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OZET

Zorunlu arabuluculuk sarti, hukukumuzda nispeten yeni bir diizenleme olarak goze
carpmaktadir. Ilk olarak hukukumuza ihtiyari arabuluculuk seklinde girmis ve taraflarin
iradelerine ve insiyatifine birakilmigtir. Ancak, zamanla bazi uyusmazlik tiirlerine sagladig
fayda ve hiz gbz onlinde bulundurularak, bir kisim uyusmazliklarda arabuluculuk dava sarti
haline getirilmistir. Bu siire¢, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarinin hukuk sistemimizdeki
yerini saglamlastirmak ve arttrimak amaciyla kademeli bir sekilde ilerlemistir. Nitekim kira
hukukunda da zorunlu arabuluculuk sart1 yeni bir diizenleme olup 7. yargi paketi kapsaminda
getirilmistir. Kira sdzlesmelerinden dogan uyusmazliklarin dogasi geregi taraflarin iradesine
dayali hukuki iligkilerden kaynaklanmasi, bu tiir uyusmazliklarin arabuluculuk gibi alternatif
¢Oziim yontemlerine daha uygun hale gelmesini saglamaktadir. Arabuluculuk, taraflarin bir
araya gelerek uzlasi saglayabilecegi, maliyet ve zaman agisindan daha etkin bir ¢6ziim
yontemi olarak one ¢ikmaktadir. Kanun koyucu bu hususu 6n gordigi igin “7445 sayili
Kanun ile Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'na (HUAK)” eklenen 18/B
maddesi ile kira uyusmazliklarinda arabuluculuk zorunlu hale getirmistir. Calismada kira
uyusmazliklarinda dava sart1 olan arabuluculugun konusu, genel hatlar ile izah edilmeye
calisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira hukuku, Kira sozlesmesi, arabuluculuk, zorunlu arabuluculuk,
dava sart1.

ABSTRACT

The mandatory mediation requirement stands out as a relatively new regulation in
Turkish law. Initially, mediation was introduced as an optional mechanism, leaving the
decision to the discretion and initiative of the parties involved. However, over time,
considering the benefits and efficiency it provided in certain types of disputes, mediation has
become a mandatory precondition for filing lawsuits in some cases. This process has
progressed gradually with the aim of solidifying and expanding the place of alternative
dispute resolution methods in our legal system. Indeed, the mandatory mediation requirement
in lease law is also a new regulation introduced within the framework of the 7th Judicial
Package. The nature of disputes arising from lease agreements, being based on the parties'
voluntary legal relationships, makes such disputes more suitable for alternative dispute
resolution methods such as mediation. Mediation emerges as a more efficient solution, both in
terms of cost and time, allowing parties to come together and reach a mutual agreement.
Recognizing this, the legislator introduced Article 18/B into the “Law on Mediation in Civil
Disputes (HUAK)” through Law No. 7445, making mediation mandatory for disputes arising
from lease agreements. This study seeks to explain, in general terms, the subject of mandatory
mediation as a precondition for filing lawsuits in disputes related to lease agreements.

Keywords: Rental law, lease agreement, mediation, compulsory mediation, trial clause.
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GIRIS

Kira sozlesmelerinden kaynaklanan davalar ve uyusmazliklar, irade serbestisinin
gecerli olmasi nedeniyle uzlasmaci ¢oziim yontemlerinden biri olan arabuluculuk i¢in daha
elverigli bir zemin olusturur. Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu (HUAK)'nun
yiriirliige girmesiyle birlikte ihtiyari arabuluculuk imkani sunulmasina ragmen, kira
uyusmazliklarinda taraflarin genel egilimi, yargi ya da icra yoluna bagvurarak uyusmazligi
kesin bir sekilde ¢ozlime kavusturmak olmustur.

Son donemdeki konut krizi, sosyal ve ticari durgunluk ile yiiksek enflasyon, kira
bedellerindeki artiglarla birleserek kira uyusmazliklarinin 6nemli Olgiide artmasina yol
acmustir. Sonug olarak, yargi sisteminin is ylikil asir1 derecede artmis ve bu durum ciddi bir
sorun haline gelmistir. Kira uyusmazliklarindaki bu artig, hem taraflar arasindaki iligkileri
gerginlestirmekte hem de yargi sisteminin etkinligini olumsuz etkilemektedir. Bu soruna
¢Oziim bulmak amaciyla, arabuluculuk miiessesesinin uygulama alanimnin genisletilmesi ve
artan kira uyusmazliklarinin daha dostane ve daha az maliyetle ¢6ziimlenmesi
arzulanmaktadir. Bu dogrultuda, “7445 sayili Kanun” 1ile kira iligkisinden dogan
davalarda/uyusmazliklarda arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir. Bu diizenlemeyle, yargi
yiikiinilin azaltilmas1 ve nihayetinde toplumsal barisin tesis edilmesi amaclanmaktadir. Ancak
kira sozlesmesinin belli basli emredici kurallar1 bulunmaktadir. Bu kurallar goz Oniinde
bulundurularak siirecin yiiriitiilmesi ve belgelerin diizenlenmesi gerekmektedir.

Bu c¢alismanin amaci, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda dava ve
muhakame sartt olarak getirilen zorunlu arabuluculuk kurumunu, hem 6greti hem de
uygulama agisindan incelemektir. “Kira Sozlesmesinde Zorunlu Arabuluculuk Sarti” konulu
bu inceleme giris ve sonug¢ bdliimleri hari¢ dért ana béliimden olusmaktadir. ik béliimde
arabuluculuk kavrami ve tanimi, akabinde ise kanunsal gelisimi ve ilgili konulara
deginilmistir. ikinci boliimde genel anlamda kira sozlesmesi iliskin genel konulara
deginilmistir. Ugiincii boliimde ise dava sarti olarak arabuluculuk kavrami anlatilmistir.
Dérdiincii boliimde ise kira sozlesmesinden dogan uyusmazliklarda arabuluculuk siireci izah
edilmeye c¢alisilmis ve calisma sonlandirilmistir.

I. ARABULUCULUK

Kira uyusmazliklarinda arabuluculugun anlasilmasi icin belli basli konularin
anlasilmas1 gerekmektedir. Bu boliimde “arabuluculuk kavrami ve tanimi, uygulama alani,
ozellikleri ve diger konular” ifade edilecektir.

