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YARGITAY KARARLARI ISIGINDA KIRA UYUSMAZLIKLARI VE KIRA
UYUSMAZLIKLARININ IC TAHKIME ELVERISLILIGI
Salih Hakan KASALAK!
(074

Uygulamada sikca kargilagilan kira uyusmazliklari; kira bedelinin tespiti, kiracinin tahliyesi davasi ve kira uyusmazliklarindan
kaynakli tazminat davasidir. Kira bedelinin tespiti davasi, kiraci veya kiraya veren tarafindan agilabilen ve yeni kira yilinda
kira bedelinin belirlenmesi saglayan davadir. Tahliye davasi ise kanun metninde yer alan dava sebepleriyle sinirli olacak sekilde
kiracinin tahliyesini saglayan davadir. Kira uyusmazliklarindan kaynaklanan tazminat davasi ise kiralananin ayibi ya da
kiracinin verdigi maddi ve manevi zararlarin tazmini amaglayan alacak davasidir. Kira uyusmazliklarinda da taraflarca tahkim
yargilamasma bagvuruldugu goriilmektedir. Tahkim ise taraflarin karsilastigi uyusmazliklarin devlet yargilamasi yerine
taraflarin anlagarak yargilamay: hakemlere birakmasi ve hakemlerin tahkim yargilamasi sonucunda uyusmazligi ¢6zmesidir.
Tahkim yargilamas1 kanun geregi iki uyusmazlik durumunda elverigli olmayacaktir. Bu haller, taraflarin iradelerine tabi
olmayan uyusmazliklarla taginmazin ayninden kaynakli uyusmazliklardir. Ancak yarg kararlari incelendiginde konut ve gatili
is yeri kiralarinda kira bedelinin tespiti ve tahliye davalarinda kamu diizeni kavrami ve zayifin koruma ilkesi geregince tahkime
uygunlugu sorgulanirken, konut ve catili is yeri kiralarinda kira sdzlesmesinden kaynakli alacak davasi hakkinda ise taraflarin
iradeleriyle ¢oziimlenebilecek uyusmazlik olarak goriilmesi agirlikli goriistiir. Ticari nitelikli kiralar yoniinden ise tacirlerin
basiretli sekilde davranmasi gerektigi bu sebeple zayifi koruma ilkesinin uygulama alani bulmadig: ve tahkime elverisli oldugu
diislincesi yargi kararlarinda kabul gérmektedir. Bu ¢alismada dncelikle kira uyusmazliklarinin tahkime elverisliligini etkileyen
kavramlar irdelenecektir. Caligmanin ikinci kisminda konut ve gatili igyerleri kira uyusmazliklarina konu olan dava tiirleri ve
ticari davalar hakkinda bilgi verilecek ve kira uyusmazliklarinin tahkime elverisliligi Yargitay kararlari 1518inda ele alinacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kamu Diizeni, Zayifin Korunmasi lkesi, Tahkime Elverislilik Kavrami, Tahkim, Kira Uyusmazliklari.
JEL Smmflandirma Kodlari: K12, K29, K41.

RENTAL DISPUTES AND THE AVAILABILITY OF RENTAL DISPUTES FOR DOMESTIC
ARBITRATION IN THE LIGHT OF THE SUPREME COURT DECISIONS

ABSTRACT

Rental disputes frequently encountered in practice; determination of the rental fee, eviction of the tenant, and compensation
cases arising from rent disputes. The lawsuit for determination of the rental price is a lawsuit that can be filed by the tenant or
the lessor and allows the determination of the rental fee in the new lease year. Eviction cases, on the other hand, are cases that
enable the eviction of the tenant, limited to the causes of action stated in the text of the law. Compensation lawsuits arising
from lease disputes are lawsuits aimed at compensation for defects in the leased property, retention of the lease, or compensation
for material and moral damages caused by the tenant. It is seen that rent disputes are also submitted to arbitration by the parties.
Arbitration, on the other hand, is that the parties agree to leave the disputes to the arbitrators instead of state jurisdiction, and
the arbitrators resolve the dispute as a result of arbitration proceedings. Arbitration proceedings will not be available in case of
two disputes by law. These situations are disputes that are not subject to the will of the parties and disputes arising from the
real estate. However, when we look at the judicial decisions, while the suitability of arbitration in the determination of the
rental price and eviction cases in residential and roofed workplace rents is questioned in accordance with the concept of public
order and the principle of protection of the weak, the predominant opinion is that in residential and roofed workplace rents, the
receivable cases arising from the lease agreement are seen as disputes that can be resolved by the will of the parties. . In terms
of commercial rents, the idea that merchants should act prudently and therefore the principle of protecting the weak has no
application and is suitable for arbitration is accepted in judicial decisions. In this study, firstly, the concepts affecting the
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arbitrability of lease disputes will be examined. In the second part of the study, information will be given about the types of
cases and commercial cases that are the subject of residential and roofed workplace rent disputes, and the arbitrability of rent
disputes will be discussed in the light of the Supreme Court decisions.

Keywords: Public Order, Principle of Protection of the Weak, Concept of Arbitrability, Arbitration, Rental Disputes.
JEL Classification Codes: K12, K29, K41.

1. GIiRiS

Tahkim, taraflarin anlagarak tahkime elverisli olan uyusmazliklarini devlet yargist yerine hakem olarak
belirledikleri kisilerce maddi hukukun ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun ¢izdigi siirlar
cergevesinde kendine 6zgii bir yargilamayi1 gergeklestirmesidir. Tahkim yargilamasi iki temel sézlesmeden
meydana gelmektedir. Bunlar; hakem so6zlesmesi ve tahkim sozlesmesidir. Hakem soézlesmesi, arasinda
uyusmazlik olan tarafla yargilamayi yapacak hakem veya hakem kurulunun anlagsmasi sonucu yargilamay1 yapacak
hakem veya hakem kurulunun belirlenmesini saglayan sozlesmedir. Hakem sozlesmenin kurulmasi borglar
hukukuna tabidir. Tahkim sdzlesmesi ise uyusmazligin taraflar1 arasinda imzalanan ve uyusmazligin tahkim
yargilamasi ile ¢oziileceginin karar verildigi sozlesmedir. Tahkim sodzlesmesinde hem kendi 6zelliginin
gerektirdigi kurulma sartlart vardir hem de tipki hakem sdzlesmesi oldugu gibi maddi hukukta yer alan genel
kurallara uyma sart1 vardir. Tahkim sdzlesmesinin ise kendine 6zgii kurulma sartlart dort unsurun birlesmesiyle
gerceklesir. Bu unsurlar; taraflar arasinda hukuki bir iligkinin varligi, taraflar arasinda belirli veya belirlenebilir
bir uyusmazligin varligi, acik ve kesin bir tahkim irade varligi ve yazililik sart1 ya da yazililik yerine gecen sartlarin
karsilanmasidir.

Kira s6zlesmesi, kiraci ile kiraya veren arasinda kurulan, kiraya verenin bir seyini kullanma veya kullanmasiyla
beraber yararlanmasini saglayan bunun karsiliginda da kiracinin kiraya verene kira bedelini 6deme borcu altina
girdigi sozlesmedir. Tanimdan da anlasilacag tizerine kira sdzlesmesi her iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesme
ozelligindedir. Kira sozlesmesi sekle tabi degildir. Bu yiizdendir ki kira sézlesmesi zimni bir anlasmayla dahi
kurulabilmektedir.

Kira uyusmazliklarinin tahkim yargilamasina konu olup olmayacag: doktrinde tartisilmig ve farkli diisiinceler ve
uygulamalar ortaya koyulmustur. Tiirk hukukunda ise bu sorunun cevabi hem yargi kararlarinda hem de doktrinde
tartigtlmaktadir. Bu tartigmalarda oncelikle kira uyusmazliklarinin tahkime elverisliligini etkileyen kavramlarla
iliskisinin ele alindig1 goriilmektedir. Ayrica bu tartigmalarda kira uyusmazliklarinda yer alan dava tiirlerinin
tahkime uygunlugunun tek tek irdelendigi de goriilmektedir. Bu galigmada tahkim yargilamasimi etkileyen
kavramlar ele alinacak, tahkime konu olan kira uyusmazliklar1 hakkinda bilgi verilecek sonrasinda ise kira
uyusmazliklarinin dava tiirleri yoniinden tahkime elverisliligi irdelenecektir.

2. KIRA UYUSMAZLIKLARININ TAHKIiME ELVERISLIiLiGiNi ETKILEYEN KAVRAMLAR

Kira uyusmazliklarinin tahkime elverisliligini etkileyen kavramlarin ii¢ ana baglikta toplanmaktadir. Bunlar; kamu
diizeni kavrami, zayifin korunmasi ilkesi, objektif ve subjektif elverislilik kavramlaridir. Bu kisimda kavramlarin
tanimu tek tek irdelenecek ve tahkimle olan iliskisi ele alinacaktir.

2.1. Kamu Diizeni Kavramm

Kamu diizeni genis yorumlanabilen bir kavram olmasi sebebiyle net bir tanim ortaya koyulmasi zordur. Bu yilizden
gerek yargi kararlarinda gerekse doktrinde farkli tanimlara yer verilmistir. Ancak kamu diizeni kavrami hakkinda
bir tanim yapacak olursak su sekilde tanimlamak yerinde olacaktir: Tiirk toplumunun temel yapisini, devletin
niteliklerini koruma altina alan ve bireyler arasinda diizenlenen miinasebetlerin korunmasini saglayan, kabul goren
ahlak kurallarina aykiri olmayan ve asayisi teminat altina alan miiesseselerin tiimiidiir. (Dayinlarli, 1988, s.
658,659). Doktrindeki tanimlara baktigimizda ise Aysel/Erdem’e (2017, s.139,140.) gore: “Kamu diizeni bir
toplumun siyasi, sosyal, ekonomik, hukuki acidan temel yapisini ve temel menfaatlerini ilgilendiren kurallardwr.”
seklinde agiklanirken, Gozler’e (2009, s.472,473.) gore ise kisaca: “bireylerin giivenlik huzur ve saglik i¢inde
yasamlar:” seklinde tanimlanmustir.
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Kamu diizeni kavramina Tiirkiye’deki yiiksek mahkeme kararlar1 1s181nda bakacak olursak; Anayasa Mahkemesi,
1963/128 Esas, 1964/8 Karar, 28.01.1964 tarihli kararinda su sekilde ifade etmistir: “ ... Toplumun huzur ve
stikununun saglanmasini, Devletin ve Devlet teskilatinin muhafazasini hedef tutan her seyi ifade ettigi, baska bir
deyimle cemiyetin her sahasindaki diizeninin temelini teskil eden kurallari kapsadigi sonucuna varimaktadir...”
(https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/ 17.4.1964/11685.pdf (Erisim Tarihi: 20.01.2024).

Ayrica Anayasa Mahkemesi’nin 1991/9 E., 1991/36 K., 08.10.1991 tarihli kararinda: “Bir ézel hukuk kuralinin
kamu diizeniyle ilgili oldugunun kabul edilmesi i¢in o kurala uyulmasinda ve o kuralin korunmasinda kamunun
biiyiik yarart bulunmalidir. "seklinde ifadesiyle de 6zel hukuk kurallarinin da kamu diizeniyle iliskisi oldugu
acikca ortaya koyulmustur. (https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi. R.G. Tarih-Say1 :09.05.1992-
21223 (Erisim Tarihi: 20.01.2024).

