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Oz

2023 yilinda 7445 sayih Kanunla 6235 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu (HUAK)'na eklenen 18/B maddesi “Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak Gzere, kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklar” bakimindan arabuluculugu dava sarti haline getirmistir. Bu
durum kira sozlesmelerinde arabuluculuk sireciyle ilgili bazi sorunlari beraberinde
getirmistir. Bunlardan biri de Tirk Medeni Kanunu (TMK) md. 194 ve Tiirk Borglar Ka-
nunu (TBK) md. 349 hiikiimleri karsisinda kiralananin aile konutu niteliginin arabulucu-
luk sirecine etkisidir. Bu kapsamda temel olarak sézlesmenin feshi ve feshe benzer
sonugclar doguran bir islemin arabuluculuk siirecinde gergeklestirilip gerceklestirileme-
yecegi, bu tlr islemlerin konu edildigi arabuluculuk miizakerelerine s6zlesmenin tarafi
olmayan esin davet edilmesinin gerekip gerekmedigi tartisilmaya baslanmistir. Bu ma-
kalede konusu aile konutu olan kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda
arabuluculuk slrecinde ortaya gikabilecek problemlere ve ¢6ziim Onerilerine yer veril-
mektedir.
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The Effect of Matrimonial Home Characteristic of
Immovable on Mediation Process Regarding Residential
Lease Disputes

Abstract

In 2023, with the addition of Article 18/B to Law on Mediation in Legal Disputes (LMLD)
through Law No. 7445, mediation has been made a mandatory prerequisite for
lawsuits concerning ‘disputes arising from rental relations, except for provisions
regarding the eviction of rented properties through summary proceedings in
accordance with the Enforcement and Bankruptcy Law No. 2004.” This has introduced
certain issues related to the mediation process in rental contracts. One such issue is
the impact of the residential property being considered a family home on the
mediation process, in light of Articles 194 of the Turkish Civil Code (TCC) and 349 of the
Turkish Code of Obligations (TCO). In this context, it has primarily been debated
whether the termination of the contract or an action resulting in similar consequences
can be carried out during the mediation process, and whether the non-party spouse to
the contract needs to be invited to mediation negotiations involving such actions. This
article addresses the problems that may arise during the mediation process in disputes
arising from rental contracts concerning matrimonial home and offers solutions to
these issues.
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Extended Summary

The institution of mediation entered Turkish legal system in 2013 with the Law on
Mediation in Legal Disputes (LMLD) numbered 6325. Mandatory mediation was
initially applied in 2018 for commercial disputes and labor disputes. In the following
years consumer conflicts was included in scope of mandatory mediation. Finally, in
2023, disputes arising from rental relations, along with several other disputes, were
also subjected to mandatory mediation.

In cases of disputes arising from rental relations, the mandatory mediation practice has
brought certain unique questions. One of these is the characteristics that would indicate
the matrimonial home status of the property subject to dispute in residential leases.
Nominately, article 194 of the Turkish Civil Code (TCC) numbered 4721 and article 349 of
the Turkish Code of Obligations (TCO) numbered 6098) contain certain limitations about
the acts of tenant spouse on matrimonial home. Pursuant to article 194/1 of the Civil
Code and article 349/I of the Code of Obligations, the spouse who is the party of the
rental contract cannot terminate the contract related to the matrimonial home without
the consent of the other spouse. In accordance with these provisions, in the mediation
process concerning the rental contract related to matrimonial home it is necessary to
determine whether the spouse who is not a party to the rental contract will be involved
in the process if the other spouse carries out actions resulting in termination or
termination-like consequences (mutual rescission, acceptance of eviction lawsuit,
eviction notice etc.) how this involvement will take place if so; whether the mediator is
obliged to involve the other spouse in the process, and what the outcome of an
agreement made without the consent of the spouse would be.

The matrimonial home is the dwelling chosen by spouses with the aim of
concentrating the family’s life relationships and serving as the center of these
relationships.

It is generally accepted that the family residence can be movable or immovable.
However, for the provisions of the Turkish Code of Obligations regarding residential
and roofed workplace leases to be applicable, the residence must be immovable.

Article 194 of the Turkish Civil Code imposes various restrictions on spouses regarding
transactions concerning the matrimonial home. In this context, the owner spouse
cannot transfer the matrimonial home, restrict rights on the matrimonial home or if
the matrimonial home is acquired through a rental contract tenant spouse cannot
terminate the rental contract, without the explicit consent of the other spouse.

In terms of rental contracts, the limitation imposed on the tenant spouse by Article
194/1 of the Turkish Civil Code is also included in Article 349/I of the Turkish Code of
Obligations. All these limitations are also valid on mediation negotiation. The other
spouse can become a party to the rental contract concerning the matrimonial home by
making a notification based on Article 194/IV of the Turkish Civil Code and Article
349/l of the Turkish Code of Obligations. In this situation spouse will attend the
negotiation as a part of contract. Yet, if spouse don’t notificate to be party of contract,
the mediator should invite it to the negotiation.
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Upon the invitation of the spouse who is not a party to the contract, the spouse may
choose to participate or not in the negotiation process. In the event that the spouse
who is not a party to the contract does not participate in the negotiation process
despite being invited, in our opinion, the mediator should terminate the negotiations.
If the invited spouse participates in the negotiations; the mediator, the parties, and the
non-party spouse of the tenant can conduct the negotiations together.

If the negotiations result in an agreement involving the termination of the rental
contract by the spouse who is a party to the contract, the agreement document will be
valid if the spouse who is not a party to the contract participates in the process and
expressly consents to this agreement. Implicit consent by the spouse regarding the
termination of the contract is not possible. While explicit consent of the spouse is
necessary, it does not need to be in writing. However, even if the agreement
document is not signed by the consenting spouse, in our opinion, the clear statement
of consent by the spouse should be recorded in the final report, and it should be
signed by the spouse who is not a party to the contract.

It is necessary to emphasize the impact of the absence of the spouse who is not a party
to the rental contract or even if it participate, its refusal to the termination of the
contract by mediation. Since the mediation agreement document is considered a
contract under the law of obligations, the validity elements of contracts are also
required for the agreement document. Therefore, an agreement document without
the consent of the spouse would, in our opinion, be definitively void, just as a promise
to vacate without the consent of the spouse would be void due to non-compliance
with mandatory provisions. In this case, the tenant spouse can appeal to the court
claiming that an agreement containing termination or eviction intentions is invalid.
Consequently in our opinion, if the mediator determines that the dispute arises from
the lease contract related to the family residence, they should invite the non-party
spouse to the process; otherwise, they should terminate the mediation discussions.
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Giris

Arabuluculuk muessesesi Turk hukukuna 2013 yilinda 6325 Sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu (HUAK) ile girmistir. 2018 yilinda 7155
Sayili Kanun ile HUAK’a, 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’na ve 7036 Sayil is
Mahkemeleri Kanunu’na; daha sonra 2020 yilinda 7251 Sayili Kanunla 6502
Sayili Tuiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna yapilan ekleme ile sirasiyla ticari
uyusmazliklar, isgi-isveren uyusmazliklari ve tiiketici uyusmazliklari dava sarti
arabuluculuk kapsamina alinmistir. Son olarak ise 2023 yilinda 7445 sayili Ka-
nun ile HUAK’a eklenen 18/B maddesi ile “Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili
Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikimler hari¢ olmak Uzere,
kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar, tasinir ve tasinmazlarin paylastiril-
masina ve ortakhigin giderilmesine iliskin uyusmazhklar, 23/6/1965 tarihli ve
634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’ndan kaynaklanan uyusmazliklar, komsu hak-
kindan kaynaklanan uyusmazliklar” ve 5488 Sayili Tarim Kanunu’na yapilan
eklemelerle “Tarimsal Uretim s6zlesmesinden dogan uyusmazliklar” arabulucu-
lugu dava sarti olarak 6ngorilmastir.

