Yargitay HGK E.2025/502 K.2026/15 (21.01.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

Hukuk Genel Kurulu 2025/502 E. , 2026/15 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi

(Ilk Derece Mahkemesi Sifatiyla)

SAYISI : 2024/1 E., 2024/1 K.

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 26.06.2024 tarihli ve
2023/4108 Esas, 2024/2037 Karar sayili BOZMA karar

Taraflar arasindaki hakem kararinin iptali davasindan dolay1 yapilan yargilama sonunda
Bolge Adliye Mahkemesince (ilk Derece Mahkemesi sifatiyla) davanin reddine karar
verilmistir.

Karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi tizerine Yargitay 3. Hukuk Dairesince yapilan
inceleme sonunda bozulmus, Bolge Adliye Mahkemesi tarafindan Ozel Daire bozma kararina
karsi direnilmistir.

Direnme karar1 davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, sure, temyiz sart1 ve
diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekc¢esinin
kabuliine karar verildikten sonra Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan giindem ve dosyadaki
belgeler incelenip geregi dusunildi:

I. DAVA

Davaci vekili; miivekkili ...'e bagh ... Tarim Isletmesinin 10.11.2008 tarihli sozlesme ile
davaliya otuz yilligina kiraya verildigini, sozlesme iliskisi devam ederken 2018 yilindan
itibaren sozlesmedeki kira artis oraninin ne sekilde uygulanacagi hususunda taraflar
arasinda anlasmazlik ¢iktigini, tahkime basvuruldugunu, bu incelemede Hakem Heyetinin
1.394.070,24 TL fazla oO0denen kira bedelinin muvekkilinden tahsiline, hakem kurulu
icretinin 390.000,00 TL olarak belirlenmesine karar verdigini ancak bu kararin haksiz ve
hukuka aykir1 oldugunu, mivekkilinin kira islemlerindeki yetkisinin ihale sartnamesi ve kira
sozlesmesinde yer alan hiukimlerle simirlandirildigini ve kira sozlesmesinde yer alan
hiikkimlerde degisiklik yapma yetkisi bulunmadigini, 5460 sayili ve 20.04.2022 tarihli
Cumhurbaskanlig: Karari ile kira sozlesmesindeki yillik kiranin 01.01.2022 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere her takvim yili basinda TUIK tarafindan bir énceki yil on iki
aylik ortalamalara gore belirlenen UFE ve TUFE oranlarinin aritmetik ortalamasi oraninda
arttirllmasina karar verildigini, bu kararin mivekkilinin kira s6zlesmesi iizerinde herhangi
bir yetki ve iradesinin bulunmadigini gosterdigini, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun (HMK) 408. maddesinde iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden
kaynaklanan uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadiginin belirtildigini, diger taraftan
hakem kararinin gerekcesiz olmasi nedeniyle kamu diizenine aykiri oldugu gibi esas
hakkinda verilen kararin da kamu diizenine aykiri oldugunu, zira sozlesmedeki "yilik UFE"
ifadesinin endeksin on iki aylik ortalamasi anlamina gelmedigini, TUIK tarafindan kullanilan
sekilde ifade edilen bu sozlesme hukmunun hakem heyetince tumiuyle farkli anlamda
yorumlanmasinin kamu diizenine aykirilik teskil ettigini, hiitkmedilen hakem ficretinin de
HMK'nin 440. maddesine ve kamu diizenine aykir1 oldugunu, karar verilirken taraflarin
esitligi ve hukuki dinlenilme hakkina riayet edilmedigini, taraflarca sozlesmede
kararlastirilan tahkim stresi HMK'nin 427. maddesi hukmine uygun sekilde
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uzatilmadigindan yargilamanin HMK'nmin 439/c hiikkmiine de aykir1 oldugunu, Kkira
sozlesmesinin X. maddesinde bulunan tahkim sartinin gegersiz oldugunu, buna dayal olarak
yapilan tahkim yargilamasi gegersiz oldugundan kararin iptali gerektigini ileri strerek
25.11.2022 tarihli hakem heyeti kararinin iptaline karar verilmesini istemistir.

II. CEVAP

Davali vekili; uyusmazligin kira sozlesmesinde degisiklik yapilmasindan degil kira
sozlesmesi hiikiimlerinin yorumlanip uygulanmasindan kaynaklandigini, bu hususun
davacinin iradesine tabi olmayan bir is olarak nitelendirilmesinin miimkiin olmadigini, kira
sO0zlesmesinin tahkim sartini dizenleyen X. maddesinde tahkime "taraflar arasinda bu
s0zlesmenin yorumlanmasindan, uygulanmasindan, yerine getirilmesinden, feshinden
cikacak her tirla ihtilaf"ta basvurulacaginin kararlastirildigini, bu tanima gore sozlesmenin
kira artisin1 duzenleyen VI. maddesinin yorumlanmasi ve uygulanmasindan kaynakh
uyusmazliklarin tahkim yolu ile ¢éziimlenebilecegini, bu sebeple davacinin HMK’'nin 439/2-g
hiikmiine dayal iptal talebinin haksiz oldugunu, hakem kurulu kararinin gerekli ve yeterli
gerekceyi icerdigi gibi esas hakkindaki kararda kamu diizenine aykir1 bir yon
bulunmadigindan davacinin HMK'nin 439/2-g hiikmiine dayali iptal isteminin de yerinde
olmadigini, hakem kararinin iptali nedenlerinin HMK'nin 439. maddesinde sayildigini, bu
incelemede hakem kararinin yerindeligini degerlendirerek icerik ve hukuka uygunluk
denetimi yapilamayacagini, buna ragmen davacinin istinaf yargilamasi gibi icerik ve hukuka
uygunluk denetimi yapilmasini talep ettigini, hakem ticretlerinin tahkim davasinin basinda
28.03.2022 tarihli kararla ileride arttirilmak tizere kismen belirlendigini, davada islah
yapilip dava degerinin tam olarak hesabindan sonra nihai karar ile hiikme baglandigini,
davacinin tahkim yargilamas: siiresince itiraz etmeyip kabul ederek 6dedigi hakem ticretine,
hakem 1ucretleri bakimindan yasaklayici veya kisitlayici emredici bir hukum de
bulunmamasina karsin aleyhine verilen hikiimden sonra itiraz etmesinin hakl ve iyiniyetli
olmadigini, hakem yargilamasinin esasina iliskin olmayan bu itiraz bakimindan hakem
kurulu kararinin tiimden iptaline karar verilemeyecegini, tahkim yargilamasinda taraflarin
esitligi ve hukuki dinlenilme hakkina riayet edildigini, HMK'nin 439/2-f maddesine dayal
iptal sebebinin olusmadigini, kira sozlesmesinin X. maddesinde tahkim siiresi alti ay olarak
belirlenmis ise de 13.06.2022 tarihli tahkim durusmasinda taraflarin yargilama suresinin bir
yila c¢ikarilmasina karar verip bu durumu miustereken imza altina aldiklarini, tahkim
yargillamasinin HMK’'nin 427. maddesinde ongorulen azami bir yillik siire igerisinde
tamamlandigini, HMK'nin 439/c maddesine dayali iptal sebebinin olusmadigini, kira
sOzlesmesinin X. maddesinde diizenlenen tahkim sartinin HMK’'nin 412. maddesine uygun
ve gecerli oldugunu, aciklanan nedenlerle, davaci tarafindan iptali istenen tahkim kararinin
HMK’'nin 439. maddesinde tahdidi olarak sayilan iptal nedenlerinden hicbirini tasimadigini
belirterek davanin reddini savunmustur.