A. Arabuluculuk Kavrami Ve Tanimi

“Arabuluculuk” terimi, Latince kokenli “mediare” kelimesinden tiiremis olup, anlam
olarak “ortada bulunmak” veya “ikiye ayirmak” gibi kavramlar1 ifade etmektedir (Ildir, 2003).
Arabuluculuk ¢6ziim yolu, temel olarak uyusmazlik ¢oziimiinde alternatif bir yol olarak
tanimlanmaktadir (Kokdemir ve Sigri, 2019). Arabuluculuk i¢in 6gretide pek c¢ok tanim
yapilmigtir. Ogretide yaygin olarak kabul edilen tanima gore arabuluculuk, uyusmazlik ve
anlasmazlik yasayan taraflarin, ¢ekismeli konularin1 miizakere etmek ve uzlagsma saglamak
amaciyla bir araya geldikleri; tarafsiz ve bagimsiz bir ii¢iincii kisinin destegiyle, tamamen
taraflarin iradesine dayali olarak gerceklestirilen alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemidir
(Yilmaz, Arslan, Tagpmar Ayvaz ve Hanagasi, 2018; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2024).
Nitekim kanun koyucu tarafindan da arabuluculuga iliskin “HUAK m.2. (b)” ve “HUAKY
m.4/1 (b)” ile tanim yapmistir. Kanatimce 6gretideki tanim ile kanuni tanim uyusmaktadir.
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B. Hukukumuzda Zorunlu Arabuluculugun Yeri Ve Uygulama Alani

Alternatif ¢6ziim uyusmazliklarindan olan arabuluculuk tilkemizde 2013 yil1 itibariyle
6325 sayili HUAK 1n kabul edilmesi ile birlikte 6zel hukuk alanina girmistir (Tanriver, 2021).
Bu diizenleme ile 2012-2017 donemleri arasinda “ihtiyari arabuluculuk” uygulanmistir.
Akabinde ise kanun degisikligi ile birlikte, 2018 yilinda dava sarti olan “zorunlu
arabuluculuk” kavrami “Is Hukuku” alaninda diizenlenmistir. Ilk kez 01.01.2018 tarihinde,
7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu” ile arabuluculuk, is davalarinda/uyusmazliklarinda dava
sart1 olarak uygulanmaya baglamistir. 01.01.2019 tarihinde yiiriirliige giren, “7155 sayili
Abonelik Sozlesmesinden Kaynaklanan Para Alacaklarina Iliskin Takibin Baslatilmas: Usulii
Hakkindaki Kanun” ile belirtilen davalar/uyusmazliklar i¢in dava sartt arabuluculuk
diizenlemesi getirilmis ve bu diizenlemeler “6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu'na”
eklenmistir. Diizenlemeler devam ederek “7251 Sayuli Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” kapsaminda, birtakim tiiketici
davalarinda/uyusmazliklarinda dava sartt olarak arabuluculuk uygulamasi getirilmis ve
uygulamaya konulmustur. Nihayetinde “7445 sayili Kanun ile HUAK'na eklenen 18/B
maddesi” ile kira uyusmazliklari, paylasmaya ve ortakligina iliskin uyusmazliklarda, kat
miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda ve komsuluk hukukundan dogan uyusmazliklari,
arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir (Ozkul, 2024).

C. Arabuluculugun Temel Ozellikleri

Arabuluculugun temel 6zelliklerine inceleyecek olursa en 6nemli 6zellikleri sunlardir:
Gondlliilik (iradilik), gizlilik ve esitlik ilkesidir. Nitekim HUAK’ ’nun ikinci boliimiinde bu
hususlar acikea dile getirilmistir (HUAK m. 3, 4, 5).

1. Goniilliiliik(iradilik) Tlkesi

Kanun maddesi ile birlikte bu ilkeye iliskin agik¢a bir diizenleme yapilmistir. Kanun
lafzina gore: “Taraflar, arabulucuya basvurmak, siireci devam ettirmek, sonuglandirmak veya
bu siiregten vazge¢mek konusunda serbesttirler. Su kadar ki dava sarti olarak arabuluculuga
iliskin 18/4 maddesi hiikmii sakhidir(HUAK m. 3).” ifadesi ile izah edilmistir. Kanun
lafzindan da anlasilacag: iizere arabuluculuk siirecine bagvurmak goniilliilik yani iradilik
ilkesine dayanir. Dava sartina iligkin hiikkiimler bu kapsamda degerlendirilmez (HUAKY m.
5). Ezclimle arabuluculuk siirecinde ve goriismelerinde iradilik ilkesi egemendir (Eren, 2024).
Netice olarak HUAK’nda, taraflarin arabuluculuga bagvurmak, siireci devam ettirmek ve
siireci bitirmek konusunda tamamen serbest olacaklar1 6ngdriilmiistiir (Aydin, 2022). Iradilik
ilkesini ihlal eden faktorler arabuluculuk siirecine golge diisiirmektedir. TBK’da diizenlenen
irade bozuklugu halleri(hata, hile, ikrah) ile asir1 yararlanma(gabin) hallerinin bulunmasi
halinde taraflarin 6zgiir iradelerinden bahsedilememektedir (Diir, 2017). Arabuluculuk
belgesi, temelde bir sézlesme oldugu icin gecerliligi genel hukuki ilkeler ¢ercevesinde
degerlendirilir (Bas, 2022). Bu c¢ergevede, arabuluculuk belgesi ile ilgili olarak “kesin
hiikiimsiizliik” ve “iptal edilebilirlik” olmak tlizere iki cesit gecersizlik durumu giindeme
gelmektedir (Tutumlu, 2023). irade bozuklugu ve asir1 yararlanma durumu anlasma
belgesinin iptalini gerektiren sebeplerdendir (Bas, 2022). Bu durumda TBK’da belirtilen hak
diisiirticii siireler igerisinde ileri siiriilmesi gerekmektedir (Tutumlu, 2023).
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2. Esitlik Ilkesi

Arabuluculuk faaliyetinde ve siirecinde, tiim taraflar a¢isindan esitlik vardir (Cengel,
2020). Ornegin ticari bir kira uyusmazliginda arabulucunun taraflara esit miktarda s6z hakki
vermesi ve esit mesafede bulunmasi esitlik ilkesine drnektir.

3. Gizlilik Ilkesi

Kanun maddesi ile birlikte bu ilkeye iliskinde agik¢a diizenleme yapilmistir. Kanun
lafzin1 inceledigimizde; “Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a arabulucu, arabuluculuk
faaliyeti ¢ergevesinde kendisine sunulan veya diger bir sekilde elde ettigi bilgi ve belgeler ile
diger kayitlar: gizli tutmakla yiikiimliidiir. Aksi kararlagtiriimadik¢a taraflar da bu konudaki
gizlilige uymak zorundadirlar (HUAK m.4)” seklinde ifade edilmistir. Bu diizenleme ile
birlikte gizlilik ilkesi ve sinirlar1 giivence altia almmustir (Esen Habiboglu, 2023). Ornegin,
uyusmazligin taraflardan birinin ailevi sirlarina veya ticari ve miisteri sirlarina iligskinse taraf
“gizlilik ilkesi” cergevesinde bu siireci yiirlitmek durumundadir. Ayrica mevzuatta sikca
rastlanan “aksi kararlastirilmadik¢a™ ifadesi, gizlilik ilkesinin belli kosullarda degisebilir
olduguna isaret etmektedir (Ozkul, 2024). Arabuluculuk siirecinde taraflar veya arabulucu,
gizlilik ilkesini ihlal ederse, bu durum hukuki, idari ve cezai yaptirimlara tabi tutulmasina
neden olur (Esen Habiboglu, 2023). Kanaatimce; kanun koyucu, alenilik ilkesi karsisinda bu
hususlarida diisiinerek bu yonde bir ilke getirmistir.

