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Milletleraras1 Tahkim Kanunu Cercevesinde Kira S6zlesmelerinin
Tahkime Elverisliligi

Arbitrability of Tenancy Contracts within the Scope of the International
Arbitration Act

Hatice Selin Piirselim *

ap N
oz

Genel hatlariyla tahkim, irade serbestisi prensibine yer veren, devlet mahkemelerinde goriilen
yargilamaya kiyasen daha hizl ilerleyen, gizlilik ilkesine hizmet eden, ihtilafin o alandaki uzman
kisilerce nihayete erdirilmesini hedefleyen bir yargilama usuliidiir. Tahkim yargilamasinin yapilabilmesi
i¢in asli unsurlardan biri uyusmazligin tahkime elverisli olmasidir. Tahkime elverislilik, ilgili iilkelerin
milli hukuklarina gore degisiklik gostermektedir. Tahkime elveriglilik hususu sadece konu itibarryla
sinirl degildir; fakat calismamizin kapsami nedeniyle elverislilik kavrami sadece uyusmazligin konusu
agisindan ele almacak ve burada da bir sinirlamaya gidilerek kira sozlesmelerinin bu gergevede
degerlendirilip degerlendirilemeyecegi tartisilacaktir. Zira 4686 sayili ve 21.06.2001 kabul tarihli
Milletleraras1 Tahkim Kanunu (MTK) md. 1/4’te Tirkiyede bulunan taginmaz mallar tizerindeki
ayni haklara iligkin uyusmazliklar ile iki tarafin iradelerine tabi olmayan uyusmazliklarda tahkime
gidilemeyecegi diizenlenmistir. Sayet kira sozlesmesi MTK md. 1/4 kapsaminda tahkime elverisli
degilse kararin MTK md. 15/A/2/a uyarinca iptali s6z konusu olacagindan bu tespitin 6nem tagidig1
kanaatindeyiz. Caliymada kira s6zlesmesinin niteligi tizerinde durularak ilgili Yargitay kararlarma ve
doktrin tartigmalarina yer verilecektir.

Anahtar Kelimeler: Tahkim, Tahkim yeri, Kira sozlesmesi, Tahkime elverislilik, Milletleraras:
Tahkim Kanunu

ABSTRACT

Arbitration, in general terms, is a dispute resolution mechanism which places emphasis on party
autonomy, provides for quicker proceedings compared to state courts, attaches importance to preserving
confidentiality and aims for resolution of disputes by arbitrators competent in the relevant field. One of the
main prerequisites of arbitration is that the dispute should be capable of being settled by arbitration. Law
systems have different approaches with regard to arbitrability. Arbitrability is not limited to the nature of
the disputes. However, in our study, we will only be discussing arbitrability with regard to the nature of the
dispute and within this context, we will be limiting this study to the question of whether tenancy agreements
are arbitrable. Under Article 1/4 of the Turkish International Arbitration Act (MTK) numbered 4686 and
dated 21.06.2001, it is stipulated that disputes arising from rights in rem in immovables that are located in
Turkey and disputes that are not within the parties’ disposal cannot be resolved by way of arbitration. If a
tenancy dispute is not arbitrable pursuant to Article 1/4 of MTK, then the arbitral award shall be subject
to annulment in accordance with Article 15/A/2/a of MTK. For this reason, determining the arbitrability
of tenancy disputes is important. In this study, the legal nature of tenancy contracts as well as the relevant
Court of Cassation decisions and scholarly discussions in this field will be examined.
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I. GENEL OLARAK

Milletleraras: ticaret yasaminin ihtiyaclary, ilerlemesi ve potansiyel ihtilaflar karsisinda, milletlerarasi
tahkim simnurlar Gtesi ticarette ortaya ¢ikan uyusmazliklarin nihayete kavusturulmasinda énemli bir
¢oziim yoludur!. Yabancilik unsuru tagtyan?, tahkim yerinin Tiirkiye olarak belirlendigi veya 4686
say1lt ve 21.06.2001 kabul tarihli Milletlerarasi Tahkim Kanunu® (MTK) hiikiimlerinin taraflar veya
hakem kurulunca secildigi uyusmazliklarda milletlerarasi tahkimin esaslarini ve usuliinii diizenleyen
MTK uygulanacaktir; ancak Tiirkiye Cumhuriyetinin taraf oldugu milletlerarasi antlagma
hitkiimleri her héliikarda sakl: tutulacaktir (MTK md. 1). MTK siiphesiz ki son yillarda Tiirk hukuk
uygulamasinda 6nemli bir yere sahiptir. Ancak milletlerarasi tahkim uygulamalar: tiim diinyada
oldugu gibi Tiirk hukukunda da belirli noktalarda tartigmali meseleleri barindirmaktadir. Yargitay,
kira sozlesmelerine dair uyusmazliklarda zayif tarafin korunmasi ilkesinden hareket etmektedir.
Caligmamizin amaci, kira sozlesmesiyle zayif tarafin korunan hakkinin barinma hakk: kapsaminda
degerlendirildiginde tahkime elverisli olup olmadigini tartismaya agmaktir.

Il. TAHKIM TANIMI

Tahkim doktrinde farkl: sekillerde tanimlanmuistir. Ancak hemen her tanimda yer alan karakteristik
unsurlar kapsaminda genel bir tanim yapilirsa, tahkimin, taraflarin kendi rizalariyla aralarindaki
uyusmazlhig1 kesin ve baglayici olarak nihayete erdirmeleri icin hakem yargilamasina bagvurmalari
ve bu yol vasitasiyla ¢6ziim aramalar1 oldugunu soyleyebiliriz. Doktrinde yapilan detayl: tanimlara
baktigimizda tahkimin, kanunun tahkim vyoluyla ¢oziimlenmesine miisaade ettigi konular
kapsaminda olmak sartiyla, iki veya daha fazla sahisin arasinda, bir hak tizerinde dogmus veya
dogabilecek uyusmazliklarin mahkeme yerine hakem adi verilen kimseler aracilig: ile kesin ve
baglayici sekilde ¢oziimlenmesi konusunda taraflarin anlasmalari gekilde tanimlandigi gormekteyiz®.

1 Tanribilir, Feriha Bilge/Sit, Banu, Milletleraras1 Tahkim Miiessesesi ve Yeni Milletlerarasi Tahkim Kanunu, MHB, Yil 22,
2002, s. 821.

2 Nomer, Ergin, Devletler Hususi Hukuku, Istanbul 2017, s. 583; Oztekin Gelgel, Giinseli, Milletlerarasi Tahkim Kanununun
Uygulama Alani ve Getirmis Oldugu Onemli Yenilikler, Bilgi Toplumunda Hukuk, Unal Tekinalpe Armagan, 2003, s.
1081 vd.; Ozdemir Kocasakal, Hatice, Milletlerarasi Tahkim Kanununun Uygulama Alaninin Belirlenmesi, Prof. Dr.
Ozer Seligi’ye Armagan, Ankara 2006, s. 346 vd.; Aybay, Rona/Dardagan, Esra, Uluslararast Diizeyde Yasalarin Gatigmast,
Istanbul 2008, s. 333; Nomer, Ergin, Milletleraras: Usul Hukuku, Istanbul 2018, s. 266 vd.; Gelikel, Aysel/Erdem, B.
Bahadir, Milletlerarasi Ozel Hukuk, Istanbul 2020; Sanli, Cemal/Esen, Emre/Ataman Figanmese, Inci, Milletlerarast
Ozel Hukuk, Istanbul 2021, s. 768.

3 RG. 05.07.2001/24453.

4 Ansay, Sabri Sakir, Hukuk Yargilama Usulleri, Ankara Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1960, s. 404; Alangoya, Yavuz,
Medeni Usul Hukukumuzda Tahkimin Niteligi ve Denetlenmesi, Istanbul 1973, s. 4; Akinc, Ziya, Milletleraras1 Tahkim,
Istanbul 2020, s. 3 vd.; Ozel, Sibel, Milletleraras: Ticari Tahkimde Kanunlar Ihtilafi Meseleleri, Istanbul 2008, s. 31;
Alangoya, Yavuz/Yildirim, M.Kamil/Deren Yildirim, Nevhis, Medeni Usul Hukuku Esaslari, Istanbul 2009, 5.596; Sanli,
Cemal, Milletlerarasi Hakem Karari-Milletlerarasi Ticari Tahkimde Usule Uygulanacak Hukuk Taraflarin Tahkim
Hukukunu Se¢me Yetkisi-Hakem Kararinin Iptali Davasinin Tenfize Etkisi — Tahkim Yeri ve Mahalli Mahkemeler
Arasindaki liskiler, MHB, Cilt 3, Say1: 1, 1983, s. 25; Tekinalp, Giiléren, Milletleraras1 Ozel Hukuk Baglama ve Usul
Hukuku Kurallari, Istanbul 2020, s. 445; Dogan, Vahit, Milletleraras: Ozel Hukuk, Ankara 2020, s. 163; Giingdr, Giilin,
Tiirk Milletlerarast Ozel Hukuku, Ankara 2021, s. 305; Celikel/Erdem, s. 816; Sanli/Esen/Ataman Figanmege, s. 758;
Sanli, Cemal, Uluslararast Ticari Akitlerin Hazirlanmasi ve Uyusmazliklarin Géziim Yollari, Istanbul 2016, s. 292;
Postacioglu, flhan, Medeni Usul Hukuku Dersleri, Istanbul 2015, s. 1026; Kuru, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii, Cilt
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Tahkimin amaci, uzman kisi olan hakemlerin s6z konusu uyusmazligi hizli, ihtiyaglara uygun ve
gizlilik icerisinde ¢ozmeye ¢alismalaridir®. “Anlaganlarin’, diger bir ifadeyle, tahkim anlagmasina
taraf olan kisilerin, s6z konusu iliskiye dair tahkimin kapsamina giren bir ihtilafin ortaya ¢ikmasi
halinde prensip olarak tahkim yargilamasina katilmalar1 gerekecektir. Taraflarin tahkime gidecegine
dair yapilan kararlastirma ayr1 bir sozlesme seklinde yapilabilir veyahut esas s6zlesmeye tahkim sart1
seklinde eklenebilir. Tahkimin incelememiz agisindan 6nem arz eden noktasi, esas sozlesmenin i¢inde
yer alan tahkim sart1 veya esas sozlesmeden ayr1 olarak hazirlanan tahkim sozlesmesi kapsaminda

