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OZET

Tiirk Hukukunda, kiracilar, konut ve ¢atili is yerine iliskin kira sozlesmelerinde,
zayif taraf olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple, bu tiir sozlesmelerden dogan
uyusmaziiklarin tahkime elverigli olmadigini ileri siiren goriisler bulunmaktadir.
Ayrica, bu tiirden uyusmaziiklarin tahkimde goriilmesi durumunda, kamu diizenine
aykirthgin  giindeme gelecegi ifade edilmektedir. Uygulamada da bu fikrin
benimsendigini ileri siirmek yanls olmayacaktir. Oysaki zayif tarafin korunmasi gibi
maddi hukuka iliskin diisiinceler, usil hukukunda uygulama alant bulmamaldr.
Zira, usul hukukunda adil yargilanma hakkimin geregi olarak usuli esitlik ilkesi
islerlik kazanmaktadir. Ayrica, kira sozlesmelerinden dogan wuyusmazliklarin
HMK.m.408 uyarinca, objektif tahkime elveriglilik kapsaminda oldugu ifade
edilebilir. Bunlarla birlikte, bu tiir sozlesmelerden dogan uyusmazlhiklarin tahkime
elverisli oldugu kabul edildiginde, maddi hukuk a¢isindan zayif tarafin korunmasi
diisiincesini ortaya c¢ikaran endiselerin ortadan kaldirilmasina iliskin birtakim
onerilerin ortaya konulmast miimkiindiir.
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DISPUTES ARISING FROM LEASING AGREEMENTS IN TERMS
OF INTERNAL (NATIONAL) ARBITRABILITY

ABSTRACT

In Turkish Law, the tenants are considered as the weak party in the lease
agreements regarding the residence and the roofed workplace. For this reason,
there are opinions suggesting that disputes arising from such contracts are not
arbitrable. In addition, it is stated that in case of such disputes in arbitration,
violation of public order will come to the fore. It would not be wrong to argue that
this idea is adopted in practice as well. However, considerations regarding
substantive law, such as the protection of the weaker party, should not find
application in procedural law. Because, in procedural law, the principle of
procedural equality becomes operational as a requirement of the right to a fair trial.
In addition, it can be stated that disputes arising from lease agreements are within
the scope of objective arbitrability in accordance with HMK. However, when it is
accepted that the disputes arising from such agreements are suitable for arbitration,
it is possible to put forward some suggestions to eliminate the concerns that reveal
the idea of protecting the weak party in terms of substantive law.

Keywords: Tenant agreements, arbitrability, protection of weak party, procedural
equality, public order.

GIRIS

Gilinitimiizde, devlet mahkemelerinin geleneksel islevini yitirdigine yonelik
fikirler ogretide ileri siiriilmektedir. Bu fikirler, alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemlerinin ve tahkim yargilamasmin teori ve uygulama yOniiyle daha fazla
tartisilmasina sebep olmaktadir. Hangi tiirden uyusmazliklarin alternatif uyusmazlik
¢Oziim yontemlerine ve tahkim yargilamasina elverisli oldugu, tartisilan konularin
basinda gelmektedir. S6z konusu tartigmaya yol agan temel sebeplerden biri,
devletin ve toplumun, s6z konusu uyusmazlik ¢6ziim yontemlerine olan giiveni ile
ilgilidir. Kamu diizeninin korunmasi, bazi uyusmazliklarda devlet yargisi tekelinin
devam ettirmek istenilmesi ve zayif tarafin korunmasi gibi diistinceler de s6z konusu
tartismaya yol acan diger sebepler olarak ifade edilebilir. Kira sozlesmelerinden
dogan uyusmazliklarin  tahkime elverisliligi  konusu, bu kapsamdaki
tartismalardandir.

Tirk Hukukunda kiracilar, o6zellikle konut veya catili is yeri kirasi
sOzlesmesinin zayif tarafi olarak maddi hukuk hiikiimlerince korunmaktadir.
Nitekim, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesinin gerekgesinde,
“kiracimin daha yogun koruma gormesi gereken konut ve catili isyeri kiralart”
ifadesi ile bu durum belirtilmektedir. lgili hiikiimlerin amaci1, vatandaslarin, niifusa
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gore az sayida olan konutlarda barmabilmesi ve hayatlarini idame ettirebilmelerine
olanak saglayan isyerlerinde devamlilik saglayabilmesidir. Konut ve ¢atil1 isyerinin,
ozellikle ekonomik ve sosyal hayattaki 6nemi giderek artmaktadir. Dolayisiyla,
bunlarin  kiralanmas1 durumunda ortaya ¢ikan uyusmazliklarin, devlet
mahkemelerine alternatif veya ikdme olan uyusmazlik ¢oziim yontemlerine konu
olup olmayacagi hukuk sistemi igerisinde 6nemli bir konuyu olusturur.

Bu c¢alismanm amaci, Ogretideki goriislerden ve yargr kararlarindan
faydalanmak suretiyle kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarim, i¢ tahkime
elverigliliginin incelenmesi ve buna iligkin bir sonuca varilmasidir. Bu inceleme
yapilirken, Oncelikle, i¢ tahkime elverislilik (HMK.m.408) tizerinde durulmustur.
Boylece, c¢alismanin kapsaminda, i¢inde yabancilik unsuru bulunduran
uyusmazliklar bulunmamaktadir (HMK.m.407). Ardindan, kira sézlesmesi kavrami
ve kira s6zlesmesinde zayif tarafin korunmasi diisiincesi incelenmistir. Bu kavramlar
incelenirken, kamu diizeni ile olan iligkilerine deginilmistir. Kira sézlesmelerinin
tahkime elverisliligi ile ilgili degerlendirmelere ge¢meden once, karsilastirmali
hukuktaki duruma yer verilmistir. Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin
tahkime elverisliligi, farkli goriislerin etrafinda kiimelendigi konu basliklarinda
degerlendirilmistir. Sonucta, s6z konusu uyusmazliklarin tahkime elverisgli olarak
kabul edilebilecegi ifade edilmistir. Ayrica, bu kabul sonucunda ortaya ¢ikabilecek
bazi endiseler goz onilinde bulundurularak, olmasi gereken hukuk (de lege feranda)
bakimindan bazi Oneriler ortaya konulmustur. Ayrica, soz konusu endiselerin
asilmasinda, olan hukuktaki (de lege lata) imkanlarin da etkin bir sekilde
kullanilabilecegine iliskin baz1 tespitler yapilmistir. Son olarak, kira
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklara iliskin tahkim sozlesmesi yapildiginda,
medeni ustl hukuku ve cebri icra hukuku bakimindan ne gibi sonuglarin ortaya
¢ikabilecegi iizerinde durulmustur.

I. iC (MiLL]) TAHKIiM BAKIMINDAN TAHKIiME ELVERISLIiLiK
VE KiRA SOZLESMESINDE ZAYIF TARAFIN KORUNMASI

A. Tahkime Elverislilik Kavramm

Kisiler arasinda ortaya ¢ikan bir uyusmazligin, kural olarak' taraflarin irade
etmeleri durumunda, devlet mahkemeleri yerine tahkime? gotiirmek suretiyle karara

Hukuk sistemleri, bazi durumlarda tahkime gidilmesini zorunlu tutabilir. Tiirk Hukukunda,
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’da, kamu tiizel kisileri arasinda ortaya
¢ikan uyusmazliklar hakkinda olmak tizere 3533 sayili Umumi Miilhak ve Hususi Biitcelerle
Idare Edilen Daireler ve Belediyelerle Sermayesinin Tamami Devlete veya Belediye veya
Hususi Idarelere Aid Daire ve Miiesseseler Arasindaki Ihtilaflarin Tahkim Yolile Halli
Hakkinda Kanun’da ve 2822 sayili Toplu Is Sézlesmesi Grev ve Lokavt Kanunu’nda zorunlu
tahkime iliskin hiikiimler mevcuttur. ihtiyari tahkim ve zorunlu tahkim igin bkz. Siiha
Tanriver, Medeni Usul Hukuku, 4. Basi, C.II, Yetkin Yayimevi, 2020, s. 333-337; Muhammet
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baglanabilme kabiliyetine “fahkime elverislilik” denilmektedir’. Buna gore, taraflar,
sadece o uyusmazliga uygulanacak hukuk bakimindan tahkime elverisli olan

Ozekes / Erhan Birben, “2822 Sayili Toplu Is Sézlesmesi Grev ve Lokavt Kanunundaki
Mecburi Tahkim ile IThtiyari Tahkimin Karsilastirilmas1”, Prof. Dr. Turhan Tdfan Yiice’ye
Armagan, 2001, s. 149-152. Tiiketici hakem heyetinin hukuki niteligi konusundaki tartigmalar
icin bkz. Nagihan Tandogan Ozbaykal, “Tiiketici Hakem Heyetlerinde Itirazin iptali Davasi
Sorunu ve 7063 Sayili Kanun Sonrasinda Verilen Yargi Kararlarinin Degerlendirilmesi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 26(1), 2020, s. 468-473.
Bundan bagka, 5684 sayili Sigortacilik Kanunu’nda diizenlenen Sigorta Tahkim Komisyonu
sisteminin klasik anlamda zorunlu tahkim olmasa da ihtiyari, karma veya nispi zorunlu tahkim
oldugu hakkinda tartismalar mevcuttur. Bu tartismalar icin bkz. Mehmet Ozdamar, “Sigorta
Hukukunda Uyusmazliklarin Coziimiinde Tahkim Sistemi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 17(1-2), 2013, s. 838-840.

Tiirk Hukukunda kullanilan tahkim kelimesi, Arap¢a’ da “hiikkiim vermek” anlamina gelen
“hakeme” mastar fiilinden tiiretilmistir. Tahkim ise “bir seyi saglamlagtirma”, “hiikiim verme”
ve “hakem tayin etme” gibi anlamlara gelmektedir. Bkz. [lhan Ayverdi, Misalli Biiyiik Tiirkge
Sozliikk, Kubbealt: Liigati, 2010, s. 1188; Hukuk terminolojisinde tahkim, bir uyusmazligin
icras1 kabil surette bir karar ile ¢oziimii konusundaki yetkinin, taraflarca, irade serbestisine
dayanilarak devlet mahkemeleri yerine sececekleri bir veya birka¢ kigiye ya da bir kuruma
birakilmasina denir. Bu bakimdan, Tirk Hukukundaki “tahkim” ifadesinin, semantik zeminde
de tam olarak karsilik buldugu ifade edilebilir. Tahkime iliskin benzer tanimlar i¢in bkz. Ziya
Akinci, Milletleraras1 Tahkim, 5. Basi, Vedat Kitapgilik, 2020, s. 5-9; Murat Atali / ibrahim
Ermenek / Ersin Erdogan, Medeni Usiill Hukuku, 3.Basi, Yetkin Yayinevi, 2020, s. 725; Fatih
Aydemir, Tiirk Hukukunda Tahkim S6zlesmesi, 1. Bast, On iki Levha Yayincilik, 2017, s. 3-4;
Ali Cem Budak / Varol Karaaslan, Medeni Usul Hukuku, 4. Basi, Adalet Yaymevi, 2020, s.
445; Nuray Eksi, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda Tahkim, 2. Basi, Beta Yaymcilik, 2019,
s. 1-5; Ersin Erdogan, Hakem Kararlarinin Kesin Hiikiim Etkisi, 2. Basi, Yetkin Yayinevi,
2020, s. 27; Sanal Gorglin, / Levent Borii / Mehmet Kodakoglu, Medeni Ustl Hukuku, 10.
Basi, Yetkin Yayinevi, 2021, s. 767; Baki Kuru, Hukuk Muhakemesi Usilii, C.VI, 6. Basi,
Demir-Demir Yayincilik, 2001, s. 5878; ibrahim Ozbay, Hakem Kararlarinin Temyizi, Yetkin
Yayinevi, 2004, s. 28-31; Hakan Pekcamtez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes, Medeni Usil
Hukuku, C. 11, 15. Basi, On Iki Levha Yaymecilik, 2016, s. 2593-2595; Seyhan Selguk, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’na Gére Hakem Kararlariin Iptali, 1. Basi, Yetkin Yaymnevi, 2018, s.
1-5; Tanriver, s. 333; Ejder Yilmaz, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi-C.4, 4. Basi, Yetkin
Yaymevi, 2021, s. 5385; Taraflarin, tahkim iradelerini, miistakil sozlesmeyle ortaya
koyduklar1 durumda, “tahkim sozlesmesinden” bahsedilir. Taraflarin bu iradelerini, asil
sozlesmenin bir hitkmiinde belirtmeleri durumunda “tahkim sartindan ya da tahkim
kaydindan” bahsedilir. Bkz. Aydemir, s. 88-98.

Tanriver, s. 343; Burak Huysal, Milletleraras1 Ticari Tahkimde Tahkime Elveriglilik, 1.Basi,
Vedat Kitapeilik, 2010, s. 11-12; Toni Deskoski / Vangel Dokovski, Notes on Arbitrability-
Focus on Objective Arbitrability, 9(I), 2018, s. 2, 8; Tahkime elverislilik, yalnizca Tiirk
Hukukuna 6zgiir bir kavram degildir. Devletler, tahkime iliskin mevzuati olustururken, siyast,
ekonomik ve hukuki tercihlerine bagli olarak tahkime elverisli olan ya da olmayan
uyusmazliklari belirleme egilimindedir. Bu baglamda, tahkime elverislilik, Alman Hukukunda
“schiedsfahigkeit” seklinde ifade edilmektedir. Bkz. Karl Spiihler / Luka Tenchio / Dominik
Infanger, Basler Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO), 3. Basi, Helbing
Lichtenhahn Verlag, 2017, BSK ZPO-WEBER-STECHER, Art. 354; KURZKOMMENTAR,
Schweizerische Zivilprozessordnung, 2. Baski, Helbing Lichtenhahn, 2014, KUKO ZPO-
DASSER, Art. 354; BECHTE, Diana, “Einfiihrung in das Schiedsverfahrensrecht”, Zeitschrift
fiir das Juristische Studium, — www.zjs-online.com Erisim Tarihi, 05.03.2021, s. 309;
Christoph Liebscher, “Objektive Schiedsfihigkeit - Eine Skizze”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan, C.16, Ozel Say1 2014, s.
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uyusmazliklari, tahkime gotiirmek suretiyle karara baglanmasini temin edebilirler®.
Bunun sonucunda, tahkime elverisli olmayan konularda tahkim yargilamasi
yapilamayacaktir. Zira, yargilama asamasiyla ilgili olarak tahkim sodzlesmesinin
gecerlilik sartlar1 arasinda ilk olarak incelenmesi gereken husus, tahkime
elverisliliktir>.

Devletlerin, tahkimin uygulama alanina iliskin miidahale yontemlerinden biri,
tahkime elverisliliktir®. Bu yontemle devletler, kamu diizeni, uyusmazhgin zayif
tarafinin korunabilmesi ve belirli tiirden uyusmazliklara iliskin yargilama yapabilme
tekelinin devlet mahkemelerinde birakilmak istenmesi gibi diislincelerle bazi
uyusmazliklar1 tahkim yargilamasiin kapsamindan ¢ikarmaktadir’. Ote yandan,
tahkime elverisliligin kapsami, devletlerin 6zellikle siyasi, ekonomik ve hukuki
anlayislartyla siki bir iliski igindedir®. Bunlardan baska, tahkime elverisliligin
kapsami, toplumun tahkime olan giiveni ile de yakindan ilgilidir®.

1625-1643; LUKE, Wolfgang, Zivilprozessrecht I, 11. Baski, C.H. Beck, 2020, s. 460; VOIT,
Ulrich, Die objektive Schiedsfihigkeit nach Osterreichischem Recht, 1. Basi, Mohr Siebeck,
2019, s. 31. Ingilizce dilinin kullanildig1 hukuk metinlerinde ise tahkime elverislilik kavrami,
“arbitrability” seklinde ifade edilmektedir. Bkz. SMITH, Russell A., “The Question of
Arbitrability - The Role of the Arbitrator, the Court, and the Parties”, 16 SW L.J. 1, 1962, s. 1-
42; Kirry, Antoine, Arbitrability, “Current Trends in Europe, Arbitration International”, 12(4)
1996, s. 373-389; Souvik Bhadra / Nupur Jalan, “Alternative Dispute Resolution In Tenancy
Disputes — Walking The Tightrope”, NUJS Journal on Dispute Resolution, 2021, 1, s. 96-116.

4 Nevhis Deren Yildirim, Tahkim ve Objektif Ac¢idan Tahkime Elverislilik, Prof. Dr. Yavuz
Alangoya Icin Armagan, Alkim Yayevi, 2007, s. 41; Aydemir, s. 219. Tahkime elverisliligin,
tahkim sozlesmesinin gegerlilik sartlar1 ile ilgili olmadigi, farkli bir gereklilik oldugu
yoniindeki goriis i¢in bkz. Gok¢e Kurtulan, “Tiirk Hukukunda Tiiketici Uyusmazliklarinin
Tahkime Elverisliligi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2017, 131(1), s. 242.

5 Ibrahim Ozbay/ Yavuz Korucu, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Cercevesinde Tahkim, Adalet
Yayinevi, 2016, s. 7; Deren Yildirim, s. 41; Aydemir, s. 219. Bu inceleme, Tiirk Hukukundaki
diizenlemeler dikkate alindiginda, i¢ tahkim bakimindan ii¢ farkli durumda yapilabilir.
Bunlardan birincisi, hakem heyetinin kendi yetkisini belirledigi (kompetenz-kompetenz) sirada
yapilan incelemedir. Ikinci olarak, devlet mahkemesinde dava agildigi varsayiminda,
taraflardan birisinin tahkim ilk itiraz1 {izerine ya da tahkime elverigsizligi tespit ettirmek i¢in
dava acilmasi iizerine, devlet mahkemelerince yapilan incelemedir. Ugiincii olarak ise tahkim
yargilamast sonucu verilen karari, HMK.m.439 uyarinca, tahkime elverisli olmadigi
gerekcesiyle iptal davasina konu etmek suretiyle tahkim yeri bolge adliye mahkemesince
yapilan incelemedir. Bkz. Bilgehan Yesilova, Milletleraras: Ticari Tahkimde Nihai Karardan
Once Mahkemelerin Yardimi ve Denetimi, 1. Basi, Giincel Hukuk Yayinlari, 2008, s. 320-324;
Aydemir, s. 373-388; Selguk, s. 238.

6 Voit, s. 33; Deren Yildirim, s. 52; Selguk, s. 237.
7 Huysal, s. 13-15; Deskoski/ Dokovski, s. 4; Aydemir, s. 221.

8 Deskoski/ Dokovski, s. 2, 8; Eksi, s. 74. Liberal hukuk anlayisinin benimsendigi devletlerde,
tahkime elverisliligin kapsaminin daha genis oldugu ifade edilebilir.

9 Pekcamtez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usill, s. 2772.
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Tahkime elverislilik, kamu diizenini ilgilendiren bir kavramdir!®. Zira, tahkim
yargilamas1 sonucunda verilen hiikiim, tipk: ilamlar gibi kesin hiikiim niteligi tasir.
Bundan dolayi, uyusmazligin tahkime elverisli olmadigi hem tahkim hem de devlet
mahkemeleri yargilamasinda kendiliginden dikkate alinmasi gereken bir konudur!!.
Bu yoniiyle tahkime elverislilik, bir yandan tahkim s6zlesmesinin konu bakimindan
smirin1  olusturmak suretiyle gecerliligine etki ederken diger yandan tahkim
yargilamasi bakimindan kamu diizeninin nerede basladigina isaret etmektedir!2.

Tiirk Hukukunda gerek milli gerekse milletlerarasi tahkime iliskin mevzuat
olusturulurken dikkate alman ve milletlerarasi1 diizeyde en 6nemli diizenlemelerden
olan UNCITRAL Model Kanun’da ve 1958 tarihli New York Sozlesmesi’nde
“tahkime elverislilik” kavram yer almaktadir. S6z konusu mevzuatta tahkime
elveriglilik diizenlenirken, uyusmazligin konusu bakimindan elveriglilik, bir diger
deyisle “objektif tahkime elverislilik” esas alinmistir'
sOzlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi incelendiginden,
objektif tahkime elverislilik esas alinmaktadir!.