Yargitay’in Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Hukuk Genel Kurulu’nun 2010/1 E., 2012/1 K., 10.02.2012 tarihli
kararinda ise kamu diizeni kavramini su sekilde ele almustir:

“... gelisen hukuk sistemlerinde bile tanimi olmamasina ragmen “toplumun temel yapisini ve
¢tkarlarint koruyan kurallarin biitiinii” olarak tanim yapilabilir. ... O halde, i¢ hukuktaki kamu
diizeninin ¢ercevesi, Tiirk hukukunun temel degerlerine, Tiirk genel adap ve ahlak anlayisina,
Tiirk kanunlarmmin dayandigr temel adalet anlayisina, Tiirk kanunlarmn dayandigi genel
siyasete, Anayasada yer alan temel hak ve ozgiirliiklere, milletlerarast alanda gegerli ortak
prensip ve o6zel hukuka ait iyiniyet prenmsibine dayanan kurallara, medeni topluluklarin
miistereken benimsedikleri ahlak ilkeleri ve adalet anlayisinin ifadesi olan hukuk prensiplerine,
toplumun medeniyet seviyesine, siyasi ve ekonomik rejimine, insan hak ve ozgiirliiklerine
aykirilik  seklinde  ¢izilebilir.”  (https://www.resmigazate.gov.tr/eskiler/2012/09/20120920-
8.htm) (Erisim Tarihi: 20.01.2024).

Kamu diizeni kavrami Kita Avrupa’sinda da yeknesak bir tanimi olmasa da belirli ¢izgilerle kamu diizeni kavramu
tanimlamaya calisilmustir. Isvicre Federal Mahkemesi’nin bir kararinda: “Yazilig tarzindan, taraf iradeleriyle
bertaraf edilmesi miimkiin olmayan igtimai ve ahlaki bir maksadi ve her yerde tatbik zaruriyeti oldugu anlasilan
hiikiimler kamu diizeni niteligindedir. ’seklinde belirtilmistir. (Yegengil, 1974, s.155). Schonenger’e (1947, 5.157)
gore: “Devietin menfaatleri i¢in konulmus kuruluslarin deviete veya amme tesekkiillerine iliskin kaidelerdir.”
denilmistir.

Kamu diizeni kavrami, sosyal devlet ilkesi ve vatandaslarin adil barinma hakkini da kapsamaktadir. Hatta kamu
diizeni kavrami, zayifin korunmasi ve kendine 6zgii yargilama tiirli olan tahkime elverisliligi de etkileyen bir
kavramdir. Bu yiizdendir ki, devlet miilk sahibi olmayan vatandaslarinin haklarin1 gézetmek ve kira artiglarim
dengelemekle de yiikiimlii olacaktir.? Bunun sonucu olarak kira uyusmazliklarin tahkime elverisliligi de
tartisilacaktir.

2Anayasa Mahkemesi, 1963/3 E.,1963/67 K., 26.03.1963 tarihli kararinda (RG. 31.05.1963/11416); “... Anayasa’nin 36 nci maddesinde,
herkesin miilkiyet ve miras haklarma sahip oldugu, bu haklarin, ancak kamu yarari amact ile kanunla simirlanabilecegi, miilkiyet hakkinin
kullaniimasimin toplum yararina aykiri olamiyacagi, yazildir. Bu suretle Anayasa, Wiilkiyet hakkinin, kanunla ve kamu yarari amaci ile
stirlanabilecegi esasint koymusbulunmaktadir. Bununla beraber, yine temel hak ve hiirriyetlerin Anayasa 'nm soziine ve ruhuna uygun olarak
ancak kanunla simrlanabilecegini ve kanunun kamu yarari, genel ahlak, kamu diizeni, sosyal adalet ve milli géivenlik sebepleri ile de olsa bir
hakkin ve hiirriyetin 6ziine dokunamiyacagini emreden Anayasa’min 11 inci maddesinin, miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinda da gézoniinde
bulundurulmast zorunlugu vardur. (...) Gayrimenkullerin, mesken ve isyeri olarak cesitli yonler toplumu ilgilendiren biiyiik 6nemi vardir. Bu
yonlerden birisi de iktisadi alandir. Mesken ve igyeri darliginin bulundugu memleketlerde, Devletce tedbir alinmadigi takdirde, talebin fazlalig
dolayisiyle kiralar anormal sekilde yiikselir. Bu yiikselis istihlak maddelerinin fiyatlar: iizerinde de etkilerini gosterir ve hayat pahaliligina
sebep olur. Bu gergek birgok yabanct memleketlerde de kabul edilmisve kira konusunda ¢esitli tedbirler alinmistir. Memleketimizde de ilk defa
Milli Korunma Kanunu’nda yer alan 30. madde ile kiralar dondurulmus, sonradan bu maddenin ihtiyact karsilayamadigi goriilerek
degisiklikler yapilmigve son olarak 1/6/1955 giiniinde vyiirirliige giren 6570 sayili kanun kabul edilmistir. Hayat pahaliligi, toplumda
huzursuzluk yaratan bir olaydir. Toplumu buna karsi korumak amaci ile Devletce tedbir alimmasinin kamu yararina tedbirler ciimlesinden
sayilmak icap eder. Devletin bu konudaki miidahalesi, miilkiyet hakkinin kamu yarart amacu ile simrlanabilecegini on goren Anayasa nin 36
nct maddesinin kapsamina girer. Bu sebepler gézoniinde tutularak, memleketimizde gayrimenkul darligi devam ettigi siirece, ka — nun
koyucunun, kira konusunu diizenlemesinin ve bu alanda simirlama yapmasinin, miilkiyet hakkinmin éziine dokunmamak sart ile, caiz
bulundugu ve bu miidahalenin kamu yararina oldugu hususunda gériigbirligine varidmisar...”. Goriilecegi tizere, devletin ekonomik

36



Mesleki Ve

Sosyal Bilimler | .

Turkiye Mesleki ve Sosyal Bilimler Dergisi, Nisan 2024, Yil: 6, Sayi: 14, 1-16.
Journal of Vocational and Social Sciences of Turkey, Apr 2024, Year: 6, Number: 14, 1-16.

2.2. Zayifin Korunmas: ilkesi

Zayifin korunmast ilkesi, taraflar arasinda ortaya ¢ikan ihtilafta taraflardan birinin digerine oranla sosyolojik ya
da ekonomik olarak zayif olmasi sebebiyle iradesinin etkilenmesi ve baski altinda kalma riskine kars1 zayif tarafin
hukuktaki hiikiimlerce korunmasidir. Zayifin korunmasi ilkesi daha ¢ok is hukuku uyusmazliklarinda is¢inin
korunmasi yoniinden, tiiketici hukuku uyusmazliklarinda tiiketicinin korunmasi yoéniinden, genel islem kosulu
iceren sozlesmelerde ise imzalayan tarafin korunmasi amaciyla hukuki diizenlemeler yapilmigtir. (Ermenek, 2021,
s. 5,6).

Kira uyusmazliklarinda kiracinin korunmasi yoniinden kanun koyucu &nemli diizenlemeler yapmistir. Bu
diizenlemelerden ilki 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) 340. Maddede diizenlenen baglantili s6zlesme
yapma yasagidir. Baglantili sdzlesme, kiracinin ortada herhangi bir yarari s6z konusu degilken ve kiralananin
kullanimiyla dogrudan iligkisi olmayan konularda kiractya borg yiiklenmesine neden sdzlesmelerdir. Bu baglantili
sozlesmelerin yaptirimi hiikiimsiizliiktiir. Ayrica kiracinin korundugu bir diger diizenleme ise TBK’nin 343.
Maddesinde yer alan kiraci aleyhine degisiklik yasagidir. Bu kanun geregince de kiraya veren, Kira bedelinin
belirlenmesi disinda herhangi bir aleyhe degisiklik tek tarafli yapamayacaktir. Bunun yani sira kiraciy1 koruyan
diger bir diizenleme ise TBK’nin 344. ve 345. Maddelerinde yer alan kira bedelinin belirlenmesi (tespiti) davasina
yoneliktir. Bu hiikiimlerde kiracinin kira bedelini belirlenirken on iki aylik tiiketici fiyat endeksini gegmeyecek
sekilde belirlenmesi gerektigine yonelik standart getirerek rayig fiyatlarla kiraci ile kiraya veren arasinda s6zlesme
imzalanmas1 hedeflenmistir. Boylece fahis kira artiglarina karsi kiraciy1 koruyucu hiikiimlerle kiraciy1 kiraya veren
karsisinda garanti altina almistir. Zayifi koruma ilkesine dair diger bir diizenleme ise TBK’nin 354. Maddesinde
yer alan kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimlerin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi hiikmiidiir.
Bu hiikiim geregi kiraci, kiralanandan kanunda yer alan dava sebeplerinden baska sebeplere dayanarak tahliye
edilemez.(Cetinel, 2022, 5.436,437,438).

Kira uyusmazliginda tahkim yargilamasina bagvurulamayacagina iliskin goriige gore kiracinin zayif konumda
olmasi sebebiyle kiracinin korunmasi gerektigidir. Zayif taraf olan kiracinin, tahkim sézlesmesinin kurulma kosulu
olan acik ve kesin tahkim iradesi varliginin sorgulanmasidir. Diger bir sebebi ise tahkim yargilamasi konusunda
yeterli bilgi sahibi olmamasina yoneliktir. Bu durumda, zayif konumda olan kiracinin kira bedelinin
belirlenmesindeki rayi¢ kira bedeli yerine fahis degerinin kabul etme riskine ydnelik ¢ekinceden
kaynaklanmaktadir. Bu yiizden kira uyusmazliklarinin tahkime elverisliligini sorgulanmaktadir. (Pirselim, 2021,
s.504).

2.3. Objektif ve Subjektif Tahkime Elverislilik Kavram

Tahkime elverislilik, tahkim yargilanmasinin temelini olusturur. Tahkime elverisli olmayan bir uyusmazlik
tahkime konu olamayacaktir. Tahkime elveriglilik iki sekilde ele alinmaktadir. Bunlardan ilki objektif elverislilik
ikincisi ise subjektif elverigliliktir.

Objektif tahkime elverislilik kavraminin bir diger ad1 ise konu yoniinden tahkime elverisliliktir. Objektif tahkime
elverislilik, HMK’de hangi hallerde konu yoniinden miimkiin olacagi seklinde degil hangi hallerde tahkimin konu
yoniinden elverisli olmayacagina yonelik diizenlemeyle ele alinmistir. Bu haller, HMK’nin 408. Maddesinde;
taginmazin aynindan kaynakli uyusmazliklar ve iki tarafin iradelerine tabi olmayan uyusmazliklarin tahkime
elverisli olmayacagi belirtilmistir. 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanun’unda (HUMK) taginmazin
aynindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigina dair diizenleme mevcut degildi. HMK’de ise isabetli
olacak sekilde taginmazin aynindan kaynakli uyusmazliklarda tahkime elverisli olmayacagi diizenlenmistir.
HUMK déneminde tasinmazin aynindan kaynakli davalarin tahkime elverisli olmadiginin kabulii yarg: kararlari
ile saglanmaktaydi. (Aydemir,2017, s.225,226,227).