kira s6zlesmelerine iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olup olmadigidur.

Ill. TAHKIME ELVERISLILIiK

Her uyusmazlik birbirinden farkli bir hukuki yapiya sahiptir. Bu nedenle hangi uyusmazliklarin
tahkim yoluyla ¢oziilecegine hangilerinin ¢ozillemeyecegine tahkime elverislilik semsiyesi altinda
karar verilmektedir. Tahkime elverisli olan ihtilaflar tahkim yoluyla ¢oziilebilirken, bu semsiye altina
giremeyen ihtilaflar i¢in tahkim yolu miimkiin gériinmemektedir. Tahkime elverislilik, genel olarak
bir uyusmazligin/konunun tahkim yargilamasinda goriiliip goriilemeyecegini ifade etmektedir; diger

bir ifadeyle bu kavram “ne igin” tahkim yargilamasi yapilip yapilamayacagini isaret etmektedir®.

Tahkime elverisliligin tespitinde ihtilafa hangi hukukun uygulanacagi 6nem arz eder”. Incelememizin
kapsamina girmedigi icin kisaca belirtmek isteriz ki tahkime elverisliligin muhtemel tenfiz iilkesi
dikkate alinarak tespit edilmemesi gerektigini savunan goriise katilmaktayiz; aksi halde tahkim yeri
hukuku uyarinca tahkime elverigli olan bir uyusmazlik, muhtemel tenfiz iilkesi hukuku uyarinca
tenfize elverisli degilse hakemler uyusmazligi ¢6zmekten imtina edeceklerdir®. Taraflarin hakemlere

verdigi yetki dikkate alindiginda bu halin bir ¢eliski yarattig1 fikrine katilmaktayiz®. Tahkime

VI, Istanbul 2001, s. 5875; Tiryakioglu, Bilgin, Yatirim Tahkiminde Konu ve Kisi Bakimindan Yetki, Ed. Siiral Efeginar,
Ceyda/Omeroglu, Ekin/Uyanik, Ece, Uluslararasi Yatirim Tahkimi ve Ugiincii Kisi Finansmani, Ankara, 2018, s. 11;
Nomer, Ergin, Hakem Kararinin Kamu Diizenine Aykiriligi ve Tahkim Anlasmasinin Gegerliligi, MHB, Cilt 10, Say:
1-2, s. 130 vd.; Erkan, Mustafa, Tahkim $artinin Ayrilabilirligi Prensibinin Asil S6zlesmenin Yoklugu Durumunda
Degerlendirilmesi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, 2013/ 1-2, s. 536; Hamann, Hartmut/Lennarz,
Thomas, Schiedsverfahren oder staatliche Gerichtsverfahren — Was ist besser?, Stuttgart JA, 2012, s. 801 vd.

5 Giray, Faruk Kerem, Milletlerarasi Tahkimde Gizlilik, Uluslararas: Ticaret ve Tahkim Hukuku Dergisi, S. 2015/2, s. 65
vd; Celikel/Erdem, s. 816.

6 Ozel,s. 38; Ozel, Sibel, Yabanci Hakem Kararlarinin Tenfizine Engel Bir Durum: Tahkim Sézlesmesinin Gegersiz Olmast,
MUHF - HAD, C. 23, S. 1, s. 317; Huysal, Burak, Milletleraras: Ticari Tahkimde Tahkime Elverislilik, Istanbul 2010, s.
12 vd.; Esen, Emre, Uluslararas: Tahkime Tabi Bir Uyusmazligin Devlet Mahkemelerine Goétiiriilmesi Halinde Tahkim
Anlagmasinin Gegerliligine Iliskin Itirazlarin Incelenmesi ve Kompetenz-Kompetenz Prensibi, Galatasaray Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof. Dr. Ata Sakmar’a Armagan), 2011, s. 355 vd.; Ozkan, Isil/Tiitiinciibast, Ugur, Uluslararasi
Usul Hukuku, Ankara 2017, s. 269.

7 Ozel, s. 39. Tahkime elverislilige uygulanacak hukukla ilgili tartigmalar icin bkz. Tiiysiiz, Cemre, Milletleraras: Ticari
Tahkim Agisindan Icra ve Iflas Hukukundaki Davalar, stanbul 2017, s. 26 vd.

8  Ozel, s. 58. Ayrica bkz. Dogan, Vahit, Tahkime Elverislilik Baglaminda Yabanci Unsur, Ed. Dogan, Vahit/Yilmaz, Alper
Gagr1/Izmirli, Lale Ayhan, Milletlerarasi Ozel Hukukta Giincel Meseleler Sempozyumu, Antalya Bilim Universitesi
Hukuk Fakiiltesi, Ankara 2019, s. 449 vd.

9 Ozel,s. 58.
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elverigsiz bir konuda verilen hakem kararmin iptali giindeme gelebileceginden, bu meselelerde

tahkime gidilmesinin zaman ve masraf kaybina neden olacag diisiiniilmektedir!?.

Mabhalli hukuklar tahkime elverislilik ile ilgili sinirlamalarini kendileri koymaktadir. Mahalli hukuklarin
bu smnirlamalari koyarken milletleraras: sozlesmeleri dikkate alarak ve usul hukukuna hikim temel ilkeler
1s1ginda taraf iradelerine sinirh sayidaki emredici kurallarla miidahale ettigi bilinmektedir!!. Taraflarin
kendi iradesine tabi olan ve onlarin {izerinde kabul/sulh yoluyla serbest¢e tasarruf edebilecekleri
konulardan kaynaklanan uyugmazliklar tahkime elverigli kabul edilmektedir!?2. Tahkime elverisli
uyusmazliklarin konu bakimindan siniflandirilmasi objektif tahkime elverislilik (ratione materiae); ehliyet
ve temsil yoniinden siniflandiriimast ise siibjektif tahkime elverislilik (ratione personae) denilmektedir!3.
Objektif tahkime elveriglilik kamu diizeni kavramu ile somut hale gelebileceginden, objektif tahkime
elverislilik kavrami kamu diizeninin “ikiz kiz kardesi” olarak tanimlanmaktadir'4,

Hukuk sistemlerinde tahkime elverigliligin tespiti i¢in farkli usuller belirlenmistir. Tahkime
elverisliligin tespiti icin ekonomik faaliyetlerle sinirlandirma yapilmig veya taraflarin {izerinde
tasarruf edebilecekleri haklara dair bir sinir ¢izilmis veyahut taraflarin tizerinde tasarruf
edebilecekleri haklara dair bir belirleme yapilarak istisnalar agik¢a zikredilmis olabilir!®. Tahkime
elverigliligin belirlenmesinde siiphesiz ki o devletin siyasi, sosyal ve ekonomik durumu énemli rol
oynamaktadir. Devletlerin siyasi, sosyal ve ekonomik durumlarinin da zaman igerisinde gelisecegi
ve degisecegi unutulmamalidir. Bu nedenle, tahkime elverislilik de zaman igerisinde kendini
yenileyecek, glinimiizde tahkime elverisli kabul edilmeyen konular ileride elverisli kabul edilecegi
gibi tahkime elverigsiz kabul edilen konular da tahkime elverisli hale gelebilecektir'®. Sonug olarak,
tahkime elverislilik konusunda milli hukuklarda o6ngériilen sinirlamalarin gerekgeleri, kanun
koyucunun tahkim yargilamasina bakis acisina, kendi sosyal ve ekonomik sistemine ve kamu diizeni
anlayigina gore degismektedir!”.

