren ve ona ilam

niteliginde belge olma 6zelligini saglayan destekleyici bir unsurdur®.

Arabuluculuk faaliyeti sonunda diizenlenen anlagma belgesi ticari bir uyusmazlikla ilgili
ise arabuluculuk anlagsma belgesinin ilam vasfinda belge kabul edilebilmesi i¢in
arabulucu ve taraflarin avukatlarin imzasinin bulunmasi anlagsma belgesinin gegerliligi
bakimindan yeterli kabul edilmektedir. Dolayisiyla ticari uyusmazliktan kaynaklanan
nedenle diizenlenen arabuluculuk anlasma belgesinde taraflarin imzasinin bulunmamasi,
bu tiir arabuluculuk anlagma belgesinin ilam niteliginde sayilabilmesi i¢in sart degildir*®’.
Is Hukukundan ve Tiiketici Hukukundan kaynaklanan uyusmazliklardaki dava sarti

arabuluculukta i¢in hem asillerin ve vekillerinin hem de arabulucunun imzasini tagiyan

288 Kins, s. 104-105.

289 Keles, s. 191; Barutgu, s. 91.
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yani toplam bes imzanin bulundugu anlagma metni i¢in icra edilebilirlik serhi almaya

gerek kalmadan icraya verilmesi miimkiindiir.

Arabuluculuk siirecinin arabulucu, taraflar veya vekilleri tarafindan imzalanmasiyla sona
ermesi nedeniyle, arabuluculuk son tutanaginin imzalar tamamlanmadan diizenlenmesi
arabuluculuk siirecinin tamamlanmasini engeller. Siirecin sona erdigini belgelendirmesi
sebebiyle arabuluculuk son tutanaginin taraflar veya vekillerince imzalanamamasi

halinde imzalanamama sebebinin tutanakta belirtilmesi gerekmektedir®®.

Arabuluculuk tutanaginin taraflar, taraf vekillerince imza altina alinmasinin arabuluculuk
tutanaginin ilam vasfinda belge kabul edilebilmesi i¢in icra edilebilirlik serhinin gerekli
olmamasi hususu kira sézlesmeleri bakimindan uygulanmamaktadir. Kira iliskisinden
dogan uyusmazliklar bakimindan, dava agmadan once yiiriitillen arabuluculuk faaliyeti
kapsaminda diizenlenen arabuluculuk anlagsma belgesinin icra edilebilir hale gelebilmesi
icra edilebilirlik serhinin alinmasina baglidir. Bu sebeple bu tiir uyusmazliklarin icra
edilebilirlik 6zelligine sahip olabilmesi, icra edilebilirlik serhinin alinmasini zorunlu
kilmaktadir. Dolayisiyla diger hukuki iliskilerden kaynaklanan uyusmazliklarda anlasma
belgesinin taraflarin ve taraflarin avukatlari ile arabulucunun imzalanmasi arabuluculuk
anlagma belgesini ilam vasfinda belge olmasi1 6zelligini kazandiriyor ve bu belgeyi icra
edilebilir hale getiriyor ise de zorunlu arabuluculuk faaliyeti kapsaminda dava sarti
olarak gergeklestirilen kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in arabuluculuk
miizakereleri sonucu imzalanan arabuluculuk belgesinin taraflar, vekilleri ve arabulucu
tarafindan bir biitlin halinde imzalanmasi bu tutanagi ilam niteliginde olmasini
saglamayacak ve bu belgeyi icra edilebilir nitelik kazandirmayacaktir®®!. Kira
iligkilerinden dogan uyusmazliklar bakimindan diizenlenen arabuluculuk anlasma
belgesine icra edilebilirlik 6zelliginin kazandirilabilmesi i¢in icra edilebilirlik serhi sulh
hukuk mahkemesinden talep edilmektedir. Dolayisiyla bu tiir uyusmazliklarda icra
edilebilirlik serhinin talep edildigi gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Kira

iligkisinden dogan uyusmazliklarda diizenlenen anlagma belgesi tasinmazlarla ilgili ise

2% Kahraman, s. 135.

21 Keles, s. 190-191; Barutcu, s. 91.
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icra edilebilirlik serhi talebi konusunda tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi
yetkiliyken, diger uyusmazliklarda diizenlenen anlagma belgeleri bakimindan icra
edilebilirlik serhinin talep edildigi yetkili mahkeme arabuluculuk miizakerelerinde gorev

alan arabulucunun gorev yaptig1 sulh hukuk mahkemesidir®*?.

2.3.4.1.3. Arabuluculuk Son Tutanaginin TBK madde 27 Kapsaminda Gegerliligi

Arabuluculuk faaliyeti neticesinde taraflarin uzlagsmasi sonucu meydana gelen

293 Sozlesmeler

arabuluculuk anlagmasi, 6zii itibariyle bir 6zel hukuk sdzlesmesidir
karsilikli ve birbirlerine uygun irade agiklamalartyla kurulur. Taraflar, ferdi iligkilerinde
sOzlesme Ozgiirliigiine sahiptir; ancak bu sozlesme ozgiirliigii sinirsiz degildir. Bu
kapsamda sézlesme yanlari, arabuluculuk anlagma igerigini belirlerken sézlesme hukuku
kurallar geregi kanunun 6ngdrdiigii sekilde emredici hiikiimlere, kamu diizenine, genel
ahlaka ve kisilik haklarina iliskin sinirlara uygun sekilde arabuluculuk anlasma belgesini

294 Bu kapsamda hukuk aleminde maddi hukuk sézlesmesi olarak kabul

tanzim etmelidir
edilen arabuluculuk anlagsma belgesinin s6zlesme hukuku kapsaminda aranan gecerlilik
sartlarini tagimasi gerekir. Bu nedenle arabuluculuk anlagma belgesinin hukuki gecerlilige
sahip olmasi anlagsma belgesinin emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel
ahlaka aykiri olmamasi, arabuluculuk miizakerelerini gerceklestiren sézlesme yanlarinin
s0zlesme yapma ehliyetini haiz olmasi ve taraflarin irade beyanlarinin saglikli olup
yapilan islemin muvazaali olmamasi gerekir. TBK’nin 27. maddesinde belirtilen
sinirlamalara aykir1 edimi iceren anlagsma belgesi gegersizlik yaptirimina tabidir. Bu

kapsamda gecerlilik sartlarin1 tasimayan anlagsma belgesinin iptali ya da gegersizligine

iliskin bir dava ikame edildiginde bu belgenin ilam niteliginde belge kabul edilebilmesi

22 Babaoglu, Tuba: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve
Arabuluculuk Yoluyla Coziimii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2023, s.100; Keles, s. 191.

293 Demir, Samil, s. 18.

2% Demir, Samil, s. 6.
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icin anlagsma belgesi hakkinda icra edilebilirlik serhi alinsa da anlasma belgesi kesin

hiikiim niteligini haiz olmayacaktir’®>.

Arabuluculuk anlagmasi, niteligi geregi borglar hukuku sozlesmesi oldugundan
arabuluculuk miizakereleri sonucu tanzim edilen arabuluculuk anlagsma belgesinin
gecersizligi, kesin hiikiimsiizliik ve iptal edilebilirlik yaptirimina tabi olacaktir. S6zlesme
taraflarinin iradelerinin yanilma, aldatilma, korkutma gibi sebeplerle bozulmasi ya da
anlasma kapsaminda asir1 yararlanma durumunun bulunmasi, genel hiikiimler
cercevesinde yaptirim olarak iptal edilebilirligi giindeme getirdiginden anlagma
belgesinin iptali ileri siiriilebilecektir*®®. Dolayisiyla arabuluculuk anlasma belgesinin
hata, hile, ikrah gibi sebeplerle taraflarin irade agiklamalarinin sithhatini etkileyebilecek
irade sakatlig1 veya asir1 yararlanma halleri neticesinde olusturuldugu iddias1 dava ikame
etmek suretiyle yargiya tasinabilecektir®’. Anlasma belgesinde anlagsmaya varilan
hususlarla ilgili irade fesadi hallerine dayanarak sdzlesmenin iptali i¢in dava agilmasi
halinde s6zlesmenin iptaline iliskin hukuki dayanak TBK’nin 30. madde ile TBK’nin 39.
madde arasinda diizenlenen hiikiimlerdir. Bu maddelerde belirtilen hiikiimler
cergevesinde anlasma belgesine karsi irade fesatligi halleri ileri stiriilebilecektir. Taraflar
arasinda diizenlenen anlagma belgesinin sekle aykiriligi, kamu diizenine, ahlaka, kisilik
haklarma aykirilig: halleri gibi TBK’nin 27. maddesinde diizenlenen hallerin varlig1 ise
anlagsma belgesini mutlak butlanla sakat hale getireceginden bu belge kesin hiikiimsiizliik
yaptirima tabi olacaktir. Mutlak butlan ile sakat olan anlagma belgesinin butlanla sakat

oldugunun tespiti mahkemeden talep edilebilir*®.

