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Acilis Konugmalar:

Prof. Dr. Ali Yesilirmak’in Konugmasi

Degerli katilimcilar,

Ibn Haldun Universitesi Uyusmazlhik Coziimii Uygulama ve Aras-
tirma Merkezi (UCAM) olarak Arabuluculuk Géniilliileri Dernegi des-
tegi ve is birligi ile bugiin Kira Sozlesmesinden Kaynaklanan Dava Sart:

Arabuluculuk Uygulamalarini konusmak i¢in buradayiz.

Bildiginiz tizere, arabuluculuk, taraflarin uyusmazliklarini kendi
aralarinda, tarafsiz bir tigtinci kisi olan arabulucu yardimiyla ¢6ziim-

ledikleri bir uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.

Ulkemizde 6325 sayili Arabuluculuk Kanunu'nun kabulii ile
arabuluculuk kurumu uygulanmaya baglamis olup, 2013-2017 yillar1

arasinda ihtiyari arabuluculuk ile sinirl olarak gergeklesmistir.

7036 sayili [s Mahkemeleri Kanunu'nun 1.1.2018 tarihinde yii-
riirliige girmesi ile ilk defa bir takim Is Hukuku kaynakli uyusmazlik-

larinda dava sart1 arabuluculuk uygulamasi baglamistur.

1.1.2019 tarihinde yiiriirlige giren 7155 sayili Abonelik Sozles-
mesinden Kaynaklanan Para Alacaklarina Iligkin Takibin Baglatil-
mas1 Usulit Hakkinda Kanun ile 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanununa

eklenen 5/A maddesi ticari davalardan, konusu bir miktar paranin
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6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkindaki uyusmazlk-
larda, dava a¢ilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasini dava

sarts haline getirmigtir.

28.7.2020 tarihli ve 31199 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
yurirlige giren 7251 sayilh Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 59. maddesi ile
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a “dava sart1 olarak ara-
buluculuk” kenar baghigini tagryan 73/A maddesi eklenerek tiiketici

uyusmazliklarinin bir kismu i¢in dava sart1 arabuluculuk getirilmistir.

Bu diizenlemelerin uygulanmasiyla birlikte tartisma konusu
olan farkli davalardaki dava sart1 arabuluculuk yorumlarinin yekne-
saklagtirilmasi amaciyla birtakim diizenlemeler yapilmigtir. 5.4.2023
tarih ve 32154 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 744S sayili Icra ve
Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Ka-

nunda yeni diizenlemeler 6ngérilmiistiir.

6102 say1ih Tiirk Ticaret Kanunu'nun 4. maddesinde ve diger ka-
nunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar para olan ala-
cak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda, dava
agilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasi, 1 Eylil 2023 tari-

hinden itibaren dava sart:1 olarak diizenlenmistir.

Yine 7036 sayili [s Mahkemeleri Kanunu'nun 3. maddesinin 1.
fikrasina eklenen ctimleye gore; kanuna, bireysel veya toplu is sozles-
mesine dayanan isci ya da igveren alacagi ve tazminat ile ilgili itirazin
iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda dava agilmadan 6nce arabu-
lucuya bagvurulmus olmas: 1 Eylil 2023 tarihinden itibaren dava sar-

t1 olarak diizenlenmistir.

6325 sayih Hukuk Uyusmazhklarinda Arabuluculuk Kanununa

eklenen 17/B maddesi ile tasinmazin devrine veya taginmaz tizerinde



Agilis Konugmalart

sinirli ayni hak kurulmasina iligkin uyusmazliklar da 1 Eylil 2023 ta-

rihinden itibaren arabuluculuga elverisli hile getirilmistir.

Ayni Kanuna eklenen 18/B maddesi ile, kiralanan taginmazlarin
2004 say1l Icra ve Iflas Kanunu’na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesi-
ne iliskin hitkiimler hari¢ olmak tizere, kira iligkisinden kaynaklanan
uyusmazliklar, taginir ve taginmazlarin paylastirilmasina ve ortak-
Iigin giderilmesine iligkin uyusmazliklar, 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu’'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ve komsu hakkindan kay-
naklanan uyusmazliklarda, dava agilmadan 6nce arabulucuya bagvu-
rulmus olmasi 1 Eyliil 2023 tarihinden dava sart1 arabuluculuk kap-

samina alinmugtir.

6325 sayili Kanuna eklenen “Bu maddeyi ihdas eden Kanunla,
bu Kanuna eklenen 18/B maddesinin dava sart1 olarak arabuluculu-
ga iliskin hiikiimleri, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih itibarryla
ilk derece mahkemeleri ve bolge adliye mahkemeleri ile Yargitay'da
goriilmekte olan davalar hakkinda uygulanmaz.” seklindeki gecici 3.
madde 1 Eylil 2023 tarihinde yiiriirlige girmistir.

7442 sayilh Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Kanun da S Nisan 2023 tarih ve 32154 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanmigtir. Anilan Kanunun yayim tarihinde yiiriir-
lige giren 3. maddesi ile 5488 sayili Tarim Kanununun 13. madde-
sinde degisiklikler yapilmistir. Tarim Kanununun 13. maddesinin
2. fikrasinin (e) bendine dayamilarak hazirlanan ve tarimsal iiretim
sozlesmesinden dogan hukuk uyusmazliklarinin arabuluculuk yo-
luyla ¢6ztimlenmesine iliskin usul ve esaslar1 diizenleyen Tarimsal
Uretim Sézlesmesinden Dogan Hukuk Uyusmazliklarina Iligkin Ara-
buluculuk Yonetmeligi ise 1 Eyliil 2023 tarih ve 32296 sayili Resmi

Gazete'de yayimlanarak yiiriirlige girmigtir.
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Bu diizenlemelerle arabuluculugun uygulama kapsami genis-
letilmigtir. Ibn Haldun Universitesi UCAM olarak bizler “kampiis-
te akran arabuluculugu” ve “isyeri arabuluculugu” konulari tizerinde
projeler yiirtitmekteyiz. Bu projelerle birlikte, arabuluculugun daha

genis alanlara da yayilabilecegini gorecegimizi umuyorum.

6325 sayili Kanunun 18/A maddesinin 7. fikrasina ti¢tincii cim-
lesinden sonra gelmek tizere eklenen “Avukati bulunsa bile asil tara-
f1 da bilgilendirir” ve 16. fikrasina eklenen “Arabuluculuk biirosuna
bagvurulmasindan sonra, bagvuran taraf aleyhine uyusmazlik konu-
suyla ilgili olarak icra takibi yapilmasi durumunda, bagvuran tarafin
bu takibe karsi son tutanagin diizenlendigi tarihten itibaren iki hafta
icinde 2004 say1l1 Kanunun 72’nci maddesi uyarinca menfi tespit da-
vasi agmasi ve talep etmesi halinde 2004 say1l Kanunun 72’nci mad-
desinin ikinci fikras1 hitkmii uygulanir” ibareleri 1 Eyliil 2023 tarihin-
de yuriirliige girmistir.

Arabuluculukta bundan sonrasi igin hedefimiz kalitenin daha da
artirilmasidir. Bu dogrultuda her seyden evvel, arabulucular, tarafsiz
ve bagimsiz olmali ve siireci bu niteliklere uygun yiiriitmelidir. Tim
arabulucularimuz, siireg ile ilgili hazirliklari tam yapmali ve arabulu-
culuk agamalarini eksiksiz uygulamalidir. Ayrica, etik kurallarin uy-
gulanmasi ve uygulamanin takip edilmesi i¢in etkin bir mekanizma

olusturulmasi gerekmektedir.

Arabulucularimiz, kolaylastiric1 arabuluculuk yaninda gerekti-
ginde degerlendirici arabuluculuk da yapmali ve ¢6ziim 6nerisinde

bulunmalidir.

Arabulucularin faaliyetlerini bir ¢ati altinda yiiriitecegi merkezlerle
alakal diizenleme gelmeli ve arabuluculuk buna gére belirli niteliklere

sahip merkez veya yerlerde yiriitilmelidir. Dava sart1 arabuluculukta,
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arabuluculuk bagvurusunun yetkili mahkemenin bulundugu yerdeki

bir merkeze de yapilabilmesi hiikiim altina alinmahdr.

Kiymetli katimcilarin bildigi tizere arabuluculugun en 6nemli
hususlarindan biri de gizliliktir. Arabuluculukta gizliligin taraflar ve
goriismelere katilan diger kisiler yaninda, ilgili tim kisileri kapsaya-
cak sekilde genisletilmesi gerekmektedir.

Arabuluculuk faaliyetini tegvik etmek igin, taraf¢a yapilan son
teklifin kabul edilmemesi durumunda, yargilamada bu teklif veya
daha altinda bir meblaga karar verilmesi halinde, bu teklif agisindan

ilgili taraf aleyhine yargilama giderlerine hitkmedilmemesi gerekir.

Arabulucunun sorumluluguna iligskin agik bir diizenleme bulun-
mamaktadir. Bu nedenle bu konudaki belirsizligi gidermek i¢in ara-
bulucunun sorumlulugu diizenlemeli ve sorumluluk kasit ile sinir-

landirilmalidir.

Su anda arabulucularin yetkileri sinirhidir. Arabulucuya, belirli
sartlar altinda bilgi ve belge talep etme ve uyusmazlikla ilgili ti¢tiin-

cti kigilerin siirece dahil edilebilmesi imkaninin saglanmasi gerekir.

Idarenin taraf oldugu uyusmazliklarda etkin temsilin saglanma-
s1, temsilcilerin sorumluluklarinin sinirlandirilmasi ve idarenin tem-

silcileri igin huzur hakk: verilmesi gerektigi kanaatindeyim.

Arabuluculuk faaliyetinin elektronik ortamda yiritilmesi ha-
linde, anlagsmama belgesi sadece ve tek bagina arabulucu tarafindan

imza edilebilmelidir.
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Arabulucu, anlagma-anlagsmama belgesi ve sonuglar1 hakkinda
taraflara gerekli agiklamay1 yapmasi ve kismi anlagma yapilabilece-
gine iliskin, arabulucu ve taraflarca imza edilen anlagma belgesinin

ilam niteliginde belge sayildigina agiklik getirmelidir.

Arabuluculukta kalitenin artirilmasi ve bu yontemin yayginlasti-
rilmasi i¢in hepimizin iizerine diigen sorumluluklar bulunmaktadr.
Bunlarin gereklerini yerine getirdigimiz takdirde, arabuluculugun
toplumsal barisi tesis eden 6nemli bir uyusmazhk ¢6ziim yontemi

haline gelecegine inaniyorum.

Katilimlarmiz icin tesekkiir ediyor, hepinize saghkli ve basaril bir

giin diliyorum.
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Av. Arb. Pelin Yiicel’in Konugmasi

Adalet Bakanlgi Hukuk Isleri Genel Miidiiriimiiz Saymn Hakan
Oztatar, Ibn Haldun Universitesi Uyusmazlik Coziimii Uygulama ve
Arastirma Merkezi'nin Degerli Hocalary, Arabuluculuk Goniilliileri aile-

mizin degerli fertleri, cok kiymetli meslektaglarim,
Hepinizi saygu ile selamliyorum.

HUAK’1n 2013 yilinda hukuk diinyamiza girmesi ile birlikte, bi-
linmeyen ve yepyeni bir alana, basta o zamanki Daire Bagkanimiz Sa-
yin Hakan Oztatar’mn inanci, azmi ve gayretleri ile girilmisti. Bizler
dort yiiz civarinda ilk arabulucular olarak Sayin Genel Mudirimi-
ziin enerjisi ile yola ¢iktik ve su an sanirim elli bine yakin arabulucu
olarak azimle ¢alismaya devam etmekteyiz. Arabuluculugun tanin-
masinda, anlagilmasinda, yerlesmesinde elbette Adalet Bakanligimi-
zin, Hukuk Isleri Genel Miidiiriimiiziin ve Daire Bagkanliginin etkin
¢alismalar1 yaninda arabulucularin, arabuluculuk derneklerinin, ara-
buluculuk merkezlerinin ve tiniversitelerin de 6nemli katkilar1 bu-
lundugu tartismasizdir. Cok yol aldigimizi ifade edebilir, gurur du-
yabiliriz. Ancak yeterli mi, elbette yeterli degil.

Ibn Haldun Universitesi, Uyusmazlik Coziimii Uygulama ve
Aragtirma Merkezi'ni kurarak bu alanda akademik diinyaya 6rnek ol-
mustur. Sadece hukuk uyusmazliklarinda arabuluculuk uygulamala-
11 degil, kampiis arabuluculugu, sosyal arabuluculuk alanlarinda da
toplumsal barisa hizmet ettigini takdirle takip etmekteyiz. Ibn Hal-
dun Universitesi her zaman Dernegimizle de is birligi yapmakta, her
firsatta etkinliklerimize destek vermektedir. Merkezin degerli kadro-

larina da bu vesile ile tegekkiir ederim.

Universitelerimizde alternatif uyusmazlik ¢éziimleri konusun-

daki caligmalarin arttirilmasini, 6zellikle hukuk fakiiltelerinde bu
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alanin ana bilim dali olarak yer almasini, tiim bolimlerde uyusmazlik

¢oziimleri konusunda derslerin yer almasini diliyoruz.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunumuz, degi-
sen sartlar ve gelisen alanlarla birlikte dogan ihtiyaglara gore bir-
takim degisikliklere maruz kaldi. En son 28 Mart 2023 tarihinde
TBMM'de kabul edilen S Nisan 2023 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimnlanan 7445 sayil yasa ile de hukuk diinyamiza dava sart1 kap-
saminda 6nemli konular eklendi. 1 Eyliil 2023 tarihi ile birlikte yii-
riirliige giren, kira iliskilerinden, kat miilkiyetinden, komsuluk hak-
kindan ve ortakligin giderilmesinden kaynakli uyusmazliklarda dava
sart arabuluculuk diizenlemeleri ile birlikte biz arabulucular, uyus-
mazlik yasayan taraf asillerle daha fazla iletisimde olmaya bagladik.
Bunu 6nemli bir firsat olarak gérmekteyim. Gerek taraf asillerle ku-
rulmakta olan dogru iletigim, gerek taraf vekili meslektaglarimizla ku-
rulmakta olan is birligi sayesinde arabuluculugu daha da gelistirebilir
ve bu sayede hep birlikte kazanabiliriz. Arabuluculugu gercek felsefe-
si ile anlatmak, 6rnek uygulamalar yapmak, basarili olmak ve birlik-
te yol almak durumundayiz. Arabuluculuk kurumu igin ¢ok 6nem-
li bir déneme girdik. Bu dénemde, ¢ok iyi uygulamalar yaparak, yeni
alanlarda iistiin gayretler gostererek, 6rnek anlagmalara vesile olarak
meslegimizi yukarilara ¢ikarmaliyiz. Bu sebeple de birbirimize kat-
ki saglayacagimiz, birlikte 6grenip paylasacagimiz, fikir aligverisinde
bulunarak ortak akli bulabilecegimiz ve nihayetinde uygulama birli-
gi saglayabilecegimiz dernekler, merkezler biinyesinde yer almami-
zin gok kiymetli oldugunu diisiinmekteyim. Her firsatta bir araya ge-

lerek iletisimde kalmak ¢ok degerli.