I11. BOLGE ADLIYE MAHKEMESI KARARI

Bolge Adliye Mahkemesinin ilk derece mahkemesi sifatiyla verdigi 25.05.2023 tarihli,
2023/1 Esas, 2023/1 Karar sayili karariyla; uyusmazhigin taraflar arasinda diizenlenen kira
sozlesmesinden kaynaklanmasi nedeniyle tahkime elverisli oldugu, hakem heyeti tarafindan
maddi ve usul hukuku kurallarina gore degerlendirme yapilarak karar verildigi, taraflara
tahkim yargilamasi siiresince esit olarak iddia ve savunmalarini ve itirazlarin ileri siirme
imkan1 tanindii, taraflarca da bu hakkin kullanilmis oldugu, hukuki dinlenilme hakkina
aykiri davranilmadigi, hakemin hukuku dogru uygulayip uygulamadigi, baska bir ifade ile
kararin pozitif hukuk kurallarina gore isabetli olup olmadig: bir iptal sebebi olmadigindan
bu yo6nde bir inceleme yapilamayacagi, sOzlesmede tahkim sartim1 getiren taraflarin
aralarinda c¢ikacak uyusmazliklarin Devlet yargisi yerine tahkim yoluyla c¢ozilmesini
isteyerek maddi hukukun dogru uygulanip uygulanmayacagi konusundaki riski serbest
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iradeleriyle kabul etmis sayildigi, kararin siiresinde verildigi, sozlesmedeki tahkim sartinin
gecerli oldugu, hakem kararinin yeterli gerekceyi icerdigi, esas hakkinda verilen kararda
kamu diizenine aykirilik bulunmadi@i, gerek davaci tarafindan ileri surilen gerekse resen
dikkate alinacak olan hakem kurulu kararinin iptaline iliskin nedenlerin mevcut olmadig:
gerekcesiyle davanin reddine karar verilmigtir.

IV. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI
A. Bozma Karar

1. Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi icinde davaci vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay 3. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karar ile; "...Taraflar
arasinda dizenlenen 10.10.2008 baslangic tarihli ve 30 yil siireli kira s6zlesmesinin (X.)
maddesinde; “Taraflar arasinda bu sozlesmenin yorumlanmasindan, uygulanmasindan,
yerine getirilmesinden, feshinden c¢ikacak her turli ihtilaflar hakem karariyla ¢ozulir.”
dizenlemesiyle tahkim sarti yer almaktadir. Davali kiraci tarafindan, kira donemleri
itibariyle kira artis oraninin ne sekilde belirlenecedine dair muarazanin giderilerek kira
artis orani1 ve gecmis kira donemlerinde olmasi gereken kira bedelinin tespiti ile kira
bedelinden fazla 6demenin belirlenmesi i¢in so6zlesmede yer alan kira artis orani ile davaci
kiraya veren idare tarafin istemine konu kira artis oranin gecerli olup olmadig: ile buna
bagh olarak bu donem icin 6denmesi gereken kira alacagi 6nceki donemde odenen Kkira
bedelinde yapilmasi gereken artis oranina bagli olarak belirlenmesi konusunda taraflar
arasinda anlasmazlik bulundugundan bu uyusmazlikta tahkim basvurusunda bulunulmustur.
Tahkim oOniindeki bu uyusmazhikta, 2019-2020 kira doneminde soOzlesmeye aykir artis
yapildigi, devam eden kira donemlerinde de ayni uygulamanin devam ettigi ileri siirilerek;
kira artis oranin ne sekilde yapilacagi konusunda muarazanin giderilmesi, ge¢cmis dénem
kira bedellerinin belirlenmesi ile fazla o6denen kira bedellerinin tespiti ile tahsilinin
istenildigi, 25.11.2022 tarihli hakem kurulu karariyla; kira bedellerinin artisinin 12 aylik
ortalama UFE oraninda yapilmasi gerektigi, buna goére kiraciya fazla kira tahakkuku
yapildig: gerekcesiyle, 1.394.070,24 TL fazla kira 6demesinin kiraya verenden tahsiline ve
bu sekilde muarazanin giderilmesine karar verilmistir.

iptali istenilen hakem karar ile yargilama safahatinin incelenmesinde; kiracinin
uyusmazhiga, konut ve catili is yeri kirasinmi diizenleyen hiikiimlerin uygulanmasini talep
ettigi, kiraya verenin ise hasilat (irin) kirasina iliskin hiikkiimlerin uygulanmas: gerektigini
savundugu, hakem heyetinin ise kiralamanin hasilat icin yapildig1 gerekgesiyle uyusmazliga
konut ve catili is yeri kirasin1 diizenleyen hiikiimlerin uygulanmasi imkaninin bulunmadigini
belirttigi gorulmustur.

Somut olayda, tahkime elverislilik bakimindan yargilamanin konusunu olusturan taraflar
arasindaki kira sozlesmesinin tirinin ve niteliginin belirlenmesi en basta gelen temel
uyusmazlik konusu oldugu halde Bolge Adliye Mahkemesince bu konuda sonuca ulasmaya
yeterli olacak sekilde bir arastirma ve degerlendirmenin yapilmadigi gorilmektedir.
Yukarida aciklandigi tzere, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin tahkime
elverisliligi konusunda, uyusmazlik konusu igin taraflarin iradelerine tabi olup olmadiginin
belirlenerek tahkime elveriglilik incelemesi yapilmak suretiyle sonuca ulasilmasi
gerekmekte olup bu durum oncelikle kiralananin niteligi ile buna gore kira tiriniin
belirlenmesini zorunlu kilmaktadir.

