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Oz

Tiirk Borglar Kanunu’nun 299 vd. maddelerinde diizenlenen kira sézlesmeleri, kanun koyucu
tarafindan Uglii bir ayrima tabi tutulmaktadir. Bu ayrimlardan biri konut ve catili igyeri kirasi
sozlesmeleridir. Konut ve gatili isyeri kirasi sdzlesmeleri, bildirim ve dava yoluyla olmak iizere
iki tiirlii sona erdirilebilmektedir. Dava yoluyla konut ve catili igyeri kirasi s6zlesmelerinin sona
erdirilmesi hallerinden bir tanesi ihtiyag¢ sebebiyle tahliyedir. Kiraya veren kiralanani kendisi, esi,
altsoyu, ilistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa kira sézlesmesini sona erdirebilir.

Ihtiyac sebebiyle kira sozlesmesinin sona erdirilmesinde agilacak davadan énce dava sart1 arabu-
luculuk glindeme gelmektedir. S6z konusu arabuluculuk siirecinde taraflarin tahliye hususunda
anlagmalar ve fakat kiraya verenin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 355. maddesindeki yeniden kirala-
ma yasagima uymamasi durumunda ortaya cikabilecek sonuglarin incelenmesi gerekir. Ozellikle
arabuluculuk siirecinin Tiirk Borglar Kanunu’nun 355. maddesine etkisi iizerinde durulmalidir.
Calismada konut veya catili isyerlerinin ihtiyag sebebiyle tahliyesindeki arabuluculuk siirecinin
Tiirk Borglar Kanunu’nun 355. maddesine etkisi ve bunun olast sonuglart incelenmektedir.

Abstract

Lease contracts regulated in Articles 299 and following of the Turkish Code of Obligations are
subject to a threefold distinction by the legislator. One of these distinctions is residential and
roofed workplace lease contracts. Residential and roofed workplace lease contracts can be termi-
nated in two ways: by notification and by lawsuit. One of the ways in which residential and
roofed workplace lease contracts can be terminated through litigation is eviction eviction case for
need. The lessor may terminate the lease contract if he is obliged to use the leased property for
himself, his spouse, his descendants, his ancestors or other persons he is obliged to look after by
law, due to housing or workplace needs.

Eviction case for need, mediation as a condition of litigation comes to the fore before the lawsuit
to be filed in the termination of the lease contract. During the mediation process in question, the
consequences that may arise if the parties agree on an eviction but the lessor does not comply
with the re-letting prohibition in Article 355 of the Turkish Code of Obligations must be exam-
ined. Particular attention should be paid to the effect of the mediation process on Article 355 of
the Turkish Code of Obligations. In the study, the effect of the mediation process in the evacua-
tion of residences or roofed workplaces eviction case for need on Article 355 of the Turkish Code
of Obligations and its possible consequences are examined.
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GIRIS

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasin1 veya kullanmayla birlikte ondan yararla-
nilmasin1 kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi
sozlesmedir (TBK m. 299). Kira s6zlesmesinde kiraya veren kira konusunun kullanilmas1 ya da kulla-
nilmasiyla birlikte yararlanilmasini kiractya birakirken; kiraci da bunun karsiliginda kira bedeli 6deme
borcu altina girmektedir. Kanun koyucu, kira sozlesmesini Tiirk Borglar Kanunu’nun' (TBK) dérdiin-
cli boliimiinde {i¢ ayrimda diizenlemektedir. Birinci ayrim “Genel Hiikiimler” baglig1 altinda TBK’ nin
299-338. maddeleri arasindaki ayrimdir. Kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler burada yer aldigin-
dan her tiirlii kira sézlesmesinde bu hiikiimler uygulama alan1 bulabilecektir. Ikinci ayrim, konut ve
catil1 isyeri kiras1 sdzlesmelerine iligkin diizenlemeleri biinyesinde barindirmaktadir. Ugiincii ayrimda
ise Uriin (hasilat) kiras1 diizenlenmektedir.

Konut veya ¢atili igyeri kirasi sozlesmeleri, barinma ya da igyeri ihtiyacinin karsilanabilmesi ama-
ciyla yapilmaktadir. Konut veya ¢atili isyeri kirasi s6zlesmelerinin kurulmasi kadar sona ermesi agi-
sindan da Tiirk Borglar Kanunu’nda ayrintili diizenlemelere yer verilmektedir. Kanun koyucu ilgili
diizenlemelerde konut veya catili igyeri kirasi sozlesmelerinin sona ermesini bildirim yoluyla sona
erme ve dava yoluyla sona erme olmak {izere ikili bir ayrima tabi tutmaktadir. Ancak hemen belirtil-
melidir ki, Yargitay bu ayrima uymaksizin, kira s6zlesmesinin fesih bildirimi yoluyla sona ermesinin
hiikiim dogurmasini mahkeme ilaminin kesinlesmesine baglamaktadir’.

Konut ya da gatili igyeri kiras1 so6zlesmelerinin dava yoluyla sona ermesinde kanun koyucu sinirl
say1 ilkesine tabi olacak sekilde tahliye sebeplerinden bahsetmektedir. Bir baska ifadeyle konut veya
catili igyeri kiras1 s6zlesmelerinin dava yoluyla sona erebilmesi i¢in Tiirk Borglar Kanunu’nda sayil-
mis olan tahliye sebeplerinden birine dayanmak gerekir. Kanun koyucunun saymig oldugu bu sebep-
lerden bir tanesi kiraya verenin ihtiyaci sebebiyle konut ya da gatili isyeri kiras1 sdzlesmelerinin sona
erdirilmesidir. Kiraya veren, kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yii-
kiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
maddede 6ngoriilmiis olan siirelere uymak kaydiyla konut ya da gatili igyeri kirasi sézlesmesinin dava
yoluyla sona erdirilmesini isteyebilecektir.

Ihtiyag sebebiyle tahliyenin gergeklesebilmesi igin kiraya verenin dava agmasi gerekir. Ancak
7445 sayil Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un® 37. mad-
desi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun* (HUAK) 18/A maddesinden
sonra gelmek iizere eklenen 18/B maddesiyle birlikte kira uyugmazliklarinda dava sarti arabuluculuk
getirilmigtir. 1 Eyliil 2023 tarihinde uygulanmaya baglayan HUAK nin 18/B maddesinin birinci fikra-
siin (a) bendine gore kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan 6nce arabulucu-
luga bagvurulmasi dava sart1 olarak kabul edilmistir.

Ihtiyac sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi icin dncelikle dava sart1 arabuluculuga basvurulmasi
zorunludur. Arabuluculuk siirecinden sonra taraflar anlagmaya varamamuglarsa kiraya verenin dava
acma hakki giindeme gelecektir. Sayet taraflar ihtiyac sebebiyle tahliyede arabuluculuk siirecinde an-
lagsmaya varmiglarsa artik ayni konuya iligkin dava agilmasi s6z konusu olmaz.

Kanun koyucu, ihtiyag sebebiyle tahliyede kiracinin korunabilmesi i¢in TBK’nin 355. maddesinde
bir diizenlemeye gitmistir. Maddenin birinci fikrasina gore kiraya veren, gereksinim amaciyla kirala-
nanin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ y1l gegmedikge eski kiracisin-
dan bagkasina kiralayamaz. Maddenin {igiincii fikrasinda ise s6z konusu durumun yaptirimi da ortaya

04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete.
Yargitay, 3. HD, T. 06.10.2022, E. 2022/5873, K. 2022/7430 (Lexpera).
05.04.2023 tarihli ve 32154 sayili Resmi Gazete.
22.06.2012 tarihli ve 28331 sayili Resmi Gazete.
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koyulmaktadir. Buna gore kiraya veren, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 355. maddesinin birinci fikrasina
aykir1 davrandig takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az
olmamak tizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir.