Biz, Arabuluculuk Goéniillileri Dernegi, gururla ifade etmeli-
yim ki; en etkin, en ¢ok tiyeye sahip ve alana 6nemli katkilar1 bulu-
nan dernegiz. Cok degerli iiyelerimizden aldigimiz gii¢ ile dernek

olarak 2014 yilindan bu yana, arabuluculuk kurumunun gelismesi,
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arabuluculugun ruhuna ve felsefesine uygun olarak uyusmazliklarin
dostane ve barigcil yontemlerle, taraflarin dogru iletisim kurmalarina
ve uyusmazliklarini kendilerinin bulacagi ¢6ziim yontemleri ile son-
landirmalarina yardimei olabilmek adina bir¢ok panel, seminer, kon-
ferans, atdlye caligmasi yaptik ve yapmaya devam etmekteyiz. Ik te-
sekkiiriim, Dernegimizin neredeyse tiim etkinliklerinde yammizda olan

ve bu aksam da bizlerle olan Sayin Genel Miidiiriimiize.
Destek ve katkilar i¢in hocalarimiz Sayin Prof. Dr. Ali Yesilirmak a,
Sayin Prof. Dr. Oguz Atalay beye,
Sayin Dr. Ogr. Uyesi Ozlem Acar Unala,

Yonetim Kurulu Uyemiz ve etkinligin organizasyonunda bas aktor,

dostum Sayin Arb. Av. Cansev Turana,

Cok Degerli Uyemiz ve uygulamact hocamiz Sayin Arb. Av. Neri-

man Uygur Hamima,

Teknik destegi veren Ibn Haldun Universitesi ekibine, dernegimiz

adina tesekkiir ediyorum.

Tiim meslektaglarimi dernegimize iiye olmaya davet ediyor, bu ak-
sam vakit aywrarak katilim saglayan izleyicilere de verimli bir etkinlik ak-

sami diliyorum.

Tesekkiir ediyorum.
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Sayin Hukuk Isleri Genel Miidiirii
Hakan Oztatar'in Konugmast:

Ali Hocam ok tesekkiir ediyorum, herkesi saygiyla selamlyorum.
Oncelikle bu toplantimin diizenlenmesindeki katkilar: igin Ibn Haldun
Universitesine ve Arabuluculuk Goniilliileri Dernegimize cok tesekkiir
ediyorum. Ayrica bizleri ekranlari karsisinda izleyen arabulucu meslek-
taslarimiz ile sunumlaryla katk: verecek hocalarimiza ¢ok tesekkiir ediyo-
rum. Ali Yesilirmak Hocam da biraz 6nce bahsetti esasinda, ¢ok yakin
bir zamanda oldukga 6nemli bir giinii kutlayacagiz. Bunun da hazirhik-
larin1 yapiyoruz. Insallah 10. Yilinda Arabuluculuk konulu bir konfe-
rans diizenlemeyi planliyoruz. Ali Hocamin zaten bu isin en bagindan
beri 6zellikle de kanunun hazirlanmasinda ¢ok katkilar1 oldu. Biliyor-
sunuz ki, 14 Kasim 2013 bizim i¢in 6nemli bir tarih. Ciinkii o giin 1 si-
cil no’lu arabulucumuz sicile kaydoldu ve boylece artik arabuluculuk
yapma sansimiz dogmus oldu. 14 Kasim 2023 tarihinde 10. yilimiz:
tamamlayacagiz. Ben bu vesile ile 6ncelikle kisaca bu 10 y1lin muhase-
belestirmesini, hesaplagmasini yapmak istiyorum. Neredeydik nereye
geldik. Sonrasindaise Ali Hocamin da degindigi cok 6nemli bir konu
olan arabuluculugun kalitesinin artirilmasina iligkin goriislerimi ilete-

yim. Zira bu konuda biz de ¢aligmalarimizi yapmugtik.

14 Kasim 2013’te bagladik biliyorsunuz. Bu tarihte 4 uyusmazlik
geldi bize. 2014’e geldigimizde ise uyusmazlik say1sini1 200’e gikardik,
2015’te 1.200,2016'da 4.800,2017°de ise 27.000 uyusmazhga geldik.
Arabuluculuk i¢in bir milat olarak kabul ettigimiz 1.1.2018 tarihine
ulastik. Milat olarak kabul ediyoruz ¢iinkii dava sart1 arabuluculuk
olmasa bugiin arabuluculuk konusunda bunlar1 konusuyor olmaya-
cagimizi diigiiniiyorum. Bildiginiz tizere, 1.1.2018'de Is Hukuku'nda
arabuluculuk dava sart1 haline geldi ve o yil itibariyle de 340.000 ara-
buluculuk gerceklestirildi. 1.1.2019°da biliyorsunuz ticari davalar, 26
Temmuz 2020'de tiiketici uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk

kabul edildi.
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En sonunda yine ¢ok 6nemli bir tarih olan 1.9.2023’e geldik. Bu
tarih de bence ¢ok onemlidir. Ctinkii dort alan daha dava gart1 ara-
buluculugun kapsamina alindi. Ancak sunu biliniz ki, bu dért alan
kesinlikle ve kesinlikle 6ylesine se¢ilmis alanlar degildir. Bu alanla-
rin se¢iminde en az bir yil, iki y1l siiresince distiniildi ve bu alanla-
rin dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmasina karar verildi. Nedir
onlardan birincisi? Kira uyusmazhiklari. Neden? Ciinkii gordiigiiniiz
gibi aslinda benim s6ylememe bile gerek yok, su anda kira uyusmaz-
liklar1 toplumun en biiyiik sorunlarindan biri haline geldi. Kiraci ile
kiralayan arasindaki kavgalar, hepimizi ¢ok tiziiyor. Allah korusun,
maalesef 6liimle sonuglanacak kadar ciddi kavgalar, husumet ve do-
vils noktasina gelen, dolayisiyla toplumsal baris1 da artik ciddi se-
kilde zedeleyen bir hale geldi bu uyusmazliklar. Iste bunun igin kira
uyusmazliklarini dava gart1 arabuluculuk kapsamina alarak, bunlarin

baris¢il bir sekilde ¢oziimlenmesi hedeflendi.

Dava sart1 kapsamina alinan uyusmazlik konularindan ikincisi
olarak kat miilkiyeti se¢ildi. Bunun segilmesinin amac da biliyorsu-
nuz komsuluk. Yani nedir kat miilkiyeti? Ben hep 6rnek veriyorum;
10. katta asansoérden iniyorsunuz, 6. katta hig sevmediginiz bir kom-
su o asansore biniyor ve siz 6. kattan son kata kadar onunla birlikte
inmek zorundasiniz. Bagka bir ¢areniz yok, yiiz yiize bakiyorsunuz
ama onunla husumetlisiniz. Ger¢ekten 6nemli bir aland1 kat miilki-
yeti de. Yani komsularin kavga etmemesi, toplumsal barig anlamin-

da 6nemliydi.

Ugiincii olarak sectigimiz alan da komsuluk hukukuydu. Neden
bu alani segtigimizi de sdyleyeyim; 6zellikle koy yerlerinde efendim
dut agacin benim tarafima gecti, yok efendim ¢alin bu tarafa geldi vb.
nedenlerle sorun yasanryor. Koy yerindeki insanlar i¢in bu kiigiik so-
runlar ¢ok ciddi kavgalara doniisebiliyor. Allah korusun iste goriiyor-

sunuz S kisi 6 kisinin vefatina sebep olacak olaylara kadar gidiyordu.
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En son olarak da ortakligin giderilmesi secildi. Bu da bilingli ola-
rak yapilan bir se¢cimdi. Burada akrabalar arasindaki sorunlarin barig-

cil sekilde ¢6ziimlenmesi amagland.

Sonug olarak, esasinda 1.9.2023 tarihinde secilen alanlar tama-
men bilingli bir se¢imdir. Toplumumuzun diregi olan toplumun ya-
samasi icin sosyal iligkilerin devam ettigi insanlarin bazen giinlerce
bazen aylarca bazen yillarca birbirinin ytiziine bakmak zorunda ol-
dugu toplumsal iligkiler segilmistir. Bunun devletimiz igin de toplu-
mumuz i¢in de ¢ok 6nemli oldugunu disiiniiyoruz. Ayrica bu segilen
alanlarla birlikte esasinda arabuluculuk miiessesesi bir anlamda devir
atlamigtir. Sanki sadece Iy Hukuku'nda faydali olacakmus gibi bir alg1
olusan arabuluculuk, toplumsal iligkilerin gobegine girmis ve artik
komsuluk hukuku gibi kira gibi ortakligin gidermesi gibi kat miilkiye-
ti gibi alanlarda da faydali olacagini gostermeye baglamistir. Boylelik-
le bir bagka bir degisime dogru yol almugtir. Tabi biz bu siirecte su ana
kadar geldigimiz noktada 4.850.000’e yakin arabuluculuk bagvuru-
su aldik. Bu yil itibariyle artik 5.000.000 arabuluculuk bagvurusu ali-
yoruz. Bu anlamda tecriibelendigimizi s6yleyebiliriz. Bunun da yak-
lagik olarak 3.000.000’a yakini anlagma ile sonuglaniyor. Bu yil dava
sart1 arabuluculugu getirirken ki amacimizi da gergeklestirdik. Ciin-
kit dava sart1 arabuluculuktaki amacimiz suydu; ihtiyari arabuluculuk
gelissin, taraflar arabulucuya gitsin ve sorunlarini arabuluculukta ¢6z-
stnler. Bu yil su ana kadar 1.000.000 arabuluculuk bagvurusu oldu.
Y1l1 1.200.000 ile 1.300.000 arasinda bitirecegiz. Bu 1.000.000 uyus-
mazligin- bunu ¢ok iyi anlamamiz ve anlatmamiz lazim- 560.000’i ar-
kadaslar ihtiyari arabuluculuktur. Yani 1.000.000 uyusmazhk gelmis
bu yil -2023 i¢in konuguyorum- bunlarin 560.000’i ihtiyari arabulu-
culuk. Yani iki tarafin anlagarak bir arabulucuya gitmesi ve orada an-
lastig1 uyusmazlik sayis1 560.000°dir. Peki ne demektir bu? Arabu-
luculuk bagvurularmmizin % SS- % 56’1 ihtiyari arabuluculuk, %44’i

ya da %45’i dava sart1 arabuluculuk. Yani artik ihtiyari arabuluculuk,
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dava sart1 arabuluculugu ge¢mis durumda, bu daha da gelisecek. Ya-
kinda goreceksiniz ki, dava sart1 arabuluculuk sayis1 daha da azala-
cak. Ihtiyari arabuluculuk bizi sevindiren bir gelisme. Ciinkii amaci-

miz buydu, toplum tarafindan bunun bilinmesiydi.

Bir diger amag da is yiikiiniin azaltilmasrydi. Bu noktadan bakti-
gimizda da, biliyorsunuz kira davalari bir 6rnek oldu. Neden? Gegen
yil itibariyle istatistiklere bakarsaniz Tiirkiye'deki kira davalarin sayi-
s145.000. Tum Tirkiye'deki dava sayisina bakin 1 Eylil tarihine ka-
dar sulh hukuk mahkemelerinde agilan dava sayisi kiralarda 160.000
ve yeni acilan dava sayis1 135.000 agustos aymna kadar. Peki agustos
ayinda agilan sadece sulh hukukta dava sayis1 kirada 21.000. Su anda
biz dava sart1 arabuluculugu 1.9.2023 tarihinde baglattik. Heniiz 53
gilin gegti. 53 giinde agilan dava sayis1 S300 yani 35.000 ile 40.000
arasinda agilacak olan dava sayisini su anda 5300’ diigiirmiis durum-
dayiz. Sunu soyleyebiliriz; su anda ikinci ay1 neredeyse tamamlaya-
cagiz ve %70-%80 oraninda bu anlamda bir bagari var ve dosya sayisi
giderek azaliyor. Sizlere Is Hukuku'ndan 6rnek vereyim. Eger 2018
yilinda dava sart1 arabuluculuk gelmeseydi neler olacagini diisiine-
lim. I3 Hukuku'nda 2017 yilindaki dava sayimiz 270.000. 2022 yi-
lina bakarsaniz Is Hukuku'nda agilan dava sayist 220.000. Yani dava
say1s1 270.000°den 220.000 inmis. Peki yuzde ka¢ inmis? %20 ora-
ninda agag1 indirmis géziikiiyor. Peki diyorsunuz ki Is Hukuku'nda
basarimiz % 60. Nasil oluyor? Simdi biz 2018 yilinda ne yasadik? 2
yil boyunca bir pandemi siireci yasadik. Peki pandemi siirecindeki
is davalar1 isten ¢ikarma dosyalar1 nerede? Bu birincisi, ikinci kisim-
da ne oldu? 6 ayla bir yila yakin isten ¢ikarmalar yasaklandi. Peki is-
ten ¢ikarma yasaklandi ama insanlar isten ¢ikarildi buna ragmen, ih-
tilaf ¢ikti, uyusmazlik ¢ikti. Bu dosyalar nerede, yok. Peki tigiinci
olarak bakalim, ekonomik kriz 45.000 olan kira davasini sekiz ayda
160.000 yapmus yani dort kat artmis. Peki buradaki ekonomik du-

rumumuzdaki sorunlara ragmen Is Hukuku'ndaki dosya sayist niye
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270.000’den 220.000% inmis? Buradaki dosyalar nerede? O da belli
degil. Peki bunlar1 soyutlayabilirsiniz. Ben size somut bir rakam soy-
leyeyim. 1 Ocak itibariyle biliyorsunuz EYT sistemi geldi. Peki su
ana kadar EYT’li olan kag kisi oldu? 2.000.000’a yakin insan EYT’li
oldu. Toplamda da 2 y1l igerisinde 4.000.000a yakin insanin EYT"yi
kullanacagim diisiintiyoruz. 2.000.000 insanin %10 unun ihtilaf yaga-
yabilecegi diistiniiliirse ki, ben %90 demiyorum sadece %10’u ihtilaf
yagamis olsaydi, kag bin dosya gelirdi? 200.000 dosya Is Hukuku'nda
su anda mahkemeleri kilitlemisti ve su an da is mahkemeleri yakla-
sik 1.000.000 dosyayla kars: karsiya kalmisti. Bunlarin tamami bu
4 yillik stiregte yasandi. Ama buna ragmen arabuluculuk sayesinde
270.00071 220.000°e disiirdiigiimiiz gibi su anda is mahkemelerinde
bir sikint1 yok. Bunu nigin anlatiyorum? Biz 4 yillik siirecte bir an-
lamda Is Hukuku'nda hig rahat yiizii gérmedik. Pandemi siireci, isten
¢tkma yasaklari, ekonomik durumlar ve EYT ile birlikte butiin bun-
lara ragmen arabuluculuk sayesinde is davalar1 % 20 azaldi, hem de

olasi artig1 azaltti.