. Bu calismada, kira

B. i¢ (Milli) Tahkime Elverislilige Tliskin Degerlendirme
1. Genel Olarak

Tahkime elverislilik, Tiirk Hukukunda milletlerarasi mevzuat esas aliarak
MTK.m.1/IV ve MTK.m.15 hiikiimlerinde ve bu hiikiimlere paralel olarak
HMK.m.408’de  diizenlenmektedir. Bu diizenlemelerde, 0zel hukuktaki
uyusmazliklarin kural olarak tahkime elverisli oldugu kabuliinden hareketle,
yalnizca tahkime elverisli olmayan uyusmazliklara isaret edilmektedir. HMK.m.408

Tahkime elverislilik ve kamu diizeni arasindaki iliski i¢in bkz. I, B, 3.

Baska bir anlatimla, taraflar uyusmazligin tahkime elverisli olmadigina yonelik bir iddiay:
yargilama esnasinda ileri slirmeseler bile hakim(ler) ya da hakem(ler), bu hususu re’sen
arastirma ilkesi uyarinca tespit etmek zorundadir. Bkz. Selcuk, s. 327; Pekcanitez/ Yesilirmak,
Pekcanitez Ustl, s. 2774; Huysal, s. 341. Isvicre Hukukunda da tahkime elverislilik
kendiliginden incelenmesi gereken bir husus olarak kabul edilmektedir. KUKO ZPO-Dasser,
Art. 354, pn.20.

12 Selguk, s. 238-239.

Objektif tahkime elverislilik ve siibjektif tahkime elverislilik ilgili agiklamalar i¢in ve ayrica
tahkime elveriglilik denildiginde objektif tahkime elverigliligin anlagilmas1 gerektigi yoniinde
bkz. BSK ZPO-WEBER-STECHER, Art. 354, pn.2.

Bundan bagka, 6gretide tahkim sozlesmesinin taraflarmin tahkime gidebilme konusundaki
ehliyetlerinin olup olmadig1 da tahkime elverislilik kavrami igerisinde degerlendirilmektedir.
Buna ise “siibjektif tahkime elveriglilik” denilmektedir. Tirk Hukukunda da tahkime
elveriglilik denildiginde ilk akla gelen, objektif tahkime elverisliliktir. Gergekten, tahkime
elverigliligin diizenlendigi MTK.m.1/IV ve HMK.m.408 hiikiimlerinde, tahkime konu
yapilabilecek uyusmazliklar diizenlenmistir. Fakat, tahkime gidebilecek taraflar hakkinda
herhangi bir hilkkme yer verilmemistir. Bkz. Aydemir, s. 251; Pekcanitez/ Yesilirmak,
Pekcanitez Usil, s. 2636; Huysal, s. 18; Eksi, s. 18; Selguk, s. 240; Deskoski/ Dokovski, s. 2.
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uyarinca, tahkime elverisli olmayan uyusmazliklar iki bashk altinda
toplanabilmektedir'>. Buna gore, tasinmaza iliskin ayni haklardan veya iki tarafin
iradelerine tabi olmayan islerden dogan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.

I¢ hukuk bakimindan tahkime elverislilige iliskin diizenlemeler, amaca uygun
yorumlama, sistematik yorumlama ve menfaat igtihad1 gibi hukuki yorum metotlar
ile degerlendirilmelidir. S6z konusu kurallar c¢er¢evesinde yapilan bir
degerlendirmede, HMK.m.408’de ve diger kanunlarda yer alan 6zel hiikiimlerde
acikca tahkime elverisli olmadig1 belirtilen uyusmazliklarin disinda kalan ve 6zel
hukuktan dogan uyusmazliklarin tamaminin  tahkime elverisli  oldugu
belirtilmelidir!S.

Tahkime elverisliligin kapsamini belirleyen HMK.m.408’den yola ¢ikilirsa,
bir uyusmazligin tahkime elverisliligini engellemek icin kanunda agik bir diizenleme
olmas1 gerektigi belirtilmelidir. Zira, HMK.m.408de, kanun koyucu tahkime
elverisli olan uyusmazliklar1 belirtmek yerine, tahkime elverisli olmayan uyusmazlik
tiirlerini iki baslik altinda toplamaktadir. Bunlar, tasinmaz mallar iizerindeki ayni
haklardan ve iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden dogan uyusmazliklardir.

2. Tasinmaz Mallar Uzerindeki Ayni Haklardan ve iki Tarafin
Iradelerine Tabi Olmayan islerden Dogan Uyusmazhklarin Tahkime
Elverissizligi

Taginmaz mallar!’” tizerindeki ayni haklara'® iligkin olan uyusmazliklar,
HMK.408’de yer alan emredici nitelikteki hiikiim geregi tahkime elverisli olarak

Ote yandan, tahkime elverisli olmayan uyusmazliklar1 belirleyen diizenlemeler, yalnizca ustl
hiikiimlerinde (HMK.m.408) bulunmamaktadir. Bu diizenlemeler, maddi hukuka iliskin
hiikiimlerde de yer alabilir. Ornegin, TBK.m.262 uyarinca, alicimin yerlesim yeri Tiirkiye’de
oldugu taksitle satig sdzlesmelerinden dogacak uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.

16 Bu yondeki goriisler i¢in bkz. Kuru, Serh, s. 5950-5952; Aydemir, s. 223; Eksi, s. 50-51;
Stileyman Yilmaz/ Gokge Filiz Cavusoglu, “Tiirk Hukukunda Tahkime Elverislilik ve
Tasmmazin Aynina Iliskin Uyusmazliklarm Tahkimde Gériilmesi”, Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 10(2), 2019, s. 602.

17" Taginmaz kavram, TMK.m.704 te, arazilerin, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen

bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerin tasinmaz
niteliginde oldugu belirtilmektedir. Bundan bagka, 6zel hiikiimler geregi, aslinda taginir olan
mallar hakkinda da taginmaza iligkin hiikiimlerin uygulandigi bazi durumlar olabilmektedir.
[IK.m.136, 231 ve TTK.m.954, bu hiikiimlere &rnektir. Bkz. Bilge Oztan, Medeni Hukukun
Temel Kavramlari, 41. Basi, Turhan Kitabevi, 2016, s. 660.

18 Ayni hak ise, esya lizerinde kurulan, esya iizerinde dogrudan dogruya hikimiyet yetkisi veren

ve herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Buna gore, miilkiyet hakki ve esya iizerinde
kurulan diger sinirlt ayni haklar olan taginmaz yiikii, rehin ve irtifak haklar1 da birer ayni
haktir. Bu agiklamalardan sonra taginmazin aynina iliskin olan uyusmazliklar kavramindan,
TMK.m.704 uyarinca ve bazi ozel kanunlar uyarinca (Ornegin, KMK.m.3) tasinmaz
niteliginde oldugu kabul edilen esyalar {izerinde kurulan miilkiyete veya sinirli ayni haklara
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kabul edilmemektedir'®. Tagmmazin aynma iliskin uyusmazliklarin, taraflarin
lizerinde serbest¢e tasarruf edebilecegi uyusmazliklardan olmadigr veya kamu
diizenini ilgilendiren uyusmazliklardan oldugu i¢in tahkime elverisli olmadig: ifade
edilemez. Bu tir uyusmazliklarin tahkime elverisli olmamasinin tek sebebi,
iilkemizdeki hukuk politikasinin bir tercihi olarak tasinmaza iliskin uyusmazliklarin
tahkimde ¢6zlilmesinin, kanuna agik bir hiikiim koymak suretiyle engellenmesidir.
Siiphesiz, hukuk politikasinin bu tercihinde kamu diizeninin korunmasi gibi
diisiinceler yer alabilir. Fakat bu ihtimalde bile tasimmazin aynima iliskin
uyusmazliklarin  tahkime elverisli olmamasinin  sebebi, kamu diizenini
ilgilendirmesinden degil, kanunda agikca diizenlenmesidir. Aksi bir diisiince tarzi,
kamu diizeni gibi muglak ve degisken bir kavrami dayanak alarak, tahkime
elverisliligin kapsaminin daraltilmasi anlamina gelebilir?’.

Tiirk Hukukunda tahkime elverisli olarak kabul edilmeyen uyusmazliklardan
digeri, taraflarin iradelerine tabi olmayan uyusmazliklardir (HMK.m.408). Baska bir
anlatimla, taraflarin, {izerinde serbestgce tasarruf edemeyecekleri tiirden
uyusmazliklarda tahkime gidilemez.

Ogretide, HMK.m.408’de belirtilen, “taraflarin iradelerine tabi olmayan
isler” ifadesiyle anlagilmas1 gerekenin ne oldugu tartismalidir®'. Bir goriise gore, soz

iligkin uyusmazliklarin anlagilmasi gerektigi belirtilebilir. Bkz. Oztan, s. 657-658; Veysel
Baspmar / Mehmet Unal, Sekli Esya Hukuku, 6. Basi, Yetkin Yaymevi, 2012, s. 61-64.

19 Tagmmazlarin aymina iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigi konusu, Tiirk

Hukukunda ilk defa 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nda diizenlenmistir. Miilga
HUMK.m.518°de, “Yalniz iki tarafin arzularina tabi olmayan mesailde tahkim cereyan etmez”
ifadesiyle tahkime elverisliligin sinirlar1 ¢izilmistir. Bu hilkkme gore, eski kanun zamaninda,
tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigint dogrudan
sOyleyebilmek miimkiin degildir. Nitekim, s6z konusu hikkmiin uygulandigi zamanlarda,
ogretideki bazi yazarlar, tasinmazin aynina iliskin uyusmazliklarda taraflarin serbestce tasarruf
edebilecegini One siirerek, bu tiir uyusmazliklarda tahkime gidilebilmesinin oniinde bir engel
bulunmadigini belirtmislerdir. Kuru, Serh, s. 5947; Yavuz Alangoya, Medeni Usul
Hukukumuzda Tahkimin Niteligi ve Denetlenmesi, 1. Basi, Istanbul Universitesi Yaynlari,
1973, s. 84; Huysal, s. 269. Giiniimiizde de kanuni diizenlemeden ayriks1 olarak, aralarindaki
ekonomik deger farkinin kapandigi sebebiyle tagmir-tasinmaz mal ayriminin gereksiz hale
geldigini ve taginmazin aynina iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmas1 gerektigini 6ne
siiren yazarlar mevcuttur. Bkz Ejder Yilmaz, “Tahkimde Itirazin iptali Davasi ve Tahkime
Elveriglilik Kurali”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 16(1), 2014, s. 547;
Stileyman Yilmaz / Gokee Filiz Cavusoglu, “Tirk Hukukunda Tahkime Elveriglilik ve
Tasmmazin Aynina iliskin Uyusmazliklarin Tahkimde Gériilmesi”, Indnii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 10(2), 2019, s. 603.

20 Kars. Aydemir, s. 255-256.

2l HMK.m.408’in gerekgesinde de bu hususta bir agiklama mevcut degildir. Bkz.
https,//kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6100ss. pdf, Erisim
Tarihi, 21.09.2021.
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konusu ifade ile belirtmek istenilen, kamu diizenine iliskin uyusmazliklardir?>. Bu
gOriisii savunan yazarlardan bazilarina gore, kamu diizenine iliskin uyusmazliklar iki
baslik altinda toplanabilir?®. Bunlardan birincisi, taraflarin iradelerine tbi olmayan
islerden kaynaklanan uyusmazliklardir. Kamu diizenine iliskin uyusmazliklarin
digeri ise, taraflarin iradelerine tabi olsa bile taraflardan birisinin zayif konumda
oldugu uyusmazliklardir. Bu tiir uyusmazliklar, zayif tarafin iradesinin etkilenmesi
sonucu kamu diizeni sarsildigindan tahkime elverigli degildir’*. Bu goriise gore,
isciler, tliketiciler ve kiracilar zayif taraf oldugundan ilgili uyusmazliklar tahkim
yargilamasima konu edilemez.

Ogretide, ileri siiriilen diger goriise gore, bu ifade ile kastedilen, dava acildig
varsayiminda, taraflarin kendi aralarinda sulh ve kabul yoluyla ¢6ziimleyemeyecegi
uyusmazliklardir®. Bu tiirden uyusmazliklara, soy bagi davalari, velayet, bosanma
davalari, yas diizeltilmesi, evliligin feshi, iflas davalari, ¢ekismesiz yargi isleri gibi
uyusmazlik veya isler 6rnek olarak gosterilebilir. Bunlarin disinda kalan ve medeni
yarginin kapsaminda kalan uyusmazliklar tahkime elverisli olarak kabul edilmelidir.

Kanaatimizce, yukaridaki ikinci goriis isabetlidir. Zira, HMK.m.408’deki a¢ik
ifade karsisinda, kamu diizeni, zayif tarafi koruma ve yargi tekelinin devlete
birakilmasi*¢ gibi diisiinceler ile tahkime elverisliligin sinirlarinin daraltilmasi
yaklasimi, kanunun amacina aykirilik olusturur. Ayrica, bu tiir bir yaklagim, tahkim
kurumunun Tiirk hukukundaki gelisimini zedeler.

Tasinmazlara iliskin kira sozlesmelerinden dogan haklar, sahsi hak
niteligindedir. Bu tiir haklar, tapu kiitiigiine serh edilmek suretiyle bile olsa ayni hak
niteligi kazanamazlar. Bu durumda, HMK.m.408 uyarinca, taginmazin aynindan
dogan haklarin tahkime elverigsiz oldugu Olgiitii, kira sozlesmeleri bakimindan
uygulanamaz?’. Kira sozlesmelerinin tahkime elverisliligi ile ilgili degerlendirilmesi

22 Tannver, s. 343; Yilmaz, Serh, s. 5502.

23 Gokee Kurtulan, “Tirk Hukukunda Tiiketici Uyusmazliklarimin Tahkime Elverigliligi”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2017, 131(1), s. 244; Huysal, s. 25.

24 Zayif tarafin korunmasi diisiincesinin tahkime elverislilige etkisine iliskin degerlendirmeler

i¢cin bkz. I, C, 1.
25 Alangoya, s. 83; Ibrahim Ermenek, Arabuluculukta Zayif Tarafin Korunmasi, 1. Basi, Yetkin
Yaymevi, 2021, s. 88-89; Aydemir, s. 227; Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Ustl, s. 2632.
26 Qgretide ileri siiriilen bir goriise gore, bir uyusmazligin goriilecegi mahkemenin kanunda
acikca belirlenmesi durumunda, bu uyusmazlik hakkinda tahkim s6zlesmesi yapilabilir. Zira,
kanunda bdyle bir istisna ongériilmiis degildir. Bkz. Saim Ustiindag, Medeni Yargilama
Hukukunun Esaslar1, 7. Basi, Filiz Kitabevi, 2000, s. 92.

27 Ejder Yilmaz, s. 5405; Eksi, s. 50-51.
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gereken tek Olciit, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin taraflarin iradelerine
tabi olup olmadigidir?®.

3. Kamu Diizeni ile Tahkime Elverislilik Arasindaki Tliski

Ogretideki bazi yazarlar ve Yargitay, tahkime elverisliligin kapsamini,
kanunda acik¢a diizenlemese de kamu diizeni?® diisiincesi ile daraltmaktadir.
Ornegin, 1s hukukundan, tiiketici hukukundan ve kira hukukundan dogan bazi
uyusmazliklarda is¢inin, tiiketicinin ve kiracinin zayif taraf olmasindan ve zayif
tarafin korunmasmin sosyal devlet ve hukuk devleti ilkeleri geregince kamu
diizeninden oldugundan hareketle, bunlarin tahkime elverisli olmadig
belirtilmektedir.

Ogretideki diger goriisiin isabetli olarak belirttigi iizere, bu tiir bir yorum,
hukukta yontem kurallar1 ile bagdagsmayan ve kanunun amacmi asan nitelikte bir

28 Bu olgiit bakimindan yapilan degerlendirmeler igin bkz. I1, C, 2.

29 Kamu diizeni kavrami, simirlari kanunla belirlenmis bir kavram degildir. Bu sebeple, tanimi
ictihatlarda ve 6gretide yapilmaktadir. Bu yonde bkz. Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s.
109; Aydemir, s. 254; Selcuk, s. 260. Kamu diizeninin tamimu i¢in bkz. Yargitay Ictihadi
Birlestirme Genel Kurulu, 10.02.2012, E.2010/1, K.2012/1, “Kamu diizeni, niteligi geregi
zamana, yere gore degisen, i¢eriginin tespiti zor bir her somut olaya gore degisiklik gosteren
bir kavramdir. Tlmi acilamalara ve yargisal kararlara ragmen gelisen hukuk sistemlerinde bile
tanim1 olmamasina ragmen “toplumun temel yapisini ve ¢ikarlarini koruyan kurallarin biitiinii”
olarak tanim yapilabilir. Kamu diizeni kavraminin miidahale alant son derece genis ve yoruma
miisaittir. Hiikmiin gerekg¢esiz olusundan dolayr kamu diizeni kavramindan hareket ederek,
yabanci ilamin verilmesinde islenen usuliin, uygulanan hukukun, ilamin icrasimnin meydana
getirecegi sonuglarin  incelenmesi suretiyle, bir kararn kamu diizenine aykin
bulunarak tenfizi miimkiin olmayacaktir demek ¢ok agir bir neticeyi yaratmak olacaktir. Tiirk
kamu diizeninin ihlalini gerektirecek haller ¢ogunlukla emredici bir hiikmiin acike¢a ihlali
halinde diisiiniilecektir. Fakat her emredici hilkmiin ihlali halinde veya her emredici hiikmii
ihlal eden bir yabanci kararin Tiirk kamu diizenine aykiri bulundugunu sdylemek olanakli
degildir. O halde, i¢ hukuktaki kamu diizeninin ¢er¢evesi, Tiirk hukukunun temel degerlerine,
Tiirk genel adap ve ahlak anlayigina, Tiirk kanunlarinin dayandigi temel adalet anlayigina,
Tiirk kanunlariin dayandigi genel siyasete, Anayasada yer alan temel hak ve 6zgiirliiklere,
milletleraras1 alanda gegerli ortak prensip ve &zel hukuka ait lyiniyet prensibine dayanan
kurallara, medeni topluluklarim miistereken benimsedikleri ahlak ilkeleri ve adalet anlayisimin
ifadesi olan hukuk prensiplerine, toplumun medeniyet seviyesine, siyasi ve
ekonomik rejimine, insan hak ve dzgiirliiklerine aykirilik seklinde gizilebilir. i¢ hukukta kamu
diizeninin, taraflarin uymak zorunda olduklari, kamu hukukundan ve 6zel hukuktan dogan
ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri kurallar olarak anlagilmasi
gerekir.”, https,//www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/09/20120920-8.html, Erisim Tarihi,
21.10.2021.