295 Dogan, Sevil/Yilmaz, Alper: “is Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Gegersizligine

Yol Agan Sebeplerinin Yarg1 Kararlari Isiginda Degerlendirilmesi”, Hac1 Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 4, 2025, s. 1892 (https://dergipark.org.tr/en/download/article-
file/4904822, E.T.: 30.10.2025).
2% Bas, Seda: “6325 Sayili Kanun ile Ongoriilen Dava A¢gma Yasaginin Bir Istisnas1 Olarak Arabuluculuk
Anlasma Belgesinin Iptali”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 1, 2022, s. 178
(https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/2252657, E.T.: 23.10.2025).

297 Badur, s. 70.
2% Akkan, Mine: “Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlagilan Hususlarda Dava Agma Yasagi ve
Sonuglar1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 20, S. 2, 2018, s. 22,
(https://dergipark.org.tr/tr/pub/deuhfd/issue/41041/495933, E.T.: 11.10.2025).


https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/4904822
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/4904822
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/2252657
https://dergipark.org.tr/tr/pub/deuhfd/issue/41041/495933
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Arabuluculuk faaliyeti sonucunda diizenlenen taraflarin iradelerini gosterir arabuluculuk
anlagma belgesinde yer alan taraflarin yiikiimliliiklerinin TBK’nin 27. maddesinde
belirtilen sinirlara uygun olmamasi halinde, arabuluculuk faaliyetini yiiriitmekle gérevli
arabulucu tarafindan imzalanmamali1 ve emredici hukuk kurallarina veya kamu diizenine
veyahut ahlaka aykir1 hal ortaya ¢ikmasi durumunda arabuluculuk faaliyetine son

verilmelidir®®’.

2.3.4.2. Taraflarin Anlasamamasi ile Sona Erme

Arabuluculuk faaliyetlerini sona erdiren diger haller ise uyusmazlik konusunun
arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi, kiraci ve kiraya verenin goriigiiniin
alinmasindan sonra arabulucu, arabuluculuk siirecine iliskin artik ¢aba sarf edilmesinin
gereksiz oldugu kanaatine varmasi hallerinde arabuluculuk faaliyetini sona erdirir.
Taraflar arabuluculuk siirecini anlasma yapamayarak sona erdirirlerse yasal diizenleme
geregince arabulucu tarafindan taraflarin anlasamadig konular tespit edilir ve taraflarin
stirecin sonunda anlagsmadig1 husus ya da hususlar son tutanakta gosterilir. Son tutanakta
taraflarin anlagamadigi hususlarin tespitinin yapilmasi, davaya bakan hakime davaya
konu istemler yoniinden dava sartinin saglanip saglanmadigin1 anlamasini saglar. Bu
sebeple taraflar arasinda anlagsmanin saglanamadigina iligkin son tutanagin aslinin ya da
miizakereler sonunda anlamaya varilamadigina iliskin son tutanagin arabulucu tarafindan
onaylanmis O0rneginin dava dilekgesine eklenerek mahkemenin denetimine sunulmasi

gerekir.

Kiraci veya kiraya veren arabuluculuga basvurmus, siire¢ icerisinde anlasamamis; ancak
anlagsmaya saglanamadigi hususunda son tutanagin tanzim edilmesinin unutulmasi
olasiliginda; doktrindeki bir goriise gore, hakim HMK m. 137 kapsaminda dava sartlarini
inceleyecegi On inceleme durugmasini yaparken arabuluculuk dava sartinin saglanip

saglanmadigini taraflardan birine sorarak veya cevap dilekgesinde belirtilmisse bu sekilde

2% Oz Karaca, Ayse: “Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Asir1 Yararlanma Sebebiyle Iptali”, Sakarya
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 2, 2023, S. 1411
(https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3507178, E.T.: 11.10.2025).


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3507178
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390 Doktrindeki diger bir goriise gore, mahkemenin davaciya

belirleyebilecektir
anlagsamama son tutanaginin tanzim edilerek mahkemeye sunulmasi i¢in kisa ve kesin bir
siire vermesi gerekmekte olup sadece taraflarin dava sartin1 gerceklestirmis olduklarini
mahkeme huzurunda kabul etmelerinin yeterli olmayacaktir®®!. Bizce kanun hiikmii
geregi arabuluculuk son tutanaginin dava dilekgesine eklenmesi gerektiginden HUAK
18/A-2 geregi verilecek bir haftalik kesin siire haricinde siire takdir edilmemeli ve
davacinin bu kesin siire i¢erisinde diizenlenmesi unutulan son tutanagin diizenlenmesini
saglayarak mahkemeye sunmasi gerekmektedir. Aksi halde kanunun genis yorumlanmasi

ile yargilama siirecinin uzamasi veya taraflarin bu durumu kotiiye kullanimi s6z konusu

olabilir.

2.3.4.2.1. Arabuluculuk Son Tutanaginin Hukuki Mahiyeti

Taraflarin anlagamamasi nedeniyle tanzim edilen arabuluculuk son tutanagi menfi tespit
niteliginde bir belge olup dava acilirken bu belgenin mevcut olmasi ve dava dilekgesinin
ekinde veya mahkemece verilecek olan kesin siire igerisinde mahkemeye ibrazi
zorunludur. Eger bu zorunluluk yerine getirilmezse daha 6nce de belirtildigi gibi dava
sart1 noksanlig1 sebebiyle davanin usulden reddi gerekir*®. Ayrica dikkat edilmelidir ki
arabuluculuk son tutanaginin asli veya arabulucu “asli gibidir” ibaresiyle tasdiklenmis
tutanak sunulmalidir; arabuluculuk son tutanaginin fotokopisinin sunulmasi halinde 1
haftalik kesin siire icerisinde bu eksikligin belirtilen sekilde ikmal edilmesi gerekir aksi

303

halde davanin usulden reddine karar verilecektir™-. Arabuluculuk tutanagindaki yanlis

nitelendirmenin arabuluculuk son tutanaginin gegerliligini etkileyip etkilemeyecegi

390 Erdogan, Ersin: “7036 Sayili is Mahkemeleri Kanunu’nda Ongériilen Zorunlu Arabuluculuk ve Hak

Arama Ozgiirliigii Cercevesinde Degerlendirilmesi”, IHSGHD, S. 55, 2017, s. 1217.

301 AKil, Cenk: “Ticari Uyusmazliklarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk Hakkinda Ustl Hukuku
Bakimindan Bazi1 Degerlendirmeler”. TAAD, S. 41, 2020, s. 310.

302 Giindogdu, s.867.

303 Bkz. Istanbul BAM 36. HD, 12.09.2024, E. 2024/1450, K. 2024/1763 (UYAP, E.T.: 27.04.2025).


http://www.intranet.uyap.gov.tr/
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hususunda  etkilememesi  gerektigi, Onemli olan anlagilamamis  olmasi

diistiniilmektedir®*.

2.3.5. Ucret ve Giderler

Arabuluculuga bagvuracak ve arabuluculuk ticretini 6deyebilmek icin maddi yardima
ihtiyaci bulunan taraf, HMK’da aranan sartlar mevcut ise arabuluculuk biirosunun
bulundugu yerdeki sulh hukuk hékiminin karariyla adli yardimdan yararlanabilecektir.

HUAK m. 18/A-11, 12, 13°te** arabuluculuk iicretleri ihtimallere gére belirlemistir.

2.3.6. Siirelere Etkisi

HUAK m. 16°da**®, Arabuluculuk siirecinin baglamasindan sona ermesine kadar gegirilen

stire, zamanasimi ve hak diisiiriicii siirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmayacagi

304" Bkz. Ankara BAM 15. HD, 16.07.2024, E. 2024/1285, K. 2024/1341 numarali ilaminda bu husus: “Her
ne kadar son tutanakta arabuluculuk konusu uyusmazlik kira uyusmazligi olarak belirtilmis ise de
Dairemiz geri gevirme karari lizerine getirtilen arabuluculuk bagvuru formunda uyusmazlik tiiriniin
kiralananin tahliyesi ve kira bedelinin uyarlama istemi oldugu agik¢a belirtilmistir. Son tutanakta
uyusmazligin konusunu agikca yazilmasi gerekir ise de bu eksiklik arabulucu hatasindan kaynaklanmis
olup, arabulucudan kaynakli eksiklik taraflara yiiklenemeyeceginden mahkemece dava sartinin yerine
getirildigi kabul edilerek” seklinde ifade edilmistir (UYAP, E.T.: 25.05.2025).