Caligmada kira uyugmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk siireciyle ihtiyag¢ sebebiyle tahliye giin-
deme geldigi ve taraflarin uyusmazlik iizerinde anlagsmaya varip varamamalarinda bu durumun Tiirk
Borglar Kanunu’nun 355. maddesine etkisi incelenmektedir.

I. KONUT VEYA CATILI iSYERI KiRASI SOZLESMELERININ iHTiYAC SEBEBIYLE
TAHLIYESI VE YENIDEN KiRALAMA YASAGI

A. Ihtiyac Sebebiyle Konut veya Catili isyeri Kiras1 S6zlesmelerinin Sona Ermesi

Konut veya catil1 igyeri kirasi s6zlesmelerinin sona erme sebepleri TBK’nin 347 vd. maddelerinde
diizenlenmektedir’. Bu maddelerdeki diizenlemelere bakildiginda konut ve gatili isyeri kiras1 sozles-
melerinin bildirim yoluyla veya dava yoluyla sona erdirilebilmesinin miimkiin oldugu goriilmektedir®.

Konut veya catil1 igyeri kiras1 sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona erdirilmesinde kiraya veren
tarafindan herhangi bir gerekce gosterilmeksizin kira sdzlesmesinin bir bildirimle son bulmasi giinde-
me gelmektedir’. Bildirim yoluyla sona ermede kanun koyucu TBK’nin 347. maddesinde zamansal
olarak birtakim sinirlandirmalara gitmistir®.

Konut veya catil1 igyeri kirasi sézlesmelerinin dava yoluyla sona ermesinde ise kanun koyucu ta-
rafindan 6ngoriilen bazi tahliye sebeplerinin varligi aranmaktadir’. Smirli say1 ilkesine tabi olacak
sekilde TBK’nin 350 vd. maddelerinde sayilan sebeplerden birine dayanmak suretiyle konut veya cati-
l1 igyeri kiras1 s6zlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi miimkiindiir'’. Dava yoluyla kira s6zlesme-
sinin sona erdirilmesi sebeplerinden bir tanesi TBK nin 350. maddesinin birinci fikrasinin birinci ben-
dinde diizenlenen kiraya verenin konut ya da catili igyerine ihtiyaci sebebiyle kiralanana iliskin kira
sOzlesmesini sona erdirmesidir. Maddeye gore kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agilabilir. Bununla birlikte kanun koyucu ihtiyag
sebebiyle tahliye davasinin agilabilmesini, kira sd6zlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasi1 baki-
mindan farkli dava agma siirelerine tabi tutmaktadir. Kiraya verenin, belirli siireli sézlesmelerde siire-
nin sonunda, belirsiz siireli sdézlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava
ile kira sdzlesmesini sona erdirmesi miimkiindiir.

Hemen belirtilmelidir ki kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerde yer alan sona erme sebeplerinin de uygun diistiigii 6lgiide konut ve
catil igyeri kiras1 sozlesmelerine uygulanmast miimkiindiir.

GUMUS, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Baski, Vedat Kitapgihik,
Istanbul, 2012, s. 308; BURCUOGLU, Haliik: “Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi”,
(Ed.) YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / TURHAN, Ayse Melek / CELIK, Riiveyda: Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu,
Legal Yaymcilik, Istanbul, 2023, s. 240; OZKANOGLU, Nese: 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Ki-
raya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, 3. Baski, Seckin Yaymcihik, Ankara, 2023, s. 108; SADIRLI INCESU, Hazal: Konut ve Catil1 Is-
yeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi, Segkin Yaymcihik, Ankara, 2022, s. 33; BIRINCI UZUN, Tuba: “Belirli Siireli Konut ve Catili
Isyerl Kira Sozlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK md. 347 £.1)”,
Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, Cilt 8, Say1 2, s. 142; OZTURK, Mehmet: “Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin
Sona Erme Halleri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, Cilt 19, Seref Ertas’a Armagan Ozel Sayisi, s. 1553.

HEKIM, Aylin: Konut ve Catili Lsyeri Kira Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m. 347), On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2019, s. 42; DOGAN, Murat: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2011, s. 61;
ERMENEK, Ibrahim: Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmasi, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 62.

ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, K. Emre: Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 21. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2021, s. 363.

GURKANLI, Muzaffer: “Giincel Yargitay Kararlar1 Isiginda Konut ve Catili Isyerlerinde Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Dava-
lar1”, (Ed.) YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / TURHAN, Ayse Melek / CELIK, Riiveyda: Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler
Sempozyumu, Legal Yaymcilik, Istanbul, 2023, s. 253.

EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hﬁkiimler? 11. Baski, Legem Yayinevi, Ankara, 2023 (Ozel), s. 424; AYDOGDU, Murat / KAH-
VECI, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iligkileri, 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 620.
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Ihtiyac sebebiyle konut veya catil1 isyeri kiras1 sdzlesmelerinin sona ermesine iliskin diger diizen-
leme ise yeni malikin gereksinimi baslig1 altinda TBK’nin 351. maddesinde yer almaktadir. Maddenin
birinci fikrasina gore kiralanani sonradan edinen kisi, kiralanani1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak
bildirmek kosuluyla, kira sdzlesmesini alt1 ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilmektedir. S6z
konusu diizenlemeyle 818 sayili Bor¢lar Kanunu (BK) doneminden farkli olarak yeni malikin kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmesi benimsenmistir'.

B. Sartlan

Kiraya verenin ihtiyac sebebiyle tahliye davasi acabilmesi i¢in madde metninde de agikca belirti-
len sartlar1 saglamasi gerekmektedir. Bu sartlardan ilki maddede sayilan kisilerin ihtiyact sebebine
istinaden tahliye davasinin agilabilmesidir. Bir baska ifadeyle, kiraya veren bu davayr kendisi, esi,
altsoyu, listsoyu ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci1 sebebiyle acabilecektir.
Maddede sayilanlar disindakilerin ihtiyacina dayanarak tahliye davasi agilmasi s6z konusu degildir".

Kiraya veren kendi ihtiyaci i¢in tahliye davasi agabilecegi gibi esinin ihtiyaci i¢in de bu davayi
agmasi miimkiindiir. Buradaki es kavramindan, resmi nikahli esin varligi anlagilmalidir”. Aralarinda
resmi nikah olmaksizin birlikte yasayanlar, imam nikahli olanlar ya da nisanlilar bu kapsamda deger-
lendirilmez'. Bunun yam sira haklarinda ayrilik karar1 verilen eslerin, heniiz evlilik iliskileri devam
ettiginden kiraya veren es, ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agabilir”. Es disinda kiraya verenin altsoy
ve listsoyunun ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi giindeme gelebilecektir. Ayrica kanun koyucu kiraya
verenin bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyact durumunda da tahliye davasiin agilmasina izin
vermektedir'®. Kiraya verenin “kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler” tespit edilirken Tiirk
Medeni Kanunu’nun'” (TMK) 364. maddesinden hareket edilmelidir'®.

Ihtiyag sebebiyle tahliye davasiin agilabilmesi igin ikinci sart, ihtiyacin gercek, samimi ve zorun-
lu olmasidir”. Nitekim maddede yer alan “...kullanma zorunlulugu varsa...” ifadeleri, bu sartin varh-
gin1 ortaya koymaktadir. Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 2020 yilinda vermis oldugu bir kararinda®
“...Ihtiyac iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arzetmeyen gecici ihtiyag¢ tahliye nedeni yapila-
mayacagt gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiyag¢ da tahliye sebe-

MEHMETOGLU, Hayreddin Firat: Kiralanamin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinimi Nedeniyle Fesih Hakki, On iki Levha
Yaymecilik, Istanbul, 2019, s. 171.

YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Beta Yayncilik, Istanbul, 2022, s.
752; KILICCIOGLU, Mehmet Samet: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Ihtiya¢ Nedeniyle Sona Erdi-
rilmesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2022, s. 84; GUNES SEFIL, Kiibra Nur: “Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. Maddesi Kapsaminda Kira-
ya Verenden Kaynaklanan Thtiyag Sebebiyle Konutun Dava Yoluyla Tahliyesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergi-
si,2023, Cilt 13, Say1 1, s. 878.