30" Huysal, s. 203; Piirselim, s. 500. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 02.12.2004, E. 2004/13018, K.
2004/13409, “... Kamu diizenini ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarinin ¢dziimii hakkindaki
tahkim sarti HUMK.nun 518. maddesi hiilkmii geregince gegersiz olacagindan dava konusu
kira uyusmazliginin hakem heyeti tarafindan goriilmesi dogru degildir.”, www.legalbank.net,
Erigim Tarihi, 17.09.2021.
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sonu¢ dogurmaktadir’!. Zira, HMK.m.408, amaca uygun bir yorumlama
yapildiginda, tahkime elverisli olmayan uyusmazliklari iki baslik altinda belirtmistir.
Bunun sonucu olarak, tasinmazin aynina iliskin olmayan ve taraflarin iradelerine
tabi olan uyusmazliklarin tahkimde goriilebilmesine olanak tanimistir. Durum boyle
iken, bu iki basligin kapsamina girmeyen, is, tiiketici ve kira hukukundan dogan bazi
uyusmazliklarin tahkimde ¢oziimlenebilmesini zayif tarafi koruma ve kamu diizeni
gibi gerekgelerle engellemek, kanunun tanidigi olanagin ortadan kaldirilmasi
anlamima gelmektedir. Nitekim, son yillarda karsilastirmali hukukta mevcut olan
egilim, kamu diizeninin tahkime elverislilige olan etkisinin azaltilmasidir32,

Tahkime elverislilik kavrami miistakil olarak HMK.m.408’de diizenlenmis ve
tahkime elverigli olmama, HMK.m.439/Il/g hiikkmii uyarmca iptal sebebi olarak
diizenlenmistir®®. Fakat, kamu diizeni kavrami HMK.m.439/11/g hiikmiinde farkli bir
iptal sebebi olarak diizenlenmistir. Sistematik yorum yapildiginda, bir uyusmazhigin
kamu diizenine aykirilik teskil etmesi ile tahkime elverisli olmasinin farkli oldugu
goriilmektedir’*. Baska bir anlatimla, tahkime elverisli olmayan her uyusmazhk
kamu diizenine aykiri olmayabilir’®>. Bununla birlikte, tahkime elverisli olan bir
uyusmazlik hakkinda verilen karar da kamu diizenine aykir1 olabilir*®. Bunun bir
gostergesi olarak, kanun koyucu kamu diizeni ve tahkime elverislilik hukuki
kavramlarini, farkli hiikiimlerde iptal sebebi olarak kabul etmektedir. Buna karsilik,

31 Selguk, s. 248; Ozbay/Korucu, s. 11; Yilmaz, Itirazin iptali, s. 547.

32 Gary B Born, International Commercial Arbitration, Kluwer Law International, 1. Basi, 2009,

s. 772; Antoine Kirry, Arbitrability, Current Trends in Europe, Arbitration International, 12(4),
1996, s. 375; Hiiseyin Alper Tosun, Public Policy Concepts in International Arbitration, 2019,
s. 65.

3 Kars. Aydemir, s. 255-258.

3% Benzer yonde bir goriis i¢in bkz. Huysal, s. 203; Aydemir, s. 255.

35 Karl-Heinz Bockstiegel, “Public Policy as a Limit to Arbitration and its Enforcement”, 11th

IBA International Arbitration Day and United Nations New York Convention Day “The New
York Convention, 50 Years” in New York on 1 February, 2008, s. 4. Bu yonde bir karar icin
bkz. Benzer yonde bir karar igin bkz. Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 16. Hukuk Dairesi,
11.02.2021, E.2018/1151 K.2021/268, “...Fakat her emredici hiikmiin ihlali halinde veya her
emredici hiikkmii ihlal eden bir yabanci kararin Tiirk kamu diizenine aykir1 bulundugunu
soylemek olanakli degildir. I¢ hukuktaki kamu diizeninin gergevesi, Tiirk hukukunun temel
degerlerine, Tiirk genel adap ve ahlak anlayisina, Tiirk kanunlarinin dayandigi temel adalet
anlayisina, Anayasada yer alan temel hak ve ozgiirliikklere, milletleraras1 alanda gegerli ortak
prensiplere, medeni topluluklarin miistereken benimsedikleri ahlak ilkeleri ve adalet
anlayisimnin ifadesi olan hukuk prensiplerine, toplumun medeniyet seviyesine, siyasi ve
ekonomik rejimine, insan hak ve oOzgirliikklerine aykirilik seklinde gizilebilir. ...”, Simel
Sarialioglu, Istanbul Tahkim Merkezi Tahkimde Taraf Vekilligi Egitimi Sunumu, 11.04.2021.

36 Aydemir, s. 360-361. Tahkime elverigsizlik, tahkime gidilemeyecek konularla ilgili bir

kavramdir. Bu tiir bir konu hakkinda tahkimde baglayici bir karar verilemez. Kamu diizeni
ise, hakem mahkemesinin ulasti1 bazi sonuglarin kamu politikasina aykirt oldugunu ve
uygulanamayacagi ile ilgilidir. Bkz. Kirry, s. 375.
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hukuk diizeni, tahkime elverisli olmayan uyusmazliklar1 belirlerken kamu diizeni
gibi kavramlar1 dikkate alabilir. Oregin, bir devlet, kendi kamu diizeni agisindan
onemli gordigi bir uyusmazligi, tahkim yargilamasinin disinda birakabilir. Ayrica,
bir uyusmazligin tahkime elverisli olup olmadigr da kamu diizeninden olup yargi
mercilerince mutlaka gozetilmesi gereken bir kavramdir. Sonug olarak, kamu diizeni
ile tahkime elverislilik arasinda boylesine siki bir iliski bulunmaktadir.

Sonug¢ olarak, kamu diizeni kavraminin, genel bir tahkime elverigsizlik
sebebi olarak goriilmemelidir. Eger hakem kararinin, kamu diizenine aykir1 bir
hukuki sonu¢ doguracag diisiiniiliiyorsa, bunun denetimi zaten iptal davasinda
yapilmaktadir.

C. Kira Sozlesmelerinde Zayif Tarafin Korunmasi
1. Genel Olarak

Tirk Hukukunda kiracilarin korunmasina iligkin hiikiimler, maddi hukuka
iliskin olmak iizere TBK.m.339-356’da yer almaktadir’’. Ancak, s6z konusu
korumanin, her tiirli kira sozlesmesi tiirtinde degil, yalnizca konut ve gatili is yeri
kiralarinda oldugu ifade edilmelidir®®. S6z konusu koruma saglanirken dikkate
alinan temel sebep, kiracilarin konut kiras1 veya catili isyeri kiras1 sézlesmelerini
yaptiklar1 sirada ekonomik esitsizlikten dogan miizakere gii¢lerinin zayiflamasi
olarak ifade edilmektedir.

Tirk Hukukunda, konut ve c¢atili isyeri kiras1 sozlesmeleri cercevesinde
kiracinin korundugu hiikiimlere bakildiginda, ilk olarak TBK.m.340 uyarinca, kira

37 Anayasa’nin 2’nci maddesinde yer alan sosyal devlet ilkesi geregince, bazi hukuki iligkilerde
zayif taraf olarak kabul edilen kisiler korunmaktadir. Bu hukuki iliskilerden olan kira
sozlesmelerinde, kiracilarin korunmasinin sebebi ise, devletin kisilerin barinma hakkini
gerektigi gibi saglayamamas: sebebiyle ortaya ¢ikan sosyal ve ekonomik esitsizligin
dengelenmesidir. Bkz. Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 56.

3 Kira sézlesmesinin tiiriinii tespit etmek agisindan sézlesmenin yapildigi an esas alinmalidir.

Ornegin, kira sdzlesmesinin yapildig1 sirada bos bir arazi kiralanmis ancak daha sonra arazi
iizerinde ¢atili igyeri niteliginde bir yap1 inga edilmigse, buna iligkin kira sdzlesmesi, tahliye
acisindan konut ve catili isyerine iliskin kira s6zlesmesi olarak degerlendirilemez. Bkz. Atali/
Ermenek/ Erdogan, Icra ve iflas Hukuku, s. 395. Anayasa’nin 2’nci maddesinde yer alan
sosyal devlet ilkesi geregince, bazi hukuki iligkilerde zayif taraf olarak kabul edilen kisiler
korunmaktadir. Bu hukuki iliskilerden olan kira sézlesmelerinde, kiracilarin korunmasinin
sebebi ise, devletin kisilerin barinma hakkini gerektigi gibi saglayamamasi sebebiyle ortaya
¢ikan sosyal ve ekonomik esitsizligin dengelenmesidir

3 Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 57; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C.II, 1. Basi, On
Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 3; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Bas1, Yetkin
Yayinevi, 2017, s. 393.
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sozlesmesiyle “baglantili sézlesme yapma yasagina” isaret edilmektedir*®. Ogretide,
kira s6zlesmesi ile baglantili olan s6zlesmenin (aslinda hukuki islemin), TBK.m.340
uyarinca kesin hiikiimsiiz olabilmesi i¢in kira sozlesmesi ile dogrudan iligkili
olmamasi gerektigi belirtilmektedir*!.

Konut ve ¢atili isyeri kirasi sozlesmelerinde kiracinin korundugu baska bir
konu, “kira bedelinin belirlenmesi diginda kiraci aleyhine degisiklik yapma yasagi”
olarak ifade edilebilir. TBK.m.343’e gore, soz konusu yasaga vurgu yapilmaktadir.
Buna gore, TBK.m.339’da ongoriilen tahliye sebepleri disinda kiralayan lehine
sozlesmesel fesih ve fesih bildirimi haklar1 getirilemez. Bundan baska,
TBK.m.346°da yer alan mali kiilfet ylikleme ve cezai kosul koyma yasagi, yine bu
kapsamda ifade edilebilir.

Konut ve catili igyeri kirast sozlesmelerinde kiraciyr korumaya yonelik
hiikiimlerin sevk edildigi baska bir konu ise, kira bedelinin tespitine iliskindir. Bu
konu, TBK.m.344-345 hiikiimlerinde diizenlenmektedir. S6z konusu hiikiimlere
gore, taraflar kendi aralarinda yenilenen kira yilina iliskin ticreti kararlastirmis
olmalar1 durumunda, bu ticret bir 6nceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oramin1 ge¢cmemek {izere gecerlidir. Buna karsilik,
kararlastirilan iicret, kanunda belirtilen oranin altinda kaliyor ise bu iicret lizerinden
kira s6zlesmesi devam edecektir*?. Bundan baska, kanunda belirtilen artis oranina
iliskin sinirlandirma, kira s6zlesmesi siiresince de gegerlidir®?.

Taraflar kira bedelinin belirlenmesi konusunda uyusmazlik yasamislarsa, bu
hususa iliskin olarak tespit davasi agilabilir. Acilan bu davaya, “kira bedelinin
tespiti davasi” denilmektedir**. TBK.m.345’te, kira tespit davasinin sonucunda

40 Buna gore, bahgeli olan bir konutun kiralanmasina iliskin yapilan kira sézlesmesinden ayri

olarak, bahgenin haftada bir bakiminin yapilacagina iligkin bir sdzlesme yapilmasi bu yasagin
kapsamina girmemektedir. Bundan bagka, baglantili islem yasaginin iglerlik kazanabilmesi
icin, kiracinin olaganiistii bir edim yiikiimliiliigiine karsilik, kiraya verenin az bir edim
karsiliginda baglantil islemi yapmasi gerekmektedir. Bkz. inceoglu, s. 48.

41 Inceoglu, s. 39-42; Eren, s. 397-399; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayih Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Kira S6zlesmesi, 1. Basi, Vedat Kitapcilik, 2012, s. 48-54.

4 Inceoglu, s. 129.

4 Inceoglu, s. 132. Burada belirtilmek istenen, kira sézlesmesinin bir yildan daha uzun oldugu

durumlarda, taraflarin sozlesme siiresi ic¢indeki kira bedelini serbestge belirleyip
belirleyemeyecekleri ile ilgilidir.

4 Kira bedelinin tespiti davasmin hukuki niteligi 6gretide tartismalidir. Bir goriise gore, bu dava,

tipik bir tespit davasidir. Diger goriise gore ise, kira bedelinin tespiti davasi insal nitelikte bir
davadir. Bu gériisler igin bkz. Gizem Kilig Oztiirk, “Kira Tespit Davasi ve Esaslar1”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, 2017, 129, s. 255-256. Ayrica, Yargitay’in vermis oldugu bir i¢tihadi
birlestirme kararinda, bu davalarin hukuki niteliginin insal davaya daha yakin oldugu
belirtilmektedir. Karar i¢in bkz. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 12.11.1979,
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verilen kararin zaman bakimindan uygulanmasina iligkin esaslar belirtilmektedir. Bu
hiikmiin de kiracilar1 koruyucu nitelikte oldugu ifade edilmelidir.

Konut ve catili isyeri kirasi sozlesmelerinde kiracinin 6zellikle korundugu
bagka bir konu da kiralananin tahliyesine iligkindir. Bu koruma ile amaglanan,
kiracinin kiraya veren tarafindan kolayca ¢ikarilmasma engel olmaktir®,
TBK.m.354’te, “Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin

s

hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez.”, ifadeleriyle soz konusu koruma ifade

edilmektedir*®.

Konut ve catili igyeri kirasina iliskin bu hiikiimler, 6gretide kamu diizenine
iliskin olarak kabul edilmektedir*’. Ote yandan, kiracinin zayif taraf olarak kabul
edilmesini gerektiren sebeplerin giiniimiizde ortadan kalkmaya basladigina dair
gorislerin de bulunduguna dikkat ¢ekilmelidir*®.

2. Zayif Tarafin Korunmasi Diisiincesinin Kira Sozlesmelerinin Tiirleri
Bakimindan Degerlendirilmesi

Zayif tarafin korunmasi diislincesi, Tiirk hukukunda konut ve catili is yeri
kiras1 sozlesmelerinde dikkate alinmaktadir. Bazen tasinir niteliginde olan konut
veya gatili igyeri kiralarinda da s6z konusu koruma gegerli olmaktadir®®. Buna gore,
zayif tarafin korunmasi diisiincesinin, konut veya ¢atili igyeri niteliginde olan taginir
veya taginmazlari kiralanmasina iligkin sozlesmelerde gegerli olan maddi hukuka
iliskin bir diislince oldugu ifade edilebilir. Bu ifadeden anlasilacag: iizere, tasinir
kiralari, Uirtin kiras1 ve hayvan kiras1 gibi kira s6zlesmesi tiirlerinde zayif tarafin
korunmasi diisiincesi islerlik kazanmamaktadir.

Kira tiirleri bakimindan deginilmesi gereken bir durum da Ogretide ve
uygulamada, bazen “ficari kira sozlesmesidir”>°. Bu ifadeden ne anlasilmasi

E.1979/1, K.1979/3, www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 21.11.2021. Bu dava ile ilgili ayrintil
bilgi i¢in bkz. Inceoglu, s. 153-161.

4 Glimiis, s. 317.

4 Kira sdzlesmesinin tahliye davasi ile sona ermesi yalnizca konut ve ¢atili is yeri kiralarina

mahsus bir durumdur. Kiralananin tahliyesi, TBK.m.354 uyarinca, yalnizca TBK.m.350-352
hiikiimlerinde yer alan tahliye sebeplerinden birinin gerg¢eklesmesi durumunda yapilabilir.
Baska bir anlatimla, taraflarin kendi aralarinda anlagmak suretiyle yeni fesih ya da tahliye
sebepleri olusturmalari miimkiin degildir. Bu durumda, TBK.m.354’ten anlasilmas: gereken
yalnizca dava yoluyla tahliye sebeplerinin sinirliligi degil, sozlesmedeki fesih sebeplerinin de
sinirli olmasidir. Bkz. Gilimiis, s. 319.

47 Gilimiis, s. 317; Burcuoglu, s. 50; Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 62.

4 Inceoglu, s. 1-5.

49 Giimis, s. 24.
0 Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil, s. 2640; Atali/ Ermenek/ Erdogan, Medeni Usil
Hukuku, s. 729. Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 30.01.2013,
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gerektigi tam olarak acik degildir. Kanaatimizce, ticari kira sdzlesmesi ifadesinin ne
anlama geldigi, ticaret hukuku terminolojisi ¢ergevesinde yapilmalidir. Buna gore,
taraflarin her ikisinin de tacir oldugu ve her ikisinin de ticari isletmesiyle ilgili bir
kira sozlesmesi var ise, TTK.m.4 uyarinca, bu sozlesmeden dogan uyusmazliklar,
ticari dava olarak nitelendirilebilir. Bundan baska, taraflardan en az birisinin igin
ticari isletmesi ile ilgili bir kira sozlesmesi var ise, yayillma kriteri geregince
(TTK.m.3), her iki taraf i¢in de ticari is niteliginde sayilan bir kira sdzlesmesinden
bahsedilebilir. Ticaret hukuku bakimindan ticari is ve ticari dava ayrimi, onlarin
hukuki sonuglar1 bakimindan énem arz eder. Dolayisiyla, “ticari kira sozlesmesi”
yerine, ayirt edici olmast amaciyla, “ficari davaya viicut veren kira sézlesmeleri”
veya “ticari iy niteligindeki kira sézlesmeleri” gibi kavramlar kullanilabilir. Ancak
belirtilmelidir ki, pozitif hukukun konuya yaklasimi, “konut ve ¢atili is yeri”
kavramlarinin esas alimmasidir. Bu baglamda, bunlarin kiralanmasina iliskin
sOzlesmenin taraflarinin tacir olup olmamasi veya bu sdzlesmenin ticari is
niteliginde olup olmamas1 6nemli degildir.

II. KIRA SOZLESMELERINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARIN
TAHKIME ELVERISLILiGI

A. Genel Olarak

Diinyanin gelismis ve gelismekte olan {ilkeleri, tahkime elverisliligin
kapsamii genisletme egilimindedir’!. Ornegin, kamu diizeni gibi soyut kavramlarla
tahkime elverisliligi engellemek, diinyada terk edilen bir yaklasim bicimini ifade
etmektedir’>. Tahkim alanindaki soz konusu gelismeler, Tirk Hukuku
uygulamasinda bazi uyusmazliklarin neden tahkime elverigsiz olarak kabul
edildikleri konusunda inceleme yapmaya tesvik edicidir. Bu baglamda, calismanin
konusunu, zay1f tarafin korunmasi diisiincesine dayanilarak tahkime elverissiz olarak

E.2012/9681, K.2013/1334, Eksi, s. 58. Buna benzer olarak, “ticari satis” kavramu i¢in bkz.
TBK.m.212; TTK.m.23. Bu kavram hakkinda aciklama i¢in bkz. Eren, s. 40. Bu konunun
tahkime elverislilik baglaminda degerlendirilmesi i¢in bkz. II, C, 1.

S Tahkimin kiiresel 6lgekte uygulama alaninin geniglemesi, kurumsal tahkim merkezlerinin

diinya genelinde kurulmasi gibi dikkat c¢eken gelismeler, iilkemiz hukuk cevrelerinde de
yakindan takip edilmektedir. Ote yandan, devlet mahkemelerinin is yiikii, gelismis iilkelere
kiyasla, lilkemizde oldukga fazladir. Bu ve diger kronik sebeplerle, iilkemizde bulunan devlet
mahkemelerindeki yargilama siiresi olduk¢a uzamaktadir. Bu durumun aksine “tahkim”, hizli
ve pratik bir yargilama usuliinii gerceklestirme iddiasindadir. Diinyadaki ve iilkemizdeki
tahkim uygulamasina iligin tecriibeler, tahkim yargilamasimin bu iddiasimi dogrulamaktadir. Bu
yonde aciklamalar i¢in bkz. Ejder Yilmaz, “Alternatif Uyusmazlik Co6ziim Yollar1 ve
Mahkemelerin Geleneksel Islevini Yitirmesi”, Yiiz Yetmis Dort (INTES), 2020, s. 53. Devlet
mahkemelerinin is yilikli ve yargilamalarm uzun siirdiigli hakkinda ag¢iklamalar ve bu goriiste
olan yazarlar igin bkz. Ibrahim Ermenek, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na Gére On
Inceleme”, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2(1), 2011, s. 142-143,

32 Born, s. 772; Kirry, s. 375; Tosun, s. 65; Kozubovska, s. 27.
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kabul edilen kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverigliligi
olusturmaktadir.

Kira sozlesmelerinden dogan wuyusmazliklarin tahkime elverisliligini
incelemek, maddi hukuktaki zayifin korunmasi diislincesinin i¢ milli tahkime
elveriglilik oOl¢iitlerine etki edip etmeyecegini degerlendirmeyi gerektirmektedir.
Zira, Ogretide ve Yargitay uygulamasinda, kira so6zlesmelerinden dogan
uyusmazliklarin tahkime elverigli olmadigir yoniindeki goriislerin temelinde, zayif
tarafin korunmasi diisiincesi vardir. Bu baslik altinda, dikkat g¢ekilmesi gereken
bagka bir konu daha vardir. Bu da tahkim sozlesmesinin, “baglantili sozlesme
vasagr” kapsamina girip girmedigidir. Bundan bagka, kira bedelinin tespiti
konusundaki sinirlamalar, taraflarin  uyusmazlik {izerinde serbestge tasarruf
edemeyecekleri anlamina gelecegi de ileri siiriilen baska bir goriistiir. Genel olarak,
kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi konusunda
tartigilmas1 gereken konu bagliklar1 bunlardir®. Asagida detayli olarak incelenecegi
iizere, bu tiir uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olmas1 karsisinda tahkime
elverigliligin miimkiin olmasi, savunulmaya calisilan goriisti desteklemek tizere ileri
siiriilebilecek baska bir argiimandir. Ote yandan, séz konusu uyusmazlhiklarin
tahkime elverigli olarak kabul edilmesi durumunda, ortaya ¢ikabilecek olan bazi
endiselerin asilmasi konusunda ileri siiriilebilecek bazi oneriler de bulunmaktadir.
Bu sebeple, asagida, ilgili konu baslhiklar1 etrafinda degerlendirme yapilirken
birtakim Oneriler de ortaya koymaya ¢alisilmaktadir. Konuyla ilgili degerlendirmeler
yapilirken, karsilastirmali hukuktaki durumdan’*, 6gretide ileri siiriilen goriislerden
ve yargi kararlarindan faydalanilmaktadir.