395 ¢(11) Taraflardan birinin gegerli bir mazeret gdstermeksizin ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle

arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi durumunda toplantiya katilmayan taraf, son tutanakta belirtilir

ve bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile karsi tarafin 6demekle yiikiimlii oldugu
yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu tutulur. (Degisik ikinci ciimle:7/11/2024-7531/25

md.) Ayrica bu taraf lehine Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenen vekalet iicretinin yarisina

hiikmedilir. Her iki tarafin da ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle sona eren arabuluculuk faaliyeti

iizerine acilacak davalarda taraflarin yaptiklar1 yargilama giderleri kendi iizerlerinde birakilir. (12)

Taraflarin arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagmalar1 halinde, arabuluculuk {icreti, Arabuluculuk

Asgari Ucret Tarifesinin eki Arabuluculuk Ucret Tarifesinin Ikinci Kismma gore aksi

kararlagtirllmadikga taraflarca esit sekilde karsilanir. Bu durumda iicret, Tarifenin Birinci Kisminda

belirlenen iki saatlik iicret tutarindan az olamaz. (13) Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflara
ulasilamamasi, taraflar katilmadigi i¢in goriigme yapilamamasi veya iki saatten az siiren goriigmeler
sonunda taraflarin anlagamamalar1 hallerinde, iki saatlik iicret tutar1 Tarifenin Birinci Kismina gore

Adalet Bakanligi biitcesinden o6denir. ki saatten fazla siiren goriismeler sonunda taraflarin

anlasamamalar1 halinde ise iki saati asan kisma iligkin ticret aksi kararlagtirilmadikg¢a taraflarca esit

sekilde uyusmazligin konusu dikkate alinarak Tarifenin Birinci Kismima gore karsilanir. Adalet

Bakanlig1 biitcesinden 6denen ve taraflarca karsilanan arabuluculuk {icreti, yargilama giderlerinden

sayilir.”

306 «Arabuluculuk siirecinin baglamasindan sona ermesine kadar gegirilen siire, zamanasimi ve hak
diisiirlicti slirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.”
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diizenlenmistir. Taraflarin haklarina helal getirilmemesi bakimindan bu diizenleme
307

yerindedir
Dava agilmasindan once ihtiyati haciz veya tedbir talep edilmesi halinde, uyusmazlik
konusu alacak arabuluculuk dava sart1 kapsaminda olsa dahi taleplerin gecici koruma
niteligini haiz olmalar1 ve dava olmamalar1 nedenleriyle bu talepler arabuluculuk dava
sartinin disinda kalir’®®. Nitekim HUAK m. 18/A-16’da dava acilmasindan dnce ihtiyati
tedbir verilmesi durumunda HMK m. 397/1°de, ihtiyati haciz karar1 verilmesi
durumundaysa IiK m. 264/1°de hiikiim altina alinan dava agma siiresinin arabuluculuk
biirosuna basvurulmasindan son tutanagin tanzim edildigi tarihe kadar islemeyecegi

kanuni diizenlemesi mevcuttur’?.

2.4. KONUT VE CATILI iISYERIi KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA
ARABULUCULUK DAVA SARTININ UYGULANMASI

Calismamiz bu baslig1 altinda KCIK sdzlesmelerinden kaynaklanan kira bedelinin alacak
davasina konu olmasi, kira bedelinin tespiti, kiralananin tahliyesi ve kira bedelinin

3

uyarlanmas1 uyusmazliklarmin®'® arabuluculuga elverisliligi, arabuluculuk siireci, 6zellik

arz eden durumlar ele alinmaya calisilmistir.

Arabuluculuk anlagsmasimin kira hukukundan kaynaklanan bir uyusmazlik konusunda
gerceklesmesi halinde anlagsmaya iliskin belgenin tasinmazlarla ilgili yasal diizenlemeler
yer alan sinirlamalar gozetilerek olusturulmas: gerekmektedir. Yani arabuluculuk
anlagmasi, kiract aleyhine diizenleme yapilamayacagini diizenleyen hiikiimlere yine
KCIK sozlesmelerinde baglantili islem yapilamayacagma iliskin diizenlemelere aykiri

yukiimliliikler yliklenemeyecegine iliskin usul ve esaslar dikkate alinarak arabuluculuk

307 Bérii/Parlak Borii, s. 49.

308 Tanriver (2022), s. 159.

309 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 865-866; Arslan/Yi1lmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 849.

310 Arabuluculuk siirecinde heniiz dava olmadig1 i¢in uyusmazlik kelimesinin kullanilarak elverisliligin
uyusmazligin arabuluculuga elverisli olup olmadigi seklinde anlagilmasi gerektigine iliskin bkz.
Borii/Bilgi¢ Eroglu, s. 83.
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anlagmasi diizenlenir. Yine taraflarin kanuni diizenlemede yer alan kira bedeli artigini
dikkate alarak arabuluculuk anlagmasi yapmasi gerekir. Taraflarin arabuluculuk siiresi
sonunda yasal diizenlemede belirtilen kira artis oraninin {izerinde kira bedeli belirleyip
belirleyemeyecegine iliskin doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir. Bu hususa iliskin
doktrinde yer alan bir goriis’!!, arabuluculuk faaliyetinin niteligi geregi bu siirecin
taraflarin kontroliinde oldugu ve arabulucunun tegvikiyle bu siirecin daha saglikli kararlar
ile sonuglandirilabilecegi, bu nedenlerle kira artis1 konusunda yasada belirlenen miktarin
lizerinde kira artisina karar verilebilecegi yoniindedir. Bu goriisii destekleyen benzer
yonde baska bir goriise®'? gore ise arabulucunun yasal diizenlemeleri taraflara anlatmas,
bu diizenlemelerde kira artis oranina iliskin belirtilen sinirlar1 taraflara anlatmasi ve
arabulucunun taraflar1 bu konuda uyardigina iliskin bilgileri arabuluculuk tutanagina
gecirerek yasal diizenlenmenin iizerinde de olsa da taraflarin kira artis oram
belirleyebileceklerini savunmaktadir. Doktrinde yer alan diger bir goriise’!® gore ise
yasada yer alan sinirlayici oranlarin taraflar1 bagladigi, yasada diizenlenen orani asacak
sekilde yapilan sozlesmelerde sinirlayict orani gececek sekilde belirlenen miktarin
fazlaya iligkin kisminin gecersiz olacagi, bu hiikiimsiizliigiin yasada emredici sekilde
diizenlendigi bu sebeplerle arabuluculuk miizakereleri sonucunda diizenlenen anlasmanin
kanun emredici hiikiimlerine dikkat edilerek olusturulmasi gerektigi, bu hiikiimlere aykiri
olarak olusturulan anlagsma belgesinin icra edilebilirlik serhinin mahkeme tarafindan
reddedilmesi gerektigi, bu nedenlerle kiracinin menfaatine uygun diisecek sekilde yasada
belirlenen simirlayict oranin daha altinda veya daha {istiinde bir oranin arabuluculuk
anlagsmasinda kararlastirabilecegi diistiniilmektedir. Nitekim, bizim de katildigimiz goriis,
kira bedelinin belirlenmesi konusunda kanun koyucu tarafindan ihdas edilen hiikiimlerin
hukukun istiinliigii ilkesi ve kamu diizenin tesisi bakimidan baglayici nitelikte olsa da
arabuluculuk anlagma belgesi diizenlerken kanunda yer alan sinirlar nazara alinarak

sozlesme serbestisi ilkesi gere§ince kirac1 lehine olacak sekilde kira bedelinin

311 Ganbari, s. 222-223.

12 Aydogdu, Murat: “Kira Parasinda Artist %25 ile Siirlayan Diizenlemeler Konusunda Uygulamada
Karsilasilan Sorunlar Hakkinda Hukuki Degerlendirmeler”, Izmir Barosu Dergisi, C. 3, S. 88,2023, s.
151.

313 Yeniocak (2023), s. 152.
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diizenlenmesinin miimkiin oldugu, bu sebeplerle kiraci yararina kira artig oranin yasada

belirlenen sinirlayict miktarlarin iistiinde veya altinda degistirilebilecegi yoniindedir',

Dava sart1 olarak arabuluculuga bagvurunun zorunlu oldugu kira sdézlesmesinden
kaynaklanan uyusmazliklarda HUAK m. 18 yapilan diizenleme arabuluculuk siirecinin
nasil baslandigina iliskin yol gosterici olmaktadir. Bu yasal diizenlemeye gore
arabuluculuk miizakeresine katilacak olan taraflarin iletisim bilgileri, arabuluculuk
blirosu tarafindan, arabuluculuk faaliyetine istirak edecek gorevli arabulucuya
verilmektedir. Her ne kadar arabuluculuk biirosu tarafindan arabulucuya taraflarin
iletisim bilgileri verilse de bu bilgilerin yeterli gelmemesi halinde arabulucu tarafindan

taraf tesgkilinin saglanabilmesi i¢in kendiliginden de arastirma yapilabilecektir.