Yargitay taginmazin aynindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadig1 sebebini kamu diizene aykirilik
ve uyusmazligm iki tarafina iradelerine tabi olan uyusmazlik tiiriine girmediginden dolay1 bozmaktaydi.®

dengeyi saglama adina  tedbirler alabilecegi ve bu durumun kamu diizeniyle alakali  oldugu  belirtilmistir.
<normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/pdf> (Erisim Tarihi: 21.01.2024)

3Yargltay 12 HD, 2011/4411 E., 2011/5792 K., 10.10.2011 tarihli kararinda: “..Yanlar arasindaki uyusmazitk 13.02.1998
tarihli kat karsiligi insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanmaktadr. Davaci arsa sahibi sozlesmenin feshi ile tapu kayitlarimin iptali ve
tescilini, olmadig1 takdirde bedelin tahsilini talep ve dava etmistir. Davali kooperatif vekili cevap dilek¢esinde hakem heyetinin tapu iptal ve
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Tahkime objektif elverisli olmayan haller seklinde diizenlemesinin sonucu ise kanunun mefhumu muhalifinden bu
iki hal diginda kalan hallerin tahkime elverigli oldugu anlasilmaktadir. Ayrica kanun koyucunun bu sekilde
diizenlemesinin diger bir sonucu ise, tahkime elverigli olmayan uyusmazliklarin agik¢a ilgili kanunlarda

belirtilmesi gerektigidir. (Eksi, 2013, 5.75).

Tahkime objektif elverislilik kavrami hakkinda diger bir tartisma konusu ise iki tarafin iradesine tabi olmayan
islerden kaynakli uyusmazliklarin neleri kapsadigina yoneliktir. Bu durumlara soy baginin reddi, bosanma
davalari, ceza davalari, idari davalar ve iflas hukukuna iligskin davalar ve ¢ekismesiz yargi isleri 6rnektir. Bir goriise
gore, iki tarafin iradesine tabi olmayan konularin kamu diizeni etkileyen konular olduguna yoneliktir. Diger bir
goriise gore ise kamu diizenini etkileyen hallerin yaninda zayifin korunmasi ilkesine aykirilik teskil eden hallerin
de objektif tahkime elverisli olmadigina yoneliktir. Bu hallere 4857 sayili Is Kanun’unun 20. Maddesinde yer alan
is sozlesmesi feshedilen is¢inin ise iadesi amactyla 6zel hakeme bagvurabilecegine iliskin durumlar haricindeki
haller, tiiketici uyusmazliklar1 ve kira uyusmazliklar1 6rnek sunulmaktadir. (Yesilirmak, 2011, s. 85).

Ayrica tahkime objektif elverislilik hususunda tartigilan baska bir husus ise taraflarin iradesine tabi olan hallerden
neler anlagilmasi gerektigine yoneliktir. Cogu yazarin kabul ettigi ve Isvigre Medeni Kanunu’nun (ZPO) da kabul
ettigi anlayisa gore, taraflarca sulh olunabilecek uyusmazliklarin ¢dziimiinde taraflarin iradelerine tabi oldugu ve
taraflarin iradesine tabi olan hallerin bunlar olmasi gerektigi savunulmaktadir. (Pekcanitez vd., 2017, s. 2633,
2634, 2635.)

Subjektif tahkime elveriglilik kavrami ise tahkim yargilamasinda uyusmazligin tarafi olacak kisilerin ehliyetinin
uygun olmasi halidir. HMK’de objektif tahkime elverislilik diizenlenmisken subjektif tahkime elverislilik
diizenlenmemistir. Tahkim soézlesmelerine taraf olacak gergek ya da tiizel kisilerin tahkim sodzlesmesinin
niteliginin maddi hukuk s6zlesmesi oldugunu kabul ettigimizde taraflarin fiil ehliyetini haiz olmasi gerekirken
tahkim sozlesmesinin usul sézlesmesi olarak kabuliinde* ise taraflarin taraf ve dava ehliyetine sahip olmalari

tescil konusunda karar vermesinin miimkiin olmadigini da savunmugtur. Dairemiz ile Yargitay 'in kararlilik gésteren igtihat ve uygulamalarina
gore iki tarafin arzusuna tdbi olmayan konularda tahkim cereyan etmeyeceginden, taraflarin her konuda tahkim anlagsmast yapmalart
miimkiin degildir. Davada éncelikli talep tapu iptali ve tescil istemidir. Tapu iptal ve tescil davalarinda hakemlerin karar vermesi miimkiin
olmayp bu husus kamu diizenine iliskin oldugundan gérevi geregi mahkemeler, hakemler ve temyiz asamasinda Yargitayca dahi
kendiliginden gozoniinde tutulur...” <https://jusmundi.com/en/document/pdf/decision/tr-claimant-v-yapi-kooperatifi-and-other-yargitay-15-
hukuk-dairesi-karari-2011-4411-e-2011-5792-k-monday-10th-october-2011> (Erigim Tarihi: 22.01.2024)

Ancak, Yargitay 15 HD 2010/ 1581 E., 2010/1652 K, 23.03.2010 tarihli kararinda, kat karsilig insaat sozlesmesinin ceza-i sart yaptiriminin
tahkime elverisli oldugunu kabul etmistir ancak tarafin tahkim ilk itirazinin TMK 2. ‘e uygun olmadig: aksine hakkin kotiiye kullanilmasi
seklinde gergeklesmesi sebebiyle karar1 bozmustur:* Mahalli mahkemece verilen hiikmiin temyizen tetkiki davaci vekili tarafindan istenmis ve
temyiz dilekgesinin siiresi iginde verildigi anlasilmis olmakla, dosyadaki kagitlar okundu, geregi konusulup diisiiniildii: Dava, arsa pay
karsihig insaat sozlesmesinden kaynaklanan gecikme tazminati ve kira bedeli istemine iligskin olup, mahkemece tahkim sarti ne-deniyle dava
dilekgesinin gérev yoniinden reddine dair verilen karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Taraflar arasinda imzalanan 16.04.1993
tarihli 12477 yevmiye sayih “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Daire Karsiligi Insaat Sézlesmesinin 13/2. maddesinde,
sozlesmeden dogan ihtilaflarin halli i¢in tahkim sarti kararlagtinlmasina karsin; davaci davasini mahkemede a¢mis oldugu gibi, daval
yiiklenici girket de ayni sozlesmeye dayanarak davact M ile diger arsa sahipleri hakkinda agtigi Antalya Asliye Birinci Ticaret Mahkemesi 'nin
2008/257 Esas sayili davasinda cezai sartin tahsilini talep etmistir. Goriildiigii iizere, davaci M tarafindan agilan isbu temyize konu davada
“tahkim” itirazinda bulunan daval yiiklenici sirket, sozlesmedeki tahkim sartim dikkate almadan kendi davasini genel mahkemede agnmugtir.
Gegerli tahkim siozlesmesi veya sartina ragmen sozlesmenin taraflarimin davalarini hakem yerine mahkemelerde acmis olmalari
durumunda tahkim sézlesmesinin veya sartimin uygulanmasindan vazgegmis olduklarinin kabulii gerekir. Zira Tiirk Medeni Kanunu’nun
2. maddesi uyarinca herkes haklarinit kullanirken ve bor¢larini yerine getivirken diiriistliik kurallavina uymak zorundadir. Bir hakkin acikca
kétiiye kullanilmasint  hukuk diizeni korumaz. Taraflar sozlesmede kararlastirilan tahkim sartinin uygulanmast olanagim ortadan
kaldirmiglardir. Aciklanan bu sebeplerle davalilarca yapilan tahkim itirazi kabul edilemez. Mahkemece isin esasina girilerek uyugmaziik
¢oziime baglanmaldir. Yukarida agiklanan nedenlerle kararin bozulmast uygun bulunmustur. Sonug: Yukarida agiklanan sebeplerle davaci
vekilinin temyiz itirazlarinin kabuliine ve kararin davaci yararima (BOZULMASINA)...” <https://jusmundi.com/en/document/pdf/decision/tr-
claimant-v-yapi-kooperatifi-and-other-yargitay-15-hukuk-dairesi-karari-2011-4411-e-2011-5792-k-monday-10th-october-2011> (Erigim
Tarihi: 22.01.2024)

4Tahkim sozlesmesinin hukuki niteligi hakkinda tartigmalar mevcuttur. Tahkim sozlesmesinin niteligi hakkinda dort goriis mevcuttur. Bu
goriisler; tahkim sozlesmesinin maddi hukuk niteligine sahip s6zlesmesi olduguna yonelik goriis,usul s6zlesmesi olduguna dair goriis, hem
usul hukukunu hem de maddi hukuk 6zelligini i¢eren bir karma nitelikli bir s6zlesme olduguna dair goriis ve tahkim sdzlesmesinin sui generis
bir s6zlesme niteliginde olduguna dair goriistiir. Tahkim sézlesmesinin maddi hukuk sézlesmesi olduguna dair goriiste tahkim sézlesmesinin
kurulmasinin ve etkisinin maddi hukuka yansimasi olduguna dairdir. Tahkim s6zlesmesinin usul sézlesmesi olduguna dair goriiste ise tahkim
sozlegmesi usul kanununda diizenlendigi ve hakem kararlarinin hiikiim niteliginde olmasi sebebiyle usul hukukuna yonelik etkilerinin daha
agir bastiini kabul etmekte ve tahkim sozlesmesinin usul sdzlesmesi ozelliklerini yansittiklarin1 kabul etmektedirler. Doktrinde ve yargi
kararlarinda bu goriis agirliktadir. Yargitay HGK 2011/19-735 E., 2012/93K., 22.02.2012 tarihli kararinda; “...tahkim sozlesmesinin hukuki
niteligine gelince; tahkim sozlesmesi ile, taraflar, aralarindaki (medent yargiya giren) bir uyusmazligin ¢oziilmesi igin tahkim yoluna, yani
hakeme basvurmayt (gitmeyi) kararlastirirlar. Béylece muhakeme etme yetkisini elinde tutan devlet taraflara hakeme miiracaat etmek imkdni

38



Mesleki Ve

Sosyal Bilimler | .

Turkiye Mesleki ve Sosyal Bilimler Dergisi, Nisan 2024, Yil: 6, Sayi: 14, 1-16.
Journal of Vocational and Social Sciences of Turkey, Apr 2024, Year: 6, Number: 14, 1-16.

gerekecektir. (Sar1, 2009, 5.148). Taraflarin bu ehliyet hallerine sahip olmamasi halinde ise tahkim subjektif olarak
elverisli kabul edilmeyecek ve tahkim sozlesmesinin gegersizligi giindeme gelecektir.

Subjektif tahkime elverislilik kavraminin kira uyusmazliklarinin tahkim ile baglantis1 ise kimi yazarlara gore
zayifin korunmasi ilkesine tabi olan kiraci tarafin taraf ehliyetinin tahkim sézlesmelerinde miimkiin olmayacagt
ve bu ylizden de kira uyusmazliklarinin subjektif tahkime elverisli olmadigina yoneliktir. (Piirselim, 2021, s. 499).

3. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINDE DAVA TURLERI VE BU DAVA
TURLERININ TAHKIME ELVERISLIiLiGi

Konut ve gatili isyeri kira s6zlesmelerinin tahkime konu yapilan ve tartisma konusu olan konut ve gatili igyeri kira
sozlesmeleri yoniinden ii¢ tane dava tiiriinii gérmekteyiz. Bu dava tiirleri kira bedelinin tespiti davasi, kiracinin
tahliyesi davasi ve kira uyusmazliklarinda alacak davasidir. Bu boliimde, bu ti¢ dava tiirii hakkinda bilgi verilecek
sonrasinda ise dava tiirlerinin tahkime olan elverisliligi ele alinacaktir.