10 Akinci, Ziya, Milletlerarast Ticari Uyusmazliklarin Alternatif Céziim Yollari, BATIDER 18/4, 1996, s. 109. Ayrica bkz.
Nomer, s. 588 vd. Tiryakioglu, Bilgin, Milletleraras: Tahkim Kanununa Gére Hakem Kararlarinin Iptali, Milletlerarast
Ozel Hukukta Giincel Konular Sempozyumu, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara 2016, s. 301 vd., Liebscher,
Christoph, Objektive Schiedsfihigkeit-Eine Skizze, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, Ozel Say1
2014, Prof. Dr. Hakan Pekcaniteze Armagan, 2015, s. 1625; Nomer, Usul, s. 272 vd.

11 Sanli, Cemal, Milletleraras: Ticari Tahkimde Esasa Uygulanacak Hukuk, Ankara 1986, s. 123 vd.

12 Sanly, Ticari Akitler, s. 467; Dogan, 5.180; Ozdemir Kocasakal, Hatice, Dogrudan Uygulanan Kurallar ve Sézlesmeler
Uzerindeki Etkileri, Istanbul 2001, s. 179.

13 Ozel, s. 38; Liebscher, s. 1625 vd.; Sanli/Esen/Ataman Figanmege, s. 767 vd.; Erkan, Mustafa, Milletlerarasi Tahkimde
Yetki Sorunlari, Ankara 2013, s. 75; Huysal, s. 14; Ozkan/Tiitiinciibagy, s. 242 vd.; Tiiysiiz, s. 12 vd.; Ersen Per¢in, Gizem,
MTK Tahkiminde Iptal Davalarma iliskin Bir Degerlendirme, PPIL 40/2, (Cemal $anli Armagani), 2020, s. 1068;
Miinch, Joachim, in: Miinchener Kommentar zur ZPO, Miinchen 2017, Rn. 11; Wichter, Vincent, Die Schiedseinrede
bei Auslandsberiihrung, Tiibingen 2020, s. 64-65.

14  Liebscher, s. 1634 vd.

15 Ozel, s. 51 vd.; Sanli/Esen/Ataman Figanmege, s. 758; Sanli, Ticari Akitler, s. 468; Poloni, Flore, Tahkim Talebine Cevap,
Ed. Akinci, Ziya/Greineder, Daniel/Yasan Tepetas, Candan, Tahkimde Davanin Agilmast: ilk Dilekgeler ve Hakem
Segimi, Istanbul 2020, s. 15 vd.; Ozkan/Tiit{inciibast, s. 281.

16 Ayni yonde bkz. Titysiiz, s. 19; Erkan, Yetki, s. 75; Takavut, Ibrahim Dogan, Milletlerarasi Ticari Tahkimde Dogrudan
Uygulanan Kurallar, Istanbul 2018, s. 79 vd.

17 $anly, Ticari Akitler, s. 468.
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IV. MTK KAPSAMINDA TAHKIME ELVERISLILIGIN KIiRA SOZLESMELERI
YONUNDEN DEGERLENDIRILMESi

A. INCELEMENIN KAPSAMI

MTK md. 1de Tiirkiyede bulunan tasinmaz mallar tizerindeki ayni haklara dair uyugmazliklar ile iki
tarafin iradesine tabi olmayan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadig1 yer almaktadir.

Bu madde uyarinca, Tiirkiyede bulunan taginmazlar izerindeki ayni haklara iliskin uyugsmazliklar ile
iki tarafin iradelerine tabi olmayan meselelerde tahkime gidilemeyecektir. Belirli ihtilaflarin tahkim
yargisina kapatilmast kamu diizenini koruma diisiincesine dayanmaktadir!®. Taginmazin aynina
iligkin olmayan kira sozlesmelerinde tahkime gidilip gidilemeyecegi tartismalidir!®. Kira sozlesmesi
rizai ve tam iki taraf bor¢ yiikleyen, giinlik hayatta siklikla karsilagtigimiz bir sozlesme tipidir.
Bu sozlesme tipi acaba ig¢iyi ve tiiketiciyi koruma amaciyla tahkime izin verilemeyen yani zayif
tarafin korundugu sozlesmeler grubuna dahil midir? Tahkim sart1 konulmus kira s6zlesmesinden
dogan ihtilaf sebebiyle zayif konumda oldugu kabul edilen kiracinin tahkime basvurmas: tahkime
elverisliligi saglayacak midir? Kira sozlesmelerinde Yargitay'in benimsedigi tacirler arasi kira
sozlesmeleri/tacir olmayanlar arasi kira sézlesmeleri seklinde bir ayrimin yapilmasi zorunlu mudur?
Kira sozlesmesinden dogan ihtilaflarin tahkime elverisli olup olmadig bir biitiin halinde ele alinabilir.
Ancak bu anlayis kira sozlesmesinden dogan ihtilaflarin ayni nitelikte kabul edilmesine hizmet
edebilir. Bu yontem yerine talepler tahliye, kira bedelinin tespiti ve kira alacaginin tahsili seklinde
tige ayrilarak her bir talebin ayr1 ayr1 tahkime elverisliligi incelenebilir. Kira s6zlesmesinin bir biitiin
halinde ele alinmasi m1 yoksa ihtilaf konusuna goére siniflandirilarak tahkime elverisliliklerinin
aragtirilmas: mu tercih edilmelidir? Asagida bu hususlar tartigmaya acilarak doktrindeki tartigmalara
ve Yargitay kararlarina yer verilecektir.

B. KiRA SOZLESMESININ NITELiGi

Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) md. 299 kira s6zlesmesini diizenlemektedir. TBK md. 299 uyarinca, kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin
kiractya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir. Rizai ve siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme olan kira sézlesmesinin tam iki tarafa borg
yiikleme vasfi nedeniyle, kiraya veren kiralanani kiraciya kullanima elverisli bir sekilde teslim etme
ve kira stiresi boyunca bu durumda bulundurma borcu altindadir; kiraci ise kira konusunu kullanimi
karsiliginda kira bedelini 6deme yiikiimliigii tasimaktadir?®. Sozlesme herhangi bir sekle tabi degildir;

18  Sanly, Ticari Akitler, s. 469.

19 Ozel,s. 53.

20  Akartepe, Alpaslan, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. Maddesi Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii
ve Hukuki Sonuglari, MUHF - HAD, Prof. Dr. Cevdet Yavuza Armagan Ozel Sayisi, C: 22, S: 2016/3, s. 85; Kirmuzi,
Mustafa, 6098 Sayil1 Yasada Konut ve Catili I@yeri Kiralari, Ankara 2013, s. 39; Kaynar, Muhammet, Konut ve Catili I§yeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul 2014, s. 4; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg
Mligkileri, Ankara 2015, s. 48 vd.; Miinch, Rn. 29.
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zimni olarak dahi yapilsa gegerli oldugu ifade edilmektedir?!. Siiphesiz ki kira bedeli s6zlegmenin asli

edimlerinden biridir ve taraflar irade serbestisi geregi bu bedeli 6zgiirce kararlastirabilir?2. Kiraci,
aksine sozlesme ve yerel adet olmadikea, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda
ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimlii olacaktir (TBK md. 314).

Kiraya veren ve kiraci arasindaki iligkide, prensip olarak kiraya verenin distiin durumda oldugu
kabul edilerek, zayif tarafin korunmasi hedeflenmistir?>. Ornegin, kiracinin zayif konumda
olmasindan hareketle TBK’nin kiraciyr koruma vasfi tasiyan kira bedelinin belirlenmesine iliskin
hiikiimlerin kamu diizenine iliskin oldugu kabul edilmektedir ve bu nedenle TBK’nin kira bedelinin
belirlenmesine dair 344. ve 345. maddelerinin ivedilikle yurirlige girdigi ve hatta TBK yurirlige
girmeden 6nce kurulmus olan s6zlesmelere de uygulandig ifade edilmistir?*.

Kullandirma amaci giiden kira sézlesmesinden kaynaklanan ihtilaflar; alacagin tahsili, kira bedelinin
tespiti ve tahliye taleplerinden dogmaktadir?®. Kira bedelinin tespitinde kiraya veren ile kiraciarasinda
adil bir dengenin saglanmas, yararlar dengesine uygun bir ¢6ziim bulunmasi 6nerilmektedir; her ne
kadar kira bedeli taraflarca serbestce tayin edilse de sdzlesmenin yapilmasindan sonra kiraya verenin
kotii niyetle hareket etmesi miimkiindiir?®. Kiracinin baski altinda kalarak kisisel veya ailevi veyahut
is piyasasindaki zorluklar nedeniyle sdzlesme yapmasi muhtemeldir?’. Anayasa Mahkemesinin
miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'un 2. ve 3. maddelerini kira bedelinin kamu
yararina uygun olarak sinirlanabilecegi goriisiine dayanarak iptal etmesinin®® devaminda ortaya

21  Tunaboylu, Miislim, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Ankara 2013, s. 155 vd..

22 Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 320; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 381 vd..

23 Eren, s. 393; Yavuz/Acar/Ozen, s. 591; Akyigit, Ercan, 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunuw'nda Kira Sozlesmesi, Istanbul
2012,s.139.