D. Basvuru Acisindan Arabuluculuk Tiirleri

Arabuluculuk, basvuru siirecinin zorunlu olup olmamasina gore iki farkli tiirde
degerlendirilmektedir. “Ihtiyari arabuluculuk”, taraflarin tamamen kendi iradeleriyle,
herhangi bir yasal zorunluluk veya dis baski olmadan arabuluculuk siirecine dahil olmalaridir
(Tanriver, 2021). Buna karsilik, baz1 uyusmazliklar i¢in yasal diizenlemeler, dava ac¢ilmadan
once arabuluculuk siirecine bagvurmayi zorunlu kilabilir. Bu tiir arabuluculuk ise “zoruniu
arabuluculuk” olarak adlandirilir ve genellikle belirli hukuki ihtilaflarda yargi sisteminin
yiikiinii hafifletmek veya taraflarin uzlagsmasinmi tesvik etmek amaciyla uygulanir (Aydin,
2022).

1. Intiyari Arabuluculuk

Taraflarin, herhangi bir yasal zorunluluk olmaksizin, uyusmazliklarini mahkemeye
tasimadan once kendi istekleriyle arabuluculuk siirecine basvurmalarima “ihtiyari
arabuluculuk” denir (Tarkan, 2021). Nitekim HUAK ihtiyari arabuluculuk {iizerine
diizenlenmistir. Zira “HUAK’nun 2. maddesinin 1.fikrasi”nin (b) bendinde arabuluculuk
siirecinin ihtiyari oldugu vurgulanmustir. “Ihtiyari arabuluculuk”, taraflarin siirece kendi
istekleriyle katildigi, tamamen goniilliiliik(iradilik) esasina dayanan bir ¢oziim yontemidir
(Taner Coskun, 2024). Taraflarin goniillii olarak bu yontemi tercih etmesi, karsilikli iletisim
ve uzlagsmayi tesvik ederek arabuluculugun basarisini arttirmaktadir (Ozkul, 2024).

2. Zorunlu Arabuluculuk

“Zorunlu arabuluculuk”, dava ikame edilmeden once arabulucuya miiracaat edilmis
olmas1 ve arabuluculuk siirecinin tiiketilmis/tamamlanmis olmasini, ifade etmektedir (Terzi

! Bkz: HUAK’ nun kabul edildigi 2013 yilindan 2018 yilina kadar gegen siirede ihtiyari arabuluculuk
uygulamasinin yiiriirliikte olduguna iligskin bilgiler i¢in bkz. B. Hukukumuzda Zorunlu Arabuluculugun
Yeri ve Uygulama Alani boliinlinde ifade edilmistir.
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Kahraman, 2024). Bir baska deyisle; “zorunlu arabuluculuk, uyusmazligin ¢oziimii i¢in yargt
yvani dava yoluna basvuru yapacak tarafin, yargilama faaliyeti heniiz baslamadan, kanun
veya mahkeme karart geregince, arabuluculuk ¢oziim yoluna bagsvurmasinin zorunlu
olmasini” (Ozbek, 2016) olarak tanimlanmaktadir. “Zorunlu arabuluculuga” tabi bir davada,
arabuluculuk siirecine bagvurulmamis veya siire¢ tamamlanmamissa dava usulden reddedilir
(Ozkul, 2024). Goérevsiz mahkemede acilan ve kararin kesinlesmesinden once davaci
arabuluculuk sartin1 yerine getirirse dava sart1 olarak arabuluculugun tamamlandigi kabul
edilir’. Ama netice olarak, “zorunlu arabuluculuk” dava sarti olarak sonradan
tamamlanabilen bir sart degildir (Sanal Gorgiin, Borii ve Kodakoglu, 2021).

E. Arabuluculuk Iliskisini Kuran Sozlesmeler

Taraflarin uyusmazliklarini arabuluculuk siireciyle ¢6zebilmesi i¢in, bu yonde agik bir
irade beyaninda bulunmalar1 gerekmektedir. Bu irade beyani, taraflarin iiclincii bir kisi olan
arabulucu ile hukuki bir iligski kurmalarina olanak saglar. Bu kapsamda, arabuluculuk siirecine

iliskin hukuki iligkiler, “arabuluculuk sozlesmesi” ve “arabulucu sézlesmesi” olarak iki
farkli s6zlesme tiirii lizerinden sekillenmektedir (Tanriver, 2021).

1. Arabuluculuk S6zlesmesi

Taraflar, arasindaki uyusmazliklarin arabuluculuk yoluyla coziilebilmesi, taraflarin
uyusmazlik ortaya c¢ikmadan Once ya da mevcut bir uyusmazlik halinde arabulucuya
basvurmay1 kabul ettiklerini agikca ortaya koyan karsilikli ve uyumlu irade beyanlarina
baghdir. Bu tiir bir anlasma, “arabuluculuk sézlesmesi” olarak adlandirilmaktadir (ilhan,
2020). “Arabuluculuk sézlesmesi”, arabuluculuga elverisli olan uyusmazliklar1 da kapsar. Bu
baglamda, HUAK m.1/2'de ifade edilen hiikiimler, arabuluculuk so6zlesmesine konu
olabilecek uyusmazliklarin c¢ergevesini ¢izmektedir. Kamu diizenini koruma amaciyla
getirilen bu diizenlemeye gore, “arabuluculuk sézlesmesinin” kapsami, taraflarin tlizerinde
serbestce tasarruf edebilecegi, kamu diizenine aykiri olmayan is ve islemlerden kaynaklanan
0zel hukuk uyusmazliklarniyla smirhdir (Taspolat Tugsavul, 2012). “Arabuluculuk
sozlesmesi” ile arabulucu kimligi, arabulucunun ficreti, gorevleri ve amaci, faaliyetinin
kapsami gibi konular diizenlenir. Arabulucu kisinin gdrevi kabulii ile birlikte bu sézlesme
kurulmaktadir (Terzi Kahraman, 2024). Ayrica isbu sozlesmede sekil sarti bulunmamaktadir.
Ancak yazili olarak yapilmasi ispati saglar (Eser, 2024). Ogretide bu s6zlesmenin mahiyetine
iligkin tartisma s6z konusudur (Tanriver, 2021). Bir goriise gore “arabuluculuk sozlesmesi”
maddi hukuk s6zlesmesi olarak adlandirilmaktadir. Bu goriisiin dayanagi ise s6zlesmelerde
irade serbestisi oldugu icin taraflar genel hiikiimler g¢ercevesinde bu soézlesmeyi yapabilirler
(Ildir, 2003; ilhan, 2020). Bu yiizden maddi hukuk sozlesmesidir. Bir diger goriis gore, bu
sOzlesmenin bir usul sozlesmesi oldugu savunulmaktadir (Tanriver, 2021). Bu goriisiin
dayanag1 ise ‘“arabuluculuk sozlesmesi’nin neticeleri usul hukukunda etki ve netice
dogurmasidir (Taspolat Tugsavul, 2012; Tanriver, 2021). Bu sebepten dolay1 arabulucuk
sOzlesmesinin usul sozlesmesi oldugu savunulmaktadir. Sahsi1 kanaatimce ‘“‘arabuluculuk
sozlesmesi” usul hukukunda etki ve netice dogurdugu i¢in tahkim sozlesmesi gibi usul
sozlesmesidir.