Biz ashinda kira davasinda geciktik. Bence bir y1l 6nce kira da-
valarinda arabuluculuk gelmeliydi. Peki kira uyusmazliklarma su
an nasil gidiyoruz? Hamdolsun her yerden, sizler de duyuyorsu-
nuz, anlagma haberleri geliyor. Insanlar gercekten anlagmak istiyor.
Bu anlamda ilk basta s6yle bir kriz yasadik; %25 meselesi bunu da
agiklamak zorundayim. Bakanimiz da agikladi. Bu %25 meselesi bi-
liyorsunuz neyle ilgili? Kiracryla-kiralayan arasinda bir uyusmazlik
ciktiginda mahkeme veya tahkime gittiklerinde verilen kararla ilgili.
Taraflar anlagiyorsa ve uzlagiyorsa bu diizenleme onlar1 baglayan bir
sey degil. Tek tarafli olarak kiralayana %25’ten daha fazla artig yapi-
lamayacagina iligkin bir baglamaydi. Ben o konulara girmeyecegim.
Hukuki olarak bunu kabul edersiniz, farkl: goriisler olur. Ama benim
tziilldagiim taraf su ki, arabuluculugun mantig ile ilgili sorun yasa-

digimmiz1 disstiniiyorum. Ali Hocam bunu daha iyi biliyor diinyay da
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gordii. Biz arabuluculugu ne diye anlattik? Dostane ¢6ziim yontemi-
dir arabuluculuk. Arabuluculuk bir yargilama degildi ki, bir tahkim
de degildir. Biz eger yargilama dersek, tahkim dersek arabuluculu-
gu sadece bir sonuca endeksleriz. Davanin kabuli, reddi veya kismen
kabul-kismen reddi. Ama arabuluculugun biyiisii neydi? Yiizler-
ce, binlerce farkli ¢6ziimii biz kendimiz bulabilirdik. Béyleydi, boy-
le anlattik. Bunun %25’le de alakasi yoktu, %50 ile de alakas: yoktu,
emredici hitkiimlerle de alakas: yoktu. Taraflarin kazan-kazan pren-
sibi geregince kendi kararlarin1 kendi vermesiyle ilgili bir konuydu.
Ben size simdi mesela arabuluculuk yapilan iki tane 6rnek vereyim.
Bulmaca gibi burada %25’i bulun diyeyim, bulun bakalim %25 ne-
redeymis. Bu 6rnegi Rize'de yasadik. Rize'de kiracinin tahliye iste-
mi ile arabulucuya geliyorlar ama aslinda kiralayan da kirac1. Yani ki-
ralayanin tek bir evi var ve diyor ki, “kiralar ¢ok yiikseldi. Ben artik
bu sekilde kirada oturamryorum. Ey kiraci sen benim evimden ¢ik.
Ben kendi evime ge¢mek istiyorum”. Mantikli bir talep. Arabulucu-
ya geliyorlar. Kiraci da diyor ki, “tamam da benim ¢ocugum engelli
ve yakinda bir okulda okuyor. Bu okula yeni kayit yaptirdim. Ben bu-
radan ¢tkamam. Ciinkii gocugumun en az bir y1l bu okulda okumasi
gerekir. Ama benim ekonomik durumum daha iyi diyor”. Bu durum-
da soyle bir anlagma yapryorlar. Mevcut kiraci, kiralayanin ev kirasini
6demek karsiliginda kiralananda oturmaya devam ediyor. Yani kiraci
tahliyesi talep edilen kiralayana ait evde oturuyor, kiralayan da kendi
kiraladig1 evde oturmaya devam ediyor ama kirac1 kiralayanin kirasi-
n1 ona 6diiyor. $Simdi burada % 25 nerede, bulabilir misiniz bana bu-
rada % 25’i? Boyle bir seye bizim ihtiyacimiz var m1? Bu dostane bir
¢Oziim yontemi, taraflar kendi ¢6ziimiini bulmus. Yine bir diger or-
nek de Istanbul'da evi olan Adana'da oturan bir kiralayan kiracrya “ki-
zim Universiteyi kazandi, kizim orada oturacak, ¢ik” diyor. Kiraci da
“ben bu evden ¢tkamam yani su anda hem ev bulmam zor hem diger
imkanlarimiz zor. Ama kizinizin yurt bulmasi konusunda yardimei

olayim ve hatta daha sonraki siiregte de yurt parasini ben 6deyeyim”
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diyor. Arabulucuda su sekilde anlagiyorlar; siirecin sonunda kiraci
yine kiraladig1 evde kalmaya devam ediyor, kizin yurt parasini kira-
c1 6diiyor. Simdi burada % 25 nerede var, bizi neden ilgilendiriyor?
Taraflarin tasarruf etme yetkilerinin olmasi bizim i¢in 6nemli. Taraf-
lar tasarruf ettikten sonra arabuluculugun dostane bir ¢6ziim yonte-
mi oldugunu soylityoruz. Arabuluculuk ne tahkimdir ne yargilama-
dir. Arabuluculugun biiyiisiinii bozmayalim. Arabuluculuk, binlerce
¢oziim yontemini kendisi bulabilecek bir siiregtir. I Hukuku'nda hep
anlattik, is¢i isten ¢tkmig torunun ise alinmasi kargiiginda anlagma
yapmus. Bu bizi neden ilgilendirir? Iste cok sevdigi bir arabast var-
mis Chevrolet 1975. Kidem tazminati karsiliginda onu almus. Bizi ne
ilgilendirir taraflarin tasarruf yetkileri oldugu konudur. Liitfen ara-
buluculugu yargilamaya ve tahkime benzetmeye ¢alismayalim. Belki
uzmanlik egitimleri verirken yanls anlagilmis olabilir. Biz taraflarin
konuyu anlamas: i¢in, arabulucularin da taraflar1 anlayabilmesi igin
uzmanlik egitimleri verdik yoksa yargilamada ¢ikan sonucu tarafla-
ra dayatmak gibi bir durum arabuluculugun mantiginda olamaz. Ta-

raflar kazan-kazan prensibi geregince istedikleri kararlar1 verebilirler.

Ikinci olarak bu konudaki yanls anlagmalardan en énemli biri-
si de -gerci cok degerli Oguz Atalay Hocam anlatacak- icra edilebilir-
lik konusudur. Bu konu hep sorulmaktadir. Sanki her arabuluculuk
anlagmasinin sonucunda icra edilebilirlik serhi alinmaliymus gibi di-
suniilmektedir. Gegen sene bizim yaptigimiz 800.000 arabuluculuk-
tan icra edilebilirlik serhi alma; istatistiklere bakarsaniz 800.000 dos-
yadan en fazla 5.000°dir. Taraflar kendi kararlarini kendileri vermis.
Neden icra edilebilirlik serhi alsinlar? Ornegin, ortakligin giderilme-
sinde taraflar anlagmus, icra edilebilirlik serhi bir sey almamiz falan
gerek yoktur. Biz bu kanun gelmeden 6nce 500 tane ortakligin gide-
rilmesini anlagmaya ¢oztimledik. Kanun'da bir icra edilebilirlik ser-
hi alma imké&ni bile yoktu. Taraflar tapuya gidip, devirleri birbirleri-

ne yaptilar ve ne oldu? Taraflar ¢ok rahatlikla anlagtilar. $imdi yeni
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gelen arabulucularimizda en biiyiik sikinti olarak gordiigiim konu da
budur. Kendileri bir hakim gibi davranmaya caligtyorlar. Ortakligin
giderilmesinde mesela 30 kisi gelmis, bir kisi anlagmryor. Arabulucu
kapatiyor niye kapatiyorsun? Soruldugunda “bir kisi anlasmryor” di-
yor. Oyle bir sey yok ki burasi yargilama degil. Tamam o bir kisi an-
lagmryor ama $ kisi belki i¢inde anlagacak, kismi anlagsma yapacak,
biri birine hissesini devredecek, digeri digerinin hissesini devralacak.

Bu bizi ilgilendiren bir mesele degil.

Diger konu ise ben tebligat1 nasil yapacagim? Tebligati biz ne za-
man anlattik? Siz hikim misiniz? Ben asliye ceza hakimligi yaptim
tebligat ¢ikarryordum %50 insan geliyordu, %50 zorla getirme ¢iki-
yordum. Ama bakin bugiin arabuluculukta bizim taraflara ulagma
oranimiz %90. Bunun sebebi SMS, WhatsApp, telefon gibi her tiirlia
iletisim vasitasini kullanmamiz. Avrupa'da akrabalarimiz var. Bugiin
o akrabalarimizin hepsi bir WhatsApp kadar yakin WhatsApp’a me-
saj atarsiniz ok rahatlikla taraflar size doner. Mali ve miilk varsa rahat
olun herkes size doner. Mesela maliniz var satis yapilacak diye, su ya-
pilacak diye, ¢ok rahatlikla donerler. Sunu anlatmaya ¢alistyorum bi-
zim stirecimiz esnek, bir yargilama siireci degil. Liitfen arabulucu ola-
rak kendinizi korumaya alip ben davetiyemi gonderirim. Gelirse gelir
gelmezse gelmez diye diisiinmeyin. Boyle bir arabuluculuk istemiyo-
ruz. Zaten buna 28 giinde yetmez. Biz ne dedik her tiirlii iletigim va-
sitas1 kullanacagz, taraflara ulasacagiz, onlar1 ¢agiracagiz ve siireci ne
yapaca@iz onlarla birlikte yiiriitecegiz. Bu konular net ve agik. Ama
bakin hep ne soylityoruz arabuluculugu salt hukuksal bir konu ola-
rak gérmeyin. Bu bir toplumsal baris projesi liitfen buna dikkat edin.
Biz ilkokullarda biliyorsunuz, akran arabuluculugu yapiyoruz. Bunu
her yerde soylityorum. Cocuklar arasinda kavgalar: o akran arabulu-
cular bizim arabulucular gibi ¢6ziiyorlar. Gegen sene Manisa'da 130
tane uyusmazhigi 130°’da 130 yapmuslar. Cocuklar bizden daha basa-

ril 130’u anlagtirmuglar. Sosyal arabuluculuk, genglik arabuluculugu
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var. Yarin ingallah kéy arabuluculugu, apartman arabuluculugu, ma-
halle arabuluculugu olacak. Bunlar hukuksal meseleler ve ceza mese-
leleri degil. Taraflar arasindaki kirginliklar, kiiskiinliikler, birbirlerini
yanlis anlagilmalar. Bunun amaci, toplumda bir degisim yaratmaktr.
Biz hep sunu soyliiyoruz mahkeme en son caredir, dava en son ¢are-
dir. Once taraflarin kendi kararlarini kendileri vermeleri gerekir. Peki
arabulucunun tahkimden veya davadan en biiyiik farki ne dedigimiz-
de “taraflarin kendi kararlarin1 kendileri vermeleridir” diyoruz. Biz
2013’te bu ise baslarken arabuluculuk diinyada gelisecek Tiirkiye'de
gelisecek dedik. Ciinkii insanlik gelisiyor, insanlar sunu isteyecek be-
nim sorunum, benim konum, benim davam, benim uyusmazhigim;
karg: taraf da diyecek benim uyusmazhigim, benim davam. Bu uyus-
mazhig1 en iyi taraflar bilir. Bu uyusmazlik konusunda en ¢ok s6z hak-
ki taraflara aittir. Bu uyusmazlik konusunda yine en iyi karar taraf-
lar verir. Hikim dedigimiz kisi, taraflarin sorunu ¢6zmediginde ey
hékim biz iki taraf oturduk sorunumuzu ¢6zemedik seni tist akil ola-
rak kabul ediyoruz, buyur senin verdigin karara raziyiz, iist akil ola-
rak al bu sorunu ¢6z. Hakim sizin sorununuzu ¢6zerken empati ya-
pamaz, sizin yerinize gecemez, sizin yerinize o karar1 veremez. O
adaletli olduguna dair bir karar verecektir ama bakin arabulucunun
fark: taraflarin kendi kararlarinin kendi vermesidir. Yani ben buna
“Kendi uyusmazhginizin kendi hakimi olun” diyorum. Bu ¢ok biiyiik
bir imkandir. Modern diinyanin en biiyiik adaletidir, en biiyiik im-
kanidir, insanlara verilen en biiytik haktir. Ben 6nce bu hakkimi ken-
dim kullanmak, 6nce kendi sorunumu kendim ¢6zmek isterim. Ciin-
kit bu sonugta benim kararim, buna da bu anlamda razi olacak benim.
Ama ben ¢6zemezsem elbette ki mahkemeler de orada duruyor. Hig-
bir mahkeme de kapanmiyor rahat olun arkadaglar. Ama insanlara bu
hakki verelim ve en 6nemlisi de toplumsal barisa katki saglayalim. Ba-
kin kiraci-kiralayan uyusmazhgi nereye geldi gordiik ama insallah bir
iki ay i¢erisinde ben inanryorum ki; bu arabulucularin sayesinde hem

uyusmazhklar azalacak hem de bu anlamda baktigimizda toplumsal
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barig anlaminda uyusmazliklar ingallah azalacaktir. 4 yildir ki ham-
dolsun isci-ig veren arasinda nasil ki kavga duymadiysaniz, yakin za-
manda kiralayana ve kiraciya da dokunacagiz. Ben de inaniyorum ki
bu insanlar da artik kavgadan yoruldu, anlagmak istiyorlar. Ingallah
bu imkan1 da biz verecegiz. Uzun konusuyorum, Hocam kusura bak-
maymn, Ali Hocam ben burada artik keseyim, yoksa daha da uzatirsam
higbir hocamiz konusamayacak. Bu programin diizenlemesinde Ali Ho-
cama, Oguz Hocama ¢ok degerli diger hocalarimiza ok tesekkiir ediyo-
rum. Arabuluculuk ruhunu arabuluculuktan ayirmayin, ruhu giderse
arabuluculuk kalmaz. Bu bir tahkim degil litfen yargilama yapmaya
¢alismayin. Bunu yarginin igine sokmaya ¢aligmayin zaten tahkimi-
miz var. Oyle olsa tahkim yapariz. Liitfen dostane ¢6ziim ydntemini
dostane ¢6ziim yontemini i¢inde degerlendirin, yarginin iginde de-
gerlendirmeyin arkadaslar. Ben hepinize ¢ok tesekkiir ediyorum, ¢ok sag
olun. Hepinize iyi aksamlar diliyorum, Insallah faydali bir toplant ola-

caktir. Hocam yeniden herkesin emegine saglik tesekkiirler.






Tiirk Bor¢lar Kanunu Cergevesinde
Kira Sozlesmeleri

Dr. Ogr. Uyesi Ozlem Acar Unal

Kira s6zlesmesinin tanimi TBK md. 299 hitkmiinde diizenlen-
mistir. Buna gore “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilma-
sint veya kullanmayla birlikte ondan yararlamlmasim kiractya birak-
may, kiracimin da buna karglik kararlastirilan kira bedelini odemeyi

ustlendigi sozlesmedir.”

