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OZET

Tahkim, gizlilik ve hizlilik bagta olmak iizere bircok nedenden &tiirli glinlimiizde uygulama alani oldukga genisleyen alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yollarindan biridir. Bununla birlikte “zayifin korunmasi1” diigiincesiyle, baz1 uyusmazliklarin tahkime elverigli
olup olmadiklan tartisilmakta olup; bunlardan biri de kira sozlesmelerine iliskin uyusmazliklardir. Tirk Hukuku bakimidan bu
tartigmalarin  odak noktasi, konut ve isyeri kiralarinda kiracinin zayif durumda olmasi ve Tirk Borglar Kanunu’ndaki
diizenlemelerin kamu diizenine iligskin olup olmadigidir.

Bu ¢alismanin amaci, konut ve ¢atili igyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverigli olup olmadiklarini belirlemektir.
Bu ¢ergevede oncelikle Tiirk Hukuku’nda kabul edilen “tahkime elverislilik” kistasi, karsilastirmali hukuktaki egilim géz Oniine
bulundurularak inceleme konusu yapilacaktir. Bunun ardindan, konuya iligkin olarak doktrinde ileri siiriilen goriigler ve Yargitay’n
bakis agis1 tespit edilecektir. Son olarak ise dgretideki goriisler ve Yargitay kararlari, 6nce Tiirk Hukuku’nda kabul edilen tahkime
elverislilik kistas1 bakimidan degerlendirilecek ve olmasi gereken hukuk bakimindan 6nerilere yer verilecektir.

Anahtar Kelimeler: tahkim, kira, tahkime elverislilik, konut

ABSTRACT

Avrbitration is one of the alternative dispute resolution methods whose application area is expanding these days due to many
reasons, especially confidentiality and speed. However, whether some disputes are suitable for arbitration is discussed due to the
idea of "protecting the weak", and one of them is the disputes related to lease agreements. The focus of these discussions in terms
of Turkish Law is the weak position of the tenant in housing and workplace rents and whether the regulations in the Turkish Code
of Obligations are in relation with public order.

The purpose of this study is to determine whether the disputes arising from housing and roofed workplace rents are suitable for
arbitration. In this framework, first, the criterion of “arbitrability” accepted in Turkish Law will be examined by considering the
tendency in comparative law. After that, the opinions put forward in the doctrine and the perspective of the Supreme Court will be
examined. Finally, the opinions in the doctrine and the decisions of the Supreme Court will be evaluated in terms of the arbitrability
criteria accepted in Turkish Law, and suggestions will be given in terms of how the law should be.

Keywords: arbitration, leasing, arbitrability, residence

1. GIRIS

21. ylizyilda tahkim, devlet yargisina nazaran taraflara tanidig1 genis irdde serbestisi ve gizlilik basta olmak
iizere bircok nedenden Otiirii hizla yaygmlagmistir. Bununla birlikte tahkimin uygulama alaninin
geniglemesi, hi¢ kuskusuz, devletlerin kendi hukuk diizenlerinde benimsedikleri tahkime elverislilik kistas1
ile yakindan ilintilidir. Tarihsel gelisim itibariyle devletler, 6nceleri tahkime siiphe ile yaklagmakta iken,
siire¢ i¢inde tahkimin uygulama alanini genisletme egilimi i¢inde olmuslardir. Ancak giliniimiizde hélen
bazi uyusmazliklarin tahkimde goriilmesine, genellikle “zayifin korunmasi1” disiincesiyle tereddiitle
yaklasilmaktadir. Bunlardan biri de, tasinmaz kira stzlesmelerinden ve 6zellikle de konut kiralarindan
dogan uyusmazliklardir. Tiirk Hukuku’nda kanun koyucu, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, konut ve
catili igyeri kiralarin1 ayr bir bolimde diizenlemis ve kiraciyr korumaya yonelik hiikiimler sevk etmistir.



https://orcid.org/0000-0001-8335-2308

International Social Sciences Studies Journal 2021 Issue:91 pp: 5119-5127

Kanun koyucunun bu tutumu, konut ve ¢atili igyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi
hususunda tartigmalar yasanmasina yol agmustir.

Bu ¢alisma, konut ve ¢atili igyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisli olup olmadiklarini
belirlemeyi amaglamaktadir. Bu baglamda oncelikle Tiirk Hukuku’nda kabul edilen tahkime elverislilik
kistasi, kargilagtirmali hukuktaki egilim goz oniinde bulundurularak incelenecektir. Daha sonra konut ve
catili igyeri kiralarina iligkin Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan diizenlemelerin amaci ve ozelligi
irdelenecektir. Bunun ardindan 6gretide bu konu hususunda ileri siiriilen goriigler ile Yargitay’in bakis agis1
tespit edilecek; nihayet son boliimde ise konuya iligkin degerlendirmeler ve tespitlere yer verilecektir.

2. TAHKIME ELVERISLILIK VE KARSILASTIRMALI HUKUKTA KABUL EDILEN
TAHKIME ELVERISLILIK KISTASI:

Tahkime elverislilik, bir uyusmazligin tahkim yoluyla ¢oziilmesinin miimkiin olup olmamasidir. Bir
uyusmazligin konusu itibariyle tahkime yoluyla ¢6ziilmesinin miimkiin olmasi “objektif tahkime
elverislilik (ratione materiae) olarak ifade edilirken; “siibjektif tahkime elverislilik (ratione personae)”, bir
gergek veya tiizel kisinin, tahkim sézlesmesinin tarafi olup olamayacagini belirlemektedir. Calismamizin
konusu itibariyle biz “tahkime elveriglilik” kavramini kullanirken, objektif tahkime elverisliligi
kastedecegiz.