Bu nedenle oncelikle yargilama konusunu olusturan kira iligskisinden kaynaklanan
anlasmazhigin tahkime elverisli olup olmadign belirlenmelidir. Uzun siireli olan kira
sozlesmesinde miiteakip kira yillan icin kira bedeli artis orani kararlastirilmasi, artis
oraninin kararlastirilmasinda taraflarin iradesinin gecerli olup olmadign ile gecerli
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oldugunda nasil uygulanacagi kira tiirleri bakimindan farklilik arz etmektedir. Uzun siireli
kira sozlesmesinin, adi kira veya iriin kirasina iliskin oldugunun belirlenmesi halinde,
anlasmazlik konusu olan kira donemi kira bedelinin so6zlesme hiikimlerine gore
belirlenecegi ve bu konuda sozlesmede diizenleme yapmanin taraf iradelerine bagli oldugu
acik olup bu yonde aksi bir diizenleme bulunmadigindan tahkim yargilamasina elverisli
olarak kabul edilmelidir. Kiralananin c¢atili is yeri vasfinda oldugunun anlasilmasi halinde ise
kira artis oraninin belirlenmesinde taraf iradeleri tam olarak gecerli olmadigindan oncelikle
uyusmazlik konusu donem icin odenecek artisli kira bedeli sozlesmede taraflarin
kararlastirdiklar1 artis oram ilgili kanuni diizenlemedeki (TBK m.3 44... sayilli kanunun
gecici 2. Maddesi gibi) artis oranlarindan ylksek olmadiginda gecerli oldugu, yiksek
oldugunda ise kanundaki artis oranina gore artish kira bedeli belirlenip talebe konu donem
icin fazla 6demenin olup olmadidi konusunda bir sonuca ulasilacaktir.

Sonug olarak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin tespiti davalar: kamu diizeni ile
ilgilidir. Kira tespitinde 18.11.1964 tarihli 2/4 E.,K. sayih ve 21.11.1966 tarihli ve 19/10
E.K. sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme kararlar ile, belirli siireli kira sézlesmelerinin
uzayan kira donemi i¢in kira bedellerinin belirlenmesinde esas yoninden mahkemelerce
dikkate alinacak kriterler ve dava acilmasinda uyulacak usul kurallan belirlenmis, ayrica
21.11.1966 tarihli ve 19/10 E.K. sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme karan ile kira tespit
davasi acilmasi halinde hangi donemden itibaren tespitin istenebilecegi hususu karara
baglanmistir. Yine 6098 sayili Kanun'un 344 {incii maddesinde; artig oranina sinir getirilmis
olup kira tespitinde taraflarin serbest tasarruf yetkisi kisitlanmistir. Dolayisiyla tahkim
yargilamasina konu edilen donem itibariyle 6denmesi gereken kiranin belirlenerek fazla
0deme vyapilip yapilmadigi Dbelirlenecegine gore uyusmazlikta Oncelikle tahkim
yargilamasinin mumkin olup olmadiginin tespiti agisindan uyusmazliga konu kira turu
belirlemesi yapilmali, kira sozlesme tirine gore kiralama konut ve catili isyeri kirasi
oldugunda bu kira tirtne iliskin kira tespitindeki emredici kanuni diizenlemeler dikkate
alinip davaya konu tahkim kararinin iptali hususu HMK m. 408/1 ve m. 439/ 2-g uyarinca
degerlendirilmelidir. Kiralama diger kira turlerine iliskin oldugunda ise uyusmazhigin
tahkim yargilamasina elverisli oldugu kabul edilmelidir.

Hal boyle olunca, Bolge Adliye Mahkemesince; yukarida acgiklandigi iizere oOncelikle
kiralananin vasfi tespit edilerek buna gore kira tiirii belirlenip uyusmazhigin tahkime
elverisli olup olmadiginin degerlendirilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken
yazil1 gerekce ile davanin reddine karar verilmesi usul ve kanuna aykiri olup, bozmay:
gerektirmistir...” gerekgesiyle karar bozulmustur.

B. Bolge Adliye Mahkemesince Verilen Direnme Karari

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karar ile; onceki gerekceye
ilaveten, Ozel Dairenin konut ve catili is yeri kiralarinda kira tespit davalarinin tahkime
elverisli olmadig1 yoniindeki degerlendirmesinin yerinde olmadigi, kira tespit davalarinin
tahkim yargilamasina uygun olmadigi yonindeki bir kabulin kanun koyucunun son
yillardaki alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarina iliskin bakis acisi ile 6rtiismedigi, nitekim
7445 sayili Kanun'un 37. maddesi ile degistirilen 6325 sayil1 Arabuluculuk Kanunu uyarinca
01.09.2023 tarihinden itibaren kira iliskisinden kaynaklanan tim davalarda arabuluculuga
basvurunun zorunlu dava sart1 olarak diizenlendigi ve bu suretle arabuluculuk yoluyla
taraflarin kendi iradeleriyle gecerli sekilde kira bedelini tespit edebileceklerinin kabul
edildigi, arabuluculuk yontemiyle taraflar kendi iradeleriyle uyusmazhigi giderebiliyorsa bir
diger alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemi olan tahkim yolu ile de g¢o6ziimlenmesinin
mimkiin oldugu, zorunlu arabuluculuk ile kira bedelinin tespiti davalarinda TBK'nin 344.
maddesindeki sinirin asilabildigi gibi taraflarin dava konusu tizerinde kabul veya sulh
yoluyla serbestcge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim miimkiin degilken kira bedelinin
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tespiti davalarinda ya da arabuluculuk asamasinda taraflar kabul, sulh ya da anlasma ile
uyusmazhg: sonlandirabildikleri gozetildiginde dava konusu uyusmazligin tahkime elverigli
oldugu gerekcesiyle direnme karari verilmistir.