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, kira, is ve tiiketici hukukuna iliskin
ortaya ¢ikan uyusmazliklarin tahkime elverigliligi, siibjektif tahkime elverislilik ile

33 Tahkime elverislilige iliskin tasinmazin aynindan dogan haklara iliskin olma 0lgiitii, sahsi hak
iligkisi doguran kira sdzlesmeleri bakimindan Onem arz etmemektedir. Zira, kira
sozlesmelerinden dogan haklar tapu siciline serh etmek suretiyle de olsa ayni hak niteligini
kazanamazlar. Bkz. Baspmar/ Unal, s. 357-360. Bu sebeple, bu calismada iizerinde durulmas1
gereken 6l¢iit, uyusmazligin taraflarin iradelerine tabi olmasina iligkin l¢iittiir.

4 Anglo-Sakson hukuk sistemi olmasi sebebiyle dogrudan calismada yer almasa da Ingiliz
Hukukundaki duruma goz atmakta fayda vardir. Ingiliz Hukukunda kira sozlesmelerinden
dogan uyusmazliklarda alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerine ve tahkime
gidilebilmektedir. Ancak, Ingiliz Hukukunda sistemli bir alternatif uyusmazhk ¢dziim
mekanizmasi olmadigindan kira sdzlesmelerine iligkin sorunlar genelde mahkemelerde
coziilmektedir. Bu sebeple, ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, ¢evrimici alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinin de artmasiyla birlikte karma nitelikli ve somut kira
uyusmazliklarina gére degisen alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri gelistirilebilecegi ifade
edilmektedir. Bkz. Jennifer Harris, Alternative Approaches to Resolving Housing Disputes,
Bristol 2020. Ote yandan, Hindistan’da da kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklar, kira
kontrol diizenlemeleri geregince tahkime elverisli olarak goriilmemektedir. Bhadra/ Jalan, s.
99.
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ilgilidir>. Zira, burada tahkime elverissizligin sebebi kiraci, tiiketici veya is¢i gibi
siijelerdir.

Kanaatimizce, s6z konusu uyusmazliklara iligskin tahkime elverislilik, objektif
tahkime elverigliligin kapsamindadir. Zira, siibjektif tahkime elverislilik ile
kastedilen taraflarin tahkim sézlesmesine taraf olabilme ehliyetidir. Bu durum ise, i¢
hukuk bakimindan hak ehliyetinden ve bazi tiizel kisi organlarinin temsil kabiliyeti
sorunundan baska bir konu degildir. Nitekim, siibjektif tahkime elverislilik, ¢ok
uluslu sirketlerin tahkim yargilamasinda taraf olabilme ehliyetine ve bazi
durumlarda sirket veya devlet organlarinin temsil yetkisine iligkin olarak bir sorunun
¢Oziilmesi amaciyla, milletleraras1 hukuk mevzuatinda kendine yer bulan bir
diizenlemedir>®. Kiraci konumunda olan herhangi bir kisinin, taginirlara iliskin kira
s0zlesmesine taraf olmas1 durumunda, bu s6zlesmeden dogan bir uyusmazligin Tiirk
hukukunda tahkime elverisliligine dair herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Ancak,
konut veya catili igyeri kirasi gibi maddi hukukun zayifi koruma diisiincesi ile
hareket ettigi durumlarda, Ogretide ve uygulamada tahkime elverislilige iliskin
olarak gorlis aykiriliklar1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumdan yola ¢ikilirsa, kira
sozlesmelerinde (aymi sekilde tiiketici ve is sozlesmeleri) tahkime elverislilik ile
ilgili degerlendirilmesi gereken husus objektif tahkime elverisliliktir. Zira,
goriildiigii lizere kira sozlesmelerinin konusu degistiginde, tahkime elverislilige
iliskin degerlendirmeler de farklilasmaktadir. Nitekim, Alman hukukunda da konut
kirasma iliskin uyusmazliklarin tahkimde goriilemeyecegine iliskin diizenleme,
objektif tahkime elverigliligi hiikiim altina alan (d)ZPO §1030’da yer almaktadir’’.

B. Karsilastirmalh Hukuk Bakimindan Kira Sozlesmelerinden Dogan
Uyusmazhklarin Tahkime Elverisliligi

1. Alman Hukukundaki Durum

Alman hukukunda tahkime elverislilik (schiedsfihigkeit) ile ilgili diizenleme
Alman Medeni Usil Kanunu ((d)ZPO) §1030°da yer almaktadir. Bu hiikiimde,
tahkime elverislilik, miilkiyet hakkina iliskin olan ve olmayan uyusmazliklar
seklinde bir ayrima tabi tutularak diizenlenmektedir’®. S6z konusu hiikmiin birinci

3 Selguk, s. 250.
3 Aydemir, s. 251-152; Huysal, s. 18.

57 Bechte, s. 309; Voit, s. 69; KUKO ZPO-DASSER, Art. 354, pn.20; BSK ZPO-WEBER-
STECHER, Art. 354, pn.2.

8 Bechte, s. 309. Ogretide ileri siiriilen bir goriis, Alman Hukukunda son dénemlerde yapilan

degisiklikler ile tahkimin uygulama alaninin genisletilmesine ragmen, tahkime elverisli
olmayan uyusmazliklarin hilen azimsanamayacak seviyede oldugu belirtmektedir. Bundan
baska, bu goriis, yasal diizenlemelerde yapilacak bir degisiklik ile tahkime elverisliligin
kapsaminin genisletilmesi gerektigi ve tahkime elverigli olmayan uyusmazliklarin, {igiinci
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fikrasinin ilk climlesinde, taginir ve taginmaz mal ayrimi yapilmaksizin miilkiyete
iliskin uyusmazliklarda tahkime gidilebilecegi diizenlenmektedir. Ikinci ciimlede ise,
miilkiyet hakkina iliskin olmayan uyusmazliklarda, Tirk hukukunda oldugu gibi
taraflarin lizerinde serbestce tasarruf edebilmeleri 6lgiitii benimsenmistir. Hiikkmiin
ikinci fikrasinda, konut kirasi sozlesmelerine iligkin uyusmazliklarin tahkime
elverisli olmadig1 ongoriilmektedir. Hitkmiin {igiincii fikrasinda ise, baskaca kanuni
diizenlemelerde, (d)ZPO §1030°da tahkime elverisli olmadigr 6ngoriilmeyen bazi
konulara iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadiginin 6ngdriilmesinin
miimkiin olabilecegi ifade edilmektedir.

Alman Medeni Usll Kanunu’nun ilgili diizenlemesi dikkate alindiginda, Tiirk
hukukundan farkli olarak, tasinmaz miilkiyeti hakkindaki uyusmazliklarin da
tahkime elverisli oldugu goriilmektedir. Bundan baska, (d)ZPO §1030°da konut
kiras1 sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadig1 acik¢a
hiikme baglanmistir. Bu diizenlemenin amacinin kiracty1 korumak oldugu ifade
edilmektedir>’.

2. Isvicre Hukukundaki Durum

Isvigre hukukunda tahkime elverislilik, Isvigre Medeni Usl Kanunu
((sch)ZPO) §354° de diizenlenmektedir. S6z konusu hiikiimde, taraflarin tizerinde
serbestce tasarruf edebilecekleri herhangi bir konunun tahkime elverisli oldugu
ongoriilmektedir. (sch)ZPO §354’de yer alan bu hiikiim cercevesinde, Isvigre
hukukunda tahkimin uygulanma alan1 olduk¢a genisletilmistir. Ayrica s6z konusu
hiikkmiin, taginir ve tasinmaz mal ayrimi yapmadan malvarhigina iliskin tim
uyusmazliklarda tahkime elverislilige imkan tanidig1 ifade edilebilir®®. Bu durumda,
kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu ifade
edilmektedirs!.

Isvicre hukukunda, konut kirasi sdzlesmelerine iliskin olarak, (sch)ZPO
§361/IV’de yer alan hiikiim dikkat ¢cekmektedir. Bu hiitkme gore, konut kirasi
sOzlesmelerinden dogan uyusmazliklar, ancak “Schlichtungsbehérde” denilen eyalet
tahkim otoritesinde goriilebilir. Bu durum, taraflarin serbestce hakemlerini

kisilerin dahil olabilecegi uyusmazliklar ve devletin egemenlik giiciiniin kullanmasin
gerektiren uyusmazliklar olmak tizere iki gurup altinda toplanip belirli hale getirilmesi
gerektigini belirtmektedir. Bu yondeki goriis i¢cin bkz. Liebscher, s. 1625-1643.

9 Wilfried J. Kéhler, Anwalts-Handbuch Wohnungseigentumsrecht, 4. Basi, Ottoschmidt, 2020,
s. 1196; Bechte, s. 309; Rolf A. Schiitze/ Roderich C. Thummel/ Matthias Wendland,
Grosskommentar der Praxis ZPO §§ 916-1066, 5. Basi, De Gruyter, 2019, s. 430; Ozbay,
Ibrahim, “1998 Alman Tahkim Hukuku Reformu ve Bu Reforma iliskin Ozellikler”, Bilgi
Toplumda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, C.1II, Beta Yayinevi, 2013, s. 1069.

60 KUKO ZPO-DASSER, Art. 354, pn.1-20; Yilmaz/ Cavusoglu, s. 604.
61 BSK ZPO-WEBER-STECHER, Art. 354.
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secemeyecekleri anlamina gelmektedir®®. Ogretide, ilgili hiikiim, konutlara 6zgii
olarak kiraciyr koruma diisiincesi ile getirilmis olsa da tahkimde hakemlerin
serbestee secilebilmesi dzgiirliigiine aykir1 oldugu gerekgesiyle elestirilmektedir®?.

3. Avusturya Hukukundaki Durum

Avusturya Medeni Usil Kanunu ((6)ZPO) §582°de tahkime elverislilik
konusu diizenlenmektedir. (6)ZPO §582 hiikmiiniin birinci fikrasina gore, miilkiyet
hakkina iliskin her tiirlii uyusmazlik tahkime elverislidir. Bundan bagka, taraflarin
tizerinde serbestge tasarruf edebilecekleri her tiirlii uyusmazlik da tahkime gotiirmek
suretiyle ¢coziimlenebilir. (6)ZPO §582 hiikmiiniin ikinci fikrasinda, Alman ve Tiirk
hukukundan farkli olarak, tahkime elverisli olmayan uyusmazliklar tartismaya yer
vermeyen sekilde diizenlenmektedir®®. Buna gore, aile hukukundan dogan
uyusmazliklar, kira hukukundan dogan uyusmazliklar, Kar Amaci Giitmeyen Konut
Miilkiyeti Kanunu’ndan (WGG) ve Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan (WEG) dogan
uyusmazliklar tahkime elverigli degildir. Bundan baska, (6)ZPO §582’de
diizenlenmeyen ve fakat diger kanunlarda tahkime elverisliligi engellenmis
uyusmazliklarin da olabilecegi s6z konusu hiilkmiin son ciimlesinde ifade
edilmektedir.

C. Tiirk Hukuku Bakimindan Kira S6zlesmelerinden Dogan
Uyusmazhiklarin Tahkime Elverisliligi

1. Zayif Tarafin Korunmasi Diisiincesinin Kira Sozlesmelerinin Tahkime
Elverisliligine Etkisi

Yukarida aciklandig tizere, konut ve ¢atili is yeri niteliginde olmayan esyaya
iliskin kira sozlesmelerinde zayif tarafin korunmasi diisiincesi glindeme
gelmemektedir®. Bu sebeple, Tiirk hukukunda, konut ve catih igyeri niteliginde

62 svicre Hukukunda dikkat ¢eken diger bir durum da kiracinin korunmasina iliskin diizenlemede

(OR § 266a), hem konut hem de isyeri bakimindan koruma saglanirken, tahkimle ilgili olarak
(sch)ZPO §361°de yalnizca konut kiralarindan bahsedilmesidir. Aslinda bu durum, zayif
tarafin korunmasi diisiincesinin dogrudan usiil hukukuna etki etmediginin baska bir gostergesi
olarak kabul edilebilir.

63 BSK ZPO-HABEGGER, Art. 361. Benzer yonde Isvigre Federal Mahkemesi karari igin bkz.
BGE 141 1III 201, https,//www.servat.unibe.ch/dfr/bge/c3141201.html Erigsim Tarihi,
21.10.2021. Federal mahkeme, bu normu yasama kusuru olarak nitelendirmektedir.

o4 YOit, s. 15, 82; Elena Wutzel, Internationale Wirtschaftsschiedsgerichtsbarkeit im Verhiltnis
Osterreich, Wien 2019, s. 31.

% Bkz. 1, C,2.
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olmayan esyaya iligkin olarak yapilan kira sdzlesmelerinden dogan uyusmazliklarin
tahkime elverisliligi konusunda bir tartisma yoktur®®,

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, zayif tarafin korunmasi, sosyal devlet
ilkesinin ve kamu diizeninin gereklerindendir®’. Bu sebeple, konut ve c¢atili igyeri
kiras1 sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda tahkime gidilemez. Yargitay, ayni
gerekce ile, zayif tarafin korundugu konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinden
dogan uyusmazhklarda tahkime gidilemeyecegi goriisiindedir®®. Ogretide,
Yargitay’in bu tiir kararlarindaki temel diislincenin, zayif tarafin korunmasinin
yalizca mahkemeler tarafindan yerine getirilmesine dair inang oldugu ifade
edilmektedir®’.

Ogretide bu konuya iliskin olarak ileri siiriilen diger bir goriise gore,
ekonomik ve sosyal esitsizlikler sebebiyle tahkime elverisliligin sinirlarini
daraltmak, giiniimiizde terk edilmeye baslanan bir diisiincedir’’. Bu goriisii savunan

%  Bu c¢alismada, “kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi”

denildiginde, anlatilmak istenen konut ve catili igyeri kirast sdzlesmelerinden dogan
uyusmazliklarin tahkime elverisliligidir. Zira, bunlarin disindaki (tasmirlar, hasilat kirasi vs.)
kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverigliligi konusunda bir tartigma
bulunmamaktadir.

67 Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcamitez Usil, s. 2638; Haluk Tandogan, Yargitay Kararlar1 Isiginda

6570 Sayili Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, 1. Basi, Filiz Kitabevi, 1993, s. 49-50;
Gilimiis, s. 317; Nazli Albayrak Ceylan, Uluslararas1 Tahkimde Dogrudan Uygulanan
Kurallarin Etkisi, 1. Basi, Seckin Yayincilik, 2016, s. 115. Yalnizca konut kirasindan dogan
uyusmazliklarda tahkime elverigliligin miimkiin olmadig1 yoniinde bkz. Hatice Selin Piirselim,
“Milletlerarast Tahkim Kanunu Cergevesinde Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverigliligi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 2021, 27(1), s. 506-509.

% Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409, «... Kamu diizenini
ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarinin ¢ézlimii hakkindaki tahkim sarti HUMK.nun 518.
maddesi hiikmii gere§ince gecersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazliginin hakem
heyeti tarafindan goriilmesi dogru degildir. Dava dilekgesinde tasinmazin yillik kira parasimnin
net 300.000.000 liradan az olmamak iizere hakem heyeti tarafindan tesbiti masraflarla birlikte
davali taraftan tahsili istenilmigtir. ... O halde kamu diizenini ilgilendiren kira tesbit
uyusmazliklarinin  ¢6ziimii  hakkindaki tahkim sartt HUMK.nun 518. maddesi hiikmii
geregince gegersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazliginin hakem heyeti tarafindan
goriilmesi dogru degildir. SONUC, Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gozoniinde
tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenlerle yerinde
oldugundan kabulii ile hitkmiin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA ve
pesin alman temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 2.12.2004 tarihinde
oybirligiyle karar verildi”, www.legalbank.net, Erisim Tarihi, 17.09.2021. Bu yondeki diger
kararlar i¢in bkz. Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 11.11.1965, 7792/5764; Yargitay 4. Hukuk
Dairesi, T. 13.9.1965, 6722/4090; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 10.07.1970, 3032/3170, Akinci,
s. 357-358.

% Akincy, s. 357; Selguk, s. 248.

0 Yesilova, s. 339-340; Selguk, s. 250-251; Yilmaz/ Cavusoglu, s. 602; Ekin Omeroglu,
“Tagmmazlarin Kiralanmasina Iligskin S6zlesmelerin Uygulanacak Hukuk, Milletleraras: Yetki
ve Milletleraras1 Tahkim Bakimindan Tiirk Hukukundaki Yeri”, Tiirkiye Barolar Birligi
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yazarlardan birisine gore, eger kanun koyucu zayif tarafi koruma diisiincesiyle
tahkime elverisliligi sinirlandirmak isteseydi, Alman hukukunda oldugu gibi agik bir
kanuni diizenleme yaparak, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime
elverigsiz oldugunu belirtirdi’".

Kanaatimizce, yukarida yer verilen ikinci goriis daha isabetli olarak kabul
edilebilir. Zira, zayif tarafin korunmasi diisiincesinin kamu diizenine iliskin olmasi,
tahkime elverissizlik sebebi olarak kabul edilemez’?>. Bundan baska, zayif tarafin
korunmasi diisiincesinin ustl hukukuna etkileri de belirlenmelidir.

Zayif tarafin korunmasi disilincesi, kira sozlesmeleri bakimindan Tiirk
hukukunda konut ve catili isyeri kirasinda dikkate alman ve bu sebeple, maddi
hukuka iliskin hiikiimlerin olusturulmasinda 6ne ¢ikan bir ilkedir’®. Bu durumda,
zayif tarafin korunmasi diisiincesi, tahkim sozlesmesinin gegerlilik sartlar1 arasinda
ilk olarak incelenmesi gereken “fahkime elverislilik” kavramina etki etmemelidir.
Zira, tahkim sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyle usl hukuk s6zlesmesi olup,
hikkiim ve sonuglarmi ustl hukuku alaninda dogurmaktadir’®. Usili olanaklarin
kullanilmasinda, ustli esitlik ilkesi’ gegerli oldugundan maddi hukuka iliskin olan
zayif tarafin korunmasi gibi diisiinceler, ilkeler ve kurallar aksine kanuni bir
diizenleme olmadik¢a’®, ustl hukukunda etki dogurmamalidir’’. Kanaatimizce,

Dergisi, 2016, 127, s. 393. Tiiketici uyusmazliklarina iliskin olarak benzer yonde goriis icin
bkz. Eksi, s. 51. Tiiketici sozlesmelerindeki tahkim sézlesmesinin, HMK.m.17’nin kiyasen
uygulanmak suretiyle gecersiz sayilmasi gerektigi yoniindeki goriis icin bkz. Budak /
Karaaslan, s. 484.

71 Selcuk, s. 251.

72 Kamu diizeni ile tahkime elverislilik arasindaki iliskiye igin degerlendirmeler i¢in bkz. 1, B, 3.

73 Bu diisiinceye iligskin olarak bkz. I, C, 1.

74 Bu konu tartigmali olsa da agirlikli goriis tahkim sozlesmesinin ustil hukuku sdzlesmesi

oldugudur. Bkz. Tanriver, s. 354; Yavuz Alangoya, Medeni Usul Hukukumuzda Tahkimin
Niteligi ve Denetlenmesi, 1. Basi, Fakiilteler Matbaasi, 1973, s. 63-64.