2 Bkz. Yargitay 3. HD. T. 21.09.2023, E. 2023/616, K. 2023/2371, (www.legalbank.net E.T: 12.12.2024).
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2. Arabulucu So6zlesmesi

Uyusmazligin taraflariyla arabulucu olarak gorevlendirilen kimse arasinda yapilan ve
arabulucu olarak gorevlendirilen kimsenin, arabuluculuk sifatiyla uyusmazligin ¢oziimi
baglaminda gereken katki, yardim ve destegi saglamasini Ongdren soOzlesmeye ise,
“arabulucu sézlesmesi” denir (Taspolat Tugsavul, 2012). “Arabulucu sozlesmesinin” hukuki
niteligi, Ogretide tartismali bir konu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bir goriis (Taspolat
Tugsavul, 2012), bu sozlesmenin vekalet sozlesmesi hiikiimlerine tabi tutulmasi gerektigini
savunmaktadir. Diger bir goriis (Yazici Tiktik, 2013) ise, “arabulucu sézlesmesinin” isimsiz
bir is gorme sozlesmesi niteliginde oldugunu ve hangi sozlesme tiiriine iliskin kurallarin
uygulanacaginin agik¢a belirlenemedigi durumlarda, niteligine uygun diistiigii 6l¢iide vekalet
so0zlesmesi hiikiimlerinin uygulanabilecegini ifade etmektedir. “Arabulucu sézlesmesi” atipik
oldugu icin bizde bu goriise katilmaktay1z.

II. KIRA SOZLESMESI

“Kira sozlesmesine”, 6098 sayill TBK’nda “Birinci Ayrim/Genel Hiikiimler”, “Ikinci
Ayrim/Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ve “Uciincii Ayrim/Uriin Kirasi” olarak ayrilmistir.
Nitekim bu cer¢evede kira s6zlesmesinin tanimi, unsurlar1 ve edimine iliskin diizenlemeler
diizenlenmistir. Bu boliimde bu hususa iliskin bilgiler verilecektir.

A. Kira Sozlesmesi Kavram Ve Tanim

TBK m. 299’a gore, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanmasim kiracrya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir”. Bu tanimlayic1 diizenlemen
hareketle 6gretide kira sozlesmesine iliskin genis bir tanim yapilmistir. Soyle ki: “Kira
sozlesmesini,  kiraya verenin, kira sozlesmesine konu olmast uygun olan bir seyini,
kararlastirilan bir bedel karsililiginda ve belirli olan yahut belirli olmayan bir siire zarfinda,
kiraciya, kullanma ve yararlanma amaciyla gegici olarak devretmesini amaclayan
sozlesmedir” (Eren, 2022). Bu tanim st bir tanim olup; konut kirasini, catili igyeri kirasini
ve Uriin kirasida kapsamaktadir (Aral ve Ayranci, 2015).

B. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kanuni tanimdan yola ¢ikarak “kira sézlesmesinin” hukuki niteligi hakkinda belli
bash tespitler yapilmaktadir. “Kira sézlesmesi”, kullandirma amaci gliden sozlesmeler
icerisinde bulunmaktadir (Eren, 2022). Ayrica “kira sézlesmesi” hukuki nitelik itibariyle,
“tipik(isimli), tam iki tarafa bor¢ yiikleyen(synallagmatigui), ivazl, rizai ve siirekli borg
iligkisi doguran bir sézlesmedir”’(Aral ve Ayranci, 2015).

C. Kira Sozlesmesinin Unsurlar:

Kira sozlesmesinden bahsedebilmemiz i¢in baslica unsurlarin  bulunmasi
gerekmektedir. Bu unsurlar sunlardir; “taraflarin anlasmasi, kiralananin konusu, kiralananin
kullandiriimast ve kira bedelidir”.
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1. Taraflarin Anlasmasi

Bir s6zlesmenin, kira sdzlesmesi olabilmesi icin; Oncelikle kiraci ile kiraya veren
arasinda bir anlasmanin/mutabakatin bulunmasi gereklidir (Aral ve Ayranci, 2015). Bir baska
deyisle taraflar so6zlesmenin esasli noktalari iizerinde ortak mutabaka varmalaridir (Eren,

2022).

2. Kira Sozlesmesinin Konusu

TBK’nin 299. maddesinde “kira sozlesmesinin” konusu, “sey” olarak ifade edilmistir.
Bu kapsamda, kural olarak iiriin getirmeyen taginir ve tasinmaz mallar da kiraya konu
edilebilir (Zevkliler ve Gokyayla, 2021). Uriin elde edilen seylerin, iiriin kiras1 disinda genel
kira sozlesmesine konu olabilmesi i¢in, kiracinin bu seyden yararlanma hakkina sahip
olmamasi gerekmektedir (Eren, 2022). Ornegin tarim arazisini isletmeksizin kullanilmasina
iligkin s6zlesme genel hiikiimlere tabidir. Bununla birlikte, iiriin elde edilmesi amaciyla
kullanilan menkul veya gayrimenkul mallar ile bu tiir unsurlar, {iriin kirasina konu olabilir
(Eren, 2022).

3. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin ana unsurlarindan bir digeride kira bedelidir. Kullandirma
ediminin karsilig1 olarak kira bedeli ddenir (Aral ve Ayranci, 2015). Kiracinin, iizerinde
anlasilan kira bedelini 6deme yiikiimliiliigi, TBK’nun 313. maddesinde su sekilde ifade
edilmistir: “Kiraci,  kira  bedelini  odemekle  yiikiimliidir.”  Kira  bedelinin
belirlenmesi/kararlastirilmas1  kira sozlesmesini, Odiing sozlesmesinden ayirmaktadir
(Burcuoglu, 1993). Kira bedelinin belirlenmis sayilabilmesi i¢cin mutlaka net bir miktar
belirtilmesi sart degildir. Bedelin, objektif 6lgiitlere gore belirlenebilir olmasi yeterlidir (Aral
ve Ayranci, 2015). Ornegin taraflarin anlagmasi iizerine kira bedeli, kiralanan yerin
bulundugu bolgedeki emsal miilklerin kira bedelleri esas alinarak belirlenecegi
kararlastirilabilir.