Bunlardan kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabu-
luculuk uygulamasi kendine 6zgi bazi sorulari beraberinde getirmistir. Bunlar-
dan biri de konut kiralarinda uyusmazlik konusu tasinmazin aile konutu niteli-
gine sahip olmasinin gosterecegi o6zelliklerdir. Soyle ki 4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu (TMK) md. 194 ve 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu (TBK) md. 349, aile
konutu iliskin kira s6zlesmelerinde s6zlesmenin tarafi esle ilgili bazi sinirlamalar
icermektedir. TMK md. 194/1 ve TBK md. 349/I’e gore kira so6zlesmesinin tarafi
olan es, diger esin rizasi olmaksizin aile konutuyla ilgili kira s6zlesmesini feshe-
demez. Bu hikiimler geregi aile konutuna iliskin kira s6zlesmesiyle ilgili arabu-
luculuk stirecinde esin fesih ve fesih benzeri sonuglar doguran islemler yapmasi
durumunda kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin sirece dahil edilip edilme-
yecegi, dahil edilecekse bunun nasil gerceklesecegi; arabulucunun diger esi
sirece dahil etmekle ylikimli olup olmadigl ve esin rizasi olmaksizin yapilan
bir anlasmanin akibetinin ne olacagl meselelerinin ortaya konmasini gerektir-
mektedir. Bu sebeple bu calismada kira uyusmazliginin aile konutuna iliskin
olmasinin arabuluculuk stirecine etkisi incelenmektedir. Calisma iki bélimden
olusmaktadir. Birinci bolimde aile konutu niteligindeki tasinmazlara iliskin
dava sarti arabuluculuga tabi kira uyusmazliklari agiklanmakta, ikinci bélimde
ise kiralananin aile konutu niteliginin arabuluculuk sirecine etkisi lzerinde
durulmaktadir.
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. Aile Konutu Niteligindeki Tasinmazlara iliskin Dava Sarti Arabuluculuga Tabi
Kira Uyusmazliklar

A. Genel Olarak Dava Sarti Arabuluculuga Tabi Kira Uyusmazhiklari

HUAK md. 18/B “kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar”in dava sarti
arabuluculuga tabi oldugu diizenlemektedir. Kira sdzlesmelerine iliskin hiikiim-
ler TBK md. 299 ile md. 378 arasinda; genel hikimler, konut ve catili isyeri
kiralari ile Grln kirasi olmak lizere ¢ ayrimda yer almaktadir. TBK md. 299’da
kira sozlesmesi “... kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini édemeyi iistlendigi sézlesme” seklinde tanimlan-
maktadir. Kira s6zlesmesinin bu tanimi TBK’daki tiim kira s6zlesmesi tirlerini
kapsamaktadir'. Bu anlamda tasinir-taginmaz kirasi, Griin kirasi, konut-igyeri
kirasi, intifa hakkinin kiraya verilmesi vb. tim kira iliskileri dava sarti arabulucu-
luga tabi olmaktadir®. Kira iliskisinin tirt fark etmemekle birlikte HUAK In dava
sarti bakimindan istisna olarak ongoérdiigl bir kira iliskisi vardir ki; o da 2004
sayili icra ve iflas Kanuna (iiK) gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesi istenen tasin-
mazlara iliskin kiralardir. Kira bedelinin 6denmemesine (iik md. 269) ya da tah-
liye taahhiidiine (iiKk md. 272) dayanan tahliye talepleri ilamsiz icra yoluna tabi
oldugu icin dava sarti arabuluculuk kapsaminda degildir. Bu bakimdan ayrica
dikkat etmek gerekir ki; tahliye taahhldiine dayal olarak 1 ay igerisinde yapila-
cak olan ilamsiz takipler dava sarti arabuluculuga tabi degilken, tahliye taahhit
edilen tarihten itibaren 1 ay igerisinde sulh hukuk mahkemesine agilan tahliye
davasi dava sarti arabuluculuga tabidir’. Yine ilamsiz takipte takibe itiraz edil-
mesi halinde icra hukuk mahkemesinde agilacak itirazin kaldirilmasi davasi da

Murat Dogan, ‘Kira Sézlesmesi’ in M. Turgut Oz (ed), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Seckin
Yayincilik 2023) 194; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler) (6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Glincellenmis ve Yenilenmis 15. Baski,
Beta Yayinlari 2018) 223.

Burcu Siratas, Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi (2. Baski, Secgkin Yayincihk 2024) 61, 62;
Suleyman Burak Gilindogdu, ‘Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Uygulamasi
Uzerine Bazi Diisiinceler’ (2023) 6 (2), Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergi-
si 851, 853. Kira iligkisi kavrami bakimindan stiphe uyandirabilecek lisans, finansal kiralama
vb. iliskilerin dava sartina tabi olup olmamasina iliskin degerlendirmeler itibariyle bkz. Gln-
dogdu (n 2) 856 vd.

Selin Sert SutgU, ‘Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Kiralanin Tahliyesi: Yazili Tahliye Taahh-
dii (Sorunlar-Céziim Onerileri)’ (2023) 13 (2) Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 1491, 15009.
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dava sarti arabuluculuk kapsaminda degilken, sulh hukuk mahkemelerinde
goriilecek imzaya itiraz ve itirazin iptali dava sarti arabuluculuga tabidir®.

Dava sarti olmamakla birlikte 6rnegin ilamsiz takip gerektiren hallerde ihti-
yari ylrutilen arabuluculuk siirecinde de uyusmazlik konusunun aile konutu
niteligi dava sarti uyusmazliklardaki ile ayni sonuglari icerecektir. Bu sebeple
calismada sulh hukuk mahkemesine yapilacak olan basvurudan 6nce gidilecek
dava sarti arabuluculuga iliskin agiklamalara yer verilmekle birlikte, aile konu-
tunun arabuluculuk siirecine etkisine iliskin agiklamalarimiz genel olarak ihtiya-
ri arabuluculuk bakimindan da gecerlidir.

Kira sozlesmeleri farkli tiirdeki uyusmazliklarin konusunu teskil edebilir. Bu
kapsamda kira s6zlesmesi bir tiketici islemi olabilir®. Fakat Hukuk Muhakeme-
leri Kanunu (HMK) md. 4’te tiria fark etmeksizin her tirli kira uyusmazliginin
sulh hukuk mahkemelerinin gérevine girecegi diizenlendiginden ve HUAK 18/B
ile de kira uyusmazliklari arasinda ayrim goézetilmeksizin her turli kira uyus-
mazligi dava sarti arabuluculuga tabi kilindigindan tiketici islemi niteligindeki
kira sozlesmeleri de HUAK md. 18/B kapsamindaki dava sarti arabuluculugun
konusu olacaktir®. Bu bakimdan bir aile konutunun tiiketici islemi niteligindeki
kira so6zlesmesiyle saglanmasi da miimk{indur.

Kira s6zlesmelerinin ticari bir uyusmazhgin konusu olmasi da (6rnegin isyeri
kiras1) mimkindir. Bu durumda kira sézlesmesinden kaynaklanan uyusmazligin
hangi tir dava sarti kapsaminda oldugunun tespiti gerekir. Clinki dava sarti ara-
buluculuk bakimindan cesitli tirdeki uyusmazlklarda sirec, taraflarin hak ve
yukumlilukleri gibi konularda farkliliklar mevcuttur. Bu sebeple uyusmazhgin
niteliginin tespiti dnemlidir’. Giindoddu’ya gére HMK md. 4’te sulh hukuk mah-
kemesinin gorevine giren kira iliskileri bakimindan ayrim yapilmadigi igin ticari
nitelikteki kira iliskileri de HUAK md. 18/B anlaminda dava sarti arabuluculugun
kapsamina girmektedir®. Fakat tiiketici islemlerinde farkli olarak ticari nitelikteki
bir kira iliskisinin konusunun aile konutu olmasi mimkin degildir.

Gulndogdu (n 2) 854.

Kira s6zlesmelerinin tiiketici islemi olabilecegi konusunda bkz. Dogan (n 1) 194; M. Alper
GUmUs, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, (C. 1), (Madde: 1-46) (Vedat
Kitapgilik 2014) 9; Hasan Segkin Ozanoglu, ‘Tuketici S6zlesmeleri Kavrami (Tlketicinin Ko-
runmasi Hakkinda Kanun’un Maddi Anlamda Uygulanma Alani’ (2001) 50 (1), Ankara Univer-
sitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 55, 66; Glindogdu (n 2) 854.