Tahkime elverisliligin diizenlenis sekli, toplumlarin deger yargilart (Bockstiegel, 1986, s. 179; Huysal,
2010, s. 27), devletlerin tahkime yaklasim tarzi (Poudret&Besson, s. 282) ve devletlerin ekonomik
gelismislik diizeyine (Huysal, 2010, s. 27) gore devletler arasinda farklilik gostermekte olup; genel olarak
iki kistasin kabul edildigi goriilmektedir. Bunlardan ilki, “iizerinde tasarruf edebilme”dir. Buna &rnek
olarak ulusal tahkim bakimindan isvigre gosterilebilecektir (Isvicre Medeni Usul Kanunu m. 354). Son
donemlerde tahkime elveriglilik bakimindan kabul edilmeye baslanan daha liberal nitelikteki ikinci kistas
ise “malvarhigina iliskin olma”dir. Buna gore, malvarligma iligkin her tiirli uyusmazligin tahkimde
goriilmesi miimkiindiir. Bu anlayisa ornek olarak Alman Hukuku gosterilebilecektir. Soyle ki Alman
Medeni Usul Kanunu (ZPO) § 1030°un ilk fikrasina goére, malvarligi haklarina iligkin her
talep tahkim sozlesmesinin konusu olabilir. Ayni fikranin ikinci ciimlesinde ise, malvarligr haklari
disindaki taleplerin, ancak taraflarin uyusmazlik konusu iizerinde sulh olma yetkisine sahip olmalar
halinde tahkime elverisli olacaklar1 diizenlenmistir. Keza ZPO § 1030’un ikinci fikras1 uyarinca,
Almanya’da konutlar hakkindaki kiracilik iliskilerinden dogan uyusmazliklar bakimindan yapilan tahkim
anlagmalar1 gegersizdir. Keza Belgika Medeni Usul Kanunu m. 1676/1 ile uluslararasi tahkim bakimindan
Isvigre Milletleraras1 Ozel Hukuk Hakkinda Kanun (LDIP) m. 177°de de bu kistas kabul edilmistir.

3. TURK HUKUKU’NDA KABUL EDILEN TAHKIME ELVERISLILIK KISTASI

Tirk Hukuku’nda hangi uyusmazliklarin tahkime elverigli olduklari, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun 408. maddesinde soyle diizenlenmektedir’

“Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan
islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.”

Ayni fkastas, 4686 sayili Milletlerarasi Tahkim Kanunu'nun 1/4. maddesinde ise su sekilde
diizenlenmektedir:

“Bu Kanun, Tiirkiye 'de bulunan tasinmaz mallar tizerindeki ayni haklara iliskin uyusmaziiklar
ile iki tarafin iradelerine tabi olmayan uyusmazhiklarda uygulanmaz.”

S6z konusu madde bakimindan dikkatleri ¢eken ilk husus, tahkime elverisliligin, olumsuz bir sekilde
belirlenmesi; yani tahkime elverisli olmayan uyusmazliklarm tanimlanmasidir. Ogretide, 6zel hukuk
alaninda irade serbestisinin benimsendigi ve bu nedenle de biiyiik ¢ogunlugunun tahkime elverigli olacagi
gdz Oniine alinirsa, kanun koyucunun bu tercihi olagan karsilanmasi gerektigi belirtilmektedir
(Pekcanitez& Yesilirmak, 2017, s. 2632).

HMK m. 408’de, tahkime elverisli olmayan iki uyusmazlik tiiri belirlenmistir. Bunlardan ilki, tasinmaz
mallar tizerindeki ayni haklardan dogan uyusmazliklardir. Taginmazlar iizerindeki ayni haklar bakimindan
taraflarin tasarrufta bulunmalar1 miimkiin olsa da kanun koyucu, bu uyusmazliklar1 tahkimin disinda
birakmistir. Kanunun gerekg¢esinde, bu tercihin nedenine iligkin herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, tarihsel siire¢ boyunca tasinmazlarin ekonomik degerinin fazla oldugu veya daha 6nemli
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olduklar diisiincesi, bu tercihin sebebi olarak gosterilebilecektir. Bu diisiincenin hakliligindan bagimsiz
olarak, kira sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin tasinmaz {izerindeki ayni haklardan olmadig
siiphesizdir. Bu nedenle de bu kistas, konut ve catili igyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin tahkime
elverisli olmadiklart sonucuna varilmasini saglamaz.

HMK m. 408’de diizenlenen ikinci kistas, “iki tarafin iradelerine tabi olmayan iglerden kaynaklanan
uyusmazitklar "dir. Bu kistas, dgretide bir goriis tarafindan gereksiz oldugu gerekgesiyle elestirilmektedir.
Bu goriis uyarinca, iizerinde taraflarin serbestge tasarruf edemeyecegi bir konuya iliskin uyusmazlhigin
coziilmesi icin sozlesme yapilamayacagi hukukun temel ilkelerinden ¢ikan bir sonug¢ olup, dolayisiyla
bdyle bir kurala yer verilmesi gerekli degildir (Umar, s. 1186). Yine bir baska goriis ise, bu kistasin tam
olarak anlagilamadigini belirtmektedir (Can, H & Tuna, E, 2021, s. 41; Aydemir, F., 2017, s. 226-227).