24 Kilig Oztiirk, Gamze, Kira Tespit Davasi ve Esaslar1, TBB Dergisi, 2017/129, s. 12.

25 Kira sozlesmesiyle ilgili detayll bilgi i¢in bkz. Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi, (TBK m. 299-321), Yenilenmis
ve Genisletilmis 2. Baski, Istanbul 2015, md. 299/ 54 vd.; Kog, Nevzat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira
Sézlesmesine {liskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 1 (1), Bahar 2014, s. 10; Inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, Istanbul 2014, s. 8 vd.; Giimiis, M. Alper,
6098 Sayili Borglar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, [stanbul 2011, s. 26 vd..

26  Kiligoglu, Ahmet M., Kira Bedellerinin Dondurulmasi Yasasi ve Elestirisi, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2000/2, s. 409.

27  Kiligoglu, Ahmet M., s. 407.

28 AYM 26.03.1963 tarihli E. 1963/3, K. 1963/67 (RG. 31.05.1963/11416); “(...) Anayasanin 36 nc1 maddesinde, herkesin
miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu, bu haklarin, ancak kamu yarar1 amaci ile kanunla sinirlanabilecegi, miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykir1 olamryacagy, yazilidir. Bu suretle Anayasa, miilkiyet hakkinin, kanunla
ve kamu yarar1amaci ile sinirlanabilecegi esasini koymus bulunmaktadir. Bununla beraber, yine temel hak ve hiirriyetlerin
Anayasanm soziine ve ruhuna uygun olarak ancak kanunla sinirlanabilecegini ve kanunun kamu yarari, genel ahlak,
kamu diizeni, sosyal adalet ve milli giivenlik sebepleri ile de olsa bir hakkin ve hiirriyetin 6ziine dokunamiyacagini
emreden Anayasanin 11 inci maddesinin, miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinda da gézoéniinde bulundurulmasi
zorunlugu vardir. (...) Gayrimenkullerin, mesken ve is yeri olarak cesitli yonler toplumu ilgilendiren biiyitk 6nemi
vardir. Bu yonlerden birisi de iktisadi alandir. Mesken ve is yeri darliginin bulundugu memleketlerde, Devletge tedbir
almmadig: takdirde, talebin fazlahg: dolayisiyle kiralar anormal sekilde yiikselir. Bu yiikselis istihlak maddelerinin
fiyatlar1 tizerinde de etkilerini gosterir ve hayat pahaliligina sebep olur. Bu gergek birgok yabanci memleketlerde de
kabul edilmis ve kira konusunda ¢esitli tedbirler alinmigtir. Memleketimizde de ilk defa Milli Korunma Kanununda
yer alan 30. madde ile kiralar dondurulmus, sonradan bu maddenin ihtiyac1 kargilayamadig1 goriilerek degisiklikler
yapilmis ve son olarak 1/6/1955 giiniinde yiiriirliige giren 6570 sayili kanun kabul edilmistir. Hayat pahaliligi, toplumda
huzursuzluk yaratan bir olaydir. Toplumu buna kars1 korumak amaci ile Devletge tedbir alinmasinin kamu yararina
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¢ikan ve kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi konusunda 1963 yilindan itibaren Yargitay
kararlariyla doldurulmaya galisilan bosluk TBK md. 344%° ile giderilmeye calisilmistir®®. Uygulamada
tespit davasi olarak bilinen, kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilma siiresi ve mahkemece
belirlenen kira bedelinin hangi tarihten itibaren kiraciy1 baglayici etkisinin olacagina iliskin olarak
onceki BK'da ve miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 2. ve 3. maddelerinin
iptalinden sonra da yasal bir diizenleme konusu yapilmadigi; mevcut TBK’nin 345. maddesinde bu
meselenin de ¢oziime erdirildigi ifade edilmektedir’!. Ayrica TBK’nin 346. maddesinde diizenlenen
kiraci aleyhine diizenleme yasaginin kiracinin korunmast ilkesine uygun oldugu savunulmaktadir3?:
TBK md. 346 uyarinca, kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliligt
getirilemeyecektir; 6zellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kogulu 6denecegine
veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar gecersiz olacaktir. TBK md. 346
diizenlemesiyle, Yargitay'in, kira sézlesmelerine konulan muacceliyet kaydinin gegerli oldugunu
kabul eden i¢tihadinin 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyla gegerliligini yitirdigi ifade edilmektedir3?.

C. KiRA SOZLESMESIiNIiN TAHKIME ELVERISLIGINE DAIR TARTISMALAR

MTK md. 1/4 uyarinca Tiirkiyede bulunan taginmazin aynina dair uyusmazliklar Tirk hukuku
acisindan tahkime elverisli degildir. Akinci, yabanc tilkede bulunan tasinmazla ilgili uyusmazhgin
niteligi, kararmn tenfiz edilecegi yani taginmazin bulundugu iilke hukuku bakimindan tahkime
elverisli sayiliyorsa tahkim sartini gecersiz kilmak i¢in bir sebep olmadigini ve uyusmazligin tahkime
elverisli kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir®*. Yazar, Tiirkiyedeki taginmazlarin ayn ile
ilgili uyusmazliklarin tahkime elverigsiz olmasini Tiirk kamu diizeni kapsaminda izah etmektedir;

bir miidahale teskil ettiginden siiphe edilemez. Ayni amagla, kiralarin kontrol altina alinmas: da kamu yararina olan
tedbirler ciimlesinden sayilmak icap eder. Devletin bu konudaki miidahalesi, miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaci
ile sinirlanabilecegini 6n géren Anayasanin 36 nci1 maddesinin kapsamina girer. Bu sebepler gézoniinde tutularak,
memleketimizde gayrimenkul darlig1 devam ettigi siirece, ka — nun koyucunun, kira konusunu diizenlemesinin ve bu
alanda sinirlama yapmasinin, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak sarti ile, caiz bulundugu ve bu miidahalenin kamu
yararina oldugu hususunda goriis birligine varilmistir (...)".

29 TBK md. 344: “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalari, bir 6nceki kira
yilinda diretici fiyat endeksindeki artig oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli
kira sozlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilmamugsa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin
tiretici fiyat endeksindeki artig oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz 6niine alinarak
hakkaniyete gore belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira s6zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan tretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri goz 6niinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde
belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir. S6zlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmigsa, bes yil gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asirifa gligligi” baslikls
138 inci maddesi hitkmii saklidir. Bes yil gegtikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de goz 6niinde tutularak ti¢tinci fikra hitkmii uygulanir”.

30 Ko, s. 25; Kilig Oztiirk, s. 7.

31 Ko, s. 26; Kilig Oztiirk, s. 10; Gokyayla, Emre, Konut ve Catilt Is yeri Kiralarina fliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani
(TBK md. 339), Prof. Dr. Aydin Zevklilere Armagan, Cilt: 2, zmir 2013, s. 1218.

32 Kog,s. 27.

33 Kog,s. 27.

34 Akinc,s. 353 vd.
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bu nedenle, yabanci iilkedeki taginmazlarin aynina dair ihtilaflarin Tiirk kamu diizeni ile ilgili

olmadigini belirtmektedir3>.

Yargitay, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde tahkim sart1 iceren szlesmeye dayanarak yapilan tescil

basvurularimin tahkime elverigsiz oldugunu; kat kargilig insaat sozlesmelerinden dogan cezai sart

taleplerinin ise tahkime elverigli oldugunu kabul etmektedir®®. Taginmazlarla ilgili meselelerde

tahkime gidilebilecegini belirten 31.05.1979 tarihli Yargitay karar1 uyarinca, tasinmaz mal payinin

geri verilmesi amaciyla tapu sicilinde yapilmas: gerekli olan diizeltme islemine dair dava, taraflarin

serbestce gerceklestirebilecekleri islemlerden olmas: sebebiyle ve kamu diizenine iligkin bir husus

s6z konusu olmadigindan tahkim yoluyla ¢oziilebilecektir’”. Kira sozlesmeleriyle ilgili kararlara

35
36

37

Akincy, s. 353.