Glindogdu (n 2) 854.
Glindogdu (n 2) 854.
Glindogdu (n 2) 855.
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Alt kira iliskileri ister genel hikiimlere tabi kira s6zlesmelerinden; ister kiraya
verenin yazil rizasi kapsaminda konut ve ¢atili isyeri kirasi sozlesmelerinden kay-
naklansin dava sarti arabuluculuk kapsamindadir®. Konut ve catili isyeri kiralarinda
kiraya verenin rizasi olmaksizin konutun alt kiraya verilmesi halinde ise kiraya ve-
renin kiraclya yonelik talepleri dava sarti arabuluculuk kapsamindayken, kiraya
veren ile alt kiraci arasinda kira iliskisi bulunmadigindan kiraya verenin alt kiraciya
yonelik talepleri dava sarti arabuluculuga tabi degildir'®. Ayrica kiraya verenin rizasi
olmasa dahi aktedilen alt kira s6zlesmesinde kiraci ile alt kiraci arasindaki uyusmaz-
liklar kanaatimizce dava sarti arabuluculuk kapsaminda degerlendirilmelidir. Bu
durumda yaptigimiz agiklamalar alt kira s6zlesmesinin konusunun aile konutu ol-
masi halinde de gegerlidir. Clinki alt kira s6zlesmesi kiraya verenin rizasina aykiri
yapilmis olsa bile kiraci ile alt kiraci arasinda gegerlidir. S6zlesme kiraya vereni bag-
lamasa bile kiraci ile alt kiraci arasinda hikim ve sonuglarini dogurur. Yalnizca
kiracinin alt kiraciya karsi borcunu yerine getirememesi séz konusu olur™.

B. Arabuluculuga Tabi Kira Uyusmazlhiginin Konusu Tasinmazin Aile Konutu
Niteligi

Aile konutu kavramina TMK ve TBK’nin cesitli hitkkiimlerinde® yer verilmek-
le birlikte tanimi yapilmamaktadir. Kaynak isvicre Medeni Kanunu (iMK) da bu
yénde bir tanima ilgili maddelerde yer vermemektedir®. Aile konutunun tani-
mina TMK md. 194’(in madde gerekcesinde yer verilmektedir. Buna gore “Aile
konutu eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi, yasantisina buna
14 »

gore yon verdigi, aci ve tatl giinleri icinde yasadidgi, anilarla dolu bir alandir™.
Ogretinin lizerinde genel olarak anlastigi haliyle ise aile konutu; ailenin yasam

Glindogdu (n 2) 858.
Glindogdu (n 2) 858.

Gokge Canarslan, ‘Tiirk Borglar Hukuku’ndaki Gelisimiyle Alt Kira’ (2023) (71), Adalet Dergisi
225, 247; ipek Yiicer ‘Alt Kira’ (2008) 57 (3) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 791,
814, 815.

Bu hiikimler TMK md. 194, 240, 254, 279, 652 ve TBK md. 349’dur.

iMK aile konutu (Wohnung der Familie) kavramini 121 ve 169. maddelerde kullanmaktadir.
Bunun disinda dogrudan Wohnung der Familie kavrami kullanilmasa da iMK md. 219, 244 ve
612a’da yer alan dizenlemelerin aile konutunu kapsadigi kabul edilmektedir [Peter C. Schau-
felberger and Katrin Keller Lischer, ‘Art. 612a ZGB’ in Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt and
Thomas Geiser (eds), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch | (Art. 1-456 ZGB) (4. Auflage, 2010) N.
6; Richard Schleiss, Hausrat und Wohnung in Gliterstandsauseinandersetzung und Erbteilung
(nach den neuen Art. 219, 244 und 612a ZGB) (Bern Universitat Diss. 1989) 23, 43].

<https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunld=f72877bd-78c3-037b-
e050-007f01005610&kanunNumarasi=4721#step-2> Erisim Tarihi 10 Mart 2024.

10

11

12

13

14
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iliskilerinin yogunlastigi, bu iliskilerin merkezi olmasi amaciyla eslerin segtikleri
konuttur®™. Aile konutunun tasinir ya da tasinmaz olabilecegi genel olarak kabul
edilmektedir'®. Fakat TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hitkiimlerinin
uygulanabilmesi icin konutun tasinmaz olmasi gerektiginden®, bu c¢alismada
aile konutu niteligine sahip tasinmazlari konu edinen konut kiralariyla ilgili acik-
lamalara yer verilmektedir.

TMK md. 194 ile aile konutu lzerinde gerceklestirilecek islemlere yonelik
olarak eslere cesitli sinirlamalar getirilmektedir. Bu kapsamda malik es, diger
esin acik rizasi olmaksizin aile konutunu devredemez, aile konutu Uzerindeki
haklari sinirlayamaz ve aile konutu kira s6zlesmesiyle temin edilmisse kira s6z-
lesmesini feshedemez. Aile konutuna yonelik hukuki islemler bakimindan geti-
rilen bu sinirlamanin niteligine iliskin 6gretide farkh goérisler mevcuttur. Bun-
lardan en temel olanlari hiikmn fiil ehliyeti sinirlamasi, tasarruf yetkisi kisitla-

15 schleiss (n 11) 71; Mustafa Dural, Tufan Ogiiz ve Mustafa Alper Giimis, Tiirk Ozel Hukuku,

Cilt Ill Aile Hukuku (18. Baski, Filiz Kitabevi 2023) 181; Melis Tagpolat Tugsavul, ‘Aile Konutu
Uzerindeki Hukuki islemlere Yénelik Sinirlamanin icra Hukukundaki Etkilerinin Degerlendiril-
mesi’ (2022) (1) Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 933, 936, 939; Ahmet Cahit
iyilikli, ‘Bosanma, Evliligin iptali ya da Eslerden Birinin Vefatinin Aile Konutuna iligkin Tasarru-
fun iptali Davasina Etkisi’ (2019) (13) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 233, 234; Mustafa Alper
Gumls, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi (2. Baski, Filiz Kitabevi 2017) 197;
Mehtap ipek isleten, ‘Serhin lyiniyetli Uglincii Kisilere Etkisinin Yargitay Hukuk Genel Kuru-
Iu’'nun 4.10.2006 Tarihli, E. 2006/2-591, K.2006/624 Sayili Karari Cercevesinde Degerlendi-
rilmesi’ (2014) (2) Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Dog. Dr. Melike Batur
Yamaner’in Anisina Armagan) 927, 929; Sebnem Nebioglu Oner, ‘Aile Konutunun Ozellikleri,
Unsurlar, Koruma Suresi ve Korunma Nedenleri’ (2011) (97) Turkiye Barolar Birligi Dergisi
117, 122; Murat Dogan, ‘Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu’ (2002) 6
(1-4) Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi 285, 286; Siikran Sipka, Aile Konu-
tu ile llgili slemlerde Diger Esin Rizasi (Beta Yayincilik 2004) 83; Mahmut Kamaci, ‘Aile Konu-
tu ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla ilgili Tasarruflarina Diger Esin Katilma Hakki (Riza) (TMK.nun
194. Maddesi)’ (2004) 30 (1-2) Yargitay Dergisi 113, 117; Murat Dogan, ‘Turk Medeni Kanu-
nu’nun Evliligin Genel Hiikiimleri Bakimindan Getirdigi Yenilikler’ (2003) 52 (4) Ankara Uni-
versitesi Hukuk Fakultesi Dergisi 93, 106. Aile konutuna iliskin farkli tanimlar igin bkz. Ebru
Ceylan, ‘Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nda Aile Konutunun Onemi’ (2017) (128) Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi 203, 205, 206.