75 UsQl esitlik ilkesi, yargilama hukukuna iliskin olmak lizere, iist bir kavrami ifade etmektedir.

Ornegin, mahkemeye erisim hakki, silahlarn esitligi ilkesi, siirpriz karar yasagi gibi
kavramlar1 kapsar niteliktedir. Bu agiklamalar i¢in bkz. Hanagasi, s. 41. Bu ilke, Anayasa’da
yer alan genel esitlik ve sosyal devlet ilkelerine dayanmaktadir. Bkz. Hakan Pekcanitez,
“Medeni Yargida Adil Yargilama”, izmir Barosu Dergisi, 1997/2, (Budak, s. 73’ten naklen).

76 Baz1 durumlarda ustil hukukuna iliskin mevzuat olusturulurken sdz konusu ilke ve diisiinceler

dikkate almabilir. Ornegin, tiiketici hakem heyetinin tiiketici lehine verdigi karara karsi
yapilan itirazin kabulii durumunda mahkemece tiiketici aleyhine, avukatlik asgari iicret
tarifesine gore nispi tarife lizerinden vekélet iicretine hiikkmedilir. Bundan bagka, adli tatilde
is¢ilerin agtiklar1 davalarin goriilebilmesi buna drnektir.

77 Silahlarmn esitligi ilkesi agisindan benzer yonde goriisler i¢in bkz. Ermenek, Zayif Tarafin

Korunmasi, s. 234; Hanagasi, s. 42; Cemil Simil, Belirsiz Alacak Davasi, 1. Basi, On Iki
Levha Yaymcilik, 2013, s. 413-414; Is¢inin, gider avansi 6demesi ile ilgili olarak ortaya
konulan goriis icin bkz. Hakan Pekcanitez, “Belirsiz Alacak Davasmin Is Hukukunda
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tahkime elverigliligin kapsami belirlenirken usli esitlik kapsaminda dikkate
alinmas1 gereken ilke, “silahlarin esitligi ilkesi” degildir. Zira, silahlarin esitligi
ilkesi, yargilama sirasinda islerlik kazanan bir ilkedir. Tahkim sozlesmesinin
yapilmasi sirasinda giindeme gelen bir konu olan tahkime elverislilik ise, yargilama
asamasimdan Onceki bir siiregte tartigilmasi gereken bir konudur. Bu nedenle,
tahkime elverislilik ile ilgili olarak usili esitligin saglanmasi, “mahkemeye erisim
hakki” kapsaminda degerlendirilebilir. Zira, tahkim so6zlesmesiyle “hakem
mahkemesi”, yargilama yapacak olan merci olarak kabul edilmektedir.

Sonug¢ olarak, tahkime -elverisliligin belirlenmesinde ustli esitlik ilkesi
kapsaminda mahkemeye erisim hakki esas alinmali, buna karsilik maddi hukuka
iliskin olup kural olarak us@l hukukunda gecerliligi bulunmayan zayif tarafin
korunmasi diisiincesinin dikkate alimamayacagi kanisinday1z.

Yeri gelmisken lizerinde durulmasi gereken baska bir konu, zayif tarafin
korunmast diislincesinin  somutlagtigt TBK.m.340’taki baglantili  s6zlesme
yasagidir’®,
sozlesme yasagi kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegidir. Kanun
metninde  “sozlesmeler” ifadesi  kullanmilmaktadir. Fakat, maddi hukuk

sOzlesmelerinin yaninda ustl hukukuna iliskin s6zlesmelerin de bu kapsamda

Burada tartigilabilecek olan konu, tahkim s6zlesmesinin baglantil

degerlendirilip degerlendirilemeyecegi acik degildir. Kanun metninin gerekgesinde,
“Mesela, kiracumn, kiralayana karsi kiralanant satin alma yiikiimliilvigii altina
girmesi veya onceki kiracimin biraktigi esyayr satin almayr bor¢lanmast ya da
kiralananla ilgili bir sigorta sozlesmesi yapmay: tistlenmesi gegersiz olacaktir”
ifadelerine yer verilmektedir’®. Kanaatimizce, tahkim sozlesmesi, TBK.m.340
uyarinca, kira sozlesmesi ile baglantili s6zlesme kapsaminda degerlendirilip kesin
hiikiimsiiz sayilmamalidir. Zira, birinci olarak, burada kastedilen maddi hukuka
iliskin s6zlesmeler olmalidir. Nitekim 6rnekseme yoluyla sayilmis olsa da gerekgede
verilen 6rnekler maddi hukuka iliskindir. Ikinci olarak, baglantili sézlesme yasaginin
islerlik kazanabilmesi i¢in, “kiracinin yarari olmaksizin” kiracinin olaganiistii bir
edim yiikiimliilligline karsilik, kiraya verenin az bir edim karsiliginda baglantili
islemi yapmas1 gerekmektedir®®. Tahkim sozlesmesinde ise bu tiirden bir edim
orantisizligindan ve kiraci aleyhine bir durumdan bahsedilemez. Zira, taraflar tahkim
sOzlesmesinde ushli esitligin egemen oldugu yargilama siirecini kabul etmis
olmaktadir.

Uygulanmas1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Polat Soyer’e
Armagan, 2013, s. 951.

78 Bu yasaga iliskin a¢iklamalar i¢in bkz. I, C, 1.

7 Bkz. https,/kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6098ss.  pdf,
Erigim Tarihi, 22.10.2021.

80 Inceoglu, s. 48.
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Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, tahkim s6zlesmesinin bir tarafinin zayif
olarak kabul edildigi durumlarda, tahkim yargilamasina zayif tarafin basvurdugu
ihtimalde, tahkime elverislilik sorunu giindeme gelmemelidir®'. S6z konusu goriis
acikca belirtmese de karsit kavram kanitindan (argumentum a contrario) yola
cikilirsa, tahkim sozlesmesinin giiglii olarak kabul edilen tarafinin tahkim
yargilamasma miiracaat ettigi durumda, bu tiir uyusmazliklarin tahkime elverissiz
olarak kabul edilecegini ifade etmektedir. Kanaatimizce, bu goriisiin kabul edilmesi,
ustli esitlik ilkesine aykirilik olusturabilir. Zira, usili esitlik, usili olanaklarin esit
olarak kullanilmasini1 temin etmek {izere kabul edilen bir ilkedir. Bir taraf lehine,
zay1f tarafin korunmasi diisiincesi ile pozitif ayrimcilik tanimak, bu ilkeye aykirilik
olusturmaktadir®?.

Konut ve catili isyeri kirasi sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime
elverisliligi konusunda {izerinde durulmasi gereken baska bir konu, Yargitay’in,
bunlarin “ficari kira” niteliginde oldugu durumlarda tahkime elverisli olduklarina
yonelik kararidir®®. Kanaatimizce, konut ve ¢atilh igyeri kiralarindan dogan
uyusmazliklar tahkime elverisli oldugu icin, taraflarin tacir olup olmamasi, bu
uyusmazligin ticari ise veya ticari davaya viicut verip vermeyecegi gibi dlciitler bu
konuda dikkate alinmamalidir®*. Bu bakimdan, konut ve c¢atili isyeri kiralarnm

81 Akinci, s. 105, 361; Albayrak Ceylan, s. 115; ibrahim Dogan Takavut, Milletleraras: Ticari
Tahkimde Dogrudan Uygulanan Kurallar, 1. Basi, istanbul 2018, s. 94, (Piirselim, s. 506’dan
naklen). Bu konuyla ilgili olarak, kira s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklara iligkin asimetrik
tahkim sozlesmesi yapilmasini ayrica degerlendirmek gerekir. Zira, taraflarin kendi aralarinda
yaptiklar1 tahkim s6zlesmesinde, bir tarafa tahkime basvuru hakki tanindig1 durum, yukaridaki
degerlendirmeden bagimsizdir. Bu durumda, asimetrik tahkim sézlesmesinin Tiirk Hukuku
bakimindan gegerliligi tartigilmalidir. Modern kabul edilebilecek egilim, asimetrik tahkim
sozlesmelerinin gecerli oldugu yoniinde ise de, 6zellikle maddi hukuk ac¢isindan zayif tarafin
korundugu durumlarda, asimetrik tahkim sozlesmelerinin gegerliliginin dikkatle incelenmesi
gerekir. Bundan bagka, uyusmazligin zayif tarafina tahkime bagvurma hakki veren bir
asimetrik tahkim soOzlesmesinin, dogrudan tahkime elverissizlik nedeniyle gegersiz
olmasindansa, zayif tarafi gozetmesi nedeniyle gecerli olabilecegi de tartisma konusu
yapilabilir.

82" Hanagasu, s. 42.

8 “Ticari kira” ifadesinin kullanildig1 eserler i¢in bkz. Pekcamitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil,
s. 2640; Atal/ Ermenek/ Erdogan, Medeni Ustl Hukuku, s. 729. Yargitay karar1 igin bkz.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 30.01.2013, E.2012/9681, K.2013/1334, Eksi, s. 58.

8 Bu konuda, yetki sdzlesmesinin, taraflarn tacir veya kamu tiizel kisileri oldugu durumda
yapilabilmesi karsisinda tahkim sozlesmesinin de bu kapsamda degerlendirilebilecegi
diisiiniilebilir. Nitekim, her iki s6zlesme de usil hukuku sozlesmesidir. Kanaatimizce, boyle
bir goriis isabetli olarak goriilemez. Zira, yetki sozlesmesindeki bu durum, agik¢a kanun
hiilkmiinde belirtilmesinden kaynaklanmaktadir. Tahkim sozlesmesi agisindan ise boyle bir
durum s6z konusu degildir.
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tahkime elverisliligine 1iliskin asagidaki ag¢iklamalar, bu tiirden uyusmazliklar
agisindan da gecerli olmalidir®>.

Zayif tarafin korunmasi diisiincesi, ustl hukukuna iliskin olan bir ilke
degildir. Bununla birlikte, bu ilkenin maddi hukukta kabul edilmesini gerektiren
sebeplerin tamamen goz ardi edilmesi, menfaat-degerlendirme hukuk¢uluguna
uygun bir yaklasim degildir®®. Ornegin, asgari iicret geliri ile ailesiyle yasamini
stirdliiren bir kisi ile kiraya verebilecegi birden fazla evi olan ve hukuki bilgisi
yerinde olan bir kisi arasinda yapilan konut kirasi sozlesmesine, tahkim sarti
konulabilir. Hatta bu tahkim sartinin devaminda, aralarinda s6z konusu kira
sOzlesmesinden dogan uyusmazliklarda kiraya verenin ¢ok yakin bir arkadasinin
hakem olarak kararlagtirllmasi da miimkiindiir. Aym1 oOrnek {izerinden devam
edilirse, kiraci ile kiraya veren aralarinda yaptiklar1 anlasmayla maddi hukukun
konut kirasma iliskin olarak kiractyr koruma amaciyla getirilen hiikiimlerinin
uygulanmayacagin1 da kararlagtirmislar olabilirler. Bu ihtimallerin birinin veya
birkaginin gerceklestigi varsayiminda, yapilacak olan tahkim yargilamasi sonucunda
verilen hakem karari, muhtemelen HMK.m.439/1I/§ uyarinca, kamu diizenine
aykirilik gerekgesiyle iptal edilecektir. Bundan baska, yukaridaki ihtimalde, taraflar,
devlet ve sivil otoriterlerce kabul edilmis bir kurumsal tahkim merkezi secip, maddi
hukukun kiractyr koruyucu hiikiimlerinin uygulanacagr konusunda anlagmis
olabilirdi. Bu durumda, kurumsal tahkim merkezinin yapacagr yargilama
muhtemelen kamu diizenine aykir1 olmayacaktir. Ote yandan, tahkim yargilamasinin
devlet mahkemelerine gére makul siirede bittigi géz oniine alindiginda, taraflarin
tahkim yargilamasini segmeleri menfaatlerine olmaktadir. Bundan baska, taraflardan
birisinin iilkemiz piyasasinda hakim konumda olan ve uluslararasi 6lgekte ticari

85 “Ticari kira” kavramina iliskin agiklamalar i¢in bkz. I, C, 2.

86 Menfaat ictihad1 kavramu i¢in bkz. Ali Cem Budak, “Kili Kirk Yarma Makinesi” Medeni Usul
Hukukunda Kavram i¢tihadi ve Menfaat ictihadi, 1. Basi, Vedat Kitapgilik, 2021, s. .5-26;
Rona Serozan, Hukukta Yontem, 1. Basi, Filiz Kitabevi, 2015, s. 89. “Giiniimiizde kabul géren
hukukta yontembilim akimi olan menfaat-degerlendirme hukukculuguna goére bu faaliyet
yapilirken; ekonomik ve sosyal gergekler dikkate alinir, mevzuat hitkkmiinii yorumlarken onu
olusturan dinamikler dikkate almir ve onu uygularken sOziinlin yaninda, gercek¢i deger
yargilart da dikkate alinir. “, Tunahan Cetinel, Alacaklilara Zarar Verme Kastiyla Yapilan
Tasarruflar Baglaminda Tasarrufun iptali ve Muvazaa Davalari, 1. Basi, Yetkin Yayinevi,
2020, s. 182-183. Bu aciklamalar 1s18inda, tahkime elverislilik konusunda, kira
sozlesmelerinde zayifin tarafin korunmasina iliskin maddi gergekler dikkate alinarak bir yorum
yapilmalidir. Bagka bir anlatimla, sadece “zayif tarafin korunmasi” kavramindan hareket edip,
tahkime elverisliligi engellemek, “kavram hukukc¢ulugu” temelinde yapilan bir yorum
mesabesinde  kalabilir. Bu ihtimalin gergeklesmesi, hukuk felsefesi bakimindan
elestirilmektedir. Zira, hukukun gayesi; kamu yarari, adalet ve hukuki giivenlik degerlerini bir
araya getirmektir. Ancak, insanin eksik olusu, bu ii¢ degeri her zaman bir araya getirememesi
sonucunu dogurur. Kavram hukukg¢ulugu da bu sonucu doguran bir nedenlerden biridir. Bkz.
Gustav Radbruch, Bes Dakikada Hukuk Felsefesi, Hukuk Felsefesi ve Sosyolojisi Arsivi/ 2,
(Ceviren, Hayrettin Okgesiz), s. 7-8.
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iligkiler gelistirmis olan bir holdinge baglh sirket, diger tarafin ise kiiglik bir ticari
isletmeyi isleten bir kisi oldugu isyeri kiras1 sézlesmesinde tahkim sartinin oldugu
ornegi iizerinde durulabilir. Bu 6rnek iizerinden gidilirse, Yargitay uygulamasina
gore ve Ogretide goriis birligi oldugu {iizere, bu kira sozlesmesinden dogan
uyusmazliklar tahkime elverislidir®’. Zira, her iki taraf tacirdir. Fakat, taraflar
arasinda gli¢ esitsizligi, yukarida Ormnek olarak verilen konut kirasi
sozlesmesindekinden daha fazladir®®. Eger, zayif tarafi koruma diisiincesi, tahkime
elverisliligi engelleyen bir ilke olarak kabul edilecek olsaydi, s6z konusu is yeri
kiras1 sozlesmesinden dogan uyusmazliklarin da tahkime -elverisli olmamasi
beklenirdi.

Kanaatimizce, bu varsayimlar iizerinden tartisitlmast gereken, kira
sozlesmelerinin tahkime elverisli olup olmadigi konusu degildir. Zira, yukarida ifade
edildigi iizere kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligini
engelleyen bir kanuni diizenleme yoktur. Ayrica, zayif tarafin korunmasi
diisiincesinin kamu diizeninden oldugu gerekgesiyle tahkime elverisliligi engellemek
de isabetsizdir. Burada tartisilmasi gereken konu, kira sozlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda tahkim yargilamasi yoluna gidildiginde, maddi hukukun zayif
tarafin koruma diisiincesinin kabul edilmesini gerektiren endiselerin nasil bertaraf
edilecegidir. Zira, kamu diizeni, her ne kadar tahkime elverislilige iliskin bir 6lgiit
olmasa da tahkim yargilamasi sonucunda verilen karar kamu diizenine aykirilik
olusturabilir. Boyle bir hakem karari, HMK.m.439/1/§ uyarinca iptal davasina konu
edilebilir®®. Nitekim, Tiirk hukukunda kiracinin korunmasma iliskin 6ngoriilen
hiikiimler, kamu diizenine iligskin olarak kabul edilmektedir®’.

Her ne kadar zayif tarafin korunmasi diisiincesi, ustil hukukunda uygulanmasi
gereken bir ilke olmasa da maddi gercekler goz Oniine alinarak birtakim
diizenlemelerin yapilmasi miimkiindiir. Bu diizenlemelerin yapilmasi, sosyal devlet
ilkesi geregince dogal karsilanmahdir®'. Nitekim, Tiirk hukukunda buna iliskin

87 S6z konusu Yargitay karari igin bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi. 30.01.2013, E. 2012/9581, K.
2013/1334, www.legalbank.net, Erigim Tarihi, 17.09.2021.

88 Esasen Alman Hukukunda tahkime elverigsizlik olarak goriilen sebeplerin basinda bu ihtimal

gelmekte idi. Bkz. Ustiindag, s. 922-923.

8 Bu bakimdan, hakem kararlarinin kamu diizenine aykirilik sebebiyle iptal davasma konu

edilebilmesi, kira s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmasi1 yoniindeki
goriisii gliglendirmelidir.

% Bu durum, dgretide ileri siiriilen ve kanaatimizce de isabetli olan bir goriise gore giiniimiizde

gegerli olmamalidir. Zira, glinlimiizde kiracinin korunmasini gerektiren tarihsel ve ekonomik
sebeplerin ortadan kalktig1 ifade edilmektedir. Bu yonde goriis belirten yazarlar icin bkz.
Ermenek, Zayif Tarafin Korunmast, s. 63; Inceoglu, s. 2.

1" Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 234-235.
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ornekler mevcuttur’?>. Fakat 6nemle belirtilmelidir ki, bu durum ustl hukukunda
zayif tarafi koruma diisiincesinin genel bir ilke haline doniismesi anlamina
gelmemektedir. Bunun aksine, bu diizenlemelerin yapilmasi ustli esitlik ilkesi ve bu
ilkenin alt kategorisi olan mahkemeye erisim hakki ve silahlarin esitligi ilkesi
kapsaminda degerlendirilmelidir.

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu kabul
edilirse, ortaya ¢ikabilecek olan ilk endise, tahkim s6zlesmesinde zayif taraf olarak
kabul edilen kiracinin iradesine mudahale edilebilmesidir. Bu durumda, esasen bir
irade sakatligi s6z konusu olur. Olan hukuk bakimindan, bu endisenin
giderilebilmesi i¢in belirtilmesi gereken ilk imkan, tahkim sozlesmesinin irade
bozuklugu sebebi ile iptalidir. Zira tahkim s6zlesmesinin, her ne kadar ustl hukuku
sOzlesmesi olsa da kurulmasi ve gegerliligi bakimindan borglar hukukunun
kurallarina tabidir”>. Ogretide genel olarak kabul edildigi iizere, tahkim
sOzlesmesinin gegersizliginin hakem yargilamasi sirasinda veya karardan sonra asil
sOzlesmeden bagimsiz olarak (HMK.m.412/1V) ileri siirtilebilmesi, bu imkani1 daha
islevsel duruma getirmektedir’®. Bu c¢ergevede, kira sozlesmeleriyle ilgili olarak
yapilan tahkim sdzlesmesi veya bu sozlesmelere konulan tahkim sarti, taraflardan
birinin iradesinin sakatlandigi durumlarda iptal edilebilir. Bu imkan, ¢ogunlukla,
taraflardan birinin ekonomik ve sosyal {Ustlinligiini kullanarak tahkim
sozlesmesinde esitsizlik olusturdugu durumlarda kullanilabilir®®. Bu konuda ortaya
konulabilecek baska bir 6neri, yapilacak bir diizenleme ile kira sozlesmelerinden
dogan uyusmazliklara iliskin tahkim sdézlesmesinin, tahkim kaydi seklinde degil,
ayr1 bir tahkim sozlesmesi seklinde yapilmasmin zorunlu hale getirilmesidir. Bu

92 Ermenek, Zayif Tarafin Korunmast, s. 63; Inceoglu, s. 1-5; Veysel Baspmar, 6098 Sayili Tiirk

Borglar Kanunu’na Iliskin Sekli Yonden Bir Degerlendirme, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu, 2011, s. 8-9, (Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 63’den naklen).