Sanly, Ticari Akitler, s. 313 ve s. 470; “Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2010/1581 K. 2010/1652, Mahalli mahkemece
verilen hitkmiin temyizen tetkiki davaci vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekgesinin siiresi i¢inde verildigi
anlagilmis olmakla, dosyadaki kagitlar okundu, geregi konusulup distiniildii: Dava, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan gecikme tazminati ve kira bedeli istemine iligkin olup, mahkemece tahkim sart: ne-
deniyle dava dilekgesinin gorev yoniinden reddine dair verilen karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Taraflar arasinda imzalanan 16.04.1993 tarihli 12477 yevmiye sayili “Diizenleme S$eklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Daire Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinin 13/2. maddesinde, sézlesmeden dogan ihtilaflarin halli igin tahkim
sart1 kararlastirilmasina karsin; davaci davasimi mahkemede agmus oldugu gibi, davali yiiklenici sirket de ayni
sozlesmeye dayanarak davact M ile diger arsa sahipleri hakkinda a¢tig1 Antalya Asliye Birinci Ticaret Mahkemesinin
2008/257 Esas sayili davasinda cezai sartin tahsilini talep etmistir. Gortldugi tizere, davact M tarafindan agilan
isbu temyize konu davada “tahkim” itirazinda bulunan daval yiiklenici sirket, sozlesmedeki tahkim sartini dikkate
almadan kendi davasini genel mahkemede agmigtir. Gegerli tahkim s6zlesmesi veya sartina ragmen sozlesmenin
taraflarinin davalarini hakem yerine mahkemelerde agmis olmalar1 durumunda tahkim sézlesmesinin veya sartinin
uygulanmasindan vazge¢mis olduklarinin kabulii gerekir. Zira Tirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesi uyarinca herkes
haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistlilk kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin agikea kotiiye
kullanilmasini hukuk diizeni korumaz. Taraflar s6zlesmede kararlastirilan tahkim sartinin uygulanmasi olanagini
ortadan kaldirmuglardir. Agiklanan bu sebeplerle davalilarca yapilan tahkim itirazi kabul edilemez. Mahkemece
isin esasina girilerek uyusmazlik ¢oziime baglanmalidir. Yukarida agiklanan nedenlerle kararin bozulmasi uygun
bulunmustur. Sonug: Yukarida agiklanan sebeplerle davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabuliine ve kararin davaci
yararina (BOZULMASINA), 6dedigi temyiz pesin harcinin istek halinde temyiz eden davaciya geri verilmesine,
23.03.2010 giiniinde oybirligiyle karar verildi” (https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?f=222&t=246314,
04.03.2021); Yargitay 15. HD. E. 2004/1798 E., K. 2004/5076, “Hakem tayini talep dilek¢esinde, diger taraf aleyhine
hakem kurulunda agilacak davada, taraflar arasindaki gayrimenkul ingaat ve satig vaadi sozlesmesinin feshi ile tapu
kaydi tizerindeki serh ve takyidatlarin kaldirilmasi istemiyle dava agilacagindan HUMK.nun 520. maddesi hikmiince
kars: taraf hakeminin tayinine karar verilmesi istenilmistir. Goriiliyor ki, hakemde agilacak davada tapu kiitiigtindeki
serh ve takyidatlarin kaldirilmasinin da istenilecegi agiklanmistir. Her ne kadar taraflar arasindaki sézlesmenin 10.
maddesinde, bu sozlesmeyle ilgili ihtilaflarin tahkim yolu ile halledilecegi kabul edilmis ise de, tapu kiitiigiindeki serh
ve takyidatlarin terkini islemi kamu diizeniyle ilgili oldugundan agilacak davada hakemlerin gérevli oldugu kabul
edilemez. Ancak genel mahkemelerde dava agilabilir. O halde hakem tayini isteminin reddi yerine gérevli oldugunu
kabul eder bicimde atama yapilmas: usul ve yasaya aykiridir. Kararin bu nedenlerle bozulmas: gerekir. SONUC:
Yukarida agiklanan nedenlerle davalinin temyiz isteminin kabulii ile mahkeme kararinin BOZULMASINA, 6dedigi
temyiz pesin harcinn istek halinde temyiz eden davaliya geri verilmesine, 13.10.2004 giiniinde oybirligiyle karar
verildi” (Erisim: 04.03.2021, https://www.kararara.com/yargitay/yhdk8/yrgtyk17398.htm).

Yargitay 15. HD. T. 31.5.1979, E. 1979/1195, K. 1979/1330, Yargitay Kararlar1 Dergisi, S. 1981/3, s. 342-343. Ayrica
bkz. Akincy, s. 354 vd. Yargitay 19 HD. 25.10.2018, E. 2016/19635, K. 2018/5253, “Taraflar arasindaki hakem kararinin
iptali davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili nedenlerden dolay1 davanin reddine yonelik olarak verilen
hitkmiin siiresi iginde davaci vekilince temyiz edilmesi tizerine dosya incelendi, geregi konusulup diigiintildi. KARAR:
Davaci vekili, davaci ile davali arasinda gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi akdedildigini, davalinin s6zlesmede belirtilen
stire igerisinde gayrimenkuliin fiilen teslim edilmedigi gerekgesiyle tahkim yoluna bagvurdugunu, yapilan yargilamada
hakem kurulunun davali lehine kira kayb1 nedeniyle tazminata hitkmettigini, ancak hakem kurulunun ingaatin iskan
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bakildiginda, Yargitay’in kira sozlesmesinde kiracinin zayif konumda olmasi veyahut kamu diizenini
korumak gayesiyle muayyen borg iligkileri alaninda tahkime gidilmesini engelledigi goriilmektedir?®.
Yargitay, zayif konumda olan kiracinin korunmasi nedeniyle bu tiir uyusmazliklarin mahkeme
yoluyla ¢dziime baglanmasi gerektigi diisiincesindedir®. Akinci kira sozlesmelerinin tahkime
elverigli oldugu kanaatindedir; zira burada MTK’nin ilgili maddesinin aksinden hareket edildigini
yani kira sozlesmelerinin taginmazin aynina dair olmadigi noktasimnin iizerinde duruldugunda
bu hususta bir engel olmadigini belirtmektedir®’. Yazar, Tiirkiyede bulunan bir tasinmazla ilgili
olup, tasginmazin aynina dair olmayan ihtilaflarda (6rnegin bir tasinmazin insasi ile ilgili eser
sozlesmesinden dogan bir uyusmazlik halinde) tahkime gidilebilecegini ifade etmektedir*!. Ozkan/
Tiitiinctibas: da kira sozlesmesinin tasinmazin aynina iliskin olmamasindan hareketle, bu sozlesme
tipi i¢in tahkim yoluna bagvurulabilecegi goriisiindedir*?. Ancak yazarlar, tapu iptal ve tescil
davalarinin kamu diizenini ilgilendiren davalar olmasinin {izerinde durarak, bu davalar1 tahkime

ruhsatinin alinmasinin miicbir sebepler nedeniyle gecikmesi yoniinde inceleme yapmadigin, sézlesme ile vaat edilen 24
ay igerisinde gayrimenkullerin fiilen teslim edildigini ve ... yerlerinin kullanilmaya baslandigini, bu nedenle kira alacag:
kaybmnin olmasinin miimkiin olmadigini ileri stirerek hakem kararmnin iptalini talep ve dava etmistir. Daval1 vekili,
hakem kararina konu olan uyusmazlhigin tasginmazin geg teslimi sebebiyle talep edilen kira kaybi alacagina iligkin
oldugunu, bu uyusmazhigin Tirk hukukuna gore tahkime elverisli oldugunu ve verilen kararin kamu diizenine uygun
oldugunu, kanunda smirh sekilde sayilan iptal sartlarinin gergeklesmedigini, mahkemenin uyusmazligi esastan
inceleyemeyecegini, ayrica davaci sirketin olagan genel kurul toplantilarinda ingaatlarin kendi kusurlarindan geciktigini
kabul ederek gecikme tazminati 6demeyi agik¢a kabul ettigini belirterek davanin reddini istemistir. Mahkemece, tiim
dosya kapsamina gore, hakem heyetinin segimine iligkin iptal sebebine dayanilmadigs, kararin tahkim siiresi igerisinde
verildigi, ge¢ teslime dayali kira alacag istemine konu olan uyusmazlikta kira alacagi belirlenmesinin sozlesmeye
uygun olmadig1 ve miicbir sebep olgularinin dikkate alinmadig1 yoniindeki iddianin sinirli sayma yontemi ile iptal
sebeplerini diizenleyen HMK’nin 439. maddesi kapsamina uymadigi, hakem kararinin kamu diizenine de aykirilik
olusturmadig gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, hitkiim davaci vekilince temyiz edilmistir. Dava, hakem
kararina yonelik iptal davasidir. Mahkemece, HMK 439. maddesi uyarinca hakem kararinin iptaline iligkin sebeplerin
bulunmadig: belirtilerek davanin reddine karar verilmistir. Taraflar arasindaki uyusmazlik gayrimenkul satis vaadi ve
alic1 kredisi temini sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Sozlesmenin 21.maddesinde taraflar arasindaki uyusmazliklarin
¢ozlimil i¢in tahkim gart1 6ngoriilmiis ise de tapuda kayith bir tasmnmazin satis vaadi sozlesmesinin gegerli olabilmesi
i¢in noterde (resmi sekilde) yapilmas: gerektiginden, somut olayda da s6z konusu s6zlesme noterde yapilmadigindan
gegersizdir. Taraflar arasindaki sézlesme tarihi 02.04.2009 olup 818 sayili BKnun yiiriirlikte oldugu dénemde
imzalanmugtir. 6098 sayili TBK 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige girmistir. 6101 sayili TBKnun Yirtrligi ve Uygulama
Sekli Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde, TBK’nun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallarinin gergeklestikleri
tarihe bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere uygulanacags, 7. maddesinde ise derdest davalara da uygulanacag: hitkme
baglanmigsa da bu diizenlemeler kamu diizenine ve genel ahlaka yonelik kurallara iligkin olup somut olayda uygulama
yeri bulunmamaktadir. Bu nedenle TBKnun 412/4. maddesindeki “tahkim s6zlesmesine karst asil sozlesmenin
gegerli olmadig: itirazinda bulunulamaz” hitkmii somut olayda uygulanamaz. Bu durumda gayrimenkul satig vaadi
sozlesmesi resmi sekilde yapilmadigindan gegersiz olup, sozlesmedeki tahkim sartinin da gegersiz oldugu gozetilmeden
mahkemece yazili sekilde hitkim kurulmast dogru goriilmemistir. SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hitkmiin
BOZULMASINA, pesin harcin istek halinde temyiz eden davaciya iadesine, 25/10/2018 giiniinde oybirligiyle karar
verildi” (Erigim: 04.03.2021, www.legalbank.net).
38  Sanly, Ticari Akitler, s. 315. Ayrica bkz. Akincy, s. 357 dn. 481, 482 ve 483’te yer alan Yargitay kararlari.