Heinz Hausheer, Thomas Geiser ve Regina E. Aebi-Miiller, Das Familienrecht des Schweize-
rischen Zivilgesetzbuches (Eheschliessung, Scheidung, Allgemeine Wirkungen der Ehe, Guter-
recht, Kindesrecht, Erwachsenenschutzrecht, eingetragene Partnerschaft, Konkubinat), (7.
Vollstandig Uberbaute Auflage, Stampfli Verlag 2022) 117; Schleiss, (n 11) 71; lyilikli (n 13)
236; Gimis (n 13) 197; Ceylan (n 13) 207; Nebioglu Oner (n 13) 129.

Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 307; Gamze Cumali, ‘Aile Konutu ve Kira iliskileri’ (Yiikseklisans
Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2012), 56; Dogan, Aile Konutu (n 13)
275, 279. Konut kirasinin konusunun tasinir da olabilecegine iliskin goriisler ve tartisma igin
ayrica bkz. Cumali (n 15) 53.
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masl ya da birlikte karar verme hakki olduguna yonelik gérislerdir. Fiil ehliyeti
sinirlamasi goriisiiniin benimseyenler esin hem taahhit hem tasarruf islemleri-
ni yapamayacagini, tasarruf yetkisi kisitlamasi goristindekiler esin sadece ta-
sarruf islemlerini yapamayacagini, birlikte karar verme goriisi sahipleri hem
taahhit hem tasarruf islemlerinin esin rizasi olmaksizin gerceklestiremeyecegi-
ni ifade etmektedir’®. Ogretide baskin gériis s6z konusu sinirlamanin bir tasar-
ruf yetkisi kisitlamasi oldugu yoniindedir. Boylece es gecerli bicimde borglandi-
rict islemleri yapabilecekken tasarruf islemlerini gerceklestiremeyecektir®. Aile
konutuna iliskin islemlerin arabuluculuk siirecine ve 6zellikle anlagsma belgesi-
ne® etkisi bakimindan ileride aciklayacagimiz tizere esin rizasinin birlikte karar
verme hakki olarak degerlendirilmesi ve rizanin islemin gecerlilik sarti** olarak
ele alinmasi daha isabetli goriinmektedir.

Tasinmaz niteligindeki konutun devri ve lzerindeki haklarin sinirlanmasi
bakimindan uygulanmak Gzere TMK md. 194/IIl geregi malik olmayan es tapu
kiitigline tasinmazin aile konutu niteliginin serh edilmesini isteyebilir. Boylece

18 Goruslere iliskin agiklamalar igin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 334; Taspolat Tugsavul (n 13)

945 vd.; Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu - Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi
(6. Baski, Seckin Yayincilik 2021) 41 vd.; Ceylan (n 13) 213; Emel Badur ‘Esin Rizas’ (2013)
(109) Turkiye Barolar Birligi Dergisi 251, 259; Cumali (n 15) 81 vd. Bununla baglantili olarak

serhin niteligine iliskin tartismalar igin bkz. isleten (n 13) 934 vd.

" Dural, Ogiiz ve Giimis (n 13) 184, 185; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 334; Taspolat Tugsavul (n

13) 947; lyilikli (n 13) 241; Cumali (n 15) 84, 88.

Arabuluculuk anlagsmalart HUAK md. 18/ diizenlemesine gére gegerlilik sekline tabi degildir
[Emel Badur, ‘Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi’
(2021) (18) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 49, 53, 60; Omer Ekmekgi, Muhammet Ozekes ve
Murat Atal, Hukuk Uyusmazliklarinda ihtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk (On iki Levha Yayinci-
lik, 2018) 94]. Fakat uygulamada anlasmalar blyuk oranda anlasma belgesi diizenlemek su-
retiyle yapildigi iin bu ¢alismada anlasma belgesi kavrami kullanilmaktadir.

Bu goriste bkz. Acar (n 16) 43, 44; Badur (n 16) 260. Esin rizasina iliskin hilkmuUn tasarruf
yetkisi kisitlamasi ve feshin bu sebeple kesin hiikimsizlik yaptirimina tabi olacag gorisu
icin bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) bkz. 334, 335. Butlan benzeri bir gegersizlik oldugu kanaa-
tinde bkz. Dural, Ogiiz ve Giimis (n 13) 185. Ese yonelik sinirflamanin niteligi ve buna aykiri
davranigin yaptirimina iliskin hangi goriis benimsenirse benimsensin nihayetinde feshin hi-
kiim ve sonuglarini dogurmayacagi konusunda bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 335. Esin katI-
limi olmaksizin yapilan islemin yokluk yaptirimina tabi olacagi konusunda bkz. Cumali (n 15)
89, 100. Gegersizligin tiriine yonelik gorusler farkhlagmakla agirlikli olarak 6gretide esin riza-
sina kadar gegen siirede feshin ya da tahliye taahhiidiiniin askida hiikimsiiz olacagi gorist
kabul gormektedir [Huseyin Hatemi, Aile Hukuku (10. Basi, Oniki Levha Yayincilik, 2023) 85;
Acar (n 16) 43; Taspolat Tugsavul (n 13) 947; lyilikli (n 13) 239; Kamaci (n 13) 130; Dogan, Ev-
liligin Genel Hiikiimleri (n 13) 108; Veysel Baspinar, ‘Tirk Medeni Kanunu ile Aile Hukukunda
Yapilan Degisiklikler ve Bu Konuda Bazi Onerilerimiz’ (2003) 52 (3) Ankara Universitesi Hukuk
Fakiltesi Dergisi 79; 93; Badur (n 16) 26].
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serh, tasinmaz maliki ile islem yapan yolsuz tescil sahibinden tapu siciline gi-
venerek TMK md. 1023 kapsaminda Uglinci kisilerin ayni hak elde etmesinin
dnine gecilmesi bakimindan énemlidir?.

Aile konutunun kira s6zlesmesiyle temin edilmis olmasi halinde kira s6z-
lesmesinin tarafi olan ese getirilen sinirlama ise TMK md. 194/I ile TBK md.
349/I'de paralel olarak s6zlesmeye taraf olmayan esin acik rizasi olmaksizin kira
sozlesmesinin feshedilememesidir.

Bir konutun aile konutu niteligine sahip olmasi icin evlilik birliginin mevcut
olmasi gerekir. Evlilik disi birliktelikler bakimindan aile konutu korumasi s6z
konusu olmadig gibi; evliligin bosanma, 6lim vd. sebeplerle sona ermesinden
sonra da bu korumadan yararlanilamaz®. Fakat bosanma davasi stirerken, terk
durumunda, ayrilik kararinda veya birlikte yasamaya ara verilmesi hallerinde
konut aile konutu niteligini siirdiirmeye devam eder®. Kiralananin aile konutu
olmasi énemini konut kiralarinda gésterir®®. Bu sebeple isyeri kirasi®®, tasinir
kirasi, irlin kirasi vb. diger dava sarti kira iliskileri bu ¢alismanin konusu olmak-
tan citkmaktadir.

Sureklilik arz etmeyecek sekilde eslerin birlikte yasadigi kdy evi, yazlik ev,
devre miilk gibi yerler aile konutu degildir”’. Bu sebeple sdz konusu yerler ba-
kimindan TMK md. 194 ve TBK md. 349 korumasindan bahsedilemez. Ayni se-
beple bu tiir tasinmazlar kira sézlesmesiyle edinildiyse buna iliskin uyusmazlik-

z Ceylan (n 13) 214; Dogan, Aile Konutu (n 13) 294.

Dural, Ogiiz ve Giimis (n 13) 181; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 332; Taspolat Tugsavul (n 13)s.
943; Ceylan (n 13) 206, 207; Nebioglu Oner (n 13) 127, 128, 138; Kamaci (n 13) 115, 120;
Yargitay 2 HD, 10081/13491, 16.10.2008.

iyilikli (n 13) 247; Ceylan (n 13) 210; Nebioglu Oner (n 13) 141, 142; Kamaci (n 13) 120 vd;
Dogan, Evliligin Genel Hiikiimleri (n 13) 108; Dogan, Aile Konutu (n 13) 299. Birlikte yasamaya
ara verilmesinin tasinmazin aile konutu niteligini sona erdirmeyecegi konusunda bkz. Yargi-
tay 2 HD, 8327/1896, 26.4.2023.