Kirasozlegsmesineiligkin diizenlemeler, Ttirk Bor¢lar Kanunu'nda
md. 299-378 hiikiimleri arasinda yer almaktadir. TBK md. 299-388
hiikiimleri, kira sozlesmesine iliskin genel diizenlemeler icermekte-
dir. Bu gercevede, olagan (adi) kira sézlesmesinde TBK md. 299-388
hitkiimleri uygulanmaktadir. TBK md. 339-356 hitkiimleri konut ve
catili igyeri kiralarina 6zel diizenlemelerdir. Konut ve catili igyeri ki-
ralarina iligkin hitkimlerin uygulama alan1 TBK md. 339 hitkmiinde
yer almaktadir. S6z konusu hitkiim kapsaminda, niteligi geregi gegici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireli kiralan-
malarinda konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin diizenlemeler uygu-
lanmayacak ve genel hitkiimler (TBK md. 299-388) uygulama alani
bulacaktir. Belirtmek gerekir ki, TBK'da konut ve ¢atili isyeri kirala-
rina iligkin 6zel bir diizenleme bulunmamasi halinde kira s6zlegme-
sine iligkin genel hitkiimlerden yararlanilacaktir. TBK md. 357-378

hiikiimleri ise iiriin (hasilat) kirasi sézlesmesini diizenlemektedir.
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TBK’da konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine 6zgii sona erme
sebepleri bildirim yoluyla sona erme ve dava yoluyla sona erme ola-
rak iki sekilde diizenlenmistir. Bildirim yoluyla sona erme TBK md.
347 hitkmiinde yer almaktadir. Buna gore:

“Konut ve ¢atili igyeri kiralarmnda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once
bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kogullarla bir
yil igin uzatilmg sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. An-
cak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu
stireyi izleyen her uzama yilhmin bitiminden en az ii¢ ay
once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kira-
min baglangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere
gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler. Genel
hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlar-

da, kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.”

Hitkmiin ilk fikrasinda, belirli siireli sozlesmelerde kiracinin
en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadig takdirde s6zlesme-
nin ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilacagi diizenlenmistir.
Bu kapsamda, belirli kira sézlesmelerinde kira siiresi ne kadar olur-
sa olsun kira sézlesmesinin uzama siiresi bir yil olacaktir. Ornegin,
t¢ yillik bir kira sozlesmesinin TBK md. 347/f.1 hikmu ¢erceve-
sinde uzamasi halinde uzama siiresi bir yildir. Uzama siiresinin so-
nunda kirac1 sozlesmeyi sona erdirmezse ve kiraya verenden kay-
naklanan herhangi bir sona erme sebebi yoksa kira sozlesmesi yine
bir yil i¢in uzayacaktir. Belirtmek gerekir ki, belirli kira s6zlesmesi-
nin uzamasi halinde sozlesme belirsiz siireliye donmez, belirli stire-

li olmaya devam eder. Dolayisiyla belirli siireli konut ve gatili igyeri
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kira s6zlesmelerinin uzamasi, sozlesmenin kendiliginden belirsiz sii-
reli sozlesmeye donmesi sonucunu yaratmaz. Nitekim Yargitay 3.
HD’nin, E.2017/2914,K.2017/13808, T. 12.10.2017 say1ili kararin-
da bu husus su sekilde ifade edilmistir:

“.. Taraflar arasinda imzalanan 01.06.2011 baglan-
gi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesinin varligr hu-
susunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Sozlesmenin 12.
maddesinde; taraflarin 6 ay evvelden yazili haber vere-
rek sozlesmeyi feshedebilecegi seklinde feshi ihbar siire-
si kararlagtirilmigtir. Davaci 12.06.2013 tarihinde dava
agmis, sozlesmedeki feshi ihbar siresi uyarinca 6 ay once-
sinden davaliya ihtar gondermistir. Buna gore mahkemece
isin esast incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi ge-

rekirken, konut ve catili isyerlerinde sozlesmenin uzamasi

halinde belirsiz siireli hale gelmeyecegi, sozlesmenin belirli

stireli oldugu dikkate alinmadan yazili sekilde karar veril-

mesi dogru olmamzs, bozmay: gerektirmistir” (Karar igin

bkz. www.kazanci.com.tr).

TBK md. 347 hitkmiindeki diizenleme uyarinca kiraya veren,
belirli stireli kira sozlegsmelerinde s6zlesmede belirlenen siirenin sona
ermesine dayanarak sozlesmeyi sona erdirememektedir. Ancak 6098
sayili TBK’nin yiirtirliige girmesiyle birlikte, kiraya verene belirli ko-
sullarin varlig1 halinde s6zlesmeyi herhangi bir gerekge gostermek-
sizin sona erdirme hakki taninmustir. Buna gore, kiraya veren belirli
bir siirenin gegmesi halinde ve bildirimde bulunmak kosuluyla kira
sozlesmesini gerekgesiz sona erdirebilecektir. Siirenin hesaplanma-
sinda ilk olarak sozlesmede belirlenen kira siiresi bitmelidir. Sozleg-
me siiresi bittikten sonra ise on yillik uzama siiresinin sona ermesi
gerekmektedir. On yillik uzama siiresi gegtikten sonra ise kiraya ve-

ren sozlesmeyi sona erdirmek igin bir uzama yili daha beklemelidir.
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Bu siirenin sonunda kira s6zlegsmesini sona erdirebilmekle birlikte en
az ii¢ ay 6nceden yazili bildirimde bulunmalidir. Ornegin, taraflar bir
yillik bir kira sozlesmesi akdetmislerse 6ncelikle bu siire gegecektir.
Ardindan TBK md. 347/£.1 hitkmii kapsaminda on uzama yil gece-
cektir. On uzama yilini siiresinin bitiminden itibaren takip eden uza-
ma yili sonunda kira sozlesmesi sona erdirilebilecek ancak en az ti¢
ay onceden kiraya veren kiraciya yazil bildirimde bulunacaktir. O
halde bir y1l olarak akdedilen bir kira s6zlesmesi, kira sozlesmenin
yapildigi tarihten itibaren 12 yil (1+10+1) sonra kiraya veren tara-
findan en az tig ay 6nce yazili bildirimde bulunularak sona erdirilebi-
lecektir. Bunun gibi ti¢ y1llik bir kira sozlesmesinde, kiraya veren kira
sozlesmesinin imzalandig: tarihten 14 yil (3+10+1) sonra sdzlesme-
yi gerekgesiz sona erdirebilecektir. Tekrar belirtmek isteriz ki, bu dii-
zenleme kiraya verene sozlesmeyi gerekgesiz sona erdirme imkani
vermektedir. Dolayisiyla, TBK'da yer alan diger sona erme sebepleri
varsa kiraya verenin o hitkiimler kapsaminda s6zlesmeyi sona erdir-

mesi her zaman mimkindir.

Belirsiz siireli kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan herhan-
gi bir gerekge gosterilmeden sona erdirilmesi ise TBK md. 347/£2
hitkmiinde diizenlenmisgtir. Belirli siireli kira sozlegsmesinden farkli
olarak, belirsiz siireli kira sozlesmesinin baglangicindan on yillik siire
gecmesi gerekmektedir. Bu siire gectikten sonra kiraya veren genel
hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilmektedir.
Genel hitkiimlere gore fesih bildirimi, tasinmaz ve taginir yapilar igin
TBK md. 329 hitkmiinde diizenlenmistir. TBK md. 329 hitkmiinde-

ki diizenlemeye gore:

“Taraflardan her biri, bir tagnmaza veya taspmr bir ya-
pwya iliskin kira sozlesmesini yerel ddette belirlenen kira
doneminin sonu icin veya boyle bir ddetin bulunmamasi
durumunda, alti aylik kira doneminin sonu igin, ug aylk

fesih bildirim suresine uyarak feshedebilir”
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O halde belirsiz siireli kira s6zlesmesinin baglangicindan itiba-
ren on yillik siire gectikten sonra en erken alt1 aylik donemin sonun-
da kira sozlesmesi sona erdirilebilecektir. Ancak bunun igin alt1 aylik
dénem sonundan ti¢ ay 6nce fesih bildiriminde bulunmak gereke-

cektir.

TBK'da diizenlenen konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii diger
bir sona erme bigimi, dava yoluyla sona ermedir. Kiraya verenden
kaynaklanan sebepler TBK md. 350-351 hiikiimlerinde diizenlenir-
ken, kiracidan kaynaklanan sebepler TBK md. 352 hitkmiinde di-
zenlenmigtir. Son dénemlerde, en ¢ok uyusmazlik ¢ikan konulardan
biri ise TBK md. 352/£.1 hitkmiinde yer alan tahliye taahhtitnamesi-

dir. S6z konusu diizenlemeye gore:

“Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya ve-
rene karsy, kiralanam belli bir tarihte bosaltmay: yazil
olarak iistlendigi hdlde bosaltmamigsa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay i¢inde icraya

basyurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir”

Gegerli bir tahliye taahhiitnamesinden s6z edebilmek i¢in 6nce-
likle yazili olmasi gerekmektedir. Tahliye taahhiitnamesinin adi yazi-
I sekilde yapilmasi yeterlidir. Bir diger kosul, kiralananin teslim edil-
mesinden sonraki bir tarihte diizenlenmis olmasidir. Bu kapsamda
kira s6zlesmesiyle ayni tarihli bir tahliye taahhiitnamesi gecerli olma-
yacaktir. Bir bagka kosul ise tahliye taahhiitnamesinde tahliye tarihi-
nin yazilmis olmasidir. Yargitay’da vermis oldugu kararlarda tahliye
tarihinin agik bir sekilde yazilmis olmasini aramaktadir. Konuyla ilgi-
li Yargitay 12. HD’nin E. 2020/1175, K. 2020/2309, T. 9.3.2020 sa-
yili karar su sekildedir:
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“... Somut olayda; taraflar arasinda 01.02.200S tarih-
li ve 01.05.2012 tarihli kira sozlesmeleri bulundugu, da-
vali tarafindan sozlesmelerdeki imzanin inkar edilmedigi,
01/05/2012 baslangi¢ tarihli sozlesmenin 1. maddesin-
de sozlesmenin, taraflar arasinda 01/02/200S tarihin-
de yapilmis olan kira sozlesmesinin kira siiresinin uzatil-
mast, yeni donem kira bedelinin belirlenmesi ve degisen
sartlara uyarlanmasi amactyla yapildigimn belirtildigi, S.
maddesinde “Kira siiresi 01.05.2012 tarihinden baslaya-

rak 3+2 yil olarak kararlastirilmis olup bu siirenin sonun-

da kiraci mecuru bosaltarak kiraya verene kayitsiz sartsiz

teslim edecektir.” seklinde taahhiidiin yer aldigi, daval-
nin 01/02/2008S tarihli kira sozlesmesine gore bu tarih-
ten itibaren kiralanan tasimmazda bulundugu, séz konu-
su taahhiidiin kira iligkisi devam ederken verilen tahliye
taahhiidii oldugu ancak taahiidiin belli bir tarihi icerme-
digi goriilmiistiir. Tahliye taahhiidiinde, tahliye tarihi bel-
li (agik ) bir sekilde yer almadigindan Tiirk Borclar Ka-
nununun 352. maddesinin aradigi anlamda bir tahliye
taahhiidiiniin varligindan bahsedilemez. O halde, ilk de-

rece mahkemesince belirtilen gerekge ile davanin reddine

ve Bolge Adliye Mahkemesince de istinaf basvurusunun
esastan reddine karar verilmesi gerekir” (Karar igin bkz.

www.kazanci.com.tr).

Tahliye taahhiidiine dayali tahliye davasinin mutlaka kiraya ve-
ren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya veren olmayan malikin bu
davay1 agma hakk: yoktur. Yargitay 6. HD'nin E. 2014/9368, K.
2014/1038S5, T. 25.9.2014 sayili kararina gore:
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“.. 6098 Sayili TBK.nun 352. maddesine gore; taah-

hiit nedenine dayali tahlive davasimin mutlaka kiraya ve-

ren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya veren durumunda

olmayan malikin dava hakk: yoktur.” (Karar igin bkz.

www.kazanci.com.tr)

Ancak belirtmek gerekir ki, kiralanan taginmazi edinen yeni ma-
lik, 6nceki malik ya da kiraya verenin halefi olacagindan eski malik

zamaninda verilmis olan tahliye taahhiidiine dayanarak dava acabilir.

Son zamanlarda ¢ok tartigmali olan bir diger husus ise aile konu-
tu niteligindeki taginmazlara iligkin olarak verilen tahliye taahhiidii-
diir. TMK md. 194/£.1 hitkmiinde

“Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikga, aile
konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konu-
tunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklar: si-

mirlayamaz”

diizenlemesi yer almaktadir. Ayni hitkmiiniin dérdiinci fikrasindaki

diizenlemeye gore:

“Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa,
sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacag bildi-
rimle sozlesmenin tarafi hdline gelir ve bildirimde bulu-

nan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”

Aile konutunun kiralanmasiyla ilgili TBK md. 349 hitkmiindeki

diizenleme ise su sekildedir:

“Aile konutu olarak kullamilmak tizere kiralanan
tasinmazlarda kiraci, esinin agik rizast olmadikga kira

sozlesmesini feshedemez. Bu rizamin alinmasi miimkiin
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olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermek-
ten kaginirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar ver-
mesini isteyebilir. Kiraci olmayan esin, kiraya verene
bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatini
kazanmasi hdlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarina bagl bir 6deme siiresini kiractya ve esine ayri

ayr1 bildirmek zorundadir”.

S6z konusu hitkiimler sebebiyle, kirac1 esin tek bagina tahliye ta-
ahhiidii vermesinin taahhiitnamenin gegerliligini etkileyip etkileme-
digi, diger esin rizasinin alimmasinin gerekip gerekmeyecegi tartisma-
lara sebep olmustur. Konuyla ilgili, yakin tarihli Antalya Bolge Adliye
Mahkemesi karari ise su sekildedir:

“..Davali vekili her ne kadar; takibe konu tahliye taah-
hiidiinii miivekkilinin esinin bilgisi ve rizast disinda im-
zaladigim ve aile konutu olduguna dair agtiklar: dava-
nin bekletici mesele yapilmadigin ileri siirmiis ise de, dava
dist esin Aile Mahkemesine aile konutu serhi verilmesi icin
basvurusunun icra takip tarihinden sonra oldugu anlagil-
maktadir. T.M.K.min 194. maddesinde, konutun eslerden
biri tarafindan kira ile saglanmus ise sozlesmenin tarafi ol-
mayan esin, kiralayana yapacag bildirimle sozlesmenin

tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. Bu durumda dava

konusu kiralananin aile konutu olmasi halinde dahi dava

disi es takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde bu-

lunmadigindan (dava dist esin bildirimi takip tarihinden

sonra) kira sozlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra taki-

binde haklhilik durumunun takip tarihi itibariyle degerlen-
dirilmesi gerektiginden mahkemece agilan davanin bekle-
tici mesele yapilmamas: da yerindedir.” (Antalya BAM,
6. HD,, E. 2022/1054, K. 2022/1010. T. 24.5.2022.

Karar igin bkz. www.lexpera.com.tr)
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Kararda da gorildugu tzere, yitksek mahkeme TMK md.
194/f.4 hitkmii kapsaminda kirac1 olmayan esin kiraya verene yapa-
cag1 bir bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelmesini aramakta ve
bu bildirimin takip tarihine kadar yapilmasi halinde yalnizca kiraci eg
tarafindan verilen tahliye taahhiitnamesinin gecerli olmayacagini ka-
bul etmektedir. Dolaysiyla yiiksek mahkemeye gore, bu bildirim ta-
kip tarihine kadar yapilmadig: takdirde kiraci esin tek bagina verdigi

tahliye taahhiitnamesi gecerli olacaktir.
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Soru-Cevap

Tahliye davas1 devam ederken kira tespit davasi agilabilir mi?