V. TEMYIZ

A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

Direnme kararina karsi suresi icinde davaci vekili temyiz isteminde bulunmustur.
B. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili, dava dilekcesinde iptal sebebi olarak ileri siirdiikleri nedenleri tekrarla hakem
heyeti kararinin iptali talebini reddeden Bolge Adliye Mahkemesi kararinin hukuka aykiri
oldugunu ileri stirerek bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

C. Uyusmazhk

Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu onune gelen uyusmazlik; taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin kira artisina iliskin hiikmiiniin ne sekilde uygulanmasi gerektigi konusunda
muaraza yasanmasi izerine tahkime basvurulan somut olayda, s6zlesmenin konut ve catili is
yeri kirasi niteligi tasiyip tasimadigina bakilmaksizin uyusmazhigin tahkime elverigli
oldugunun kabul edilip edilemeyeceg@i, buradan varilacak sonuca goére hakem kararinin
iptali talebini inceleyen Bolge Adliye Mahkemesince kiralananin vasfi tespit edilip kira turua
belirlenerek uyusmazligin tahkime elverisli olup olmadiginin buna goére belirlenmesinin
gerekip gerekmedi@i noktasinda toplanmaktadir.

D. Gerekge

1. Ilgili Hukuk

1. Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 407, 4 08... . maddeleri.

2. 6098 sayili Tiurk Borglar Kanunu'nun (TBK) 339, 344, 357 vd. maddeleri.
2. Degerlendirme

1. Uyusmazhigin ¢o6zimi icin oncelikle “tahkim” ile ilgili kavram ve yasal diizenlemeler
ortaya konulmalidir.

2. Ozel hukuk alanina iliskin uyusmazliklarin bagimsiz ve tarafsiz hakemler eliyle ve yargisal
yolla ¢oziimiine tahkim denir. Ogretide ise tahkim, Kanun'un tahkim yoluyla
¢oziimlenmesine izin verdigi konular kapsaminda olmak kosuluyla, taraflar arasinda dogmus
veya dogabilecek uyusmazliklarin mahkeme yerine, hakem adi verilen kimseler araciligi ile
kesin ve baglayici olarak c¢oziimlenmesi konusunda taraflarin anlasmalari olarak
tamimlanmaktadir (...: Milletleraras: Tahkim, 5. Baski, Istanbul 2020, s. 5).

3. Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulunun 13.04.2018 tarihli ve 2016/2 Esas, 2018/4
Karar sayili kararinda da; “...Yargi, devletin temel fonksiyonlarindan biridir ve kural olarak
taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢o6ziim yeri mahkemelerdir. Ancak 6zel hukuka iliskin
uyusmazliklarin c¢o6ziminde mahkemeler yerine hakemlere basvurulmasi konusunda
sOzlesme yapilabilir veya taraflarca bagitlanan s6zlesmelere bu yonde bir hitkiim konulabilir
(HMK m. 412/2). Ozel hukukun taraflara tanidigi irade serbestisi, kendisini sézlesme yapip
yapmamak, sozlesmenin karsi tarafini ve icerigini belirlemek noktalarinda gosterdigi gibi
taraflar arasinda c¢ikmis ve cikmasi muhtemel uyusmazliklar1 hakemler eliyle ¢ozmek
noktasinda da gosterir. Hakem karari, devlet mahkemeleri tarafindan verilen karar gibi
baglayicidir. Bu haliyle tahkim, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan biridir...” seklindeki
aciklamayla hakem kararlarinin baglayici ve kesin oldugu belirtilmigtir.

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 5



4. Devlet yargisina gore hizli olmasi, ongorilebilir olmasi, yargilama kosullarini belirli
sinirlar igerisinde taraflarin belirliyor olmasi, hakemlerin uzmanlik alanlarina gore
taraflarca secgilmesi, arzu edilmesi héalinde gizliligin saglanabilmesi gibi bircok avantaji
nedeniyle tahkim, uluslararasi alanda oldugu gibi lilkemizde de uygulama alanini giderek
genisleten bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi haline gelmistir (... Milli &
Milletleraras: Tahkim, Ankara 2022, s. 80).

5. Ozel hukuka iliskin uyusmazliklarin mahkemeler disinda tahkim yolu ile ¢ézimil,
taraflarin yapacagi bir "tahkim sozlesmesi" ile mumkiindir.

6. Tirk Hukuk Ligatinda tahkim so6zlesmesi, taraflarin sozlesme ya da sozlesme disi bir
hukuki iliskiden dogmus veya dogabilecek uyusmazliklarin timiiniin veya bir kisminin
¢ozuminlin hakem ya da hakem kuruluna birakilmasi hususunda yaptiklar1 anlasma olarak
ifade edilmis; tahkim sozlesmesinin taraflar arasindaki s6zlesmenin bir kosulu ya da ayr1 bir
sozlesme ile yazili bicimde yapilabilecegi belirtilmistir (Tirk Hukuk Ltgati, Tirk Hukuk
Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, s. 1048).

7. Tahkim, 6zu itibariyle taraflarin secimine baglh olarak kullanilan, hem ulusal hem de
uluslararasi hukuki uyusmazliklarda basvurulabilecek bir ¢oziim yontemidir.

8. Hukukumuzda wuluslararas: tahkim 4686 sayih Milletlerarasi Tahkim Kanunu'nun
konusuyken yabancilik unsuru icermeyen ve tahkim yerinin Tirkiye olarak belirlendigi
uyusmazliklar bakimindan ulusal tahkim (i¢ tahkim) HMK'da diizenlenmistir.

9. Bu kapsamda HMK, tahkimin bir ilk itiraz tegkil ettigini (md.11/1-b, 413/1) ve basit
yargilama usuline tabi oldugunu (md.316/1-f) belirledikten sonra 407-444. maddeler
arasinda "Tahkim" bashkl 10. kisimda konuyla ilgili 6zel hiikkiimleri 6ngormektedir.

10. Kanun koyucu 407. maddede tahkimin yukarida deginilen kapsamini ¢izdikten sonra
408. maddede tahkimin zorunlu unsurlarindan olan tahkime elverislilik konusunu
diizenlemistir. Buna gore uyusmazligin tahkim yolu ile c¢o6ziilebilmesi icin; taraflarin
uyusmazhigin tahkim yolu ile ¢ézimlenecedi konusunda anlasmis olmalari yaninda 6ncelikle
uyusmazhigin tahkime elverigli olmasi gerekir. Bu husus HMK'nin 408. maddesinde;
“Tasinmaz mallar uzerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan
islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli degildir.” seklinde diizenlenmistir.