Iletisim konusunda yeterli bilgiye sahip olan arabulucu, taraflar1 arabuluculuk siireci
hakkinda bilgilendirir ve miizakerenin gergeklesebilmesi icin taraflari arabuluculuk
konusunda yapilacak ilk toplantiya davet eder. Taraflardan biri, arabulucu tarafindan ilk
toplantiya davet edilmesine ragmen, davete icabet etmeyebilir. Taraflardan birinin makul
bir mazereti bulunmaksizin toplantiya icabet etmemesi, arabuluculuk faaliyetinin sona
ermesine sebebiyet verecektir. Bu durumda davete mazereti olmaksizin gelmeyen tarafin,
ilk toplantiya katilim saglamadigi son tutanakta belirtilir. Arabulucu tarafindan davet
edilen ilk toplantiya mazeretsiz katilim saglamamak, davete icabet etmeyen taraf
bakimindan yapilan yargilama neticesinde dava lehine sonucglansa dahi yargilama
giderlerinin tamaminin kendisine yiikletilmesi ve kendisinin vekili lehine vekalet ticreti
hakkindan muafiyeti anlamina geldigi HUAK 1n 18/A/11 maddesinde belirtilse de bu
madde Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2024 tarihli karariyla kisilere yiiklenen kiilfetin

asir1 ve orantisiz bulunmasi nedeniyle oy ¢okluguyla iptal edilmistir.

Calismamizda kira uyarlama davalarimin arabuluculuk kapsaminda oldugunu, bu
bakimdan uyarlama davalarmimn KCIK sozlesmelerinde, iiriin kirasinda, tasiir ve
tasinmaz kiras1 gibi kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk
hiikiimlerinin  uygulanmas1  gerektigini, bu tiir sozlesmelerden kaynaklanan

uyusmazliklarda arabuluculuga bagvurmanin 6n kosul oldugunu belirtmistik. Konumuz

314 Dogu/Celik, s. 831.
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kapsaminda uyarlama davalarinin arabuluculuk siirecinde taraflarin neden bir araya
geldiklerinin, ne i¢in arabuluculuk toplantis1 yaptiklarinin, toplanti sonucunda anlagsma
yapmalarinin 6neminin, hangi hallerin kendilerinin menfaatine uygun oldugunun
arabulucu tarafindan kiraya veren ve kiraciya izah edilmesi gerekir. Yine arabulucu
tarafindan, uygulamada kiraya veren ile kiracilarin kira tespit davalar ile kira bedelinin
uyarlanmasi davalarini karistirmasi nedeniyle arabuluculuk miizakereleri sonucunda
beklenmeyen gelismeleri bertaraf etmek ve s6zlesme iliskisini siirdiiriilebilir kilabilmek
icin tespit davalari ile uyarlama davalar1 hakkinda bilgi verilmesi gerekir. Bu kapsamda
arabuluculuk miizakereleri siirecinde arabulucu tarafindan, taraflara kira uyarlama
davalarinin kira sézlesmesinin kuruldugu anda taraflar arasinda kiracinin edimi olarak
belirlenen kira bedelinin kira donemi igerisinde giicleserek ifa edilemez hale gelmesi
nedeniyle taraflarca belirlenen bedelin gelisen ve degisen sartlara gore
diizenlenmesiyken; kiraya veren ve kiracinin belirledigi kira bedelinde meydana gelecek
artisin oranin tespit edilemedigi hallerde yenilenen kira doneminde taraflar arasinda ifa
edilmesi gereken kira bedeline iliskin edim olarak kabul edilecek miktarin belirlenmesi
amaciyla ac¢ilan davanin kira tespit davasi oldugunu, kira bedelinin uyarlanmasi davasinin
her tiir kira iliskileri bakimindan agilabilir bir dava oldugunu ve bu davalarin devam eden
kira sozlesmeleri acisindan ikame edilebilecegi; ancak kira tespit davalarinin sadece
KCIK sodzlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda ikame edilebilecegini ve bu
davanin yenilenen kira donemi icin hiikiim ifade edebileceginin taraflara anlatilmasi
gerekir. Arabuluculuk siirecinin beklenen faydayr saglamasi ve arabuluculuk
miizakereleri sonucunda arabuluculugun amacina uygun sonuglanabilmesi i¢in bu
farklarin taraflara anlatilmasi 6nem tasimaktadir. Arabuluculuk miizakereleri sonucunda
kirac ile kiraya verenin kira bedelinin uyarlamasina karar vermeleri halinde aralarinda
yaptiklari anlagamaya ve kanundaki emredici hiikiimlere riayet ederek islem tesis etmeleri

gerekir.

Uyarlama hakkinin kullanilabilmesi i¢in kira sézlesmesinde kira bedeline iliskin edimini
yerine getirebilmek icin asir1 fedakarlik gdstermek zorunda kalarak ifa zorlugu yasayan
sOzlesme tarafinin, sozlesmenin diger yanin1 miizakereye ¢agirmasi gerekir. Doktrinde
kabul edilen goriis bu yondedir. Asir1 ifa giicliigii yasayan taraf ile s6zlesmenin diger

yaninin aralarindaki ihtilafi ¢6zememesi halinde uyusmazligin ¢6ziimii konusunda



&3

uyarlama talebinde bulunulabilecektir. Uyarlama talebi taraflarin istemiyle mahkemeye

bagvurmak suretiyle yapilir.

Uyusmazlik konusunda arabuluculuk siirecinin isletilebilmesi ve ihtilaf konusu hakkinda
taraflar arasinda arabuluculuk miiessesinin uygulanabilmesi i¢in dava konusunun
arabuluculuga elverisli olmas1 gerekir®®®. Bir ihtilafin arabuluculuga elverisli olabilmesi
icin taraflarin iizerinde serbest¢e tasarruf edebilmesi yani hukuki iliskinin taraflarinin
iradi hareket sergileyebilecegi arabuluculuk faaliyeti kapsaminda ¢6ziimlenmesi
miimkiin olan uyusmazlik konusunun bulunmasi gerekir®'®. Dolayisiyla arabuluculuga
elveriglilik taraflarin lizerinde iradi tasarrufta bulunabilecegi isler bakimindan uygulanma
alant bulur. Bu bakimdan uyusmazlik konusu hakkinda taraflar, mahkeme yoluna
basvurmadan karsilikli ve birbirlerine uygun irade agiklamasi ile hareket edip yaptiklari
miizakereler neticesinde rizalariyla anlasmaya vararak sonug alabiliyorlarsa o uyusmazlik
arabuluculuga elverisli niteliktedir®’. Taraflarin {izerinde sulh olamayacaklari, kamu
diizenini ilgilendiren, sézlesmenin taraflarinin uyusmazlig1 6zgiir iradeleri sonucu kendi
olusturduklart yontem ile neticelendirememeleri hallerinde o uyusmazligin arabuluculuga

elverisli oldugundan s6z edilemez?*2.

Kanun koyucunun, arabuluculuga bagvuruyu 6n kosul olarak diizenledigi ve arabuluculuk
faaliyeti kapsamda ¢6ziime kavusturulmasi miimkiin olan uyusmazlik konularindan biri

de kira uyugsmazliklaridir®®, Uygulamada en c¢ok karsilagilan davalar olan kira

315 Aydin, Ismail: Ticari Davalarda Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,

2021, s. 234.
316 Kara, Ezgi: Milletleraras1 Ozel Hukuk Acisindan Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
2021, s. 147.
317 Tarkan, Safa: Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollar1 Kapsaminda Ticari Uyusmazliklarda Dava Sarti
Arabuluculuk, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2021, s. 87; Kili¢, Cansu: Bireysel Is Hukukunda
Emredicilik Ilkesi ve Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2020, s.
70.

318 Kara, s. 148; Borii/Safak Borii, s. 36-37.

319 Bahadir, Nariye Tugge: Hak Arama Hiirriyeti Perspektifinden Arabuluculuk, Yayimlanmamis Yiiksek

Lisans Tezi, 2021, s. 71.
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sOzlesmesinden dogan uyusmazliklar, niteligi itibariyle dava sart1 olarak arabuluculuga
320

elveriglidir
Arabuluculuk miiessesinin uygulanmasi neticesinde, yargilama faaliyetinde oldugu gibi
kabul, kismen kabul veya ret yoniinde karar verilmesi gerekmediginden daha once
belirttigimiz gibi*?! arabulucu TBK’nin 27. maddesine aykirt olmamak kaydiyla
uyusmazlig1 ¢dzmek konusunda serbesttir. Onemli olan ¢dziimiin taraflarin menfaatine
olmas1 ve arabulucunun buldugu ¢6ziim konusunda fikir birligi i¢erisinde olmalaridir.
Arabulucu taraflarin sosyal ekonomik durumlarini, kiralananin bulundugu c¢evredeki
emsal tasinmaz kiralarin1 vb. hususlar1 sorarak yeni kira bedelini belirli bir miktar
ongorerek veya mevcut bedel lizerinden yiizdesel artis yapilmasi ya da emsal bedellerin
ortalamasiin alinmasi yoniinde olasi ¢éziimler sunabilecegi gibi ileride tespit davasi
acilmasini dnleyebilecek sekilde kira artisinin bir sonraki kira dsneminde TUFE oranina
ya da TEFE/UFE ortalamasina veya sabit bir orana baglanmasi seklinde olas1 ¢oziimler

tiretebilir’?2.

