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Oz

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'na eklenen 18/B maddesiyle
kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disinda kalan kira
uyusmazliklarinda dava agilmadan 6nce arabulucuya basvurulmas: dava sarti
olarak kabul edilmisgtir. S6z konusu diizenleme hem taginir hem de taginmazlara
iliskin kira uyusmazliklarini kapsamaktadir ve her tiirlii kira uyusmazliginda
giindeme gelmektedir. Tiirk Ticaret Kanunu m. 5/A cergevesinde her iki tarafin
ticari igletmesini ilgilendiren kira s6zlesmelerinden konusu bir miktar para olan
alacak, tazminat, menfi tespit, itirazin iptali ve istirdat davalarinda arabulucuya
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basvurulmas: dava sartidir. Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
m. 18/B ile s6z konusu uyusmazliklarla beraber bu kapsama girmeyen diger kira
uyusmazliklar1 da dava sarti arabuluculuk kapsamuna dahil edilmistir.
Calismada her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira sozlesmesine iliskin
uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk konusu ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler

¢ Kira Sozlesmesi ® Kira Uyusmazliklar1 ® Dava Sarti Arabuluculuk e Ticari
Davalar ¢ Ozel Hukuk

THE LITIGATION CONDITION ON MEDIATION IN RENTAL
DISPUTES AND THE EFFECTS OF THE COMMERCIAL
LITIGATION CONDITION ON MEDIATION

Abstract

With the article 18/B added to the Law on Mediation in Civil Disputes, applying
to a mediator before filing a lawsuit has been accepted as a condition for litigation
in rental disputes other than the eviction of rented immovable properties through
enforcement without a judgment. The regulation in question covers rental
disputes regarding both movable and immovable properties and comes to the
agenda in all kinds of rental disputes. Turkish Commercial Code of 5/A within
the framework, it is a requirement to apply to a mediator in cases of receivables,
compensation, negative determination, cancellation of objection and recovery
cases in which the subject matter is a certain amount of money from lease
agreements. Law on Mediation in Legal Disputes Art. With Article 18/B, along
with the disputes in question, other rent disputes that are not within this scope
are also included in the scope of mediation as a matter of litigation. In the study,
the issue of litigation mediation in disputes regarding the lease agreement that
concerns the commercial enterprises of both parties is discussed.

Keywords

¢ Lease Contract ® Lease Disputes ® Mediation Condition of Commercial
Litigation ® Commercial Litigations ® Private Law
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GIRIS
Hukuk Uyusmazliklar1 Arabuluculuk Kanunu'na eklenen 18/B
maddesiyle kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disinda
kalan kira uyusmazliklarinda dava agilmadan o©nce arabulucuya
basvurulmasi dava sarti olarak kabul edilmistir. S6z konusu diizenleme
hem tasimir hem de tasinmazlara iliskin kira uyusmazliklarini
kapsamaktadir. Bu kapsamda kira alacagi, kira bedelinin tespiti,
uyarlama, kiralananin geri verilmesi, kiralananm gosterilmesi izin
verilmesi ve giivence verilmesine iliskin kira uyusmazliklarinda
arabulucuya bagvurulmas: dava sartidir. Buna karsilik kira bedelinin
odenmemesi ve kira siiresinin sona ermesi sebebiyle taginmazlarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesinden kaynaklanan uyusmazliklar dava sartt
arabuluculuk kapsaminda yer almamaktadr.

TTK m. 5/A c¢ercevesinde her iki tarafin ticari isletmesini
ilgilendiren kira sozlesmelerinden konusu bir miktar para olan alacak,
tazminat, menfi tespit, itirazin iptali ve istirdat davalarinda arabulucuya
bagvurulmas: dava sartidirr HUAK m. 18/B ile s6z konusu
uyusmazliklara beraber bu kapsama girmeyen diger kira uyusmazliklar
da dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmstir.

HUAK m. 18/B ile tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesinden
kaynaklanan uyusmazliklar disindaki tiim kira uyusmazliklarinin dava
sart1 arabuluculuk kapsamina alinmasi, her iki tarafin ticari isletmesini
ilgilendiren kira uyusmazliklarinda HUAK m. 18/B ve dava sartina iliskin
genel hiikiimlerin mi yoksa ticari dava sartina iliskin 6zel diizenlemelerin
mi uygulanacagr hususunda bir tereddiide sebep olabilecektir. Aym
sekilde her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklarinda ileri stiriilen taleplerin bir kisminin TTK m. 5/A, bir
kismmimn da HUAK m. 18/B kapsamina girdigi durumlarda hangi
arabuluculuk siirecinin uygulanacagr sorunuyla da kars1 karsiya
kalinabilecektir. Zira her iki dava sarti arabuluculuk siireci siire,
arabulucunun ticreti, anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge sayilmasi
vb. konularda 6nemli farkliliklar icermektedir.

Bunun disinda kira sozlesmesine iliskin diizenlemelerin pek
¢ogunun kiracityr korumak amaciyla emredici bir sekilde diizenlenmesi
dava sart1 arabuluculuk stirecinde {izerinde durulmas: gereken 6nemli
konulardan birisidir. Ozellikle konut kiralarinda kira artis oranini %25 ile
sinirlandiran diizenlemenin arabuluculuk stireci sonunda taraflarin
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anlasmasi  halinde  uygulanip  uygulanmayacagi  hususunun
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu ¢ergevede ¢calismamizda oncelikle kira uyusmazliklarinda dava
sart1 arabuluculuk konusunda agiklamalara yer verilecek devaminda da
soz konusu diizenlemelerin ticari dava sarti arabuluculuk tizerindeki
etkileri degerlendirilecektir.

I KIRA UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SARTI
ARABULUCULUK

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu'nun (TBK) Dordiinci
Boliimiinde 299 vd. maddelerinde diizenlenmektedir. Dérdiincii boliim
ti¢ ayrimdan meydana gelmektedir. TBK m. 299-338 maddelerinden
miitesekkil birinci ayrim “Genel Hiikiimler” basliginmi tasimaktadir. Her
tirlii kira sozlesmesine, kural olarak s6z konusu genel hiikiimler
uygulanabilir!. Tkinci ayrim, konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerine
iliskin diizenlemeleri biinyesinde barindirmaktadir. Ugiincii ayrim ise
trlin (hasilat) kiras1 diizenleme alan1 bulmustur.

TBK m. 299’da kira sozlesmesinin tanimi verilmistir. Buna gore
kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
kargilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir2.

1 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
(Birinci Cilt), 11. Basky, Istanbul 2022, s. 413; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K.
Emre: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 21. Basi, Istanbul 2021, s. 195; ACAR,
Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-326), 3. Baski, Istanbul 2016, s. 6; GUMUS,
Mustafa Alper: “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi
(TBK m. 299-356), Istanbul 2012, s. 4-5; EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10. Baski, Ankara 2022, s. 316; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan:
Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 15. Baski, Ankara 2022, s. 314.

2 HIGI, Peter: Ziircher Kommentar Band/Nr. V/2b, Die Miete, Erste Lieferung, Art.
253-265 OR Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), 3. Auflage, Ziirich 1994, Vor.
Art. 253-274g OR, N. 97; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 4. Baski, Ankara 2019, s. 345; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
415; GUMUS, s. 30.
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Kira sOzlesmesi, rizai, kiraci ile kiraya vereni karsilikl1 olarak borg
altina sokan tam iki tarafa borg yiikleyen bir stzlesmedirs. Sozlesme
kapsaminda kiraya veren kira konusunu kullanima hazir ve uygun bir
bi¢imde kiraciya teslim etmeyi {istlenirken, kiract da bunun karsiliinda
bir bedel 6deme borcu altina girmektedir*.

Kira sozlesmesinde kiraya verenin mutlaka kira konusu seyin
maliki olmas1 gerekmez®. Bununla birlikte kira s6zlesmesi kapsaminda
birden fazla kiract veya birden fazla kiraya verenin bulunmasi
miimkiindiire.

B. Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculugun Kapsami

1. Kapsam I¢erisine Giren Uyusmazliklar

7445 Sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun m. 37 ile 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu (HUAK) m. 18/A’dan sonra gelmek iizere m. 18/B
eklenmis ve maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde kira iligkisinden
kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilamadan once arabuluculuga
basvurulmas: dava sarti olarak kabul edilmistir. Kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk, 1 Eylil 2023
tarihi itibariyle uygulanmaya baglamistir.

Kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuga basvurulabilmesi
i¢cin 6ncelikle ortada bir kira iligskisinin bulunmas:1 gerekmektedir. Kira
iligkisi aslinda taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin var olmasiyla ortaya
¢ikacaktir. Bu agidan taraflar arasinda gegerli bir kira iligkisinin varlig
aranmakta; gecerli bir kira iligskisi sz konusu degilse, dava sarti
arabuluculugun da giindeme gelmesi miimkiin olamamaktadir.

Kanun koyucunun diizenlemesine bakildiginda dava sarti
arabuluculuk agisindan genis bir ¢ercevenin ¢izildigi sonucunu ortaya
cikaracaktir. Sadece konut ve catili igyeri kiralar1 degil; ayn1 zamanda
konut ve ¢atil1 isyeri kiras1 disinda kalan tasinmaz kiralari, taginir kiralari,

3 EREN, s. 320; ARAL/AYRANCI, s. 317; GUMUS, s. 31; AYDOGDU/KAHVECI, s.
346; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 222.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 417; EREN, s. 321; ARAL/AYRANCI, s. 318.
5 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 197; ARAL/AYRANCI, s. 325;
AYDOGDU/KAHVEC], s. 347.

6 Birlikte kira hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz., BAYRAM, Aziz Erman: “Birlikte Kira”,
Ankara Barosu Dergisi, 2019/1, s. 94 vd.
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uriin kiras1 ve hayvan kirasinin da bu kapsamda degerlendirilmesi
gerektigi sOylenebilir”.

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk agisindan kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazlklardan bahsedildigine gore kira
alacagi, kira bedelinin tespiti, uyarlama, kiralananin geri verilmesi,
kiralananin gosterilmesine izin verme, giivenceye iliskin uyusmazliklar
bu kapsamda baz1 Ornekler olarak degerlendirilebilecektirs. Taraflar
arasinda kira iligskisinin bulundugu hallerde, s6z konusu uyusmazliklar
glindeme gelmisse dava agilmadan O©nce arabuluculuga basvuru
zorunludur.

Kiraya verenin kira alacagy, kira s6zlesmesinde belirlenen ve kiraci
tarafindan Odenmesi gereken bedel ya da bedeller olarak ortaya
¢ikmaktadir. Kira alacagina iliskin bir uyusmazlik séz konusu oldugunda
dava agilmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmasi dava sartidir. Benzer
sekilde yenilenen kira donemlerine iliskin olarak belirlenecek kira artis
orani ile yeni donem kira bedeli miktarlarinda da bir uyusmazhigin varlig
halinde arabuluculuk siireci giindeme gelecektir. Ayrica kira
sozlesmesinde kira bedelinin uyarlanmas: taleplerinde oncelikle dava
sarti arabuluculuk s6z konusu olacaktir. Uyarlama talepleri TBK m.
138’deki sartlarin varligi halinde miimkiindiir®.

Kira sozlesmesinin bitimiyle, kiralananin kirac1 tarafindan geri
verilmesi gerekir. Bu durum TBK m. 334’te diizenlenmektedir. Sayet
kiraci, geri verme borcunu yerine getirmezse burada kira sdzlesmesinin
sona ermesinin sonucuna iliskin bir uyusmazliktan bahsedilecek ve dava
agilmadan once uyusmazligin ¢éziimii igin arabuluculuga bagvurulmasi
gerekecektir. Bununla birlikte geri verme borcu kapsaminda kiracinin
kiralananin sozlesmeye aykir1 kullanmasi durumunda kiraya verenin
tazminat talep etmesi miimkiindiir. Bu durumda da dava sarti
arabuluculuk s6z konusu olacaktir.

Kira sozlesmesinde kiracinin belli durumlarda kiralananin
gosterilmesine katlanma borcu vardir. TBK m. 319/2'ye gore kiraci,
bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu olgiide, kiraya

7 Ayrica bkz., YENIOCAK, Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira
Uyarlama Davalari, 3. Baski, Ankara 2023, s. 151.

§  YENIOCAK, s. 152.
9 AYDOGDU/KAHVECI, s. 585; GUMUS, s. 82-83.
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verenin ve onun belirledigi tictincli kisinin kiralanani gezip gdrmesine
izin vermekle ytikiimliidiir’®. Kiracinin s6z konusu yiikiimliliige aykir
hareket etmesi kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliga Ornek
olusturur ve dava sart1 arabuluculuga tabidir.

Kira sdzlesmesinin sona ermesi hususunda 6zellikle konut ve catili
isyeri kiralarinda tahliye sebepleri bakimindan da degerlendirme
yapmak miimkiindiir. Ornegin TBK m. 350/1’de kiraya verenin ihtiyact
sebebiyle kiralananin tahliyesine iliskin dava agilmasina, belirli sartlarin
saglanmas1 kaydiyla izin verilmektedir. Bu noktada tahliye davasi
ac¢illmadan once arabuluculuga basvuru dava sartidir. Ayni sonuca, diger
tahliye sebepleri agisindan da ulasmak miimkiindiir. Ayrica kanaatimizce
arabuluculuga basvuru agisindan TBK m. 355 agisindan bir
degerlendirme yapmak burada uygun olacaktir. TBK m. 355/1'e gore
kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini
sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanan {i¢ y1l gegmedikce eski
kiracisindan bagkasma kiralayamaz. Thtiyac sebebiyle tahliye igin
arabuluculuk siirecinde anlasan taraflardan kiraya veren, daha sonradan
bu kiralanan1 tgtincti kisiye kiraya vermisse, TBK m. 355/3 hiikmii
devreye girecektir. Buna gore kiraya veren, eski kiracisina son kira yilinda
O0denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat
ddemekle yiikiimliidiir. Ilgili tazminat davasi, dava sart1 arabuluculuga
tabidir.

Bu konuda tahliye sebepleri arasinda sayilan ve TBK m. 352/1'de
diizenlenen yazili tahliye taahhiidii tizerinde de durulmasi gerekir.
Maddeye gore kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya
verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak tistlendigi
halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten
baglayarak bir ay icinde icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle
sona erdirebilir’. Goriildiigii tizere burada diger tahliye sebeplerinden

10 Ayrintili bilgi icin ayrica bkz., DOGU, Hakki Mert: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin
Gezilip Goriilmesine Katlanma Borcu”, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 8, S. 2, 2020, s. 310 vd.

1 Konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde yazili tahliye taahhiidii konusunda
ayrintili bilgi igin bkz.,, SAGLAM, Ipek: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazili
Tahliye Taahhiidii ve Uygulamada Karsilasilabilecek Sorunlar”, Sakarya
Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, C. 11, S. 1, 2023, s. 33 vd.; AKCAAL, Mehmet:
“Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Coziim Oneriler”,
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 2, 2022, 5. 952 vd.;
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farkli olarak yazili tahliye taahhiidiiniin varlig1 halinde kiraya verenin
icraya basvurmak ya da dava agmak suretiyle -iki segenekli olacak
sekilde- tahliyeyi gerceklestirme imkani s6z konusudur. Kiraya verenin
dava agmak suretiyle tahliyeyi gerceklestirmek istemesi durumunda
arabulucuya basvurulmasi dava sartidir.

2. Kapsam Disinda Kalan Uyusmazliklar

Kanun koyucu kira uyusmazliklarda dava sarti arabuluculugun
kapsami digsinda kalan durumu HUAK m. 18/B/a agik bir sekilde ifade
etmektedir. Diizenlemeye gore kiralanan taginmazlarin 2004 Sayili Icra ve
Iflas Kanunu'nun (IIK) ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
dava sart1 arabuluculuk kapsaminda degildir.