3.1. Kira Bedelinin Tespiti Davasi ve Tahkime Elverisliligi
3.1.1. Kira Bedelinin Tespiti Davasi

Kira bedeli, kira sozlesmesinin temel edimlerinden biridir. Kiraci, kira iliskisinde zayif konumda olan kisi kabul
edilmesi sebebiyle TBK’nin 343. maddesinde sdyle bir genel ilke ortaya koymustur: “Kira sézlesmelerinde kira
bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.”
(https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.6098.pdf) (Erisim Tarihi:23.01.2024). Goériilecegi lizere kiraya
veren ancak kira bedeli yoniinden kiraci aleyhine degisiklik yapabilecektir. Ancak bu aleyhe degisikligin de bir
smirimin ¢izilmis olmasi gerekir. TBK’nin 344. maddesinde, kira bedelinin belirlenmesi durumunda kira bedeli
arttirim sinirinin ne olacagi ortaya konulmustur. Taraflar arasinda kira bedelinin belirlenmesi konusunda bir
anlagma olmamasi ya da anlasilan bedel bir 6nceki donem tiiketici fiyat endeksini astig1 anlagilmasi halinde taraflar
kira bedelinin tespiti davasi agmasi gerekecektir. (Aydemir, 2016, s. 269,270). Bununla birlikte konut kiralarina
iligkin olarak TBK’nin geg¢ici ikinci maddesinde 01.07.2024 tarihine kadar yenilenecek kira bedelleri bir 6nceki
donem kira bedelinin %25’ini gegemeyecektir ancak 5 yillik kira s6zlesmesi sonrasinda agilan tespit davalari bu
durumu kapsamadig1 hiikiim altina alimustir. Ayrica gatili is yeri kiralarinda da TUFE oranina gore kira bedeli
belirlenmesi miimkiindiir.

Kira bedelinin arttirimi konusunda TBK’nin 344. maddesini ii¢ durum ydniinden incelenmesinde fayda vardir.
Eger yenilenen kira donemleri hakkinda uygulanacak kira bedeli konusunda taraflar arasinda bir anlagma varsa
belirli ya da belirsiz siireli bir kira s6zlesmesi olmasi halinde bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksi artig
oranini gegmemek kaydiyla kiraya veren arttirrm yapabilecektir. Ornegin; bir 6nceki yila ait tiiketici fiyat endeksi
oran1 %10 olmussa, kiraya veren ile kiract %10°dan fazla kira bedelini belirleyemez ancak taraflar kira bedelini
bir dnceki donem tiiketici fiyat endeksi oranindan asagi belirlemislerse buna taraflarin uymasi gerekecektir. Kira
bedelinin belirlenmesindeki bir diger ihtimal ise taraflar arasinda kira bedeline dair herhangi bir anlagsma olmamasi
halidir. Bu durumda taraflar kira bedelinin tespitini mahkemeden talep edecek ve mahkeme bir dnceki kira yilinin
tilketici fiyat endeksindeki artig oranimi gegmemek kosuluyla ve hakkaniyete uygun sekilde kira bedelini tespit
edecektir. Son durum ise, taraflar arasinda anlagma olup olmadigina bakilmaksizin eger kira sdzlesmesi bes yildan
uzun siireli veya bes yildan sonra kira sdzlesmesi yenilenmesi halinde yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli
mahkemece TUFE oranimn iistiinde de bir kira bedelini hakkaniyet cercevesinde belirleme ihtimali s6z konusudur.
(Giinay, 2023, s. 50).

Kira bedelinin tespiti davasinda mahkeme hem bir donem Onceki ortalama tiiketici fiyat endeksine uymasi
gerekecek hem de hakkaniyet cercevesinde karar verecektir. Burada tartigilmasi gereken husus ise hakimin takdir

tammugstir. Ogretide, baskin olarak kabul edildigi iizere, tahkim sézlesmesi bu niteligi ile, bir usul hukuku sozlesmesidir; ancak, diger
sozlesmeler gibi, yapumas: (inikady), B.K. hiikiimlerine de tabidir...” seklinde ifade edilmistir. Bkz. (Sezgin, (2019) Tahkim Sézlesmesine
Uygulanacak Hukuk, Yiiksek Lisans Tezi, Antalya Bilim Universitesi, 17. Karma nitelikte bir sézlesme olduguna dair goriiste ise, maddi hukuk
sozlesmesi goriisiinde olanlarin usul hukukuna dair yansimalan dikkate almadigini, usul sdzlesmesi olarak kabul eden goriisiin ise tahkim
sozlesmesinin maddi hukuka etkisini dikkate almadigini belirtmektedir. Tahkim sozlesmesinin kurulusu yoniinden maddi hukuka tabi
oldugunu, etkileri yoniinden ise usul hukuku etkilerinin oldugunu kabul etmektedirler. Sui generis sdzlesme olduguna dair goriiste ise, tahkim
sozlesmesinin etkisi yoniinden usul hukukuna da maddi hukuka da etkisi oldugunu kabul etmekle birlikte tahkimin kendine 6zgii yargilamasi
usulii olmast sebebiyle sui generis bir s6zlesme niteliginde oldugunu belirtmektedirler.
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yetkisini nasil kullanacagina yoneliktir. Hakimin takdir yetkisini kullanmasi bakimindan Yargitay kararlarinda ilk
olarak mahkemenin eski kirac1 hakkinda %10 ile %20 arasinda bir hakkaniyet indirimi yapilmasi gerektigi igtihat
edilmistir.’ Ayrica hakim hakkaniyet 6lgiisiinde hiikkmiinii belirlerken o konut veya gatili isyerine uygun emsal kira
bedellerini de dikkate almas1 gerekmektedir.®

Mahkemenin kira bedelinin tespiti davasinda kira s6zlesmesinde yer alan kira bedeli artigindan daha diisiik bir
bedele hilkkmetmesi halinde kiraya veren bu hilkme uymasi gerekecektir. (Yavuz, 2021, s. 659). Yargitay’in da
kararlar1 bu yondedir.”

Kira bedelinin tespiti davasinin dava agma siiresi ise TBK’nin 345. Maddesinde diizenlenmistir. Kira bedelinin
tespiti davasi agma siiresinin genel kurali her zaman agilabilecegine dairdir. Ancak kira bedelinin tespiti davasinin
sonuglar1 yoniinden ise ne zaman agildig1 dnem sarf etmektedir. TBK nin 345. Maddesi’nin son fikrasi geregince
taraflar arasinda kira bedelinin arttilacagina dair sézlesmede hiikiim olmasi halinde kira déneminden 6nceki otuz
gin icinde kira bedelinin tespiti davasinin agilmas:t gerekliligi aranmamaktadir. Yeni kira ddneminin
baslangicindan sonuna kadar kira bedelinin arttirimi davasi agabilecek ve yeni donem iginde agilan dava bu
donemin baglangicindan itibaren gegerli olacaktir. Ancak taraflar kira sdzlesmelerinde artisa dair bir sdzlesme
hiikmii eklemedilerse bu durumda yeni donemin baglangicindan en ge¢ otuz giin dnceki giinler icerisinde davay1
acmasi gerekecektir. Ayrica kiraya veren isterse kira s6zlesmesinin sona ermesinden 6nceki otuz giinliik siire
zarfinda kira da artisa dair ihtar gondermesi kaydiyla da yeni doneme etki edecek sekilde kira bedelinin tespiti
davasim agabilecektir. (Oztiirk, 2017, s. 254, 255).

Son olarak Yargitay’in kira bedelinin tespiti davasinda belirledigi ilkeleri alt1 baslikta toplayabiliriz. Bunlar; kira
bedelinin tespiti davasini her iki tarafca agilabilecegi, kira bedelinin tespiti davasi kamu diizenine iligkin bir dava
oldugu, kira bedelinin tespiti davasinda bir kira yilina dair oranlarin belirlenecegi, kira tespiti davast agilmasinin
zorunlu olmadigt asil olanin taraflarin kendilerinin kira sézlesmesi ile belirlemesi, kira bedelinin tespiti davasina
dair kararlar kendine 6zgii nitelikte oldugu ve bu yoniiyle eda davasindan ¢ok insai dava tiiriine benzedigidir.
(Yeniocak, 2023, s. 72).

3.1.2. Kira Bedelinin Tespiti Davasimin Tahkime Elverisliligi

Tahkim ile kira bedelinin tespiti davasinin iliskisine baktigimizda ise kira bedelinin tespiti davasinin tahkime
elverisliligi sorgulanmaktadir. Yargitay’in kira bedelinin tespiti davalar1 yoniinden temel aldig: ilkelerden biri de
kamu diizenidir. Tahkime elverisli olmayan haller kanunda iki durumda mevcut oldugu goriilse de Yargitay’in
igtihatlariyla kamu diizeni etkileyen durumlarin da tahkime elverisliligin miimkiin olmayacag1 yoniindedir. Kira
bedelinin tespiti davasinin 6zelligi geregi iilkedeki kira konut fiyatlarini etkileme imkani olmasi sebebiyle kamu
diizenini etkilemesi imkan1 vardir. Ciinkii konut kiralarindaki artis ve tespit toplumsal baris1 da etkilemektedir. Ote
yandan zayifin korunmasi ilkesi geregince kiracinin agik ve kesin bir tahkim iradesi ile kira bedelini
belirleyemeyecegi diisiiniilmekte ve bu durumunda kamu diizeniyle birbirine baglantisi olan bir hal oldugu

5Yarg1tay 3. HD 2017/7927 E., 2018/4805 K., 08.05.2018 tarihli kararinda: “...Mahkemece kira bedelinin hak ve nesafete gore tespit
edilmesinde usulsiizliik bulunmamaktadir ancak aylik kira bedeli 15.000.-TL net alinip Yerlesik Yargitay uygulamalarina gére anilan bedelden
kiracimin eski kiract oldugu nazara alimarak TBK 51, 52 (BK 43,44) maddesi geregince kiraci lehine %10-20 oraninda bir hakkaniyet
indirimi yapilmas: gerekirken %20’ den daha fazla indirim yapilarak kira bedeli belirlenmesi dogru olmadig: gibi, hiikiim fikrasimin yukarida
agiklandigr  izere  ¢eliskili  sekilde — kurulmasi  da  usul ve yasaya aykin  olup  bozmayr  gerektirmistir...” <
https://www.delilavukatlik.com/post/kira-bedelinin-tespiti-davasi> (Erisim Tarihi:23.01.2024)

6Yargltay 3. HD 2017/5586 E., 2019/435 K., 23.01.2019 tarihli kararinda:“.18.11.1964 giin ve 2/4 Sayih Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay
uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca kira parasinin tespit edilmesi icin, oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira
sozlesmeleri ash veya onayli érnekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek Qoriiliip
incelenmeli, boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayrt (konumu, cevresi, niteligi, kullamm sekli, kira
baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilagtirilmali, emsal kira bedellerinin nicin uygun emsal olup
olmadig1 somut gerekgelerle aciklanmali, dava konusu tasinmazin tespiti istenen kira donemi itibariyle yeniden kiraya verilmesi halinde
bos olarak getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete uygun makul bir kira
parasina hitkmedilmelidir...” < https://oner.av.tr/kira-tespit-davasi-yargitay-kararlari/> (Erisim Tarihi:23.01.2024)

7Yargltay’m 6 HD 1993/2187E., 1993/2776 K., 04.03.1993 tarihli kararinda: “..Kiralayan, sézlesmede ongoriilen artirim sartina uymayarak

kira tespit davast a¢mig ve bu karar kesinlesmisse, ondan sonra sozlesmedeki orana gore artirim isteyemez ve bu farkin odenmesi tahliye
nedeni olmaz...” (Aydemir, 2013, s. 242).
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diistiniilmektedir. (Agirman, 2022, s. 190). Bu yiizden Yargitay Kararlarinda kira bedelinin tespiti davasinin
tahkime elverisli olmadi81 kabul etmektedir.®

3.2. Kira Uyusmazhiklarinda Kiracinin Tahliyesi Davasi ve Tahkime Elverisliligi

Konut ve catili igyeri kiralarinda tahliye davalari; kiraya verenden kaynakli tahliye davalari ve kiracidan kaynakli
tahliye davalar1 olmak iizere iki tiirdiir. Kiraya verenden kaynakli tahliye davalart sunlardir: kiraya verenin konut
veya igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi, yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi, kiralananin yeniden
inga veya imar nedeniyle tahliye davasidir. Kiracidan kaynakli tahliye davalari ise yazili tahliye taahhiidiiniin
mevcudiyeti nedeniyle tahliye davasi, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi ve kiracinin veya esinin mevcut bir
konuta sahip olmasi durumunda tahliye davasidir.