Konumuz olan konut ve catili isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan iilkemizde son
donemlerde meydana gelen ekonomik sikintilar, fiyat istikrarsizligi, Tirk parasinin
degerinin yabanci paralar karsisinda diisiis yasamasi, satimi yapilan mal ve hizmet
fiyatlarinin stirekli artis gdstermesi gibi nedenlerle bu tiir kiralara iligkin kira bedellerinde

tahmin edilemez oranda artis yaganmaistir.

Ulkede yasanan enflasyon karsisinda kiralarin bu tiir artigin1 engelleyebilmek amaciyla
kanun ile kira bedellerinde %25’lik yasal artig oran1 belirlenmis ise de bu yasal oran diger
kira iliskileri bakimindan gegerli tutulmus konut ve ¢atili is yerlerine iliskin kiralar
bakimindan TBK’nin 344. maddesinin birinci fikrasinda yer alan iist sinir gegerli kabul
edilmistir. 7409 say1li Kanun ile iki y1l siireli olarak belirlenen %25°lik kira artig sinirinin

catili igyerleri kiralar1 bakimindan uygulanmamasi orantisiz kira artiglarina sebebiyet

320 Kirs, s.58.
321 Bkz. 2. Boliim, Alt Bashik 3.4.1.3.

322 Demir, Samil, s. 12.
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vermis ve kiraya verenlerin TBK nin 344. maddesinde belirlenen iist sinirin tizerinde kira
bedeli belirlemeleri karsisinda, kiracilar gii¢siiz duruma diigsmiislerdir. Kiraya verenlerin,
kiracilar ile kira s6zlesmesi yaparken anlasma sagladiklar1 bedelin ¢ok iistiinde bir miktari
yasal diizenlemeleri dikkate almaksizin kira bedeli olarak talep etmeleri, asir1 ifa giicliigi
icinde yer alan ¢atil1 is yeri kiracilarinin kiraya verenin belirledigi kanuna aykirt bedelin
degistirilmesi amaciyla uyarlama davast agmalarma neden olmaktadir®®®. Kira
s0zlesmesine istinaden edimler arasinda bozulan dengenin diizeltilmesini sadece kiraci
talep etmeyecek, bu kapsamda uyarlama davalarini kira sdzlesmesi kendisi bakimindan

cekilmez hal alan kiraya veren de agabilecektir®*

. Ancak taraflarin dava agmadan once
arabuluculuga bagvurmasi gerekir. Arabuluculuk miiessesinde yapilan degisiklikle kira
sozlesmelerinden dogan ihtilaflarda, dava agmadan oOnce arabuluculuk miiessesine

basvurulmasi zorunlu olmustur®%>.

Kira alacagi, kira bedelinin tespiti, hayvan kirasi, KCIK sdzlesmesine istinaden
kiralayanin kiracty1 taginmazindan ¢ikartmasi i¢in ag¢tigi tahliye davasi, kiralanin
kiraladig1 tasinmazini geri alabilmesi i¢in ikame ettigi kiralanin geri verilmesi ve davasi
konumuz kapsaminda kira bedelinin uyarlanmasi taleplerine iliskin uyusmazliklarda

arabuluculugun dava sarti oldugu soylenebilir’?®,

Bu kapsamda kira iligkisinin
taraflarinin, konut ve ¢atili is yeri kiralarindan kaynaklanan uyusmazliklarda, {iriin veya
tasiir veyahut taginmaz kiralarinda kira iligkisine istinaden sozlesmelerinin degisen
kosullara gore kira bedelinin uyarlanmasini talep etmesi halinde bu uyusmazliklar
bakimindan dava sart1 olarak arabuluculuk miiessesesine basvurmalar1 gerekecektir®?’.
Dolayisiyla HUAK’ya eklenen 18/B maddesindeki yasal diizenleme ile kira artis

oranlarinda ortak bir noktaya varamayan kira sozlesmesinin taraflar1 arasinda

323 Toy, Buse Nur: “Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelinin Uyarlanmasi1 Talebi”, Kocaeli

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. S. 131, 2025, S. 134,
(https://api.kocaeli.edu.tr/api/FileOperation/OpenFile?filePath=1131/Document/Files/2025/07/20250
730 _c49ac_5-kocaeliuniversitesihaziran2025sayi3 1ozel4toy-c55.pdf, E.T.: 29.10.2025).

324 Duvan, s. 110.

325 Duvan, s. 110.

326 Dogu, s. 379.

327 Ozkul, s. 144.
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arabuluculuk faaliyeti, uyusmazligin ¢éziim yollarindan biri olarak belirlendiginden
taraflarin uyusmazligi mahkemeye tasimadan once tilketmesi gereken yargisal bir yol
olan arabuluculuk faaliyeti kira uyusmazliklar1 igerisinde yer alan uyarlama davalari

bakimindan da gecerlidir 328,

Aynmi dava igerisinde, birden fazla neden gosterilerek tahliye davasi agilabilir. Bu
nedenlerden birkismi siibut oldugundan davanin kabuliine karar verilmesi halinde,

reddedilen nedenlerden dolay1 davali lehine vekalet {icreti verilmez?°.

KCIK sbzlesmesine konu olan tasinmazi edinen kimse, isterse kirac1 ve tasinmazin dnceki
malikinin yaptig1 s6zlesmeye istinaden sdzlesmenin sonunda; ancak bir ay i¢inde, isterse
TBK m. 351 uyarinca edinme tarihinden (edinme giinii de dahil) baglayarak bir ay i¢inde
keyfiyeti kiraciya yazili sekilde bildirmek sartiyla edinme tarihinden alt1 ay sonra ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agabilir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay igerisinde bildirimin
tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir. Agilacak davada

tahliyeye karar verilebilmesi i¢in ihtiyacin varliginin kanitlanmasi gerekir.

Ornegin, eski malik ve kiract arasinda 01.01.2022 tarihli 1 yillik kira sdzlesmesi
bulundugu ve dava konusu tasinmazin da yeni malik tarafindan 01.10.2023 tarihinde satin
alindigim diistiniirsek TBK m. 310 geregi sozlesme yapildiktan sonra kiralanan el
degistirmesi halinde yeni malik sézlesmesinin tarafi olacagindan, yeni malik ile kiraci
arasinda 01.01.2022 tarihli kira s6zlesmesi geregi, yani gecmise doniik olarak kira iligkisi
kurulacaktir. Yeni malikin tasinmaza ihtiyact olmasi sebebiyle tahliye davasi acacaksa
anildig1 iizere iki alternatifi vardir: eski malik ve kiracinin yaptig1 sozlesmeye istinaden
s6zlesme siiresinin sonunda bir ay i¢inde**° ya da TBK m. 351 dogrultusunda edinme
tarthinden baslayarak (edinme giinii de dahil) bir ay icerisinde keyfiyeti kiraciya yazili

sekilde bildirmek sartiyla edinme tarihinden alt1 ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi

328 Ganbari, s. 201; Ozkul, s. 144; Duvan, s. 110; Dogu, s. 379.

329 Bkz. Yargitay 3. HD, 28.02.2018, E. 2018/504, K. 2018/1840 K. (UYAP, E.T.: 25.12.2024).
330 Bkz. TBK m. 352: “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanan1 belli
bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira sdzlesmesini bu
tarihten baslayarak bir ay i¢inde icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.”
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acabilir. Dolayisiyla yukarida vermis oldugumuz 6rnek kapsaminda; yeni malik ya
01.01.2024 tarihinden itibaren bir ay i¢inde veyahut edinme giinii de dahil olmak iizere
edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla edinme tarihinden itibaren alt ay sonra tahliye davasi agabilir. Bu durumda
arabuluculuga ne zaman basvurulacagi konusunda, Bolge Adliye Mahkemeleri arasinda
goriis ayrilig1 iizerine 26.05.2025 tarihli kararinda Yargitay**!, TBK m. 350 uyarinca
acilacak olan ihtiya¢ nedeniyle tahliye davalarinda, dava sart1 olan zorunlu arabuluculuk
basvurusunun, tahliye davasi agma hakki dogduktan sonra yapilmasi gerektigini; baska
bir deyisle, dava agma siiresi baslamadan Once yapilacak basvuru ile dava sarti

arabuluculuk sart1 yerine getirilmis olmayacagina hiikmetmistir.