HMK m. 408’de diizenlenen kistasa yiiklenecek anlam, tahkime elverisli uyusmazliklarin kapsaminin
tayininde belirleyici olacaktir. Ogretide, bu kistas ile “sulh olabilme nin anlasilmasi gerektigi, bir baska
anlatimla taraflarin {izerinde sulh olabilecekleri uyusmazliklarin tahkime elverisli olduklar1 ifade
edilmektedir (Alangoya, 1973, s. 83; Kuru, 2001, s. 5945-5946; Bilge & Onen, 1978 s. 747; Arslan,
Yilmaz, Tagpmnar Ayvaz & Hanagasi, 2021, s. 766; Deren-Yildinnm, 2004, s. 27-28; Pekcanitez &
Yesilirmak, 2017, s. 2636; Yegengil, 1974, s. 154; Ertekin & Karatag, 1997, s. 76). Bu nedenle de 6rnegin
bosanma ve soybagina iligkin olan davalar (Alangoya, Yildirim, Deren Yildirim, 2011, s. 599) ile re’sen
arastirma ilkesinin gegerligi oldugu uyusmazliklarin (6rnegin ¢ekismesiz yargi islerinin tahkime elverisli
olmadig1 hususunda bkz. Ustiindag, 2000, s. 945; Kuru, 2001, s. 5951; Arslan, Yilmaz, Taspinar Ayvaz
&Hanagasi, 2021, s. 766; Tanriver, 2021, s. 134) ve iflas karar1 verilmesinin (Kuru, 2013, s. 464) tahkime
elverisli olmadig1 6gretide hakli olarak kabul edilmektedir.

Ogretide birgok yazar, bu kistas1 kamu diizeni ile iliskilendirmekte ve kamu diizenine iliskin konularin
tahkime elverisli olmayacagini belirtmektedir (Alangoya, 1973, s. 73; Akinci, 2020, s. 100; Kalpsiiz, 2007,
s. 118). Yargitay da vermis oldugu bir¢ok kararda, kamu diizenini tahkime elverislilikte belirleyici kistas
olarak kabul etmekte ve kamu diizenine iliskin olan konularda tahkime basvurulamayacagina
hiikkmetmektedir. Bu baglamda Yargitay, ornegin tiiketici, limited sirkette ortaklar kurulu kararinin iptali,
anonim sirketin feshine iligkin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadig1 sonucuna varmaistir.

Tiirk Hukuku’nda kabul edilen tahkime elverislilik kistasinin benzerinin Isvigre Hukuku’nda ulusal tahkim
bakimindan benimsendigi yukarida belirtilmisti. Bu ¢ercevede Isvigre Hukuku’nda, taraflarin anlasmasinin
sonug¢ dogurabilmesi i¢in mahkeme karariin gerekli oldugu uyusmazliklar (6rnegin bosanma), ¢ekismesiz
yargi tahkime elverisli olmadiklar kabul edilmektedir (Weber-Stecher, 2017, art. 354 no: 41; Goksu, 2020,
art. 354 no: 14). Is uyusmazliklari bakimindan ise Isvigre Hukuku’nda tahkime basvurulmasini
sinirlandiran en onemli diizenleme Isvigre Borglar Kanunu’nun (CO) 341/1. maddesidir. Séz konusu
diizenlemeye gore is¢i, sézlesmenin devami ile sdzlesme sona erdikten sonraki bir ay boyunca kanunun
emredici hiikiimlerinden veya toplu is sozlesmesinden dogan haklarindan feragat edemeyecektir (CO m.
341/1°deki diizenleme, bu siire boyunca is¢inin igveren ile esit sartlarda miizakere edemeyecegi
diisiincesine dayanmaktadir. Bu nedenle de &gretide bir goriis, toplu is sdzlesmesinde tahkim sartinin
bulunmasi durumunda tahkime bagvurulabilecegini ileri siirmektedir. Bkz.Schweizer, 2018, art. 354 no: 4).
Bu hiikiimden yola ¢ikilarak, kanunun emredici olmayan diizenlemelerinden kaynaklanan haklara iliskin
uyusmazliklarin tahkime elverigli olduklari kabul edilmektedir (Dasser, 2021, art. 354 no: 15; Goksu, 2021,
art. 354 no: 14). Keza Federal Mahkeme de, is sozlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay gegtikten
sonra tiim haklar bakimindan da tahkim s6zlesmesi yapilabilecegi goriistindedir (ATF 144 111 235, c. 2.3.1).

Tahkime elverislilik baglaminda Isvicre Hukuku’nda yapilan degerlendirmelerin en énemli 6zelligi, bu
degerlendirmelerin yalmzca “tasarrufta bulunabilme” kistasi etrafinda yapilmasi, buna karsihik kamu
diizenine atifta bulunulmamasidir. Tirk Hukuku’nda ise Yargitay, asagida aciklanacag: iizere, kanunda
boyle bir kistas diizenlenmemesine ragmen, tahkime elverisliligi kamu diizeniyle iligskilendirmistir.
Yargitay’in bu goriisii 6gretiye de sirayet etmistir.