EREN, Ozel, s. 426.

YILDIRIM, Ali Fuat: Konut ve Catili Isyeri Kiralarindan Sézlesmenin Gereksinim Sebebiyle Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara,
2022, 5. 60; DOGAN, s. 77.

YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 753-754; YILDIRIM, s. 61.
INCEOGLU, M. Murat: Kira Hukuku-Cilt II, On iki Levha Yaymcilik, istanbul, 2014, s. 380; SADIRLI INCESU, s. 97.
08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete.

[PEK, Eyiip: “6098 Say1li Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, Say1 102, s. 63; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 754; DOGAN, s. 9; OZKANOGLU, s. 118; OZ-
TURK, s. 1561.

ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, 15. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 407; SIRA-
TAS, Burcu: Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 114; AKGUN
AKAY, Merve: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s. 59; YAVUZ
/ ACAR / OZEN, s. 755; KILICCIOGLU, s. 84 vd.; GURKANLL s. 258; YILDIRIM, s. 87 vd.

Antalya BAM, 6. HD, T. 4.11.2020, E. 2020/462, K. 2020/852 (Lexpera). Benzer sekilde bkz. Yargitay, 3. HD, T. 12.04.2018, E.
2017/15089 K. 2018/3973 (Lexpera); Yargitay, 6. HD, T. 22.3.2012, E. 2012/814, K. 2012/4701 (Lexpera).
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bi olarak kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiya-
cin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir...” diyerek ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu ol-
dugunun ispatlanmasi ile ihtiyacin devamlilik arz etmesi gerektigini vurgulamistir.

Kanaatimizce ihtiyacin ger¢ek olmasi, samimi ve zorunlu olmasini da beraberinde getirmektedir.
Konut veya catili isyerine ihtiyacin samimi ve zorunlu olmasi, s6z konusu ihtiyacin gercek olmasi
sonucunu doguracaktir. Ornegin evlenme, 6liim, bosanma, daha genis bir konuta ihtiya¢ duyulmasi,
kisinin isinin olmamasi sebebiyle igyerine ihtiya¢ duymasit vb.’leri gergek ve samimi bir ihtiyacin ol-
dugunu gosterir”. Ihtiyacin gercek ve samimi olup olmadigini hakim yargilama esnasinda yapacagi
incelemelerle tespit etmelidir™.

Yeni malikin gereksinimi sebebiyle TBK’nin 351. maddesinden hareketle konut veya ¢atili igyeri
kiras1 sozlesmelerinin sona erdirilebilmesi i¢in de bazi sartlarin varligindan bahsedilecektir. Bu cerge-
vede kira konusu taginmazin miilkiyetinin kazanilmasi, taginmazi edinen ya da maddede sayilanlarin
konut veya isyeri gereksinimlerinin bulunmasi ile yeni malikin, yine maddede belirtilen siirelere uya-
rak isletecegi prosediir neticesinde sozlesmenin sona ermesi miimkiin olabilecektir™.

C. Yeniden Kiralama Yasag

1. Genel Olarak
Yeniden kiralama yasagi, TBK’nin 355. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmak-
sizin, kiralanani ii¢ yil gecmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz.

Yeniden inga ve imar amaciyla bosaltilmas: saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmak-
sizin ti¢ yil gegmedikce baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari gergeklestirilen
tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki vardwr. Bu hakkin,
kiraya verenin yapacag: yazili bildirimi izleyen bir ay iginde kullanilmasit gerekir; bu oncelik hakki
sona erdirilmedikge, taginmaz ii¢ yil gegmeden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandig: takdirde, eski kiracisina son kira ythinda odenmis
olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat ddemekle yiikiimliidiir.”.

Yeniden kiralama yasagi, TBK’nin 350 ile 351. maddelerindeki tahliye sebeplerinden biriyle tah-
liyenin ger¢eklesmesinden sonra uygulama alani bulan bir miiessesedir. Goriildiigii iizere yeniden kira-
lama yasagi, konut veya catili igyeri kirasi s6zlesmelerinin her tiirlii sona ermesi hallerinde uygulama
alani bulmaz™.

Yeniden kiralama yasagi, TBK’nin 350 ve 351. maddelerinde belirtilen sebeplerden biriyle kirala-
nanin tahliyesinin gergeklestirilmesi sonrasinda kiralananin hakli bir sebep olmaksizin eski kiracisin-
dan bagka birine kiralanamayacagini belirtmekle birlikte ayn1 zamanda yeniden kiralama yasagina
aykir1 davranan kiraya verenin, eski kiracisina tazminat 6demekle yiikiimlii olmasi yaptirimini biinye-
sinde barindiran bir hiikiim olarak ifade edilebilecektir®. Yeniden kiralama yasagi, sadece konut veya
catili igyeri kirasi sézlesmelerinde uygulama alan1 bulmaktadir™.

2 CELIK, Nazh Hilal: “Tiirk Bor¢lar Kanunu M. 350-351 Cercevesinde ‘Gergek’ Ihtiyag Kavrami Uzerine Diisiinceler”, Hukuk ve Adalet
Elestirel Hukuk Dergisi, 2021, Cilt 13, Say1 29, s. 43.

EREN, Ozel, s. 428; AYDOGDU / KAHVECT, s. 624; CELIK, s. 43.

Ayrica bkz. YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 763 vd.; EREN, Ozel, s. 430-431; GUMUS, s. 357 vd.; MEHMETOGLU, s. 173 vd.

GUL, Ibrahim: “Yeniden Kiralama Yasagia Aykirilik Nedeniyle Tazminat ve Hukuki Niteligi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2021, Cilt 18, Say1 2, s. 934.

SARUHAN, Utku: “Yeniden Kiralama Yasag1 (TBK m. 355)”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 2019, Cilt 10, Say1 37, s. 355-356.
GUL, s. 934-935; SARUHAN, s. 356.
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2. ihtiya¢ Sebebiyle Tahliye Sonrasinda Yeniden Kiralama Yasag

Tiirk Borglar Kanunu’nun 355. maddesinin birinci fikrasindan hareketle ihtiyag sebebiyle tahliye
sonrasinda yeniden kiralama yasaginin devreye girebilmesi igin kiraya verenin, kiralananin bosaltilma-
sindan itibaren ii¢ y1l i¢inde hakli bir sebep bulunmaksizin konut ya da ¢atili igyerini eski kiracis1 di-
sinda bir tiglincii kisiye kiraya vermesi gerekmektedir?’.

Yeniden kiralama yasagina iligkin hiikmiin uygulanabilmesi hususunda gerek 6570 sayili Gay-
rimenkul Kiralari Hakkinda Kanun® (GKHK) donemi gerekse TBK doneminde farkli degerlendir-
melerin yapildigi goriilmektedir. Yargitay, 6570 sayili GKHK doéneminde yeniden kiralama yasagi-
nin uygulanabilmesi i¢in eski kiraciya karsi tahliye davasi agilmasi ve bu davanin sonunda icra ka-
naliyla tahliyenin gergeklestirilmesini aramaktaydi”. TBK déneminde ise bu anlayigtan vazgegilme-
ye baglandig1 ve uygulamada mahkeme tarafindan verilmis bir tahliye karariin neticesinde kirala-
nanin bosaltilmis olmasinin, yeniden kiralama yasagi hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in yeterli
olacag belirtilmistir®. Yeniden kiralama yasagina iligkin doktrinde de farkli yaklagimlarin oldugu;
yasagin uygulama alani bulabilmesi i¢in 6zellikle mahkeme karari ya da cebri icra yoluyla kiralana-
nin bosaltilmasinin gerekli olup olmadiginin tartisildig: gériilmektedir. Doktrindeki bir goriise’ gore
yeniden kiralama yasaginin uygulanabilmesi i¢in mahkeme tarafindan verilmis bir tahliye karar1 ve
bunu takiben girigilen cebri icranin olmasi gerekmektedir. Bu goriise benzer diger goriise™ gore ise
tahliye ve icra karar1 alindiktan sonra kiracinin icra karar1 uygulanmadan kendi istegiyle tahliyeyi
gergeklestirmesi durumunda da TBK’nin 355. maddesi uygulama alani bulabilir. Doktrindeki bir
baska goriis™ ise gliniimiizde hakim goriis olup kiralananin bosaltilmasi talebi {izerine herhangi bir
tahliye davasi agilmaksizin kiracinin kendiliginden tahliyeyi gerceklestirdigi durumlarda da yeniden
kiralama yasagina iligkin hilkme bagvurulabilecegi yoniindedir. Kanaatimizce hem madde metni
hem de madde gerekgesi dikkate alindigindan yeniden kiralama yasagina bagvurulabilmesi igin sa-
dece tahliye davasinin acilmasi ve bu davaya istinaden tahliyenin gergeklestirilmis olmasi yeterlidir.
Cebri icra yoluna gidilmesi gerekmez.