Kanaatimizce, Kanun’un lafzindan da anlasilacagi {izere s6zlesmenin bitiminden itibaren
1 aylik siire i¢erisinde yahut edinme tarihinden baslayarak (edinme giinii de dahil) bir ay
icinde durumu kiraciya yazili sekilde bildirmek sartryla edinme tarihinden itibaren alt1 ay
sonra arabuluculuk basvurusunda bulunulmalidir. Oncesinde yahut sonrasinda yapilan
basvurular usule uygun degildir. Dava hakki dogmadan arabuluculuk bagvurusunda
bulunuldugunda, dava sart1 arabuluculuk sart1 yerine getirilmis olmaz. Kira davalari i¢in
ongoriilen arabuluculuk dava sarti miiessesesi tamamlanabilir dava sarti da degildir.
Tamamlanabilir bir dava sart1 olsaydi kanun koyucu, bir haftalik kesin siire iginde son
tutanagin mahkemeye sunulmasini zorunlu tutup bu zorunlulugun yerine getirilmemesi
halinde davanin usulden reddedilecegi yoniinde degil arabuluculuga basvuru i¢in kesin
332

slire verilmesi yoniinde diizenleme yapardi. Hak diisiiriicii siire, kamu diizenine”* iligkin

olup mahkemece re'sen gozetilir’*.

331 Bkz. Yargitay 3. HD, 26.05.2025, E. 2025/1495, K. 2025/3048 (UYAP, E.T.: 23.08.2025).

332 Hak diisiiriicii siirelerin kamu diizeni ile ilgili olmasi kuralinin 6rnegin TBK m. 223’te diizenlenen satin
alimanin gozden gecirilip ayibi satictya bildirmesine iliskin 6ngoriilen hak diisiiriicii siirede oldugu gibi
istisnalarmin oldugu, kamu diizeni ile ilgili olmayan hak diistiriicii stirelerin bulundugu goriisiine iliskin
bkz. Ozkaya, Eraslan: Ozel Hukukumuzda Zamanasimi ve Hak Diisiiriicii Siireler, Segkin Yayincilik,
Ankara 2012, s. 847.

333 Kuru/Aydin, s. 548.
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HUAK m. 18/A’min 15. fikrasinda “Arabuluculuk biirosuna basvurulmasindan son
tutanagin diizenlendigi tarihe kadar gegen siirede zamanasimi durur ve hak diigiiriicii

stire iglemez.” seklindedir.

Yargitay HGK*** E. 2023/995, K. 2023/1251 numaral1 ilam1; “davamin esast hakkinda
karar verilebilmesi icin hukuken korunmaya deger bir menfaatin bulunmas: gerektigi gibi
zorunlu arabuluculuga bagvuru esnasinda da arabuluculuga konu anlasmaziik yoniinden

taraflarin hukuken korunmaya deger bir menfaatleri bulunmalidir.” seklindedir.

Somut olayda, kira sézlesmesi 01.01.2024 tarihinde sonlanacak olup davay1 s6zlesme
sonunda agmak isterse dava agma hakki bu tarihten itibaren dogmasina ragmen ornegin
arabuluculuk basvurusunun 01.12.2023 tarihinde yapilmis olmasi dogru olmayacaktir.
Yahut edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra
dava agabilecekken 01.11.2023 tarihinde arabuluculuga basvurmasi dogru olmayacaktir.
Dava agilmasi i¢in 6ngoriilen silireden once arabuluculuk bagvurusunda bulunulamaz.
Aksi durumda kiraci tahliye tehdidi altinda kalir. Arabuluculuk siireci, dava agilmasi i¢in
Ongoriilen siire icerisinde sonlanmis olsa da arabuluculuk miiessesesi zorunlu “dava sart1”
olup basvuru tarihi esas alindigindan davanin reddine karar vermek gerekmis ve
aciklanan hukuki gerekgeler nedeniyle asagidaki sekilde hiikiim kurulmasi yoluna

gidilmistir.

Uyarlama davalarinda arabuluculuk siirecini diger dava tiirlerindeki siirecten ayiran
onemli bir husus, uyarlama talep eden tarafin KCIK soézlesmesinin imzalanmasindan
sonra ortaya ¢ikan beklenmeyen gelismelerin sézlesme iligkisini devam ettiremez hale
getirdigini iddia ve ispat etmelidir’®. Kiraya veren, ihtiya¢ sebebiyle tahliye edilen
kiralanani tahliye sonrasinda ii¢iincii kisiye kiraya vermesi halinde; tahliyeden dnceki kira

doneminde 6denen on iki aylik kira bedelinden az olmamas1 kaydiyla eski kiracisina

34 Yargitay HGK 13.12.2023, E. 2023/995, K. 2023/1251 (UYAP, E.T.: 23.08.2025).

335 Yeniocak (2025), s. 205.
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tazminat yukiimliiliigii dogacak ve bundan kaynaklanacak davada da dava sart1 olarak

arabuluculuga tabidir®*¢.

KCIK sozlesmesi sona erince, kiraci genel hiikiimler (TBK m. 334) kapsaminda
kiralanan1 kiraya verene iade etmelidir. Kiraci, bu borcunu ifa etmezse KCIK
sOzlesmesinin sona ermesinin sonucuna yonelik bir ihtilaf ¢ikmis olacak ve dava sarti
arabuluculuk kapsaminda arabuluculuk miiessesesine basvuru zorunlulugu dogacaktir.
Ayrica kiracinin kiralananin sozlesme sartlarina uygun olarak kullanmamasi halinde,
kiraya verenin tazminat talep etmesi miimkiin olup bu durumda da dava sart1 arabuluculuk

s6z konusu olacaktir>’.

2.5. KIRA UYUSMAZLIKLARINDAN KAYNAKLANAN DAVALARIN
BIiRLIKTE ACILMASI HALINDE ARABULUCULUK

Davacimin birden fazla asli talebini, talepler arasinda derecelendirme iligkisi kurmadan
tek dava dilekgesinde talep etmesi halinde HMK m. 110’da diizenlenen “kiimiilatif dava
vigilmast” s6z konusu olup goriiniirde tek; ancak gergekte talep sayisinca dava

338 Kiraci

bulunmakta dolayistyla her bir talep yoniinden de ayr1 ayr1 karar verilmektedir
veya kiraya veren her zaman tek bir uyusmazlik nedenine dayanarak dava agmayabilir.
Kirac1 veya kiraya verenin karsi tarafa yonelik birden fazla talebini oncelik siralamasi
yapmadan tek bir dilekcede belirterek karsi taraftan istemesi miimkiindiir. Ornegin
kiracinin hem kira bedelini 6dememesi hem de bu nedenle tahliye kosullarinin
gerceklesmesi soz konusu olabilir. Boyle bir durumda; kiraya veren, 6denmemis kira
bedeline iliskin ayr1 bir dava agabilecegi gibi usll ekonomisi ilkesi geregi tahliye davasi

339

ile birlikte de alacak davasini agabilir’™” ve eger tahliye davasi ile birlikte kira alacagi

36 Celik/Dogu, s. 817.
37 Celik/Dogu, s. 816.

3% Tanriver (2021), s. 669-670.
339 Kira alacagi davasimin tahliye davasiyla birlikte agilabilecegi gibi ayri da agilabilecegi, davacinin
tercihini her iki davayi birlikte agma yoniinde kullanmasi halinde davalarin birlikte goriilmesinin
yargilamanin saglikli bir bigimde yiiriitiilmesi kapsaminda gerekli oldugu, kira alacagi davasi hakkinda
tefrik karar1 vermesinin usul ekonomisi de dikkate alindiginda usul ve yasaya aykiri oldugu hususunda
bkz. Yargitay 6. HD, 04.06.2015, E. 2015/4024, K. 2015/5457 (UYAP, E.T.: 17.10.2024).
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isteminde de bulunmussa, tahliye davasi ve alacak davasi ilizerinden ayri ayri harg

alinmasi gerekmektedir®*°.

Davaciin birden fazla olan taleplerinin hepsinin arabuluculuk kapsaminda olmasi
halinde, tiim talepler yoniinden arabuluculuga bagvurulup bagvurulmadigina bakilip dava
sart1 olarak arabuluculuk yerine getirilmemisse buna gore karar vermek gerekmektedir;
ancak taleplerinden bazilarinin dava sart1 arabuluculuga tabi olup bazilarinin olmamasi
ve arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmemesi halinde nasil karar verilecegi

hususunda farkli yargi kararlar1 mevcuttur®!.