3.2.1. Kiraya Verenden Kaynakh Tahliye Davalar
3.2.1.1. Kiraya Verenin Ihtiyaci Sebebiyle Tahliye Davasi

Kiraya verenin konut veya isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye davasini agabilmesi i¢in bir konut veya isyeri ihtiyaci
olmasi zorunlu ve bu ihtiyacinda samimi olmas1 gerekir.® Ote yandan dogmamis veya dogma ihtimali olan ihtiyaca
binaen bu sebeple tahliye davasi agilamaz. Konut veya ¢atili igyeri ihtiyacinin her tiirlii delil ile ispati miimkiindiir.

Ihtiyac sebebiyle tahliye davasi acabilecek kiraya veren, kiralananin miilk sahibi olmasi gerekmemektedir.'
Ayrica payli miilkiyette pay ve paydas cogunlugu, elbirligi miilkiyette ise tiim paydaslarca dava agilmasi gerekir.
Pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan agilan davalarda diger paydaslarin onayiyla davaya devam edilecektir.
(Pehlivan, 2017, s. 182). Intifa hakki sahibi kiraya veren niteliginde olmasa bile dava acabilecektir.!* Thtiyag
sebebiyle tahliye davasi agma hakki tiizel kisiler bakimindan da mevcut oldugu goriis agirliktadir. Yargitay da
tiizel kisilerin dava agabilecegini kabul etmektedir. Ancak azinliktaki goriis olan Giimiis’e (2013, s. 421) gore
hiikmiin gergek kisilerin ihtiyacin1 karsilanmasi maksadiyla diizenlendigi tiizel kisilerin bu hiikiimden
yararlanamayacagini belirtmistir. Bir sirket, vakif veya dernek kendi ihtiyaci i¢in dava agabilecekken sirket ortagi,
yonetim kurulu iyesi, sirket miidiirii gibi kisilerin sahsi1 ihtiyaci i¢in ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi
acilamayacaktir.'?

8Yargltay 3 HD, 2004/13018 E., 2004/13409 K., 02.12.2004 tarihli kararinda: “..Kamu diizenini ilgilendiren kira tespit uyusmazhiklarinin
coziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK.nun 518. maddesi hitkmii geregince gecersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazhginin hakem
heyeti tarafindan gériilmesi dogru degildir... HUMK.nun 518. maddesi geregince, tahkim sozlesmesi yalniz taraflarin arzularina tabi olan
uyusmazliklar hakkinda miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin konusu iizerinde serbestge tasarruf yetkilerinin bulundugu uyusmazhiklardr.
Taraflar, aralarindaki uyusmazligr gidermek igin serbest¢e anlasma yapabiliyorlar ve bu anlasma mahkemenin kararmna gerek olmaksizin
gecerli  ise, o uyusmazlik  hakkinda  tahkim  sézlesmesi  (ya da  tahkim  sarty)  yapuabilir.  Taraflarin  dava
konusu iizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz degildir. Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gore, kira
bedelinin tespiti davalarinda tahkim yoluna basvurulamaz. Kira tespiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest iradeleri
ile kira parasini kararlastirmalar: ancak belli dlgiiler ve sinirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta taraflarin tasarruf yetkileri
simirsiz degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de ddemek zorunda degildir. O halde kamu diizenini ilgilendiren kira
tespit uyusmazlklarinin ¢oziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK.nun 518. maddesi hiikmii geregince gecersiz olacagindan dava konusu Kira
uyusmazligimin hakem heyeti tarafindan goriilmesi dogru degildir...” seklinde belirtilmistir. <https://www.paldimoglu.av.tr/yayinlar/kira-
sozlesmesinde-tahkim-sartinin-gecerliligi> (Erisim Tarihi:23.01.2024).

%izmir Bam 6 HD, 2018/3148 E., 2020/363 K., 02.03.2020 tarihli kararmda: “Intiyac iddiasina dayal davalarda tahliyeye karar verilebilmesi
icin ihtivacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmast gerekir. Devamlilik ar; etmeyen gecgici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapilamayacag gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiyac da tahlive sebebi olarak kabul edilemez.
Davamin agildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayp, bu ihtivacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir. Kural olarak,
yaptgi ise uygun baska tasinmazi olmayan ve kirada faaliyet gosteren kiraya verenin ihtiyag iddiasinin samimi ve gercek oldugu hususunu
karine olarak kabul etmek gerekir.”< https://denktas.av.tr/kira-hukuku/ihtiyac-nedeniyle-tahliye-davasi> (Erigsim Tarihi: 23.01.2024).

10Yargltay 6 HD 1979/10812 E., 1980/2254 K., 11.03.1980 tarihli kararinda: ... Tasinmaz mal sahibi olmayan S... kiralayandwr. Oglu M... ‘un
ihtiyaci icin tahliye davast agmig; mahkeme, S... 'nin mal sahibi olmamasi ve M... 'un da ergin olmasi nedeniyle davay reddetmistir. S... akdin

tarafidir. Tasinmazin tamamnin maliki veya paydast olmast gerekmez. Cocugun ergin olmasi da durumu etkilemez. Tahliye istemi kabul
edilmelidir...” Bkz. (Aydemir, 2013, s. 179).

11Yargltay 6 HD 1986/12402 E., 1986/14085 K., 09.12.1986 tarihli kararinda: “..Tahliye davasi intafa hakk: sahibi tarafindan acilir. Burada
pay cogunlugu aranmaz...” Bkz. (ipek, 2012, s. 69).

12Yargltay’m 6 HD 1996/2317 E., 1996/2398 K., 14.03.1996 tarihli kararinda: “..Sirket ihtiyaci i¢in ancak o sirket tahliye isteminde
bulunabilir. Davact kendisinin, eginin veya ¢ocuklarimin ihtiyaci sebebiyle tahliye istemedigine gire sirket ihtiyaci i¢in agilan davanin
reddine karar vermek gerekir...” Bkz. (Yavuz, 2021, s. 829).
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Ayrica kiraya verene tahliye davasi agma hakki sadece kiraya verenin ihtiyact s6z konusu oldugunda giindeme
gelmeyecektir. Eger kiraya verenin eginin, iist soyunun, alt soyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
kisilerin de ihtiyact olmasi halinde kiraya veren kiraciya kars1 tahliye davasi agabilecektir. Burada kanun geregi
bakmakla yiikiimli oldugu kisiler ibaresinden anlagilmasi gerekenin 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 364.
maddesi kapsamindaki kisiler olduguna yonelik goriisler agirliktadir. Aksi goriisteki yazarlar ise bu ibare igin
anlagilmas1 gerekenin her somut olay i¢in ayr1 degerlendirilmesi gerektigini savunmaktadirlar. Bu hususta
kanaatimiz, ilk goriis de oldugu gibi TMK’nin 363. Maddesindeki kisileri kapsadigina yoneliktir. Boylece
TMK’nin 364. Maddesi geregince mahkemeler tarafindan kiraya verenin kardesine yardim nafakasi 6demesine
dair hiikiim varsa kiraya veren kardesinin konut veya is yeri ihtiyact s6z konusu oldugunda kiracisina ihtiyag
sebebiyle tahliye davasi agabilecektir. (Akay, 2017, s. 84,85,86.)

Ihtiyac sebebiyle tahliye davasini kiraya veren agabilmesi icin uymasi gereken siireler mevcuttur. Bu siireler,
belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde ise fesih donemi ve bildirim siirelerine uyma kaydiyla bu siirelerin bitiminden
itibaren bir ay igerisinde; belirli siireli kira sdzlesmelerinde ise sozlesme bitiminden itibaren bir ay igerisinde
davay1 agmasidir. Kiraya veren, bu siirelere uymadan dava agmasi halinde ise davanin reddi giindeme gelecektir.
Ciinkii bu siireler hak diisiiriicii siire niteligindedir. Ayrica, belirli siireli kira s6zlesmelerinde ihtar zorunlulugu s6z
konusu degilken belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ihtar siirelerine uyularak yazili sekilde ihtar gekilmesi
gerekmektedir. Ancak belirli siireli sozlesmelerde de belirsiz siireli s6zlesmelerde de kiraya veren dava agilmasi
icin Ongoriilen siirede yazili ihtarda bulunarak dava agma siiresini bir kira yilina kadar uzatabilecektir. Burada
belirtilmesi gereken 6nemli husus ise dava agilmasi i¢in gereken bir aylik hak disiiriicii siirede kiraya veren kira
bedelini itirazs1z kiracidan almus olsa bile kiraya veren davay: agabilecektir.’®> Ancak hem dava siiresini gegirmis
hem de itirazsiz bir sekilde kira bedelini kiraya veren aldiysa artik dava agma sans1 kalmayacaktir. (Siratas, 2021,
s. 117).

3.2.1.2. Yeni Malikin ihtiyaci Sebebiyle Tahliye Davasi

Yeni malikin ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi agmast imkani ise TBK’nin 351. maddesinde yer almaktadir.
Malikin konutu edimin sekli dnemli degildir. Ister satis ister trampa isterse de bagislama gibi hukuku iliskilerden
de ortaya ¢ikmuis olabilir. Bu konuda herhangi bir engel s6z konusu degildir.

TBK’nin 351. Maddesi geregince davay: yalmz malik agabilecektir.!* Yeni malik sadece kendi ihtiyaci igin degil
esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin konuta veya is yerine ihtiyac1 olmasi
halinde kiracisina kars1 tahliye davasini sulh hukuk mahkemesine agabileceklerdir. Yeni malikin ihtiyaci sebebiyle
acilan tahliye davasinda da ihtiyacin zorunlu ve samimi olmas: gerekmektedir®®

Yeni malikin konut edinmesinin iki dnemli sonucu vardir. Bunlardan birincisi eski kiraya veren ile kiracinin kira
iligkisi kendiliginden sona erecektir. Bu durumun diger bir sonucu ise yeni malik eski kira s6zlesmesi ile bagh
kalmayacaktir. Bu ylizdendir ki ilgili madde de tahliye davasi agma sansi vermistir. Ancak tapuda kira
sozlesmesine dair bir kuvvetlendirilmis serh s6z konusu ise yeni malik kira sézlesmesi ile bagl olacaktir.®

13Yargltaly 6 HD 1982/7942 E., 1982/7934 K., 19.06.1982 tarihli kararinda: “.. Ihtivac nedeniyle tahlivede, kira parast bir ay icinde dava
agilmissa, itirazi kayisiz kiranin alinmasi sonucunu etkilemez...” Bkz. (Aydemir, 2013, s. 182).