Kira bedelinin 6denmemesi ve kira siiresinin sona ermesi sebebiyle
ilamsiz tahliye durumlarini ayr1 ayri incelemek gerekir.

a. Kira Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle llamsiz Tahliye

Kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kiraya veren ilamsiz icra
yoluna basvurmak suretiyle kiraciya 6deme emri gonderebilir. Kiraci,
kira sozlesmesine veya kira s6zlesmesi disindaki hususlara itiraz edebilir.
Kiraci, imzaya ya da kira sOzlesmesine itiraz ederse, itirazin
kaldirilabilmesi igin kiraya verenin elinde IIK m. 269/b’ye gore noter
tarafindan diizenleme ya da onaylama seklinde yapilmis bir kira
sOzlesmesinin bulunmasi gerekir'2. Eger kiraya verenin elinde bu tiir bir
sozlesme varsa icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasimi®® isteyebilir.
Bu durumda arabuluculuga basvuru zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ancak kiraya verenin elinde sadece kiraci tarafindan imzalanmus bir kira
sOzlesmesi varsa (ya da kira sozlesmesi yazili degilse), sulh hukuk
mahkemesinde bir tahliye davasi acilabilir. Bu durumda ise dava
ac¢ilmadan once arabuluculuga basvurulmasi zorunludur.

DOGU, Hicret: “Konut ve Catili i§yeri Kiralarinda Kiracinin Tahliye Taahhiidii”,
KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S. 1, 2021, s. 35 vd.

2 ATALI, Murat/ERMENEK, ibrahim/ERDOGAN, Ersin: icra ve iflas Hukuku, 6. Bas,
Ankara 2022, s. 395; GORGUN, Sanal/BORU, Levent/KODAKOGLU, Mehmet: icra
ve iflas Hukuku, 2. Baski, Ankara 2022, s. 383.

13 Ttirazin kaldirilmasi talebi igin ayrica bkz., KELES, Sanver: Kiralanan Taginmazlarin
flamsiz Tahliyesi, Ankara 2019, s. 340 vd.

14 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 395; GORGUN/BORU/KODAKOGLU, s. 383.
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Kiracy, kira sozlesmesi disinda 6rnegin kira alacagina itiraz etmisse,
kiraya veren icra mahkemesinden kiracinin itirazinin kaldirilmasini ve
kiralananin tahliyesine karar verilmesini isteyebilir. Kiracinin, itiraz
sebeplerini IIK m. 269/c’deki belgelerle ispatlamasi gerekir'>. Sayet kiraci,
[IK m. 269/c’de sayilan belgelerle borcun sona erdigini veya bor¢lu
olmadigini ispatlayamazsa, icra mahkemesince itirazin kaldirilmasma ve
kiralananin tahliyesine karar verilir. Bu durumda dava sart1 arabuluculuk
gliindeme gelmez.

b. Kira Siiresinin Sona Ermesi Sebebiyle ilamsiz Tahliye

Kira siiresinin sona ermesi sebebiyle kiraya verenin ilamsiz tahliye
yoluna gidebilmesi icin elinde bir kira sézlesmesi (IIK m. 272/1) veya
yazil tahliye taahhiidiintin bulunmasi gerekir?®.

Kiraya verenin elinde noter tarafindan diizenleme veya onaylama
seklinde hazirlanmis bir kira sozlesmesi ya da yazili tahliye taahhiidii
varsa, kiracinin tahliye emrine siiresinde itiraz etmesi durumunda, icra
mahkemesinden itirazin kaldirilmas: istenebilir’’. Burada dava sarti
arabuluculuk giindeme gelmez'®. Kiraya verenin elinde bu belgeler yoksa
sulh hukuk mahkemesinde dava agma yoluna gidebilir ve bu dava
acilmadan 6nce dava sart1 arabuluculuk zorunludur.

C. Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Siireci
1. Siirecin Baslamasi

Kira wuyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk  siireci,
uyusmazligin  taraflarindan  birisinin = arabuluculuk  biirosuna
bagvurusuyla baslar. Siireci kiraya veren veya kirac1 baslatabilir. Kiraya
veren veya kiracinin arabuluculuk biirosuna bagvurmasiyla birlikte hak
diiglirticii  siireler ve zamanagimi siireleri durur. Son tutanagin

15 GORGUN/BORU/KODAKOGLU, s. 384.

16 ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder/TASPINAR AYVAZ, Sema/HANAGASI,
Emel: Icra ve Iflass Hukuku, 7. Baski, Ankara 2021, s. 389; PEKCANITEZ,
Hakan/ATALAY, Oguz/SUNGURTEKIN OZKAN, Meral/OZEKES, Muhammet:
icra ve iflas Hukuku, 6. Basi, fstanbul 2019, S. 277,
GORGUN/BORU/KODAKOGLU, s. 384.

7 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 402.

18 SERT SUTCU, Selin: “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazil
Tahliye Taahhiidii (Sorunlar -Coziim Onerileri)”, Siileyman Demirel Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 13, S. 2, 2023, s. 1509.
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diizenlendigi tarihe kadar zamanasimu siireleri ve hak diisiiriicii siireler
islemez (HUAK m. 18/15).

Kira sozlesmesinin tahliye sebeplerine dayali olarak sona
erdirilecegi durumlarda dava acilabilmesi belli siirelere baglanmistir.
TBK’de diizenlenen bu siireler, arabuluculuk ve bununla baglantili olacak
sekilde son tutanagm diizenlendigi tarihe kadar islemez. Ornegin TBK m.
350’ye gore gereksinim sebebiyle acgilacak tahliye davalarinda kiraya
veren, belirli stireli kira sozlesmelerinde siirenin sonundan baslayarak bir
ay igerisinde dava agmalidir. S6zlesme siiresinin sona ermesinden iki giin
sonra kiraya veren arabuluculuga basvurmussa, dava a¢ma siiresi
duracak ve taraflar anlasmaya varamamislarsa son tutanakta birlikte
dava agma siiresi kaldig1 yerden devam edecektir.

2. Stiirecin Sona Ermesi

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculugun s6z konusu
oldugu durumlarda arabuluculuk siireci taraflarin anlagsmasiyla sona
erebilecegi gibi anlasma disindaki diger bazi sebeplerle de sona erebilir.

Siireci sona erdiren sebepler; taraflarin anlasmasi, arabuluculuk igin
daha fazla caba sarf edilmesinin gereksiz oldugunun tespit edilmesi,
taraflardan birisinin ¢ekilmesi, uyusmazligin arabuluculuga elverisli
olmadigmnin tespit edilmesi ve taraflardan birisinin 6liimiidiir (HUAK m.
17/1). Siirecin anlasma disindaki diger sebeplerle sona ermesi halinde
taraflarin anlasamadiklar kabul edilir’® (HUAK Yon m. 25/6).

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk faaliyeti sona
erdiginde siirecin ne sekilde sonuglandiginin bir tutanak ile
belgelendirilmesi gerekir. Uygulamada “son tutanak” olarak adlandirilan
s0z konusu belgede siirecin anlasmayla veya anlasmamayla sonug¢landig:
belirtilir?. Son tutanak, arabulucu ve taraflarca (ya da kanuni temsilcileri
veya avukatlari tarafindan) imzalanir. Ancak son tutanagin taraflarca (ya
da kanuni temsilcileri veya avukatlar1 tarafindan) imzalanmamasi
halinde arabulucu bu durumun sebebini belirterek belgeyi tek basina
imzalayabilir.

a. Siirecin Anlasmayla Sona Ermesi

9 Siirecin anlasma ve kismi anlagsma diginda sona ermesi halinde anlagamama son
tutanagimin diizenlenmesi gerekir (HUAK Yon. m. 25/6).

20 Arabuluculuk faaliyetinin anlasma ve anlasmama disinda sona erdigi durumlarda
da siirecin nasil sonuclandig1 son tutanakta gosterilir.
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Arabuluculuk siireci sonucunda kiraya veren ve kiract uyusmazlik
konular1 tizerinde kismen veya tamamen anlagmiglarsa siirecin
anlagmayla sona erdigi kabul edilir?? (HUAK Y6n. m. 25/6). Arabuluculuk
siireci sonunda taraflarin uyusmazlik konulari iizerinde anlagmalar:
halinde arabuluculuk stireci sona erer. Bu durumda taraflar arasindaki
uyusmazligin anlasmayla sonuglandig1 son tutanakta belirtilir.

aa. Anlagsmanin Sekli

Arabuluculuk siireci sonunda taraflar arasinda yapilan anlasma
sekle tabi degildir??. Bu sebeple kiraya veren ve kiracinin arabuluculuk
siireci sonunda uyusmazlik konularinda kismen veya tamamen
anlagsmaya varmalar1 halinde yazili bir anlagsma belgesinin diizenlenmesi
zorunlu degildir. Ozellikle taraflar arasindaki anlasmanin gizli kalmasi
gereken durumlarda yazili bir sézlesme yapilmayabilir?®. Ancak sozlii
olarak yapilan bir anlagsmaya icra edilebilirlik serhi verilmesi higbir
sekilde miimkiin olmaz. Bu agidan sozlii olarak yapilan anlasmanin
arabulucu huzurunda yapilmas: da herhangi bir 6neme sahip degildir.

Sozlii olarak yapilan anlasmalarda taraflarin borglandiklari
edimlerin ispati konusunda da gesitli zorluklarla karsilasilabilir. Ancak
taraflarin anlasmayla birlikte bor¢landiklar1 edimini yerine getirdigi
durumlarda anlasmanin sozlii olarak yapilmasi olumsuz bir sonug ortaya
¢ikarmayabilir. Ornegin taraflar arasindaki kira alacagindan kaynaklanan
bir uyusmazlikta kiracinin anlasma sirasinda belirli bir miktar paray:
nakit olarak kiraya verene ddemesi halinde, yazili bir anlasma belgesi
diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmayabilir. Zira séz konusu durumda

21 Siirecin anlagma ve kismi anlasmayla sona ermesi halinde anlasma son tutanagimn
diizenlenmesi gerekir (HUAK Yon. m. 25/6).

2 Ayni yénde bkz., EKMEKCI, Omer/OZEKES, Muhammet/ATALI, Murat/SEVEN,
Vural: Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, 2. Baski, Istanbul 2019, s. 108; BAS,
Seda: “6325 Sayili Kanun ile Ongoriilen Dava Agma Yasaginin Bir Istisnasi Olarak
Arabuluculuk Anlasma Belgesinin 1pta1i”, Inonti Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 13, S. 1, 2022, s. 178; TASPOLAT TUGSAVUL, Melis: “Arabuluculuk
Faaliyeti Sonunda Varilan Anlasmanin Hukuki Niteligi”, Galatasaray Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2019/1, s. 344; DUR, Orhan: Arabuluculuk Faaliyeti ve
Arabulucularin Hak ve Yiiktimliliikleri, Ankara 2018, s. 372; BADUR, Emel:
“Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi”,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S. 18, 2021, s. 53. Bu hususta ayrica bkz., Y. 9. HD,
31.10.2022, E. 2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023).

3 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 108.
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taraflardan birisi 6demeyi nakit olarak aldigindan diger tarafin edimini
yerine getirmemesine iligkin bir risk s6z konusu degildir. Ayrica taraflar
arasindaki anlasma sozlii olarak yapilsa bile son tutanakta taraflarin
anlastif1 ve anlagtiklar1 hususlarin belirtilmesi gerektiginden, kendisine
O0deme yapilan tarafin diger tarafa bu konuda bir dava acabilmesi de
miimkiin degildir (HUAK m. 18/5).

Taraflarca arabuluculuk siirecinde anlasilmis olmasma ragmen
anlasmanin so6zlii olarak yapilmis olmasi ve taraflarin anlastiklar:
hususunun son tutanakta belirtilmesi sadece taraflarin anlasip
anlagsmadiklar1 ve hangi konularda anlasmaya vardiklar1 konusunda
onem tagir. Taraflarin sozlii olarak yapilan anlasmadaki edimlerini yerine
getirmemeleri halinde arabuluculuk mevzuati acisindan
bagvurulabilecek herhangi bir yol bulunmamaktadir. Taraflarin genel
hiikiimler ¢ercevesinde anlasmanin icrasini saglamalar: gerekir.

Kiraya veren ile kiraci arasinda yazili bir anlasma belgesi
diizenlenmeyen durumlarda taraflarin anlagtiklar1 hususlar konusunda
son tutanaga bakilmasi gerekir. Zira kanun koyucu arabuluculuk
faaliyetinin ne sekilde sonuglandigi hususunun disinda son tutanaga
hangi hususlarin yazilacagini taraflara birakmistir (HUAK m. 17/3). Bu
cercevede taraflarin yaptiklari anlasmay: son tutanakta da yazili hale
getirebilmeleri miimkiindiir. Kanaatimizce s6z konusu durumda son
tutanakta taraflarin (veya avukatlar1 ya da yetkili temsilcilerinin)
imzasinin da bulunmasi halinde yine yazili bir anlasma belgesinden s6z
edilir?. S6z konusu belge arabulucu tarafindan da imzalandigindan bu
belgenin de arabuluculuk anlasma belgesi olarak kabul edilmesi gerekir.

Son tutanakta hem arabulucunun hem de taraflarin (veya
avukatlar1 ya da kanuni temsilcilerinin) imzasmin bulunmas: halinde
taraflarin uyusmazligr anlasmayla sonuglandirdiklari nitelikli yazil
sekilde hazirlanan bir tutanakla tespit edilmis olur. Son tutanakta siirecin
anlasmayla sona erdiginin disinda baska hangi hususlara yer verilecegine
taraflarca karar verilir. Bu sebeple son tutanaga taraflarin {izerinde
uzlastig1 diger hususlarin da yazilabilmesi miimkiindiir. Aslinda son
tutanagin temel fonksiyonu siirecin ne sgekilde sonuglandirildig:

2 Son tutanakta anlasmanin kapsamina yer verilebilecegi hususunda bkz., Y. 9. HD,
31.10.2022, E. 2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023). Aym
yonde bkz., ILHAN, Onur: Arabuluculuk Sozlesmesi, Ankara 2020, s. 253-254;
BADUR, s. 55.
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konusunda Adalet Bakanligi'nin ve taraflarin bilgilendirilmesidir?®.
Ancak soz konusu tutanak {iizerinde taraflarca kararlastirilan bagka
hususlara yer verilmesi belgenin taraflar agisindan da onem tagimasini
saglayabilir. Ozellikle taraflar arasinda yazili bir anlasmanin s6z konusu
olmadig1 durumlarda son tutanakta taraflarca kararlastirilan hususlarin
dikkate alinmasi gerekir. Ayrica taraflar arasinda yazili bir anlasma
yapilan durumlarda da taraf iradelerinin yorumlanmasinda yine son
tutanakta kararlagtirilan hususlardan yararlanilabilir. Ancak s6z konusu
degerlendirmeler son tutanakta arabulucunun disinda taraflarin veya
avukatlarinmn ya da kanuni temsilcilerinin imzasinin bulunmasi halinde
s0z konusu olabilir. Son tutanakta taraflarin imzalarnin bulunmamasi
halinde s6z konusu belgeye sadece siirecin ne sekilde sonuglandig:
hususunda miiracaat edilmesi gerekir.

Arabuluculuk stireci sonunda kiraya veren ve kiracinin kendi
aralarinda yazili bir anlasma belgesi diizenlemeleri de miimkiindiir.
Anlagsma belgesi, adi yazili sekilde veya nitelikli yazili sekilde yapilabilir.
Taraf arasinda adi yazili bir anlagma belgesi diizenlenmisse s6z konusu
belge arabulucu tarafindan imzalanmadigindan higbir sekilde ilam
niteliginde belge olarak kabul edilemez?. Taraflarca yazili bir anlagsma
belgesinin diizenlenmesi ve son tutanakta taraflarin anlastigir hususuna
yer verilmesi sadece siirecin anlasmayla sonuglandigmin ispati ve
anlasilan konularda dava agilamamasi agisindan 6nem tasir. Anlasmanin
sozlii olarak yapilmasmda oldugu gibi bu durumda da taraflarin anlasma
belgesindeki edimlerini yerine getirmemeleri halinde arabuluculuk

%5 Arabulucu siirecin sona ermesi halinde taraflar1 son tutanak ve sonuglar1 hakkinda
bilgilendirir. Hazir olmayan taraf varsa onun da her tiirlii iletisim vasitasiyla son
tutanakla ilgili olarak bilgilendirilmesi gerekir. Ayrica son tutanagin dava sarti
arabuluculukta derhal, ihtiyari arabuluculukta ise bir ay icerisinde Adalet Bakanlig1
Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii'ne génderilmesi gerekir (HUAK m. 16/4).