93 Ustﬁndag, S. 935; Kuru, Serh, s. 5937; Evren Kog¢, Medeni Usul Hukuk Kapsaminda Usuli
Islemlerde Irade Bozukluklari, 1. Basi, Siimer Kitabevi, 2021, s. 170-171.

% Gerhard Wagner, ProzeBvertrige Privatautonomie im Verfahrensrecht, 1. Basi, Mohr Siebeck,

1998, s. 299; Kog, s. 162. Tahkim s6zlesmesinin gegersizliginin ileri siiriilmesinin hangi
asamaya kadar miimkiin oldugu ile ilgili bkz. Kog, s. 173-175. Burada dikkat edilmesi
gereken, tahkim s6zlesmesinin gegerliliginin, kira s6zlesmesinin gegerliliginden bagimsiz
olarak degerlendirildigidir. Zira, tahkim s6zlesmesinin gegerliligi, HMK.m.412/IV uyarinca
asil sézlesmeden bagimsizdir. Buna, tahkim s6zlesmesinin ayrilabilirligi ilkesi denilmektedir.
Bu ilkenin bir sonucu olarak, bazi durumlarda kira sézlesmesi gecerli iken tahkim sdzlesmesi
gecersiz, bazi durumlarda da kira s6zlesmesi gecersiz iken tahkim sdzlesmesi gegerli olabilir.
Hi¢ kuskusuz tahkim sozlesmesi yerine tahkim sartinin (kaydinin) s6z konusu oldugu
durumlarda da bu ilke gecerlidir. Kog, s. 172; Alangoya, s. 93. HMK.m.412/IV hiikmii,
tikketicilerin magdur edilmesine yol acgabilecek olmasi gibi gerekgelerle Ogretide
elestirilmektedir. Bkz. Bilge Umar, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, 2. Basi, Yetkin
Yayinevi, 2014, s. 1198-1199.

% Alangoya, s. 86; Kog, s. 175.
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durumda, kira sozlesmelerinde zayif taraf olarak kabul edilen kiracinin, tahkim
iradesini daha dikkatli olarak ortaya koymasi saglanabilir®®. Bu amag¢ dogrultusunda,
tahkim sozlesmesinin (konut ve catili isyeri kiralarinda) noterde onaylama veya
diizenleme big¢iminde yapilmasina yonelik bir sekil sarti da getirilebilir. Bu
durumda, noterin ilgilileri aydinlatma yiikiimliiliigi ¢ercevesinde kira sd6zlesmesinin
zayif tarafinin tahkime yonelik iradesi daha saglikli sekilde ortaya konulmus olur.

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu kabul
edilirse giindeme gelebilecek olan bagka bir endise, tahkim yargilamasimin bagimsiz
ve tarafsiz olarak yiiriitiilememesidir’”’. Bu endiseye karsilik, Isvigre hukukunda
oldugu gibi, kira sézlesmelerinden dogan uyusmazliklarin goriilecegi bir kurumsal
tahkim merkezi kurulabilmesi imkan1 6nerilebilir®®. Bu tahkim merkezlerinin kamu
ve sivil otoriterlerce kabul edilmis olmalari, toplumun tahkime olan giivenini de
artiracaktir. Ornegin, iiniversitelerin biinyesinde hukuk fakiiltesinde veya bagimsiz
olarak kurulmus bir tahkim merkezi, ifade edilen tiirden bir kurumsal tahkim
yargilamasi yiiriitebilir. Bu durumda, kurumsal tahkim merkezlerine segilecek olan
hakemlerin nitelikleri olusturulacak yonetmeliklerle belirlenmelidir. Bundan baska,
s0z konusu tahkim merkezlerinde, konut ve ¢atili igyeri kirasina iliskin olan maddi
hukuktaki koruyucu hiikiimlere gore kiracinin aleyhine olan hiikiimlerin
uygulanmamasina iliskin diizenlemeler getirilmelidir. Boylelikle, hakem kararinin
kamu diizenine aykirilik gerekgesiyle iptali edilmesinin oniine de gegilmis olur®.

% Bu yaklagim, Alman Hukukunda (d)ZPO §1031/V’de benimsenmektedir. Alman kanunkoyucu,
tiiketici sozlesmelerindeki tahkim sdzlesmesinin ayri bir belgede yer almasi ve bunun
imzalanmasimi sart kosmustur. Ancak, tiiketici sozlesmeleri noter huzurunda yapilmissa,
tikketici sOzlesmesine tahkim sartt da konulabilir. Bdylece, tiiketicinin taraf oldugu
sozlesmelerde, daha siki sekil sartlarn1 Ongdriilmek suretiyle onlarin  korunmasi
amaglanmaktadir. Bkz. Selcuk, s. 99.

97 Bu durumun, daha ¢ok arizi (ad-hoc) tahkimde goriilecegi ileri siiriilebilir. Zira, arizi tahkimde,

taraflarmn  birisinin ekonomik ve sosyal {stlinliigiini kullanmak suretiyle hakemi
kararlagtirmasi1 daha kolaydir.

% Almanya’da kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda gorev yapacak bir tahkim merkezi

bulunmaktadir. Almanya’da sadece kat miilkiyeti hukukundan dogan uyusmazliklar
¢Ozlimlemek iizere, 2004 yilinda kurulmus bir tahkim merkezi dahi bulunmaktadir. Taraflarin
talep etmeleri halinde, kat miilkiyeti hukukundan dogan uyusmazliklar s6z konusu tahkim
merkezinde bu alanda uzmanlagsmig hakemler tarafindan hizli  bir gsekilde
¢Ozlimlenebilmektedir. Alman Hukukunda kat miilkiyeti hukukundan dogan uyusmazliklara
iligkin olarak kurulan bu tahkim merkezi, &gretideki eserlerde dahi olumlu elestiriler
almaktadir. Bu tahkim merkezinin resmi internet sayfasi i¢in bkz. http,//www.schiedsgericht-
wohnungseigentum.ew/. Bu tahkim merkezi hakkinda detayl1 bilgi i¢in bkz. Kohler, s. 1198-
1199. Alman Hukukundaki bu tahkim merkezi Ornek alnarak, Tirkiye’de kira
s0zlesmelerinden dogan uyusmazliklarin kurumsal tahkimde ¢oziimlenebilmesi amaciyla bazi

diizenlemeler getirilebilir.
% Ornegin, konut ve gatili isyerine iliskin kira bedelinin tespiti konusunda yapilan tahkim

yargilamas1 sonucunda belirlenen kira bedeli, bir dnceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki
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Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi konusunda
dikkate alinmas1 gereken baska bir durum, tahkim yargilamasmin daha pahali bir
yargilama wustli oldugudur. Kanaatimizce, bu durum daha ¢ok ticari
uyusmazliklarda o6ne ¢ikan bir durumdur. Kira sozlesmelerinden dogan
uyusmazliklarm kurumsal tahkim yoluyla ¢6ziimiinde, kira bedelinin miktar1 gibi
Olciitlerle yargilama giderlerine ve vekalet iicretlerine iliskin asgari iicret tarifesi
belirlenebilir. Bu durumda, tahkimin devlet yargisina gore hizl bir yargilama olmasi
ozelliginden faydalanilarak, makul bir masrafla usill ekonomisi ilkesine uygunluk
saglanmis olur.

2. Kira Sozlesmelerinden Dogan Uyusmazhklarin Taraflarin iradelerine
Tabi Olup Olmadigina iliskin Degerlendirme

Kira sozlesmelerinden dogan wuyusmazliklarin tahkime elverisliligi
konusunda, dikkate alinmasi gereken tek Olciit, uyusmazligin taraflarin iradelerine
tabi olup olmadigidir (HMK.m.408). Bu bakimdan, kira sozlesmelerinden dogan
uyusmazlik tiirlerinin neler olabilecegi belirlenip, bunlarin taraflarin iradelerine tabi
olup olmadig1 acikliga kavusturulmalhidir.

Kira sozlesmelerinde zayif tarafi koruyan hiikiimlerin igeriginden, kira
sOzlesmelerinden dogan uyusmazliklarin ii¢ baglik altinda toplanabilecegi ifade
edilebilir. Bunlar, kira sézlesmesinden dogan alacaklara ve kiralananin kullanimina

iliskin uyusmazliklar, kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklar ve kiralananin

tahliyesine iliskin uyusmazliklardir!?°,

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, bu tiir uyusmazliklar bakimindan higbir

ayrim yapilmaksizin zayif tarafin korunmasi bakimindan (konut kiralarinda) tahkime

101

gidilmemelidir'®'. Yargitay da konut ve catili igyeri kiras1 bakimindan (taraflarm

tacir oldugu uyusmazliklar harig) tahkime elverigliligi miimkiin gérmemektedir!'%2,

Yargitay, kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklarin, tahkime elverisli

aylik ortalamalara gore degisim oranini ge¢cmis olabilir. Bu hakem karari, TBK.m.344/I’deki
diizenlemeye aykirilik olugturur. Bu diizenleme, Tiirk Hukukunda kamu diizeninden olarak
kabul edilmektedir. Dolaysiyla, tahkim yargilamasi sonucunda verilen karar kamu diizenine
aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal edilme riskiyle karsi kasiya gelecektir.

100 Piirselim, s. 508.

101 By goriis ¢atil isyerini istisna tutmaktadir. Bkz. Piirselim, s. 509; Albayrak Ceylan, s. 115.

102 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409, www.legalbank.net,
Erisim Tarihi, 17.09.2021; Yargitay 4. Hukuk Dairesi, 11.11.1965, 7792/5764; Yargitay 4.
Hukuk Dairesi, T. 13.9.1965, 6722/4090; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 10.07.1970, 3032/3170,
Akinct, s. 357-358.
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olmamasmin sebebini, TBK.m.344/I uyarinca, taraflarin serbest¢e tasarruf
edememeleri olarak belirtmektedir'%3.

Ogretide, Yargitay’in vermis oldugu bir kararindan yola cikarak, Yargitay’mn
kira sozlesmesinden dogan alacaklarin 6denmesine iliskin uyusmazliklarin tahkime
elverisli olarak gordiigii ifade edilmektedir'®*. Kanaatimizce, Yargitay’in s6z konusu
karara konu olan olayda, taraflarin tacir olmasindan dolayr tahkime elverisli
oldugunu kabul ettigi 1ileri siriilebilir. Bu bakimdan Yargitay’in, kira
sozlesmelerinden dogan uyusmazlik tiirlerine gére ayrim yaptigi sdylenemez.

Ogretide ileri siiriilen diger goriise gore, kira bedelinin tespiti ve kira
alacagmin 6denmesine iliskin ortaya ¢ikan uyusmazliklarda, tahkime gidilebilir!®>.
Zira, bu tiir uyusmazliklarda, dava konusu, taraflarin iradelerine tabidir'%. Nitekim,
bu konuda agilmis bir davada taraflar, kabul veya sulh ile uyusmazligi sona
erdirebilmektedir. Bu goriisii ileri sliren baz1 yazarlara gore, kiralananin tahliyesine
iliskin uyusmazliklarda tahkime elverislilik bakimindan ikili bir ayrim
yapilmalidir!'’,
konulmussa tipki tahliye taahhiidii gibi gecersiz olmalidir. Ancak, tahkim sart1, daha
sonra uzayan siire i¢in yapilan kira sozlesmesine iliskinse gegerli kabul edilmelidir.

Bundan bagka, ilk kira sozlesmesinden sonraki bir tarihte yapilan tahliyeye iliskin

Bu gorlise gore, tahkim sarti ilk kira sozlesmesi yapilirken

tahkim sozlesmesi de gegerli olarak kabul edilmelidir.

103 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409, “HUMK.nun 518.
maddesi geregince, tahkim sozlesmesi yalniz taraflarin arzularina tabi olan uyusmazliklar
hakkinda miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin konusu iizerinde serbestge tasarruf
yetkilerinin bulundugu uyusmazliklardir. Taraflar, aralarindaki uyusmazligi gidermek igin
serbest¢e anlagma yapabiliyorlar ve bu anlagma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gecerli
ise, o uyusmazlik hakkinda tahkim sdzlesmesi (ya da tahkim sart) yapilabilir. Iki tarafin
arzusuna tabi olmayan ...tahkim cereyan etmez. Yani taraflarin dava konusu iizerinde serbestce
tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz degildir. Yargitay’in yerlesik uygulamalarina
gore, kira bedelinin tesbiti davalarinda tahkim yoluna bagvurulamaz. Kira tesbiti hususu kamu
diizenini ilgilendirdigi i¢in, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini karsilastirmalar: ancak
belli olgiiler ve smirlar dahilinde mimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta taraflarin tasarruf
yetkileri sinirsiz degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de ddemek
zorunda degildir. O halde kamu diizenini ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarinin ¢oziimii
hakkindaki tahkim sartt HUMK.nun 518. maddesi hiikkmii geregince gecersiz olacagindan dava
konusu kira uyusmazligimin hakem heyeti tarafindan goriilmesi dogru degildir.”
www.legalbank.net, Erisim Tarihi, 17.09.2021.

104 Aydemir, s. 241; Eksi, s. 98; Piirselim, s. 508-509. S6z konusu Yargitay karar1 i¢in bkz.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi. 30.01.2013, E. 2012/9581, K. 2013/1334, www.legalbank.net,
Erigim Tarihi, 17.09.2021.

105 Kuru, Serh, s. 5952; Aydemir, s. 241; Yilmaz, Serh, s. 5405; Yesilova, s. 338; Selguk, s. 248.
Bu tiir uyusmazliklar hakkinda Yargitay’in tutumunu degistireceginin beklenmesi gerektigi

yoniinde bkz. Yilmaz, itirazin Iptali, s. 547.
106 Taraflarin iradelerine tabi olmas1 dlgiitii i¢in bkz. I, B, 2.

107 Kuru, Serh, s. 5952; Aydemir, s. 241.
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Kanaatimizce, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tiirleri ne olursa
olsun, bunlar kiraya veren ve kiracinin iradelerine tabi olan islerdendir. Bu
bakimdan, kira bedelinin tespitine, kira alacagmin tahsiline ve kiralananin
tahliyesine iliskin uyusmazliklar'%® tahkime elverisli olarak kabul edilmelidir. Ote
yandan, Yargitay’in kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklarin, taraflarin
iradelerine tabi olmadig1 yoniindeki goriisii de isabetli olarak goriilmemektedir. Zira,
taraflar kira bedeline iliskin agilan davayi, davadan feragat, davayi kabul ve sulh
gibi islemlerle sona erdirebilme imkanma sahiptir. Bu sebeple, kira bedelinin
tespitinde, HMK.m.408 uyarinca, tahkime elverigsizlik giindeme gelmemelidir.
Kaldi ki tahkim yargilamasi sonucunda mutlaka, TBK.m.344/I’e gore kiraci
aleyhine olacak bir karar ¢ikacak da degildir. Ancak, kira bedelinin tespitine iliskin
tahkim yargilamasi sonucunda verilen kararin, TBK.m.344/I’deki smira uymadigi
gerekcesiyle kamu diizenine aykirilik engeline takilmamasi igin, bu uyusmazliklarin
tahkime elverisliligi konusunda yukarida ifade edilen 6neriler dikkate alinmalidir.

3. Ihtiyari Arabuluculuga Elverisli Olmasi Karsisinda Tahkime
Elverisliligin Miimkiin Olmasi Gerekliligi

Kira sozlesmelerinin tahkime elverisliligi baglaminda {izerinde durulmasi
gereken baska bir konu, arabuluculuga elverislilik ve tahkime elverisliligin kapsam
bakimindan ayni olup olmadigidir. Zira, 6gretide genel olarak kabul edilen goriise
gore, kira soOzlesmelerinden dogan uyusmazliklarda ihtiyari arabuluculuga
gidilebilmektedir'®. HUAK.m.1/1I’de, “ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecekleri is veya islemlerden dogan o6zel hukuk uwyusmazhiklarinin”
arabuluculuga elverisli oldugu ifade edilmektedir. Ogretide, genel olarak kabul
edilen ve kanaatimizce de isabetli olan goriise gore, “lizerinde serbestce tasarruf
edilebilecek olan wyugmazliklar” ifadesi ile kastedilen, taraflarin s6z konusu
uyusmazliklar hakkinda dava agtiklar1 varsayiminda, bu davayr “sulh ya da davay
kabul” ile sona erdirip erdiremeyecekleridir''®. Baska bir anlatimla, kural olarak,

108 Kiralananin tahliyesine iliskin uyusmazliklarda, genel hiikiimlere gore tahliye davasi ya da
cebri icra hukukuna iligkin tahliye prosediirii giindeme gelebilir. Bkz. II, D. Tahliye davasinda
gorevli mahkeme, HMK.m.4/1-a uyarinca, sulh hukuk mahkemesidir. Ancak, tahkim
s6zlesmesinin varlig1 hdlinde, bu davanin tahkimde goriilebilmesi miimkiin olmalidir.

109 Omer Ekmek¢i/ Muhammet Ozekes/ Murat Ataly/ Vural Seven, Hukuk Uyusmazliklarida
Arabuluculuk, 2. Baski, On iki Levha Yaymcilik, 2. Basi, 2019, s. 52; Ermenek, Zayif Tarafin
Korunmasi, s. 63. Aksi yonde ileri siiriilen bir goriis, zayif taraf olarak is¢iyi koruma ilkesinin
varliginda, is¢i alacaklarina iligskin olarak dava sart1 arabulucuya gidilirken, kira sézlesmesinde
arabulucuya gidilebilmesini agiklayamamaktadir.

110 pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil, s. 2772; Ermenek, Zayif Tarafin Korunmas, s. 88;
Ekmekei/ Ozekes/ Atal/ Seven, s. 50; Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Coziimii,
4. Basi, Yetkin Yaymevi, 2016, s. 1186; Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 84-89. Aksi
yondeki goriis icin bkz. Gorgiin/ Borii/ Kodakoglu, s. 809-811.
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taraflarin iizerinde medeni hukuka gore tasarruf yetkilerinin oldugu uyusmazliklar

arabuluculuga elveriglidir'!!.

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, arabuluculuga elverislilik ile tahkime
elverigliligin kapsamu ayni degildir''?. Bu goriise gore, arabuluculuk, tahkimden
farkli olarak taraflar acisindan yargi yolunu kapatmadigindan, arabuluculuga
elveriglilik daha genis anlagilmalidir. Bu bakimdan, malvarligina iliskin tiim hukuk

13 Ogretide ileri siiriilen ve

uyusmazliklarinda arabuluculuga gidilebilmelidir
kanaatimizce isabetli olan diger goriise gore, her ne kadar HMK.m.408 ve
HUAK.m.1/Il hiikiimlerinin diizenlenme tarzi farkli olsa da arabuluculuga
elverislilik ile tahkime elverigliligin kapsami aynidir''4. Bu baglamda, arabuluculuga
elverigli olan kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime de elverisli

olmasi gerektigi ileri siirtilebilir.

Kanaatimizce, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin arabuluculuga
elverisli olmas1 karsisinda, tahkime elverislilikleri bakimindan bir tereddiit
olmamalidir. Zira, arabuluculuk, menfaat temelli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemidir. Bagka bir anlatimla, arabuluculuk siirecinde, taraflarmn sahip oldugu
haklar g6z oOnilinde bulundurulup yargisal usullere uyulmak suretiyle taraflari
baglayic1 objektif bir karar verilmemektedir. Bu durumun aksine arabuluculukta,
taraflarin miizakeresi sonucunda menfaat temelli bir anlasmaya varilmaktadir!!s.
Taraflarin miizakere giiclinde mevcut olan esitsizlik, arabuluculukta zayif tarafin

116

magdur edilme riskini de beraberinde getirmektedir Bundan bagska,

arabuluculukta yargilama ustliine iliskin ilke ve kurallarin kendiliginden bagimsiz

I By kuralin istisnasi, ifldsm agilmasina, sira cetveline itiraza ve konkordatonun tasdikinden
sonra agilan ¢ekismeli alacaklara iliskin davalardir. Zira, bu durumlarda da taraflarmm medeni
hukuka gore tasarruf yetkisi vardir. Ancak, dava sonucunda verilen karar, {igiincii kisilerin
menfaatiyle ilgili oldugundan, usiil hukuku bakimindan tasarruf yetkisinin oldugundan
bahsedilemez. Bunun sonucunda, s6z konusu uyusmazliklar arabuluculuga elverisli olarak
degerlendirilemez. Benzer bir agiklama i¢in bkz. Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 89.