14Yarg1tay 6 HD 1996/11327 E. 1996/11586 K., 16.12.1996 tarihli kararinda: “.. Ozel yasada tahliye davast acma hakki kiralayana
tamnmussa da, iktisapla ilgili maddeye gire davayr ancak malik acabilir...” Bkz. (Aydemir, 2013, s. 192).

15Yargltay 4. HD 2021/929 E., 2021/1609 K., 25.05.2021 tarihli kararinda: “... malik olan davalilardan ...’nin 03/09/2012 tarihli kira
sozlesmesi ile kiraladigi diikkanindan davacon ¢ikarmak i¢in 10/11/2015 tarihinde once Eskigehir 1. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2015/2053
esas sayili dosyast ile is yerinde sozlesmeye aykirt tadilat yaptigindan bahisle davact aleyhine tahliye davasi a¢tigi, mahkemece davanin
esastan reddine dair karar verilmesi iizerine bu defada davaciyi tasinmazdan tahliye etmek amaciyla tasinmazi muvazaali olarak diger daval
... ‘e gercek bedelinin ¢ok altinda bir bedelle satis suretiyle devrettigi, yeni malikin kiraciya tasinmazi sozlesme bitiminde tahliye etmesi amagl
ihtarda bulundugu akabinde de 06/09/2017 tarihinde Eskisehir Sulh Hukuk Mahkemesinin 2017/1722 esas sayili dosyast ile ihtiya¢ sebebiyle
tahliye davast agtigi ve bu dosyanin hala derdest oldugu, asamalart anlatilan taraflar arasindaki devir isleminin muvazaal ve davaciy
tasinmazdan ¢tkartmak amach oldugunun iddia edildigi anlasilmaktadir. Davacimin eldeki davayir acmakta hukuki yarar
vardw...”seklindeki karar ile ihtiyacin samimi olmasi gerektigi Yargitay tarafindan vurgulanmistir.< https://kulacoglu.av.tr/yeni-malikin-
ihtiyaci-nedeniyle-tahliye-davasi/> (Erisim Tarihi: 24.01.2024).

16Yargltay 6 HD 1984/55 E., 1984/258 K., 19.01.1984 tarihli kararinda: “.. Yeni malik eski malikin yaptigi kira sézlesmesiyle bagh degildir.
Kosullart varsa ihbarla tahliye isteyebilir. Ancak, durum tapuya serh edilmisse yeni malik sozlesme ile baghdwr...” Bkz. (Aydemir, 2013, s.
195).
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Ayrica bu davada da uyulmasi gereken siireler mevcuttur. Yeni malikin ihtiyaci sebebiyle actig1 tahliye davasinda
siireler ise sunlardir: yeni malikin konutu edindigi tarihten baslayarak bir ay i¢inde ihtar’ ile kiraciya bildirmesi
gerekmekte ve konutu edindigi tarihten itibaren alt1 ay sonra ise tahliye davasi agabilecektir. Yeni malik dilerse
tahliye davasini eski kiracinin sdzlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay iginde de sulh hukuk mahkemesine
basvurabilecektir. Ciinkii yeni malik eski kiraya verenin halefidir.*® Bu siirelere riayet edilmemesi halinde Sulh
Hukuk Mahkemesi davayi reddecektir. (Ruhi ve Ruhi, 2023, s. 486,487).

3.2.1.3. Kiraya Verenin Yeniden insa veya imar Nedeniyle Tahliye Davasi

Kiraya verenden kaynakli tahliye davasi agma hakkinin son hali de yeniden insa veya imar nedeniyle tahliye
davasidir. Kiraya veren kanun maddesi geregince kiraciya karsi bu davay1 agabilmesi i¢in kiralanan yikilip yeniden
ingas1 veya tadilat amacli esasli bir onarimin, genisletme veya degisiminin varligi gerekmektedir. Bu durumlardan
herhangi birinin yaninda, ayrica bu ingalar sebebiyle kullanimin olanaksiz olmasi gerekmektedir. Yeniden insa
halinde zaten bina yeniden yikilip yapilacagt i¢in bu durumun dogal siirecinde kiracinin kullanimina elverisli
olmayacaktir. Onarim, genisletme veya degisim hallerinde de kiracinin evi kullanmaya elverisli olmamasi
gerekmektedir. Bu insalar sonucu konut veya is yerinin kullanima elverigli olmasi durumunda kiraya veren
mahkemeden ancak gegici bosaltma isteyebilecektir. (Yanik, 2023, s. 1329,1330). Gegici bosaltma halinde ise kira
sozlesmesi devam etmektedir.®

Ayrica yerlesik Yargitay kararlarinda tahliye nedeni olmasi i¢in onayli ingaat projesinin mahkemeye sunulmasi
sart1 aranmaktadir.?’ Bu tahliye sebebinde de tipki gereksinim sebebiyle tahliye davalarinda oldugu gibi kiraya
veren belirli siireli sdzlesmelerde sozlesme bitiminden itibaren 1 aylik siire zarfi igerisinde; belirsiz siireli
sozlesmelerde ise ihtar bildirim ve fesih donemlerine dikkat ederek siire zarfinin bitiminden itibaren 1 aylik dava
stiresi igerisinde sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi gerekecektir. (Tekdemir, 2023, s. 97,98,99,100).

3.2.1.4. Kiracimin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Aym1 Belde veya Ilge Belediyesi Simirlari icerisinde Bulunan
Konuta Sahip Olmasi Sebebiyle Tahliye Davasi

Kiracidan kaynakli tahliye davasinin son hali ise, kiracinin veya esinin ayni belde veya ilge belediyesi igerisinde
bulunan konuta sahip olmasi hali TBK’nin 352. maddesi’ nin ii¢iincii fikrasinda diizenlenmistir. Kiraye veren bu
tahliye davasini agabilmesi i¢in ii¢ temel sarta sahip olmasi gerekmektedir. Bu sartlar; ayni belde veya ilge

17Yargltay 3 HD2017/3079 E., 2017/7359 K., 17.05.2017 tarihli kararinda. “...Konut ya da ¢atili isyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden
kimse dilerse eski malik ile kiraci arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak sozlesmenin sonunda bir ay iginde, dilerse TBK. 'nun 351.maddesi
uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla
edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davast agabiliv. Davanin alti ayin sonunda hemen agilmast sart olmayip
sozlesme sonuna kadar agilmast miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay igerisinde bildirimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan
giderilmesi miimkiin degildir..” seklindeki karan ile bildirim zorunlulugunu vurgulamustir. < https://www.kilinc.av.tr/yeni-malikin-ihtiyaci-
nedeniyle-kiralananin-tahliyesi/> (Erisim Tarihi: 24.01.2024).

18Yargltay 3 HD 2017/6068 E., 2019/3923 K., 2019 tarihli kararinda: “Somut olayda; onceki malik ile davali arasinda 01.01.2011 baslangi¢
tarihli bes yil siireli kira sozlesmesi bulundugu hususunda, uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci, dava dilekgesinde Tiirk Borg¢lar Kanunu 'nun
351. maddesine dayanarak ihtiya¢ sebebi ile tahliye isteminde bulunmus olup 01.08.2011 tarihinde keside ettigi, 09.08.2011 tarihinde
muhatabinca teblig alinan ihtarname ile ihtiyag iddiast ve tahliye istemini bildirmis ve 20.01.2015 tarihinde de ig bu davayr agnigtir. Davaya
dayanak teskil eden ihtarnameye gore, bildirimi takip eden 01.01.2012- 01.01.2013 tarihleri arasindaki donem igin tahliye davasi agma siiresi
korunmus olacagindan, davact bildirimi takip eden uzayan bir kira yili sonu olan 01/01/2013 tarihine kadar dava agabilir. Aksi halde,
kiracimin siirekli tahliye tehdidi altinda bulunacaginin kabulii gerekir. Agiklanan bu olgu karsisinda, sozii gegen ihtara dayanilarak 20.01.2015
tarihinde siiresinden sonra agilan davamn reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kiralanamin tahliyesine karar verilmesi usul ve
yasaya aykiridir...” seklinde belirterek yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye davasinin sozlesme bitiminden itibaren bir aylik siire zarfinda
da agabilecegi belirtilmistir. <https://ozmeric.av.tr/index.php/2023/11/21/yeni-malikin-ihtiyacina-dayanan-tahliye-davasi/> (Erisim Tarihi:
24.01.2024)

ngargltay 6 HD 2013/6421 E., 2013/10229 K., 10.06.2013 tarihli kararinda:”bu nedenle yapida iyilestirmenin veya yikilip yeniden insa
edilmesinin zaruri oldugu, dava konusu tasinmazin can ve mal giivenligi acisindan tahliye edilmesi gerektigi bildirilmis, tadilatin gecici
tahliye ile miimkiin olup olmadigi konusunda bir gériis beyan edilmemistir. Bu nedenle tadilatin gegici tahliye ile miimkiin olup olmadigi
konusunda bilirkisiden ek rapor alimarak sonucuna gére karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru
degildir...’<https://tr.linkedin.com/pulse/tadilat-nedeniyle-tahliye-ve-%C5%9Fartlar%eC4%B1-
paldimoglulawfirm>(ErigimTarihi:24.01.2024).

20Yarg1tay 3.HD 2017/16718 E., 2018/4453 K., 25.04.2018 tarihli kararinda: “..Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350/2. Maddesi hiikmii uyarinca
kiralanan yeniden insa veya imar amaciyla esasli onarim, genisletilmesi ya da degistirilmesi nedeniyle acilacak tahliye davalarinda, imarca
tasdikli mimari veya avan projesinin ibrazi zorunludur...” < https://kulacoglu.av.tr/insaat-veya-tadilat-nedeniyle-kiracinin-tahliyesi/> (Erisim
Tarihi: 24.01.2024).
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belediyesi i¢erisinde oturmaya elverisli bir konutun varlig1, konutun kiraciya veya birlikte yasadigi esine ait olmasi
gerektigi ve kira sozlesmesi kurulmasi sirasinda bu durumu kiraya verenin bilmemesi halidir. (Aydogdu ve
Kahveci, 2023, s. 376,377).