% Adi yazili olarak diizenlenen anlasma belgesinin adi senet olarak nitelendirilecegi ve
adi senetlere iliskin sonugclari doguracagi hususunda bkz.,
EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 110; DUR, s. 372. Badur, arabuluculuk
siireci sonunda taraflarin yazili bir anlasma belgesi diizenlemeleri halinde s6z
konusu belgenin gegerli olabilmesi i¢in taraflar ve arabulucu tarafindan imzalanmasi
gerektigini ileri siirmektedir. Bkz.,, BADUR, s. 51. Ancak anlasma belgesinin
arabulucu ve taraflar tarafindan imzalanmasi bir gegerlilik sart1 degildir. S6z konusu
belgenin arabulucu, taraflar ve avukatlari tarafindan imzalanip imzalanmamasi
anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi ve bu belgenin ilam niteliginde
belge sayilmas1 agisindan 6nem tagimaktadir.
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mevzuati agisindan bagvurulabilecek herhangi bir yol bulunmamaktadir.
Dolayisiyla kiraya veren ve kiracinin genel hiikiimler gercevesinde
anlagsmanun icrasini saglamalar1 gerekecektir?.

Anlagma halinde kiraya veren ve kiraci tarafindan nitelikli yazili
sekilde bir anlasma belgesi de diizenlenebilir. Bu gercevede anlasma
belgesinin noter tarafindan diizenlenmesi veya anlasma belgesindeki
imzalarin noter tarafindan onaylanmasi da miimkiindiir. Bu durumda bir
belgenin noter tarafindan diizenlenmesi veya onaylanmasina iliskin
hukuki sonuclar s6z konusu olur. Bir borg¢ ikrarini iceren anlasma
belgesinin noter tarafindan diizenlenmesi halinde anlasma belgesi resmi
senet niteligi kazanacagindan ilam niteliginde belge sayilir?. Dolayisiyla
soz konusu durumda anlasma belgesinin ilam niteliginde belge
sayilabilmesi igin sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi
alinmas1 veya anlasma belgesinin HUAK m. 18/4'te sayilan kisiler
tarafindan imzalanmis olmasi gerekmez.

Arabuluculuk siirecinin taraflarin anlagsmasiyla sona erdigi
durumlarda anlasmanin so6zlii, adi yazili, nitelikli yazilh veya
arabulucunun da katihmiyla yazili bir sekilde yapilmis olmasmin
sonuglar1 birbirinden farkhidir. Bu sebeple arabulucunun siirecin
anlagsmayla sonuclandigi durumlarda anlasma belgesinin diizenlenip
diizenlenmemesinin hukuki sonuglar1 konusunda taraflar1 aydinlatmasi
gerekir.

Kiraya veren ve kiracinin arasindaki anlasmanin kanun tarafindan
sekle baglanmamasmma ragmen taraflarin yaptiklar1 anlasmay: iradi
olarak sekle baglamalar1 miimkiindiir. Ozellikle s6z konusu anlagmanin
ilam niteliginde belge sayilmas1 veya s6z konusu belgeye icra edilebilirlik
serhi alinmasi amaglaniyorsa taraflarca HUAK'ta belirtilen sartlari
tasiyan yazili bir anlasma belgesi diizenlenmesi kararlastirilabilir. Ancak

2 S8z konusu durumda ilamsiz icraya basvurulmasi ve borglu tarafindan icra takibine
itiraz edilmesi halinde alacaklimin adi yazili anlasma belgesine dayanarak itirazin
kaldirilmasim talep edebilecegi hususunda bkz.,
EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 110.

3 EKMEKCI/OZEKES/ATALVSEVEN, s. 110, 116. S6z konusu belgenin bir borg
ikrarini igermemesi halinde ise itirazin kaldirilmasina yarayan bir belge niteligi
tastyacag1 hususunda bkz., EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 116.
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s0z konusu durumda da yazili seklin bir gecerlilik sekli oldugu
sOylenemez?.

Taraflar arasindaki anlasma her ne kadar sekle baglanmamais olsa
da yazili bir anlasma belgesinin diizenlenmesi ve belgeye arabulucunun
da imza atmasi s6z konusu belgenin ilam niteliginde belge olarak
nitelendirilebilmesi ac¢isindan Onem tasimaktadir. Ancak taraflar
arasindaki anlagmaya icra edilebilirlik serhi verilip verilmemesiyle
anlasmanin sekle bagh olup olmamasi birbirinden farkli konulardir.

Icra edilebilirlik serhinin alinmasinin zorunlu oldugu durumlarda
anlasmanin mutlaka yazili olarak diizenlenmesi ve arabulucu ile
taraflarca (ya da avukatlar1 veya kanuni temsilcileri tarafindan)
imzalanmasi gerekir (nitelikli yazili sekil). Kira uyusmazliklarinda dava
sart1 arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlasmaya varmalar1 halinde
de icra edilebilirlik serhi alimmasi zorunludur (HUAK m. 18/B/3). Bu
sebeple kira uyusmazliklarinda dava sart arabuluculuk stireci sonunda
diizenlenen anlasma belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi i¢in
yazili olarak yapilmasi ve arabulucu ve taraflarca (veya avukatlari ya da
kanuni temsilcileri tarafindan) imzalanmasi gerekir. Ayrica s6z konusu
durumda icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunlu oldugundan arabulucu,
taraflar ve avukatlarmin (veya ticari dava sart1 arabuluculuk kapsamina
giren uyusmazliklarda arabulucu ve avukatlarinin) anlasma belgesini
birlikte imzalamalar1 anlasma belgesine ilam niteliginde belge niteligi
kazandirmaz. Bu sebeple kira uyusmazliklarinda arabuluculuk stireci
sonunda taraflarin sozlii olarak anlagmalari, arabulucunun imzalamadig:
adi yazili bir belge cercevesinde anlagmalar1 veya arabulucunun da
imzaladig: bir anlasma belgesi diizenlenmesine ragmen icra edilebilirlik
serhi alinmamas: halinde gegerli bir anlasma bulunmakla birlikte s6z
konusu anlagma ilam niteliginde belge olarak adlandirilamaz.

bb. Anlasmanin icerigi

HUAK ve ilgili mevzuatta arabuluculuk faaliyeti sonucunda bir
anlasmaya varilmasi halinde anlasmanin igeriginin ne gsekilde
belirlenecegine iliskin genel bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu
sebeple anlagsmanin igeriginin genel hiikiimlerdeki sinirlamalara uygun
bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir.

2 BADUR, s. 60-61.
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Arabuluculuk faaliyeti sonucunda kiraya veren ve kiraci arasinda
yapilan anlagma da niteligi itibariyla bir bor¢lar hukuku sézlesmesidir.
Dolayisiyla soz konusu anlasmanin igeriginin de diger sozlesmeler gibi
kanunda ongoriilen sinirlar igerisinde serbest bir sekilde belirlenebilmesi
mimkiindiir (TBK m. 26). Bu ¢ercevede arabuluculuk siireci sonunda
ortaya ¢ikan anlasmanin da diger sozlesmeler gibi kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri olmamasi
ve konusunun da imkansiz olmamas: gerekir® (TBK m. 27/1).

S0z konusu sartlarin disinda kira uyusmazliklari agisindan 6zel bir
diizenlemeye de yer verilmistir HUAK m. 18/B/2’ye gore kira
uyusmazliklart sonucunda taraflarin anlasmalari halinde anlasma
belgesinin tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan smirlamalar ile
usul ve esaslar gozetilerek diizenlenmesi gerekmektedir. Ornegin TBK m.
342/1’e gore konut ve ¢atili isyeri kiralarinda giivence miktari ti¢ aylik kira
bedelini asamayacaktir. Benzer sekilde TBK m. 346 hiikmii geregince
kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir Odeme
yukimliliigli getirilemez ve Ozellikle, kira bedelinin zamaninda
0denmemesi halinde ceza kosulu Odenecegine veya sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagmna iliskin anlasmalar gegersizdir. Bununla
birlikte TBK m. 340 agisindan da bir degerlendirme yapilabilir. TBK m.
340 konut ve catili igyeri kira so6zlesmelerinde baglantili islem yasagmni
diizenlemektedir®. Maddeye gore konut ve catili isyeri kiralarinda
sozlesmenin kurulmas: ya da stirdiiriilmesi, kiracinin yarari olmaksizin,
kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg¢ altina
girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili sozlesme gecersizdir.
Arabuluculuk siireci sonunda anlagsma belgesinde kiracinin kiralanani
satin alma yiikiimliiliigiine® iligkin bir anlasma maddesinin varlig1, sayet
bu hususta kiracinin bir yarar1 yoksa, HUAK m. 18/B/2’ye gore gecersiz

%  Ayni yonde bkz., BAS, s. 179; KORKUSUZ, Refik/KORKUSUZ, Halit: ”I§
Hukukunun Emredici Hiikiimlerine Aykir1 ifa Edilen Zorunlu Arabulucu
Anlagmalarinin Hukuki Durumu”, Adalet Dergisi, S. 64, 2020/1, s. 493.

3 Aynntili bilgi i¢in bkz., AYDIN OZDEMIR, Elif: Konut ve Catih ig,yeri Kira
Sozlesmesi ile Baglantili Islemler, Ankara 2018, s. 73 vd. Kira s6zlesmelerinde
baglantili islemlerin tahkim agisindan degerlendirilmesi igin ayrica bkz., CETINEL,
Tunahan: “Ig (Millf) Tahkime Elverislilik Cercevesinde Kira Sozlesmelerinden Dogan
Uyusmazliklar”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
XXVI, S. 3, 2022, s. 440-441.

2 AYDIN OZDEMIR, s. 150.
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olmalidir. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu m. 24 kapsaminda belirtilen
sinirlamalarin da kira uyusmazliklar1 sonucunda taraflarin anlagsmalar1
halinde dikkate alinmasi gerekir. Kanaatimizce TBK gegici m. 1 ile
getirilen ve uygulamas: gegici m. 2 ile devam eden konut kira artisi
oraninin en fazla %25 olabilecegi hususundaki diizenleme de bu kapsama
dahil edilmelidir.

Bunun disinda arabuluculuk faaliyeti sonucunda kiraya veren ve
kirac1 arasindaki anlasmadan taraflarin anlastiklari ve anlasamadiklar
hususlarin agik bir sekilde belirlenebilmesi gerekir. Zira taraflar arasinda
ister yazili isterse sozlii bir anlasma yapilsin son tutanakta taraflarin
anlastiklar1 ve (varsa) anlasamadiklari hususlara mutlaka yer verilmesi
gerekir. (HUAK m. 17/2). Aksi halde siirecin anlasmayla sona erdiginden
s0z edilemez. Bu kapsamda anlasma belgesinde taraflarin kira
uyusmazligl konusunda anlastiklari hususuna yer verilmesi yeterli
degildir. Uyusmazlik konusu olan hususun ve taraflarca anlasilan
hususlarin hem anlasmada hem de son tutanakta agik bir sekilde ortaya
konulmas: gerekir.

Ayrica taraflar arasindaki anlagsmanin icrasi ig¢in anlasma
iceriginden kiraya veren ve kiracinin edimlerinin agik bir sekilde
anlagilmasi gerekir. Yargitay da arabuluculuk siireci sonunda taraflarin
anlagmasi halinde anlasilan hususlara ve taraflarin bu kapsamda yerine
getirmeleri gereken edimlere agik bir sekilde yer verilmesi gerektigine
karar vermistir®®. Ornegin arabuluculuk siireci sonunda yeni déneme
iliskin kira bedelinin ne oldugu ve Odeme zamanlari anlagsmada
gosterilebilir.

Anlagsmanin igeriginde taraflarin edimlerine agik bir sekilde yer
verilmesi bir anlagma belgesinin diizenlendigi durumlarda s6z konusu
belgeye icra edilebilirlik serhi verilebilmesi agisindan da 6nem tasir.
Anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi halinde s6z konusu
belge ilam niteliginde belge niteligi kazanir (HUAK m. 18/2). Ancak
anlasma belgesinin ilam niteliginde belge olarak hiikiim ve sonug

% S6z konusu kararda taraflarin kidem tazminati konusunda bir anlasmaya
vardiklarinin  belirtilmesinin yeterli olmadigi, anlasma belgesinden kidem
tazminatinin 6denmesi konusunda m1 6denmemesi konusunda mi1 anlastiklarinin
anlagilmasi gerektigi belirtilmektedir. Yargitay’a gore aksi halde siirecin anlasmayla
sona erdiginin kabul edilmemesi gerekmektedir. Bkz. Y. 9. HD, 31.10.2022, E.
2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023).
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dogurabilmesi i¢in igeriginin ilam niteliginde belge sayilmaya elverisli
olmas1 gerekir. Aksi halde s6z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi
verilmesi miimkiin degildir®.

Bu sebeple anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi
icin baz1 hususlara dikkat edilmesi gerekir. Anlasma belgesinin iceriginin
her seyden Once taraflarca tizerinde serbestge tasarruf edebilecekleri bir
uyusmazliga iliskin olmasi gerekir. Zira taraflarin tizerinde serbestce
tasarruf edemeyecekleri, sulh olamayacaklar: bir konuda arabuluculuk
faaliyeti ytiriitiilebilmesi miimkiin degildir. S6z konusu durumda bir
arabuluculuk faaliyeti yiiriitiilmiis ve taraflar arasinda bir anlasma
saglanmis olsa bile gegerli bir anlasmadan s6z edilemez. Ayrica anlasma
belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi i¢in cebri icraya elverisli
olmasi da gerekir®.

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk kapsaminda
taraflar arasinda birden fazla uyusmazlik s6z konusu olabilir.
Arabuluculuk siireci sonunda taraflar uyusmazhk konularinin tamami
tizerinde anlasmaya varabilecekleri gibi bir kismi {izerinde de anlasmaya
varabilirler. Bu durumda siire¢ kismen anlagma kismen de anlasamama
seklinde sonuc¢lanmis olur.

Arabuluculuk siirecinde taraflar aksini kararlastirmadig: siirece
gizlilik ilkesi uygulanir (HUAK m. 4). Bu kapsamda siire¢ sonunda
taraflarca yapilan anlasmanin s6z konusu ilke kapsamina girip girmedigi
hususunun da tizerinde durulmasi gerekir.

Doktrinde bu konuda ileri siiriilen bir goriige gore siirecin
anlasmayla sonuglandig1 durumlarda taraflar arasinda yapilan anlasma
gizlilik ilkesi kapsaminda yer almamaktadir®. Kanaatimizce taraflarca
aksi  kararlastirilmadigi silirece arabuluculuk siirecinin  diger
asamalarinda oldugu gibi anlasma asamasinda da gizlilik ilkesi
uygulanir. Zira gizlilik ilkesi gercevesinde yiiriitiillen bir faaliyetin
sonuglarina yer verilen anlasmanin (yazili bir anlasma yapilmissa

% Aymn sekilde anlagsma belgesinin sulh hukuk mahkemesi tarafindan icra edilebilirlik
serhi verilmesine gerek olmaksizin ilam niteliginde belge sayildig1 diger durumlarda
da belge iceriginin ilam niteliginde belge sayilmaya elverisli olmamas: halinde
belgenin ilam niteliginde olmas: taraflara bir avantaj saglamayacaktir.

% TASPOLAT TUGSAVUL, s. 356; DUR, s. 376.