Glimiis'e gore aile konutuna yonelik koruma, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hikiimlerde
diizenlenmigse de genel hiikkim niteliginde bir kuraldir. Boylece konut kirasi hiikiimlerine tabi
olmayan aile konutuna iliskin kira sézlesmelerinde de TBK md. 349 hikmu uygulanmahdir [GU-
mis (n 13) 196]. Cumali’'ya gore ise aksi kabul edilse bile TMK md. 194 hiikm{ ile tasinmaz nite-
liginde olmayan aile konutu i¢in de ayni koruma saglanmaktadir [Cumali (n 15) 57].

23

24

25

% Aydin Zevkliler ve K. Emre Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri (17. Basi, Turhan

Kitabevi 2017) 345.

Schleiss (n 11) 73; Dural, Ogiiz ve Gimiis (n 13) 181; Taspolat Tugsavul (n 13) 937; Ceylan (n
13) 207; Nebioglu Oner (n 13) 131; Kamaci (n 13) 118; Dogan, Evlili§in Genel Hiikiimleri (n
13) 106; Dogan, Aile Konutu (n 13) 286.
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larda arabuluculuk yine dava sarti olsa da esin rizasina yonelik sorunlar ortaya
cikmayacaktir®,

Konutun bir kisminda mesleki faaliyet yiritilse de kalan kisimda es ve ¢ocuk-
larin yasamini strdiiriyor olmasi halinde aile konutu niteligi s6z konusu olur®.

TMK md. 194/1 ve TBK md. 349/I'in getirdigi koruma, konut kirasinin sona
ermesine yonelik uyusmazliklar bakimindan énem arz etmektedir. Kira sozles-
melerinde sona erme sebepleri tiim kira sdzlesmeleri bakimindan gecerli olan-
lar ve sadece konut ve catili isyeri kiralari bakimindan gecerli olanlardir®. Eger
es TMK md. 194/IV ve TBK md. 349/llI’e dayanarak yaptigi bir bildirimle aile
konutuna yonelik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmisse tim bu sona erme
sebeplerine iliskin arabuluculuk siireglerine taraf sifatiyla dahil edilmesi gere-
kir. Es, kiraya verene yapacag! bildirimle s6zlesmenin tarafi olmadiysa fakat
tasinmaz aile konutu niteligine sahipse bu durumda yalnizca kiraci esin sozles-
meyi feshine ve feshe benzer sonucglara sebep olacak islemlerine yonelik sona
erme hallerinde diger esin arabuluculuk sirecine dahil edilmesi s6z konusu
olacaktir®. Bunlardan dava sarti arabuluculuk kapsaminda aile konutuna yéne-

% Kural aile konutunun tekligidir [Hausheer, Geiser ve Aebi-Miiller (n 14) 117; Schleiss (n 11)

71; Dural, Ogiiz ve Giimiis (n 13) 181; Nebioglu Oner (n 13) 129; Kamaci (n 13) 118; Yargitay
2 HD, 16473/ 799, 02.02.2006]. Fakat eslerin ve ailenin diger Gyelerinin is, egitim vb. sebep-
lerle ikisi de belirli zamanlarda fakat siirekli yasamaya 6zgilenen birden fazla aile konutunun
varligindan bahsedilebilir [Ceylan (n 13) 208; Nebioglu Oner (n 13) 130; Sipka, (n 13) 83]. Bu
durumda da yine her iki konuta iliskin kira uyusmazliklarinda egin rizasi (tabiki fesih ya da on-
la ayni sonucu doguran islemler) ve arabuluculuk siirecine etkisi gindeme gelecek. Yine es-
lerden yalnizca birinin meslek ya da egitim sebebiyle konuttan ayri olmasi aile konutu niteli-
gini kaybetmesine neden olmaz [Ceylan (n 13) 209].

Schleiss (n 11) 73; Ceylan (n 13) 208; Nebioglu Oner (n 13) 134; Sipka (n 13) 87; Dogan, Aile
Konutu (n 13) 286. Kamu konutlari, lojman ve kapici konutlari bakimindan aile konutuna sag-
lanan korumadan faydalanip faydalanamayacagi tartisilmakta; 6gretide agirlikh olarak bu ko-
nutlarin egin galismasi ile baglantili tahsis edildigi ve galisma iliskisinin devamliligi ile baglanti-
Il oldugu, bundan dolayi esin rizasina tabi kilmanin esin galisma hirriyetini kisitlamak anla-
mina gelecegi icin genel olarak bu konutlara uygulanmayacagi kabul edilmektedir [Nebioglu
Oner (n 13) 136; Kamaci (n 13) 127. Aksi kanaatte bkz. Dogan, Aile Konutu (n 13) 296].

Siratas (n 2) 62 vd.; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 298 vd.; Zevkliler ve Gékyayla (n 24) 317 vd.;
GlUmus (n 13) 263 vd. Konut ve catili isyeri kiralari bakimindan Siratas, (n 2) 101 vd.; Erhan
Gunay, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira S6zlesmesinin Sona Erdirilmesi (3.
Baski, Seckin Yayincilik 2023); Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 338 vd.; Zevkliler ve Gokyayla (n 24)
336 vd.; Glimds (n 13) 289 vd.

Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 333. Calismanin devam eden béliimlerinde agiklanacag lizere esin
her durumda arabuluculuk siirecine dahil edilmesi gerekmeyebilir. Kiraci esin s6zlesmeyi fes-
hi sonucunu doguracak sekilde kiraya veren ile anlasmasinin s6z konusu oldugu hallerde esin
stirece katilmi yeterli olacaktir.
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lik olan koruma kira s6zlesmesinin esasen TBK md. 305/Il, TBK md. 331, TBK
md. 347/l geregi feshi ile TBK md. 347/1 geregi kira sdzlesmesinin sona erme-
sine sebep olacak sekilde s6zlesmenin sona ermesine yonelik bildirimin yapil-
mas! ve TBK md. 352/1 kapsaminda tahliye taahhidl iceren uyusmazliklarda
ortaya cikacaktir®. Ciinki kira sdzlesmesinin feshi gibi feshe benzer sonuglar
doguran haller de bu hiikiim kapsaminda koruma altindadir®®. TBK md. 347/I'a
gore aile konutuna iliskin belirli streli kira s6zlesmesinin sona ermesine yonelik
bildirimin yapilmasi da kira s6zlesmesini sona erdireceginden gecerliligi esin
rizasina tabi olacaktir®. Bu durumda séz konusu bildirimin yapilmasini iceren
bir uyusmazlikta da esin arabuluculuk stirecinde yer almasi gerekecektir.

Kiracinin feshi ya da feshe benzer sonuglar doguran hukuki islemleri disin-
da kira sozlesmesine iliskin farkli uyusmazliklara dayali arabuluculuk sirecle-
rinde, 6rnegin uyarlama talepli bir uyusmazlikta, miizakereler sonucunda kira-
lananin tahliyesi ydéniinde anlasma saglanmis olabilir®. Bu durumda da sdzles-
meye taraf olmayan diger esin aile konutunun tahliyesini iceren anlagsmaya riza
gostermesi gerekir.

TBK md. 343 geregi kira sdzlesmelerinin kosullari kiraci aleyhine degistiri-
lemez. Bu hiikiim geregi de kiralanan aile konutu ise s6zlesmede kiraci aleyhine
yapilacak degisiklikler esin rizasina tabidir®®. Bu sebeple sézlesmenin degistiril-
mesini iceren uyusmazliklarda esin mizakerelere davet edilmesi gerekecektir.

32 pile konutuna yonelik korumanin uygulanacagi hikkiimlerin gesitli yazarlarca ifadesi bakimin-

dan bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 332; Badur (n 16) 274; Cumali (n 15) 63 vd. Kira sézlesme-
lerine iliskin uyusmazhklar uygulamada ise ¢ogunlukla tahliye taahhiidi ya da kira bedelinin
uyarlanmasi taleplerinin tahliyeye zorlamanin bir yolu olarak kullaniimasindan kaynakli ol-

maktadir.