Biz, kanunda acikca diizenlenmemis olmasina ragmen tahkimin uygulama alanim “kamu diizeni”
gerekcesiyle daraltilmasinin, tahkime duyulan gilivensizligin bir gdstergesi oldugunu diisiiniiyoruz (Ayni
yonde Huysal, 2010, s. 203). Ancak kanaatimizce, zayif olan1 koruma diisiincesiyle de olsa, kanunda agikca
diizenlenmemis bir kavrama atifta bulunularak tahkime elverisliligin tartisilmasi hem hakli degildir; hem de
karsilagtirmali hukuktaki tahkime elverisliligin genisletilmesi anlayigina aykirt diismektedir. Bu nedenle
biz, “olan hukuk” bakimindan bir uyusmazIligin tahkime elverigli olup olmadiginin saptanmasinda yalnizca
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“tasarruf edebilme” kistasinin gozetilmesi gerektigini diisliniiyoruz. Olmasi gereken hukuk bakimindan bir
degerlendirme yapmak gerekirse, HMK m. 408’de benimsenen kistas, tahkime elverisliligi, sinirlandirici
miidahalelere (6rnegin kamu diizeni kavramindan yararlanmak suretiyle) acik hale getirmektedir. Bu
nedenle, giiniimiizde karsilastirmali hukuktaki akima uygun sekilde, Tiirk Hukuku’nda da “malvarligina
iligkin olma” kistasinin kabul edilmesi uygun olacaktir (Bu goriis igin ayrica bkz. Deren-Yildirim, 2004, s.
60-61).

4., KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINA ILISKIN DUZENLEMELERIN TARIHSEL
GELIiSIMI, AMACI VE EMREDICI NITELIGI

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 299 vd. maddelerinde diizenlenmektedir. Kanun
koyucu, kira s6zlesmesi baglikli dordiincii boliim iginde, dncelikle “genel hiikiimler”e yer vermis, ardindan
TBK m. 339 vd.’de “konut ve ¢atili igyeri kiralarin1” 6zel olarak diizenleme ihtiyaci hissetmistir.

Kanun koyucunun tagmmmazlara iliskin kira sozlesmeleri bakimindan, kiraciyr koruma amacglhi ozel
diizenlemeler sevk etmesi, yeni bir anlayis degildir. Ulkemizde tasinmaz kiralarina iliskin ilk diizenleme 8
Nisan 1918 tarihli, Siikna Icin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin icar Bedelati Hakkinda Kanun’dur.
Savasin ilk doneminde ortaya cikan yiliksek enflasyon, ozellikle kiracilari olumsuz etkilemistir. Bu
olumsuzlugu giderebilmek i¢in ilk olarak 26 Nisan 1916’da baz1 tedbirler alinmis; daha sonra da bu kanun
kabul edilmistir. Ancak bu diizenlemeler sorunu ¢ézememis ve kiracilar ile kiralayanlar arasinda ciddi
sorunlar yasanmis ve dzellikle Istanbul’da konut sikintis1 bas gdstermistir. Ayrica belirtilmelidir ki benzer
sorunlar diger Avrupa lilkelerinde de yagsanmis olup; bu Kanun, benzer amaglarla diger tilkelerde kabul
edilen kanunlar ile benzerlik géstermektedir (Tekeli, 2012, s. 40; Kiranlar, 2015, s. 104-107; Bulut, 2020, s.
2630). 1. Diinya Savasi sirasinda iilkede yasanan konut buhranini ¢6zmeyi amaglayan bu kanun ile, hem
tahliye davalarinin agici gecici olarak yasaklanmis, hem de kira artis orani smirlandirtlmistir. Soyle ki
Kanunun 1. maddesine gore, sdzlesmede yer alan sartlara uygun davranildigi siirece, seferberligin sona
ermesinden itibaren bir yil siireyle tahliye davasi agilamayacaktir.

Cumbhuriyet’in kurulmasini takiben tasinmaz kiralarina iligkin diizenlemeler, 818 Sayili Borglar
Kanunu’nda yer almigtir. Ancak 2. Diinya Savasi nedeniyle ortaya ¢ikan ekonomik bunalim, hayat
pahalilig1 ve savasa girme ihtimali, 18 Ocak1940 tarihinde Milli Korunma Kanunu’nun TBMM’de kabul
edilmesini tetiklemistir. 19 Subat 1940 tarihli Bakanlar Kurulu toplantisinda Avrupa’da baglayan savasin
iilke ekonomisini etkilemeye basladig1 gerekgesiyle kanunun yiiriirliige konulmasina karar verilmistir. Bu
karar 21 Subat 1940 tarihinde yayinlanmis olup; Milli Korunma Kanunu 30 Mart 1940 itibariyle yiiriirliige
girmistir (Kanun hakkinda detayl bilgi i¢in Bulut, 2020, s. 2630-2634). Bu kanun ile tasinmaz kiralarinda
kira bedelinin belirlenmesine miidahale edilmistir (Aral & Ayranci, 2021, s. 208)

1940’11 yillar ve akabinde sehirlere gociin artmasi ve hizli bir niifus artisinin yasanmasi, Ozellikle
sehirlerde yine konut sikintisina neden olmus; bunun sonucunda ise 18 Mayis 1955 tarihinde 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun kabul edilerek burada da kiracilar1 koruyucu hiikiimlere yer
verilmistir.

Tasinmaz kiralarina iligkin olarak bugiine kadar kabul edilmis olan kanunlarin ortak noktasi, cesitli
donemlerde farkli sebeplerden dolay1 bas gosteren “konut sikintisi”dir. Yine yukarida anilan kanunlarin
ortak amaci, konut sikintis1 nedeniyle pazarlik giicii bakimindan zayif konumda olan kiracilarin, 6zellikle
kira bedelinin tespiti ve tahliye bakimmdan korunmasidir.