Evet bu soruya olumlu cevap veriyoruz. Mesela ihtiyag sebebiyle
tahliye davasi agtik, ihtiyag sebebiyle tahliye davasinda ihtiyacin zo-
runlu ve samimi olmasi gerekiyor ama bu noktada eg zamanli kira tes-
pitinin de talep edilmis olmasi bu ihtiyacin zorunlu ve samimi olma-

digin1 gostermiyor. Bu konudaki Yargitay kararlar: da ayni sekildedir.

10 yillik bir kira s6zlesmesi yapilmissa kira bedelinin tespiti
5 yildan sonra istenebilir mi? Yoksa 10 yil yilinda olmas1 mi1 bek-

lenmelidir?

Hayir boyle bir bekleme siiremiz yok. TBK md. 344 fikra 3 hiik-
mii diyor ki 5 y1l dolduktan sonra biz kira tespit davasini agabiliyoruz,
kira tespit talep edebiliyoruz. Dilerse s6zlesmemiz 7 yil olsun 10 yil

olsun fark etmiyor. Onemli olan S yillik siirenin dolmasidir.

Aile konutu kira sozlesmesi devam ederken yenilendiginde
yeni kira sozlesmesinde ve tahliye taahhiidiinde esin muvafakati

gerekli mi?

Eger ki sozlesmede buranin bir aile konutu oldugu belirtilmisse,
biz aile konutu oldugunu biliyorsak bana gére burada diger esin yani
taraf olmayan esin de ayni sekilde muvafakatini almamiz gerektigini

disiiniiyorum.

Kiracinin esinin, kiralayana bu konutun aile konutu oldugu

yoniinde bildirimi sekle bagli mi1?

Tiirk Medeni Kanunu md. 194 hitkmiine gore sekle bagh degiliz,
herhangi bir sekil kurali yok. Kanun koyucu bize bir sekil kural getir-

memis tabii ki ispat agisindan yazili olmasinda fayda vardr.
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Kiracinin Tiirk Borglar Kanunu md. 315’ gore temerriide
diismesinden itibaren kiralayanin kiray: feshetmesi icin bir siire

var m1? Bunu diledigi zaman kullanabilir mi?

TBK 315. madde kapsaminda kiracrya kiraya veren kira bede-
lini 6demediginde 30 giinliik bir siire verilir. Bu 30 giinliik siirede
bu ihtarnamede, bu soru herhalde ona yonelik, yani ihtarnamenin
icinde eger bu siire i¢inde 6denmezse kira sozlesmesinin feshedile-
cegini belirtmis olabiliriz. Eger bunu belirtmemigsek 30 giinliik sii-
rede 6demedigi takdirde o zaman feshe yonelik bir ihtarname daha
gondermemiz gerekmektedir. Eger soruda bahsedilen ihtarnamede
ayni zamanda sozlesmenin feshedilecegini de belirttik ondan sonra-
ki agamada acaba kiralananin tahliyesine yonelik agilacak bir davada-
ki siireden bahsediliyorsa eger orada kanun koyucu belli bir siireden
bahsetmemis. Ama tabi ki burada bizim sinirimiz diiriistlitk kurali ol-
malidir. Diriistlitk kurali kapsaminda uygun siire icerisinde boyle bir
talepte bulunmaliyiz. Hazir yeri gelmisken burada sunu da belirte-
yim, TBK md. 315 kapsaminda biz eger bir ihtarname gonderiyor-
sak kiraciya bizim bu ihtarnamede verdigimiz siireye dikkat etmemiz
gerekmektedir. Yani 30 giinden daha fazla bir siire verdiysek sirf ka-
nundaki 30 giin gegti diye tamamdir artik sézlesme feshedilmistir di-
yemiyoruz. Verdigimiz siireye riayet etmemiz gerekiyor 40 giinse 40
giin beklemek, 60 giinse 60 giinlikk beklemek gerekmektedir. Yargi-
tay kararlar1 kapsaminda da s6zlesmenin feshedilecegi ve bu kapsam-
da da kiralananin tahliyesinin talep edilecegini de belirtmis olmamiz

gerekiyor, Yargitay bunu arryor. Tesekkiir ederim.






Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Uyusmazliklarda Dava Sart1 Arabuluculuk

Av. Arb. Neriman Uygur

Tesekkiir ederim hocam, miisaadenizle bir ekran paylasimi yapmak
istiyorum. Ben de biitiin katilimcilara ve bu programi hazirlayan herke-

se tekrar tesekkiir ederim.

Genelde biz teori anlatmak istemiyoruz ama bazen de son bir ¢6-
ziim Onerisinde bulunabilmek icin bazi seyleri bilmemiz gerekiyor.
Sonrasinda belki taraflara son bir ¢6ziim 6nerisinde bulunacagiz ya
da anlagma yapilirken, anlagma metninin uygulanabilirligi konusun-

da da taraflar1 birazcik da olsa uyarabiliriz.

Kira Sézlesmelerden kaynakli dava sart1 arabuluculuk dedigimiz

zaman elimizde neler var, bundan baglayalim.

Bu davalar, kira bedelinin belirlenmesi ve uyarlanmasi davalarry-

la, tahliye davalar1 olmak tizere iki baglik altinda toplanur.

Bizim daha ¢ok isleyecegimiz konu; konut ve ¢at1 isyeri kiralar1

oldugu i¢in bu konudan devam etmek istiyorum.
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Kira bedelinin belirlenmesi ve uyarlamasi davalari;

Dava agma ve dava sart1 arabuluculuga bagvurma siirelerini ister-

seniz birlikte inceleyelim.

Dava agma siiresi yoniinden Borglar Kanunumuzun 344. Mad-

desi bize agik¢a yol ¢izmis durumdadr.

Endeks doneminde; taraflar sézlesmede artis yapilacagini dii-
zenlememis iseler, ikinci donemin baginda, devam eden her do-
nem baginda ne yapilabiliyor ne agilabiliyor. Dérdiincii yilin bagi da-
hil Taraflarin herhangi bir artis yapilacagina dair s6zlesmeye madde
koymamis olmalar1 gerekiyor. Yine bu siirelerde dava agilabilecegi-
ne gore yeni donem baglarinda kiraya veren dava arabuluculuga bas-

vuracaktir.

Ikinci ihtimal; taraflarca yeni dénemde artis yapilacagini belir-
lenmig ancak oran belirlenmemistir. Bu ihtimalde dava agma siiresi,
tigincii donem bittikten sonra yeni déonem baslangig siiresi bir ay
olup arabuluculuga da dénem baginda basvuracagiz son tutanagin
diizenlenmesinden itibaren de siireler islemeye gene devam ede-

cektir.

Endeks doneminden sonra ikinci donem dedigimiz hak ve nefa-
set donemimiz var. Kira sézlesmesinin baglangicindan itibaren S. y1-
lin sonu 6. yilin baginda agacagiz, arabuluculuga da dava agilacak do-
nem baginda bagvuracagiz ve dava a¢gma siiresi bu agamada duracak,
sonrasinda arabuluculuk son tutanag diizenledigimiz takdirde kalan
stirede de davamuz1 agacagiz. Uzamis dava siiresi dedigimiz ihtar sii-
resi i¢inde arabuluculuga basvuru, yazili bildirim yerine gegerse, di-
ger tarafin da siirece katlimu sart1 ile bildirim sartin1 dava agma siire-

si baglamadan ihtiyari arabuluculuga bagvurarak gergeklestirebiliriz.
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Yine erken dénemde dava sart: arabuluculuga bagvurdugunuzda
her iki tarafin imzasini tagryan arabuluculuk oturum tutanag da di-
zenlediyseniz bu da yazih bildirim kogullarini saglayacaktir. En koti

ihtimalle bu asamada dava sartini da yerine getirmis olacagiz.

Onceden arabuluculuga bagvurmayi ihtar sartinin yerine getiril-
mesi amaciyla kullanabilecegiz. Ancak burada 6nemli olan mutlaka
diger taraf kiraci gelecek ve imzasini atacak, kira bedelinin artirilma-
sina iliskin bildirim, kiracrya imzasi karsihiginda yapilmus olacak yok-
sa salt ihtiyari arabuluculuga bagvurmak bize herhangi bir fayda sag-

layamayacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesi veya uyarlamasi davalarinda an-

lasma belgesinin icras1 nasil olacak;

Anlagma belgesiyle yeni donem kira bedeli i¢in oran olarak anla-
silmug ise heniiz borcun muaccel olmamasy, kira siiresinin iglememesi
nedeniyle icra edilebilir serhi alinamayacaktir. Kira tespit ve kira be-
delinin belirlemesi davalarinda da ne yapiliyor, mahkemece su do-
nemin bagindan itibaren su kira bedelinin su bedel olarak tespiti de-
niyor. O zaman biz de gene bu geg¢mise yonelik birikmis kiralar igin
ilamsiz icra takibi yapiyoruz. Yani burada anlagma belgesi yaptik, iler-
leyen dénem igin yeni bir kira bedeli belirledik burada icra edilebi-
lecek serhi alma ihtimalimiz de zorlasacak ¢iinkii muaccel bir alacak
islemis kira alacagi yok o zaman gene ilamsiz icra yoluyla biz takip
yapmak zorunda kalacagiz. Yani gelecege yonelik kira alacaklarinda
kira tespiti ve belirleme davalarinda uyarlama davalarinda 6rnek 13

icra emri gondermemiz de fayda var.

Kira bedelinin belirlenmesinde, anlagma 6ncesi bedeller soz
konusu ise yani gegmis donemden bahsediyoruz, dava agma siire-

sinin i¢inde arabuluculuga bagvurduk diyelim islemis toplam kira
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bedeli artis oranlar: olugan toplam miktar varsa ve bu anlagma bel-
gesine yazilirsa icra edilebilir serhi almak kaydiyla ilamlarin icra-
s1 yoluyla da icra takibi yapabilecegiz, ancak burada da yine su s6z
konusu ilamlarin icrasiyla takip yaptigimiz zaman ileride tahliye da-

Vvas1 agamayacagiz.

Temerriit nedeni ile dava agma imkanini saglamak istiyorsak, eli-
mizde sadece bir alacagin ilamli icra yolu ile tahsili 6deme emri gon-
dermedigimiz i¢in burada temerriide diisiirme sansimiz olmayacak.
Aslinda anlagma belgemize icra edilebilirlik bir serh almaktansa, 6r-
nek 13 6deme emri gondermenin bizim i¢in ¢ok daha faydali olacak

diye distintiyorum.
Kira bedelinin uyarlanmasi davasinda;

Dava, uyarlama sartlari var ise zaten her zaman agilabiliyor. Dava
sart1 arabuluculuga bagvuru da uyarlama davasi agacagimiz her za-

man miimbkiin olacak.
Tahliye davalarinda dava sart1 arabuluculuk;

Kiraya verenden kaynakli dava sebepleri ve dava agma siire-

leri;

Gereksinim nedeniyle yani bizim ihtiya¢ nedeniyle dedigimiz
tahliye davasi, yeniden inga ve imar nedeniyle tahliye davasi elimizde
var bu davalarda dava agma siireleri ayni zamana arabuluculuga bas-

vurma siiresidir.

Belirli stireli sozlegsmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6z-
lesmelerde de kiraya iligkin genel hitkiimlere gore ihtar donemine
ihtar bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyanarak belirlenecek tarih-

ten baglayarak bir ay i¢cinde dava agilacaktir. Yeni malikin gereksinimi
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nedeniyle tahliye davasinda da, yine edime tarihinden baglayarak bir
ay icinde durum kiraciya yazili bildirim koguluyla 6 ay sonra veya soz-
lesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay icinde dava agilabilecek-
tir. Dava gart1 arabuluculuga da bekleme siireleri sonunda bagvurula-
bilecektir. Belirtilen tahliye davalarinda dava agmak i¢in beklememiz
gereken siireler 6ngoriildiigiinden, daha 6nceden arabuluculuga bas-

vurmak ve dava sartim gergeklestirmek konusu tartigilmaktadir.
Bildirim yoluyla fesih;

On yillik uzama siiresinin sonrasindaki siireci Ozlem Hocamiz
anlatt1. Biz buna gene dava siiresinin uzamasi kismi yoniinden baka-
lim, kiraya veren en ge¢ davanin agilmasi igin 6ngériilen siirede dava
agacagina kiracrya yazili olarak bildirmis ise, dava agma siiresi bir kira
yili uzamis sayilir dava agma siiresinin uzamasi halinde donem sonu-
na kadar dava agilabilecegi gibi dava sart1 arabuluculuga da bagvuru-
labilecektir. Thtar yaptiysak dedigimiz gibi bir y1l iginde de zaten kira
dénemi sonuna kadar da 11 ayda bile 11 aydan 20 giin gegse bile ara-

buluculuga bagvurarak siireci baglatmis olacagiz.

Dava sart1 arabuluculuk i¢in bagvurma stiresi dersek; yine dava
agma siresi o6ncesi her iki tarafin ilk oturuma gelip ilk oturum tu-
tanaginin diizenlenmesinin saglanmasi, durumu degerlendirilerek
bildirim yerine ge¢mesi amaciyla bildirim siireleri iginde ihtiyari
arabuluculuk, dava sart1 arabuluculuk ise dava agma siiresi iginde ya-

pilacaktir.

Arabuluculuk siirecinin baglamasindan, sona ermesine kadar ge-
gen siire hepimizin bildigi {izere zaman agiminin ve hak siirenin he-
saplanmasinda dikkate alinmayacaktir. Bu da bizim igin bir avantaj

olusturuyor.
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Sozlesmede ihtar veya bildirim siiresi olarak daha uzun bir siire
belirlenmisse, kiraya veren sozlesmedeki bildirim siiresine uyacaktr,
yani bu bizim 6ngoériilen bir ay dncesi vesaire siirelerde kiraya veren
bunun i¢in iki ay gibi bir siire ti¢ ay gibi bir siire koyduysa Yargitay ka-
rarlarina gore kiraya veren bu siirelere uyarak bildirim yapacak ve da-

vasini agacaktir.

Temerriit nedeniyle akdin feshi ve tahliye davalarina baka-

lim;

Kiracinin temerriidii kiract muaccel olan kira bedelini veya yan
gider borcunu ifa etmedigi takdirde ona yazil olarak siire verip 6de-
meme durumunda sézlesmeyi feshedecegini kiraya veren bildirmek
zorunda, kiracrya verilecek siire en az on giin, konut ve gat1 is yerin-
de, is kiralarinda 30 giinden az olmayacak, burada gene yazili olarak

bildirimin yapilacagindan bahsediliyor.

Kiraci noterden teblig edilen ihtarname ile temerriide diismiise
veya icra takibiyle temerriide diismiis ancak kiraya verenin sulh hu-
kuk mahkemesinde akdin feshi ve mecurun tahliyesi davasi agmasi

gerekli ise arabuluculuk burada gene dava sarti olacaktir.

Icra takibi sonrasi temerriide diigen borglu kiraci yoniinden ise
itirazin iptali ve tahliye talepli dava bir yil icinde agilacak, noterden
teblig edilen ihtarname ile temerriide diismiis olan kirac1 yoniinden
temerritten sonra dava her zaman agilabiliyor, ama bunun i¢in de ol-

mas1 gereken makul siirede agilmasidir.
Iki hakli jhtar nedeni tahliye davasinda;

Kirac bir yildan kisa siireli kira sozlesmesinde yine kira siiresi
icinde bir y1l veya daha uzun siireli kira so6zlesmelerinde ise bir kira

yili veya bir kira yilin1 agan siire i¢inde kira bedelini 6demedigi igin
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kendisine yazili olarak iki hakli iftarda bulunmasina sebep olmugsa

kiraya veren gene tahliye davasi agabiliyor.