3 Tagpolat Tugsavul (n 13) 941; Mehmet Akgaal, ‘Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye

Taahhiidi ve Coziim Onerileri’ (2022) 12 (2) Stileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
949, 957; Giindogdu (n 2) s. 874; Acar (n 17) 87; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 333; Zevkliler ve
Gokyayla (n 24) 345; GUmdis (n 13) 197; Cumali (n 15) 63; Sipka, (n 13) 134; Kamaci (n 13)
126. Sozlesmenin hikimsizligiune yonelik beyanlar ve bu dogrultuda kullanilan haklar fesih
benzeri olarak degerlendirilemez [Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) s. 333].

Cumali (n 15) 64, 65.

Bu konuda tahliyenin kira bedelinin artirilmasini zorlama maksadiyla gergeklesmemis olma-
sina dikkat etmek gerekir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK gegici madde 1 ve 2 ile ge-
tirilen sinirlamalarin taraf iradesiyle asilmasina miisaade etmemenin uygulamada kiracilarin
tahliyeye zorlanmasina sebep olabildigi konusunda bkz. Muhammed Kiomers Ganbari, ‘Kira
Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf iradesi: Ozellikle Arabuluculuk’ (2023) 27 (4) An-
kara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 197, 213 vd.

Cumali (n 15) 70.
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Ticari dava sarti arabuluculuga tabi uyusmazliklarda kira s6zlesmesinin aile
konutuna iliskin olmasi mimkiin degildir. Fakat tiketici islemi niteligindeki bir
kira sézlesmesinin aile konutu niteliginde olmasi mimkindur’’. Bu durumda
dava sarti arabuluculuga tabi bir tiketici uyusmazhginda kira sozlesmesi aile
konutuna iliskin ise, dava sartina kira uyusmazliginin aile konutuna iliskin olma-
st bakimindan yaptigimiz agiklamalar bu durumda da gegerli olacaktir.

Kira sdzlesmesi diger esin rizasi olmaksizin feshedilemez®®. Feshe benzer sonug-
lari doguran ikale, tahliye davasini kabul ve tahliye taahhiidii de esin rizasi olmaksizin
gecerli olmaz®. Sdzlesmenin tarafi olmayan esin rizasi olmaksizin sdzlesmenin feshe-
dilmesi ya da tahliyenin taahhit edilmesi halinde kiraya veren tahliyeyi talep ede-
mez*. Kira sézlesmesinin tarafi olmayan esin sézlesmenin feshine gésterecegi riza
acik olmaldir. Esin zimnen sozlesmenin feshine riza gosterdiginin kabul edilmesi
mimkiin degildir*’. Fakat esin rizasinin acik olmasi sart ise de yazili olmasi sart degil-
dir”®. Es tek tarafli bildirimle kira sozlesmesinin tarafi haline geldiyse, bu durumda
fesih taraf olan es tarafindan da gerceklestiriimeli; tahliye taahhidi bu esten de
alinmahdir®.

Il. Kiralanan Taginmazin Aile Konutu Niteliginin Arabuluculuk Siirecine Etkisi

A. Arabuluculuk Siirecinin Baglamasi ve Davet

Arabuluculuk stireci temelde bes asamaya ayrilmaktadir. Bunlar hazirlik, baslan-
gic, inceleme, miizakere ve sonug asamalaridir*. Hukuk Uyusmazliklarinda Arabulu-

37 Ornegin birden fazla dairenin bir sirketin faaliyeti kapsaminda kiraya verilmesi ver bunun aile

konutu niteliginde olmasi mimkindir.

Glindogdu (n 2) 874; Zevkliler ve Gokyayla (n 24) 345.

Taspolat Tugsavul (n 13) 941; Gindogdu (n 2) s. 874; Akgaal (n 31) 957; Acar (n 16) 87; Yavuz,
Acar ve Ozen (n 1) 333; Zevkliler ve Gékyayla (n 24) 345; Giimiis (n 13) 197; Cumal (n 15) 71;
Sipka (n 13) 129; Kamaci (n 13) 126. Tahliye taahhidu bakimindan bkz. Yargitay 12 HD,
8225/13095, 24.05.2004.

Dogan, Evliligin Genel Hiikiimleri (n 13) 109.

Hausheer, Geiser ve Aebi-Miiller (n 14) 119; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 334; Zevkliler ve Gok-
yayla (n 24) 345; Ceylan (n 13) 213; Cumali (n 15) 91; Kamaci (n 13) 130. Esin rizasinin belirli
bir isleme yonelik olmasi gerektigi, genel bir rizanin kabul edilemeyecegi konusunda bkz. Ha-
usheer, Geiser ve Aebi-Miiller (n 14) 119.

Hausheer, Geiser ve Aebi-Miller (n 14) 119; Glimis (n 13) 197; Cumali (n 15) 93; Kamaci (n
13) 131; Yargitay 2 HD, 11934/29068, 9.12.2013. Birlikte karar verme gorusunin kabull ha-
linde bu bildirimin TBK md. 348’de fesih bildiriminde oldugu gibi yazili olmasinin gerekecegi
konusunda bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 334.

Sert Sutgl (n 3) 1503.

Ali Yesilirmak, Elif Kismet Kekeg¢ ve Alper Bulur (eds), Arabuluculuk Daire Baskanhgi Temel
Arabuluculuk Egitimi Katilimci Kitabi (2021) 83.
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culuk Kanunu Yonetmeligin (HUAKY) ne gbre dava sarti arabuluculukta, taraflar ara-
bulucu Gizerinde anlagmaya varmamissa, uyusmazligin taraflarindan birinin (esasen
tahliyeyi talep eden kiraya verenin) adliye arabuluculuk bilirosuna basvurusu ile
uyusmazlik icin sicile kayith bir arabulucu gérevlendirilir (HUAKY md. 24/1). Bu arabu-
lucuya taraflara ait iletisim bilgileri biiro tarafindan verilir. Arabulucu ihtiyag¢ duyarsa
bu konuda arastirma da yapabilir. Arabulucu da diledigi iletisim vasitasi ile taraflara
ulasabilir (HUAKY md. 24/111). Bu kapsamda dava sarti arabuluculuga tabi kira hukuku
uyusmazliklarinda arabulucunun, kira s6zlesmesinini aile konutuna iliskin olup olma-
digini tespit etmesi; tespit ettiyse uyusmazligin niteligine gore diger esin rizasina
ihtiyac duyulacagini distiindiigii durumlarda diger esi slirece davet etmesi gerekebi-
lir. Boyle bir ihtimal, kiraya veren ile kiraci esin aile konutuna iliskin s6zlesmenin feshi
ve konutun tahliyesi hususunda anlasma ihtimallerinin bulundugu durumda s6z
konusu olacaktir. Arabulucunun hazirhk asamasindaki calismasiyla miizakereden
once bu konuda 6ngorii sahibi olmasi mimkiin ise de esasen miizakereler esnasinda
arabuluculuk stirecinin sonucu ortaya cikacagindan kanaatimizce s6zlesmenin tarafi
olmayan es her durumda bastan siirece davet edilmelidir.

Kira s6zlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren ya da sonradan taraf olma-
yan esin yapacag bildirim* sebebiyle eslerin her ikisinin kira sézlesmesinin
tarafi oldugu durumda eglerin siirece davet edilmesi sorunu ortaya ¢ikmaz*®. Bu
durumda sdézlesmenin feshi ve tahliye talebi her iki ese yénelik olacaktir®.

Birlikte yasamaya ara verilmesi, esler hakkinda ayrilik karari verilmesi gibi
durumlarda eslerin bir araya getirilmesinde sikintilar yasanabilir. Boyle bir du-
rumda esin arabuluculuk stirecine daveti farkh problemleri beraberinde getire-
bilir. Bu durumda taraf olmayan es davet edilmekle birlikte stirece her iki esin
farkl oturumlar ile katimi saglanabilir®®. Bu acidan ayrica HUAK md. 1/11 de yer
alan “adile i¢i siddet iddiasini iceren uyusmazliklar arabuluculuga elverisli degil-
dir’ hikmu Gzerinde de durmak gerekir. Madde gerekcesi ve komisyon goris-

* Yenilik dogurucu hak oldugu konusunda bkz. Hatemi (n 19) 86; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 336.