Yukarida da ifade edildigi gibi kanun koyucu, “kiracinin korunmasi” amacini 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na da sirayet ettirerek konut ve gatili isyeri kiralarini, 6zel bir boliimde diizenlemistir. Kanun
koyucunun bu tercihi iki bakimdan sorgulanabilecektir. ilk olarak, giiniimiizde kiracilarin korunmasini
hakli kilacak bir konut sikintisinin mevcut olup olmadigi géz oniine alinabilecektir. Gergekten de 6gretide,
konut sektoriinde patlama yasanmas1 ve uzun vadeli kredilerin sagladigi imkan sayesinde bugiin konut
sikintis1 yasandigini sdylemenin kolaylikla miimkiin olmayacag: ifade edilmektedir (Inceoglu, 2014, s. 2).
Bu goriiste haklilik pay1 bulunmakta olup; gercekten de giiniimiizde eskiden oldugu kadar gii¢lii olmadigi
sOylenebilecektir. Bununla birlikte 2018’den bu yana yasanan doviz kuru ylikselisi ingaat sektoriinii
olduk¢a olumsuz bir sekilde etkilemis olup; buna diger {ilkelerden yasanan gb¢ hareketleri eklenince
ozellikle biiyliksehirlerde eskisi kadar giiclii olmasa da konut sikintisinin devam ettigi ifade edilebilecektir.

Ikinci olarak kanun koyucunun “konut” ile “is yeri” arasinda herhangi bir ayrim gézetmemesi yoniindeki
tercihi elestiri konusu yapilabilecektir. Gergekten de kiraciyr koruma amacgli yapilan diizenlemelerin
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temelinde “konut sikintis1” bulunmaktadir. Dolayisiyla konut kiralar1 bakimindan yapilan miidahaleci
diizenlemeler, “barinma hakki”nin gerceklestirilmesini amacglamaktadir. Bu nedenle de konut kiralar
bakimindan kiracinin korunmasini amaglayan diizenlemeler kanaatimizce de yerindedir. Ancak ayni sonuca
catili igyerleri bakimindan varmak hi¢ de kolay degildir. Burada kanun koyucunun “miisteri portfdyiiniin
korunmas1”m amagcladig1 sdylenebilecek olsa da (Inceoglu, 2014, s. 3), giiniimiizde biiyiik isletmelerin ¢ok
biiylik ¢ogunlugu, ticari faaliyetlerini igyeri kiralama yoluyla siirdiirmektedirler. Hal bdyle olunca da catili
igyeri kiralarin1 konut kiralar1 ile aym potada degerlendirmek kanaatimizce miilkiyet hakkini ihlal edecek
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaktadir (Arpaci, 2008, s. 3).

Tirk Borglar Kanunu’nun 339 vd. diizenlemelerinde kanun koyucu, kiracinin korunmasi igin bazi
diizenlemeler sevk etmistir. Buna 6rnek . Ancak bu noktada ¢alisma konumuz
bakimindan asil 6nemli nokta, TBK m. 339 vd.’de yer alan diizenlemelerin tiimiiniin emredici nitelikte olup
olmadig1, yani taraflarin irade serbestilerini ortadan kaldirip kaldirmadigidir. Bu noktada 6rnegin baglantili
sozlesme yasagina iligkin TBK m. 342’deki diizenleme emredici nitelikte olup; taraflarin bu yasagin aksini
kararlagtirmalar1 veya yasagin sartlarini hafifletmeleri miimkiin degildir. Bununla birlikte kira bedelinin
belirlenmesini diizenleyen TBK m. 344/1°de, “taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagmalari, bir énceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oramm ge¢cmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanr.” hitkmiine yer verilmistir. Dolayisiyla taraflar, kanunda belirlenen st sinirin
asilmamasi sartiyla, yenilenen kira donemlerinde kira bedelini kararlastirabileceklerdir. Yine TBK m.
341/1 uyarinca kiraci, konut ve gatili igyeri kiralarinda, sdozlesmede aksi dngoériillmemisse veya aksine yerel
adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimlidiir. Gortldiigi gibi
burada taraflar, kanundaki diizenlemenin aksini kararlastirabileceklerdir. Bu iki 6rnek, konut ve ¢atili isyeri
kiralarindan kaynaklanan her tiirlii hususun “taraflarin irddelerine tabi olmayan iglerden” sayilamayacagin
ortaya koymaktadir.

5. KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDAN DOGAN UYUSMAZLIKLARIN TAHKIME
ELVERISLILIGI HUSUSUNDA OGRETIDE iLERi SURULEN GORUSLER VE YARGITAY’IN
BAKIS ACISI

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin uyusmazliklarin tahkime elverigli olup olmadig1 6gretide uzun
siiredir tartisilagelmistir. Ogretide ilk goriis, konut ve catili isyeri kiralarina iliskin diizenlemelerin kamu
diizeninden olduklar i¢in, bunlara iligkin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadiklarini kabul etmektedir
(Giimiis, 2013; Zevkliler &Gokyayla, 2013; Oztiirk, 2017, s. 1559).