2.6. ARABULUCULUK DAVA SARTINI YERINE GETIRMEDEN DAVA
ACILMASI

Arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmemesi veya dava dilekcesinin ekine
arabuluculuk anlagamama son tutanagin aslinin ya da onayli 6rneginin eklenmemesi
nedeniyle son tutanagin mahkemeye sunulmasi i¢in bir haftalik kesin siire verilmesine
ragmen son tutanagin sunulmamasi durumunda davanin usulden reddine karar verilmesi

gerekmektedir’*?. Arabuluculuk dava sart1 sonradan tamamlanabilir bir dava sart1 degil*+,

340 Bkz. Yargitay 3. HD, 26.02.2018, E. 2017/8927, K. 2018/1608 (UYAP, E.T.: 23.12.2024).

31 Korkmaz, Cansu: “Davalarin Yigilmasinda Dava Sarti Arabuluculuk Incelemesi”, Yildirim Beyazit
Hukuk Dergisi Prof. Dr. M. Fatih USAN’a Dekanlikta 10. Y1l Anisina Tesekkiir Armagani, S. 2, 2022,
s. 1379 (https://doi.org/10.33432/ybuhukuk.1111899, E.T.: 24.10.2025).
326325 sayili Kanun’un 18/A maddesinde, davacinin arabuluculuk faaliyeti sonunda anlasmaya
varilamadigina iligkin son tutanagin aslin1 veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegini dava
dilekgesine eklemekle yiikiimlii oldugu, yiikiimliliigli yerine getirmezse mahkemece davaciya, son
tutanagin bir haftalik kesin siire icinde mahkemeye sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden
reddedilecegi ihtar1 gonderecegi, ihtarin geregi yerine getirilmez ise dava dilekgesi karsi tarafa teblige
¢ikarilmaksizin ve arabulucuya basvurulmadan dava agildiginin anlasilmasi halinde ise herhangi bir
islem yapilmaksizin davanin, dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilecegi
diizenlenmistir. Bkz. Izmir BAM 6. HD, 11.7.2024, E. 2024/2761, K. 2024/1839; izmir BAM 6. HD,
05.07.2024, E. 2024/1602, K. 2024/1690; izmir BAM 6. HD, 14.12.2023, E. 2023/3487, K. 2023/2344
numaralt ilamlarinda, 6325 sayili Kanun’a 7445 sayili Kanun’un 37. maddesi ile eklenen 18/B
maddesine gore kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklar (ilamsiz icra yoluyla tahliye hiikiimleri
hari¢) dava sart1 arabuluculuk kapsamina alindigindan davanin dava sart1 yoklugu nedeniyle reddine
karar verilmesi dogru bulunmustur (UYAP, E.T.: 23.12.2024).
343 Bérii, Levent/Parlak Borii, Safak: Alternatif Uyusmazlik Coziim Yontemi Olarak Arabuluculuk, 2.
Basi (Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis), Ankara 2022, s. 70; Tamamlanabilir dava sart1 olarak
diistiniilerek hakimin davay1 direkt dava sart1 yoklugu nedeniyle reddetmeden taraflara arabuluculuga
bagvurmalar1 igin kesin siire verip bu hususu bekletici mesele yapmasi, taraflarin siiresi igerisinde
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https://doi.org/10.33432/ybuhukuk.1111899
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dava agilmadan dnce yerine getirilmesi gereken 6zel dava sartidir***. Bu hususta énemli
olan, tez konumuz itibariyle IIK’ya gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak iizere, KCIK sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazliga yénelik davanin
arabuluculuk dava sartinin yiriirliige girdigi 01.09.2023 tarihinden sonra agilmis
olmasidir. Bu tarihten Once agilan davalarda dava sarti olarak arabuluculuk
aranmadigindan arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmemesinden bahisle davanin
usulden reddedilmesi s6z konusu olmayacaktir. Baska bir deyisle, KCIK
sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda 01.09.2023 tarihinden Once agilan
davalar yoniinden arabuluculuk miiessesesinin uygulanmamasi dava ikamesine engel

teskil etmeyecektir’®.

Dava sartlar1, davanin esasina gegilip karar verilebilmesi i¢in var olup olmadigini hakimin
yargilamanin tiim asamalarinda re’sen*® gozettigi ve taraflarm da ileri siiriilebildigi

sartlardir®*’

. Bu nedenle arabuluculuk dava sartinin yerine getirilip getirilmedigini hakim
karar verip dosyadan el ¢ekene kadar siirekli gdzetmekte, taraflar da bu hususa iliskin her
asamada beyanda bulunabilmektedir. Doktrindeki bir goriise’*® ve baz1 yiiksek mahkeme

kararlarina** gore; arabuluculuk dava sartinin HMK m. 114/1°de sayilan genel dava

basvuru yapip anlagmasi halinde davanin konusuz kalmasi nedeniyle karar verilmesine yer olmadigmna
iliskin karar verilmesi gerektigine yonelik aksi yondeki goriis i¢in bkz. Azakl Arslan, s. 91-92.
344 Arslan/Yilmaz/Taspiar Ayvaz/Hanagasi, s. 337; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 773; Baz1 davalar
agisindan genel dava sartlarina ilave olarak (ayrica) aranan dava sartlarina 6zel dava sartlari denildigine
iligkin bkz. Atali, Murat/Ermenek, Ibrahim/Erdogan, Ersin: Medeni Usil Hukuku, Gozden
Gegirilmis ve Giincellenmis 7. Basi, Yetkin Yayincilik, Ankara 2024, s. 344.
345 Duvan, Simge: Konut ve Catili isyerlerinde Kira Bedelinin Belirlenmesinde Siireler, Yayimlanmamis
Yiksek Lisans Tezi, 2024, s. 107.
346 Dava sart1 arabuluculugun 6zel bir dava sart1 olmasi nedeniyle yerine getirilmemesinin kamu diizenine
aykirilik olusturacagi, bu nedenle taraflar ileri stirmese dahi bu aykiriligin re’sen gozetilmesi gerektigi
goriisiine iliskin bkz. Tanriver (2020), s. 120.

37 Gorgiin/ Borii/ Kodakoglu (2024), s. 241.
34 Eminoglu, Cafer/Erdogan, Ersin: Ticari Uyusmazhklarda ihtiyari ve Dava Sarti Arabuluculuk
(Zorunlu) Arabuluculuk, Adalet Yayinevi, Ankara 2020, s. 115-116.

349 Gaziantep BAM 7. HD, 28.02.2025, E. 2025/180, K. 2025/408; Istanbul BAM 32. HD, 18.05.2023, E.
2023/464, K. 2023/857; Istanbul BAM 32. HD, 22.06.2023, E. 2023/1143, K. 2023/1134 numarah
ilamlarda bu husus, arabuluculuk dava sartinin davanin mahkemelerde acilip goriilmesine yonelik 6zel
bir dava sart1 olarak diizenlendigi ve mahiyeti geregi 6zel dava sartinin HMK m. 114’te diizenlenen
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sartlarindan farkli olarak HMK m. 114/2’den kaynaklanan, ayr1 bir kanunda diizenlenen
0zel dava sarti oldugundan bahisle birinci fikrada sayilan dava sartlarindan once
incelenmesi gerekmektedir. Aksi yonde diger bir goriise®™® ve bazi yiiksek mahkeme
kararlarma®! gére ise hakim dnce gorev ve yetki agisindan dava sartlarini incelemeli, bu
dava sartlarin1 incelemeden direkt arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmemesi

nedeniyle davay1 reddetmemelidir.

Daha once belirtildigi {izere, arabuluculuk biirosunun yetkili olup olmadigin1 anlamak igin
mahkemenin yetkisine baktigimiza gore arabuluculuk siirecinde yetki itirazinda
bulunulmamasi, dava siirecinde yetki itirazinda bulunulmasi ve yetki itirazinin kabul edilmesi
sonrast dosyanin yetkili mahkemeye gonderilmesi ihtimalinde arabuluculuk tutanagi yetkisiz
biiroya bagl yetkisiz arabulucu tarafindan tanzim edildigi i¢in gecersiz mi olacak sorusu
giindeme gelmektedir. Bizce arabuluculuk siirecinde yetki itirazi bulunmasi nedeniyle biiro
artik yetkili hale geldiginden®>? ayrica arabulucunun vasfi, kisiligi taraflarin uyusmazlig
anlagma ile sona erdirmesi i¢in ¢ok Onem tegkil etse de elinden geleni yapan ve yetkili
biirodaki arabulucu ile ayni sinavlardan gegmis arabulucunun sirf yetki alani farkli olmasi
nedeniyle arabuluculuk siirecini yeniden baslatmak usul ekonomisine ve miiessesinin

amacina aykiri olacaktir.

Bizce dava sart1 arabuluculuk yerine getirilmemesi halinde gérevsiz mahkemece usulden ret

karar verilmemesi halinde, davaci kiraci veya kiraya verenin dosyanin yetkili mahkemeye

genel dava sartlarindan Once incelenecegi, dava sarti gergceklesmeden davanin agildiginin tespiti
halinde davanin usulden reddinin gerektigi belirtilmistir (UYAP, E.T.: 25.07.2025).
330 Dava sartlarinin incelenmesi igin dilekgeler teatisi bitmesi gerektigi, arabuluculuk dava sartina
uyulmadiginin anlasilmasi halinde higbir islem yapmaksizin davanin usulden reddedilmesinin dava
sartlarinin mantigiyla ortiismedigi yoniinde goriis icin bkz. Ekmekei/Ozekes/Atali/Seven, s. 157-158.