112 M. Turgay Bilge, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Agisindan Kamu Diizeni
Kavrami, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Sempozyumu I, 2014, s. 101, (Ermenek,
Zayif Tarafin Korunmasi, s. 88’den naklen); Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s. 1186.

13- Ozbek, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, s. 1186. Hatta, bu goriiste olan yazarlardan bazilarina
gore, taraflarm iradelerine tbi olmayan uyusmazliklar (HMK.m.408) ile taraflarin {izerinde
serbestce tasarruf edemeyecekleri uyusmazliklar (HUAK.m.1/Il) ifadeleri de birbirinden
farklidir. Bkz. Gorgiin/ Borii/ Kodakoglu, s. 809-811.

14 Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 88. Taginmazin aynmna iliskin uyusmazliklar harig
tutularak bu tespit yapilmaktadir. Zira, HMK.m.408’de agik¢a tasinmazin aynina iliskin
uyusmazliklar tahkime elverissiz olarak kabul edilmektedir.

115 pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil, s. 2829; Ekmekgi/ Ozekes/ Atali/ Seven, s. 259.
116 Ekmekci/ Ozekes/ Atali/ Seven, s. 50; Ermenek, Zayif Tarafin Korunmast, s. 9.
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bir hakim veya hakem tarafindan uygulanmasi s6z konusu degildir!!?. Arabuluculuk
stirecinin dogasinda bulunan bu 6zellikler sebebiyle, bir tarafin digerine gore zayif
oldugu durumlarda, taraflar arasindaki esitligin saglanmasi, yargilama islevine
kiyasla daha zayif olmaktadir'!®. Ote yandan, arabuluculuk siirecinde anlasmaya
varilmasit halinde, {izerinde anlagmaya varilan hususlar bakimindan dava
acilamamasi (HUAK.m.18/V), bu tespiti daha da dikkate deger hale getirmektedir.

Tahkimde ise hak temeline dayanan, bagimsiz ve tarafsiz hakemler tarafindan
yargisal usullere uyulmak suretiyle verilen objektif bir karar s6z konusudur. Baska
bir anlatimla, arabuluculukta oldugu gibi taraflarin miizakere sonucunda bir
anlagmaya varmasi degil, bir yargilama faaliyeti sonucunda verilen kararin taraflart
baglamas1 s6z konusudur. Bununla birlikte, tahkim yargilamasi siirecinde, zayif
tarafin korunmasma iligkin maddi hukuk hiikiimlerinin iglerlik kazandigi
durumlarda, taraflarm birbirlerine oranla daha zayif veya giliglii olmasi,
arabuluculukta c¢ok oOnemli bir etki dogururken, tahkimde bu etkiyi
dogurmayacaktir''®. Sonug itibariyle, taraflardan birisinin zayif oldugu durumlarda
bile, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin ihtiyari arabuluculuga elverisli
olmasi karsisinda, evleviyetle (a fortiori) tahkime de elverisli olmas1 gerektigi ileri
stiriilebilir!2°.

C. Kira Sé6zlesmelerinden Dogan Uyusmazhiklara iliskin Tahkim
Sézlesmesi Yapildiginda Usiil Hukuku ve icra Hukuku Alaminda Ortaya Cikan
Baz1 Sonuclar

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklara iligkin tahkim so&zlesmesi
yapildig1 durumda, usil hukuku ve icra hukuku alaninda ortaya ¢ikan ilk sonug,
tahkim soOzlesmesinin miispet ve menfi olmak iizere iki etkisidir. Tahkim
sOzlesmesinin miispet etkisi, tahkimde yargilama yapilabilmesi ve bu yargilama
sonucunda, maddi anlamda kesin hiikiim!?! teskil eden bir karar verilebilmesi

17 Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 13.

118 Ogretide, arabuluculuk siirecinde zayif tarafin korunmasimi temin etmek iizere ileri siiriilen
goriisler icin bkz. Ermenek, Zayif Tarafin Korunmas, s. 149-237.

119 Bkz. Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 13.

120 Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarm
arabuluculuk ile ¢6ziimiinde, kiracilar aleyhine miizakere esitsizliginin olmamas1 ve kiraciy1
zayif taraf olarak kabul edilmesini gerektirecek hukuki ve fiili enstriimanlar bulunmamaktadir.
Bu sebeple, kiracinin arabuluculuk siirecinde dzel olarak korunmasi gerekmemektedir. Bkz.
Ermenek, Zayif Tarafin Korunmasi, s. 64.

121 Hakem kararlarinin kesin hiikiim etkisine sahip oldugu Tiirk Hukuku 6gretisinin ¢ogunlugu
tarafindan ve Yargitay kararlarinda ifade edilmektedir. Bu konuda kapsamli agiklamalar igin
bkz. Erdogan, s. 79-92.
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yetkisini ifade eder!?2. Bu karar, tipki devlet mahkemeleri tarafindan verilen kararlar

gibi ilaml1 icraya konu olabilmektedir!23.

Tahkim sozlesmesinin menfi etkisi ise, devlet mahkemelerinin taraflar
arasinda ortaya c¢ikan uyusmazliga iligkin yargilama yetkisinin ortadan
kalkmasidir'?*, Taraflardan birisinin, aralarindaki tahkim sozlesmesine ragmen
devlet mahkemelerinde dava agmasi durumunda, davali taraf, siiresi igerisinde
verecegi cevap dilekgesinde tahkim ilk itirazinda (HMK.m.413/I) bulunabilir!?3.
Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, tahkim sdzlesmesinin menfi etkisi, yalnizca
dava agilmasi suretiyle 6niine gelen uyusmazlikta devlet mahkemelerinin yargilama

126

yetkisinin ortadan kaldirilmasma iliskindir Baska bir anlatimla, tahkim

s0zlesmesinin mevcudiyeti, taraflarin cebri icraya basvurmalarma engel degildir.

122 Tanrver, s. 354; Atali/ Ermenek/ Erdogan, Medeni Usil Hukuku, s. 733.

123 Erdogan, s. 89; Tanriver, s. 354; Alangoya, Tahkim, s. 27. Ayrica, HMK.m.439/IV uyarinca, i¢
tahkim bakimindan hakem kararinin icra edilebilmesi i¢in kesinlesmesine de gerek yoktur.
Bkz. Seyhan Selcuk, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Goére Verilen Hakem Kararlarinin
Icras1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2019, 49, s. 118; Atali/ Ermenek/ Erdogan, Icra ve
iflas Hukuku, s. 425. Ancak, yargilama giderlerine iligkin olan kismi harig olmak iizere, tespit
davasi ve ingal dava niteliginde olan davalar sonucunda verilen hakem kararlar1 cebri icraya
konu olamazlar. Ramazan Arslan / Ejder Y1lmaz / Sema Ayvaz Tagpinar / Emel Hanagas1, Icra
ve Iflas Hukuku, 7. Basi, Yetkin Yaymevi, 2021, s. 406-407; Selcuk, Hakem Kararlarmnmn
Icrasi, s. 116. Yeri gelmisken belirtilmelidir ki, IIK.m.72 uyarinca, menfi tespit davalari
sonucunda verilen tazminatlara iligkin kararlar da kesinlesmeden ilaml1 icraya konu edilemez.
Bu hiikmiin, yargilama gideri ve vekalet iicretine iligkin kismi kapsayip kapsamadigi
tartigmalidir. Bkz. Ataly/ Ermenek/ Erdogan, [cra ve Iflas Hukuku, s. 423-424. Ayrica,
Yargitay’in vermis oldugu ve giincelligini koruyan bir igtihadi birlestirme kararinda, kira
bedelinin tespiti davalarinda, kira bedelinin farkinin 6deme zamaninin gelmis sayilabilmesi
icin, kira bedelinin tespiti davast sonucu verilen kararin kesinlesmesi gerektigi belirtilmistir.
Karar i¢in bkz. Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 12.11.1979, E.1979/1, K.1979/3,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 21.11.2021. Onemle belirtilmelidir ki, igtihad1 birlestirme
kararinda ifade edilen kira bedelinin tespitine iliskin kararin kesinlesmis olmasi, kararin icra
edilebilirligi ile ilgili degildir. Zira, kira bedelinin tespiti davalari, hukuki nitelik itibariyle,
tespit davasi ya da insai dava niteliginde olup, bu tiir davalar sonucunda verilen kararlar edaya
iliskin bir hiikkiim icermediginden (yargilama giderlerine ve vekalet {icretine iligkin kismi
hari¢) icra edilebilmesi miimkiin degildir. Bu kararda ifade edilen, kira bedelinin farki, dava
yolu ile ya da takip yolu (kanaatimizce, bu farka iliskin yalnizca ildmsiz icra yolu ile takip
yapilabilir) ile talep edilebilmesi i¢in, kira bedelinin tespiti davasi sonucunda verilen kararin
kesinlesmesi gerekmesidir.

124 Tanniver, s. 349; Alangoya, Tahkim, s. 81; Atali/ Ermenek/ Erdogan, Medeni Ustl Hukuku, s.
733.

125 Tahkim ilk itiraziyla ilgili kapsaml1 agiklamalar i¢in bkz. Mustafa Serdar Ozbek, “Tahkim Ilk
Itiraz1 Uzerine Tahkim Sézlesmesi Uzerinde Yapilan Mahkeme Denetimi”, Ankara Sosyal
Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2019, 2, s. 179-253.

126 Kuru, Serh, s. 5981; Pekcamtez/ Yesilirmak, Pekcamtez Usil, s. 2666; Tanriver, s. 351;
Yilmaz, Itirazin Iptali, s. 539-540; Yesilova, s. 534. Konu hakkinda kapsamli agiklamalar icin
bkz. Ali Yesilirmak, “Gegerli Bir Tahkim Anlagmasimin Varligina Ragmen Genel Haciz Yolu
ile Takip Yapilabilir Mi?”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2011/96, s. 205-228.
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Aksi bir yaklagim, taraflarin, Anayasa’nin 36’nc1 maddesinde yer alan hak arama
ozgiirliigiine haksiz bir miidahale anlanuna gelir. Ogretide ileri siiriilen diger bir
gorlise gore, tahkim sdzlesmesinin mevcudiyeti halinde, 1ldmsiz icra yolu ile takibe
bagvurulamaz'?’. Zira, bu durumda taraflar, aralarindaki uyusmazligin ¢oziimiin,
hakemlere birakmistir. Taraflarin, genel haciz yolu ile takibe bagvurmasi, tahkim
iradelerinin tek tarafli olarak sonlandirilmasi anlamina gelebilecegi ifade edilebilir.
Bu konuda ileri siiriilen diger goriise gore, tahkim sdzlesmesinin yapildigi
durumlarda, ildmsiz icra yolu ile takipte bulunabilmek miimkiindiir'?®. Ancak, karsi
tarafin 6deme emrine itiraz etmek suretiyle tahkim itirazinda bulanabilecegi kabul
edilmelidir. Zira, bu durum devlet mahkemelerinde, tahkim ilk itirazinda bulunmak
suretiyle kabul edilmektedir. S6z konusu tartigmaya iliskin olarak Yargitay’in da
istikrarli bir uygulamasi oldugu ifade edilemez'?®. Ogretide, s6z konusu ictihat
aykiriliklarinin hukuki giivenlik ilkesini ve adalete olan giiveni zedeledigi ve bu
aykiriliklarin  igtihadi  birlestirme karart ile giderilmesi gerektigi ifade
edilmektedir'3°,

Kanaatimizce, taraflarin aralarinda bir tahkim sdzlesmesi bulundugu
durumda, cebri icraya basvurabilmeleri agisindan su an i¢in kanuni bir engel
yoktur!®!. Taraflarin cebri icraya basvuru imkanmin, yalnizca genel haciz yolu ile
takibe iliskin degil, sartlar1 varsa ilamsiz icraya iligskin diger takip yollar1 i¢in de

127 Y1lmaz, Itirazin Iptali, s. 541.
128 Yesilirmak, s. 214.

129 Yargitay, bazi kararlarinda, tahkim sdzlesmesinin bulunmasi halinde, cebri icraya basvurunun
miimkiin olmadigimi belirtmektedir. Bkz. Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 03.11.1978, 4625/4623,
“Alacakli ile bor¢lu arasinda bir tahkim sdzlesmesi bulunsa dahi, alacakli hakemde dava
acmadan icra takibinde bulunabilir. Borglu, alacaklinin hakemde dava agmasi gerektiginden
bahisle itiraz edemez. Itirazin kaldirilmasinda dahi tahkim itiraz1 ileri siiriilemez. Ciinkii
itirazin kaldirilmas1 talebi bir dava degildir™ (Yilmaz, itirazin Iptali, s. 542’den naklen).
Yargitay, diger bazi kararlarinda ise, tahkim sézlesmesinin bulunmasi halinde, cebri icraya
basvuruyu miimkiin gormemektedir. Yargitay 12. Hukuk Dairesi, 27.02.1990, 8745/1848,
“Alacakli ile bor¢lu arasinda bir tahkim sdzlesmesi bulunsa dahi, alacakli hakemde dava
agmadan icra takibinde bulunabilir. Borglu, alacaklinin hakemde dava agmas1 gerektiginden
bahisle itiraz edemez. Itirazin kaldirilmasinda dahi  tahkim itiraz1 ileri siiriilemez. Ciinkii
itirazin kaldirilmast talebi bir dava degildir”, (Y1lmaz, Itirazin Iptali, s. 542°den naklen).

130 Y1lmaz, itirazin iptali, s. 544; Hakan Pekcanitez, 15.3.2011 tarihli Miitalda, Yayimlanmamustir,
(Yesilirmak, s. 212°den naklen).

131 Tiiketici hakem heyetlerinin gorev alanina giren uyusmazlikta, hakem heyetine bagvurulmadan
haciz yolu ile takibe bagvurulup basvurulamayacagi, 6gretide ve yargi uygulamasinda tartisma
konusu yapilmaktaydi. Ancak, 06.12.2017 tarihli ve 7063 sayili Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun ile 6502 sayili Kanun’un 68’inci maddesinin birinci fikrasinda
yapilan degisiklik ile s6z konusu tartisma sona ermistir. Zira, ilgili hiikiimde, tiiketici hakem
heyetine basvurulmasi zorunlu olan uyusmazliklar igin taraflarin icra iflas Kanunu’ndaki
haklarmin sakli kalacag ifade edilmistir. Bkz. Tandogan Ozbaykal, s. 468.

458 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVI. Y. 2022 Sa. 3



Tunahan CETINEL

oldugu ifade edilebilir. Buna karsilik, yukarida aktarilan goriige uygun olarak!??,
taraflarin en azindan 6deme emrine veya tahliye emrine itiraz etmek suretiyle tahkim
itirazinda bulunabilecekleri imkanini kabul edilmelidir!3. Zira, asagida incelendigi
tizere, genel haciz yolu ile takipte itirazin kaldirilmas: yoluna gidilmesinde veya
kiralananin ildmsiz icra yolu ile tahliyesine iligkin takip yolunda icra mahkemesinin
gorev alanina giren uyusmazliklarda, tahkime gidilebilmesi miimkiin degildir. Bu
durumda, taraflara 6deme emrine itirazda, karsi tarafa tahkim itirazini ileri stirme
imkanim1 vermemek, tahkim sozlesmesinin alacakli (takip talebinde bulunan taraf)
tarafindan sona erdirilmesi anlamina gelir.

Tahkim sdzlesmesinin cebri icraya bagvuru hakkini ortadan kaldirmayacagi
kabul edilirse, cebri icra prosediirii igerisinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarda, tahkime
gidilip gidilemeyecegi konusu iizerinde de durulmalidir. Bu baglamda, taraflarin
ilamsiz icra yolu ile takibe bagvurmasi miimkiindiir'>*.

[k olarak, kiralananm ildmsiz icra yolu ile tahliyesine iliskin takip yoluna
basvurdugu ihtimali {izerinde durulmalidir. Tiirk hukukunda kiralanan taginmazlarin
tahliyesi kural olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun tahliye hiikiimleri c¢ergevesinde,

132 «“Kanimuzca, 1IK, taraflara genel haciz yoluyla takip yapmak konusunda bir hak
verdigine ve bu hakkin, tahkim anlagmasi bulunmasi halinde kullanilmamasi gerektigi
yoniinde bir sinirlama getirmedigine gore, tahkim ve genel haciz yoluyla icra
kurumlarini miimkiin oldugunca birlikte kullanmak; ancak nitelik itibar1 ile birisini
digerine tercih etmek gerektiginde, hukukumuzda genel ilke olarak kabul gdren irade
serbestisi ilkesine {iistiinliik taniyarak tahkim yolunu tercih etmek yerinde olacaktir. Buna
gore, 1) Takip borg¢lusunun bir muhalefeti bulunmadigi takdirde, tahkim anlagmasinin
varligina ragmen genel haciz yoluyla takip yapilabilmeli; ancak 6deme emrine itiraz halinde
uyusmazligin ¢oziimii icin tahkim tercih edilmelidir. 2) Ote yandan, tahkim anlasmast,
davalmin muhalefeti halinde, davaya devam edilmesini engelledigine gore, itiraz halinde
evleviyetle genel haciz yoluyla takip yapilmasimi da engelleyebilmelidir. Aksi bir diisiince,
tahkim anlagsmasi yapma amacint ve bu anlagsmanin etkisini tamamiyla gecersiz kilar.”,
Yesilirmak, s. 214.

133 Zira, dgretide de ifade edildigi, iizere asil olanin ilamh icradir. Bkz. Murat Atali / Ibrahim
Ermenek / Ersin Erdogan, icra ve iflas Hukuku, 4. Basi, Yetkin Yayinevi, 2021, s. 414.

134 Burada cebri icra ile kastedilen genel haciz yolu ile takip ve kiralananin ilamsiz icra yolu ile
tahliyesine iliskin takiptir. Zira, taraflarin ildml1 icra yolu ile takipte bulunabilmesi, s6z konusu
ihtimalde miimkiin gozitkmemektedir. Zira, takipten 6ncesinde devlet mahkemesinden ya da
tahkimden aldig1 ildm sonucunda cebri icraya bagvurulmaktadir. Bu nedenle, ilamli icra takibi
siirecinde tekrar bir dava agilmasi s6z konusu olmaz. Acilirsa, tahkimde ya da devlet
mahkemelerinde verilen ilam nedeniyle, kesin hilkmiin menfi etkisi giindeme gelecektir.
Ayrica, yakin zamanda verilmig bir igtihadi birlestirme kararinda ifade edildigi iizere, ilaml
icraya bagvuru imkaninin bulundugu durumda ilamsiz icraya bagvurulmasinda hukuki yararin
bulunmamasi, ilamsiz icraya basvurunun belirtilen ihtimalde pek miimkiin géziikmediginin
baska bir gostergesidir. Karar igin bkz. Yargitay ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulu,
26.05.2017, E.2017/2, K.2017/3, https,//www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/e-2017-2-k-2017-
3-t-26-05-2017, Erisim Tarihi, 01.01.2022.
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sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agmak suretiyle gergeklestirilir'3>. Tahliye
davasi sonucunda verilen hiikiim kiraya veren lehine olursa, ilamli icraya konu
edilir. Kanaatimizce, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ilgili hiikiimleri ¢er¢evesinde agilan
tahliye davasi, taraflarca kararlastirildigi durumda tahkimde goriilebilmelidir. Zira,
kiralananin tahliyesine iliskin uyusmazlik taraflarin iradelerine tabidir. Baska bir
anlatimla taraflar agilacak olan tahliye davasmi davayi kabul veya sulh ile sona
erdirme imkanina sahiptir.