Konuyu MTK m. 1 cergevesinde degerlendiren bazi yazarlar, kanunda taginmazlar iizerindeki ayni
haklardan kaynaklanan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadiginin diizenlendigini, maddenin bu lafz
karsisinda kira sozlesmesi gibi ayni hakka iliskin olmayan bir uyusmazligin tahkime elverisli olmadig
sonucuna varilmasinin MTK m.1’e aykirilik olusturacagim belirtmislerdir (Akinci, 2020, s. 93-94; Ozkan
& Tiitiinciibasi, 2017, s. 243; Yilmaz/Cavusoglu, 2019, s. 602; Omeroglu, 2016, s. 393-394; ilhan, 2016, s.
235).

Ogretide baz1 yazarlar, konut ve catili isyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin amacmin zayif tarafi
koruma oldugunu, bu nedenle zayif tarafin tahkime bagvurmasi halinde ihtilafin tahkime elverigli kabul
edilmesi gerektigini ileri siirmektedir (Takavut, 2018, s. 94; Albayrak, 2016, s. 115; Kiigiikkaya, 2015, s.
260-261).

Yine konuya ama¢ bakimindan yaklasan Kuru, tahliye davalar1 bakimimdan bir ayrim yapmaktadir. Yazara
gore, ilk kira sozlesmesine konulan tahkim sartinin gecersiz kabul edilmesi, buna karsilik kira
sozlesmesinin uzatilmasi sirasinda yapilan tahkim anlagsmasinin gecerli kabul edilmesi gerektigini
savunmaktadir (Kuru, 2001, s. 5950). Buna karsilik yazar, kira bedelinin tespiti davalar1 bakimindan ise,
taraflarin bunlar tizerinde serbest¢e tasarruf edebilecekleri gerekgesiyle, bu hususta tahkim yoluna
basvurulabilmesi gerektigini belirtmektedir (Kuru, 2001, s. 5952 Aym yénde Ozbay &Karucu, 2016, s. 11).

Konuya iliskin bir baska goriis ise, konut ve isyerleri arasinda bir ayrim yapmis olup; konut kiralarina
iliskin uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigini, ancak igyeri kiralarina iliskin uyusmazliklarin tahkime
elverisli oldugunu kabul etmektedir (Piirselim, 2021, s. 508).

Yargitay’in konut ve catili isyeri kiralarindan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligini tartistig
kararlari, Kira tespiti, tahliye ve kira sdzlesmesinden dogan alacagm tahsili iizerinde toplanmaktadir.
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Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 1970 tarihli bir kararinda tahliye davasinin tahkimde goériilmesinin miimkiin
olup olmadigini incelemis ve su sonuca varmistir:

“(...) 6570 sayili gayrimenkul kiralari hakkindaki kanunun 8Sinci maddeside (bu kanunla
Borg¢lar Kanununda gésterilen 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 davalarim sulh mahkemelerinde
bakilacagina isaret edilmistir. Bu durumda Borg¢lar Kanununun 256nci maddesinde aykirt
hareketten dolayr agilacak davalarda 6570 sayui Kanunun 10ncu maddesi uyarinca sulh
mahkemelerince bakilmast iktiza deceginden ve sozii gegen kanun kamu diizenine iliskin
bulunmasi sebebiyle dava hakem yolu ile goriilemeyecegi cihetle davalimn bu yone dokunan
itirazlar yerinde degildir (Y. 6. HD, E. 3032, K. 3170, 10.07.1970, IBD, 1971/1, 144-145).”

Yargitay 6. Hukuk Dairesi bu karar1 oy birligiyle almamis olup; kararda iki tiyenin birlikte kaleme aldig1 su
muhalefet serhi bulunmaktadir:

“(...) 6570 sayli kanunun 8. Maddesinde aynen, “bu kanunla Bor¢lar Kanunu’'nda gosterilen
haller disindaki sebeplerle acilacak tahliye davalari mukavelede aksine sart bulunsa dahi
mesmu olmaz” denilmektedir. Bu madde, 6570 sayili Kanunun hiikiimlerine uymayan ve
Borg¢lar Kanunu’nun hiikiimlerinin disinda kalan sebeplerle tahliye davasi agilamayacagin
ifade etmektedir. 6570 sayili Kanunun 1 inci maddesinde tahliye davalarinda ve bu kanun ile
Borg¢lar Kanunu’nun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimlerinin uygulanacag: yazilidir. Borg¢lar
Kanununun 10. Maddesinde vazife ciheti belirtilmistir. Bu maddeler bir arada miitalaa
edilirse kanun koyucunun 6570 sayili Kanuna aykirt olmayan Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine
dayanilarak dava ac¢ilmasini tamamu ile serbest biraktigi anlasilmaktadir. Taraflar arasindaki
kira mukavelesinde anlasmazligin tahkim yoluyla ¢oziimlenecegine dair hiikiim bulundugu
cihetle davaya mahkemece bakilamaz.”

Gorildiigi gibi Yargitay, bu kararinda tahliye davalarimin tahkime elverislili§i hususunda olumsuz bir
tutum sergileyerek bu uyusmazliklari tahkimde ¢oziilemeyecegine hilkkmetmistir. Bu kararda Yargitay, iki
gerekceye dayanmaktadir. Bunlardan ilki, tahliye davalarinda sulh hukuk mahkemelerinin gorevli
oldugudur. Ikinci olarak ise Yargitay, bu uyusmazliklarin kamu diizenini ilgilendirdigi gerekcesinden yola
¢ikmaktadir. Buna karsilik muhalefet serhi koyan iiyeler ise, kanun koyucunun 6570 sayili kanunda
diizenlenenlerin haricinde bir bagka tahliye sebebine dayanilmasim yasakladigini, buna karsilik kanunda
diizenlenen bir sebebe dayanilarak yapilan tahliye talebinin tahkimde goriilmesi gerektigini
savunmuslardir.