39 Yargitay 4. HD., T. 11.11.1965, E. 1965/7792 K.1965/5764; Yargitay 4. HD. 13.9.1965, E.1965/6722, K. 1965/4090; Yargitay
6. HD. 10.7.1970, E. 1970/3032, K. 1970/3170; Yargitay 4. HD. 05.11.1966 E. 1966/9110, K. 1966/9554; kararlar i¢in bkz.
Akincy, s. 357, dn. 481 vd.

40 Akincy, s. 356. Ayni yonde bkz. Omeroglu, Ekin, Taginmazlarin Kiralanmasina iliskin Sézlesmelerin Uygulanacak
Hukuk, Milletleraras: Yetki ve Milletleraras: Tahkim Bakimindan Tiirk Hukukundaki Yeri, TBB Dergisi 2016 (127), s.
392.

41  Akincy, s. 356.
42 Ozkan/Tiitiinciibasy, s. 243.
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elverigli gormemektedir*®. Sanli/Esen/Ataman Figanmese, Tiirk hukukunda tahkime elverigliligin

kriteri olarak taraflarin serbestce tasarruf edebilmesi prensibi belirlenmisken, tasinmazin aynindan
dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli sayilmamasinin ¢eligkili oldugunu; bu tiir uyusmazliklarda
da taraflarin karsilikli anlagarak sulh olabilecegini, birbirlerini ibra edebilecegini isaret etmektedir?.

Omeroglu, ayni hakka iligkin olmayan kira bedelinin tespiti gibi hususlarda tahkime elverigsizlik
sonucuna varilmasint MTK md. 1 aykirilik olarak degerlendirmektedir®®. Yargitay'in tasinmaz
kirasinda kira bedel tespitine dair ihtilafin tahkime elverigli olmadig1 yéniindeki kararinda“®,
taraflarin kira bedelini ancak belirli sinirlamalar dahilinde kendi rizalariyla kararlagtirmalarinin
miimkiin oldugu, bu yoniiyle kira bedel tespitinin kamu diizeninden sayildig1 yoniinde karar
verilmistir. Yilmaz/Cavusoglu, kira bedelinin tespitine dair uyusmazliklarda Yargitayin tahkime
gidilemeyecegine karar vermesini taginmazin aynina dair olmayan ve kanun metnini asan bir
uygulama olarak kabul edip elestirmektedir?’. Yargitay, iki tarafin da tacir oldugu bir tahliye
davasinda ise, taraflar arasindaki uyusmazligin tahkime elverisli oldugu yoniinde karar vermistir?®.
Bu karardan, Yargitay’in tacir ve tacir olmayan ayrimina énem verdigi anlagiimaktadir. Omeroglu,
Yargitay kararlarini tahkime elverislilik konusunda kamu diizeninin sinir teskil etmemesi sebebiyle
elestirmekte; hakem yargilamasinda kira bedelindeki smirlamalara uygun bir artiy oranina
hitkkmedilmesi halinde kamu diizenine aykiriligin ortadan kalkabilecegini ifade etmektedir®.
Bununla birlikte, kira bedelindeki artisin Tiirk hukukunda emredici hiikiimlerle diizenlenmis,
olmasinin tahkime elverislilik agisindan belirleyicilik getirmedigi diisiincesi de mevcuttur®. Takavut,
tasinmazlarin kira tespiti ve tahliyesi i¢in Yargitay kararlarinda ve uygulamada genel bir anlayisin
kabul edildigini fakat konut ve is yeri ayrimi yapilarak farkli bir degerlendirilme olmasi gerektigini

43 Ozkan/Tiitiinciibagy, s. 243.

44  Sanli/Esen/Ataman Figanmese, s. 771, dn. 628.

45  Omerogluy, s. 393.

46  Yargitay 3. Hukuk Dairesi, T. 2.12.2004, 13018/13409 (Erisim: 04.03.2021, www.kazanci.com).

47  Yilmaz, Siileyman/Cavusoglu, Gokge Filiz, Tiirk Hukukunda Tahkime Elverislilik Kavrami ve Tagnmazin Aynina {liskin
Uyusmazliklarin Tahkimde Gériilmesi, InUHFD (10/2), 2019, s. 602; Omeroglu, s. 393.

48 Yargitay 19. HD. 16.12.2004, E.2004/5413, K.2004/12656 (Erisim: 04.03.2021, www.legalbank.net); “Davac1 D. A.$. ile
daval1 A. Dis Tic. A.$. aralarindaki hakem tayini davasi hakkinda hakem heyetince verilen 28.1.2003 giin ve 1503-7 sayili
kararin davali vekili tarafindan temyiz edilmesi ve dosyanin Istanbul 2. Asliye Ticaret Mahkemesince Dairemize intikal
ettirilmesi tizerine dosya dosya incelendsi, geregi konusuldu. KARAR: Davaci vekili, taraflar arasinda imzalanan 25.6.2001
tarihli sézlesmenin 8.maddesinde sozlesmenin uygulanmasindan dogabilecek ihtilaflarin hakemde goriileceginin
hitkme baglandigini, ihtilaf ¢tkmasi tizerine miivekkilinin ve davalinin hakemlerini segtigini, tigiincii hakem tizerine
de anlasamadiklarini ileri siirerek {igiincii hakem tayinine karar verilmesini talep ve dava etmistir. Davali vekili
cevabinda, taraflar arasindaki s6zlesmenin sona ermesi nedeniyle hakeme gidilemeyecegini, uyusmazligin tahliyeden
kaynaklandiginy, tahliye davasinda tahkim yoluna bagvuramayacagini belirterek talebinin reddini istemistir. Mahkemece,
sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin ve olusan zararin ne miktar oldugunun belirlenmesi yoniindeki ihtilafin
hakemde ¢oziilecegi, tiglincii hakemin mahkemece belirlenecegi gerekgesiyle 25.6.2001 tarihli s6zlesme uyarinca
ti¢inci hakem olarak B’un atanmasina karar verilmis, karar davali vekilince temyiz edilmistir. SONUC: Dosyadaki
yazilara kararin dayandig: delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére,
davali vekilinin yerinde gériilmeyen biitiin temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna uygun bulunan hitkmiin
ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin temyiz edenden alinmasina, 16.12.2004 giiniinde oybirligi ile karar
verildi”.

49  Omerogly, s. 393.

50 Huysal, s. 132-134; Omeroglu, s. 393.
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ifade etmektedir®!. Yazar, zayif tarafi koruma amagli getirilen diizenlemelerde hangi tarafin tahkime
gittigine bakilmas: gerektigini, eger zayif taraf tahkime gidiyorsa ihtilafin tahkime elverisli kabul
edilmesi gerektigini, secilecek hukuklardan gelen korumalar s6z konusuyken tahkim yargilamasina
izin verilmemesinin anlam ifade etmedigini izah etmektedir®?. Albayrak Ceylan, zayif tarafin tahkim
yoluna basvurdugu hallerin istisna kilinarak kira sozlesmelerinde tahkim sartlarinin gegersiz kabul
edilmesini; bu alanlar1 koruyan kanun diizenlemelerinin amacina uygun olarak ilgili hususlarda
tahkime elverigsizligin kabul edilmesi gerektigini ileri siirmektedir>?.

Doktrindeki goriigler 1siginda kira sozlesmesinin genellikle tahkime elveriglilik bagligi alinda
incelendigi goriilmektedir. Bu ¢at altinda inceleme yapan yazarlar, kira sdzlesmesine dair Yargitay'in
zayif tarafi koruma diisiincesinden yola ¢iktigini belirten, sosyal ve ekonomik gerekeelerle tahkime
elverigsizlik ilkesine vurgu yapan genel bir kanaat bildirmektedir>*.