% KOQYIGIT, ilker/BULUR, Alper: Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1
Arabuluculuk, Ankara 2019, s. 41; BADUR, s. 60.
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anlagma belgesinin) bu ilke kapsaminda yer almamasi, siirecin gizliligini
de anlamsiz hale getirir. Ozellikle taraflarin kendi iradeleriyle
anlasmadaki edimlerini yerine getirdikleri durumlarda anlasma
belgesinin alenilestirilmesinde taraflarin higbir menfaati
bulunmamaktadir. Buna karsilik taraflarin anlasmayla kararlastirilan
edimlerini kendi iradeleriyle yerine getirmemeleri halinde cebri icra
yoluyla s6z konusu edimlerin yerine getirilmesinin talep edilmesi
gerekir. S6z konusu durumda edimlerin cebri icraya konu edilmesi i¢gin
taraflar arasindaki anlagsmaya miiracaat edilmesi gerekir. Boylece
arabuluculuk stireci dolayisiyla diizenlenen tiim belgelerin anlagmanin
icrast igin kullanilabilmesi miimkiindiir. Bu ¢ercevede anlagsma belgesi de
anlagsmanin icrasi i¢in kullanilabilir. ilgili durum anlasma belgesinin
igeriginin gizlilik ilkesi kapsamma girmedigi anlamina gelmez. Aksine
bunun gizlilik ilkesinin bir istisnas1 oldugu Kanunda agikg¢a belirtilmistir
(HUAK m. 15/3). Bu kapsamda arabuluculuk siirecinden dolay1
diizenlenen tiim belgeler ve anlagma belgesi anlasmanin icras1igin gerekli
oldugu olctide gizlilik ilkesi kapsaminda yer almaz. Bu durumun disinda
anlagma belgesi de gizlilik ilkesi kapsamindadir. Ozellikle taraflarin
edimlerini kendi iradeleriyle yerine getirdikleri durumlarda gizlilik
ilkesine uygun hareket edilmesi gerekir. Ancak taraflarca sz konusu
hususun aksi kararlastirilabilir.

cc. Anlasmanin Gegerliligi

Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin uyusmazhk konularinda
anlasmaya varmalari halinde bir borglar hukuku s6zlesmesinden soz
edilir. Ozelikle taraflar arasinda bir anlasma belgesinin diizenlendigi
durumlarda s6z konusu belgenin arabulucu tarafindan da imzalanmasi
ve ilgili belgenin bazi sartlarin gerceklesmesi halinde ilam niteliginde
belge sayillmasi s6z konusu sozlesmeyi diger borclar hukuku
sozlesmelerinden ayirmaktadir. Ancak bu durumda belgenin gecerliligi
konusunda diger sozlesmelerden farkli bir degerlendirme yapilmasin
gerektirmemektedir?”. Bu sebeple bir 6zel hukuk sozlesmesinin gegerli

¥  SAHIN EMIR, Asiye/KAZMAZ TEPE, Biisra: “Is Uyusmazliklarina Dliskin Ibra
Hiitkmii Iceren Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Arabuluculuga Elverislilik
Bakimindan Degerlendirilmesi”, Calisma ve Toplum Dergisi, S. 3, 2018, s. 1498; BAS,
s. 178. Y9. HD, E. 2022/11077, K. 2022/13780, T. 31.10.2022. Anlasma belgesinin
arabuluculuk siireci sonrasinda diizenlenmis olmasinin séz konusu anlagsmanin
maddi hukuka iliskin gegerlilik ve sekil sartlarindan muaf oldugu anlamina
gelmeyecegi hususunda bkz, SAHIN EMIR/KAZMAZ TEPE, s. 1502-1503;



830 | Dr. Ogr. Uyesi Aytekin CELIK/ Dog. Dr. Hakki Mert DOGU

olmasi i¢in aranan sartlarin tamami arabuluculuk silireci sonunda
taraflarca yapilan anlasma igin de aranir®.

HUAK ve ilgili mevzuatta da taraflar arasindaki anlasmanin
gecerliligi konusunda 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir. HUAK ve
ilgili mevzuattaki anlasma belgesine iliskin diizenlemeler anlasmanin
gecerliligi agisindan degil ilam niteliginde belge sayilmasi agisindan
onem tagimaktadir. Taraflarca siire¢ sonucunda yazili bir anlasma belgesi
diizenlense bile s6z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi alinmasi kural
olarak zorunlu degildir®.

Anlasmanin gegerliligi noktasinda uygulamada en ¢ok problem
¢ikaracak husus yeni donem kira bedelinin ve kira bedelinin artis
oraninin tespiti acisindan kendisini gosterecektir. TBK m. 344’te yeni
donem kira bedeli ve kira bedelinin artisina iligkin bir diizenleme s6z
konusudur. Ayrica 7409 sayili Kanun m. 4 ile 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu gegici m. 1 eklenmis ve 11.6.2022 ile 1.7.2023 tarihleri arasinda
yenilenen konut kira sozlesmeleri bakimindan kira artiglarina yonelik
olan ist sinir, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik degisim oranlarinin
ortalamasi yerine %25’lik sabit bir oran olacag1 diizenlenmistir®. Gegici

TASPOLAT TUCSAVUL, s. 344; Dl"JR, s.372. Bu konuda ayrica bkz., KIYAK, Emre,
“Arabuluculuk Sonucunda Ulasilan Anlasma Belgesinin Hukuki Niteligi”, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi, C. 6, S. 21, 2015, s. 529. Is uyusmazliklarinda diizenlenen
anlasma belgeleri agisindan aksi yénde bkz, CANBOLAT, Talat (Editor): Is
Hukukunda Arabuluculuk Uzmanlik Egitimi Kaynak Kitabi, Ankara 2018, s. 104;
ODAMAN, Serkan: “Arabuluculuk Tutanagina icra Edilebilirlik Serhi Verilmesine
Higkin Yargitay Kararmnin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakdiiltesi Dergisi, C. 19, Ozel Say1, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, 2017, s. 1763.

% Arabuluculuk anlagmasinin bir borglar hukuku s6zlesmesi oldugu yoniinde bkz., Y.
9. HD, 31.10.2022, E. 2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023).
Bu hususta ayrica bkz., BAS, s. 178, 179; DUR, s. 372; SAHIN EMIR/KAZMAZ
TEPE, s. 1498; BADUR, s. 67, AKKAN, Mine: “Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda
Anlagilan Hususlarda Dava A¢gma Yasag1 ve Sonuglar1”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 20, S. 2, 2018, s. 16; TASPOLAT TUGSAVUL, s. 344;
Temel Arabuluculuk Egitimi Katilima Kitabs, s. 182.

% Aym yonde bkz., TASPOLAT TUGSAVUL, s. 356.

49  MAKARACI BASAK, Asli/OKTEM CEVIK, Seda: “7409 Sayih Kanun ile Getirilen
Gegici Madde 1 Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde-1-
geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/, Erisim Tarihi: 7.10.2023; TURKMEN,
Ahmet/HUYSAL: Siileyman Anil, “ 6098 sayili1 Kanun Gegici Madde 1 ile Getirilen
Kira Bedelinde %25'lik Artis Sinirlamasma Aykiriligin Hukuki Sonuglari Uzerine


https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde-1-geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/
https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde-1-geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/
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m. 2 ile birlikte de bu uygulama 01.07.2024 (bu tarih dahil) tarihine kadar
uzatilmigtir. TBK m. 344/3 kapsam disidir.

Kanaatimizce arabuluculuk siireci sonunda taraflarin, kanunla
belirlenmis olan yasal artis oraninin {izerinde bir oran i¢in anlasabilmeleri
miimkiin degildir!. Kira artig oranini sinirlayan gerek TBK m. 344 gerekse
gecicim. 1 (ve gegici m. 2) emredici hitkiimlerdir#. Nitekim gegici m. 2'nin
dordiincii ciimlesinde de “...Bu oranlari gececek sekilde yapilan sozlesmeler,
fazla miktar yoniinden gecersizdir...” diizenlemesine yer verilmektedir.
Aksi yonde bir goriisiin ileri siiriilmesi, kanunun emredici hiikiimlerine
aykir1 bir anlasmanin varligin1 kabul etmek olacaktir. Bilindigi {izere
emredici hiikiimlerin aksine herhangi bir diizenleme yapmak miimkiin
degildir®. Bu sebeple kiraya veren ve kiract arasinda kira artisi
konusunda Kanunda diizenlenen simirlamanin iizerinde bir anlasmaya
varilmas: halinde arabulucunun bu husustaki emredici diizenlemeler
konusunda taraflar1 aydinlatmasi gerekir. Taraflarin s6z konusu
bilgilendirmeye ragmen emredici hiikiimlere aykir1 bir sekilde kira artis
orani lizerinde anlagsmalar1 halinde ise anlasmadaki kira artis oranina
iliskin hiikmiin kismi hiikiimsiiz olarak kabul edilmesi ve anlasmaya ilam
niteliginde belge olma ozelligini verecek sulh hukuk hakiminin bu
duruma dikkat etmesi gerekir*.

Konuya iliskin doktrindeki aksi goriise® gore ise kanun koyucu
gecici diizenlemeler ile kiracty1 korumak amaciyla hareket etmistir ancak
kirac1 serbest iradesiyle bu korumadan yararlanmak istemeyebilir. Bu
durumda %25’lik artis oranimnin tizerinde bir oranin kararlastirilmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir. S6z konusu goriis emredici bir

Degerlendirmeler”, https://blog.lexpera.com.tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-
ile-getirilen-kira-bedelinde-25lik-artis-sinirlamasina-aykiriligin-hukuki-sonuclari-
uzerine-degerlendirmeler/#fn3, Erisim Tarihi: 7.10.2023.

4 Benzer sekilde bkz., YENIOCAK, s. 152.

2  Ayni yonde bkz., GANBARI, Muhammed Kiomers: “Kira Artis Oranina Dair Gegici
Maddeler ile Taraf iradesi: Ozellikle Arabuluculuk”, Ankara Hact Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 27, S. 4, 2023, s. 214-215.

$  EDIS, Seyfullah: Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hiikiimleri, Ankara 1997, s. 155;
AKYOL, Sener: Medeni Hukuka Giris, Istanbul 2006, s. 160.

#4  Kiraa ile kiraya veren arasinda ortaya ¢ikan gii¢ dengesizliginin arabuluculuk
siirecinde giderilip giderilemeyecegi hususunda ayrica bkz.,, ERMENEK, Ibrahim:
Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmasi, Ankara 2021, s. 63-64.

5 GANBARI, s. 223.
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kural olarak degerlendirilen hiikme aykiri hareket edilebilecegini
belirtmekte ve kanaatimizce bu durumda da emredici kuralin kamu
diizeninin saglama fonksiyonunu zarara ugratmaktadir.

Taraflarin %25lik sinir1 agsabilmek amaciyla arabulucuda bir ikale
sOzlesmesi yaparak kira sozlesmesini ortadan kaldirip, akabinde yeni bir
kira soOzlesmeleri yapmalari durumunda da kanuna kars: hileden
bahsetmek miimkiin olabilecektir. Kanuna kars1 hilede kanunun emredici
bir hitkmiiniin dolanilmasi s6z konusudur.

Bu konuda {izerinde durulmasi gereken bir diger husus da
taraflarin kendi aralarinda bir anlasmaya vardiktan sonra ilam niteliginde
belge elde etmek veya anlasilan hususlarda dava agilmasmin oniine
gecmek amaciyla arabulucuya bagvurmalar: durumudur. Arabuluculuk
anlasma belgesinin esasli unsurlarindan birisi de belgenin arabuluculuk
siireci sonrasinda ortaya ¢ikmasidir?’. Yargitay da taraflarin zaten kendi
aralarinda anlastiklar1 bir hususta anlasma belgesinin arabulucu
tarafindan imzalanmas1 halinde kanuna uygun bir arabuluculuk
siirecinin gergeklestiginden soz edilemeyecegine karar vermistir. S6z
konusu karara gore kanuna uygun bir arabuluculuk siirecinden so6z
edilebilmesi igin siirecin tamaminin kanuna uygun bir sekilde
ylriitiilmiis olmas: gerekir. Aksi halde Yargitay’a gore bir anlasma
belgesi diizenlense bile s6z konusu belgenin iptal edilmesi
gerekmektedir®. Kanaatimizce s6z konusu durumda iptal sadece
belgenin arabuluculuk anlasmasi niteligine iliskindir. Zira taraflar
arasinda yapilan s6z konusu anlagsma, sozlesmelerin gecerliliiyle ilgili
diger sartlar tasiyorsa bir adi yazili bir sozlesme olarak nitelendirilebilir.
Ancak s6z konusu sozlesmeye HUAK'1in anlasmaya ve anlagma belgesine
baglanan sonuglariin uygulanabilmesi miimkiin degildir. Ayni1 sekilde
s0z konusu anlasmaya HUAK m. 4’te diizenlenen gizlilik ilkesi de
uygulanamaz.

Arabuluculuk siireci sonunda diizenlenen anlagsmanin gegersiz

oldugu durumlarda s6z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi verilmig
olsa bile gegerli bir anlasmadan s6z edilemez. Bir bagka ifadeyle anlasma

4%  DOGU, Hakki Mert: Kanuna Karg1 Hile, Istanbul 2023, s. 51 vd.
4 Ayni yonde bkz., BADUR, s. 59. Aksi yonde bkz., KIYAK, s. 528, dn. 11.

4% Y.9.HD, 31.10.2022, E. 2022/11077, K. 2022/13780, 31.10.2022, (Lexpera, Erisim Tarihi:
19.12.2023).
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belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi s6z konusu belgenin gecersiz
oldugunun ileri siiriilmesine engel teskil etmez*. Anlagsma belgesinin
iptalinin s6z konusu oldugu durumlarda husumetin arabulucuya degil
uyusmazlhigin diger tarafina yoneltilmesi gerekir. Zira arabulucu
anlagsmanin tarafi degildir®.

dd. Anlagsmanin flam Niteliginde Belge Sayilmas1

Kirac1 ve kiraya veren arasindaki anlasmanin ilam niteliginde belge
sayilabilmesi igin yazili olarak yapilmasi ve arabulucu ve taraflarca veya
avukatlar1 ya da kanuni temsilcileri tarafindan imzalanmasi gerekir®'. Bu
agidan siire¢ sonunda diizenlenen anlasma belgesinin sadece taraflarca
imzalanmasi anlasmanin ilam niteliginde belge sayilmasi agisindan
yeterli degildir.

Arabulucu ve taraflarca (ya da avukatlari veya kanuni temsilcileri
tarafindan) imzalanan anlasma belgesinin ilam niteliginde belge
sayilabilmesi igin kural olarak sulh hukuk mahkemesinden icra
edilebilirlik serhi alinmasi gerekir. Ancak anlasma belgesi taraflar,
avukatlar1 ve arabulucu tarafindan imzalanmigsa (sulh hukuk
mahkemesinden icra edilebilirlik serhi alinmasina gerek olmaksizin) ilam
niteliginde belge sayilir. Ticari dava sart1 arabuluculuk siireci sonunda
diizenlenen anlasma belgeleri ise avukatlar ve arabulucu tarafindan
imzalanmigsa (sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi
alinmasina gerek olmaksizin) ilam niteliginde belge olarak kabul edilir
(HUAK m. 18/4). Ancak s6z konusu durumlarda anlasma belgesinin ilam
niteliginde belge sayilabilmesi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmasinin
kanunen zorunlu olmamasi gerekir.

Kira uyusmazliklarinda anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge
sayilabilmesi i¢in mutlaka sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik

#  Ayni yonde bkz., BADUR, s. 178.

% Y. 9. HD, 31.10.2022, E. 2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi:
19.12.2023). Sadece anlasma belgesinin sahteliginin ileri siiriildiigii durumlarda
arabulucuya husumet yoneltilebilecegi hususunda bkz., Y. 9. HD, 31.10.2022, E.
2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023).

51 Taraflarca imzalanan ancak arabulucu tarafindan imzalanmayan anlagma belgesinin
adi yazili bir sdzlesme niteligi tasiyacagr hususunda bkz., Y. 9. HD, 31.10.2022, E.
2022/11077, K. 2022/13780, (Lexpera, Erisim Tarihi: 19.12.2023). Anlasma belgesi
taraflardan sadece birisine bor¢ yiiklese bile tiim taraflarca imzalanmalidir. Bkz.,
BADUR, s. 62.
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serhi alinmasi gerekir?? (HUAK m. 18/B/3). Bu sebeple anlasma belgesinin
taraflar, avukatlar1 ve arabulucu tarafindan imzalanmis olmasi kira
uyusmazliklarinda anlasma belgesine ilam niteliginde belge vasfi
kazandirmaz. Ayni sekilde ticari dava sarti kapsamina giren kira
uyusmazliklarinda da avukatlar ve arabulucu tarafindan imzalanan
anlasma belgesi de ilam niteliginde belge olarak kabul edilmez.

Anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi verilirken anlagsmanin
kanunun emredici hiikiimlerine, genel ahlaka, kamu diizenine ve kisilik
haklarina aykir1 olup olmadigr hususu da mahkeme tarafindan resen
incelenir.