Kiraci icra takibiyle veya noterden ihtarname ile iki hakli ihta-
ra disirilebilir, burada iki ihtarin yazili olmasi sartin1 az 6nce soy-
lediginiz gibi ihtiyari arabuluculuga bagvurmak, belki ge¢ 6demeden
kaynakli bagvuru yapmak ve bu asamada bu kiralar1 6demedigine
dair bildirim yapmak da acaba ihtar yerine gececek mi, yazil bildi-
rim yerine gegecek mi? Yine kirac1 imzasiyla teyit edecegi igin gege-
cek diye diistintiyoruz. Yani burada taraflar sunu diistinecek mi acaba
ben noterden iglem yapmaktansa bir siirti masraf vermektense gidip

bir dava sart arabuluculuga da bunu halledeyim mi diyecekler.
Tahliye taahhiidii nedeniyle tahliye;

Kirac1 kendisine kiralananin tesliminden sonra, kiraya verene,
kiralanani belirli bir tarihte bogaltmayi yazih olarak tstlendigi halde
bosaltmamus ise, kiraya veren kira sozlegmesini bu tarihten baglaya-
rak bir ay i¢inde icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona er-
direbilir.

Icraya bagvurdu ise 6rnek 14 icra emri gdnderildi ve icra takibi-
ne itiraz sekli yargilamay1 gerektiriyorsa, yani imzaya itiraz etti, tarihe
itiraz etti ve dava bir yil icinde Sulh Hukuk Mahkemesinde agilacak,
bu siire i¢inde de yine 6nceden dava sart1 arabuluculuga bagvurula-

caktir.

Icra takibi yapilmadan dava agilmak isteniyorsa o zaman da yine,
kiracinin bogaltmay1 yazili olarak tistlendigi tarihten itibaren bir ay
icinde de dava sart1 arabuluculuga bagvurmak gerekiyor. Burada da

ne var dava sart1 yine arabuluculuk var.
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Ozetle belirtmek istedigim konu su; gerek birikmis kira borgla-
r1 gerekse kira tespiti davalarindan kaynakli arabuluculuga gittigimiz
zaman bizim icra edilebilirlik serhi almamiz, nerede, ne kadar gerek-
li; eger kira tespiti kararinin yerine gegecek bir anlagma yaptiysak, bu
anlagma ileriye yonelik etkili olacags i¢in biz Sulh Hukuk Mahkeme-
sine icra edilebilir serh igin gittigimiz zaman béyle bir serh alamaya-

cagiz ¢iinkii bu islemis, muaccel olmus bir alacak olmayacak.

Yine 6deme siiresi ge¢mis kira bedellerine iliskin bir anlagma
yaptigimiz zaman amacimiz, icra takibi yaparak kiraciy: temerriide
disinmek ve bu temerriit sonrasinda tahliye davas: agabilmek ola-
caktir. Elimizde icra edilebilir nitelikte kira alacagina iligkin bir belge
oldugu zaman benim tavsiyem ona icra bir serhi almaktansa 6rnek 13

ihtarli 6deme emri gondermek olmalidir.

[lams1z takip sekli ve itiraza tabi, yani icra edilebilirlik serhi almig
olsak bile buna gene 6rnek 13 gonderecegimiz igin ilamh takip sek-
linde olmayacaktir. Burada da icra edilebilir serhi almanin bir fayda-
s1 yok diye distiniiyorum. Yine tahliye davalarinda da icra edilebilir-
lik asamasinda nasil hareket etmemiz gerekiyor. Anlasma belgelerini
nasil diizenlememiz gerekiyor konusunda gelirsek; mahkemeye icra
edilebilirlik serhi gittigi zaman serh verecegi, icra dairesinin tahliye
edebilecegi sekilde diizenlemek gerekir. Su adresteki, su tarihli kira
sozlesmesi ile kiralanan taginmazin, su tarihte tahliyesi ve kiraya ve-
rene teslimi seklinde, ¢ok net ve agik olarak bir belirleme yapmak ge-
rekiyor diye diisiiniiyorum, ben gayet hizli gittim benim igin yeterli,

tesekkiir ederim.
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Soru-Cevap

Kira bedelinin belirlenmesine iligkin uyusmazlikta bagvuru-
cu kiralayan tereke temsilcisi ise arabuluculuk siirecinde terekeyi

temsil yetkisi olduguna dair belge almak gerekir mi?

Cevap: Tabi ki tereke temsilcisi olduguna dair belge almak ge-
rekir, ayrica bir de tereke temsilcisinin normal dava agma, icra taki-
bi yapma vesaire yetkisi var ancak arabuluculuk 6zel bir yetki oldugu
i¢in arabuluculuk goriismelerine katilma yoniinde de bir yetki alma-
s1 gerekir, ayrica gok onemli sayilacak islerden birinde, uyusmazlik-
ta tereke temsilcisi olacaksa ve imzalayacaksa mutlaka Sulh Hukuk
Mahkemesinden de anlagmanin igerigine dair de onay alinmas gere-

kir diye diistiniiyorum.

Ecrimisil Miidahalenin 6nlenmesi ve kal davasi i¢in arabulu-

culuk dava sart1 midir?

Cevap: Ecrimisil genelde kiraya benzetildigi icin (hesap sekli ki-
raya benzetildigi i¢in) ¢ok fazla soruluyor, ecrimisil haksiz isgal taz-
minati olarak degerlendiriliyor, hazine tasinmazi veya 3. kisiye ait ta-
sinmazin tizerinde tasarruf yetkisi ya da hukuki iligkiye dayanmadan
bir kiginin kullanmasindan kaynakli ama “hesap bir aylik kiraya ve-
rilseydi bu kirada kullansaydi ne olurdu” gibi hesaplama yapabiliyor
mahkemeler. Ancak dava sart1 degildir.

Kiraci vefat etmis, kira verenin haberi olmadan arabuluculu-
ga basvurmus, arabulucu olarak mirasgilar: taraf olarak ekleme-
li miyiz? Mirascilar konusunda kiraya verilen bu bilgilere biiroda

ulasabilir miyiz?

Cevap: Yargitay'in 1978 tarihinde Ictihadi Birlestirme Karar

var, 6len kisi hakkinda dava agilamaz, icra takibi yapilamaz, sonradan
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1slah yoluyla dahi tamamlanamaz, bu bagvuru bagtan sakat olarak ya-
pilmis bir bagvurudur. O yiizden de yeniden bagvurucu kiracy, kiraya
veren mirascilarini bulacak, tekrar bagvuru yapacak, biirodan kiraya
verenin mirasgilarin niifus kayitlarina ulasamiyoruz diye biliyorum,
sadece takbise mernis kayitlar1 agild, talep olursa bugiin konustu-

gum bir arabuluculuk biirosu yaz1 isleri miidiirii bilgi veriyor dedi.

Pencere yalitimi gibi zorunlu tadilat islerinin yapimi icin bas-
vuruda bulundugunda bunlara iligskin anlasma yapilirken nelere

dikkat etmek zorundadir?

Cevap: Kiraya veren kira siiresi i¢inde zorunlu harcamalar1 kira-
cinin oturmasina uygun bir sekilde bulundurma zorunlulugu cerge-
vesinde yapmak zorunda ve kiraci tarafindan bildirilir bildirilmez he-
men yapmali ancak yapilacak isleri net olarak belirlemek gerekiyor
yani ilerde icra edilebilecek sekilde, belki de yeni bir uyusmazligi ne-
den olmayacak sekilde yansitmak gerekiyor. Belirli siire iginde yapal-
madig1 takdirde kira bedelinde mahsup edilerek kiraci tarafindan da
yapilabilecegi seklinde de bir madde yazabiliriz. Daha da garanti ol-
sun istiyorsak bedeli belirlenebilir. 30 giin i¢inde yapilmadig: takdir-
de bedeli kiraya veren tahsil edilmesi seklinde bir madde koyulursa

bunu ¢ok daha saglama almis oluruz.

Taraflar kiracinin belirli bir siire sonra kirac1 oldugu taginma-
z1 satin alacag1 konusunda anlasirlarsa ve arabuluculuk tutanag:-
na satis bedelini 6deme kosullar1 yazilirsa bu durum TBK’daki ta-

sinmaz satis vaadi gibi degerlendirilebilir mi?

Cevap: Satis vaadi sozlesmelerinde noter huzurunda yapilir. Se-
kil sart1 vardir. Su agsamada arabuluculuk belgesi ile satis vaadi ya-
pamayz. IThtiyari arabuluculuk artik taginmazin devri ile sirli ayni
haklarda arabuluculuga elverisli hale gelmistir. O yiizden arabulucu-

luk anlagmasinda béyle bir devri planlayabiliriz ama bunun i¢in de
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satis vaadi olmayacak, ancak kiracinin hangi sartlarla satin alacag be-
lirlenmis olacaktir. Bu sebeple 6demelerin net olarak burada yazil-
mas! gerekiyor, 6deme giinlerinin yazilmasi gerekiyor ki ilerde icra

edilebilirlik anlaminda bir sikint1 yaganmasin.






Arabuluculuk Anlagmalarinin
Icra Edilebilirligi

Prof. Dr. Oguz Atalay

Bana bu firsat verildigi icin, bu toplantida emegi gecen herkese ¢ok
tesekkiir ediyorum. Ali Yesilirmak hocanin, icra edebilirlik serhi alinma
oranmint belirtmesinin sebebi, bu konunun uygulamada ne kadar yaygin
olduguyla orantili olarak, siireyi de ona gore ayarlamamu istedigi icidir
diye diisiiniiyorum. Ciinkii biz, insiyaki olarak kendimizi ders saatine en-
deksleyerek, konusmalarimizi boyle rahat yapiyoruz. Siireye riayet etme-

ye ¢alisacagim Sayin Bagkan.

Katilimcilardan gelen sorularin 6nemli bir boliimii, icra edilebi-
lirlik denetiminin igerigi ve ne olmasi gerektigine iliskindi. Ayrica bu
baglamda %25’lik artis konusundaki diizenlemenin, kamu diizenin-

den olup olmadig1 konusuna iligskin sorular da mevcuttu.

1. %25’in tizerinde kira bedeli artis1 kararlagtirilmasi duru-
munda, asan kismin hiikiimsiizliitkle muhal olmasindan
hareketle, siirecin sonunda taraflar anlagmaya varirlarsa

arabulucu bu tutanag: imzalayacak midir?

Sayin Genel Midiriimiiziin de belirttigi tizere arabuluculuk
temelde iki tarafin kendi ¢oziimiini tretmesidir. Arabuluculuk ne

ticiinct bir tarafin, ne bir arabulucunun, ne hikimin ne de hakemin
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miidahalesinin olmadig1 bir siirectir. Ayrica, arabuluculuk siireci
uyusmazhgn taraflar1 disinda bir karar verme mercii tarafindan veri-
lecek bir hiitkiimle sona erdirilebilecek bir siire¢ degildir. Dolayisiyla
taraflar sayet kanunda 6ngoriilen %25’lik sinirlamanin tizerinde bir
kira artigs1 konusunda mutabik kaldiklarinda, arabulucunun, emredici
bir diizenlemeye aykir1 olan (ve yaptirimi hiikiimsiizliik olan) bir hii-
kiim icerdiginden bahisle, anlagma tutanag diizenlemeyecegi ya da
imzalamayacag seklinde bir goriis bildirmesinin imkéani yoktur. An-
lagma belgesinde taraflar, tizerinde mutabik kaldiklari hususlari belir-
lerler, arabulucu da bu yonde anlagmaya varildigini tespit eder ve im-
zasini atar. Arabulucu hakem veya hakim degildir; bu sebeple hukuka

uygunluk denetimi yapamaz.

Arabuluculuga elverislilik denetimi ise farkhidir. Bilindigi tizere,
6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu 2. mad-

desinde

“Bu Kanun, yabancilik unsuru tagiyanlar da dahil olmak
iizere, ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebi-
lecekleri is veya islemlerden dogan o6zel hukuk uyusmaz-
liklarinin ¢oziimlenmesinde uygulanir. Su kadar ki, aile igi
siddet iddiasini igeren uyusmazliklar arabuluculuga elve-

rigli degildir.”

denilmek suretiyle ve taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edebile-
cekleri ig veya islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ara-

buluculuga tabi oldugu diizenlenmistir.

Arabulucu, kendisine tevdi edilen iste, taraflarin tizerinde ser-
bestge tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden dogan bir uyusmaz-
lik olup olmadigini tespit eder. Kira uyusmazliklarinin konusu ise
taraflarin tizerinde serbest tasarruf edebilecekleri bir istir. Kira soz-

lesmesindeki maddeler ya da kira s6zlesmesinin unsurlari konusunda
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ortaya ¢ikan bir uyusmazlik bitiiniiyle taraflarin tizerinde serbestce
anlagabilecekleri islerdendir. Dolayisiyla arabulucu bu testi gecen her
uyusmazhk konusunda taraf mutabakatlarini anlasma belgesine ge-
¢irmek ve bu tutanag diizenlemekle yikiimlidir. Kanaatimce bu-

rada bitytik bir problem yoktur; yani arabulucu bunu yapabilecektir.

Taraf vekillerinin katilmadigi, sadece taraflarin katildigi veya
ilam niteliginde belge olmayan durumlarda; taraflar icra edilebilirlik
karar1 almak isterse genellikle bu karar kiraya veren tarafindan alina-
caktir. Kiracy, kira bedelini rizasiyla 6demediginde ve bunun sonu-
cunda uyusmazlik ¢ikmasi durumunda, arabuluculuk anlagma bel-
gesinin bir icra takibinde kullanilmas: giindeme gelebilecektir. Bu
durumda da icra edilebilirlik serhini almak i¢in kiraya verenin bagvu-

racagini tahmin etmek zor degildir.

2. “Sulh mahkemesi, kanunun emredici bir hiikmiine aykir
bir anlasma yapilms oldugu ve hiikiimsiizliikle malul ol-
dugu gerekgesiyle icra edilebilirlik serhi vermeyi reddede-

bilir mi?