Yeniden kiralama yasagimin giindeme gelebilmesi igin hakli bir sebebin bulunmamasi gerekmek-
tedir. Bir bagka ifadeyle -kiralananin tigiincii bir kisiye kiraya verilebilmesi hususunda hakli bir sebep
varsa- artik yeniden kiralama yasagina iligkin hiikiim uygulama alan1 bulmaz. Hakli sebep, kiraya ve-
renden kaynaklanabilecegi gibi kiraci agisindan da giindeme gelebilmektedir*. Ornegin kiracinmn bas-

77 SARUHAN, s. 361.

27.05.1955 tarihli ve 9013 sayili Resmi Gazete.

Yargitay, 6. HD, T. 21.03.2015, E. 2016/13, K. 2016/2182 (Kazanc1): “...davact kiracimin kiralanan tahliyesi yoniinde alinmis bir
mahkeme karari bulunmamakta olup kiraci kiralanani kendi rizast ile tahliye etmigstir. Bu durumda 6570 Sayili Kanun'un 15. maddesinin
somut olaya uygulanabilme imkdni yoktur. Mahkemece bu husus goz oniinde bulundurularak maddi tazminat isteminin reddine karar ve-
rilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...”.

Yargitay, 3. HD, T. 7.2.2019, E. 2017/4956, K. 2019/871 (Lexpera): “...Somut olayda; davaci, 01.06.2011 baslangi¢ tarihli ve iki yil
siireli kira sozlesmesi ile tasinmazda kiract iken, davali tarafindan 17.12.2013 tarihli ihtarname ile eve ihtiyact oldugu gerekgesiyle da-
vacinin evden tahliyesinin talep edildigi, davaci kiract tarafindan 2014 yilinin mayis ayinda evin tahliye edildigi ve taginmazin tahliye
edildikten sonra iigiincii kigiye kiralandigi hususlarinda uyugmazitk bulunmamaktadir. Davali kiraya verenin, gereksinim amaciyla bir
tahliye davast agmadigi anlasiimakta olup davaci kiraci tasinmazi bir yargi karari veya icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu durumda
6098 sayilr Tiirk Borglar Kanununun 355. maddesi uyarinca tazminat kogullart olusmamigtir...”. Ayrica bkz. Yargitay, 6. HD, T.
01.03.2016, E. 2015/6315 K. 2016/1524 (Lexpera); Yargitay, 3. HD, T. 17.01.2019, E. 2017/4122, K. 2019/282 (Lexpera); Yargitay, 3.
HD, T. 21.2.2019, E. 2017/4632, K. 2019/1687 (Lexpera); Ankara BAM, 15. HD, T. 04.04.2019, E. 2018/1948, K. 2019/743 (Lexpera).

ERDOGAN, Celal: Tahliye ve Kira Tesbiti Davalart, Halkevleri Kiiltiir Vakfi Basimevi, Ankara, 1975, s. 536; KANIK, Hikmet: Yarg:-
tay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 1319.

FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin: Bor¢lar Hukuku Ikinci Kisim-Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Bor¢ Iligkileri) Cilt I, 4. Baski, Fakiilteler
Matbaast, Istanbul, 1980, s. 661-662; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku II. Cilt-Ozel Bor¢ Iliskileri, 3. Baski, Sermet Matbaa-
s1, Istanbul, 1977, s. 658.

BURCUOGLU, Halik: Yargitay Kararlari Iniginda 6570 Sayih Yasa'ya Gére Kiracimin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul,
1993, s. 476; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 746; INCEOGLU, s. 535-536; AYDOGDU / KAHVECI, s. 635; ZEVKLILER / GOKYAY-
LA, s. 380; CELEP, Ayca Ebru: Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Déniisiimde Kiracinin Durumu, On ki Levha Ya-
yincilik, Istanbul, 2018, s. 105.

SARUHAN, s. 364.
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ka bir ile taginmasi, hastalanmasi, 6lmesi ya da kiralananin yok olmasi, kamulastirilmasi vb. sebepler
hakl1 sebep olarak kabul edilebilir®.

Ihtiyac sebebiyle tahliye gerceklestikten sonra kiraya veren, hakli bir sebep olmaksizin kiralanani
iic y1l boyunca eski kiracisindan bagka {igiincii bir kisiye kiraya veremez. Bununla birlikte ii¢ yillik
siire i¢inde kiralananin miilkiyetini kazanan yeni malik yeniden kiralama yasagiyla karsilasmaz™. An-
cak s6z konusu devir, TBK’nin 355. maddesini dolanmak amaciyla gerceklestirilmisse, kanuna karsi
hile giindeme gelecektir”.

IL IHTIYAC SEBEBIYLE TAHLIYEDE ARABULUCULUK SURECI VE SURECIN
TBK’NIN 355. MADDESINE ETKIiSi ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

A. Kira Uyusmazhklarinda Arabuluculuga iliskin Genel Bilgiler

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk, 7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi1 Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasma Dair Kanun’un 37. maddesi ile 6325 sayili HUAK’ nin 18/A maddesinden sonra
gelmek tizere eklenen 18/B maddesiyle diizenlenmistir. HUAK nin 18/B maddesinin birinci fikrasinin
(a) bendine gore kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan once arabuluculuga
bagvurulmasi dava sartidir.

Kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuktan bahsedilebilmesi i¢in dncelikle taraflar arasin-
da yapilmis gegerli bir kira s6zlesmesinin varligi gerekmektedir. Taraflar arasinda gegerli bir kira soz-
lesmesinin yapilmis oldugundan bahsedilemeyen durumlarda, dava sarti arabuluculuk da glindeme
gelmeyecektir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesinin birinci fikrasinin (a) ben-
dindeki diizenlemede “kira iliskisi” ifadesinin kullanildigi goériilmektedir. Bu ifadeden hareketle kira
iliskisinden kaynaklanan tiim kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk zorunlu olacaktir®. Burada
sadece konut veya catili isyeri kiralar degil, diger tasinmaz kiralar1 ile taginir kirasi, {irlin kiras1 ve hay-
van kirasinin da bu gergevede ele alinmasi s6z konusudur”. Kira alacagi, kira bedelinin tespiti, kira bede-
linin uyarlanmasi, konut veya catili igyeri kiras1 sozlesmelerine iliskin tahliye sebepleri, kiralananin geri
verilmesi vb. uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuga tabi oldugunu séylemek miimkiindiir®.