Arabuluculuk siireci sonucunda taraflarin anlasmasi halinde s6z
konusu anlasma sekle bagh degildir. S6z konusu anlagsmanin ilam
niteliginde belge sayilmas1 ve s6z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi
verilebilmesi igin anlasmanin yazili sekilde yapilmasi ve HUAK'ta
belirtilen diger sartlar1 saglamasi gerekir.

b. Siirecin Anlasmama Seklinde Sona Ermesi

Kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk stireci taraflarin
anlasmasi disindaki gesitli sebeplerle de sona erebilir. Bu agidan siireci
sona erdiren sebeplerden ilki arabulucunun taraflara ulasamamasidir.
Arabulucunun gorevlendirildikten sonra kiraya veren ve kiraciyla uygun
iletisim vasitalarini kullanarak iletisime ge¢mesi ve onlar ilk oturuma
davet etmesi gerekir (HUAK m. 18/A/7). Arabulucu, taraflarin avukati
bulunsa bile kiraya veren ve kiracty1 arabuluculuk siireci konusunda
bilgilendirmelidir. Arabulucunun taraflarin iletisim bilgilerine iligkin
olarak yapacag: arastirmalar sonucunda kiraya veren ve/veya kiraciya
ulasamamasi durumunda arabuluculuk faaliyetini sona erdirmesi
gerekir. Ayni sekilde taraflara ulagsilmasina ragmen kiraya veren ve/veya

%2 Anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesi, s6z konusu belgeye ilam niteligi
kazandirmaz. Bu sebeple taraflarin anlasmaya varmalari kesin hiikiim tegkil etmez.
56z konusu belgeye icra edilebilirlik serhi verilmesi halinde sadece icra edilebilirlik
agisindan ilamlarla ayni kurallar uygulama alam bulur. Bu hususta bkz., AYM,
10.07.2013, E. 2012/94, K. 2013/89, (RG, 25.01.2014, Sa. 28893).

53 EKMEKCI/OZEKES/ATALISEVEN, s. 110, DUR, s.  383-384;
KORKUSUZ/KORKUSUZ, s. 493. Icra edilebilirlik serhi verilirken mahkemenin
anlagsma belgesinin kamu diizenine aykir1 olup olmadig1 hususunda da arastirma
yapacag1 hususunda bkz., AYM, 10.07.2013, E. 2012/94, K. 2013/89, (RG, 25.01.2014,
Sa. 28893).
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kiracinin bizzat avukatlar1 veya kanuni temsilcilerinin ilk toplantiya
katilmamasi halinde de arabuluculuk siireci sona erer (HUAK m.
18/A/10). Ancak s6z konusu durum siireci sona erdiren diger sebeplerden
farkli olarak toplantiya mazeretsiz bir sekilde katilmayan taraf agisindan
bazi olumsuz sonuglarin ortaya ¢ikmasma sebep olur. Zira taraflar
arasindaki kira uyusmazhigma iliskin olarak dava yoluna
bagvuruldugunda yargilama sonucunda toplantiya katilmayan taraf
hakli ¢iksa bile yargilama giderlerini 6demek zorunda kalir. Ayni sekilde
soz konusu kisi lehine vekalet iicretine de hitkmedilemez. Her iki tarafin
da usuliine uygun bir sekilde gagrildiklar1 arabuluculuk ilk oturumuna
katilmamalar1 halinde taraflarin yaptiklar1 yargilama giderleri kendi
tizerlerinde birakilir (HUAK m. 18/A/11)%.

Arabuluculuk siirecini sona erdiren diger bir sebep ise kiraya veren
ve/veya kiracinin ilk oturuma katildiktan sonra siirece devam
etmeyecegini arabulucuya ve diger tarafa bildirmesidir (HUAK m.
17/1/c). Ayrica taraflar silirece devam etmeyeceklerini arabulucuya
bildirmemis olsalar bile arabuluculuk i¢in daha fazla c¢aba sarf
edilmesinin gereksiz oldugunun tespit edilmesi halinde arabulucunun
taraflara danisarak siireci sona erdirebilmesi miimkiindiir (HUAK m.
17/1/b). Kiraya veren ile kiraci arasindaki uyusmazligin arabuluculuga
elverigli olmadigimin tespit edilmesi halinde de siire¢ sona erer (HUAK
m. 17/1/d). Aym sekilde taraflarca uyusmazlik konulari {izerinde
anlasmaya varilamamasi halinde de siire¢ sona erecektir. Bunun disinda
s0z konusu sebeplerden higbirisi gerceklesmemis olsa bile dava sart1
arabuluculuk i¢in Ongoriilen siire dolmasmna ragmen taraflar
anlasamamigsa taraflarin siirece devam etme konusunda bir iradeleri
bulunsa bile dava garti arabuluculuk siirecinin sona erdirilmelidir. Bu
durumda taraflarin ihtiyari olarak arabuluculuk siirecine devam
edebilmeleri miimkiindiir. Ancak dava sarti arabuluculuk siirecinin
anlasamama seklinde sona erdirilmesi gerekir®.

% Ancak soz konusu diizenleme Anayasa’ya aykir1 oldugu gerekgesiyle Anayasa
Mahkemesi tarafindan 14.03.2024 tarihinde iptal edilmistir. Iptal karari, kararin
yayinlandig tarih olan 18.04.2024 tarihinden dokuz ay sonra yiiriirliige girecektir.
56z konusu karar igin bkz. AYM, 14.03.2024, E. 2023/160, K. 2024/77, (RG, 18.04.2024,
Sa. 32521).

% Kaya, ticari uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuga iliskin degerlendirmelerinde
siirecin TTK m. 5/A’da belirtilen siire igerisinde anlasmayla sonuglandirilamamasi
halinde basvurunun olumsuz sonuglandiginin kabul edilmesi ve arabulucuya
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Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk siireci sonunda
taraflarin anlagsmasi disindaki siireci sona erdiren tiim sebepler
anlasmama seklinde ifade edilir. Siirecin anlasamama seklinde sona
erdirildigi durumlarda da son tutanakta siirecin ne sekilde sona
erdirildiginin mutlaka belirtilmesi gerekir. Ayrica siirecin taraflardan
birisinin veya her ikisinin ilk oturuma katilmamasi sebebiyle sona erdigi
durumlarda son tutanakta mutlaka toplantiya katilmayan tarafin da
belirtilmesi gerekir. Bu durumda son tutanakta toplantiya katilmayan
tarafca ileri siiriilmiis bir mazeret varsa bu hususa da yer verilmelidir.
Ancak arabulucunun s6z konusu mazeretin hakli olup olmadig:
hususunda bir degerlendirme yapabilmesi miimkiin degildir. Mazeretin
hakli olup olmadig1 s6z konusu uyusmazlikla ilgili bir dava acildiginda
mahkeme tarafindan degerlendirilecektir.

IL. TICARI DAVA NITELIGINDEKI KIRA
UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SARTI ARABULUCULUK

A. Genel Olarak

Arabuluculugun dava sarti olarak diizenlendigi hususlardan bir
digeri de ticari davalardir®. Ancak ticari davalar1 tamaminda
arabuluculuk dava sart1 olarak diizenlenmemistir. TTK m. 5/A’ya gore
ticari davalardan konusu para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi
tespit ve istirdat davalarinda dava agilmadan O©nce arabulucuya

bagvurulmas: konusundaki dava sartinin gergeklesmis sayilmas: gerektigini ileri
siirmektedir. Yazara gore dava agma siirelerinin de bu tarihe gore belirlenmesi
gerekmektedir. Bkz., ULGEN, Hiiseyin/HELVACI, Mehmet/KAYA,
Arslan/NOMER ERTAN, Fiisun: Ticari Isletme Hukuku, 8. Baski, Istanbul 2022, s.
61. Ancak HUAK m. 18/A/15’e gore dava sart1 arabuluculukta son tutanagin
diizenlendigi tarihe kadar zamanasimi siireleri durur ve hak diisiiriicii siireler
islemez. Dolayistyla sekiz haftalik siire icerisinde taraflarin anlasamamasi halinde
arabulucunun siireci anlasamama seklinde sona erdirmesi ve siirecin anlagamama ile
sonuglandig1 hususuna son tutanakta yer vermesi gerekir. Kanunda belirtilen azami
siire ge¢mis olsa bile son tutanak diizenlenmemisse hak diisiiriicii siireler ve
zamanasimi siireleri durmaya devam eder. Ayni sekilde son tutanagin
diizenlenmedigi durumlarda siirecin anlasmamayla sonuglandiginin
belgelendirilmesi de miimkiin olmadigindan uyusmazlik konusuyla ilgili olarak
dava acilmasi da miimkiin degildir.

%  Ticari uyusmazlhiklarin ¢ok tarafli olmalar1 ve karmasik bir nitelik tasimalarindan

dolay1 dava sart1 arabuluculugun ticari uyusmazliklarin dogasina uygun olmadigi
hususunda bkz., ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER ERTAN, s. 62.
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bagvurulmas: dava sartidir. Bu kapsama girmeyen ticari davalarda ise
arabulucuya bagvurulmasi dava sart1 degildir.

Ticari uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuktan s6z edilebilmesi
i¢in oncelikle ticari bir davanin bulunup bulunmadiginin arastirilmasi
gerekir”. Ticari dava konusu TTK m. 4’te diizenlenmistir. Dolay1siyla bir
uyusmazhigin ticari dava niteligi tasiyip tasimadig1 konusunda oncelikle
s0z konusu diizenlemenin dikkate alinmasi gerekir. Ancak s6z konusu
diizenlemenin disinda bazi 6zel kanunlarda da ticari dava konusunda
diizenlemelere yer verilmistir.

TTK ve diger kanunlardaki diizenlemeler dikkate alindiginda bir
ticari davadan soz edilebilmesi i¢in uyusmazligin “kanunda ticari dava
olarak nitelendirilmesi” (mutlak ticari dava) veya “taraflardan her
ikisinin ticari isletmesini ilgilendirmesi” (nispi ticari dava) gerekir. Ayrica
bir ticari igletmeyi ilgilendiren havale, saklama ve fikir ve sanat eserlerine
iliskin haklardan dogan davalarin da (yar1 nispi ticari dava) ticari dava
niteliginde oldugu kabul edilmistir (TTK m. 4/1).

Bu kapsamda bir ticari davadan soz edilebilmesi Oncelikle
uyusmazlhigin TTK veya bir baska kanunda ticari dava olarak
nitelendirilip nitelendirilmediginin arastirilmasi gerekir. TTK m. 4/1/a’ya
gore TTK’da diizenlenen hususlardan dogan hukuk davalar ticari dava
niteligindedir. Ayni sekilde TTK’da diizenlenmemelerine ragmen TTK m.
4/1/b-f'de belirtilen hususlardan kaynaklanan hukuk davalar1 da ticari
dava olarak kabul edilmistir®. Ayrica baz1 uyusmazliklar TTK m. 4'te

5 S6z konusu diizenleme ticari davalara iligskin oldugundan ¢ekismesiz yargi islerinde
arabulucuya bagvurulmasi dava sart: degildir.

5% TTK m. 4/1/b-f geregince ticari dava olarak nitelendirilen uyusmazliklar sunlardir:

-Medeni Kanun'un, rehin karsiliginda 6diing verme isleriyle ugrasanlar hakkindaki
962 ile 969. maddelerinden kaynaklanan davalar;

-Bor¢lar Kanunu'nun, malvarliginin veya isletmenin devralinmas: ile isletmelerin
birlesmesi ve sekil degistirmesi hakkindaki 202-203’ten kaynaklanan davalar,

-Rekabet yasagina iliskin TBK m. 444-447’den kaynaklanan davalar,

-Yayin sozlesmesine iliskin TBK m. 487-501"den kaynaklanan davalar

-Kredi mektubu ve kredi emri hakkindaki TBK m. 515-519’dan kaynaklanan davalar,
-Komisyona iliskin TBK m. 532-545’ten kaynaklanan davalar,

-Ticari temsilciler, ticari vekiller ve diger tacir yardimcilar1 hakkindaki TBK m. 547-
554’ten kaynaklanan davalar;
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belirtilmemesine ragmen diger kanunlarda ticari dava olarak
diizenlenmistir®. TTK’da diizenlenen, TTK m. 4/b-f'de belirtilen veya
diger kanunlarda diizenlenen s6z konusu hususlarin ticari dava olarak
nitelendirilmesi i¢in uyusmazhigimn taraflarinin tacir olup olmamasi ve
uyusmazhigin taraflarin ticari isletmelerini ilgilendirip ilgilendirmemesi
herhangi bir 6nem tagimaz. Bu sebeple s6z konusu ticari davalar, “mutlak
ticari dava” olarak adlandirilmaktadir.

Mutlak ticari dava niteliginde olmayan uyusmazliklarin ticari dava
olarak nitelendirilebilmesi i¢in kural olarak taraflarin her ikisinin de ticari
isletmesini ilgilendirmesi gerekir (TTK m. 4/1). Ancak kanun koyucu
havale, saklama ve fikir sanat eserlerine iliskin haklardan dogan
davalarmin ticari dava niteliginde olabilmesi i¢in taraflardan birisinin
ticari igletmesini ilgilendirmesini yeterli gormiistiir. S6z konusu istisnai
durum bir kenara birakilacak olursa mutlak ticari dava niteliginde
olmayan bir uyusmazligin ticari dava olarak nitelendirilebilmesi i¢in her
iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendirmesi gerekir. Her iki tarafin ticari
isletmesini ilgilendiren bir uyusmazlik kural olarak taraflarin tacir olmasi
sonucunu da dogurur®.

-Fikri miilkiyet hukukuna iliskin mevzuatta (marka, patent vb.) diizenlenen
hususlardan kaynaklanan davalar
-Borsa, sergi, panayir ve pazarlar ile antrepo ve ticarete 6zgii diger yerlere iliskin 6zel
hiikiimlerden kaynaklanan davalar,
-Bankalara, diger kredi kuruluslarina, finansal kurumlara ve 6diing para verme
islerine iliskin diizenlemelerden kaynaklanan davalar.

% TTK m. 4’te diizenlenmemesine ragmen diger kanunlardaki diizenlemeler sebebiyle
ticari dava niteligi tasiyan baz1 uyusmazliklar sunlardir:

-iflas davalar1 (IIK m. 154/3),

-Kooperatifler Kanunu'ndan kaynaklanan davalar (KoopK m. 99/I),

-Esnaf ve Kiigiik Sanatkarlar Kanunu'nun bazi maddelerinden kaynaklanan davalar
(m. 62, 67),

-Finansal kiralama s6zlesmelerinden dogan davalar (Finansal Kiralama, Faktoring,
Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu m. 1, TTK m. 4/1-f),

-Tacirin konkordato isteginin onayina ve konkordatonun feshine iliskin davalar (ITK
m. 283/3).

6 Gergek kisiler ile dernek ve vakiflarin bir ticari isletmeyi kismen dahi olsa kendi
adina igletmeleri halinde s6z konusu kigiler tacir sifatim1 kazanur. Taraflarin ticaret
sirketi oldugu durumlarda ise zaten ticari isletmenin isletilip isletiimesinden
bagimsiz olarak tacir sifatt ortaya ¢ikmaktadir. Ancak kamu tiizel kisileri, kamu
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B. Ticari Dava Niteligindeki Kira Uyusmazliklar

TTK’da diizenlenen hususlar, TTK m. 4/b-f'de yer verilen
uyusmazliklar ve diger kanunlardaki diizenlemeler dikkate alindiginda
kira sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin (mutlak) ticari dava
niteligi tasidigina iliskin bir diizenlemeye yer verilmedigi goriilmektedir.
Ayni sekilde taraflardan sadece birisinin ticari isletmesini ilgilendirmesi
halinde ticari dava olarak kabul edilen (havale, saklama ve fikir ve sanat
eserlerine iliskin haklardan dogan) uyusmazliklar igerisinde de kira
sOzlesmesine yer verilmemistir. Bu sebeple kira sozlesmesinden
kaynaklanan uyusmazliklarin ticari dava niteligi tasiyabilmesi ancak her
iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendirmesi halinde miimkiin olabilir®!.

Kira sozlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazligin ticari dava
olarak nitelendirilebilmesi i¢in hem kiraya verenin hem de kiracinin ticari
isletmesini ilgilendirmesi gerekir. Uyusmazligin her iki tarafin ticari
isletmesini ilgilendirmesi ayn1 zamanda taraflarin tacir olmasi sonucunu
da dogurur.