11. Tahkime elveriglilik devletlerin tahkimin uygulama alanina iliskin mudahale
yontemlerinden biridir. Bu kavram, bir uyusmazligin konusunun tahkimde gorilip
gorilemeyecegi ya da bir konunun tahkimde gorilme imkaninin kisitlanip kisitlanmadigi
degerlendirmesini icerir. Uyusmazlik, konusu itibariyle objektif acidan tahkime elverisli
olmayabilecegi gibi taraflar1 bakimindan da tahkim sozlesmesine taraf olup olamamalarina
gore subjektif acidan tahkime elverissiz de olabilir. Tahkim iradesi sadece taraflarin
iradeleriyle etki edebilecekleri konular uzerinde olusturulabilir. Tahkime elveriglilik, kamu
diizenini ilgilendiren bir kavramdir, bu sebeple taraflarca ileri siiriilmese bile kendiliginden
dikkate alinmasi gerekir.

12. Tahkime elverislilik konusuyla ilgili bu aciklamalardan sonra hakem kararinin iptali
davalari konusuna deginmekte fayda vardir.

13. Tahkim yargilamasi neticesinde hakemin/hakem kurulunun verdigi karar, tahkim
kurumunun yargisal niteliginin dogal bir sonucu olarak mahkeme kararlar1 gibi maddi
anlamda kesin hitkim teskil eder ve bu kararin iptali yahut 437. madde kapsami disinda
kalacak olcuide degistirilmesi ancak kanunda 6ngoriilen "iptal davasi" ile saglanabilir.

14. Hakem kararlarina karsi itiraz icin Ongorulen yol olan iptal davast HMK'nin 439.
maddesinde dizenlenmis olup hakem kararinin (veya tavzih, diizeltme ya da tamamlama
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kararinin) taraflara bildirildigi tarihten itibaren bir ay icerisinde (md. 439/4) tahkim yeri
bolge adliye mahkemesi nezdinde (md. 439/1-2.c) iptal talebinde bulunulabilir. Hakem
kararina karsi iptal davasi agilmasi kural olarak kararin icrasini durdurmasa da taraflardan
birinin talebi Gizerine teminat mukabilinde aksine karar verilebilir (md. 439/4). Bolge adliye
mahkemesince oncelik ve ivedilikle (md. 439/1) ve yine durusma acgilmas1 yoninde karar
alinmadikc¢a dosya uzerinden (md. 439/5) yapilan bu inceleme sonunda iptal talebiyle ilgili
verilecek kararlara karsi temyiz yoluna bagvurulabilir (md. 439/6).

15. iptal davasinda bolge adliye mahkemesinin incelemesinin sinirlar1 439. maddenin 2.
fikrasinda dizenlenmistir. Buna gore; "a) Tahkim soOzlesmesinin taraflarindan birinin
ehliyetsiz ya da tahkim s6zlesmesinin gecersiz oldugu,

b) Hakem veya hakem kurulunun seciminde, sozlesmede belirlenen veya bu Kisimda
ongorilen usule uyulmadiga,

c) Kararin, tahkim siiresi iginde verilmedigi,

¢) Hakem veya hakem kurulunun, hukuka aykiri olarak yetkili veya yetkisiz olduguna karar
verdigi,

d) Hakem veya hakem kurulunun, tahkim sézlesmesi disinda kalan bir konuda karar verdigi
veya talebin tamami hakkinda karar vermedigi ya da yetkisini astig,

e) Tahkim yargilamasinin, usul acisindan soOzlesmede veya bu yonde bir sozlesme
bulunmamasi halinde, bu Kisimda yer alan hiikiimlere uygun olarak yuritilmedigi ve bu
durumun kararin esasina etkili oldugu,

f) Taraflarin esitligi ilkesi ve hukuki dinlenilme hakkina riayet edilmedigi,

g) Hakem veya hakem kurulu kararina konu uyusmazhgin Tirk hukukuna gore tahkime
elverisli olmadiga,

g) Kararin kamu diizenine aykiri oldugu" tespit edilirse, hakem kararlar iptal edilebilir.

16. Tam bu hiikiimlere bakildiginda hakem kararinin iptali talebini inceleyen mahkemenin
oncelikle taraflar arasindaki anlagsmazlhigin tahkim yoluyla c¢oziimlenmeye elverisli olup
olmadigini denetlemesi gerektigi aciktir. Bu hem HMK'nin 408. maddesinin hem de hakem
kararlarinin iptali sebepleri arasinda yer alan 439/2-g bendinin geregidir.

17. Elbette hakim, tahkime elverisli olup olmama konusunda degerlendirme yaparken
taraflar arasindaki hukuki iliskinin mahiyetini ortaya koymali, hukuki nitelendirmeyi dogru
yapmalidir.

18. Zira tahkim kural olarak taraflarin irade 6zglrligiine dayali olmakla taraflar yargilama
usulti, tahkim yeri ve uygulanacak hukukun tayininde serbest iradeleriyle hareket
edebilirlerse de, hangi anlagsmazliklarin devlet yargisi bir yana birakilarak tahkim yoluyla
coziimlenebilecegi meselesi tim diinyada devletlerin kendi politik, sosyal ve ekonomik
tercihlerine ve hukuki anlayislarina gore dogrudan kanunlarla ya da ictihatlarla
sekillendirilmektedir.

19. Bilhassa mahiyeti geregdi yalnizca taraflar: degil toplumun genelini etkileyebilecek bazi
hukuki anlasmazliklar, tahkim yargilamasinin kendine o0zgli usulinun etkisi ve hakem
kararlarinin esastan denetlenme imkaninin olmamasi1 gibi sebeplerle tahkime elverissiz
kabul edilebilmektedir.

20. Nitekim acikca kanun koyucu tarafindan tahkime elverissiz oldugu belirtilmemis
olmakla birlikte bazi1 uyusmazliklarin kamu dizenini korumak gayesiyle sadece devlet
mahkemeleri tarafindan incelenip karara baglanmasi yolunda igtihatlarin ortaya ciktigi
gorilmektedir. Bu disiince ve uygulamanin temeli, tahkim yargilamasinda uyusmazhgin
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taraflarn icin verilen bir kararin toplum genelinin menfaatine zarar verebilme
riskine/endisesine dayanir.