Bundan baska, iki ihtimalde, kiraya veren kiraciyr ilamsiz icra yolu ile

136 Bu iki durumdan birincisi, kira bedelinin

tasinmazdan tahliye ettirebilir
odenmemesi sebebi ile kiralananm tahliyesidir (IIK.m.269). Ikincisi ise kira
sOzlesmesinin siiresinin  sona ermesi sebebi ile kiralananin tahliyesidir

(IIK.m.272)'%7,

Kanaatimizce, kiralananin ilamsiz icra yolu ile tahliyesi prosediiriinde ister
kira bedelinin 6denmemesi ister kira sdzlesmesinin sona ermesi sebebine dayansin,
icra mahkemesinin gorevi kapsaminda kalan uyusmazliklarda (itirazin kaldirilmasi),
kirac1 ile kiraya veren arasinda tahkim sozlesmesi bulunsa bile, bu uyusmazliklar
tahkimde goriilemez. Zira, itirazin kaldirilmas1 kurumu, 6gretide hakli olarak ifade
edildigi iizere, icra takibinin devami ve onun ayrilmaz bir parcasidir'*®. Tahkim,
devlet mahkemelerindeki yargilamaya ikame bir yargilamadir. Ancak, tahkimin icra

135 Hakan Pekcanitez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes / Meral Sungurtekin Ozkan, Icra ve iflas
Hukuku, 8. Bas1, On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 271-281; Atal/ Ermenek/ Erdogan, Icra ve
iflas Hukuku, s. 381; Ramazan Arslan / Ejder Yilmaz / Sema Taspinar Ayvaz/ Emel Hanagast,
Icra ve Iflas Hukuku, 7. Basi, Yetkin Yaymevi, 2021, s. 383-397.

136 Arslan/ Yilmaz/ Tagpmar Ayvaz/ Hanagasi, Icra ve Iflds Hukuku, s. 383; Pekcanitez/ Atalay/
Ozekes/ Sungurtekin Ozkan, Icra ve Iflas Hukuku, s. 271; Atal/ Ermenek/ Erdogan, Icra ve
iflas Hukuku, s. 381.

137 Kira bedelinin 6denmemesi sebebi ile yapilan ilimsiz takibe iliskin prosediirde, kiralananin

tahliyesini gerceklestirmek iizere icra mahkemesine basvurulabilir. Ornegin, borglu, imzaya ya
da kira alacagina itiraz etmigse, bu durumda kiraya verenin elinde noterde onaylama veya
diizenleme seklinde yapilmis bir kira sdzlesmesi var ise, itirazin kaldirilmasi talebi icra
mahkemesine yapilir. Ancak, bu nitelikte bir kira sdzlesmesi yok ise bor¢lunun itirazi {izerine
duran takip sona erer. Bu durumda, yapilmasi gereken, HMK.m.4 uyarinca, sulh hukuk
mahkemesinde tahliye davasi agmaktir. Benzer durum, kira sdzlesmesinin siiresinin sona
ermesi sebebine dayanarak yapilan ilamsiz icra yolu ile tahliyeye iliskin takipte de vardir.
Ornegin, kiraci, tahliye emrine karsi, kira sdzlesmesine veya tahliye taahhiidiine (konut ve
catili igyerinde) sebebiyle itiraz etmisse takip durmaktadir. Kiraya verenin elinde, noterde
onaylama veya diizenleme seklinde yapilmis veya imzasi borglu tarafindan ikrar edilmis bir
kira sozlesmesi veya tahliye taahhiidii var ise bu durumda icra mahkemesine gitmek suretiyle
itirazin kaldirilmasini temin edebilir. Ancak, kiraya verenin elinde bu nitelikte olan bir belge
yoksa, sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agmaktan bagka hukuki yol kalmamistir. Bkz.
Atali/ Ermenek/ Erdogan, Icra ve Ifldss Hukuku, s. 391; Pekcamitez/ Atalay/ Ozekes/
Sungurtekin Ozkan, cra ve Iflas Hukuku, s. 275.

138 Eksi, s. 116; Kuru, Serh, s. 5982; Yilmaz, itirazin Iptali, s. 542.
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takibine ikdme bir kurum olabilmesi s6z konusu degildir. Bu sebeple, zaten dava
niteliginde olmayan itirazin kaldirilmasina iligkin talepler tahkimde goriilemez.
Buna karsilik, yukarida 6rnek olarak verilen ihtimallerde oldugu {izere, sulh hukuk
mahkemelerinin gorev alanina giren uyusmazliklarin, taraflarin irade etmeleri
durumunda, tahkimde gériilebilmesi miimkiindiir. Ornegin, IIK.m.269/d hiikmiinde,
[IK.m.72°deki menfi tespit davasinin bu takip yolunda da kiyasen uygulanabilecegi
ongoriilmektedir'3®. Esasen, bu davada gorevli mahkeme, HMK.m.4 uyarmca sulh
hukuk mahkemesidir. Ancak, taraflarin aralarinda tahkim s6zlesmesi mevcut ise, s6z
konusu dava, tahkimde de goriilebilmelidir.

Ikinci olarak, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklar i¢in aralarinda
tahkim sozlesmesi bulunan taraflarin genel haciz yolu ile takibe bagvurmalari
thtimali tizerinde durulmalidir. Bu durumda, takip esnasinda ortaya ¢ikmasi
muhtemel imzaya itiraz ve borca itiraz durumlarinda, taraflarin s6z konusu itirazin
kaldirilmasina veya takibin sona erdirilmesine iliskin olarak hangi hukuki yollara
miiracaat edebilecegi degerlendirilmelidir. Genel haciz yolu ile takipte, itiraz {izerine
duran takipte bagvurabilecek yollar ikiye ayrilarak incelenmelidir. Bunlardan

140 olan itirazin gegici

birincisi, icra hukukuna 6zgli hukuki care niteliginde
kaldirilmas: (IIK.m.68/a) ve itirazin kesin kaldiriimasidir (IIK.m.68). itirazin gegici
ve kesin kaldirilmas1 hukuki c¢arelerinin tahkimde goriilebilmesi ogretide
tartigmalidir. Bir gorlis itirazin kaldirilmasinin tahkimde goriilebilecegini ifade
etmektedir'*'. Diger goriis ise, isabetli olarak, itirazin kaldirilmasinin takip
prosediiriine iliskin bir hukuki ¢are oldugunu ve bunlarin dava olmamasi'#?

143

nedeniyle tahkimde goriilemeyecegini ifade etmektedir'*’. Genel haciz yolu ile

takipte, itiraz iizerine duran takipte alacaklinin bagvurabilecegi yollarin ikincisi ise,
genel hiikiimlere gore goriilen itirazin iptali davasidir (IIK.m.67). Itirazin iptali

davasmin, tahkimde goriiliip goriilemeyecegi konusu da Ogretide tartismalidir'#4,

139 Her ne kadar, ilgili hiikiim kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kiralananin ilamsiz icra yolu
ile takibine iligkin olsa da 6gretide kira siiresinin sona ermesinden dolay1 kiralananin ilamsiz
icra yolu ile tahliyesinde de uygulanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bkz. Atali/ Ermenek/
Erdogan, Icra ve Iflas Hukuku, s. 399.

140 Arslan/ Yilmaz/ Taspmar Ayvaz/ Hanagasi, Icra ve Iflas Hukuku, s. 194; Pekcanitez/ Atalay/
Ozekes/ Sungurtekin Ozkan, Icra ve Iflas Hukuku, s. 116; Ataly/ Ermenek/ Erdogan, Icra ve
Iflas Hukuku, s. 157; Yilmaz, Itirazin Iptali, s. 544.

141 Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabs, 2. Baski, Adalet Yaymevi, 2013, s. 193.

142 Bu goriisiin, “dava olmamasi” ile ilgili kismina bir ¢ekince koyulabilir. Zira, tahkimde goriilen
her uyusmazlik veya talep, dava niteliginde degildir. Ornegin, ihtiyati tedbir de hukuki niteligi
itibariyle bir dava degildir.

193 Y1lmaz, Itirazin Iptali, s. 542; Tanriver, s. 352; Yesilirmak, s. 223-224.

144 Konu hakkinda kapsamli agiklamalar igin bkz. Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil, s.
2665-2673.
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Konuya iligkin olarak &gretide ileri siiriilen bir goriise gore, itirazin iptali davasi,
takip hukukuna 6zgii bir dava olmasi nedeniyle tahkimde goriillemez'#. Konuya
iliskin olarak ileri siiriilen ikinci goriise gore ise, genel hiikiimlere gore goriilen bir
dava olmasi nedeniyle, itirazin iptali davasinin tahkimde goriilebilmesi
miimkiindiir'*®. Bu goriis de kendi iginde ikiye ayrilmaktadir. Bunlardan birincisine
gore, itirazin iptali davasi tahkimde goriilse bile, hakemlerce icra-inkar tazminatina

147 Kanaatimizce

ve haksiz takip tazminatina hiikmedilebilmesi miimkiin degildir
isabetli olan ikinci goriise gore ise, s0z konusu tazminatlar, takip hukukunda islerlik
kazanan ve bireyleri diirlist davranmaya yonelten medeni ceza konumunda olup,

hakemler tarafindan verilmelerinde herhangi bir engel bulunmamaktadir!#8,

Burada, genel haciz yolu ile takipte bor¢lunun miiracaat edebilecegi hukuki
imkanlara deginilmelidir. Bu baglamda, cebri icra hukukundaki ihtimaller dikkate
alindiginda, 6deme emrine itiraz edilmemesi veya bu 6deme emrinin kesinlesmesi
sonucunda bor¢lunun bagvurabilecegi hukuki imkanlar genel hiikiimlere gore dava
agmaktir'*®. Bu dava, borgtan kurtulma davas1 (IIK.m.69/1I), menfi tespit davas1 ve
istirdat davasi (IIK.m.72) olarak ortaya ¢ikabilir. Ogretide, kanaatimizce de isabetli
olarak, bu davalarin da tahkimde goriilebilecegi ifade edilmektedir!>®. Ayrica, bu
davalarda, teminat alinmasi, takibin durdurulmasi veya icra veznesine giren paranin

145 Nihat Yavuz, Itirazin Iptali ve Tahsil (Eda) Davasi, 2. Basi, 2007, s. 98, (Yesilirmak, s. 213’ den
naklen).

146 «“Yukarida, tahkim anlagsmasinin varhig halinde tarafin (hakeme gitmeksizin dogrudan) ilimsiz
icra takibi yoluna bagvurmamasi1 gerektigi goriisiinde oldugumu ifade etmistim. Bu goriisiin
kabulii halinde, dogrudan ildmsiz icra takibi yapilamayacagindan, icra hukukuna has bir
miiessese olan itirazin iptali davasi agma ihtiyact da dogmayacaktir. Ancak, ¢ikartilabilecek bir
ictihadr birlestirme kararinda farkli sonuca varilarak ilamsiz icra takibi yapilmasina olarak
verilmesi halinde, itirazin iptali davasinin hakem Oniinde agilmasinin, tahkim anlagmasinin
geregi oldugunu degerlendirmekteyim.”, Yilmaz, Itirazin Iptali, s. 545; Tanrver, s. 352;
Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usill, s. 2671.

147 Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, itirazim iptali davasinda tahkime bagvurmak, icra inkar
tazminatindan feragat edildigi anlamina gelir. Bu goriis i¢in ve bu konuda kapsamli bir
degerlendirme igin bkz. Hakan Pekcanitez, “Tahkimde Acilan Itirazin iptali Davasinda
Hakemler icra ve Inkar Tazminatina Karar Verilebilir mi?”, Fasikiil Hukuk Dergisi, 10(100),
2018, s. 57-65. Pekcanitez/ Yesilirmak, Pekcanitez Usil, s. 2671.

148 Tanrver, s. 352-353.

149 Takibin iptali ve taliki (IIK.m.71) de icra hukukuna 6zgii kurumlardir. Bu durumlarda da
miinhasiran icra mahkemesi gorevlidir. Bu nedenle s6z konusu uyusmazliklarin tahkimde
goriilebilmesi miimkiin goziikmemektedir. Bundan baska hacizde istihkak prosediirii
(IIK.m.96-97 ve 99) de iigiincii kisilerin miidahil oldugu, icra hukukuna 6zgii bir prosediirdir.
Bu tiir uyusmazliklarin da mahiyeti geregi tahkimde goriilebilmesi miimkiin degildir.

150 Borgtan kurtulma davasi igin bu yonde agiklamalar i¢in bkz. Tanriver, s. 353. Menfi tespit ve
istirdat davasi icin bu yonde aciklamalar icin bkz. Yilmaz, Itirazin Iptali, s. 541. Borgtan
kurtulma davasi ve menfi tespit davalari icin aksi yondeki goriis i¢in bkz. Pekcanitez/
Yesilirmak, Pekcanitez Usl, s. 2673.
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O6denmemesi ve bu davalar sonucunda kanunda yer alan tazminatlara karar verilmesi
gibi kararlarin, tahkimde de verilebilecegi ifade edilebilir. Zira, tahkimde, mahiyeti
itibariyle s6z konusu islemler kadar O6nemli sonu¢ doguran ihtiyati tedbire
hiikkmedebilmektedir (HMK.m.414)">!,

Tahkim s6zlesmesinin, ustil hukuku alaninda ortaya ¢ikardig: bir etki de dava
sarti niteligindeki arabuluculuga iliskindir. Kira so6zlesmesinden dogan
uyusmazliklar, bazi durumlarda, ticari davaya veya tliketici hukukundan
kaynaklanan davaya viicut verebilir'>?. Taraflarin, aralarindaki kira sézlesmesinden
dogan uyusmazliklarin tahkimde goriilmesini kararlastirildigi durumlarda, kira
sO0zlesmesinden dogan uyusmazlik, ticari davaya veya tiiketici hukukundan dogan
bir davaya viicut verse bile HUAK.m.18/A-18 uyarinca, dava sart1 arabuluculuk
uygulanmayacaktir'>. Dava sart1 arabuluculuk baglaminda, kira sdzlesmelerinden
dogan uyusmazliklarin ticari dava niteliginde oldugu durumda, itirazin iptali
davasina konu olabilecegi ihtimali {izerinde durulmahdir. Zira, Yargitay, vermis
oldugu son kararlarinda'>*, ticari dava niteliginde olan itirazin iptali davalarinda,

155

dava sart1 arabuluculugun uygulanmasi gerektigini belirtmektedir'>>. Boyle bir

151 Belirtilmelidir ki, yukarida tahkimde goriilebilmesi miimkiin olarak ifade edilen davalar, tahkim

sozlesmesine ragmen, devlet mahkemelerinde acilmig olabilir. Bu durumda diger tarafin
tahkim ilk itirazinda bulunup, davanin hakemlerce ¢oziilmesi gerektigini ileri siirmesi
miimkiindiir.

152 Bu tiir durumlarda, TTK.m.5/A ve TKHK.m.73/A uyarinca dava sarti arabuluculugun

uygulanip uygulanmasi sorunu da giindeme gelebilir.

153 Zira, HUAK.m.18/A-18’de, “6zel kanunlarda tahkim veya baska bir alternatif uyusmazlik

¢Ozlim yoluna bagvurma zorunlulugunun oldugu veya tahkim sodzlesmesinin bulundugu
hallerde, dava sartt olarak arabuluculuga iligkin hiikiimler uygulanmaz” hiikmiine yer
verilmektedir.

154 Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 04.12.2020, E.2020/1943, K.2020/4052, “Yukarida ag¢iklanan
nedenlerle 7155 sayili Kanun’un 20. maddesi ile eklenen 6102 sayili TTK’nin 5/A maddesi
uyarinca, “ticari nitelikteki itirazin iptali davalarinda dava agilmadan once arabuluculuga
bagvurulmasinin zorunlu olduguna ve arabulucuya bagvurulmus olmasmin HMK’NIN 114/2
ve TTK’NIN 5/A maddeleri geregi dava sarti olduguna, uyusmazligin bu sekilde
giderilmesine” 04.12.2020 giiniinde oybirligiyle ve 5235 sayili Kanun’un 35/4 maddesi
geregince kesin olarak karar verildi.”, www.legalbank.net, Erigim Tarihi, 17.09.2021.

155 Jtirazin iptali davalarinda dava sarti arabuluculugun uygulanmasmin miimkiin olmadig

yoniinde bkz. Muhammet Ozekes / Pmar Ciftci, “Menfi Tespit Davalarini Zorunlu
Arabuluculuga Dahil Saymanin Gereksizligi Uzerine (Istanbul Bam Kararlar1 Orneginden Bir
Bakis)”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 148(1), 2020, s. 113, 130. Bu yonde bagka bir goriis
ve icra ve iflds hukuku agisindan diger davalar bakimindan yapilan inceleme bkz. Ermenek,
[/Azakli Arslan, B, “icra ve iflas Hukuku Agisindan Ticari Davalarda Arabulucuya Basvuru
Zorunlulugu (TTK m. 5/A)”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 148, 2020, s. 135-197. Aksi
yondeki goriis icin bkz. Baris Toraman, “Iflas Davasinin Arabuluculuga Elverisliligi ve Dava
Sartt Arabuluculuk Kapsaminda Olup Olmadigi Uzerine”, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 28(3), 2020, s. 1027-1059.
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durumda, itirazin iptali davasi tahkimde agilmigsa HUAK.m.18/a-18 hiikmii
uyarinca, dava sart1 arabuluculugun uygulanmasi miimkiin olmamalidir.

SONUC

Zayif tarafin korunmasi diisiincesi, maddi hukuka iliskin bir diisiince olup,
ustil hukuku sozlesmesi olan tahkim sozlesmesinde uygulama alani bulmaz.
Tahkime elveriglilik konusunda, usiili esitlik ilkesinin alt kategorisi konumunda
bulunan “mahkemeye erisim hakkinin” islerlik kazandigi ileri siirtilebilir. Bu
sebeple, zayif tarafin korunmasi diisiincesi bir tarafa birakilarak, kira
sozlesmelerinin  tilirleri bakimindan tahkime elverislilik konusunda ayrim
yapilmadan, bunlardan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu kabul
edilmelidir. Nitekim, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime
elverisliligi konusunda, HMK.m.408 uyarinca, objektif tahkime elverislilik ile ilgili
engel yoktur. Ote yandan, bu uyusmazliklarin, menfaat temelli olan arabuluculuga
elverisli olmas1 karsisinda, evleviyetle tahkime de elverisli olmasi gerektigi ifade
edilebilir.

Bunlara karsilik, maddi hukuktaki kiraciyt koruyan diizenlemelerin
ongoriilmesindeki endiselerin tiimiiyle goz ardi edilmesi, menfaat-degerlendirme
hukukguluguna uygun bir yaklasim olarak gorillemez. Bu sebeple, kira
sOzlesmelerinden dogan uyusmazliklarda tahkim sozlesmesi yapilmasina iligskin
birtakim Oneriler ortaya konulabilir. Bu oOnerilerin, tahkim yargilamasi sonucunda
verilen kararin, kamu diizenine aykirilik sebebine dayali olarak iptal edilme riskini
azaltacag diisiiniilmektedir.

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklara iliskin tahkim s6zlesmesi
yapildig1 durumlarda, usl hukuku ve icra ve iflas hukuku alanlarinda ortaya ¢ikan
bir sonug olarak tahkim sézlesmesinin miispet ve menfi etkisi giindeme gelmektedir.
Ancak, tahkim sézlesmesinin menfi etkisinin, 1ldmsiz icra yoluyla takibi engelledigi
sOylenemez. Bununla birlikte, bor¢lunun, alacaklinin takip talebine 6deme emrine
itiraz etmek suretiyle tahkim itirazinda bulunma imkanina sahip olmasi1 gerektigi
ifade edilebilir.

Kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklara iliskin tahkim s6zlesmesi
yapildig1 durumlarda, ilamsiz icra yoluyla takibe basvurulursa, icra hukukuna 6zgii
olan ve icra mahkemelerinin gorev alanmna giren durumlarda tahkime gidilmesi
miimkiin goziikkmemektedir. Ote yandan, takip prosediirii i¢inde, gorevli merciin
genel hiikiimlere gore belirlendigi davalarda, tahkim yargilamasi miimkiin olmalidir.

Son olarak, tahkim sozlesmesinin varligi durumunda, HUAK.m.18/A-18
uyarmca, bu uyusmazliklar hakkinda, ticari dava veya tiiketici hukukundan dogan
dava niteliginde olsalar bile, dava sart1 arabuluculuk uygulanmaz.
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