Kira sozlesmesinin bir ticari isletmeyle ilgili olup olmadig:
hususunun tespiti, tacirin gercek kisi veya tiizel kisi olmasma gore
degisiklik gosterir. Gergek kisi tacirler agisindan kira sdzlesmesinin ticari
isletmeyle ilgili oldugunun sdylenebilmesi i¢in s6z konusu s6zlesmenin
isletmenin faaliyetleriyle baglantili oldugunun ortaya konulmasi gerekir.
Bu kapsamda isletmenin faaliyet konusu kira sozlesmesi yapilmasimna
iliskin olabilecegi gibi kira sozlesmesi isletmenin faaliyet konusunu
kolaylastiran bir nitelik de arz edebilir. Her iki durumda da ticari
isletmeyi ilgilendiren bir durumdan soz edilir®>. Dolayisiyla faaliyet

yararmna calisan dernekler ve gelirlerinin yarisindan fazlasini kamu hizmeti
niteligindeki faaliyetlere harcayan vakiflar bir ticari isletme isletseler dahi tacir
sayilmazlar (TTK m. 16/2). Dolayistyla s6z konusu kisilerin ticari isletme isletmeleri
halinde uyusmazlik isletmeyi ilgilendirmesine ragmen bu kisilerin tacir sifatindan
50z edilemez. TTK m. 4/1'te taraflarin tacir olmasindan s6z edilmeyip “her iki tarafin
da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan” s6z edilmesinden dolay1 s6z konusu kisilerin
ticari isletmeleriyle ilgili uyusmazlhklar diger tarafin da ticari isletmesini
ilgilendirmesi halinde ticari dava niteligindedir.

61 Ayni yonde bkz., ARKAN, Sabih: Ticari i§1etme Hukuku, 25. Baski, Ankara 2019, s.
115-116.
02 Hem dogrudan hem de dolayli olarak baglanti kurulabilecek islerin ticari isletmeyle

ilgili oldugu hususunda bkz.,, AYHAN, Rlza/CACLAR, Hayrettin/OZDAMAR,
Mehmet: Ticari i§letme Hukuku, 15. Baski, Ankara 2022, s. 18; POROY,
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konusu arag kiralama olan bir ticari isletmenin bu amacla yaptig1 kira
sOzlesmeleri ticari isletmeyle ilgili olarak kabul edilecegi gibi madencilik
isiyle istigal eden bir isletmenin personelinin barinmasi i¢in bir tasinmaz
kiralamasi da ticari isletmeyle ilgili olarak kabul edilir. Ancak s6z konusu
durumda taraflar arasindaki uyusmazhigin ticari dava niteligi
tasiyabilmesi igin diger tarafin da ticari isletmesini ilgilendirmesi gerekir.
Aksi halde bir ticari davadan s6z edilemez.

Buna karsilik tiizel kisi tacirler acisindan kira s6zlesmesinin ticari
isletmeyle ilgili olup olmadig1 hususunda bir arastirmanin yapilmasi
gerekmez. Zira TTK m. 19/1’e gore tiizel kisi tacirlerin biitlin fiil ve
islerinin ticari isletmeleriyle ilgili oldugu kabul edilir. Tiizel kisi tacirlerin
s0z konusu karinenin aksini ileri siirebilmeleri miimkiin degildir. Bu
sebeple kira sozlesmesinin taraflarinin her ikisinin de tiizel kisi tacir
olmasi halinde mutlaka bir ticari davanin bulundugu sdylenebilir. Ancak
tizel kisi tacirler icerisinde dernek ve vakiflar konusunda farkli bir
degerlendirme yapilmasi gerekir. Dernek ve vakiflar ticaret
sirketlerinden farkli olarak tiizel kisilik kazandiklarinda ayni zamanda
tacir sifatin1 kazanmazlar. Dernek ve vakiflarin tacir sifatini
kazanabilmeleri tipki gercek kisilerde oldugu gibi bir ticari isletmenin
isletilmesine baglidir. Dolayisiyla dernek ve vakiflarin gergek kisi tacirler
gibi ticari olmayan bir alanlarinin da bulunmasi miimkiindiir. Ancak TTK
m. 19/1"de s6z konusu durum dikkate alinmamus tiizel kisi tacirlerin bir
ayrim yapilmaksizin biitiin borglarmin ticari isletmeyle ilgili oldugu
kabul edilmistir. Kanaatimizce ticari isletme igleten dernek ve vakiflarla
ilgili olarak bu sekilde bir diizenleme yapilmasi dogru degildir. Kira
sozlesmelerinin ticari isletmeyle ilgili olup olmadiginin tespitinde ticari
isletme isleten dernek ve vakiflarin tipki gercek kisi tacirler gibi
diistiniilmesi, kira sozlesmesinin dogrudan veya dolayli olarak ticari

Reha/YASAMAN: Hamdji, Ticari 1§letme Hukuku, Ankara 2022, s. 101; YILDIRIM,
Abdulkerim/AYTUGAR, Bilge: “Tiiketici Islemlerinde ~Kiymetli ~Evrak
Diizenlenmesi”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
XX1V, S. 2, 2020, s. 36; NARBAY, Safak/AKKUS, Muhammed: “Ticari i§ Niteliginin
Belirlenmesi ve Ticari i@-Tiiketici i@lemi Ayrim1”, Sabih Arkan’a Armagan, fstanbul
2019, s. 831, (Ticari is); NARBAY, Safak/AKKUS, Muhammed: “Ticari Is ve Tiiketici
Islemi Kavramlar Ekseninde Gorevli Mahkeme ve Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerine
Diisiinceler”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 44, 2020, s. 307, (Tiiketici);
ARKAN, s. 73; ULGEN/HELVACI/KAYA/NOMER ERTAN, s. 20.
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isletmeyle ilgili olup olmadiginin arastirilmasi daha dogru bir yaklasim
olacaktir.

Kira sozlesmesinin her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendirmesi
halinde bir ticari davadan soz edilir (TTK m. 4/1). Bir uyusmazhgn ticari
dava olarak nitelendirilmesi uyusmazlhigin c¢oziimiinde gorevli
mahkemenin tespiti agisindan oldukca 6nemlidir. Zira ticari davalarda
aksine hiikiim bulunmadikga asliye ticaret mahkemeleri gorevlidir (TTK
m. 5). Dolayisiyla TTK m. 4/1 cercevesinde her iki tarafin da ticari
isletmesini ilgilendiren kira uyusmazliklarinda gorevli mahkeme asliye
ticaret mahkemesidir. Ancak HMK m. 4/1/a’da kiralanan taginmazlarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disinda kalan kira uyusmazliklarinda
gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu diizenlenmistir. S6z
konusu diizenlemeden dolay1 her iki tarafin ticari igletmesini ilgilendiren
kira uyusmazliklarinda gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi mi
yoksa asliye ticaret mahkemesi mi olacagi hususunda farkl: goriisler ileri
siirtilmiistiir®. Bu konuda Yargitay’'in yerlesik igtihatlari ise her iki tarafin
da ticari igletmesini ilgilendiren kira uyusmazliklarinda sulh hukuk
mahkemelerinin gorevli oldugu yoniindedir®. Hatta Yargitay'in kira
sozlesmesinin  teminati olarak verilen kambiyo senetlerinden

6 Ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklarinda ticaret mahkemelerinin gorevli
oldugu hususunda bkz., TUG, Mehmet Arif, “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Ticari Davalarda Gorevli Mahkeme”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.29,S.3,2021, 5.1916; KOCYIGIT, Pinar: Tiiketici Mahkemelerinin Gorevi ve Yarg1
Yetkisi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, stanbul Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Istanbul 2018, s. 108. TTK m. 5/1’deki “aksine hiikiim bulunmadikca”
seklindeki diizenlemeden dolay: ticari dava niteligindeki kira uyusmazhklarinda
HMK m. 4/1 ¢ercevesinde sulh hukuk mahkemelerinin goérevli oldugu hususunda
bkz., SENER, Oru¢ Hami: Ticari Uyusmazliklarda Ticaret Mahkemelerinin Gorev
Alan1 ve Yetki Sozlesmesi, Ankara 2021, s. 241; KILINC, Ayse: “Giincel Yarg:
Kararlar1 Isiginda Ticari Dava Niteligindeki Kira Soézlesmesi ile Hgili
Uyusmazliklarda Goérevli Mahkemenin Belirlenmesi Uzerine Bir Degerlendirme”,
Regesta Ticaret Hukuku Dergisi, C. 8, S. 1, 2023, s. 43, 47. Nispi ticari dava niteligi
tasiyan kira uyusmazliklarinda sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu
hususunda ayrica bkz., POROY/YASAMAN, s. 147; ARKAN, s. 118 dn 1.

6 Y.20. HD, 24.06.2019, E. 2019/2148, K. 2019/4377; 3. HD, 20.6.2018, E. 2018/3276, K.
2018/6854; Y. 3. HD., 21.6.2018, E. 2017/8280, K. 2018/6898; Y. 3. HD, 26.6.2018, E.
2017/8767, K. 2018/7086; Y. 17. HD, 14.10.2019, E. 2016/6854, K. 2019/9341; Y. 20. HD,
04.02.2019, E. 2018/6462 K. 2019/558; Y. 23. HD, 05.12.2019, E. 2018/1293 K. 2019/5145,
(Lexpera, Erigim Tarihi: 20.12.2023).
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kaynaklanan uyusmazliklarin dahi sulh hukuk mahkemesinde goriilmesi
gerektigine iliskin kararlar1 bulunmaktadir®.

Kanaatimizce her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklarinda gorevli mahkemenin tespiti, HMK m. 4/1 ve TTK m.
5'teki diizenlemelerden hangisinin 6zel hiikiim niteliginde oldugunun
ortaya konulmasina bagldir. Kira uyusmazliklarinda sulh hukuk
mahkemelerinin gorevli olduguna iliskin HMK m. 4/1’deki diizenleme
“Gorev” baghg altinda diizenlenmistir. S6z konusu diizenleme asliye
hukuk mahkemeleri ile sulh hukuk mahkemeleri arasindaki smir1
belirlemektedir. Bir baska ifadeyle HMK m. 4/1'te sulh hukuk
mahkemelerinin gorev sahasini sinirlayici bir sekilde belirlenmesi sadece
asliye hukuk mahkemelerinin gorev alaninin belirlenmesine hizmet
etmektedir. Dolayisiyla HMK m. 4/1'deki goreve iliskin diizenlemeleri
ancak sulh hukuk mahkemesi ile asliye hukuk mahkemesi arasindaki
gorev uyusmazliklar: agisindan uygulanma kabiliyetine sahiptir. Ayrica
sulh hukuk mahkemeleri, asliye hukuk mahkemeleri gibi genel
mahkemeler icerisinde yer almaktadir®. Buna Kkargsihik ticaret
mahkemeleri ise 6zel mahkemelerdir. Bu sebeple her iki tarafin da ticari
isletmesini ilgilendiren ve bu sebeple ticari dava niteligi tasiyan
uyusmazliklarda HMK m. 4/1 gercevesinde sulh hukuk mahkemelerinin
gorevli oldugu soylenemez. Sulh hukuk mahkemelerinin kira
uyusmazliklarina iliskin gorevi ancak hakkinda 6zel hitkiim bulunmayan
uyusmazliklar agisindan s6z konusu olabilir. Bir bagka ifadeyle HMK m.
4/1’deki diizenleme tiim kira uyusmazliklar1 agisindan genel hiikiim
niteligindedir. Bu sebeple ticari dava veya tiiketici islemi niteligi tagiyan

% Y. 6. HD, 20.01.2015, E. 2014/3908, K. 2015/1516, (karararama.yagitay.gov.tr).
Kambiyo senetlerinden kaynaklanan uyusmazlikta gorevli mahkemenin tespitinde
taraflar arasindaki temel iligskinin dikkate alinmasinin hatali oldugu, s6z konusu
uyusmazliklarda asliye ticaret mahkemelerinin gorevli oldugu hususunda bkz.,
SENER, s. 39.

6  KURU, Baki/AYDIN, Burak: istinaf Sistemine Gére Yazilmig Medeni Usul Hukuku,
4. Baski, Ankara 2020, s. 13; ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder/TASPINAR
AYVAZ, Sema: Medeni Usul Hukuku, 3. Baski, Ankara 2017, s. 99;
AYHAN/CACLAR/OZDAMAR, s. 100, dn. 144; SENER, s. 4; KILINC, s. 42-43.
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kira uyusmazliklarinda sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugunun
sOylenebilmesi miimkiin degildir®’.

HMK m. 4/1 cercevesinde sadece Ozel hiikiimler gergevesinde
diizenleme konusu edilmeyen kira uyusmazliklarinda sulh hukuk
mahkemesinin gorevli oldugu sdylenebilir. S6z konusu diizenleme
tiiketici islemi, ticari dava vb. sekilde bir ayrim yapmaksizin tiim kira
uyusmazliklarma iliskin genel bir hiikiim niteligindedir. Ayn sekilde
TTK m. 5'te de ticari davalarin (ayni zamanda tiiketici islemi niteligi
tasiy1p tasimadigina bakilmaksizin) aksine hiikiim bulunmadikga ticaret
mahkemelerinde goriilecegi diizenlenmistir. S6z konusu diizenleme de
bu niteliginden dolay tiiketici davalarina iliskin diizenlemelere gore
genel hiikiim niteligindedir. Bu sebeple TTK m. 4 cergevesinde ticari dava
olarak nitelendirilen bir uyusmazlik tiiketici islemi niteliginde ise bu
hususta gorevli mahkeme tiiketici mahkemeleridir. Ayn1 durum kira
uyusmazliklar1 agisindan HMK m. 4/1 ile TTK m. 5 arasinda da soz
konusudur. TTK m. 5’teki diizenleme HMK m. 4/1’deki diizenlemeye
nazaran hem o6zel hiikiim niteliginde hem de sonraki tarihlidir®. Bu
sebeple kira uyusmazliklarinin ticari dava niteligi tasidigr durumlarda
sulh hukuk mahkemelerinin degil asliye ticaret mahkemelerinin gorevli
oldugunun kabul edilmesi gerekir®.

¢ Ayni yonde bkz., Y. 3. HD, 20.6.2018, E. 2018/3276 K. 2018/6854; Y. 3. HD, 26.6.2018,
E. 2017/8767 K. 2018/7086 ve 3. HD, 21.6.2018, E. 2017/8280 K. 2018/6898 sayil1
kararlarina iliskin karsi oy yazist.

%  HMK m. 4/1'deki diizenlemenin kabul tarihi 12.01.2011 olup sbdz konusu
diizenlemenin de igerisinde yer aldigit HMK, 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili Resm1
Gazete’de yayinlanmistir. Buna karsiik 6102 sayith TTK m. 5'teki diizenlemenin
kabul tarihi 13.01.2011 olup s6z konusu diizenlemenin de igerisinde bulundugu TTK,
14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmuistir.

% Bukonuda {izerinde durulmasi gereken diger bir husus da baz1 ticari davalarin heyet
olarak goriilmesi zorunlulugudur. érnegin degeri 1.000.000 TL'yi asan
uyusmazliklarin heyetge yiiriitiiliip, sonuglandirilmasi gerekir (5235 sayili1 Adli Yarg:
flk Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Gorev ve
Yetkileri Hakkinda Kanun m. 5/3). Ticari uyusmazliklarin kendine 6zgii yapisindan
dolay1 igerik ve sonuglar itibariyla 6nem tasiyan bazi uyusmazliklarin tek hakim
tarafindan degil heyetce yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bkz., 6545 sayili Kanun m. 33
Gerekgesi. Bu hususta ayrica bkz., SENER, s. 218, 219. Ticari dava niteligi tasiyan kira
uyusmazliklarinda sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugunun kabul edilmesi
halinde uyusmazligin degeri 1.000.000 TL'yi assa bile tek hakim tarafindan ¢dziime
kavusturulacaktir. Ticari davalarda heyetce karara baglanmasi gereken
uyusmazliklara tek hakim tarafindan bakilmast halinde kararin bu sebeple
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Her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklarinda ister asliye ticaret mahkemeleri isterse sulh hukuk
mahkemeleri gorevli olarak kabul edilsin ortada bir ticari dava
bulunmaktadir”. Ticari bir dava konusunda bagka mahkemenin gorevli
olmast s0z konusu davanin ticari dava niteligini ortadan
kaldirmamaktadir”!. Ornegin TTK'da diizenlenmesi sebebiyle taraflarn
ticari isletmesini ilgilendirmese bile ticari dava olarak kabul edilen sigorta
sOzlesmesi ve tagima sozlesmesi tiiketici islemi niteligindeyse s6z konusu
sozlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklarda gorevli mahkeme tiiketici
mahkemesi olacaktir. Bu hususta tiiketici mahkemesinin gorevli olmasi
uyusmazhigin ticari dava niteligini ortadan kaldirmamaktadir”. Ancak
s6z konusu durumda tiiketici davasina iligkin 6zel hiikiim bulunmamasi

bozulmasi gerektigi hususunda bkz., BUDAK, Ali Cem/KARAASLAN, Varol:
Medeni Usul Hukuku, 4. Baski, Ankara 2020, s. 50, 51; SENER, s. 223. Bu sebeple
ticari dava niteligi tasiyan kira uyusmazliklarinda sulh hukuk mahkemelerinin
gorevli oldugunun kabul edilmesi ticari uyusmazliklarin niteligiyle de
bagdasmamaktadir.