Yargitay, daha yeni tarihli bir kararinda ise taraflarin ticir oldugu bir tahliye davasinin tahkime
elverigliligini tartismistir. S6z konusu karara konu olan olayda kiralayan, taraflar arasindaki kira
sozlesmesindeki tahkim sartina dayanarak hakem heyetine basvurmus ve kiracinin tahliyesini talep etmistir.
Ancak Ug¢iincii hakemin belirlenememesi {izerine mahkemeye bagvurulmus ve mahkeme de {iglincii hakemi
tespit etmistir. Buna kars1 yapilan temyiz bagvurusu {izerine Yargitay su sonuca varmistir:

“Mahkemece, sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin ve olusan zararin ne miktar
oldugunun belirlenmesi yoniindeki ihtilafin hakemde ¢éziilecegi, tictincii hakemin mahkemece
belirlenecegi gerekgesiyle 25.6.2001 tarihli sézlesme uyarinca iigtincii hakem olarak B. un
atanmasina karar verilmig, karar davalr vekilince temyiz edilmistir (...) SONUC: (...) usul ve
kanuna uygun bulunan hiikmiin onanmaswmna...(Y. 19. HD., 16.12.2004, E. 2004/5413, K.
2004/12656, www.legalbank.com.tr). ”

S6z konusu kararda Yargitay, tahliye davalarimin tahkime elverisli olmadig1 sonucuna varmamis, aksine
mahkemenin kararin1 onamak suretiyle, taraflari tacir olan bir tahliye davasiin tahkimde goriilmesine onay
vermistir.

Kira tespit davalar1 bakimmdan da Yargitay’in tutumu olumsuzdur. Ornegin Yargitay, 2004 tarihli bir
kararinda konuya iliskin su degerlendirmeyi yapmuistir:

“Taraflar, aralarindaki uyusmaziigi gidermek icin serbest¢e anlasma yapabiliyorlar ve bu
anlasma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmazlik hakkinda tahkim
sozlesmesi ( ya da tahkim sarti ) yapilabilir. Iki tarafin arzusuna tabi olmayan durumlarda
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tahkim cereyan etmez. Yani taraflarin dava konusu tizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri

hallerde tahkim caiz degildir. Yargitay in yerlesik uygulamalarina gore, kira bedelinin tesbiti

davalarinda tahkim yoluna basvurulamaz. Kira tesbiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi

icin, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini karsilastirmalar: ancak belli olgiiler ve

sumrlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta taraflarin tasarruf yetkileri sinirsiz

degildir.”

Goriildiigii gibi burada da Yargitay, kira tespitinin kamu diizenine iligkin olmasi ve bu konuda

taraflarin iradelerinin siirli olmasi gerekcesinden yol cikarak kira tespit davalarinin tahkime elverisli
olmadig1 sonucuna varmaistir.

Kira s6zlesmesinden dogan alacagin tahsiline iliskin uyusmazliklar bakimindan ise Yargitay farkl
bir tutum sergilemektedir. Soyle ki Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2013 tarihli bir kararma konu olan
olayda davaci kira sézlesmesinden dogan alacaginin tahsilini talep etmis; bor¢lu ise diger savunmalarinin
yaninda tahkim ilk itirazini ileri siirmiistiir. Yargitay bu olayda su sonuca varmistir:

“Dava, kira alacaginin tahsili istemine iliskindir. (...) Davall yasal siiresi icerisinde verdigi
cevap dilekgesinde, (...) kira sozlesmesinde, Ticaret Odasi’'mn  hakemliginin
kararlastirildigimi, davacuin bu hususu nazara almadigini  belirterek davamin reddini
savunmustur. Gerek davacimin dayandigr 01.08.2005 tarihli sézlesmenin 11. maddesinde,
gerekse de davalimin dayandigr 01.10.2005 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin 7. maddesinde
ihtilaf halinde Ticaret Odasi’'ndan ve Esnaf Odasi’ndan 2’ser kisinin hakemligine
basvurulacagi kararlagtirilmistiv. Davali tarafindan yasal siivesi igerisinde verilen cevap
dilekgesinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme bagvurulacagi hususunu bildirerek
itirazda bulunmustur. Oncelikle kira sozlesmesindeki tahkime dair hiikiim ve davalimn bu
yondeki itirazimin 1086 Sayilt HMUK 'nun 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayili HMK 'nun 412 vd.
maddeleri c¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekirken, davalimin bu yondeki ilk itirazlar
degerlendirilmeden davanin esast hakkinda karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu sebeple
bozulmaldir” (Y. 6. HD. 30.01.2013, E. 2012/9581, K. 2013/1334, www.legalbank.com.tr).

S6z konusu kararda Yargitay, kira sozlesmesinden dogan alacagin tahsiline iliskin davalarin tahkime
elverisli olduguna karar vermis olup; kararda konuya iligkin agik bir gerekceye yer vermemektedir.