21. Somut olayda tartisma konusu olan mesele de konut ve catili is yeri kirasina iligkin
s0zlesmelerde kira tespiti uyusmazliklarinin tahkime elverisli olup olmamasidir. Bu
tartismada sonuca varilabilmesi i¢in s6z konusu kurallarin mahiyeti ve getirilis amaglari goz
ardi edilmeksizin bir degerlendirme yapilmalidir.

22. 2709 sayili Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nda acikca belirtildigi iizere (Anayasa md. 2)
sosyal bir devlet olan iilkemizde kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglama,
kisinin temel hak ve hirriyetlerini, sosyal hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak
surette sinirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal engelleri kaldirmaya ve insanin maddi ve
manevi varliginin gelismesi icin gerekli sartlarnn hazirlamaya calisma 6devi Devlete aittir
(Anayasa, md. 5).

23. Ulkemizde vatandaslarin, niifusa oranla cok daha az olan konutlarda barinabilmesi ve
hayatlarin1 devam ettirebilmesi icin gereken is yerlerinden devamlilik saglayacak sekilde
istifade edebilmesi icin kanun koyucu bazi durumlarda kira sozlesmelerinde taraflarin
sOzlesme serbestisine miidahale etmektedir.

24. Bu anlamda kiracilar, ozellikle konut veya c¢atili is yeri kirasi1 sozlesmesinin zayif tarafi
olarak maddi hukuk hiikiimlerince korunmaktadir. Nitekim kanun koyucu konut ve c¢atili is
yeri kiralar1 igin "kiracinin daha yogun korunmasi gereken" ifadesini kullanmakla bu
iradesini ortaya koymaktadir (TBK'nin 338. maddesinin gerekcesi).

25. Kanun koyucu mahkemelerin artan is yuki nedeniyle 6325 sayilhi Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’'na 7445 sayili Kanun’un 37. maddesi ile
01.09.2023 tarihinde eklenen 18/B maddesinin 1. fikrasinin a bendine gére 2004 sayil icra
ve Iflas Kanunu uyarinca kiralanan tasinmazlarin ilAmsiz tahliyesi hari¢ olmak iizere,
arabuluculuga elverisli nitelikte olan tim kira uyusmazliklarinda dava acilmadan Once
arabulucuya basvurulmasini zorunlu hale getirmistir.

26. Gerek tahkim gerekse arabuluculukta temel kural, meselenin "taraflarin tzerinde
serbestce tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden" kaynaklanmasi (6325 s. Kanun, md.
1/2), HMK anlatimiyla "iki tarafin iradelerine tabi olma"sidir (HMK, md. 408).

27. Ne var ki konut ve catili is yeri kirasina iliskin s6zlesmelerde TBK'nin kira tespiti gibi
emredici hikiimlerine iliskin bir uyusmazlik bakimindan tahkime elverisli olup olmadig:
hususu, arabuluculuk ile tahkim yargilamasi arasindaki farkhiliklar nedeniyle ayni kosullarda
degerlendirilmemelidir. Zira tahkim yargilamasinin esasi hakemin verecegi karara
dayaliyken arabuluculukta taraflara farkli segenekler arasinda uzlasma zemini, kazan-kazan
iliskisi igerisinde kendi kararlarini1 verme imkani saglanir. Arabulucunun baglayici bir karar
verme yetkisi bulunmazken tahkimin amaci geregi yargilama sonunda nihai ve baglayici
(kesin) bir karar verilir. Ustelik taraflar arabuluculuk yoluyla uzlasamazlarsa konu yargi
onluine tasinir ve burada verilecek karar isin esasini da degerlendirebilecek sekilde yargi
denetimine tabi olur. Oysa hakemin verecegi karar bakimindan iptal davasi yoluyla
yapilacak denetim cok daha simirlidir. Dolayisiyla Bolge Adliye Mahkemesinin uyusmazlik
konusu meseleye arabuluculuk ile ilgili diizenleme iizerinden sergiledigi bakis acis1 tek
basina sonuca varmaya yeterli gorulmemistir.

28. Bu degerlendirmeden sonra tahkime elverislilik tartismasina doniildiigiinde; kira
sozlesmeleri, bu sozlesmelerden dogan haklar sahsi hak niteliginde olup tapu siciline serh
verilmis olsalar dahi ayni hak niteligi tasimayacaklarindan HMK'nin 408. maddesinde
diizenlenen tahkime elverigsizlige iliskin ilk hal kapsaminda olmadiginda tereddiit
bulunmamaktadir. Aksi yonde agik bir yasal bir diizenleme de olmadigina gore
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anlasmazliklarin, konu konut veya catili is yeri kiras1 dahi olsa, tamamen tahkime elverissiz
oldugunu séylemek elbette mimkiin degildir. Ornegin konut veya catili is yeri kirasina
iliskin sozlesmeden kaynaklanan uyusmazlik yalnizca tazminata iliskinse tahkime elverisli
oldugunda herhangi bir duraksama olmamalidir.

29. Mesele, konut veya catili is yeri s6zlesmelerinde taraflar kira bedelinde anlasmazliga
diser ve kira tespiti gerektiren bir uyusmazlik dogarsa, kira tespiti anlasmazliginin anilan
maddede diizenlenen ikinci durum olan "iki tarafin iradelerine tabi olmayan is" olarak
nitelendirilip nitelendirilmeyecegi noktasinda diigimlenmektedir.

30. Kanun koyucu konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde kira bedeline iliskin olarak 343
ila 346. maddeler arasinda diizenlemelere yer vermistir. Kanun'un héalihazirda yurirliikte
bulunan sekline gore, kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci
aleyhine degisiklik yapilamaz (md. 343), taraflarin yenilenen kira doénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yilinda tuketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranimi gegmemek kosuluyla ve bir
yildan daha uzun stureli kira sozlesmelerinde de uygulanmak tizere gecerlidir (md. 344/1);
taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin tiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini ge¢cmemek kosuluyla
hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z 6niine alinarak hakkaniyete gore belirlenir (md.
344/2); taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan
uzun sureli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her beg
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara goére degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir ve her bes yildan
sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere
gore degistirilebilir (md. 344/3).