D. Kira Sozlesmesinin Sekli

“Kira sozlesmesinde” Kural olarak sekil serbestisi gecerlidir (Aral ve Ayranci, 2015).
Dolayisiyla “‘kira sozlesmesinin’’ yazili veya sozlii olarak yapilmasiin bir énemi yoktur.
Sozlii/sifai olarak yapilan kira sozlesmeleri de ispatlandigi takdirde gegerlidir (Eren,
2022). Ancak bir kisim durumlarda kira sézlesmesinin yazili yapilmasi zorunludur (Oz,
2023). Ornegin idarenin kiraci sifatiyla ya da kiralayan sifati ile taraf oldugu kira
sozlesmeleri yazili sekilde yapilmadik¢a gegerli olmayacaktir (Ayhan, 2013). Yine kira
sOzlesmesinin tapu kiitligline serh edilebilmesi i¢in taraflar arasinda adi yazili kira sdzlesmesi
bulunmasi gerekmektedir (Uger, 2020).

E. Kira Iliskisinden Dogan Uyusmazhklar

Kira sozlesmesinde dogan uyusmazliklar, kira iliskisi/sozlesmesi baglaminda ortaya
¢ikan her tiirlii davayr/uyusmazhigi kapsamaktadir. Bu tiir uyusmazliklar1 dava tiiriine gore
yazacak olursak hukuki iliskiden kaynakli insai, tespit ve eda davasi olarak ifade edilmektedir
(Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2024). Ornegin “adi kira bedeli alacag, iiriin kiras: bedeli
alacagi, hayvan kiras1 bedeli alacagi ve kira sozlesmesinden kaynakli maddi ve manevi
tazminat alacagi, kira bedelinin uyarlanmas1 ve tespiti, tahliye davasi, kira sdzlesmesinin
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feshi” gibi davalar/uyusmazliklar, 6rnek olarak gosterilebilir. Bu tiir uyusmazliklar, dava sarti
olarak arabuluculuk kapsamina girmektedir (Ozkul, 2024). “Sézlesme iliskisi ile haksiz fiil
iliskisinin yaristigi durumlarda ya da sézlesme goriismeleri neticesinde ortaya ¢ikan zararin
tazmininde” (Yalman, 2006) de arabuluculuk dava sarti uygulanabilir. Zarar tazminin
mahiyetine gore gorevli mahkemede degisecektirg. Zira Yargitay tarafindan verilen karar bu
y6ndedir4. Omegin kira goriismeleri neticesinde kirac1 evi kontrol ederken zarar gdrmesi
durumunda zararin tazmininde gorevli mahkeme kanaatimce “Sulh Hukuk Mahkemesi”
olacaktir. Bu uyusmazlikta dava agilmadan Once arabulucuk yolunun tiiketilmesi
gerekmektedir.

I1II. DAVA SARTI OLARAK ARABULUCULUK

Dava sartlar1 bir muhakemenin/davanin yliriitiilmesi i¢in gereken olmazsa olmaz
zorunlu sartlardir. “Zorunlu Arabuluculuk’ siirecinin de tiiketilmesi/tamamlanmasi dava sarti
oldugu i¢in bu sart muhakemenin/davanin olmazsa olmaz sartidir. Zira arabuluculuga tabi bir
davada arabuluculuk siirecinin tamamlanmamasi/tiiketilmemesi halinde dava usulden
reddedilir. Yine arabuluculuk dava sarti ile gérev dava sart1 arasinda bir dolayli olsada bir
baglant1 bulunmaktadir. Bu boliimde bu iki husus ifade edilecektir.

A. Genel Olarak

Dava sartlarina iligkin diizenlemeler, HMK 114. maddesinde “Dava Sartlar:” bashigi
alinda ve 115. maddesinde ise “Dava Sartlarimin Incelenmesi” bashgiyla yer
almaktadir. Tabi 6zel kanunlarda da dava sartlarina iliskin diizenlemelerin yapilmasi
miimkiindiir (Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2024). Muhakemenin yapilabilmesi icin yani
esastan incelenebilmesi igin varligi veya yoklugu gerekli hukuki sartlara, “dava sart:” denir
(Kuru ve Aydin, 2021). Davanin incelenebilmesi i¢in bulunmasi gerekli olan sartlara olumlu
dava sartlar1 denir. Yokluk sartlar1 ise olumsuz dava sartlar1 olarak ifade edilmektedir
(Y1lmaz, Arslan, Tagpmar Ayvaz ve Hanagasi, 2018). Bir kisim dava sartlarinin muhakeme
asamasinda tamamlanmasi miimkiinken bir kisim dava sartlar1 agisindan bu durum
olanaksizdir (Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2024). Ornegin; dava sarti olan zorunlu
arabuluculugun sonradan tamamlanmasi miimkiin degildir. Eger davaci zorunlu arabuluculuk
yolunu tliketmeden dava a¢cmis ise davast usulden reddedilir (Sanal Gorgilin, Borii ve
Kodakoglu, 2021). “Taraf dava ikame ederken arabuluculuk faaliyetinin sona ermesine
iliskin son tutanagi ya da arabulucu tarafindan tasdiklenmis bir ornegini dava dosyalarina
sunmast gerekmektedir. Tarafca sunulmamasi halinde tarafa kesin siire verilir (HUAK
m.18/A-2)”. Bu asamada da sunmamasi halinde dava usulden reddedilir. Goriildiigii tizere
zorunlu arabuluculuk sonradan tamamlanamayan bir dava sarti olup siki sekil sartlarina
tabidir.

B. Dava Sartlarinin Niteligine iliskin

HMK’da, dava sartlarin1 siniflandirilmis bir sistematik i¢cinde diizenlememis, yalnizca
dava sartlarinin neler oldugunu siralamakla yetinmistir. Kanun metninde dava sartlariin
gruplandirilmasina iliskin agik bir diizenleme bulunmamakla ancak Kanun’un gerekcesinde

% Bkz: Yargitay HGK, T.01.12.2010, E. 2010/10-593, K.2010/623, www.legalbank.net (E.T: 25.12.2024).
Bkz: “.sozlesme goriismelerinden kaynaklanan uyusmazhigin, haksiz fiil kurallarina gore degil, sozlesme
hukuku cergevesinde ¢oziimlenmesi gerektigi kuskusuzdur... Bu nedenle uyusmazligin sozlesme hukuku
cercevesinde ¢oziimlenmesi gerekmektedir....” Yargitay HGK, T.01.12.2010, E. 2010/10-593, K.2010/623.
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bazi ayrimlarin yer yer vurgulandigi gé’m’jlmektedirs. Ogretide dava sartlar1 belli bash
kriterlere gore incelemektedir. Bu g¢alismamizda dava sartlart genel ve 6zel dava sartlari
olmak tizere ifade edilecektir.