V. DEGERLENDIRMELER

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi meselesinde ilk olarak tasmnmazin
Tiirkiyede bulunup bulunmadig ayrimi iizerinden bir degerlendirme yapmak gerekir. MTK md.
I'den yola ¢iktigimizda, tasinmazin Tiirkiyede bulunan bir tasmmmaz oldugu anlagilmaktadir; bu
durumda yabanci iilkedeki bir tasinmaz madde kapsamina girmemektedir. Bu konuda doktrinde bir
tartisma bulunmamaktadir. MTK md. I’in yabanci {ilkelerde yer alan tasimmazlar tizerindeki ayni
haklara dair uyusmazliklarin MTK kapsaminda tahkime elverigsiz kabul edilmesi, maddenin lafzinin
agilmasina neden olacaktir. Maddenin konulus amacina baktigimizda, Tiirkiyedeki taginmazlar:
dikkate aldig1 cok agiktir. Bu nedenle, lafzin agilmasi yoluyla tasinmazlara dair evrensellestirilmeye
gidilmemesi gerektigini diistinmekteyiz.

Hukuk devletinde temel hak ve 6zgiirliikler insan haklarina dayanmakta, insan haklar1 ise Anayasa
ve yasalarca bireylere tanimnan temel hak ve ozgiirliiklerin de otesinde arzulanan ve ulasilmasi
gereken hak ve ozgiirliikleri ifade etmektedir®. Esitlik ilkesiyle tanimlanan ozgiirliik sadece
kisilere hukuk normlariyla taninan haklar vasitasiyla anlam kazanamaz®®. Locardaire’in “zengin
ve yoksul kars1 karsiya kaldiginda 6zgiirlitk ezer, yasa ise kurtarict olur” séziinden hareketle bir
yasanin zayif taraftakini kurtarabilmesi icin sosyal devlet ilkesinin tam anlamiyla benimsenmis
olmasi gerekmektedir®’. Kira sozlesmelerine dair ihtilaflarda Yargitay'in zayif tarafi koruma saikiyle
verdigi tahkime elverigsizlik kararlarini bahsedilen sosyal devlet ilkesi kapsaminda anlamaktayiz.
Sosyal devlet ve hukuk devleti ilkeleri geregince barinma en temel haklardan biridir; bu kapsamda
kisilerin hayatlarini strdiirmek icin barindiklar1 yerlere ait kira sézlesmelerinin barinma hakki

51 Takavut, s. 94 vd.

52 Takavut, s. 94 vd.

53  Albayrak Ceylan, Nazli, Uluslararast Tahkimde Dogrudan Uygulanan Kurallarin Etkisi, Istanbul 2016, s. 115.
54  Ozel, s. 49; Ozdemir Kocasakal, Sozlesmeler, s. 265; Erkan, Yetki, s. 75 ve 77.

55 Sezer, Abdullah/Kirit, Emrah/Boyar, Oya, Hukuk Devleti, Istanbul 2003, s. 45.

56  Sezer/Kirit/Boyar, s. 44 vd.

57  Sezer/Kirit/Boyar, s. 45.
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temel alinarak degerlendirilmesi gerektigini diisiinmekteyiz. Bu nedenle, doktrinde ve Yargitay

kararinda yer alan tacirler arasindaki ve tacir olmayanlar seklinde yapilan ayrima katilmamaktayiz.
Zira burada taraflardan ziyade taginmazin kullanim amaci 6nem tagimaktadir. Yabanci iilkelerde
siklikla gordigimiiz tizere, konut olarak kullanilan tasmmmazi kiraya veren bir sirket olabilir. Bu
halde, tasinmazin Alman hukukunda kabul edilen anlayis benimsenerek ne niyetle kullanildigina,
diger bir ifadeyle kullanim amacina bakilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Alman hukukunda konut kira
sozlesmelerinin tahkime elverissiz oldugu kabul edilmektedir (ZPO § 1030)°%. Alman medeni usul
hukukundaki diizenlemeye gore, konut kirasindan kaynaklanan ihtilaflarda tahkime gidilemez; sayet
gidilmisse tahkime elverissizlik oldugu kabul edilir. Kiraya verene kars: sosyal korumasi olmayan
konut kiracist devletin hukuk vasitalariyla korunmalidir®; aksine bir diizenleme vatandagin sosyal
korunmast kavraminin “kagittan bir kaplana” benzetilmesine yol agacaktir®®. Alman Medeni
Usul Kanunu'ndaki bu diizenlemenin ¢ekirdegi devlet kontroliiniin engelleyici fonksiyonunun
kullanilmasidir®!. Kanunda yer alan konut kavraminin tanimi i¢in Alman Medeni Kanunu'ndan
hareket edilmektedir; kira sozlesmesine konu olan tasinmazin diizenli olarak oturulan, kiracinin
hayat iligkisini devam ettirdigi ve yasamak amaciyla kiralanan bir yer olmasi aranir®?. Alman Usul
Kanunu bu noktada kira sozlesmesinin taraflarina degil, s6zlesmesinin konusuna odaklanmaktadir;
bu nedenle tahkime elveriglilikte konut tanimi énem tagimaktadir®®. Bu noktada su noktayi
aydinlatmak gerekir: Tahkime elverissiz kabul edilen konut i¢in cografi sinirlama getirilmistir; sadece
Almanyada bulunan konutlara dair yapilan kira sozlesmeleri objektif anlamda tahkime elverigsiz®
sayilmaktadir®®. Alman doktrini, konut olarak kullanilan yerlerle ilgili kira sézlesmelerinin tahkime
elverissiz olmasi hususunda bir tartigma icerisinde degildir; aksine kiracinin devlet mahkemelerinin
denetiminden yoksun kalmas: halinde, kiraladig1 konutu kaybetme riskinin olusacagini; konutun
bulundugu yer mahkemesinin bu davalara bakmas: ve ihtilafi denetlemesi gerektigini, basta tahliye
davasi olmak {izere bu bakis a¢isinin taraflar arasinda konut kirasi sozlesmesinden dogan diger
ihtilaflarda da gegerli kabul edildigini izah etmektedirler®. Gegerli bir konut kirasi sézlesmesinin
tarafi olan kiracinin, tahkim yargilamasinda baski altina alinacag1 da ileri siiriilmektedir®”.

58 Rauscher, Thomas, in: Miinchener Kommentar zur ZPO, Miinchen 2020, Rn. 72.

59  Miinch, Rn. 3

60 Miinch, Rn. 25.

61  Miinch, Rn. 2.

62 Wendt, Stephan, Die einstweilige Rdumungsverfiigung des § 940a Abs. 2 ZPO, Tiibingen 2015, s. 203; Miinch, Rn. 30.

63  Miinch, Rn. 30; von Bary, Christiane, Schiedsfahigkeit und Bindungswirkung bei einseitigen Schiedsanordnungen im
Erbrecht unter Beriicksichtigung der internationalen Perspektive, ZEV 2019, s. 322.

64 Tahliye davasmnin tahkime elverigsizligi ile ilgili olarak bkz. AG Miinster Urt. v.23.07.2008, 49 C 5632/07 (Erisim:
04.03.2021,
https://www.jusmeum.de/urteil/ag_muenster/6cb7bcf99aa36828353b985cc3df4bfd80253eec6ba3el5tbbel5bfd9ad3b273).

65 Vincent, s. 66.

66  Vincent, s. 66 vd.; Miinch, Rn. 25; von Bary, s. 322 vd.

67 Vincent, s. 67. Isvigre Hukuku'na baktigimizda, Isvigre Mahkemesinin 2015 yilinda verdigi karar uyarinca, kira
uyusmazliklarinda tahkim yargilamasina gidilemez; zira bu uyusmazliklar tahkime elverisli degildir. Kararda, konut
kiras1 uyusmazliklarinda kiracinin korunmasinin gerektigini belirtilerek, dava konusu on odali liiks villa tipi konutlarin
da ayn1 kapsamda degerlendirildigi ifade edilmektedir; BGE 141 III 201/2015; (Erigim: 04.03.2021,
http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F141-I1I-201%3Ade&lang=de&type=show_
document)
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Tiirk yargilamasinda kira sozlesmesinin tahkime elverisliligi ti¢ farkli yonden degerlendirilebilir.

Yargitay; tahliye®, kira bedelinin tespiti®® ve kira alacaginin tahsiline’ dair uyusmazliklarda ayrim

yapmaktadir. Alacaga dair uyusmazliklarda tahkime elverislilige olumlu bakilirken, kira bedelinin

68
69

70

Yargitay 6. HD. 10.07.1970, E. 1970/3170, K. 1970/3032; IBD 1971/I-11, 5. 144 vd.