6. DEGERLENDIRME

Tirk Hukuku’nda HMK m. 408 ve MTK m. 1’de tahkime elverislilik bakimindan ayn1 kistas kabul edilmis
olup; buna gore, tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan
islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverigli degildir. Her iki kanunda belirlenen kistas,
kargilagtirmali hukuk bakimindan yeni olmamakla birlikte, Tiirk Hukuku’nda tartigmalara yol a¢mustir.
Kanaatimizce bu tartigmalarin en 6nemli nedeni, Yargitay’in ge¢misten itibaren vermis oldugu kararlarinda
bu kistasi, son derece soyut bir kavram olan kamu diizeni ile iligkilendirmesi ve bunun sonucunda tahkime
elverisliligi kamu diizeni filtresinden gecirerek degerlendirmesidir. Biz, oncelikle, tahkime elverigliligin,
kanunda yer almayan kamu diizeni kavramu ile iligkilendirilmesinin dogru olmadiginmi diisiiniiyoruz. Bir
uyusmazligin tahkime elverisli olup olmadig1 tespit edilirken, 6nemli olan, o uyusmazligin taraflarin
iradelerine tabi olup olmamasidir.

Konut ve ¢atili kira sézlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi de bu bakis agisiyla tespit
edilmelidir. Bu nedenle ogretide, kamu diizeninden oldugu i¢in bu uyusmazliklarin tahkime elverigli
olmadig1 yoniindeki goriise katilamiyoruz. Yine ayni nedenle, Yargitay’in tahliye davalar ile kira bedelinin
tespiti davasiin tahkime elverisli olmadigi sonucuna vardig1 kararlarinin isabetli olmadigim diisiiniiyoruz.

Tahkime elverisliligi uyusmazlhigin igerigini dikkate alarak belirledigimiz icin, tahkime hangi tarafin
bagvurdugu 6nemli degildir. Bu nedenle de zayif tarafin tahkime bagvurmasi hilinde ihtilafin tahkime
elverisli kabul edilmesi gerektigi yoniindeki goriise de istirak edemiyoruz.

Konut ve catili ig yeri kiralarma iliskin TBK m. 339 vd. hiikiimleri, kiracinin korunmasima yonelik
diizenlemeler icermekle birlikte, burada yer alan diizenlemelerin hepsinin “taraflarin irade serbestilerini
tamamen kaldirdigi”ni ifade etmek miimkiin degildir. Bu nedenle de konut ve catili igyeri kiralarindan
dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi, genelleme yaparak belirlenmemeli, her uyusmazligin tiirii géz
Oniine aliarak tespit edilmelidir.
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Kira bedelinin tahsiline iliskin uyusmazlik, taraflarin iradelerine tdbi bir husus olmasi itibariyle, bu
uyusmazligin tahkime elverigli oldugu hususunda da tereddiit duyulmamalidir. Bu nedenle Yargitay’in
yukarida yer verdigimiz 2004 tarihli karar1 isabetlidir.

Kira bedelinin belirlenmesi bakimindan kanun koyucu, TBK m. 344/1°de iist sinir belirlemis olup; taraflar,
kanunda belirlenen {ist sinirin asilmamasi sartiyla, yenilenen kira donemlerinde kira bedelini
kararlagtirabileceklerdir. Dolayisiyla kanunda belirlenen {ist simir1 gegmeyen bir artig ile Kira bedelinin
belirlenmesi talebi kanaatimizce tahkime elverislidir.

Tahliye davalari hususunda ise, olan hukuk bakimindan, kanun koyucu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda tahliye
sebeplerini smirlandirma yoluna gitmistir. Dolayisiyla kiracinin, kanunda sayilan sebeplerin haricinde bir
bagka sebeple tahliyesinin istenmesi miimkiin degildir. Konuya bu acidan yaklasildiginda, kanunda sayilan
sebeplere dayanilarak acilan bir tahliye davasinin tahkime elverisli olacagi kanaatini tagimaktayiz. Bu
noktada olan hukuk bakimindan, konut ile catili isyeri kiralar1 ayni hiikiimlere tabi tutuldugu icin, bunlar
arasinda ayrim gozetilemeyecektir. Keza tahkime elveriglilik bakimindan uyusmazligin igerigi onemli
oldugu icin, Yargitay’in tacirler arasindaki kira sozlesmesinden dogan uyusmazligin tahkime elverisli
olacagi yoniindeki karari, vardigi sonug itibariyle dogru olsa da gerekgesinin isabetli olmadigini
diisiinmekteyiz.

Olmas1 gereken hukuk bakimindan bir degerlendirme yapmak gerekirse, HMK m. 408’de kabul edilen
tahkime elverislilik kistasi, karsilastirmali hukukta asina oldugumuz bir kistas olmakla birlikte, en azindan
Tirk Hukuku bakimindan g¢ergevesi net bir sekilde ¢izilememekte ve tahkime elverisliligi kamu diizeni
miidahalesine agik héle getirmektedir. Bu nedenle de bu kistasin yerine, karsilagtirmali hukuktaki giincel
egilime uygun olarak, “malvarligina iliskin uyusmazliklar” kistasinin benimsenmesinin yerinde olacagini
diisiiniiyoruz. Bu noktada, barinma hakkinin etkin bir sekilde korunabilmesi i¢in, Alman Hukuku ile ayni
dogrultuda olmak tizere, Tirkiye’deki konutlara iliskin kira sézlesmelerinden dogan uyusmazliklarda
tahkim anlagmasi yapilamayacagi kanunda diizenlenebilecektir.
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