1. Genel Dava Sartlari

Genel dava sartlari, hukuk yargilamasinda her davada mevcut olmasi gereken
unsurlardir ve bu sartlar Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 114. maddesinde siralanmistir
(Pekcanitez, 2017). Genel dava sartlari, mahkemeye, taraflara ve dava konusu seye iliskin
olarak ii¢ ayr1 gruba ayrilmaktadir. Mahkemeye iliskin dava sartlari; yarg: yetkisi, yargi yolu,
gorev ve kesin yetki unsurlarim1 kapsamaktadir (HMK m. 114/1-a, b, ¢, ¢). Taraflara iliskin
dava sartlar1 ise taraf ehliyeti, dava ehliyeti, kanuni temsilcinin gerekli nitelikleri tasimasi,
davay:1 vekaleten yiiriiten kisinin vekalet ehliyetine sahip olmasi, gecerli bir vekaletnameye
dayanmasi ve davay takip yetkisini igermektedir (HMK m. 114/1-d, e, f). Son olarak, dava
konusu seye iliskin dava sartlar1 arasinda gider avansinin yatirilmasi, teminat gosterilmesi
kararinin yerine getirilmesi, hukuki yarar, derdestlik ve kesin hiikiim yer almaktadir (HMK m.
114/1-g, g, h, 1, 1) (Kantarcioglu, 2023). Tiim bu sartlarin tatbiki ortak olup her dava da tatbik
edilmektedir.

2. Ozel Dava Sartlan

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenen dava sartlari, genel dava sartlar1 olarak
nitelendirilmistir. Bununla birlikte, Kanun, diger kanunlarda belirli davalar i¢in dngdriilmiis
olan dava sartlarin1 da sakli tutmaktadir (HMK m. 114/2). Bu tiir sartlar, genel dava sartlarina
ek olarak aranan 6zel dava sartlar olarak ifade edilmektedir (Yilmaz, Arslan, Taspinar Ayvaz
ve Hanagasi, 2018). Nitekim bu 06zel dava sartlar1 gerek 6zel kanunlardan gerekse de
Yargitay uygulamasindan ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin KTK diizenleme kapsamina alinan
sigorta bireysel bagvuru sart1 6zel bir dava sartidir. Yine Yargitay tarafindan tasarrufun iptali
davasinda “davacinin gercek bir alacagmin olmasi” uygulana gelen sart dava sarti haline
gelmistir. Zorunlu arabuluculuk dava sart1 ise kanunda agik¢a diizenlenmis olan 6zel dava
sartlarindandir (Tanriver, 2022). Sahsi kanaatime gore arabuluculuk alaninin genislemesi, bu
sartin 6zel dava sart1 olma niteligini ortadan kaldirmamaktadir. Arabuluculuk, hala 6zel dava
sart1 olarak kabul edilmektedir. Ciinkii belli bagh davalarda halen zorunlu arabuluculuk dava
sartt uygulanmamaktadir. Genel dava sartlar1 istisnasiz tiim davalara tatbik edilmektedir.
Arabuluculuk konusuna iligkin temel bilgiler diger boliimlerde yer yer ele alindigindan,
tekrarlar1 6nlemek adina bu baslik altinda ayrica agiklama yapilmayacaktir.

IV. KiRA ILiSKiSINDEN DOGAN UYUSMAZLIKLARDA ARABULUCULUK

Kira iligkilerinde zorunlu arabulucuk sarti hukukumuza yeni girmis olup belli bash
tartismalarida  beraberinde getirmistir. Ciinkii  kira sozlesmesinin  belirli  sinirlart
bulunmaktadir ve bu smrlar kiract aleyhine degistirilemez. Bu bdliimde, kira
uyusmazliklarinda arabuluculugun temel siireci, ¢oziim yollar1 ve kira sdzlesmesinin
sinirlarini asan anlagma belgelerine iligskin konular ele alinacaktir.

®  HMK Hikiimet Gerekgesi m. 119.
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A. Genel Olarak

Hukukumuzda, arabuluculugun kapsami/konusu HUAK m.1/2’de belirlenmistir. Bu
belirleme genel bir belirleme olup bu 6l¢lit ¢ergcevesinde bir uyusmazligin arabuluculuga tabi
olup olmadig1 belirlenmektedir (Tanriver, 2011). Kanun metninden su sonuca varilmaktadir:
Taraflarin 6zglirce karar verebilecegi is veya islemlerden kaynaklanan, yabancilik unsuru
icerenler de dahil olmak iizere 06zel hukuk uyusmazliklarinda arabuluculugun
uygulanabilecegi ifade edilmektedir. Bu kistaslar1 dikkate aldigimizda “7445 sayil
Kanundan” oncede kira uyusmazliklar1 arabuluculuk yoluna elverigli bir alandir. Zira kira
uyusmazhiginda taraflar serbestge tasarrufta bulunmaktadir (Diir, 2017). Nitekim kanuni
diizenleme ile kira uyusmazliklarinda arabuluculuk dava sart1 haline gelmis ve yasal bir zemin
bulmustur. Ancak ¢ekismesiz yargi isi ile ilgili olan kira uyusmazliklarinda arabuluculuk dava
sart1 degildir (Kogyigit ve Bulur, 2019). Ornegin kiralananin hor kullanilmasinda kaynakli
yapilan delil tespitinde zorunlu arabuluculuk siireci yiiriitilmez. Yine tevdi mahallinin
tespitinde de zorunlu arabuluculuk siireci yiiriitiilmez. Ama pekald ihtiyari arabuluculuk
slireci yirtitiilebilir. Zira taraflarin mutabaka varmasi yeterlidir. HUAK m.18/B/1-a bendinde
genel bir ifade kullanilmistir. Bu ifadeden de anlasildigr lizere, her tiirlii kira iliskisinden
dogan uyusmazliklar artik dava sart1 arabuluculuk kapsaminda kalmaktadir (Ozkul, 2024).

B. Kira iliskisinden Dogan Uyusmazhklarin Coziim Yollar:

Kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢oziimlenmesinde iki genel yol
bulunmaktadir. Bunlar, kira iliskisine dair uyusmazliklarda “genel yetkili mahkeme olan sulh
hukuk mahkemesinde dava acmak(HMK m. 4/1-a)” veya “Icra ve Iflas Kanunu’nda
belirtilen durumlarda ilamsiz icra yoluyla tahliye ya da alacak talebinde® bagvurmaktir. (1IK
m. 269 ile 279.)

HMK m. 4/1-a’ya gore; “davanin miktar yahut degerinin énemi olmaksizin, kiralanan
tasinmazlarin 2004 sayil Icra ve Iflas Kanunu uyarinca tahliyesine iliskin hiikiimler haric
olmak ve kira iliskisinden kaynaklanan alacak davalari da dahil olmak iizere, tiim
uyusmazliklart kapsamina alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalarda” ibaresi ile
sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu agikca diizenlenmistir. Gortildiigii tizere sulh hukuk
mahkemesi kira iliskisinden dogan uyusmazliklarda “genel goérevli mahkeme haline
getirilmistir” (Pekcanitez, Ozekes, Akkan ve Tas Korkmaz, 2017). “Ticari kira
sozlegmelerinden” kaynaklanan davalarda asliye ticaret mahkemesi gorevli gibi goriinse de,
genel gorevli mahkeme olan sulh hukuk mahkemesi gorevlidir (Kiling, 2023).