Kanaatimce bu soruya da olumsuz cevap vermek gerekir. Ciin-
ki, icra edilebilirlik serhi verecek olan mahkeme, aslinda konunun
arabuluculuga elverisliligi ve anlagma belgesindeki hususlarin icra
edebilirligi, yani kabili icra olup olmadigi konusunda bir denetim
yapacaktir. Eger, kabili icra gérmezse icra edilebilirlik serhi talebini
reddedecektir. Bu durum, taraflarin uzlagmaya vardig1 anlagmanin
icerigi konusunda bir denetim yetkisinin olmadigini da apagik gos-
termektedir. %25’ asan oranda bir kira artigini igeren anlagma belgesi
icraya konulmak istendiginde, yani icra edilebilirlik karar1 verildigin-
de acaba bu anlagma hitkmii kabili icra muidir, degil midir? Coziilecek

hukuki mesele bundan ibarettir.
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Neriman Hanim'in tebliginde de isabetle belirtildigi gibi eger
simdiye kadar 6denmemis kira borglarina iligkin bir hitkiim varsa,
bunun kabili icra oldugu konusunda tartigma yoktur. Ancak kira be-
delinin tespiti davast sonunda verilen kararlarin ilaml icraya elverisli
olmamasi sebebiyle, mutlaka bir ilamsiz icra takibi agilmasi, buna iti-
raz edildiginde itirazin iptali veya kaldirilmasi yoluyla uyusmazhgin
¢oziilmesi gerektiginden, yani mahkemenin bir tespit karar1 vermis
olmasi durumunda bile, ilamli icra yapabilmek miimkiin olmadigin-
dan, %251 agan kira artig orani iceren anlagma belgesi hakkinda, mu-
accel hale gelmemis kira alacag1 s6z konusu olmadigindan, icra edile-
bilirlik karar1 verilmemelidir. Mahkeme kararina verilmeyen etkinin

arabuluculuk anlagma belgesine verilmesi diisiiniilemez

Sayin Genel Midiirimiiziin belirttigi gibi aslinda taraflar anlag-
migsa, bu konuda mutabakat saglanmis demektir; rizai bir durum s6z
konusudur. Dolayisiyla belki de icra takibine ¢ogu zaman gerek kal-
mayacaktir. Bu baglamda, anlagma belgeleri i¢in de diisitk oranda icra

edilebilirlik talebinde bulunacagini 6ngérmek zor degildir.

3. Hem tahliye taahhiitnamesine dayali takibe yapilan itira-
zin iptali, hem de kira alacagina dayal: takibe yapilan iti-
razin iptali davasi igin tek arabuluculuk basvurusu yapi-

labilir mi?

Tabii ki her zaman kira bedeliyle ilgili uyusmazlik s6z konusu
olmayabilir. Burada da kanaatimce bir tereddiit olmaksiniz soruya
olumlu cevap vermek lazimdir. Maddi hukuku ilgilendiren, aslinda

icra edilebilirlik ile ilgili olmamasina ragmen gelen bir soru da §oy-
ledir:
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4. Kirasozlesmesibir yildan fazla siireli ise ve devam ediyor-
sa, sozlesmede kefil olarak yer alan kisinin arabuluculuk

siirecinde taraf olmasi gerekli midir?

Burada kira bedelinin tahsili i¢in borgluya gidilmesinden sonra,
onun 6dememesi halinde kefile miiracaat edileceginden, kanundan
otiri teselsiil yoktur ve kefilin arabuluculuk siirecinde taraf olmasi
zorunlulugu yoktur. Miiteselsil kefalet olsa dahi, zorunlu dava arka-
dashig1 s6z konusu olmayacagindan, yine arabuluculuk igin yine ke-
filin de siirece dahil edilmesi zorunlulugundan s6z edilmesi miim-

kin degildir.

S. Tahliye Davasi agma siiresinden 6nce arabuluculuk sii-
recine bagvurulmasi miimkiin miidiir? Bu durumda dava

sart1 gerceklesmis olur mu?

Neriman hanim da bu konuda tartisma oldugunu s6yledi. Bu-
rada bu yola bagvurabilecegi, kanaatimce miimkindiir. Yani ihtar-
name gereken hallerde dava agmadan 6nce arabuluculuga bagvurul-
mus ve bu bizzat kars: tarafa teblig edilmigse, bu bagvuru ihtarname
yerine gegecek ve dolayisiyla hukuki sonug doguracaktir. Kanunda
ongoriilen siireler dava agma siiresidir. Dava agmak isteyen tarafin,
zaman kazanmak i¢in, dava agma siiresini bekleyip, arabulucuya bas-
vurmasi ve burada bir uyusma saglanamazsa dava agmasi durumun-
da dava sartinin yerine getirilmis sayilmasi kanaatindeyim. Ciinkii
dava agma siirelerinin arabulucuya basvurma siiresi ile 6zdes oldu-
guna iligskin herhangi bir diizenleme hukukumuzda mevcut degildir.
Yine tahliye taahhudi ile ilgili siirenin bitiminden itibaren veya fes-
hi ihbar i¢in belirlenen siireden itibaren bir ay i¢inde dava agilmasi

s0z konusudur.
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6. Taraflar arabuluculuk siirecinde mevcut kira s6zlesmesi-
nin feshi konusunda da anlagirsa, arabulucu, avukatin ve-
kaletnamesinde sozlesmenin feshi konusunda 6zel yetki
olup olmadigini gozetmek zorunda m1? Bu durumda asil-

lerin imzasimnin alinmasi gerekli midir?

Arabuluculuk anlasma metninin borglar hukukuna tabi bir soz-
lesme oldugu konusunda bir tartisma yoktur. Arabuluculuk anlagma
belgesinin niteligi konusunda, kendine 6zgii yapisi olan bir s6zlesme,
atipik bir s6zlesme ve sulh sozlesmesi oldugu seklkinde olarak tig
goriis mevcuttur. Ancak bu sézlesme, igerik ve gecerlilik bakimindan
Borglar Hukukuna tabi bir sozlesmedir. Dolayisiyla bir vekaletna-
meyle borglar hukukuna tabi hangi s6zlesme yapilabiliyorsa, o konu-
larda arabuluculuk s6zlesmesi de yapilabilir. Bunun vekil araciligiyla

yapilmasi da miimkiindiir ve hukuken gegerlidir.

7. Kira bedelinin belirlendigi bir anlagma belgesinde icra
edebilirlik serhi aldigimizda 6denmeyen kira bedelleri
icin icra takibi yapilabilir mi? Yani kira bedellerinin yiiz-
de artis oram ile degil, 6rnegin her aym basinda, ayda
10.000 lira 6denecektir seklinde agik¢a belirlendigi bir
arabuluculuk anlagmasi olsa, acaba bu konuda ilamli icra
takibi yapilabilir mi? Once icra edebilirlik karari alinabi-

lir mi?

Kira iliskisinde muaccel olmayan bir bor¢ s6z konudur. Cinka
kira borcu -6zel bir hitkiim yoksa- kullandiktan sonra yani ayliksa
ayin sonunda, ti¢ aylik ti¢ ayin sonunda yilliksa yilin sonunda muac-
cel hale gelmektedir. Muaccel olmayan bir alacak iin icra edebilirlik

serhi verilemeyecegi kanaatindeyim.
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8. Tahliyeye iliskin bir arabuluculuk anlagma belgesi varsa,
icra edilebilirlik serhi alindiginda ve kirac1 anlasilan ta-
rihte tahliye etmediginde, ilamli takip yapilabilir mi? Bu
anlagma belgesine icra edilebilirlik belgesi almadan ilam-
s1z takip yapildiginda m.68 anlaminda itirazin kaldirilma-

sin1 saglamaya elverisli belge sayilir m1?

Buradaki anlagmanin Borglar Hukukuna dayanan bir anlagma ol-
dugunu soylemistik. Arabuluculuk prosediirii diginda tahliye taah-
hiitnamesinin kendi gegerlik kosullar1 mevcuttur. O taahhiidiin ara-
buluculuk anlagma belgesinde bulunmasi durumunda da gegerlilik
kosullar1 kanaatimce ayni olacaktir. Arabuluculuga gitmeden boyle
bir tahliye taahhiidii diizenlense idi bu kabili icra olur muydu? Bu
durumu incelememiz gerekmektedir. Birincisi Bor¢lar Hukuku anla-
minda yani Kira Hukuku anlaminda tahliye taahhiidiiniin gegerlilik
kogullar1 var mi1, bunu bakilmas: gerekir. Ikincisi buna bir icra edi-
lebilirlik serhi alinabilir mi? Evet tahliye zamani gelmis net bir tarih
igeriyor ve kayitsiz sartsiz tahliye taahhitidiinde bulunuyor, fakat riza
ile yerine getirilmemis ise buna icra edilebilirlik serhi alinabilmeli ve
bunun i¢in ilamh takip de yapilabilmelidir. Bana sorulan sorular ger-
cevesinde ben sunumumu sinirlandirmak istedim ¢iinkii ashinda icra
edilebilirlik konusunda kanundaki diizenleme dikkate alindiginda
bir tartigma yok. Ancakicra edilebilirligin genel kurallar1 gercevesin-
de kira uyusmazliklar1 konusundaki anlagma belgelerinin icra edile-
bilirligi ile ilgili bir kanaate varmak miimkiindiir. Bu genel ¢ergeveyi
de zaten biliyoruz yani kabili icra, cebri icraya elverisli ve arabulucu-
luga elverisli olup olmadig1 konusundaki bir inceleme disinda mah-
keme bagka bir inceleme yapmayacaktir. Konumuz 6zelinde kira an-
lagmazliklari konusundaki icra edilebilirlik serhi verilmesi kogullarini

da boyle degerlendirmek gerektigi kanaatindeyim.
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Sayin Bagkan, ayrilan zaman ¢ergevesinde sunumu burada sona
erdirebiliriz. Tasginmaz tizerindeki ayni haklar ve sinirh ayni haklara
iligkin de artik anlagma belgesi hazirlamak miimkiindir. Bunlar ko-
nusunda da soru geldiginde cevaplandirmaya calisacagim. Tesekkiir

ediyorum.



Kira Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Siireci ve Arabulucunun Yiikiimliiliikleri

Av. Arb. Cansev Turan

Arabulucunun hak ve yikimlilikleri HUAK ve HUAK Yonet-
meliginde agik¢a diizenlenmistir. Bu kapsamda “Arabuluculuk Siire-
cini Belirli Bir Cercevede Sevk ve Idare Yiikiimliiliigii”, “Tarafsiz Olma
Yiikiimliligii”, “Aydinlatma Yiikiimliliigii”, “Ozenle Hareket Etme Yii-
kiimliiligii”, “Gorevi Sahsen Yerine Getirme Yiikiimliiliigi”, “Swr Sakla-

o)) “w

ma Yiikimliligi”, “Belgelendirme Yiikiimliiligi”, "Arabuluculuk Tu-
tanagr Tutma ve Gonderme Yikiimliliigii”, “Reklam Yasagima Uyma
Yiikiimliiliigii”, “Aidat Odeme Yiikiimliiliigii” bashklari ile belirlenmis-
tir. Bu ¢aligmada, kira sozlesmesi kapsamindaki uyusmazliklar gerge-
vesinde arabuluculuk siirecinde gerceklesen faaliyetler, belirtilen yii-

kamlilikler agisindan degerlendirecektir.

Bilindigi tizere arabuluculuk siireci “hazirhik”, “baslangi¢”, “ince-
leme”, “miizakere” ve sonu¢” olmak tizere beg agamadan olugmakta-
dir. Diger uyusmazliklarda oldugu gibi kira uyusmazliklar1 agisindan
da yazili bir formun doldurulmasi neticesinde bagvuru yapilmakta-
dir. Bagvuru formunda, taraflarin isim ve adresleri ile iletigim bilgi-
lerinin yer almasi zorunludur. Aksi takdirde, eksiklik nedeniyle bas-
vuru reddedilmektedir. Bu bakimdan arabulucu siirecinde yer alacak

asillerin bilgilerinin net bir bi¢cimde bagvuru esnasinda gosterilmesi

gerekmektedir.
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Hazirhk agamasi, arabulucunun, kendisine tevdi edilen gore-
vi kabul etmesiyle baglamaktadir. Bagvuru formunda taraflarin isim
ve adresleri ile bagvuru konusu da gosterilir. Arabulucunun hazir-
ik asamasindaki ilk gorevi, “uyusmazhgin niteliginin” tespit edilme-
sidir. Arabulucunun, “Arabuluculuk Siirecini Belirli Bir Cercevede Sevk
ve Idare Yiikiimliiliigii” kapsaminda uyusmazligin arabuluculuga elve-
risli olup olmadigini tespit etme zorunlulugu bulunmaktadir. Zira,
HUAK’1n 1. maddesinin 2. fikrasinda, “Bu Kanun, yabancilik unsu-
ru tasiyanlar da dahil olmak tizere, ancak taraflarin iizerinde serbeste
tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden dogan ozel hukuk uyusmazlik-
larimin ¢oziimlenmesinde uygulanir. Su kadar ki, aile ici siddet iddiasini
iceren uyusmazhklar arabuluculuga elverigli degildir.” ve Arabuluculu-
gun sona ermesini diizenleyen HUAK’in 17. maddesinde 1. fikrasi-
nin d) bendinde “Uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tes-
pit edilmesi” hitkiimleri amirdir. Bu hitkiimler kapsaminda arabulucu,
bir uyusmazligin arabuluculuga elverisli olup olmadigini degerlen-
dirmekle ytikiimliidir. Yasa maddelerinde bu gérev arabulucuya agik
bir sekilde verilmistir. Tartisma konusu olan husus, bir uyusmazligin
dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olup olmadiginin tespitinin ara-
bulucu tarafindan degerlendirilmesinin gerekliligi noktasinda top-
lanmaktadir. Uygulamada, bagvuru konusu uyusmazhgin dava sart:
arabuluculuk kapsaminda olup olmadiginin tespiti de arabulucunun

yikiimliliikleri arasinda yer almasi gerektigi diisiincesi hakimdir.
HUAK 18/B maddesinde de belirtildigi tizere

‘a) Kiralanan tagimmazlarin 2004 sayili Kanuna gére
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler harig ol-

mak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazhiklar”

bakimindan dava a¢ilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olma-

s1 dava sartidir. Madde metninden anlagilacagy tizere, 2004 sayil
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Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler harig,
kira sozlegsmesinden kaynaklanan tim uyusmazliklar dava sart: ara-
buluculuga tabidir. Kira sézlesmesinden kaynaklanan uyusmazlik-
lar; taginir ve taginmaz kira sozlesmesinden kaynaklanan uyusmaz-
liklar, kira bedelinin belirlenmesi/tespiti davalari, uyarlama davalari,
tahliye davalar, kiracilik sifatinin tespiti davalar: vd. seklinde sayila-
bilir. Kira s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar olduk¢a genis
bir alana sirayet etmektedir. Kira uyusmazliklari i¢in icra mahkeme-
sine yapilacak bagvurular ise dava sart1 arabuluculuk kapsaminda de-
gildir. Ancak, isbu uyusmazliklar, ihtiyari arabuluculuk yoluyla ¢6zii-
lebilmektedir.

Arabulucu tarafindan hazirlik agamasinda yerine getirilmesi ge-
reken yiikiimliliiklerin bir digeri de siirece katilacak olan yetkili ki-
silerin belirlenmesidir. Bilindigi tizere, arabuluculuk miizakerelerine
taraflar bizzat, kanuni temsilcileri veya avukatlari aracihigryla katila-
bilirler. Uyusmazhgin ¢oziimiine katki saglayabilecek uzman kisiler
de miuizakerelerde hazir bulundurulabilir. Kira uyusmazliklar: cerge-
vesinde ise asiller ile vekaletnamesinde 6zel yetkisi bulunan vekille-
ri stirece katilabilir. Kira uyusmazliklarinda tasinmazin maliki olmasa
da, kira s6zlesmesini yetkili sifatiyla imzalayan kisiler de arabulucu-

luk siirecinde taraf olarak yer alabilir.