4 Tahliye talebi bakimindan iliskin benzer bir agiklama igin bkz. Glindogdu (n 2) 863.

" Sonradan yaptigl bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelen diger es kira sozlesmesinden

miiteselsilen sorumlu olur ve feshe iliskin bildirimlerin ona da yapiimasi gerekir [Dural, Ogiiz
ve GUmus (n 13) 184; bkz. Zevkliler ve Gokyayla (n 24) 346; Gumus (n 13) 198; Dogan, Evlili-
gin Genel Hiikiimleri (n 13) 112]. isvi¢re Borglar Kanunu (iBK) de fesih, fesih bildirimi ve fesih
ihtarina bagli slre tespitlerinin bu bildirimi yapmasa da ese karsi yoneltilmesi gerektigi, aksi

halde bunlarin hikiimsiiz olacaginin diizenlendigi konusunda bkz. Gimis (n 13) 198.

8 Arabuluculuk mevzuati (HUAK md. 8, HUAKY md. 10) taraflarla gérismelerin ayri ayri yapil-

masina imkan vermektedir.
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melerinde 6zel olarak deginilmemekle birlikte* esasen s6z konusu hikim ara-
buluculuga elverisli aile hukuku uyusmazliklari dikkate alinarak dizenlenmis
gibi gorlinmektedir. Bu agidan disliniildiglinde kira s6zlesmesine iliskin uyus-
mazligin niteligi ve taraflar itibariyle bu kapsamda degerlendirilemeyecegi
soylenebilir. Fakat konutun aile konutu niteliginde olmasi, uyusmazhgin iki ayri
tarafi olarak olmasa bile esler arasinda aile i¢i siddet iddiasinin bulunma ihti-
mali, kanun koyucunun amaci degerlendirildiginde kanaatimizce bu durumda
uyusmazhigin arabuluculuga elverisli olmayacagi yorumu yapilmahdir®. Ciink
bu hususun esin rizasi lizerinde etkisi olma ihtimali bulunmaktadir.

Arabulucu, biro tarafindan gorevlendirildiyse, biiro taraflara iliskin bilgileri ara-
bulucuya saglar. HUAK ve HUAKY arabulucuya taraflara iliskin arastirma yapma yi-
kimlGlGguna ozel olarak yiiklememektedir. Fakat arabulucu, ihtiyag duymasi halinde
taraflar konusunda kendiliginden arastirma yapabilir (HUAK md. 18/A-VIIl, HUKAY
md. 24/1ll). Kanaatimizce sozlesmeye taraf olmayan esin siirece katilmamasi ve bu
sekilde bir anlagsma belgesi diizenlenmesinin anlasmanin gegerliligini tehlikeye atma-
s1 s6z konusu olacagindan; arabulucunun HUAK md. 9’da ifade edilen gorevini 6zenle
yerine getirme yikimliligu kapsaminda kira s6zlesmesinin konusu tasinmazin aile
konutu niteligini arastirmali ve taraf olmayan esi siirece davet etmelidir™.

Dava sarti olmamakla birlikte ihtiyari yiritilen arabuluculuk stirecinde de
aile konutu niteligindeki tasinmaza iliskin kira sozlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklarda, 6zellikle kiraci es tarafindan sézlesmenin feshi ve aile konutu-
nun tahliyesine yonelik uyusmazliklarda, sdzlesmeye taraf olan esin bu sifatla
siirece dahil edilmesi*, es s6zlesmeye taraf degilse, fesih ve tahliye iceren an-
lasmaya riza gostermesi gerekecegi icin sitirece dahil edilmesi gerekir.

% <https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?YasamaKanunld=f72877be-af97-037b-

e050-007f01005610&kanunNumarasi=6325#step-2> Erisim Tarihi 17 Mart 2024.

Kaldi ki taraflarin Gzerinde serbestge tasarruf edebilecegi baska uyusmazliklarda da siddet
iddiasi yer alabilecegi, bu sebeple HUAK md. 1'i sadece aile igi siddet iddiasi ile sinirlamayip
her tirlu siddet iddiasini igcerecek sekilde diizenlemenin isabetli olacagi konusunda bkz. Duy-
gu, Daglioglu, ‘Aile Hukukuna iliskin Uyusmazliklarda Arabuluculuk’ (2020) (2) Ankara Sosyal
Bilimler Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 571, 575.

Badur, taraflarin tam ehliyetli olmamasi halinde siirece katilan yasal temsilcilerin yapabilecegi
islemlerin sininnin; anlasma belgesinin hukuki gegerliligini agisindan denetleme yikimlGligi kap-
saminda arabulucu tarafindan denetlenmesi gerektigini belirtmektedir [Badur (n 18) 56, 57]. Esin ri-
zasinin bulunmamasinin anlagma belgesinin gegerliligini etkileyecegi gorisiinden hareketle ayni yo-
rum esin siirece davet edilmesi ve olumlu-olumsuz iradesini agiklamasi bakimindan da yapilabilir.

50

51

2 TMK md. 194/IV ve TBK md. 349/l kapsaminda yapacagi bildirimle s6zlesmenin tarafi olan

es, uyusmazhgin konusu ne olursa olsun taraf sifatiyla arabuluculuk mizakerelerine davet
edilecektir [Sert Sutgu (n 3) 1511].
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B. Miizakere Asamasi

Sozlesmenin tarafi olmayan esin siirece davet edilmesi lizerine es miizake-
relere katilabilir ya da katilmayabilir. Davet edilmesine ragmen soézlesmenin
tarafi olmayan esin slirece katilmamasi halinde kanaatimizce arabulucunun
miizakerelere siirecin sona erme hallerinden birisi olan gorlisme yapilmadan
anlasamama olarak son vermesi gerekir.

Davet edilen esin mizakerelere katilmasi halinde arabulucu, taraflar ve ki-
racinin sdzlesmenin tarafi olmayan esi miizakereleri birlikte yurutebilirler.

C. Arabuluculuk Siirecinin Sona Ermesi

Arabuluculuk siireci HUAK md. 17/1 ve HUAKY md. 20/1I’de ifade edilen bi-
cimlerde sona erebilir®. Bu c¢alisma bakimindan aile konutuna iliskin kira sdz-
lesmelerine yonelik uyusmazliklarda esin rizasinin bulunup bulunmamasi kiraci
esin feshini ve fesih benzeri sonuglari iceren anlasma hallerinde 6nem arz eder.

Oncelikle taraf olmayan es miizakerelere katilsin ya da katilmasin taraflarin
uzlasamadigl durumda miuizakereler anlasmama biciminde sona erer. Taraflar
diger esin katilmamasina ragmen siirecin anlasma ile sonuglandiriimasi ise bile
bile gecersiz bir arabuluculuk anlasmasi yapilmasi anlamina gelecektir. Bu bag-
lamda arabulucunun gorevini 6zenle yerine getirme ylikumlilGgi kapsaminda
gecersiz bir anlasmayl yapmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

TMK md. 194/11 ve TBK md. 349/1l geregi esin riza gosteremeyecek durum-
da olmasi nedeniyle rizasinin alinamamasi; haksiz yere riza vermemesi halinde
hakimin mudahalesi istenebilir. Fakat arabulucunun bu hususlari degerlendir-
me bakimindan yetki ve yakimlaliga bulunmamaktadir. Bu sebeple kanaati-
mizce son tutanakta esin davet edildigi fakat muzakerelere katilmadig bilgisi
eklenmek suretiyle arabuluculuk slirecine gériisme yapilmadan anlasmama
biciminde son verilmelidir.

Miuzakerelerin kira s6zlesmesinin tarafi olan esin sdzlesmeyi feshini iceren
bir anlagsma ile sonuglanmasi halinde; kira sdzlesmesinin tarafi olmayan esin
slirece katilarak bu anlasmaya acikca riza géstermesi halinde anlasma belgesi
gecerli olur. Esin s6zlesmenin feshine zimnen riza géstermesi miimkin degil-
dir’®. Esin rizasinin acik olmasi sart ise de yazili olmasi sart degildir®. Ancak

>3 Ayrica bkz. Yesilirmak, Kekeg ve Bulur (n 42) 177.

> Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 334; Zevkliler ve Gékyayla (n 24) 345; Ceylan (n 13) 213.
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anlasma belgesi riza veren es tarafindan imzalanmasa bile kanaatimizce esin
rizasina iliskin agik beyani anlasma belgesine gecirilmeli ve taraf olmayan es
tarafindan imzalanmalidir.

Kira sdzlesmesine taraf olmayan esin siirece dahil olmamasi ya da siirece
dahil olsa bile s6zlesmenin feshine riza géstermemesine ragmen anlasma bel-
gesi dizenlenmesinin anlasma belgesine etkisi Uzerinde de durmak gerekir.
Arabuluculuk anlasma belgesi bir borg¢lar hukuku s6zlesmesi niteliginde oldugu
icin, s6zlesmelerin gecerlilik unsurlar anlasma belgesi bakimindan da aranir®.
Bu unsurlarin eksikligi halinde arabuluculuk anlagsma belgesi bakimindan kesin
hikiimsazlik ve iptal edilebilirlik olmak Gzere iki cesit gecersizlik tirl ortaya
cikabilir’’. Arabuluculuk anlagma belgesinin taraflarinin iradesinde bir bozukluk
neticesinde ya da asiri yararlanma suretiyle aktedilmesi halinde® 6zel yetki
gerektiren haller hari¢ (is mahkemesi, ticaret mahkemesi gibi) asliye hukuk
mahkemesinde iptali dava edilebilir. Arabuluculuk anlasma belgesi ehliyetsizlik;
emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, ahlaka, kisilik haklarina ve gecerli-
lik sekline aykirilik hallerinde ise kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olur®. Bu
durumda mahkemeden anlasma belgesinin iptali degil kesin hiikiimsiiz oldugu-
nun tespiti istenebilir®®. Bu acidan esin rizasina aykiri sekilde aile konutuna ilis-
kin kira s6zlesmesinin feshini ya da feshe benzer sonuclar doguracak islemlere
konu edilmesini iceren arabuluculuk anlasma belgesi, emredici nitelikteki TMK
md. 194/1 ve TBK md. 349/1 hiikkiimlerine aykiri olmasi sebebiyle kanaatimizce
kesin hiklimsiz olacaktir. Bu durumda kiraci esin fesih ya da tahliye iradesini
iceren bir anlasmanin gecersiz oldugu iddiasi ile mahkemeye basvurulabilir®’,

> Gumis (n 13) 197; Cumali (n 15) 93; Kamaci (n 13) 131.

Emre Kiyak, ‘Arabuluculuk Sonunda Ulagilan Anlasma Belgesinin Hukuki Niteligi’ (2015) 6 (21)
Tirkiye Adalet Akademisi Dergisi 523, 529; Yesilirmak, Keke¢ ve Bulur (n 42) 182; Seda Bas,
‘6325 Sayili Kanun ile Ongériilen Dava Agma Yasaginin Bir istisnasi Olarak Arabuluculuk An-
lasma Belgesinin iptali’ (2022) 13 (1) inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 176, 179.

56

> Bas (n 56) 178; Ayse Karaca Oz, ‘Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Asiri Yararlanma Sebebiyle

iptali’ (2023) 11 (2) Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1406, 1408.
Bas (n 56) 178, 181.

Mine Akkan, ‘Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlagilan Hususlarda Dava Agma Yasagl ve
Sonuglar’’ (2018) 20 (2) Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1, 22; Badur (n 18)
71; Karaca Oz (n 58) 1423.

Akkan (n 69) 22; izmir BAM 9 HD, 2343/1223, 21.10.2019 [Karar igin bkz. Badur (n 18) 70
dpn. 51].

Yesilirmak, Kekeg ve Bulur (n 42) 182. Emredici hilkiimlere aykiri bir arabuluculuk anlagsmasi-
nin ve anlasma belgesinin kesin hiikimsuzliik yaptirima tabi olacagi konusunda bkz. Badur (n

58

59

60

61
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Sonug olarak kanaatimizce arabulucu uyusmazligin aile konutuna iliskin ki-
ra s0zlesmesinden kaynaklandigini tespit ettiyse taraf olmayan esi siirece davet
etmeli; esin katilmamasi halinde goriisme yapilmadan anlasamama, esin katilip
riza gostermemesi halinde ise anlasmama bigiminde siireci sona erdirilmelidir.
Aksi halde anlasma belgesi kesin hiikiimsuzlik yaptirimiyla karsi karsiya kala-
caktir.

Sonug¢

2023 yilinda 7445 sayili Kanunla HUAK’a eklenen 18/B maddesi “Kiralanan
tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hikiimler hari¢ olmak Uzere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar” ba-
kimindan arabuluculugu dava sarti haline getirmistir. Bu durum kira s6zlesme-
lerine arabuluculuk streciyle ilgili bazi sorunlari beraberinde getirmistir. Bun-
lardan biri de TMK md. 194 ve TBK md. 349 huikiimleri karsisinda kiralananin
aile konutu niteliginin arabuluculuk siirecine etkisidir. Bu kapsamda temel ola-
rak s6zlesmenin feshi ve feshe benzer sonuglar doguran bir islemin arabulucu-
luk sirecinde gergeklestirilip gerceklestirilemeyecegi, bu tiir islemlerin konu
edildigi arabuluculuk miizakerelerine sozlesmenin tarafi olmayan esin davet
edilmesinin gerekip gerekmedigi tartisiimaktadir.

Aile konutu; ailenin yasam iliskilerinin yogunlastigi, bu iliskilerin merkezi
olmasi amaciyla eslerin sectikleri konuttur. Aile konutu tasinir ya da tasinmaz
olabilir fakat kira uyusmazliklari kapsaminda aile konutunu konu eden kira s6z-
lesmesi tasinmaza iliskin olabilir.

TMK md. 194 geregi malik es, diger esin acik rizasi olmaksizin aile konutunu
devredemez, aile konutu Uzerindeki haklari sinirlayamaz ve aile konutu kira s6z-
lesmesiyle temin edilmisse kira s6zlesmesini feshedemez. Sadece kira sozlesme-
lerine 6zgl olmak lizere TBK md. 349 geregi kiraci, esinin acik rizasi olmadikca
aile konutuna iliskin kira s6zlesmesini feshedemez. Bu hiikiimler geregi arabulu-
culuk siirecinde de kiraci es fesih ve fesih benzeri islemler yapamaz. Bir diger
deyisle kiraci es alt kira sdzlesmesi yapamaz®, tahliye taahhiidii veremez, ikale
sOzlesmesi yapamaz ya da acilmis bir tahliye davasini kabul edemez. Esin rizasi-
nin aranmasi igin eslerin resmi bir evlilik birligi icerisinde olmalari gerekir.

18) 71. Fesih veya tahliyeye iliskin rizadan farkh olarak arabuluculuk anlasma belgesine son-
radan icazet verilmesi arabuluculuk siirecinin sona ermesi dolayisiyla miimkiin olmayacaktir.
Bu durumda eg arabuluculuk stireci haricinde rizasini agiklayabilir.

2 Nihat Yavuz, Kira Hukuku (8. Baski, Adalet Yayinevi 2021), 401; Canarslan (n 11) 240.
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Arabuluculuk siireci igerisinde fesih ya da benzeri islemlerle ilgili esin riza-
sina basvurulabilmesi icin tasinmazin aile konutu niteligini arabulucu arastirma-
li, gerekirse sozlesmeye taraf olmayan esi slirece davet etmelidir. Taraflarin
anlasmasi ve esin arabuluculuk anlasmasina riza vermesi halinde sorun yoktur.
Fakat esin muizakerelere katilmadigi ya da katilmakla birlikte isleme riza gos-
termedigi durumlarda arabulucu goérevini 6zenle yerine getirme ylikimlilGgi
geregi sireci sona erdirmelidir. Aksi halde bilerek arabuluculuk siireci sonunda
kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik sebebiyle kesin hiikiimsiiz olacak bir
anlasmanin aktedilmesi s6z konusu olacaktir.
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