351 Bkz. Yargitay 9. HD, 04.03.2019, E. 2019/520, K. 2019/5144 numarali ilaminda; yetkisiz Mahkeme
tarafindan arabuluculuk dava sart1 yerine getirilmeden agilan davanin usulden reddine karar verildigi
ancak bir mahkemenin dava sartlarini inceleyebilmesi icin 6ncelikle gorevli, gérevliyse yetkili olmasi
gerektigi belirtilmisti. Gorevli ve yetkili olmayan bir mahkemenin diger dava sartlarini
degerlendirmesine hukuken olmamasi nedeniyle gorevli mahkeme tarafindan, yetki hususu ve 6zellikle
davalinin yetki itiraz1 degerlendirilmeden davanin 7036 sayil1 Yasada diizenlenmis bir baska dava sarti
olan arabuluculuga basvurulmadigi gerekgesiyle usulden reddine karar verilmesi hatali bulunup bu
nedenle bozma yapilmistir. (UYAP, E.T.: 23.03.2025).

352 Azakl Arslan, s. 97.
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gonderilmesi siirecine kadar sirf dava sartin1 gergeklestirmek igin arabulucuya bagvurmasi
arabuluculuktan beklenen menfaati saglamayacaktir. Zira davali kiraci veya kiraya veren
acilmis olan bir davanin varligini 6grenirse kendisini dava tehdidi altinda hissedip daha azina
raz1 olabilecegi gibi, bu durumu husumet sebebi yapip uzlasma ihtimali vardiysa bile o

ihtimal yok olabilir.

Arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmemesine ragmen ilk derece mahkemesince bu
hususun gozden kacirilmasi, dolayisiyla davanin ustilden reddi karar1 verilmemesi halinde;
esas hakkinda verilen kararin istinaf kanun yoluna gétiiriilmesi durumunda, dava sart1 kamu
diizeninden oldugundan bdlge adliye mahkemesi bu hususu taraflar ileri siirmese bile
kendiliginden inceleyerek karari kaldirmasi gerektigi; bolge adliye mahkemesinin de bu
hususu gozden kagirmasi halinde, Yargitay’in bozma yoluna gitmesi gerektigi dolayisiyla
arabuluculugun dava sart1 olarak diizenlenmesinin kanun yollar1 bakimindan ciddi ve agir

hukuki sonuglar ¢ikaracag yoniinde doktrinde elestiri bulunmaktadir®>3,

353 Ayrintili bilgi igin bkz. Tanriver (2022), s. 160-161.
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SONUC

Konut ve ¢atil isyeri kira (KCIK) s6zlesmelerinde; kiralanan konut veya ¢atil1 isyerinin
kullanim hakkinin kiraciya devredilmesi ve bu devir karsiliginda kiracinin belirli bir
bedeli kiraya verene ddemesi sdz konusudur. Kiraya veren ve kiraci s6zlesmeyi yaparken
kira bedelini, asir1 yararlanma (gabin), irade sakatlig1 halleri, ahlaka, kamu diizenine ve
kisilik haklarina aykirilik olusturmamak kaydiyla sdzlesme 6zgiirliigii ilkesi ¢ercevesinde
Ozgiirce belirlemektedirler. Taraflar 6zgiir iradeleriyle kira iligkisi kurmalarina ragmen
gecen zaman diliminde bu iligkiden kaynaklanan problemler ortaya c¢ikmaktadir.
Ozellikle pandemi ddénemiyle birlikte artan ekonomik problemler, deprem felaketi
nedeniyle yasanan konut sikintis1 vb. nedenlerden dolayi kira fiyatlarinin asir1 yiikselmesi
ile birlikte kiraci ve kiraya veren arasindaki uyusmazliklar onemli diizeyde artis

gostermistir.

Kanun koyucu; is yogunlugunu azaltmak, toplumsal baris1 korumak amaclartyla
01.09.2023 tarihi itibariyle KCIK sdzlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava
sart1 olarak arabuluculugu diizenlemistir. Kanun koyucu, sulh hukuk mahkemesinde
goriilmesi gereken KCIK sdzlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk
dava sartin1 diizenlemistir, yani icra mahkemesinde goriilen uyusmazliklar kapsam

disinda kalmaktadir.

Arabuluculugun dava sarti olarak diizenlemesiyle birlikte; kirac1 ve kiraya veren
yargilama faaliyeti olmaksizin kendilerini tatmin eden bir sonuca vardiklari igin
aralarinda husumet olmadan, dostane bir sekilde gelecekteki iligkilerine de yon
verebilirler. Kanun koyucu, arabuluculuk dava sartina basvurulmadan direkt davanin
acilmasi halinde yaptirim olarak usulden ret karar1 verilmesi gerektigini dngdrmiistiir.
Davasinin usulden reddedilmesini istemeyen taraf istese de istemese de arabuluculuk
egitimi almis, bu kapsamda yapilan sinavda basarili olmus, 6325 sayili Kanun’un aradigi
sartlar1 saglayan hukukg¢u arabulucunun onciiliigiinde bir araya gelerek dava ag¢ilmadan

once son bir kez orta yolu bulmaya caligmaktadirlar.

Arabuluculuk siireci; gizli, olabildigince hizli (kural olarak {i¢, ancak zorunlu hal var ise

dort hafta olacak sekilde) ve taraf menfaatlerini gozetilerek isler. Arabuluculugun dava
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sart1 olmasi nedeniyle sirf bu sart1 yerine getirmek i¢in yani formaliteden arabuluculuga
basvuran taraflar olabilecegi gibi karsi tarafla uyusmazligi dava agilmasina gerek
kalmadan sona erdirme muradiyla basvuran taraflar da olabilir. Arabulucu iki durumda
da taraflara esit ve bagimsiz yaklasarak uzmanligiyla giiven verip taraflarin menfaatlerini
gozetir alternatif ¢oziim yollar1 sunmalidir. Bu sekilde formalite icab1 arabuluculuga
basvuran tarafin dahi arabuluculuk miiessesine karsi bakis agis1 degismesi ve siirece daha

1liml yaklagmasi s6z konusu olabilir.

Arabuluculuk siireciyle murat edilen taraflarin anlasmasi ve dolayisiyla uyusmazlik
konusuyla ilgili dava acilmasina gerek kalmamasidir. Ancak arabulucu taraflar
anlagmaya zorlayamayacagi gibi, taraflarin siirecin ne sekilde devam edecegini ve
sonuclanacagini serbestce belirleme hakki vardir, zorunluluk sadece arabuluculuga
basvuru asamasindadir. Dolayisiyla taraflar kendilerinden veya karsi taraftan
kaynaklanan sebeplerle siireci devam ettirmek istemeyebilirler veya arabulucunun ¢6ziim
Onerisine ve taraflarin istekli olmasina ragmen bile her zaman uyusmazliklar
¢oziilmeyebilir. Arabuluculuk siireci sonunda bir tutanak tutulur. Bu tutanak, son tutanak
olarak nitelendirilir. Anlagsma veya anlasamama son tutanagi seklinde diizenlenen
tutanaga uyusmazlik konular1 kalem kalem, net bir sekilde yazilir ayrica taraflarin anlasip
anlasamadig1 hususlar belirtilir. Taraflarin anlasamamasi sonucunda dava agma imkéani
hala mevcut oldugundan arabuluculugun dava sart1 olarak zorunlu tutulmasi hak arama
hiirriyetinin 6ziinii etkilemedigi kabul edilmistir. Arabuluculuk siirecinde umdugunu

bulamayan kirac1 veya kiraya veren sulh hukuk mahkemesinde davasini ikame etmelidir.

Arabuluculuk faaliyeti sonucunda kiraci ve kiraya veren uyusmazlik konularinda
anlagsmaya varirsa anlagma son tutanagi diizenlenir. Zorunlu olmamakla birlikte taraflar
arasinda son tutanak haricinde anlagsma belgesi diizenlenebilir. Anlagma belgesi TBK
kapsaminda sdzlesme niteliginde olacagi icin Kanunun ¢izdigi sinirlar igerisinde bu
sozlesme tanzim edilmelidir aksi halde sozlesmenin gegersizligi giindeme gelecektir.
Taraflar, anlagsma belgesine sulh hukuk mahkemesine bagvurarak icra edilebilirlik serhi

almak suretiyle hukuki gecerlilik kazandirabilirler.

Arabuluculuk miiessesinin taraf menfaatleri gozetilerek amacina uygun bir sekilde

yiiriitiilmesi halinde, taraflarin dava sart1 olarak mecburiyetten bagvurduklar bir yol iken
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bu miiessese sayesinde yargilama faaliyetine gerek kalmaksizin uyusmazligin giderilmesi
s0z konusu olacaktir. Gerek vatandaslarin uyusmazlik ¢éziimiine bakis agis1 degiserek
mahkemeler disinda daha uzlagmaci bir tavirla uyusmazlik ¢6zme farkindaliginin
olusmasi gerekse iki tarafin da alacaklarima hizli kavusup kazanmalar1 s6z konusu

olacagindan arabuluculuk dava sartinin yararli olacag: diisiiniilmektedir.
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