Icra ve Iflas Kanunu’nun 269-269/d maddelerine gore kira bedelinin ddenmemesi,
272-275 maddelerine gore ise kira sozlesmesinde belirlenen siirenin sona ermesi durumlari,
kiralanan taginmazlarin tahliyesinde 6zel bir diizenleme getirmektedir. Bu durumlar, genel
olarak sulh hukuk mahkemesine bagvurarak dava acgilmasi ve tahliye karar1 sonrasinda icra
yoluna bagvurulmasi gerekliliginin istisnalarint olusturur. Zira bu hallerde belirli sartlarin
saglanmast durumunda sulh hukuk mahkemesinden tahliye karar1 alinmasina gerek
kalmaksizin tahliye iglemi yapilabilir (Yilmaz, (2016). Nitekim kanun koyucu bu ¢dziim
yollarim1 gézoniinde bulundurulak zorunlu arabuluculuga iliskin istisnalar getirmistir. Zira
kanun lafz1 incelendiginde; “Kiralanan tasinmaziarin 2004 sayui Kanuna gore ilamsiz icra
yvoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere” demek suretiyle ilamsiz icra takip
miiracaatlarinda dava sarti arabuluculuk bulunmamaktadir. Ancak takibe dayanak olarak
acilan itirazin iptali davasinda arabuluculuk dava sartidir (Keles, 2024).

®  Bkz: IIK m. 269 ile 279.
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C. Kira Iliskisinden Dogan Davalarda/Uyusmazhklarda Zorunlu Arabuluculuk Siireci

Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda muhakeme baslamadan o6nce
arabulucuya bagvurulmasi ve tiiketilmesi dava sartidir. Bu basvuru yetkili arabuluculuk
biirosuna, bulunmamasi halinde ise gorevlendirilen yazi igleri midirliigtine yapilir(HUAK
m.18/A-4). Arabuluculuk basvurusunun en 6nemli sonucu ise arabuculuk siirecinde gecen
zamanasimi durur ve hak diisiiriicii siire islemez (HUAK m.18/A/15). Ornegin, tahliye
taahhiidiine dayali bir tahliye davasi, taahhiit tarihinden itibaren 1 ay i¢inde agilmalidir. Eger
davaci, bu siire i¢inde, 6rnegin 20. giinde arabuluculuk basvurusunda bulunursa kalan siire
durur. Arabuluculuk siirecinin sonunda, son tutanagin imzalandig tarihten itibaren durdurulan
stire islemeye devam eder.

Kira ile ilgili bir arabuluculuk basvurusu, sehven veya tarafin talebi dogrultusunda
tiiketici veya ticari alanda yapilabilir. Bu basvuru iizerine gerceklestirilen arabuluculuk
goriismeleri sonucunda “anlasma saglanamamasi halinde” arabuluculuk siireci tamamlanmis

kabul edilecektir. Zira “Arabuluculuk Daire Baskanligi”nin goriisii bu yondedir
(https://adb.adalet.gov.tr).

Arabuluculuk dava sartinin uygun sekilde tiiketilebilmesi i¢in s6zlesmenin bizatihi
taraflarina yoneltilmesi gerekir. Kira uyusmazligina iligkin acilacak davada yer alacak
kisilerin, arabuluculuk siirecine de taraf olarak dahil edilmesi zorunludur (Ozkul, 2024).
Ornegin zorunlu dava arkadaghgmin bulundugu bir uyusmazlikta siirecin birlikte yiiriitiilmesi
gerekmektedir. Ayr1 ayr1 arabuluculuk dosyalar1 ile miiracaat edilmesi halinde dava sarti
yerine getirilmis sayllmamaktadir (Kogyigit ve Bulur, 2019). Kira hukuku uyusmazliklarina
iligkin arabuluculuk siirecinde, arabulucunun atama tarihinden itibaren basvuruyu ii¢ hafta
icinde sonuglandirmas1 gerekmektedir. HUAK 18/A maddesi uyarinca, zorunlu hallerin
varlig1 durumunda bu siire, arabulucunun takdiriyle bir hafta daha uzatilabilir.

HUAK md. 17 ve HUAKY md. 21 arabuluculuk siiresinin sona erme hallerini
diizenlemistir. Buna gore; su durumlarda arabuluculuk sona ermektedir: “Uyusmaziik ya
tizerinde taraflarin anlasmaya varmasi, taraflardan birinin arabuluculuk siirecinden
cekildigini karsi tarafa veya arabulucuya bildirmesi, taraflarin ortak bir kararla
arabuluculuk siirecini sonlandirmasi, arabulucunun taraflarla goriistiikten sonra siirecin
devam etmesinin gereksiz oldugunu degerlendirmesi ya da uyusmazligin arabuluculuga
uygun olmadigimin belirlenmesi durumlarinda arabuluculuk faaliyeti sona erer” ile sona
ermektedir. Arabuluculuk siirecinin sona ermesinin ardindan arabuluculuk siirecinin nasil
sona erdigi bir tutanak ile kayit altina alinmaktadir (Kokdemir ve Sigr1, 2019).

Arabuluculugun sona ermesinin bir takim sonuglar1 bulunmaktadir.  Ornegin
arabuluculuk anlagsmama ile sona ermis ise temerriit tarihi son oturum tutanaginin imzalandigi
tarihtir’. Ayrica taraflar anlagmis oldugu konulara iliskin dava acamaz. (HUAK m.18/5) Zira
bu ifadeyle kastedilen, yalnizca tizerinde mutabik kalinan hususlarla ilgilidir. Ancak irade
sakatligi ve gabin durumu bu husus kapsaminda degerlendirilemez. Zira bu davalarda
tutanag@n iptali talep edilmektedir (Tutumlu, 2023).

“Arabuluculuk faaliyeti sonucunda taraflar bir anlagsmaya varwrlarsa, bu anlagsma
belgesine icra edilebilirlik serhi verilmesini talep edebilirler. Arabuluculuk dava a¢ilmadan
once gerceklesmisse, icra edilebilirlik serhi talebi, arabulucunun gérev yaptigi yerin sulh
hukuk mahkemesine yapilir. Eger arabuluculuk siireci dava swrasinda bagslatiimissa, bu
durumda serh talebi, davanin goériildiigii mahkemeye iletilir. Icra edilebilirlik serhi iceren
anlasma, ilam niteliginde belge olarak kabul edilir’’(Huak m.18/2). Taraflarin, avukatlarin ve
arabulucunun imzaninin bulundugu arabulucuk anlagma belgesi kural olarak ilam niteliginde

" Bkz: Yargitay 9. HD. T. 21.03.2021, E. 2022/3233, K. 2022/3813(www.legalbank.net, E.T: 24.12.2024).
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belgedir. Bir baska deyisle uygulama dili ile ifade edersek tutanakta 5 imzanin bulunmasi
halinde bu belge ilam niteliginde belgedir (HUAK m. 18/4). Ancak kira uyusmazliklari istisna
kapsaminda olup 5 imza tam olsa dahi icra edilebilirlik serhi alinmasi gerekmektedir
(Glindogdu, 2023).