B. ihtiyac Sebebiyle Tahliye Davasi1 Acilmadan Once Arabuluculuga Basvuru

Ihtiyag sebebiyle tahliye davasi, konut veya catili isyeri kirasi sdzlesmelerinde sdzlesmenin dava
yoluyla sona erdirilmesi imkanini veren ve kiraya verenden kaynaklanan bir sebeptir. Konut veya catili
isyeri kiras1 sozlesmelerinde, TBK’nin 350. maddesinin birinci fikrasinin birinci bendinde sayilan
kisilerin ihtiyacinin varlig1 halinde, diger sartlarin da saglanmasiyla, bu tahliye davasinin agilmasi
gerekir. 1 Eyliil 2023 tarihinde yiiriirliige giren ve kira uyusmazliklarinda dava sarti1 arabuluculugu
getiren HUAK’nin 18/B maddesi ihtiyag sebebiyle tahliye davasinin agilmasindan 6nce uygulama
alan1 bulmalidir. Bir bagka ifadeyle kiraya veren, ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agmadan 6nce dava
sart1 arabuluculuga bagvurmalidir. Ciinkii ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi, kira iligkisinden kaynakla-
nan bir uyusmazlik olarak kabul edilmektedir.

Kiracimin 6lmesi durumunda bunun hakli sebep olusturmayacagina dair goriisler icin ayrica bkz. GUL, s. 940.
SARUHAN, s. 365.
Kanuna kars1 hile i¢in bkz. DOGU, Hakki Mert: Kanuna Kars: Hile, On iki Levha Yaymcilik, istanbul, 2023, s. 51 vd.

GUNDOG_DU, Siileyman Burak: “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamasi Uzerine Baz1 Diisiinceler”, Necmettin
Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2023, Cilt 6, Say1 2, s. 853.

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

CELIK, Aytekin / DOGU, Hakki Mert: “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk ve Ticari Dava Sarti Arabuluculuk Uzerindeki
Etkileri”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2024, Cilt 32, Say1 2, s. 815 vd.; YENIOCAK, s. 152; GUNDOGDU, s. 859 vd.
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Arabuluculuk, sistematik teknikler uygulayarak, gorlismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla
taraflar1 bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarin1 ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin iiret-
mesini saglamak i¢in aralarinda iletigsim siirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢6ziim iirete-
mediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢6zlim Onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almig olan tarafsiz
ve bagimsiz bir iiglincii kisinin katilimryla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlik ¢6ziim yontemini
ifade etmektedir". Kanun koyucu kira uyusmazliklarinda oldugu gibi bu kira uyusmazliklarindan biri
olan ihtiyag sebebiyle tahliye meselesinin de oncelikle arabuluculuk siirecinde degerlendirilmesini
istemigtir.

Kiraya veren ihtiyag sebebiyle tahliyede davay1 agmadan 6nce arabuluculuk siirecine bagvurmali-
dir. Bununla birlikte birden fazla kiracinin oldugu konut veya ¢atili igyerinin tahliyesine iligkin yapila-
cak arabuluculuk bagvurusunda kiracilarin tamami gosterilmelidir®.

Arabuluculuga basvurunun dava sart1 oldugu uyusmazliklarda siirecin baglamasina iliskin olarak
HUAK’nin 18/A maddesindeki diizenlemeler dikkate alinmalidir. Bu kapsamda taraflara ait iletisim
bilgileri, gorevlendirilen arabulucuya biiro tarafindan verilir. Arabulucu bu iletisim bilgilerini dikkate
alir, ihtiya¢ duymasi halinde kendisi de arastirma yapabilmektedir. Elindeki bilgiler itibariyla her tiirlii
iletisim vasitasim1 kullanarak gorevlendirme konusunda taraflar1 bilgilendirir ve ilk toplantiya davet
eder (HUAK m. 18/A/7). Taraflardan birisinin gegerli bir mazereti bulunmaksizin ilk toplantiya kati-
lim saglamamasi nedeniyle arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi hélinde katilmayan taraf son tuta-
nakta gosterilir.

Siirece mazeretsiz katilmamanin yaptirimi, katilmayan tarafin davada kismen veya tamamen
hakl1 bulunsa dahi yargilama giderlerinin tamamindan sorumlu tutulmasi ve bu tarafin lehine vekalet
iicretine de hiikkmedilmemesidir. Her iki tarafin ilk toplantiya katilmamasi nedeniyle arabuluculuk
faaliyeti sona ererse, agilacak davalarda taraflarin yaptiklar: yargilama giderleri, taraflarin iizerinde
birakilmaktadir (HUAK m. 18/A/11). Anayasa Mahkemesi 14.3.2024 tarihinde vermis oldugu kara-
riyla® HUAK m. 18/A/11 maddesinde yer alan “...bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa
bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur. Ayrica bu taraf lehine vekdlet iicretine hiik-
medilmez...” ifadelerini oycokluguyla iptal etmistir. Kararda devletin yargilamalarin gereksiz yere
uzamasini engelleyecek etkin careler olusturma yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi saglanirken kisi-
lere yiiklenen kiilfetin asir1 ve orantisiz sonuglar dogurmamasi gerektigi; kurallarin, kars: tarafin da
arabuluculuk toplantisina katilmasini zorlayici bir etki olusturmakla birlikte bu kisilerin yargilama
sonunda kismen ve hatta tamamen hakli ¢iksa dahi yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutul-
masini ve vekdlet iicretinin tamamindan yoksun kalmasini 6ngordiigii; kuralin bu haliyle haklilig
yargl karari ile ortaya ¢ikan kisilerin her haliikarda yiiksek tutarlar1 bulabilecek maddi kiilfetlere
katlanmasina neden olabileceginin agik oldugu belirtilerek haklilik durumu gozetilerek uygulanabi-
lecek istisnalar ya da belli bir iist sinir 6ngériillmeden, 6zellikle yargilamada tamamen hakli ¢ikan,
diger bir ifadeyle aslinda biitliniiyle haksiz bir siirece maruz kaldig1 yargilamanin soncunda anlagilan
tarafin 6zel durumu da gozetilmeden, mazeret gostermeksizin ilk toplantiya katilmayan tarafin yar-
gilama giderlerinden tiimilyle sorumlu tutulmasinin ve vekalet iicretinin tamamindan yoksun bira-
kilmasinin kisilere asir1 bir kiilfet yiikledigi, kamu yarar ile miilkiyet hakki ve mahkemeye erisim
haklar1 arasinda gozetilmesi gereken adil dengeyi kisi aleyhine bozdugu ve bu itibarla orantisiz bir
sinirlamaya neden oldugu sonucuna ulasildig: ortaya koyulmustur.

4 Ayrmtil bilgi i¢in bkz. EKMEKCI, Omer / OZEKES, Muhammet / ATALI, Murat / SEVEN, Vural: Hukuk Uyusmazliklarinda

Arabuluculuk, 2. Baski, On iki Levha Yaymncilik, istanbul, 2019, s. 59-60;¥ TANRIVER, Siiha: Hukuk Uyusmazliklari Baglaminda
Arabuluculuk, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2020, s. 39 vd.; TASPOLAT TUGSAVUL, Melis: Tiirk Hukukunda Arabuluculuk, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2012, s. 26 vd.; BOSTANCI, Yal¢in / CETINEL, Tunahan: Temel Arabuluculuk Bilgisi, Yetkin Yayinlari, Anka-
ra, 2024, s. 41 vd.

GUNDOGDU, s. 863.

AYM, T. 14.03.2024, E. 2023/160, K. 2024/77 (Norm Kararlar Bilgi Bankas1). Iptal karar1, kararin yaymlandig1 tarih olan 18.04.2024
tarihinden dokuz ay sonra yiiriirliige girecektir.
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Ihtiyac sebebiyle tahliyede arabulucuya hangi siire ierisinde bagvurulmasi gerektigi sorusunu da
cevaplandirmak gerekir. TBK’nin 350. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen dava agma siireleri igeri-
sinde arabulucuya basvuru gergeklestirilmelidir. Bununla birlikte Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi
55. Hukuk Dairesi’nin 27.03.2024 tarihli vermis oldugu kararinda* ihtiyag sebebiyle tahliyesi istemiy-
le agilan davada, mutlaka dava agma siiresi igerisinde arabuluculuga gidilmesinin zorunlu olmadigt;
dava agma siiresinden 6nce de arabuluculuga bagvurulabilecegi; dava agma siiresinden once arabulu-
cuya gidilmesinin usulden reddi gerektirmedigi sonucuna varilmistir.

Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinin ne kadarlik bir siirede ya-
pilmasi ve sonuglandirilmasi gerektigine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir®. Ayni durumu ihti-
yag sebebiyle tahliye acisindan da ele almak miimkiindiir. Bu ¢er¢evede siireye iligkin bir diizenleme
bulunmadigindan, kira uyusmazliklarinda genel diizenleme dikkate alinmalidir ve siirenin ii¢ hafta
oldugu; zorunlu héllerde de bu siirenin, bir hafta daha uzayabilecegi sdylenmelidir. Arabuluculuk faa-
liyetinin yiiriitiilecegi siirenin baslangiciyla birlikte 6zellikle tahliye sebeplerinde dava agilmasi 6ngo-
rillmiis olan hak diigiiriicii siirelerin durmasi giindeme gelmektedir. Nitekim HUAK’nin 16. maddesi-
nin ikinci fikrasinda “Arabuluculuk siirecinin baslamasindan sona ermesine kadar gecirilen siire, za-
managimi ve hak diigiiriicii stirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.” ifadesi yer almaktadir. Bilin-
digi tlizere hak diisiirlicti siirelerin durmasi veya kesilmesinden bahsetmek miimkiin degildir*. Ancak
HUAK’nin 18/A maddesinin on besinci fikrasinda hak diisiiriicii siirelerin islemeyecegi agikca ortaya
koyulmaktadir. Biitiin bunlardan hareketle ilgili diizenlemenin, hak diisiiriicii siirelerin durmas1 veya
kesilmesine iligkin bir istisnay1 getirdigi sdylenebilir.

Arabuluculuk goriismeleri neticesinde faaliyetin taraflarin anlagmasi ya da anlasamamasi seklinde
sona ermesi miimkiin oldugu gibi; HUAK’nin 17. maddesinde belirtilen diger durumlarin varhgi
halinde de son bulmasi soz konusu olur®. Arabuluculuk faaliyetinin anlagsma ya da anlasamama sek-
linde sona ermesine bagli olarak TBK’nin 355. maddesinin sartlarin varlig1 halinde devreye girip gi-
remeyecegi ele alinmalidir.

C. Arabuluculuga Basvurunun TBK’nin 355. Maddesine Etkisi ve Sonuc¢lari

Arabuluculuga basvurunun, TBK’nin 355. maddesine etkisine iligkin degerlendirme yapilirken ta-
raflarin arabuluculuk siireci sonunda anlagmalarina ya da anlasamamalarina gore ikili bir ayrimla du-
rumu ele almak gerekir. Ayrica TBK’nin 355. maddesinin uygulanmayacagi hususuna arabuluculuk
belgesinde yer verilip verilemeyecegi meselesi de bu kapsamda incelenmelidir.

* " istanbul BAM, 55. HD, T. 27.03.2024, E. 20247847, K. 2024/1098 (Sinerji).

GUNDOGDU, s. 866.
EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 28. Baski, Legem Yayevi, Ankara, 2023 (Genel), s. 1451.
HUAK Madde 17: “(1) Asagida belirtilen hdllerde arabuluculuk faaliyeti sona erer:

a) Taraflarin anlagmaya varmasi.

45
46

47

b) Taraflara damsildiktan sonra arabuluculuk icin daha fazla ¢aba sarf edilmesinin gereksiz oldugunun arabulucu tarafindan tespit
edilmesi.

¢) Taraflardan birinin karsi tarafa veya arabulucuya, arabuluculuk faaliyetinden ¢ekildigini bildirmesi.

¢) Taraflarin anlasarak arabuluculuk faaliyetini sona erdirmesi.

d) (Degisik: 12/10/2017-7036/23 md.) Uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi.

(2) Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflarin anlastiklar, anlasamadiklar: veya arabuluculuk faaliyetinin nasil sonug¢landigi bir tutanak
ile belgelendirilir. Arabulucu tarafindan diizenlenecek bu belge, arabulucu, taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlarinca imzalanir.
Belge taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlarinca imzalanmazsa, sebebi belirtilmek suretiyle sadece arabulucu tarafindan imzalanir.
(3) Arabuluculuk faaliyeti sonunda diizenlenen tutanaga, faaliyetin sonug¢lanmast disinda hangi hususlarin yazilacagina taraflar karar
verir. Arabulucu, bu tutanak ve sonuglart konusunda taraflara gerekli agiklamalart yapar ve taraflar hazir degilse her tiirlii iletisim va-
sitasint kullanarak hazir bulunmayan taraflari bilgilendirir.

(4) Arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi hdlinde, arabulucu, bu faaliyete iliskin kendisine yapilan bildirimi, tevdi edilen ve elinde bulu-

nan belgeleri, ikinci fikraya gére diizenlenen tutanagi bes yil siire ile saklamak zorundadir. Arabulucu, arabuluculuk faaliyeti sonunda dii-
zenledigi son tutanagin bir érnegini arabuluculuk faaliyetinin sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde Genel Miidiirliige gonderir.”.

*  BOSTANCI/CETINEL, s. 189 vd.
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1. Arabuluculuk Siirecinde Taraflarin Anlasamamasi1 Durumunda

Taraflarin ihtiyag¢ sebebiyle tahliyede arabuluculuk siirecine bagvurmalar1 ve fakat tahliyenin ger-
¢eklesmesi hususunda anlagmaya varamamalart durumunda arabulucu, taraflarin anlagsmadigi hususlari
da son tutanakta gostererek goriismeleri sona erdirecektir”. Boyle bir durumun varligi halinde ihtiyag
sebebiyle tahliyede kanun koyucunun zorunlu goérdiigii arabuluculuk siireci yerine getirilmis oldugun-
dan, kiraya verenin tahliye davasi agmast miimkiin hale gelmektedir. Tahliye davasiin agilmasi sonu-
cunda mahkemenin yapacagi yargilama neticesinde kiraya veren hakli goriiliirse kiracinin tahliyeyi
gerceklestirmesi gerekir. Bununla birlikte kiracinin tahliyeyi gergeklestirmesinden sonra kiraya veren,
konut veya catili igyerini bir {iglincii kisiye kiraya verir ve kira sozlesmesi akdederse TBK’nin 355.
maddesinde diizenlenen yeniden kiralama yasagi giindeme gelir”. Bu durumda kiraya veren, TBK nin
355. maddesindeki hitkme aykir1 davrandigindan ayni maddenin iigiincii fikrasindaki yaptirimla karsi
karsiya kalarak eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
izere tazminat 6demekle yiikiimlii hdle gelecektir. Ancak kanaatimizce dikkat edilmesi gereken husus,
TBK’nin 355. maddesi kapsaminda yeniden kiralama yasagina iliskin de bir davanin agilmasi gerektigi
ve bu davadan 6nce de dava sart1 arabuluculugun séz konusu olmasidir. Ciinkii 6ncelikle kiraya vere-
nin, konut veya catili igyerini tiglincii kisiye kiraya vermesinde hakli bir sebebinin olup olmadig: tespit
edilmeli; sayet ortada hakli bir sebep yoksa eski kiraciya 6demek zorunda oldugu tazminat ve bu taz-
minatin miktarinin da ne olacagi ortaya koyulmalidir. Nitekim kanun koyucu tazminat miktar1 olarak
kesin bir belirleme yapmamis; sadece “...son kira yiulinda 6denmis olan bir yulik kira bedelinden az
olmamatk iizere...” ifadesine kullanarak bir alt sinir ortaya koymustur. Burada hakime bedelin miktari-
nin belirlenmesi hususunda bir takdir yetkisinin tanindig1 sdylenecektir. Kanaatimizce arabuluculuk
stirecinde de taraflarmn, bir yillik kira bedelinden daha az bir tutar {izerinde anlagmalar1 miimkiin ol-
mamalidir. Clinkii TBK’de de agikca bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere bir miktarin belir-
lenmesi istenmektedir. Bu hususlarin tamami dikkate alindiginda TBK’nin 355. maddesi sona erdirilen
kira sozlesmesiyle ilgili bir hiikiim oldugundan dolayi kira iligkisinden dogan yeni bir uyusmazlik
olarak degerlendirilebilecek ve tekrar dava sart1 arabuluculuk siireci giindeme gelebilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. maddesinin birinci fikrasi ile bu diizenlemeye aykir1 hareket edil-
mesiyle TBK’nin 355. maddesinin glindeme gelmesi durumunda ayr1 ayn iki kez arabuluculuga bas-
vurulmasi, yargilamaya gegis siirecini uzatabileceginden elestirilebilir. Ancak kanaatimizce burada iki
farkl kira uyusmazligindan bahsedilecektir. Ayrica HUAK nin amac1 ve ruhuna bakildiginda taraflarin
oncelikle arabuluculuk yoluna basvurmalari istenmektedir. Ciinkii taraflar yargi yoluna basvurmadan
arabuluculuk siirecinde aralarindaki uyusmazligi ¢oziime kavusturabilirler. Bu sebeplerden dolay1 iki
ayr1 arabuluculuk prosediiriiniin uygulama alani bulmasi zorunludur.