Yetkili kisiler tespit edildikten sonra arabulucu, ilk temasa ge¢-
mek suretiyle taraflarla 6n gériisme yapar. Dikkat edilmesi gereken
diger bir konu, yeni kanun degisikligiyle arabulucuya getirilen “asil-
lere bizzat ulagma yikiimlilugi” dir. HUAK'1in 18/A maddesinin 7.
fikrasinda

“Taraflara ait iletisim bilgileri, gorevlendirilen arabulucu-
ya biiro tarafindan verilir. Arabulucu bu iletisim bilgileri-

ni esas alir, ihtiya¢ duydugunda kendiliginden arastirma
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da yapabilir. Elindeki bilgiler itibariyla her tiirlii iletisim
vasitasim kullanarak gorevlendirme konusunda taraf-
lar: bilgilendirir ve ilk toplantiya davet eder. (Ek ciim-
le:28/3/2023-7445/36 md.) Avukati bulunsa bile asil
taraft da bilgilendirir. Bilgilendirme ve davete iliskin is-
lemlerini belgeye baglar.”

seklinde agikga diizenlenmistir. Goriildigi tizere, bu madde kapsa-

minda taraflarla bizzat goriigme ve iletisim kurma yiikiimliluga ar-

tik zorunlu hale gelmistir. Aslinda belirtilen bu madde "Arabulucunun

Aydinlatma ve Ozen Yiikiimliligii niin de bir uzantisidur.

HUAK Yonetmeliginin 10. maddesinin 2. fikrasinda

“(2) Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflarin anlas-
tiklar, anlasamadiklar: veya arabuluculuk faaliyeti-
nin nasil sonuglandig bir tutanak ile belgelendirilir. Ara-
bulucu tarafindan diizenlenecek bu belge, arabulucu,
taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlarinca imzalanr.
Belge taraflar, kanuni temsilcileri veya avukatlarinca im-
zalanmazsa, sebebi belirtilmek suretiyle sadece arabulucu

tarafindan imzalamr.”

hitkmii diizenlenmigtir. Bu madde cercevesinde arabulucu,

stireci

yiriitiirken yapmis oldugu tiim faaliyetleri belgeye baglamakla mii-

kelleftir. Bu hususu “Arabulucunun Belgelendirme Yiikiimliliigii” ola-

rak adlandirabiliriz. Bu ytizden arabulucu hazirlik agamasinda ta-

raflar ve vekilleriyle temasa gecip, bilgilendirme yapmis oldugunu

belgelendirmelidir. Kanun koyucu, “her tiirli iletisim kanal1” ifa-

desiyle arabulucuya bu konuda esnek davranma imkani saglamis-

tir. Arabulucu taraflara telefonla ulastiktan sonra, bilgilendirme yap-

mis oldugunu iletigim kanallarini kullanarak yazili hale getirmelidir.
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Uygulamada bu yiikiimlilik arabulucu tarafindan tanzim edilen da-
vet mektubu taraflara e-mail, WhatsApp ya da posta yoluyla iletile-
rek gerceklestirilir.

Bagvuru formunda taraflarin iletisim bilgilerine ulagilamazsa
arabulucunun aragtirma yapmak suretiyle bilgi toplamasi gerekir. Bu
konuda taraf vekilleriyle is birligi igerisinde hareket etmek 6nemlidir.
Taraf vekillerine, mesleki nezaket kurallari ¢ercevesinde hareket ede-
rek, asillerin de bilgilendirilecegi hatirlatilmalidir. Yine de taraflarin
iletisim bilgilerine ulagamryorsak, HUAK 18/A 6. fikrasi uyarinca
arabuluculuk biirolarindan yardim alinabilir. Ayrica gerek baslangi¢
gerekse sonug agsamasinda siirece dair tanzim edilecek tutanaklarda,
taraflara ne sekilde, hangi yollarla ulasildig1 ya da hangi yollar denen-
mek suretiyle ulagilamadig1 da agik bir sekilde belirtilmelidir.

Hazirlik agamasindaki tiim bu yiikimliliklerin yan: sira ilk te-
mas hususu psikolojik bakimdan olduk¢a 6nemlidir. Zira anlagmazli-
gin icerigine ge¢gmeden Once taraflarla bir giiven iliskisi kurmak siire-
cin neticesini olumlu etkilemektedir. Bilgilendirme yikimlilagiinin
iceriginin nasil olmasi gerektigi konusunda kanun koyucu agiklayici
bir tavir sergilemistir. Zira, HUAK Yonetmeliginin 2S. maddesinin
2. fikrasinda “Arabulucu adliye arabuluculuk biirosu tarafindan gorev-
lendirildikten sonra ilk once bagvuran taraftan baslamak iizere asiller ile
on goriisme yapar, basvurucudan ve diger taraftan uyusmazhgin esasi-
n1 ogrenir. Arabulucu asilleri, arabuluculugun esaslari, siireci ve sonugla-
r1 hakkinda aydmmlatip, arabuluculuk yoluyla uyusmazhgim ¢oziimiiniin
ekonomik, sosyal ve psikolojik faydalarimin oldugunu hatirlatarak onla-
r1 bilgilendirir. Asilleri ilk oturuma varsa vekilleri ile birlikte davet eder.”
hitkmii ile bilgilendirmenin nasil olacag diizenlenmistir. Arabulucu
taraflarla iletisime gectiginde kiraci ve kiralayan iligkisinin boyutunu,
taraflarin duygu diizeyini, aralarindaki uyusmazligin igerigini, arala-

rindaki iletisimsizligin 6l¢iisiinii ve taraflarin yiiz yiize gelebilecek
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durumda olup olmadiklarini belirleyerek siireci tasarlamasi verimli
olur. Ayrica anlasmazhigin ger¢ek nedenlerine ulagmak igin baglangig
asamasindan 6nce bilgiler toplamak ve taraflarla bir araya gelindigin-
de bu verileri analiz ederek siireci yiirtitmek, arabulucunun siirece
héakim oldugunun bir gostergesidir. Taraflara giivenli bir goriisme or-
tami hazirlamak i¢in en az ti¢ odasi bulunan yerlerde faaliyetin yiiri-

tiilmesi onerilmektedir.

Baslangi¢ asamasina geldigimizde, arabulucunun verimli ve et-
kin bir acilig konugsmasi yapmasi, taraflarin siirece dahil olduklarin:
hissetmesini saglar. Aslinda agilis konugsmasinin pozitif diizenlenme-
si bilgilendirme yiikiimliiligii kapsaminda kanun ve yonetmelik-
te yer alan hiitkiimlerdir. Bu kapsamda agilis konugmasi yapildiktan
sonra, taraflarin bilgilendirildigi yazil hale getirilerek tutanak tanzim
edilmelidir. Akabinde taraflarin kendi agilis konugmalarini yapmala-
r1 saglanarak gerek uyusmazligin icerigi gerekse taraflarin beden dil-
leri gozlemlenerek taraflarin ihtiyag ve menfaatleri hakkinda ipuglar
toplanir. Taraflarin ilk toplantida tepkisel tavirlar1 ve gergin konus-
malari s6z konusu olabilir. Boyle durumlarda miidahaleci ve otoriter
bir tavir sergilemek taraflar1 aksi yonde tetikleyebilir. Arabulucu ta-
raflarin duygu durumlarina gore siiregte 6zenli ve gerekli miidahale-

lerde bulunmalidir.

Inceleme agamasinda ise, arabulucu “Arabuluculuk Siirecini Be-
lirli Bir Cercevede Sevk ve Idare Yiikiimliiliigii” kapsaminda taraflarin
gercek ihtiya¢ ve menfaatlerine odaklanarak bir ¢alisma yapmalidir.
Taraflarin arasindaki kira iligkisinin siiresi, kira sozlesmesinin igeri-
gi, ihtarnameler, tahliye taahhiitnamesi olup olmadigy, taraflar arasin-
daki yazigmalar, her tiirlii bilgi ve belge arabulucu tarafindan gozetil-
melidir. Arabuluculuk siirecinin inceleme agsamasinda, uyusmazhgin
hukuki tarafinin Gtesine gegerek taraflarin duygu durumlarimna ulag-

mak gerekir. Kiraci kiralayan iligkisinde duygusal taraflar karsimiza
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cikabilir. Ornegin, taraflar arasinda on yillik bir kira iligkisi varsa, ta-
raflarin aralarindaki iligkinin boyutunun farkli degerlendirilmesi ge-
rekebilir. Kirac1 bakimindan, temel ihtiyaglardan olan barinma ihti-
yacinin tehlikede olmasina iligkin kaygisi, kiracinin 6fkeli bir tutum
sergilemesine neden olabilir. Diger taraftan kiralayanin miilkiyet
hakkinin zedelendigine yonelik tutumlari, duygu durumlarin: tetik-
leyebilir. Arabulucu bu siiregte taraflarin menfaatlerinin ortaya ¢ika-
rilmasina yonelik uzman oldugu iletisim teknik ve yontemleri ser-
giler. “Stireci idare ve sevk yiikiimligii” cercevesinde taraflara dogru
sorular1 sormak, aktif dinleme, yeniden ¢erceveleme, 6zetleme ve di-
ger tim yontemler uygulanir. Agik uglu sorularla taraflarin ihtiyagla-
rinin ne oldugu tespit edilir. Ashinda taraflarin menfaatlerine rahatca
ulagilan yontem, taraflarla ayr1 ayr1 yapilan 6zel oturumlardir. S6z ko-
nusu soru sorma ve iletisim teknikleri 6zel oturumlarda da kullani-
lir. Ozel oturumlarda uygulanmasi gereken bir diger teknik, gerceklik
testinin yapilmasidir. Ornegin, taraflara, “dava agildiginda elde edile-
cek sonug hakkinda degerlendirme yapildi mi? Giiniimiiz enflasyon
kosullarinda kira bedelinin degerlendirmeleri yapildi mi1? Davalarin
uzun siirmesi taraflar1 nasil etkileyecek?” vb. sorularla taraflarin ger-
cege iliskin farkindalik kazanmasi saglanir. Ayrica taraflarin mevcut
¢oziim secenekleri ile diren¢ noktalar1 da belirlenerek taraflar arasin-

daki anlagma araliginin nasil oldugu saptanur.

Arabulucu tiim agamalar bakimindan “Tarafsiz Olma Yiikimliilii-
gii", “Aydinlatma Yiikimliliigii”, “Ozenle Hareket Etme Yiikiimliliigii”
cergevesinde taraflar arasindaki gii¢ dengesizligini yonetir. Kiraci-ki-
ralayan iliskisinde de zayif durumda olan kiracidir. Kiracinin kavra-
makta giiclitk ¢ektigi durumlarda, gii¢ dengesizligini yonetmekle yii-
kimli olan arabulucu gerekli tedbirleri alir. Giigsiiz durumda olan
tarafa hukuki yardim almasi igin tesir eder. Etik Ilkeler kapsaminda
da arabulucunun gii¢ dengesizligini yonetme yitkiimliligi dizen-

lenmistir.
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Miizakere agamasinda, artik taraflar inceleme agamasi sonucun-
da ulagtiklar: teklif ve karg: tekliflerini iletir hale gelirler. Miizakere
asamasinda, muzakerelerde iletilen teklifler, karg: teklifler ile iddia
veya olaylarin kabul ve ikrar edilmesi beyanlarinin gizlilik kapsamin-
da oldugu dikkat edilmesi gereken konulardandir. Ancak taraflarin

bu konuda onay1 olmugsa bu beyanlar yazili hale getirilebilir.

Sonug agamasi; anlagma, anlasmama ve kismi anlagma seklinde
son bulur. “Belgelendirme Yiikiimliligi”, "Arabuluculuk Tutanagr Tut-
ma ve Gonderme Yiikimliligii” cercevesinde arabuluculuk siirecinin
sona ermesiyle birlikte siirecin nasil sona erdigine iliskin son tutanak
dizenlenmesi zorunludur. Taraflara ulagilamamasi halinde, ulagmak
i¢in hangi yollar denendigi ve hangi sebeplerle ulagilamadig: belirti-
li. HUAK’1n 17. maddesinin 3 fikrasinda

"Arabuluculuk faaliyeti sonunda diizenlenen tutanaga,
faaliyetin sonuglanmast diginda hangi hususlarin yazila-
cagina taraflar karar verir. Arabulucu, bu tutanak ve so-
nuglari konusunda taraflara gerekli agiklamalar: yapar ve
taraflar hazir degilse her tiirlii iletisim vasitasim kullana-

rak hazir bulunmayan taraflar: bilgilendirir.”

seklinde belirtildigi tizere faaliyetin nasil sonuglandig1 arabulucu ta-
rafindan agikea yazili hale getirilir. Ayrica tutanakta sonug diginda ne

yazilacagina da taraflar karar verir.

Arabuluculuk faaliyetinin sona ermesine iliskin diizenlenme yii-
kimlilagi olan son tutanak ile anlasma belgesi karistirilmamalidur.
Iki belge birbirinden farklidir. Anlagma belgesi taraflarin istemesi ha-
linde taraflarca diizenlenir. Ama uygulama pratiginde anlagma belge-
sinin de arabulucu tarafindan diizenlendigi goriilmektedir. Son tu-

tanakta, anlasma olsun ya da olmasin miizakere edilen uyusmazlik
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konular1 anlagilabilir sekilde tek tek yazilmalidir. Anlagma belgesi ba-
kimindan ise, anlagilan hususlara dair ve cebri icraya elverigli nitelik-
te actk ve net olmalidir. Anlagma kogullari, yiiklenen edimler, edim-
lerin hangi zamanda yerine getirilecegi siipheye yer verilmeyecek
sekilde acik ve anlagilir olmalidir. Ayrica anlagma tarihi, anlagma bel-
gesinin kag sayfadan olustugu ve diizenlenen niisha sayisi ve taraf-
lar, varsa vekilleri ile arabulucunun imzalarinin bulunmas: gerekir.
Kira uyusmazliklar1 bakimindan taraflar arasindaki kira sozlesmesi-
nin baglang¢ tarihi, tasinmazin bilgileri, tahliye s6z konusu ise hangi
tarihte tahliye edilecegi, anahtarin teslim sekli gibi hususlar belirtil-
melidir. Kira bedelinin belirlenmesi s6z konusu ise, taraflarin arasin-
daki kira sozlesmesinin baglangig tarihi, tasinmazin bilgileri, bedeli
rakamla belirtilerek hangi tarihten itibaren belirlendiginin agikga ya-

zilmasi gerekir.

Uygulamada arabuluculuk agamalarinin ige ige gegmesi s6z ko-
nusu olabilir. Arabulucu, kanun kapsaminda diizenlenen yiikiim-
lilikleri geregi, tiim asamalarda etkin ve aktif rol almalidir. Aksi
takdirde sadece tutanaklardan ibaret siirecler gerceklesmektedir.
Arabulucu, bahsedilen agamalardaki tim gorevlerini layikiyla yerine
getirmelidir. Nitelikli arabuluculuk siiregleri, arabulucunun taraflar-
la is birligi icerisinde ve aktif olmasi ile saglanir. Arabulucu, s6z ko-
nusu agsamalardaki gorevlerini ve yiikiimliiliklerini iletisim teknikle-
ri gergevesinde uygulandiginda olumlu sonuglarin ortaya ¢iktigi da

bir gergektir.
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