70 Ticari davalarin asliye ticaret mahkemesinde goriilmesinin zorunlu olmadigy, ticari
dava niteligi tasimalarina ragmen Ozel diizenlemeler cercevesinde baska
mahkemelerde goriilmesi gereken uyusmazliklarin da bu niteliklerini devam
ettirecekleri hususunda bkz., PASLI, Ali: Ticari Isletme ve Ticaret Sirketleri
Bakimindan Zorunlu Arabuluculugun Degerlendirilmesi: Tiirk Ticaret Kanunu 5/A
Maddesinin Yorumlanmasi, Ticari Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuk, Siiral
Efecinar, Ceyda/Yardim, M. Ertan (editorler), Ankara 2019, s. 16, 17, 24.

7t Ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklarinda gorevli mahkemenin sulh hukuk
mahkemesi olmasimn davanin ticari niteligini ortadan kaldirmayacagi hususunda
bkz., PASLI, s. 24. Ticari dava niteligindeki bir uyusmazligin tiiketici mahkemesinde
goriilmesinin uyusmazligin ticari dava niteligini ortadan kaldirmayacag1 hususunda
bkz., NARBAY/AKKUS, Tiiketici, s. 324, 325. Aksi yonde bkz,
EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 306; YARDIM, M. Ertan: Ticari
Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuga Basvuru, Ticari Uyusmazliklarda Zorunlu
Arabuluculuk, Siiral Efe¢inar, Ceyda/Yardim, M. Ertan (editorler), Ankara 2019, s.
98.

72 Buna karsilik Yargitay bir kararinda esasinda TTK m. 4/1/f geregince mutlak ticari
dava niteligi tasiyan kredi kart sozlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazhigi,
tiiketici islemi niteliginde olmasindan dolay: ticari dava olarak kabul etmemistir
(Y.19. HD, 11.06.2020, E. 2020/439, K. 2020/976, (Lexpera, Erisim Tarihi: 21.12.2023).
Islemin tiiketici iglemi niteliginde olmasinin uyusmazligin ticari dava olarak kabul
edilmesine engel teskil etmeyecegi ve bu uyusmazligin dava sarti arabuluculuga tabi
oldugu hususunda bkz., Ankara BAM, 19. HD, 03.05.2019, E. 856, K. 834 (Legalbank,
Erigim Tarihi: 21.12.2023).
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halinde ticari davalara iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.
Bir bagka ifadeyle s6z konusu durumda uyusmazhigin ticari dava niteligi
TTK m. 4 ve diger kanunlardaki 6zel diizenlemelere gore belirlenir. Buna
karsilik ticari davalarin hangi mahkemelerde goriilecegi TTK m. 5'te
diizenlenmistir. Ticari dava niteligi tasiyan bir uyusmazhigin tiiketici
mahkemesinde goriilmesi TTK m. 4 ve diger kanunlardaki
diizenlemelerin degil TTK m. 5teki diizenlemenin istisnasin tegkil
etmektedir. Bu sebeple her iki tarafin ticari igletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklarinda gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu
sonucuna ulasilsa bile yine bir ticari davadan sz edilecektir.

C. TTK m.5/A Cercevesinde Ticari Dava Sarti Arabuluculuk
Kapsamina Giren Kira Uyusmazliklar1

TTK m. 5/A’ya gore ticari davalardan konusu bir miktar para olan
alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda dava
ac¢illmadan once arabulucuya bagvurulmasi dava sartidir. Bu kapsamda
her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendirmesi sebebiyle ticari dava
niteligi tasiyan ve konusu para olan kira uyusmazliklarina iliskin olarak
agilacak alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat
davalarinda arabulucuya basvurulmas: dava sartidir”. Buna karsilik s6z
konusu kapsama girmeyen diger kira uyusmazhklar her iki tarafin ticari
isletmesini ilgilendirse de TTK m. 5/A c¢ercevesinde dava sarti
arabuluculuk s6z konusu degildir.

D. HUAK m. 18/B/1/a Cer¢evesinde Dava Sarti Arabuluculuk
Kapsamina Giren Kira Uyusmazliklar:

Kira uyusmazliklar1 genel anlamda dava sartt arabuluculuk
kapsamina 28.3.2023 tarih ve 7445 sayil1 Kanun’'la HUAK m. 18’e eklenen
18/B/1/a maddesiyle alinmistir. S6z konusu diizenlemeye gore
tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler disinda
kalan tiim kira uyusmazliklar1 dava sarti arabuluculuk kapsamina
girmektedir. Kira uyusmazliklar agisindan s6z konusu diizenleme TTK
m. 5/A’ya nazaran oldukga genis kapsamhdir. Zira TTK m. 5/A’ya gore
ticari dava niteligi tasiyan kira uyusmazliklarindan sadece konusu para
olan tazminat, alacak, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 dava

7 Aymi yonde bkz., PASLL s. 24. Bu hususta ayrica bkz., Y. 3. HD, 10.11.2022, E.
2022/6323, K. 2022/8692; Y. 3. HD, 30.03.2022, E. 2022/856, K. 2022/2901, (Lexpera,
Erisim Tarihi: 21.12.2023).
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sarti arabuluculuk kapsamina almmistir. Buna karsiik HUAK m.
18/B/1/a’ya gore konusu para olsun ya da olmasin kira s6zlesmesinden
kaynaklanan tiim uyusmazliklar dava sarti arabuluculuk kapsamina
alinmistir. Bu hususta sadece tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iliskin uyusmazliklar dava sarti arabuluculugun kapsami
disinda birakilmistir.

E. HUAK m. 18/B/1/a Cer¢evesinde Kira Uyusmazliklarinin Dava
Sart1 Arabuluculuk Kapsamina Alinmasimin TTK m. 5/A’daki
Diizenleme Uzerindeki Etkisi

Kira uyusmazliklar1 agisindan arabuluculuk konusundaki ilk
diizenleme TTK m. 5/A’dir. S6z konusu diizenleme dogrudan kira
uyusmazliklarina iligkin olmamasina ragmen ticari dava niteligi tasiyan
ve konusu para olan tiim uyusmazliklar: kapsadigindan dolayli olarak
ticari dava niteligindeki kira uyusmazhklarim da kapsamaktadir.

HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenlemenin 01.09.2023 tarihinde
yuriirliige girmesinden sonra konusu para olan ticari dava niteligindeki
kira uyusmazliklarinda uygulama alani bulacak iki ayr1 dava sarti
arabuluculuk siireci s6z konusu olacaktir’s. S6z konusu arabuluculuk
sturecinin ilki TTK m. 5/A’da diizenlenen ticari dava sarti
arabuluculuktur. Digeri ise HUAK m. 18/B/1/a’daki diger dava sarti
arabuluculuk stirecidir. Her iki arabuluculuk prosediirii arasinda kapsam
igerisine giren uyusmazliklar, arabuluculuk siiresi, anlasmanin igerigi,
anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge sayilmasi ve arabuluculuk
ucreti konularinda 6nemli farkliliklar bulunmaktadir.

1. Kapsam Acisindan

TTK m. 5/A cergevesinde kira sozlesmesinden kaynaklanan bir
uyusmazlikta arabulucuya basvurulmasinin dava sarti olabilmesi igin
oncelikle kira so6zlesmesinin her iki tarafin da ticari isletmesini
ilgilendirmesi gerekir. Bir bagka ifadeyle s6z konusu diizenleme sadece
ticari dava niteligi tasiyan kira sozlesmelerinde uygulanabilir. Buna
karsilik HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenleme ise ticari dava, tiiketici davasi
vb. bir ayrim yapmaksizin tiim kira sozlesmelerinden kaynaklanan

74 HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenleme, konusunun para olup olmamasina ve
uyusmazhgin ticari dava niteligi tasiyip tasimadigina bakilmaksizin (tasinmazlarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disinda) tiim kira uyusmazliklarimi kapsamina
almaktadir.
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uyusmazliklar agisindan uygulama alanina sahiptir. Bunun disinda TTK
m. 5/A’daki diizenleme sadece konusu para olan belirli davalar agisindan
uygulanabilir. Buna karsihk HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenleme ise
konusunun para olup olmadigina bakilmaksizin her tiirlii kira
uyusmazliklar1 agisindan s6z konusu olabili. HUAK m. 18/B/1/a
kapsamina girmeyen tek durum tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iliskin uyusmazliklardir. Bu agidan bakildiginda HUAK m.
18/B/1/a’daki diizenleme, TTK m. 5/A’daki diizenlemenin uygulama
alanin1 da kapsamaktadir. Bu sebeple soz konusu diizenlemenin
01.09.2023 tarihinde yirirliige girmesinden sonra ticari dava sarti
arabuluculuk kapsamina giren kira uyusmazliklarinda bu konudaki dava
sarti arabuluculuga iliskin diizenlemelerin mi yoksa ticari dava sarti
arabuluculuga iliskin diizenlemelerin mi uygulanacag: sorunu giindeme
gelmistir. Zira HUAK m. 18/B’de kira uyusmazliklarinda dava sarti
arabuluculuga iliskin bazi 6zel diizenlemelere yer verilmekle beraber
burada diizenlenmeyen hususlarda dava sart1 arabuluculuga ve nitelige
uygun diistiigli Olglide ihtiyari arabuluculuga iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi gerekecektir. Buna karsilik ticari dava sart1 arabuluculukta
ise oncelikle bu konudaki 6zel hiikiimler uygulanmalidir.

Ticari dava niteligi tasiyan bir kira uyusmazhiginda taraflardan
birisinin diger taraftan birden fazla talepte bulunmasi halinde taleplerin
TTK m. 5/A’ya gore dava sarti arabuluculuk kapsamina girip
girmediginin arastirilmasi gerekir. Taleplerden tamaminin kapsam
igerisine girmesi halinde tiim talepler agisindan dava sart1 arabuluculuk
prosediiriiniin isletilmesi gerekir. Aym sekilde taleplerin tamaminin
kapsam disinda olmas:t halinde de uyusmazlhigin ¢oziimii igin
mahkemeye bagvurulmalidir. Ancak taleplerden bir kisminin dava sarti
arabuluculuk kapsami girdigi digerlerin kapsam disinda kaldig:
durumlarda uyusmazhgmn ¢oztimii agisindan arabuluculugun dava sarti
olup olmadig1 hususunda bir diizenleme yapilmamistir. Doktrinde ileri
siiriilen bir goriigse gore s6z konusu durumda her bir talep i¢in bagimsiz
bir sekilde hareket edilmesi, dava sart1 arabuluculuk kapsaminda yer alan
taleplerin arabuluculuk yoluyla diger taleplerin ise mahkemeler
tarafindan ¢Ozlimlenmesi gerekmektedir’®. Ancak uyusmazligin bir

7% YASAR COSKUN, Sevda/GONCU DONER, Munise Seray: “Davalarin Yigilmasi ve
Terditli Davalar Agisindan Ticari Dava Sarti Arabuluculuk: Mahkeme Kararlari
Uzerinden Bir Analiz”, Erzincan Binali Yildinm Universitesi Hukuk Fakiiltesi
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kismimnin arabuluculuk yoluyla bir kisminin ise mahkemeler tarafindan
¢ozlime kavusturulmasi isabetli bir ¢oziim yolu degildir.
Arabuluculugun kural olarak ihtiyari bir uyusmazlik ¢6ziim yolu oldugu
ve dava sarti arabuluculugun istisnai oldugu dikkate alindiginda s6z
konusu durumda tiim talepler agisindan dava sarti arabuluculugun
bulunmadigmim kabul edilmesi gerekir. Nitekim baz1 Yargitay
kararlarinda da taleplerin yigilmasi halinde uyusmazligin tamaminmn
mahkemeler tarafindan ¢oziime kavusturulmasi gerektigi belirtilmistir”.

Kira uyusmazliklar1 agisindan HUAK m. 18/B ile dava sarti
arabuluculugun diizenlenmesinden sonra séz konusu tartisma biiyiik
olctide onemini kaybetmistir. Zira kira uyusmazliklarinda tasinmazlarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesi disindaki tiim uyusmazliklar artik dava sart1
arabuluculuk kapsamindadir. Dolayisiyla ticari dava sart1 arabuluculuk
kapsamina girmeyen uyusmazliklarda da arabulucuya basvurmadan
dava agilmasi miimkiin degildir. Ancak HUAK m. 18/B ile getirilen bu
diizenlemeden sonra her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklarina iligkin alacak, tazminat, menfi tespit, itirazin iptali ve
istirdat davalar1 ticari dava sarti arabuluculuk kapsaminda; diger
uyusmazliklar ise HUAK m. 18/B’de diizenlenen diger dava sarti
arabuluculuk kapsamina girmektedir. Ancak taraflar arasinda hem TTK
m. 5/A hem de HUAK m. 18/B kapsamina giren bir kira uyusmazligimin
bulunmasi halinde taraflar arasindaki kira uyusmazligina ticari dava sarti
arabuluculuga iliskin hiikiimlerin mi yoksa HUAK m. 18/B’de
diizenlenen diger dava sartt arabuluculuga iliskin hiikiimlerin mi
uygulanacagl sorunu karsgimiza ¢ikmaktadir. Kanaatimizce s6z konusu
ihtimalde taraflar arasindaki uyusmazligin bir kismi ticari dava sarti
arabuluculuk kapsamina girdiginden uyusmazlhigin tamaminin ticari
dava sart1 arabuluculuk prosediirii ¢ercevesinde ¢oziime kavusturulmasi
daha dogru olacaktur.

Dergisi, C. XX1V, S. 1-4, 2020, s. 112-113; AKIL, Cenk: “Ticari Uyusmazliklarda Dava
Sarti  Olarak Arabuluculuk Hakkinda Usil Hukuku Bakimindan Baz
Degerlendirmeler”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 41, 2020, s. 311-312;
EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 192; AKiPEK OCAL, Sebnem (editor):
Uzman Arabuluculuga Giris Kitabi, Ankara 2023, s. 228. Uyusmazligin aym
zamanda hem arabuluculuk hem de dava konusu edilmesinin dogru olmayacag:
hususunda bkz., PASLI, s. 25.

76 Y. 3.HD, 22.06.2022, E. 2022/4456, K. 2022/6115, (Lexpera, Erisim Tarihi: 21.12.2023).
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2. Arabuluculuk Siiresi A¢isindan

TTK m. 5/A’ya gore ticari dava sart1 arabuluculukta arabuluculuk
siirecinin arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren alti hafta
icerisinde tamamlanmasi gerekmektedir. S6z konusu siirenin arabulucu
tarafindan iki hafta daha uzatilabilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla ticari
dava sarti arabuluculukta arabuluculuk siirecinin arabulucunun
gorevlendirildigi tarihten itibaren en fazla sekiz hafta igerisinde
tamamlanmas: gerekmektedir. Buna karsilik kira uyusmazliklarinda
dava sart1 arabuluculugu diizenleyen HUAK m. 18/B’de arabuluculuk
siirecinin yliriitiilecegi siire konusunda 0Ozel bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Bu sebeple kira uyusmazliklarmin da icerisinde yer aldig:
diger dava sarti arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklarda dava
sart1 arabuluculuga iligkin genel hiikiimlerin uygulanmas: gerekir.

HUAK m. 18/A/9’a gore dava sart1 arabuluculukta arabuluculuk
siirecinin arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta
icerisinde tamamlanmas1 gerekmektedir. Bu siirenin zorunlu hallerde
arabulucu tarafindan en fazla bir hafta daha uzatilabilmesi miimkiindiir.
Dolayisiyla s6z konusu uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinin
arabulucunun gorevlendirildigi tarihten itibaren en fazla dort hafta
icerisinde tamamlanmasi gerekmektedir.