Bu sartlardan ilki kiracinin kiraladig1 konut ile ayn1 belde veya ilge belediyesi sinirlari igerisinde oturmaya elverisli
bir konutunun olmasidir. Bu sartta Oncelikle ayni belde veya ilge belediyesi kavramindan ne anlasilmasi
gerektiginin irdelenmesinde fayda vardir. Bu konuda doktrinde ve yargi kararlarinda ayni ilge belediyesi
kavramindan ne anlasilmasi gerektigi yoniinde iki farkli gériis vardir. Bu goriislerin ilkinde biiyiliksehirlerin ilge
belediyelerinin sinirlar1 kapsaminda oldugu belirtilirken; diger goriiste ise biiyliksehir sinirlart igerisinde yer alan
merkez ilge belediyelerini kapsamadigina dair goriistiir. Daha iyi anlamak adina 6rnek gosterecek olursak;
Antalya’nin Kumluca ilgesinde ev kiralayan kiracinin veya esinin yine o bilyiiksehir ilge belediyesinde yani
Kumluca’da evi bulunmasi halinde kiraya veren bu davayi agabilecektir. Ancak bu durum Antalya’nin Kepez
Merkez Ilge Belediyesi ile Désemealt: Merkez flge Belediyesi s6z konusu olmas1 durumunda kiraya veren tahliye
davasi agamayacaktir. Bu ilk goriisiin tezidir. ikinci goriisiin tezinde ise her iki halde de kiraya veren tahliye davasi
acabilecektir. (Dogu, 2019, s. 141,142). Kanaatimizce, bu konuda somut olaya bakip karar vermek daha adil
olacaktir. Soyle ki Biiyiiksehir Merkez ilge smirlarmin birbirine yakin olmasi miimkiin olabilir. Ornegin;
Antalya’nin Kepez Ilge Belediyesi sinirmin bitimi ile Konyaalt1 {lge Belediyesi arasindaki simir bir yer de oturan
kiraci olmas1 halinde kiraya veren tahliye davasi agabilmesi gerekir. Ancak uzak bir ilge belediyesi ya da
biiyiiksehir belediyesinin igerisinde sehrin bir ucundan diger ucuna uzanan uzaklikta olmasi halinde pek tabii
kiraya verene dava hakki verilmemesi daha adil olacaktir.

Diger bir sart ise oturmaya elverigli konuttan ne anlagilmasi gerektigine yoneliktir. Madde lafzindan anlasilacagi
iizere diizenli oturulacak konut, oturmaya elverisli konut niteligindedir. Ancak is yerleri ve yazlik konutlarin
oturmaya elverigli konut kapsaminda yer almamakta olup kiraya veren kiracisina tahliye davasi acamayacaktir.
Ayrica elverislilik kavrami objektif elverislilik ve subjektif elverislilik olarak ikiye ayrilmaktadir. Objektif
elverislilikten anlagilmasi gereken oturma izni olan iskanli bir evin var olmasi; subjektif elveriglilikten anlasilmasi
gereken ise konutun biiyiikliigiiniin kirac1 ve ailesine uygun olmast durumudur. (Ceren, 2022, s. 803, 804). Burada
deginilmesi gerecken dnemli bir hususta kiraci veya birlikte yagadigi esine ait konutun kirada olmasi ihtimalidir.
Bayle bir ihtimalin varliginda, kiraya verenin dava agmasina engel yoktur. Bu durumda uygulamada kiraya verenin
actig1 dava bekletici mesele yapilmakta, oncelikle kiracinin konutunda oturan kiracinin tahliye davasinin
sonuclandirmasi beklenmektedir. (Yenipinar, 2023, s. 741, 742).

Bu tahliye davasimin ikinci sart1 ise kiraci veya birlikte yagadigi esine ait bir bagka evin varligidir. Kiracinin birlikte
yasadig1 es kavramindan kiracinin hem evli hem birlikte yasadigi esinin olmasi gerektigidir. Bu yiizden evli olan
esler birlikte yasamiyorsa ya da evli olmayip fiili olarak birlikte yasiyorlarsa bu tahliye davasi uygulama alan
bulmayacaktir. Ayrica esler arasinda ayrilik karar1 sonucu ayr1 yasamalar: halinde de kiraya veren bu sebebe
dayanarak tahliye davasi agamayacaktir. (Ozkanoglu, 2023, s. 142).

Diger bir dikkat edilmesi gereken hususta kiracinin veya birlikte yasadigi esinin eve malik olmasi gerektigidir. Bu
yiizdendir ki kiracinin veya birlikte yasadig: esinin ayni belde ya da ilge belediyesinde yer alan evi iizerinde bir
intifa veya oturma hakki gibi sinirli ayni hakka sahip olmasi1 durumunda kiraya veren bu sebepten kaynakli tahliye
davasi agamayacaktir. Ayrica kiraci veya birlikte yasadig1 esin diger ev konusunda payli miilkiyet veya elbirligi
ile miilkiyet hali s6z konusu olmas1 halinde de paydaslarin iznine tabi olmasi gerektigi aksi halde kiraya veren
tahliye davasi agamayacagi kabul edilmektedir. (Kdse, 2023, s. 966).

Kiraya verenin bu sebepten kaynakli tahliye davasi agabilmesinin son sart1 ise kiraya veren ile kiracinin s6zlesme
imzalandig1 sirada kiraya verenin kiraciya veya birlikte yagsadigi esine ait ayni belde veya il¢e belediyesinde konutu
oldugunu bilmemesi gerektigidir. Bu durumu kira sozlesmesi kurulmasindan sonra kiraya veren 6grenmesi
durumunda kiraya veren bu sebepten kaynakli tahliye davasi acabilecektir. Ayrica kiraya veren kiracinin veya
birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde sinirlari igerisinde evinin olup olmadigini aragtirmasi gerekmemekte
ve kiraya verenin bu durumu arastirma yiikiimliiligii de yoktur. (Ruhi and Ruhi, 2023, s. 493, 494).

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni belde veya ilge belediyesi sinirlari igerisinde mevcut bir konuta sahip
olmasi sebebiyle tahliye davasinda siireler ise ikiye ayrilmaktadir. Belirli siireli kira s6zlesmelerinde bu siire kira
stiresinin bitiminden itibaren bir ay iken belirsiz siireli s6zlesmelerde ise bildirim ve fesih donemine de dikkat
etmek kaydiyla siirelerin bitiminden itibaren bir aylik siire zarfinda Sulh Hukuk Mahkemesine dava agilmasi
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gerekmektedir. Burada da diger tahliye davasi sebeplerinde oldugu gibi bir aylik siire hak diisiiriicii siire olup bu
stireye uyulmamasi halinde davanin reddi s6z konusu olacaktir. (Eren, 2022, s. 433).

3.2.2. Kira Sozlesmesinden Kaynakl Kiracinin Tahliyesi Davasinin Tahkime Elverisliligi

Kira sozlesmelerinden kaynakli kiracinin tahliyesi davalarinda tahkime elverislilik konusu tartismalidir. Kimi
yazarlara géore HMK’de tahkime elverisli olmayan hallerin diizenlendigi ve madde metnince kira sézlesmelerinin
bu kapsamda olmadig1 ve taraflar iradeleri ile tahliye davalarinda da tahkime tastyabilecegi yoniindeyken diger bir
goriis ise kira sdzlesmesinden kaynakli tahliye davalarinin kamu diizenini ilgilendirdigi ve bu sebepten dolay1 bu
tiir uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigina yoneliktir. Yargitay’in da bu konuda istikrarl kararlar1 mevcut
degildir. Yargitay bir kararinda kira uyusmazliklarindan kaynakli tahliye davalarinin tahkime elverisli olmadigina
dair karar1 mevcutken® bir diger davada ise kiraci tahliye davasiyla beraber alacak davasi agmis ve bu husus
tahkime elverisli bulunmustur.??

3.3. Kira Uyusmazhklarinda Alacak Davalar1 ve Bu Davalarin Tahkime Elverisliligi
3.3.1. Kira Uyusmazhklarinda Alacak Davalari

Kira uyusmazliklarinda alacak davalarit hem kira bedelinin 6denmemesinden hem de kira s6zlesmesinden dogan
zarardan kaynakli olabilir. Kira uyusmazliklarimin birikmis para alacagina iliskin olmasi1 durumunda kiraya veren
Sulh Hukuk Mahkemesinde alacak davasi agabilir veyahut kiraya veren icra takibi yoluyla birikmis para alacagini
tahsil edebilir.

Kira uyusmazliklarina dair alacak davalar kira s6zlesmesinden kaynakli tazminat davalar1 seklinde de olabilir.
Yeniden kiralama yasagindan kaynakli tazminat davasi, kiralanan konutun tesliminden ve iadesinden kaynakli
tazminat davasi, kira sdzlesmesinde ayiptan kaynakli tazminat davasi, kiralananin hor kullanmasindan kaynakli
tazminat davasi ve manevi tazminat davasi bu tiir tazminat davalarina drnektir.

Yeniden kiralama yasagindan kaynakli tazminat davasi, TBK’nin 355. Maddesinde diizenlenmis olup kiracinin
gereksinim sebebiyle ya da yeniden inga ve imar sebebiyle bosaltilmasi halinde kiraci hakli bir neden olmaksizin
iic yil siireyle eski kiracidan baskasina kiralamamasi gerekmektedir. Bagka bir kiractya kiralamasi halinde eski
kirac1 en son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat isteme hakkina sahip
olacaktir. Yeniden insa ve imar1 gerceklestirilen tasinmazlarda kiraya veren eski kiracisina bir ay igerisinde yazili
ihtarda bulunur. Bu bir aylik siire zarfi icerisinde cevap alamayan kiraya veren artik ii¢ yili beklemeden kiraya
verebilir. (Karaman, 2023, s. 251).

Kiralananin teslimden ve iadesinden kaynakli zararlar ti¢ halde s6z konusu olur. Bu {i¢ hal; kiraya verenin kiralanan
konutu veya is yerini teslim etmemesi durumda, kiraya verenin kiralanin geg¢ teslim etmesi ve kiracinin kiralanani
vaktinde iade etmemesi halidir. Kiraci ilk halde kiralananin teslimi ile birlikte gecikmeden dogan zarar talep
edebilir. Kiralananin ge¢ teslimi halinde kira bedelinde indirim yapilmasi s6z konusu olacaktir. Kiracinin vaktinde

21Yargltaly 6 HD 1970/3032 E., 1970/3170 K., 10.07.1970 tarihli kararinda: “... 6570 sayili gayrimenkul kiralar: hakkindaki kanunun Sinci
maddeside (bu kanunla Bor¢lar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle acilacak tahliye davalarinin mukavelelerde aksine sart
bulunsa dahi mesmu olamayacagi) hiikmiinii getirmis ve ayni kanunun 10uncu maddesinde de bu kanuna gore agilacak davalarin sulh
mahkemelerinde bakilacagina isaret edilmistir. Bu durumda Bor¢lar Kanununun 256nci maddesinde aykiri hareketten dolayr agilacak
davalarda 6570 sayili Kanunun 10ncu maddesi uyarinca sulh mahkemelerince bakilmasi iktiza deceginden ve sizii gecen kanun kamu
diizenine iliskin bulunmasi sebebiyle dava hakem yolu ile goriilemeyecegi cihetle davalimin bu yone dokunan itirazlar: yerinde degildir...”
Bkz. (Akinci, 2020, s. 357).