Yargitay 3. HD. 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409, (Erisim: 04.03.2021, www.legalbank.net): “OZETI: Kamu
diizenini ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarinin ¢oziimii hakkindaki tahkim sartit HUMK.nun 518. maddesi hitkmii
geregince gegersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazliginin hakem heyeti tarafindan goriilmesi dogru degildir. Dava
dilekgesinde taginmazin yillik kira parasinin net 300.000.000 liradan az olmamak tizere hakem heyeti tarafindan tesbiti
masraflarla birlikte davali taraftan tahsili istenilmistir. Mahkemece davanin kismen kabulii, kismen reddi cihetine gidilmis,
hitkiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz isteminin siiresi i¢inde oldugu anlagildiktan sonra dosyadaki
biitiin kagitlar okunup geregi diistiniildii: Davaci vekili dilekgesinde, tasinmazin yillik kirasinin net 300.000.000 TLden az
olmamak {izere hakem heyeti tarafindan tesbitine karar verilmesini talep ve dava etmistir. Hakem heyeti tarafindan yillhik
kiranin120.000.000.000 TL olarak tesbitine karar verilmistir. HUMK.nun 518. maddesi geregince, tahkim sozlesmesi
yalniz taraflarin arzularina tabi olan uyusmazliklar hakkinda miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin konusu tizerinde
serbestge tasarruf yetkilerinin bulundugu uyusmazliklardir. Taraflar, aralarindaki uyusmazhg: gidermek igin serbestge
anlagma yapabiliyorlar ve bu anlagma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmazlik hakkinda tahkim
sozlesmesi (ya da tahkim sart1) yapilabilir. Iki tarafin arzusuna tabi olmayan ...tahkim cereyan etmez.Yani taraflarin dava
konusu tizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz degildir. Yargitay’in yerlesik uygulamalarina
gore, kira bedelinin tesbiti davalarinda tahkim yoluna bagvurulamaz. Kira tesbiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi
igin, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini karsilagtirmalar1 ancak belli dlgiiler ve sinirlar dahilinde miimkiindiir.
Dolaysiyla bu hususta taraflarin tasarruf yetkileri sinirsiz degildir. Kaldi ki kirac, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de
6demek zorunda degildir. O halde kamu diizenini ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarinin ¢oziimi hakkindaki tahkim
sartt HUMK.nun 518. maddesi hitkmii geregince gegersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazlhiginin hakem heyeti
tarafindan goriilmesi dogru degildir. SONUG: Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézoniinde tutulmaksizin yazili
sekilde hitkiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlar1 bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile hitkmiin HUMK.nun 428.
maddesi geregince BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 2.12.2004
tarihinde oybirligiyle karar verildi”

Yargitay 6. HD. 30.01.2013, E. 2012/9581, K. 2013/1334, “OZETI: Gerek davacinin dayandigi 01.08.2005 tarihli
sozlesmenin 11. maddesinde, gerekse de davalmin dayandigi 01.10.2005 baslangig tarihli kira sézlesmesinin
7. maddesinde ihtilaf halinde Ticaret Odasrndan ve Esnaf Odas'ndan 2%er kisinin hakemligine bagvurulacag:
kararlastirilmistir. Davali tarafindan yasal siiresi igerisinde verilen cevap dilekgesinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda
hakeme bagvurulacagi hususunu bildirerek itirazda bulunmugtur. Oncelikle kira sézlesmesindeki tahkime dair hitkiim
ve davalinin bu yondeki itirazinin 1086 Sayilt HMUK’nun 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayilt HMK’nun 412 vd. maddeleri
cergevesinde degerlendirilmesi gerekirken, davalinin bu yondeki ilk itirazlar1 degerlendirilmeden davanin esas:
hakkinda karar verilmesi dogru degildir. Mahalli mahkemesinden verilmis bulunan alacak davasina dair karar; davali ve
davaci tarafindan siiresi i¢inde temyiz edilmis olmakla, dosyadaki biitiin kagitlar okunup geregi goriisiliip diigtiniildi:
KARAR: Dava, kira alacaginin tahsili istemine iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar verilmis, hitkiim
davali ve davaci tarafindan temyiz edilmistir. Davaci, dava dilekgesinde 01.08.2005 baslangig tarihli kira sozlesmesine
istinaden kira alacag: talebinde bulunmugtur. Davali yasal siiresi ierisinde verdigi cevap dilekgesinde, taraflar arasinda
gegerli olan s6zlesmenin davacinin dayandigi sozlesme degil, 01.10.2005 tarihli kira s6zlesmesi oldugunu, kira borcunun
bulunmadigini, ayrica kira sézlesmesinde, Ticaret Odasrnin hakemliginin kararlastirildigini, davacinin bu hususu
nazara almadigini belirterek davanin reddini savunmustur. Gerek davacinin dayandigi 01.08.2005 tarihli sozlesmenin 11.
maddesinde, gerekse de davalinin dayandig1 01.10.2005 baslangig tarihli kira sozlesmesinin 7. maddesinde ihtilaf halinde
Ticaret Odasrndan ve Esnaf Odasrndan 2’ser kisinin hakemligine bagvurulacag: kararlastirilmistir. Davali tarafindan
yasal siiresi igerisinde verilen cevap dilekgesinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme bagvurulacagi hususunu
bildirerek itirazda bulunmustur. Oncelikle kira szlesmesindeki tahkime dair hiikiim ve davalinin bu yéndeki itirazinin
1086 Sayilli HMUK’nun 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayili HMK’nun 412 vd. maddeleri ¢ergevesinde degerlendirilmesi
gerekirken, davalinin bu yondeki ilk itirazlar1 degerlendirilmeden davanin esasi hakkinda karar verilmesi dogru degildir.
Hitkiim bu sebeple bozulmalidir. SONUGC: Yukarida yazili sebeplerle davalinin temyiz itirazlarinin kabuliiyle 6100
Sayili HMK’ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3. madde hitkmii gozetilerek HUMK’nun 428. maddesi uyarinca
hitkmiin BOZULMASINA, bozma nedenine gore davaci ve davalinin sair temyiz itirazlarinin simdilik incelenmesine
yer olmadigina, istenmesi halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz edenlere iadesine, 30.01.2013 tarihinde oybirligi
ile karar verildi” (Erigim: 04.03.2021, www.legalbank.net).

508



( Hatice Selin Piirselim )

tespiti ve tahliye davalarinda tahkim yoluna basvurmanin miimkiin olmadigi goriilmektedir.

Buradan yola cikilarak kira alacagina dair ihtilaflarin tahkime elverisliligi diisiiniilebilir mi? Bu
hususta, yukarida Alman hukukunda savunulan diisiinceye katiliyoruz. Konut i¢in yapilan kira
sozlesmelerini bir biitiin olarak degerlendiriyor ve bu hususta tahkime elverigsizlik bulundugunu

diisiiniiyoruz. s yerleri igin yapilan kira sézlesmelerinin ise tahkime elverisli oldugu kanaatindeyiz.

SONUC

MTK md. 15/A/2/a uyarinca hakem veya hakem kurulu kararina konu uyusmazlik Tiirk hukukuna
gore tahkime elverisli olmadig: takdirde kararinin iptal edilmesi ihtimali glindeme gelebileceginden,
kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi 6nem arz eden bir meseledir.
Calismamizda MTK kapsaminda kira sozlesmelerinin tahkime elveriglilik durumu incelenmistir.
Kanun koyucu MTK diizenlemesinde tasimazlar iizerindeki ayni haklar1 tahkime elverissiz kabul
ederken elbette ki kira sozlesmelerini kastetmemektedir; bu s6zlesme tipinin taginmazin aynina dair
olmadig: bilinmektedir. Ancak burada daha farkl: bir bakis agisi s6z konusu olabilir.

Beslenme ve barinma insanin en temel ihtiyaglarindan biridir; insanlarin hayatlarinin her aninda
hissettikleri bu iki ihtiyacin asgari seviyede de olsa giderilmesi; hayatta kalabilmelerinin, saglikl
bir hayat kurabilmenin kosuludur”!. Ulkemizde barinma sorunu gelir diizensizlikleri, niifus artigi,
hizli kentlesme siiregleri gibi nedenlerle artis gostermektedir’2. Kira sdzlesmesinin taraflar1 olan
kiraya veren ve kiraci tahkim yargilamasinda aralarindaki ihtilafi neticelendirmeye ¢alisacaktir.
Taraflardan birinin zayif konumda oldugu sozlesmelerden biri kabul ettigimiz kira sozlesmesinde,
tahkime elverisliligin mukayeseli hukuktaki anlayigla konut tizerinden tespit edilmesi gerektigini
diistinmekteyiz. Buradan hareketle, kiracinin barindigi, diizenli olarak yasadig: ve hayatini idame
ettirdigi konutla ilgili ihtilafin MTK kapsaminda tahkime elverisli olmadigy; is yeri olarak kullanilan
yerlerde kira sozlesmesinden dogan uyusmazliklarda ise tahkime elverislilik oldugu kanaatindeyiz.
Sayet kira sozlesmesi tahkime elverislilik kapsaminda degerlendirilemeyecekse, MTK md. 15/A/2/a
uyarinca hakem veya hakem kurulu kararina konu uyugmazligin Tiirk hukukuna gore tahkime
elverigli olmadig: belirlenerek hakem kararinin iptal edilmesi yoluna gidileceginden bu hususun
onem arz ettigini diistinmekteyiz.
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