2. Arabuluculuk Siirecinde Taraflarin Anlasmas1 Durumunda

Ihtiyag sebebiyle tahliyede taraflarin arabuluculuk siirecine bagvurmalari neticesinde anlasmaya
varmalari miimkiindiir. Bu anlasmayla birlikte kiraya verenin ihtiya¢ sebebiyle tahliye talebi gercekles-
mis olmakta; ilgili anlasma dogrultusunda da kiracinin kiralanan1 geri verme yiikiimliiliigii dogmakta-
dir’'. Bir bagka ifadeyle anlagma belgesinin diizenlenmesiyle birlikte kira s6zlesmesi sona ermekte; kiraci
tarafindan konut ya da c¢atili igyeri kirasi sdzlesmesinin sona erdirilmesi giindeme gelmektedir. Anlagsma
belgesiyle kira sdzlesmesinin sona eriyor olmasi, burada ikalenin varhgm akla getirebilmektedir. Ikale,
bir s6zlesmenin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla sona erdirilmesidir®. Anlagsma

9 BADUR, Emel: “Arabuluculuk Anlagma Belgesinin Bor¢lar Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi,

2021, Cilt 9, Say1 18, s. 55.

Kanaatimizce kiraya verenin, tahliyenin gergeklesmesinden sonra kiralanani yeniden kiraya verecegini duyurmasi, ilanlar asmasi vb.’leri
TBK’nin 355. maddesinin uygulanmasi sonucunu dogrudan dogurmaz.

Kiralanani geri verilmesine iliskin acilabilecek geri verme davasinda da arabuluculuk siirecinin isleyecegi hususunda ayrica bkz. DOGU,
Hicret: Kira Sozlesmesinde Kiralananin Geri Verilmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2024, s. 141 vd.

EREN, Genel, s. 1422.

"y ANADOLU

N UNIVERSITESI


https://www.anadolu.edu.tr/

Konut veya Catili Isyerlerinin Thtiyag Sebebiyle Tahliyesindeki Arabuluculuk Siirecinin TBK *nin 355. Maddesine Etkisi 383

belgesiyle kira sozlesmesinin sona erdirilmesi neticesinde kiralananin geri verilmesi meselesi de ortaya
cikmaktadir. Burada kanaatimizce kiralananin geri verilmesi hususunda -anlasma belgesi ilam niteliginde
bir belge oldugu i¢in- TBK’nin 334. maddesi ya da TMK’nin 683. maddelerine gidilmesi gerekmez.
Aksi halde bu hiikiimlere dayanilarak agilacak olan dava, hukuki yarar yoklugundan reddedilecektir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesinin {igiincii fikrasina gore dii-
zenlenen anlagma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin alinmasi zorunludur. Bu serh kira
uyusmazligma iliskin anlagsma belgesi bakimindan arabulucunun gorev yaptigi yer sulh hukuk mah-
kemesinden alinir. Mahkeme taginmazla ilgili anlagma belgeleri bakimindan yapacagi incelemede
anlagma icerigini, arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup olmadig1 ve tasinmazla ilgili olarak
kanunlarda yer alan siirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadig1 yoniinden denetler; bu kap-
samda kurum veya kuruluslardan bilgi veya belge talep edebilir ve gerektiginde durugma agabilir.

Tahliyenin ger¢eklesmesinden sonra kiraya verenin, konut veya ¢atili igyerini iigiincii bir kisiye
kiraya vermesi durumunda TBK’nin 355. maddesinin devreye girip girmeyeceginin ortaya koyul-
mas1 gerekmektedir. Kanaatimizce burada iki farkli degerlendirmede bulunmak miimkiindiir. Kira
hiikiimlerinin kiraciy1 koruyucu etkisi dikkate alindiginda Kira Hukukuna iliskin hiikiimlerin man-
tigina ve ruhuna daha uygun olabilecek bir degerlendirmede, taraflarin arabuluculuk siirecinde
ihtiya¢ sebebiyle tahliyede anlasmaya varmalar1 ve bunun neticesinde kiracinin tahliyeyi gergekles-
tirmesiyle bosalan konut ya da catili isyerinin kiraya veren tarafindan iigiincii bir kisiye kiraya ve-
rilmesi durumunda, eski kiracinin TBK’nin 355. maddesine basvurusu kabul edilmelidir. Genisleti-
ci yorumla da ayni sonuca ulagsmak miimkiindiir. Nitekim TBK sistemi ¢atisan menfaatlerin denge-
lenmesi agisindan sdzlesmenin zayif tarafi olan kiraciy1 koruyucu hiikiimler getirmistir. Arabulucu-
luk yoluyla anlagsmaya varilmasinin, TBK’nin 355. maddesinin uygulanmasina engel olusturdugu-
nun kabulil “hukuk diizeninin biitiinliigli” ilkesine de aykirilik teskil edebilir. Bu ilke uyarinca her
hukuk kurali, genel hukuk amacinin sistematik bir pargasi olarak onunla birlikte, biitiinliik i¢inde
yerini ve anlamini bulur.

Arabuluculuk siirecinin varligr, TBK’nin 355. maddesinin uygulanabilmesinde tahliye davasi
acilmasinin bir istisnasi olarak degerlendirilmelidir. Ciinkii arabuluculuk siirecinin anlagsma yoluyla
sona ermesi, anlagmaya varilan hususlarda dava yoluna gitme imkanini ortadan kaldirmaktadir. S6z
konusu durum HUAK’nin 18. maddesinin besinci fikrasinda da “Arabuluculuk faaliyeti sonunda an-
lasmaya varimast hdlinde, iizerinde anlasilan hususlar hakkinda taraflarca dava agilamaz.” seklinde
acikca ifade edilmektedir. Ayrica arabuluculuk siireci sonunda anlagsma belgesinin “ilam” niteligine
sahip bir belge olmasi ve bu belgeye uyulmamasi sonucunda cebri icra yoluna bagvurulabilmesi
imkani, tipki tahliye davasinda oldugu gibi, uyusmazlig1 bir neticeye kavusturmaktadir. Arabuluculuk
stireci sonunda eski kiracinin TBK’nin 355. maddesine basvurmasi imkan1 dogmussa tekrardan arabu-
luculuk stireci glindeme gelmelidir.