22Yarg1tay 19 HD 2004/5413 E., 2004/12656 K., 16.12.2004 tarihli kararinda: ... Davact vekili, taraflar arasinda imzalanan 25.6.2001 tarihli
sozlesmenin 8. maddesinde sozlesmenin uygulanmasindan dogabilecek ihtilaflarin hakemde goriileceginin hitkme baglandigini, ihtilaf ¢ikmast
tizerine miivekkilinin ve davalinin hakemlerini segtigini, ti¢tincii hakem iizerine de anlasamadiklarini ileri siirerek ti¢tincti hakem tayinine karar
verilmesini talep ve dava etmigstir. Davali vekili cevabinda, taraflar arasindaki sozlesmenin sona ermesi nedeniyle hakeme gidilemeyecegini,
uyusmazligin tahliyeden kaynaklandigim, tahlive davasinda tahkim yoluna basvuramayacagini belirterek talebinin reddini istemigtir.
Mahkemece, sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin ve olusan zararin ne miktar oldugunun belirlenmesi yoniindeki ihtilafin hakemde
¢oziilecegi, iigtincii hakemin mahkemece belirlenecegi gerekgesiyle 25.6.2001 tarihli sozlesme wuyarinca iigiincii hakem olarak B.'un
atanmasina karar verilmis, karar davali vekilince temyiz edilmistir... Davali vekilinin yerinde goriilmeyen biitiin temyiz itirazlarimin reddiyle
usul ve kanuna wuygun bulunan hiikmiin ONANMASINA... oybirligi ile karar verildi...” <https://trlinkedin.com/pulse/kira-
$%C3%B62zle%C5%9Fmesinde-tahkim-%C5%9Fart%C4%B1n%C4%B1n-ge%C3%A7erlili%C4%9Fipaldimoglulawfirm?trk=article-ssr-
frontend-pulse_more-articles_related-content-card> (Erisim Tarihi:27.01.2024).
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iade etmemesi durumunda ise gecikilen siire kadar kira 6deme durumu s6z konusu olabilecegi gibi kiraya verenin
kaybettigi kar1 da 6demekle kars1 karsiya kalabilecektir. (Aydemir, 2013, s. 251).

Kiracinin hor kullanimi s6z konusu oldugunda kiraya veren ortaya ¢ikan zarardan kaynakli tazminat davasi
acabilecektir. Bu durum uygulamada daha ¢ok kiracinin tahliye sirasinda kiraya verene karsi kizgmligi sonucu
parkelere, mobilyalara zarar vermesi gibi hallerde goriilmektedir. Bu zararlardan mahkeme tarafindan bilirkisi
yardimu ile de ortaya ¢ikartilip zararin tazmini s6z konusu olacaktir. (Tatlisoy, 2020, s. 63, 64).

Kira sozlesmelerinden kaynakli tazimat davalart maddi baglamda zararlarin tazmini diizenlenmis olsa da 4721
say1l1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 24. maddesi ve TBK ’nin haksiz fiil hiikiimlerince kisilik haklar1 zedelenen taraflar
bu yiizden manevi tazminat talep edebilecektir. Bu konuya iliskin olarak da Hukuk Genel Kurulunun bir kararini
gormekteyiz.

Kira uyusmazliklarinda ayipla alakali madde hiikiimlerine de yer verilmistir. Kiralanan konut veya is yeri hakkinda
ayibin s6z konusu olmasinda kiracinin ayip hiikiimlerince zararinin karsilanmasi adina se¢imlik haklara bagvurma
imkani verilmistir Bu imkanlardan biri de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 308. Maddesinde yer alan zararin tazmini
istemidir. Kiraya veren kusuru olmadigini kanitlamadikg¢a zararin tazmin etmesi gerekecektir. (Cabri, 2023, s. 299,
300).

3.3.2. Kira Uyusmazhklarinda Alacak Davalarimin Tahkime Elverisliligi

Kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak davalarinda tahkime elverislilik hususunda Yargitay, kira bedelinin
tespiti ve tahliye davalarini tahkime elverisli olmadig1 yaklasimindayken kira uyusmazliklarindan kaynakl alacak
davalarinin tahkime elverisli oldugu konusunda olumlu yaklasimda bulunmaktadir.?* Her ne kadar kirac1 zayif
konumda olduguna iligskin genel kabul olsa da Yargitay, kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak davalarinda
kiraya veren ve kiracinin irade serbestisine sahip oldugu seklinde bir degerlendirme bulunmustur.

3.4. Ticari Dava Nitelindeki Kiralar ve Tahkime Elverisliligi
3.4.1. Ticari Dava Nitelindeki Kiralar

Ticari davalar ii¢ farkli sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar; mutlak ticari davalar, kanunda sayilan hallerden
kaynakli ticari davalar ve nispi ticari davalardir. Mutlak ticari davalar, kanunda agikca ticari dava olarak
diizenlendigi 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nda yazan hallerdir. Kanunda sayilan hallerden kaynakli ticari
davalar ise havale vedia, fikir ve sanat eserlerine iliskin dava tiiriidiir. Ancak bu uyugmazliklarin ticari dava
niteliginde olmas1 i¢in en az bir tarafin ticari isletmesiyle alakali olmasi gerekir. Nispi ticari davalar, TTK nin 4.
Maddesinin birinci fikras1 geregi her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan davalardir. Nispi
ticari davalar noktasinda durulmasi gereken nokta ise tacirlerin birinin ticari isletmesine iligkin olmayan
uyusmazliklar bu kapsamda olmayacaktir.

Ticari davalarin kira uyusmazliklarina yansimasina baktigimizda ise mutlak ticari dava ve kanundan sayilan
hallerden kaynakli ticari davalarla kargilagsma ihtimali diisiikken nispi ticari davalar bakimindan uyusmazlik
ihtimali daha fazladir. Her iki tarafin yani kirac1 ile kiraya verenin tacir olmasi ve ticari isletmesi ile alakali olmasi
halinde ticari dava niteliginde kira uyusmazligi s6z konusu olacaktir. Bu durumun dogal sonucu olarak is yeri ile
alakali uyusmazliklar uygulamada karsilasmaktadir. (Tug, 2021, s. 1901, 1902, 1903).

23HGK 2011/13-606 E.,2011/717K.,30.11.2011 tarihli kararinda. “... Her ne kadar fotograf sirketi (O.) sézlesmenin tarafi degilse de, sézlesme
dogrultusunda fotograf ve iki adet video ¢ekmeyi iistlenmistir. Ote yandan sozlesme imzalanan damadin babast, damatla gelin yoniinden
vekaletsiz is gormiis olmaktadir. Sozlesme onlar igin yapildigina ve iki adet video ¢ekilmeyip teslim edilmedigine, bunun tekrari da miimkiin
olmadigina gore, davacilarin Borglar Yasasina gore haklari ihlal edilmistir. O bakimdan manevi tazminta hak kazanmislardir. Konunun
kisisel haklarin ihlali kapsaminda degerlendirilip davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken, eski kararda direnilmesi olaya ve yasalar
uygun bulunmamaktadir...” Bkz. (Aydemir, 2013, s. 262).

Zyargitay 6. HD 2012/9581 E., 2013/1334 K., 2013 tarihli kararinda:“..01.10.2005 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesinin 7. maddesinde
ihtilaf halinde Ticaret Odasindan ve Esnaf Odasindan 2 ser kisinin hakemligine basvurulacag kararlastirdmistir. Davali tarafindan yasal
stiresi icerisinde verilen cevap dilekgesinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme bagvurulacag: hususunu bildirerek itirazda bulunmustur.
Oncelikle Kira sozlesmesindeki tahkime iliskin hiikiim ve davalinin bu yondeki itirazinin 1086 Sayith HMUK'un 516 vd. maddeleri ve 6100
Sayihk HMK'nun 412 v.d maddeleri ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekirken...”  <https://www.mecralegal.com/post/kira-
s%C3%B6z1e%C5%9Fmelerinde-tahkim-%C5%9Fart%C4%B1> (Erisim Tarihi: 29.01.2024).

46



Mesleki ve

Sosyal Bilimler .

Turkiye Mesleki ve Sosyal Bilimler Dergisi, Nisan 2024, Yil: 6, Sayi: 14, 1-16.
Journal of Vocational and Social Sciences of Turkey, Apr 2024, Year: 6, Number: 14, 1-16.

3.4.2. Ticari Dava Niteligindeki Kiralarin Tahkime Elverisliligi

Ticari dava niteligindeki kiralarin tahkime elverisliligi tipki kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak davalar1 gibi
yarg kararlarinda elverisli goriilmektedir.?> Bunun temelinde ise her iki tarafin tacir olmasi ve tacirlerin basiretli
bir sekilde ongdrmesi gerektiginden kaynaklidir. Bu yiizden bu uyusmazliklarda kiraci tacirin zayifin korunmasi
ilkesinden yararlanmasi kabul goérmemektedir. Ayrica ticari iliskilerde daha ¢ok is yerinden kaynakl
uyusmazliklarin da giindeme gelmesi sebebiyle kiracinin konut ihtiyacinda oldugu gibi kamu diizenini koruma
yaklagimi da diisiiniilmemektedir. (Agirman, 2022, s. 190).

4. SONUC

Kira uyusmazliklarinda tahkim yargilamasina konu olan ii¢ dava tiirii vardir. Bunlar; kira bedelinin tespiti davasi,
tahliye davasi ve kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak davasidir. Ayrica ticari dava niteligindeki kira
uyusmazliklari da tahkim yargilamasina konu olmaktadir.

Tahkime elverislilik HMK’nin 408. Maddesi geregi iki halde miimkiin olmayacaktir. Bu haller, taginmazin
aynindan kaynakli davalar ile taraflarin iradesine bagli olmayan hukuki uyusmazliklardir. Ancak her ne kadar kira
sozlesmelerinden kaynakli uyusmazliklar HMK nin 408. Maddesinin lafzi yoniinden tahkime elverisli goriilse de
kira bedelinin tespiti davasinin kamu diizenine aykir1 durumlar ortaya ¢gikarma ihtimali sebebiyle Yargitay tahkime
elverigli gormemektedir. Ayrica Yargitay ¢ogu kararinda kamu diizeni ve zayif konumda olan kiraciyr koruma
ilkesi geregince tahliye davasini tahkime elverisli gormemektedir. Ancak Yargitay’in irade serbestisi esas alarak
tahliye davasini tahkime elverisli olarak degerlendirdigi kararlar1 da vardir. Yargitay, kira uyusmazliklarindan
kaynakli alacak davalar1 ve ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklarinda ise irade serbestesini esas alarak
tahkime elverisli kabul etmektedir.

Yargitay’in kamu diizeni ilkesini dikkate alarak kira bedelinin tespiti davasinin tahkime elverisli olmadigi
yoniindeki yaklagimi yerindedir. Kamu diizeni ilkesi geregince devlet, vatandaglarin barinma hakkini adil sekilde
saglamak ve fiyat artiglarina karsi tedbir almasi gerekir. Kira bedelinin tespiti davasinin tahkime elverigli olarak
kabul edilmesi halinde toplumsal barisin zedelenmesi ve kira bedelinin fahis artislar ile karsi karsiya kalma riski
$6z konusu olabilecektir. Bu yiizden kira bedelinin tespiti davasinin devlet mahkemelerinde ¢dziimlenmesi yerinde
olacaktir.

Kira uyusmazliklarindan kaynakl tahliye davasinin hizli ¢éziimlenmesi ve kira bedeli konusunda kiraya verenin
daha az zarara ugramas1 bakimindan tahkime elverisli goriilmesi yerindedir. Ote yandan kirac1 agisindan da tahliye
davalarmin hizli sonuglanacagi i¢in haksizlik algisi cabuk coéziimlenecek ve kiracinin psikolojik yonden
huzursuzlugu da ortadan kalkacaktir.

Kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak davasi ve ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklar1 ydniinden
taraflarin irade serbestesi esas alinan dava tiirleridir. Ayrica, ticari dava niteligindeki kira davalarinda taraflar
basiretli bir tacir olarak sozlesmeleri yapmasi gerekir. Bu ylizden de kira uyusmazliklarindan kaynakli alacak
davalar1 ve ticari dava niteligindeki kira davalarimin tahkime elverisli oldugu yoniindeki Yargitay’in goriisii
yerindedir.
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