D. Kira So6zlesmesinin Sinirlarina Aykir1 Yapilan Arabulucuk Anlagsmalar:

Ilgili mevzuatlarda arabuluculuk anlasma belgesinin ayrintili bir tanimi yapilmamistir
(Biiyilikay, 2017). Kisaca arabuluculuk anlagsma belgesi tanimlarsak; “arabuluculuk siirecinin
sonunda taraflarin tizerinde uzlastigr ¢oziimiin yazili hale getirildigi ve taraflar (veya onlarin
yasal ya da iradi temsilcileri) ile arabulucu tarafindan imzalanarak hukuki niteligi kazanan
bir sozlesme oldugu” (Ekmekei, Ozekes, Atali ve Seven, 2019) tanimlanabilir. Ogretideki bir
bagka tanima gore ise anlasma belgesi; “arabuluculuk sulh sozlesmesi” olarak da
adlandirmaktadir. Bu kavram, arabuluculuk siirecinin basartyla tamamlanmasinin ardindan
diizenlenen ve taraflarin uyusmazliklarini arabulucu esliginde sulh yoluyla c¢ozdiiklerini
belgeleyen bir metin olarak tanimlanabilir (Kiligoglu, 2020). Anlagsma belgesini icerigi ise
gerek HUAK cercevesinde gerekse de TBK c¢ercevesinde olusturulmasi gerekmektedir
(Badur, 2021). Zira HUAK m. 1 ve TBK m. 27 ag¢ik olup bu hususlari aksine anlagsma
belgesinin diizenlenmesi miimkiin degildir (Tagpolat Tugsavul, 2012).

Ornegin; TBK’da, konut ve catili is yeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi igin
0zel hiikiimler yer almaktadir (Zevkliler ve Gokyayla, 2021). Kira sézlesmesi yapilirken
belirlenen kira bedeli, kararlastirilan siire boyunca gecerliligini korur. Ancak, bu durum bes
yil1 asan veya bes yilin sonunda yenilenen kira sdzlesmeleri agisindan, besinci yilin ardindan
gelen donemler icin gecerli degildir (TBK m.344/3) (Eren, 2022). Kanun metni
incelendiginde, sozlesme kurulurken taraflara taninan sézlesme serbestisinin, ileride yapilacak
artiglar  konusunda taraflara taminmadigi goriilmektedir (Metiner Isik, 2022). Ilgili
diizenlemenin ilk iki fikrasi, yenilenen kira sézlesmelerine; iiglincii fikrasi ise bes yildan uzun
stireli olarak yapilan veya bes yilin sonunda yenilenen kira sézlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesine iliskin hiikiimler icermektedir. TBK m.344/1 ve m.344/2’ye gore, ilk kira
yilini takip eden donemler i¢in kira bedelinin belirlenmesinde, taraflarin bu konuda anlagsma
saglayip saglamadig dikkate alinir. Ayrica bu hiikiim nisbi emredici hiikiimdiir. Yani kiraci
lehine degistirilebilirken kiralayan lehine degistirilmesi miimkiin degildir (Akdi, 2023). Kirac1
aleyhine degistirilmesi halinde ise kesin hiikiimsiizliik yaptirimi ya da kismi butlan yaptirimi
ile kars1 karstya kalmasi muhmemeldir (Giindogdu, 2023). Ornegin sézlesmede kararlastirilan
kira artis oraninin %30, 12 aylik TUFE oraninin ise %55 oldugu bir durumda, taraflarin
arabuluculuk anlasmasinda sadece kira artis oranin1 %100 olarak belirlemeleri halinde, bu
anlagma belgesinin kesin hiikiimsiizliikle batil olmasi muhtemeldir. Zira emredici hiikiim
aciktir. Yine ornegin anlagsma belgesininin ikale seklinde diizenlenmesi ile birlikte hem kira
sO6zlesmesi hususlarinda hemde tahliye tarihi hususunda anlagsma yapilmis ise tahliye
tahhiidiiniin kesin hiikiimsiizliikk yaptirimi ile kars1 karsiya kalmasi s6z konusudur (Giindogdu,
2023). Arabulucu, bu emredici hiikiimliilikleri bulundugu hususunda taraflar1 uyarmali
gerekirsede tutanaga serh diismelidir (Ozkul, 2024). icra edilebilirlik serhi talep edildiginde
ise sulh hukuk hakimi, bu emredici hiikiimleri dikkate almak zorundadir (Giindogdu, 2023).
Yine su hususuda belirtmek isteriz, arabuluculuk anlagmasi ve siireci kanunun amacina aykiri
yiiriitiilemez. Zira kotiiniyeti hi¢bir hukuk diizeni korumaz. Nitekim Yargitayin yakin tarihte
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vermis oldugu bir kararinda® «

vurgulanmigtir.

arabuluculuk yontemin amacina uygun kullanilmas1 gerektigi”

SONUC

Arabuluculuk, uyusmazlik yasayan taraflarin, bir ¢6ziim arayisiyla bir araya gelmesini
saglamak i¢in uzmanlik egitimi almis, tarafsiz ve bagimsiz bir {igiincii kisinin katilimiyla
yiiriitiilen bir siirectir. Bu sliregte, taraflarin birbirlerini anlamalar1 ve kendi ¢oziimlerini
tiretmeleri hedeflenirken, gerektiginde arabulucu ¢ozliim oOnerileri de sunabilir. Tamamen
taraflarin iradesine dayali olan bu yontem alternatif ve dostane bir ¢6ziim yoludur.

Arabuluculuk kurumu geregi gibi yiiritiildiigiinde hem yarginin is yiikiinii alaccak
hemde taraflar arasindaki barisa hizmet edecektir. Bu yoniiylede arabuluculuk siirecine
bakilmasi elzemdir. Nitekim kira iliskilerinden kaynakli davalarda, arabuluculuk siirecinin
dava sart1 olarak getirilmesi, ‘7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapimasina Dair Kanun'un’’ 37. maddesi ile gergeklestirilmistir. Tlgili diizenleme
ile tiim kira davalari/uyusmazliklar1 dava sarti arabuluculuk kapsamina dahil edilmistir.
Ancak ¢ekisimesiz yargi isi kapsaminda kalan uyusmazliklarda ise bu sart aranmamaktadir.
Ornegin; tevdi mahalli talebi veya kira sdzlesmesinden kaynakli delil tespiti gibi islerde
arabuluculuk dava sart1 degildir. Yine ilamsiz icra takibi yolunda da arabuluculuk dava sarti
degildir. Ancak ilamsiz icra takibine dayali bir dava agilacaksa bu durumda arabuluculuk dava
sartidir. Ormegin kira sozlesmesinde kaynakli menfi tespit davasi veya istirdat davasinda
arabuluculuk dava sartidir.

Kanaatimce kira uyusmazliklarina arabuluculugun getirilmesi yerindendir. Zira hem
eflasyon hem konut sikintisi hemde yargi yiikiiniin durumu gozetildiginde dostana ¢oziim
yolu olarak arabuluculugun getirilmesi isabetlidir. Ancak siirecte emredici yiikiimliiliiklere
uymak elzemdir. Kaldi ki uyulmadig: takdirde tutanagin gegersiz olmasi ya da iptal edilmesi
muhtemeldir.
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