Konuya iligkin diger degerlendirme ise arabuluculuk siirecinin bir yargilama olmamasindan kay-
naklanmaktadir. Taraflar arabulucuya bagvurmalari neticesinde anlagsmaya varmislar ve kiract bu an-
lasmaya dayanarak tahliyeyi gerceklestirmisse daha sonradan TBK’nin 355. maddesine dayanamaz.
TBK’nin 355. maddesinin gerek¢esinde de “...Kiraya verenin kanunda éngoriilen sebeplerden birine
dayanarak aldigi mahkeme kararmmi uygulatmak suretiyle, kiracinin kiralanandan tahliyesini sagladik-
tan sonra, ti¢ yu siireyle kiralananin bagkalarina kiraya verme yasaginin bir istisnasint olusturmakta-
dr. Bir uyusmazilik durumunda, hakli sebebin mevcut olup olmadigi, hdkim tarafindan, somut olaydaki
durum ve kosullar g6z oniinde tutularak degerlendirilecektir...” ifadelerine yer verilmekte olup bu
maddeye bagvurulabilmesi i¢in bir mahkeme kararina istinaden tahliyenin gerceklesmesi aranmaktadir.
Arabuluculuk siirecinde yargilama s6z konusu olmadigi gibi arabulucu, ihtiyacin gergek ve samimi
olup olmadigini da tespit edemez. Ayrica hemen belirtilmelidir ki kanun gerekg¢elerinin baglayici giici
bulunmamaktadir. Hakli nedenlerle kanunun gerek¢elerinden ayrilmak miimkiindiir. Tarihi yorum
metodunda kanunun gerekgelerinden faydalanilmakta ve kanun koyucunun normu koydugu siradaki
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diisiincesi ve bunlar1 koyarken hangi amaca yo6neldigi tespit edilmeye ¢alisilmaktadir®. Kanunun yo-
rumu yapilirken, yorum yapan kimse metne bagli olup, kanun gerek¢esindeki beyan ve diisiincelerin
kanunun metnine uymadigini 6ne siirerek metnin anlam ve kapsamini degistirmek hakkina da sahip
degildir*. Gerekge kanun koyucunun iradesinin tespitinde yardimci arag rolii oynar.

Arabuluculuk siirecinde taraflarin anlagsmasi ve kiracinin bu anlasmaya istinaden kiralananin bo-
saltmas1 durumunda, TBK’nin 355. maddesinin uygulama alani bulup bulmayacag: hususunda ortaya
koydugumuz iki durum da kendi igerisinde mantikli ve dogru sonuglari dogurmaktadir. Ancak kanaa-
timizce kira hukukunun ruhuna uygun olan ilk durum kabul edilmeli ve kiraci, sartlar1 varsa, TBK’nin
355. maddesine bagvurabilmelidir. Bunun kabulii, arabuluculuk miiessesesine duyulan giiveni de artti-
racak bir etkiyi beraberinde getirecektir.

3. TBK’nin 355. Maddesinin Uygulanmayacagi Hususuna Arabuluculuk Belgesinde Yer Verilip
Verilemeyecegi

Taraflarin arabuluculuk siirecinde ihtiyag sebebiyle tahliye hususunda anlagsmalarinin yani sira an-
lagma belgesinde TBK’nin 355. maddesinin uygulama alani bulmayacagi hususunda da bir anlasmaya
varip varamayacaklarinin ayrica degerlendirilmesi gerekir.

Kanaatimizce TBK’nin 355. maddesi emredici bir hiikkiimdiir. S6z konusu hiikiim, kiraciy1 koruma
amaciyla getirilmistir ve kiracinin aleyhine olacak sekilde sartlarinin degistirilmesi ya da tamamen
kaldirilmas1 miimkiin olmaz®. Nitekim anlasma belgesinde ihtiyag sebebiyle tahliyeye imkéan saglayan
TBK’nin 350. birinci fikrasinin birinci bendinde sayilan sartlarin degistirilmesi veya bunlara yeni bir-
takim sartlarin eklenmesi de miimkiin degildir. Bu sebeplerden 6tiirii arabuluculuk anlagma belgesinde
TBK’nin 355. maddesinin uygulama alani bulmayacagina yonelik bir diizenleme yapilamaz; yapilirsa
da gegerli olmaz.

SONUC

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanu-
nu’'nun (HUAK) 18/A maddesinden sonra gelmek iizere eklenen 18/B maddesiyle diizenlenmistir.
Maddeye gore kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan Once arabuluculuga
bagvurulmasi dava sartidir.

Ihtiyag sebebiyle tahliye davasi, konut veya catili isyeri kiras1 sozlesmelerinde sdzlesmenin dava
yoluyla sona erdirilmesi imkéanini veren ve kiraya verenden kaynaklanan bir tahliye sebebidir. Kiraya
veren ihtiya¢ sebebiyle tahliyede dava agmadan 6nce arabuluculuk siirecine bagvurmalidir. Bu noktada
arabuluculuga basvurunun, TBK’nin 355. maddesine etkisine iliskin degerlendirmelerin ne sekilde
yapilabilecegi sorusu akla gelmektedir. S6z konusu durum taraflarin arabuluculuk siireci sonunda an-
lagmalarina ya da anlasamamalarina gore ikili bir ayrimla ele alinmalidir.

Taraflarin ihtiyag sebebiyle tahliyede arabuluculuk siirecine bagvurmalar1 ve fakat tahliyenin ger-
ceklesmesi hususunda anlagmaya varamamalar1 durumunda kiraya verenin tahliye davasi agmasi
miimkiin hile gelmektedir. Agilan tahliye davasi neticesinde kiraya veren hakli bulunursa, kiracinin
tahliyeyi gerceklestirmesi gerekir. Kiracinin tahliyeyi gerceklestirmesinden sonra kiraya veren, konut
veya catili igyerini bir {igiincii kisiye kiraya vermeye kalkarsa TBK’nin 355. maddesinde diizenlenen
yeniden kiralama yasag1 s6z konusu olur ve kanaatimizce yeniden kiralama yasagina iliskin bir dava
acilmadan 6nce de yeni bir arabuluculuk siireci baglatiimalidir.

NARMANLIOGLU, Unal: “Kanunun Anlam Bakimindan Uygulanmasi”, Prof. Dr. Turhan Tifan Yiice’ye Armagan, Dokuz Eyliil
Universitesi Yaymni, izmir, 2001, s. 100.

CAPITANT, Henri: “Kanunun Manasinin Tayininde fhzar1 Calismalarin Deger”, (Cev.) DEMIREL, Hakk1, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 1956, Cilt 13, Say1 1-2, s. 59.

CELEP, s. 104.
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Ihtiyac sebebiyle tahliyede taraflarin arabuluculuk siirecine bagvurmalari neticesinde anlagmaya
varmalar1 durumunda kiracinin tahliyeyi gergeklestirmesi gerekir. Tahliyenin ger¢eklesmesinden sonra
kiraya verenin, konut veya catil1 isyerini iiglincii bir kisiye kiraya vermesi durumunda TBK’nin 355.
maddesinin devreye girip girmeyecegi hususunda kanaatimizce ikili bir ayrim yapilmalidir. Kira hu-
kukuna iliskin hiikiimlerin mantigina ve ruhuna daha uygun olabilecek ilk ayrimda, eski kiracinin
TBK’nin 355. maddesine basvurusu kabul edilmelidir. Konuya iligkin ikinci ayrimda ise arabuluculuk
stirecinin bir yargilama olmamasindan kaynaklanan bazi tespitlerle durum degerlendirilmelidir. Buna
gore madde gerekgesinde yer verildigi ve yargi uygulamasinda da kabul edildigi {izere TBK’nin 355.
maddesinden faydalanabilmek i¢in bir mahkeme kararina istinaden tahliyenin gerceklesmesi gerek-
mektedir. Arabuluculuk siirecinde yargilama s6z konusu olmadigi gibi arabulucu, ihtiyacin gercek ve
samimi olup olmadig1 hususunda bir tespitte de bulunamamaktadir. Her iki durumun da kendi igerisin-
de dogru sonuglara sahip oldugu sdylenebilecektir. Ancak kanaatimizce kira hukukunun ruhuna, hukuk
diizeninin biitiinliigl ilkesine ve TBK nin sistemine uygun durum tercih edilmelidir ki; o da kiracinin
sartlar1 varsa TBK’nin 355. maddesine bagvurabilmesidir. Bu goriisiin kabul edilmesiyle arabuluculuk
kurumuna olan giivenin de artacagi soylenecektir.
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