Gortldiigi tizere ticari dava sart1 arabuluculuk ile diger dava sart1
arabuluculuk prosediirii agisindan farkli siireler ongoriilmiistiir. S6z
konusu siirelerin baslangici agisindan her iki dava sarti agisindan bir
farklilik s6z konusu degildir. Her iki dava sartinda da siirelerin
baglangici, arabulucunun gorevlendirildigi tarihtir. Ancak siirecin sona
ermesi ticari dava sarti arabuluculukta toplam sekiz hafta, diger dava
sart1 arabuluculukta ise toplam dort hafta olarak belirlenmistir. Siirecin
ne zaman sona erecegi, hak diisiiriicli ve zamanagimu siirelerinin islemesi
agisindan oldukc¢a 6nem tagimaktadir. Zira dava sart1 arabuluculukta hak
diistiriicii siireler ve zamanasimu siireleri arabuluculuk biirosuna yapilan
bagvurudan son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar durmaktadir. Ticari
dava niteligi tastyan ve konusu para olan kira uyusmazliklarinda TTK m.
5/A’nin uygulanmas: halinde hak diisiiriicii ve zamanasimi siirelerinin
sekiz haftaya kadar durabilmesi miimkiin olacaktir. Buna karsilik soz
konusu durumda diger dava sarti arabuluculuga iliskin HUAK m.
18/A/9un uygulanmasi halinde ise bu siirerler en fazla dort hafta
duracaktir. Dolayisiyla ticari dava niteligi tasiyan ve konusu para olan
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kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siirecinin TTK m. 5/A’ya gore mi
yoksa HUAK m. 18/A/9’a gore belirlenmesi gerektigi sorununun ¢éziime
kavusturulmas: gerekmektedir.

Kanaatimizce ticari dava niteligi tasiyan ve konusu para olan kira
uyusmazliklari agisindan TTK m. 5/A’daki diizenleme HUAK m. 18/A/9’a
gore Ozel hitkiim niteligindedir. Zira HUAK m. 18/A/9’daki diizenleme
arabuluculuk siirecinin yiriitiilebilecegi siire konusunda 06zel bir
diizenlemenin bulunmadig: tiim durumlarda uygulanabilecek genel bir
hiikiimdiir. Buna karsiik TTK m. 5/A ticari dava niteligindeki konusu
para olan kira uyusmazliklar1 agisindan 6zel hiikiim niteligindedir.
Ayrica HUAK m. 18/B/1/a her ne kadar ticari dava niteligi tasisin ya da
tasimasin tim kira uyusmazliklar agisindan dava sarti arabuluculuk
konusunda bir diizenleme getirse de arabuluculuk siirecinin yiiriitiilmesi
konusunda 6zel bir hitkme yer vermemistir. Dolayisiyla séz konusu
diizenleme ancak siirecin yiiriitiilmesi konusunda o6zel hiikiim
bulunmayan hallerde uygulama alani bulabilir. Ayrica kanun koyucunun
HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenlemeyi yapma konusundaki amaci da
kanaatimizce ticari dava niteligi tasimayan kira uyusmazliklarinin da
dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmasidir. Bu sebeple zaten TTK m.
5/A ¢ercevesinde dava sarti arabuluculuk kapsamina giren kira
uyusmazliklar1 agisindan farkli bir degerlendirme yapilmasi uygun
olmayacaktir.

3. Anlagmanin Icerigi Acisindan

Ticari davalarda dava sart1 arabuluculuga iliskin diizenlemelerde
siire¢ sonunda diizenlenen anlagsma belgesinin icerigi konusunda 6zel bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu sebeple ticari dava sart1 arabuluculuk
siireci sonunda diizenlenen anlagsma belgesinin icerigi genel hiikiimler
cercevesinde belirlenecektir. Buna karsilik kira uyusmazliklarinda dava
sarti arabuluculuk siireci sonunda diizenlenen anlasma belgesinin
tasinmazlarla ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve
esaslar gozetilerek hazirlanmasi gerekmektedir (HUAK m. 18/B/2). Ticari
dava sarti arabuluculuk siirecine iligkin olarak bu konuda 06zel bir
diizenleme yapilmadigindan HUAK m. 18/B/2’deki s6z konusu
diizenlemenin ticari dava sarti arabuluculuk kapsamina giren kira
uyusmazliklarinda da uygulanmas: gerekir.

4. Anlasma Belgesinin ilam Niteliginde Belge Sayilmasi
Acisindan
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Kira uyusmazliklar1 agisindan “ticari dava sart1 arabuluculuk” ve
“diger dava sarti arabuluculuk” arasindaki en Onemli farklilik
arabuluculuk siirecinin anlasmayla sonuglanmasi halinde diizenlenecek
olan anlagsma belgesinin ilam niteligi kabul edilebilmesi i¢in aranan
sartlar konusunda karsimiza ¢ikmaktadir.

Arabuluculuk faaliyeti sonucunda taraflarin anlasmasi1 halinde
diizenlenecek olan anlasma belgesinin ilam niteliginde sayilabilmesi icin
kural olarak sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi alinmasi
gerekmektedir. Ancak anlagsma belgesinin taraflar, avukatlar1 ve
arabulucu tarafindan imzalandig1 durumlarda anlasma belgesinin ilam
niteliginde kabul edilebilmesi igin sulh hukuk mahkemesinden icra
edilebilirlik serhi alinmasi gerekli degildir. Ayrica ticari dava sarti
arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklarda sadece avukatlar ve
arabulucunun anlasma belgesini imzalamalar1 da anlasma belgesine ilam
niteliginde belge niteligi kazandirmaktadir (HUAK m. 18/4). Icra
edilebilirlik serhi aranmadan anlasma belgesine ilam niteliginde belge
niteligi kazandiran s6z konusu durumlar “kanunlarda icra edilebilirlik
serhi alinmasmm zorunlu kilindig:1 haller” disindaki uyusmazliklar
acgisindan s0z konusu olur.

Kira uyusmazliklari agisindan bakildiginda HUAK m. 18/B/3’e gore
taraflarin anlagmalar1 halinde anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge
niteligi tasiyabilmesi igin icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur.
Dolayisiyla kira uyusmazliklarina iliskin dava sarti arabuluculukta
taraflarin, avukatlarinin ve arabulucunun anlagsma belgesini imzalamig
olmalar1 anlasma Dbelgesine ilam nitelifinde belge niteligi
kazandirmayacaktir. S6z konusu diizenleme TTK m. 5/A’da ticari dava
sarti arabuluculuk konusunda anlagsma belgesinin ilam niteligi
konusunda o6zel bir diizenleme yapilmadigindan ticari dava niteligi
tasiyan ve konusu para olan kira uyusmazliklarinda da uygulanacaktir.
Bu sebeple TTK m. 5/A kapsamina giren kira uyusmazliklarinda anlasma
belgesini avukatlarin ve arabulucunun imzalamasi s6z konusu belgeye
ilam niteliginde belge niteligi kazandirmayacaktir. Zira anlagsma
belgesinin icra edilebilirlik serhi alinmasmna gerek olmadan ilam
niteliginde belge sayilmasma iliskin HUAK m. 18/4'te sz konusu
diizenlemenin “kanunlarda icra edilebilirlik serhi alinmasinin zorunlu
kilindig1 haller” disinda uygulama alani bulabilecegi acik bir sekilde
diizenlenmistir. Bu sebeple TTK m. 5/A kapsamina giren kira
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uyusmazliklarinda da anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge
sayilabilmesi igin sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhinin
alinmasi1 gerekmektedir.

5. Arabuluculuk Ucreti A¢isindan

Kira uyusmazliklar1 agisindan “ticari dava sart1 arabuluculuk” ve
“diger dava sarti arabuluculuk” agisindan diger bir farkhilik ise
arabuluculuk fticreti konusunda karsimiza ¢ikmaktadir. Taraflarin
uyusmazhigin ¢éztimii konusunda ihtiyari olarak arabuluculuk siirecini
se¢meleri halinde veya arabulucuya bagvurulmasmin dava sarti1 oldugu
hallerde Arabuluculuk Asgari Ucret tarifesine uymak sartiyla
arabuluculuk dcretinin taraflar ve arabulucu arasinda serbestge
belirlenebilmesi miimkiindiir. Arabuluculuk {icretinin taraflarca
belirlenmemesi halinde bu konuda asgari {icret tarifesi uygulanir.

Bunun disinda dava sart1 arabuluculukta taraflara ulasilamamas;,
taraflarin katilmamas: sebebiyle goriisme yapilamamasi veya siireg
sonunda taraflarin anlasamadigi durumlarda taraflarca arabulucuya
odenmesi gereken ticretin iki saatlik tutar1 asgari ticret tarifesinin birinci
kismma gore Adalet Bakanlig1 biitcesinden karsilanmaktadir. Asgari
ticret tarifesinin birinci kisminda ise ticari uyusmazliklar ile diger tiir
uyusmazliklarda arabulucuya 6denecek olan saat basina ticret farkl
sekilde diizenlenmistir. 2023 y1l1 asgari licret tarifesine gore s6z konusu
tcret iki tarafin yer aldigi ticari uyusmazliklarda 780,00 TL olarak
belirlenmistir. Buna karsilik kira uyusmazliklarinin da igerisinde yer
aldigr diger tiir uyusmazliklarda s6z konusu ticret 480,00 TL olarak
belirlenmistir. Taraflarin silire¢ sonucunda anlasmalar1 halinde ise
arabulucuya Odenecek olan f{icreti asgari {icret tarifesinin altinda
olmamak kaydiyla serbest bir sekilde belirleyebilmeleri miimkiindiir. S6z
konusu durumda da taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamaissa
arabuluculuk {icreti asgari {icret tarifesine gore odenir. Bu durumda
arabulucuya 0denecek olan ticret taraflarca iizerinde anlasilan hususun
konusunun para olup olmamasina gore degisiklik gosterir. Uyusmazligin
konusu para degilse yine tarifenin birinci kismindaki ticari uyusmazliklar
ve diger uyusmazliklar agisindan farkl sekilde belirlenen saatlik iicretler
uygulanir. Buna karsilik iizerinde anlasilan hususun bir miktar paranin
ddenmesi oldugu uyusmazliklarda tarifenin ikinci kisminda yer alan ve
anlasilan miktara gore degisiklik gosteren oranlar uygulanir. S6z konusu
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oranlar agisindan uyusmazligin ticari dava niteligi tasiyip tasgmamasina
gore bir farklilik yaratilmamaistir.

Bu cercevede ticari dava sarti arabuluculuk kapsamina giren
uyusmazliklarda arabulucuya 6denecek olan {icretin ticari dava sarti
arabuluculuga iliskin diizenlemeler gercevesinde belirlenmesi gerekir.
Zira arabuluculuk asgari {icret tarifesinde kira uyusmazliklarina iliskin
ozel bir diizenlemeye yer verilmemistir. Buna karsilik s6z konusu tarifede
ticari dava sarti arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklarda
konusunun para olmadigi veya konusu para olsa bile taraflarca
anlasilamayan durumlara iliskin olarak farkli bir {ticret politikas:
belirlenmistir. Bu sebeple ticari dava sart1 arabuluculuk kapsamina giren
kira uyusmazliklarinda s6z konusu diizenlemelerin uygulanmas:
gerektigi diistiniilmektedir.

SONUC

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk siireci dava sarti
arabuluculuga iliskin genel diizenlemeler cercevesinde sona erer. Bu
hususta sadece taraflarin anlasmasi halinde anlasma belgesinin
kanunlardaki tasinmazlara iliskin diizenlemelere uygun sekilde
hazirlanmasi gerektigi konusunda 6zel bir diizenlemeye yer verilmistir.
Bu sebeple kira uyusmazliklarinda taraflarin anlasmalar1 halinde soz
konusu anlagsmanin sekle bagh olup olmamasi ve gecerliligi konusunda
genel hiikiimler uygulama alani bulur. Kira uyusmazliklarinda dava sart
arabuluculuk stireci sonunda taraflarin anlagsmasi1 halinde yazili bir
anlasmanin yapilmas: zorunlu degildir. Ancak s6z konusu anlasmaya
icra edilebilirlik serhi verilebilmesi i¢in mutlaka anlagmanin yazil1 olarak
yapilmas1 ayrica taraflar (bizzat, kanuni temsilci veya avukatlari) ve
arabulucu tarafindan imzalanmasi gerekir. S6z konusu anlagmanimn
gecerli olabilmesi i¢in de kamu diizenine, ahlaka, emredici hiikiimlere ve
kisilik haklarina uygun olmasi gerekir. Bu sebeple kira sozlesmelerine
iliskin TBK ve diger kanunlardaki emredici hiikiimler taraflarin
arabuluculuk siireci sonunda anlagsmas: halinde de uygulanacaktir. Bu
kapsamda TBK Gegici m. 1 ve Gegici m. 2’de diizenlenen %25 oranindaki
kira artisina iligkin smirlama, taraflarin anlagsmasi halinde de dikkate
aliacaktir.

TTK m. 4’e gore her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira
uyusmazliklar1 da ticari dava niteligindedir. Ticari davalar aksine
kanunda diizenleme yoksa asliye ticaret mahkemesinde goriiliir. Ancak
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HMK m. 4/1'de kira wuyusmazliklari konusunda sulh hukuk
mahkemesinin gorevli olarak kabul edilmesi, ticari dava niteligi tasiyan
kira uyusmazliklarinda gorevli mahkeme konusunda doktrinde farkli
goriiglerin ileri siirtilmesine sebep olmustur. Bu konuda Yargitay
kararlar1 gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu
yoniindedir. Kanaatimizce TTK m. 5, HMK m. 4/1’e nazaran 6zel hiikiim
niteligindedir. Ayrica TTK m. 5, HMK m. 4/1’e gore sonraki tarihlidir. Bu
sebeple ticari dava niteligi tasiyan kira uyusmazliklarinda gorevli
mahkemenin asliye ticaret mahkemeleri olarak kabul edilmesi gerekir.

HUAK m. 18/B ile kira wuyusmazliklarinda arabulucuya
basvurulmasinin dava sgarti olarak kabul edilmesinin TTK m. 5/A
kapsaminda zaten dava sarti arabuluculuk kapsamina giren kira
uyusmazliklar1 agisindan da degerlendirilmesi gerekir. TTK m. 5/A
cercevesinde her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiren kira
sozlesmelerinden konusu bir miktar para olan alacak, tazminat, menfi
tespit, itirazin iptali ve istirdat davalarinda arabulucuya basvurulmasi
dava sartidir. HUAK m. 18/B ile kira uyusmazliklarinda genel olarak
dava sart1 arabuluculugun kabul edilmesinden sonra ticari dava niteligi
tasiyan kira uyusmazliklarinda HUAK m. 18/B ve dava sart
arabuluculuga iliskin genel diizenlemelerin mi yoksa TTK m. 5/A ve ticari
dava sarti arabuluculuga iliskin 6zel diizenlemelerin mi uygulanacag:
sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Kanaatimizce ticari dava niteligi tasiyan
kira uyusmazliklarinda oncelikle HUAK m. 18/B’de diizenlenen &zel
hiikiimlerin, burada hiikiim bulunmayan hallerde de dava sartina iliskin
genel diizenlemelerden once ticari dava sart1 arabuluculuga iliskin 6zel
diizenlemelerin uygulanmas: gerekir. Bu kapsamda TTK m. 5/A
kapsamina giren kira uyusmazlklarinda arabuluculuk siiresi ve
arabuluculuk ticreti konusunda ticari dava sarti arabuluculuga iliskin
diizenlemelerin uygulanmas: gerekir. Buna karsilik anlasma belgesinin
ilam niteliginde belge sayilmasi hususunda HUAK m. 18/B’de 6zel bir
diizenlemeye yer verilmesinden dolay:1 TTK m. 5/A kapsamina giren kira
uyusmazliklarinda da s6z konusu diizenlemenin uygulanmasi
gerekmektedir. Zira HUAK m. 18/B, bu hususta TTK m. 5/A’ya nazaran
0zel hiikiim niteligindedir. Bu sebeple ticari dava niteligi tasiyan kira
uyusmazliklarinda arabulucunun ve taraflarin avukatlariin imzaladig:
arabuluculuk belgesi ilam niteliginde belge sayilmayacaktir. Bu hususta
mutlaka mahkemeden icra edilebilirlik serhi alinmas: gerekmektedir.
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