31. Nitekim konuyla ilgili iilkemizdeki tarihsel gelisime bakildiginda, bilhassa olaganiistii
kosullarin getirdigi ekonomik buhran donemlerinde kanun koyucunun konuya miudahale
ettigi gorilmektedir. Bu kapsamda ilk olarak 1. Diilnya Savasi doneminde Siikena Icin Icar
Ve Isticar Olunan Mabhallerin Icar Bedelat1i Hakkinda Kanun yiirirlige girmis, devaminda
milga 818 sayili Borclar Kanunu ile kira sozlesmeleri ve bedele iliskin birtakim hikimler
dizenlenmis, ardindan konu 1955 yilinda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
ile 6zel yasal dizenlemeye kavusmus, bu Kanun'un kira bedellerinin belirli stireler icin
dondurulmasini 6ngoren 2. ve 3. maddeleri milkiyet hakkinin 6ziint zedeledigi gerekgesiyle
1963 yilinda Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis, bu iptal kararinin yarattigi yasal
bosluk TBK'nin 01.07.2012 tarihinde yurirlige girmesiyle son bulmus, devam eden siirecte
belirli donemlerdeki kira bedelleri artislarn hakkinda 6zel yasal dizenlemelere de gerek
duyulmus, bu kapsamda 344. madde uygulamasi kiracinin tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kira sozlesmelerinde 6217 sayili Kanun’'un
Gecici 2. maddesi ve 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hukmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 53. maddesi ile yapilan degisik sonucunda sekiz yil
stire ile ertelenmis, 01.07.2020 itibariyle erteleme siiresi bitmis oldugundan 344. maddede
ongorilen smirlama kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralar1 bakimindan da
uygulanmaya baslanmis, diger taraftan 11.06.2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan 7409 sayili Kanun'un 4. maddesiyle TBK'ya eklenen Gecici 1. madde ile
11.06.2022 ila 01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenen konut kiralari bakimindan kira
artislarina yonelik olan tst sinir, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik degisim oranlarinin
ortalamasi yerine yiizde yirmi beslik sabit bir orana baglanmis, Gecici 2. maddeyle bu
uygulamanin 01.07.2024 tarihine kadar devam edecegi hiitkme baglanmistir.

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 9



32. Konut veya catili is yeri kira bedelinin tespitine iliskin anlasmazliklarda uygulanmasi
gereken so6z konusu hitkiimlere bakildiginda kanun koyucunun kamusal saikle irade
ozgurligine miidahale ettigi ve Devletin sosyo-ekonomik politikasina gore, mahkemeleri ve
taraflar baglayici bir st sinir ¢izdigi acikken kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda
kiraya veren ve kiraci iradelerine degil kamu dizenine iliskin kurallara tabi olan
uyusmazliklarin bu konuda bir ayrima gitmeksizin timuyle tahkime elverisli kabul edilmesi,
bilhassa hakem kararinin denetim yolu olan iptal davalarindaki sinirli inceleme nedeniyle
kanun koyucunun sosyal devlet ilkesi cercevesinde getirdigi ve neticeleri itibariyle tim
toplum diizenini ilgilendiren bir kaidenin devlet yargisi denetimi disinda kalmasi sonucunu
doguracak, bu durum ise s6z konusu diizenlemeyle saglanmak istenen amacin
gerceklesmesine engel tegkil edebilecektir.

33. Hal boyle olunca 6ncelikle kira sozlesmelerinin niteligi ve tiirlerine gore kira iliskisinde
ortaya cikabilecek uyusmazlik konusunun kiraci ve kiraya veren iradelerine tabi islerden
olup olmadiginin belirlenmesi gerektigi sonucuna varilmistir.

34. Bu tespit ve degerlendirmeden sonra somut olayda taraflar arasindaki hukuki stirecin ne
sekilde tezahir ettigi ortaya konulmalidir.

35. Davact ... ile daval sirket arasindaki 10.10.2008 tarihli sozlesmeyle taraflarn, ...'e ait ...
Tarim Isletmesinin sézlesme ekinde siralanan tiim tasinmazlari, miitemmim ciizleri, tesisleri
ve hatta isletme icerisinde bulunan canhl ve cansiz varliklarn kapsayacak sekilde isletilmesi,
1slahi, gelistirilmesi, iriin alinmasi ve kullanilmasini da kapsayacak sekilde kiraya verildigi
gorulmektedir.

36. ..., 09.04.2000 tarihli ve 24015 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Ana Statiisiine gore;
233 sayilh Kamu iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname hiikiimlerine
tabi olarak kurulmus, tiizel kisilige sahip, faaliyetlerinde 6zerk ve sorumlulugu sermayesiyle
sinmirh bir iktisadi devlet tesekkillidir. Bu noktada her ne kadar TBK'nin 339. maddesinin 2.
fikrasinda kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar:
butin kira so6zlesmelerinde konut veya catili is yerlerine iliskin hikiimlerin uygulanacag
dizenlemesi yer almakta ve ilk bakista bu hiikkim sanki kamu kurum ve kuruluslarinin
yaptigi tim kira sozlesmelerine iliskin bir kosul gibi anlasilabilirse de s6z konusu
dizenlemenin kanun sistematigindeki yeri ve amaci gozetildiginde sozlesmenin konusunun
konut veya gatili is yeri olma kosullarini iginde barindirdigini belirtmekte fayda vardir.

37. Kira sozlesmelerine TBK’da ilgili kanun hiikkiimlerinin uygulanabilmesi acgisindan onemli
olan kiralanan tasinmazin konut ya da catili isyeri vasfinda olup olmadigidir. Kiralananin
ozelliklerine gore genel hiikkimler veya konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin diizenlemeler
uygulama alani bulacagina gore oncelikle tasinmazin baskin/iistiin vasfi ve yararlanma
bicimi tespit edilmelidir. Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 26.03.2014 tarihli, 2013/6-636
Esas, 2014/396 Karar sayili karar1 da bu yondedir. Bu cergeveden bakildiginda, somut
olayda kiralananin adi kiraya iliskin hiikimlerine mi, konut ve catili is yeri kirasi
hiikkimlerine mi yoksa hasilat kirasi hiikiimlerine mi tébi oldugu anlasilamadigindan
mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle mahallinde kesif yapilarak tasinmazin mevcut vasfi
itibariyle hangi hiikiimlere tabi oldugu konusunda denetime elverigli rapor alinarak
varilacak sonuca goOre yukarida yapilan aciklamalar isiginda tahkime elverisliligin
tartisilmasi gerekir.

38. Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismelerde; Ozel Dairenin konut ve catili is yeri
kirasindaki emredici hikiimlerin kamu duzenine iliskin olmasi nedeniyle taraflarin uizerinde
serbestge tasarruf edemeyecegi bir alan teskil ettigi seklindeki degerlendirmesinin yerinde
olmadigi, kamu diizeni kavraminin kapsam ve mahiyetinin Hukuk Genel Kurulunun tahkim
ile ilgili 10.12.2025 tarihli ve 2025/3-263 Esas, 2025/807 Karar sayil1 karar ile once rehne
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basvuru zorunlulugu ile ilgili 24.09.2025 tarihli ve 2024/11-300 Esas, 2025/571 Karar sayili
kararlarinda da tartisildigi, bu konuda taraflarin kanundaki emredici hitkkimlerden farkl
sekilde mutabik kalip hi¢ uyusmazlik yasamamasi mimkin oldugu gibi yargiya intikal eden
uyusmazlik dogsa bile sulh, kabul ve feragat ile anlasmazliga sona erdirmelerine engel bir
durum olmadigi, bagka bir anlatimla taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edemeyecegi
isler ifadesinden uyusmazligin c¢ozilmesi icin taraflarin iradesinin tek basina yeterli
olmadig1 ve mutlak surette bir mahkeme kararina ihtiya¢ duyuldugu (6rnegin babalik davasi
veya bosanma gibi) hukuki meselelerin anlasilmas: gerektigi, diger taraftan hakemin agikca
kamu dizenine aykiri nihai bir kararla uyusmazligi sonlandirmasinin yalnizca taraflar degil
toplum genelinde sonuglar1 olacag: degerlendirmesine de istirak edilemedigi, zira hakem
kararinin iptali davasi bakimindan incelemenin kapsami tahkimin ruhuna uygun sekilde
sinirli olmasina ragmen hakimin kamu diizenine aykirihigi hicbir zaman g6z ardi
edemeyecegi ve kanun koyucunun da bunu agikga bir iptal sebebi olarak ongordugi,
dolayisiyla "tahkime elverisli olup olmama" ile "tahkim kararinin kamu diizenine aykirilik
teskil edip etmemesi" meselelerinin birbirine karistirilmamasi gerektigi, tahkime
basvurulamayacak hallerin kanunda yazili oldugu, bunun disinda yorum yoluyla s6z konusu
alternatif uyusmazlik ¢o6zim yonteminin kapsaminin daraltilmasinin kanunun amacina ve
gunumiiz kosullarindaki ihtiyaca binaen taraflara taninmis irade 6zgurligiine aykir: olacagi,
bu nedenlerle Bolge Adliye Mahkemesinin taraflar arasindaki sozlesmenin catili is yeri
kirasi olup olmamasinin tahkime elverislilik bakimindan sonuca etkisi olmayacag@: yonindeki
direnme gerekgesinin yerinde oldugu goriist ile kira s6zlesmesine konu tarim isletmesinin
sozlesme eki belgelerden tespit edilebilen kapsami gozetildiginde tasinmazin baskin vasfinin
catili is yeri olarak kabul edilemeyeceg@inin anlasildigi, dolayisiyla mahkemenin bu konuda
ayrica bir inceleme yapmasinin gerekmedigi, taraflar arasindaki ihtilafin her haliikarda
tahkime elverisli oldugu ve bu sebeple degisik gerekceyle direnme uygun olmakla esas
yoninden temyiz incelemesi yapilmasi i¢in dosyanin Ozel Daireye génderilmesi gerektigi
gorisu dile getirilmis ise de bu goriisler Kurul cogunlugu tarafindan benimsenmemistir.

39. Hal boyle olunca direnme kararinin Ozel Daire kararinda gosterilen ve yukarida
aciklanan nedenlerle bozulmasina karar vermek gerekmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeple;

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile direnme kararinin HMK'nin 371. maddesi
geregince BOZULMASINA,

Istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,

Dosyanin HMK'min 373. maddesi uyarinca ilk Derece Mahkemesi sifatiyla yargilama
yaparak direnme kararini veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

21.01.2026 tarihinde oy ¢okluguyla ve kesin olarak karar verildi.
"KARSIOY"

Davaci, Tarim Isletmeleri Genel Miudurlagi (...); davaly, ... Tarim Hayvancilik isletmesi San.
ve Tic. A.S. arasinda 10.11.2008 tarihinde 30 yillik kira s6zlesmesi yapilmis ve bu s6zlesme
ile ilgili uyusmazliklarin hakemde ¢ozillece@ine dair s6zlesmeye tahkim sart1 koymuslardir.

Taraflar arasinda kira artis oraninin ne sekilde belirlenecegi hususunda anlasmazlik ¢ikmig
ve tahkime basvurulmustur. Hakem Heyetince kira bedelinin tespitine fazla 6denen kiranin
tahsiline” karar vermistir. Acilan iptal davasinda, istinaf Mahkemesi (ilk derece sifatiyla),
Hakem Heyeti kararinin dogru oldugunu belirterek ... actigi davanin reddine karar
vermistir. Bu kararin temyizi iizerine Ozel Dairece “...kira sozlesmesinin hasilat kirasi mi,
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konut-catili is yeri kirast m1 oldugunun tespitinin gerektigini, konut-catili is yeri kirasi
olmasi halinde kira bedelinin tespitinin kamu diizeniyle ilgili oldugunu bu durumda
uyusmazhigin tahkime elverisli olmadigini, belirterek istinaf mahkemesinin kararini
bozmustur. Istinaf mahkemesi, tiim kira uyusmazliklarinin tahkime elverisli oldugunu, kamu
diizeniyle ilgisinin bulunmadigini, nitekim kanun koyucunun kira uyusmazliklarini kamu
diizeniyle ilgili gérmedigi icin bu konuyu zorunlu arabuluculuk kapsamina aldigini belirterek
direnme karari vermistir.

Sayin Cogunluk, Ozel Dairenin bozma ildminin yerinde oldugunu, sézlesme konusunun
konut-gatili is yeri olmasi halinde taraflarin istedikleri sekilde kiray1 belirleme yetkilerinin
bulunmadigini, bu hususun kamu dizeniyle ilgili oldugunu belirterek direnmenin
bozulmasina karar vermislerse de buna katilmak miumkiin degildir.

Séyle ki;

1-Sozlesme konusunun binlerce doniim araziden olusan tarim isletmesi oldugu, tarim
isletmesinin iginde kiicik konut ve catili yerlerin bulunma nedeninin sadece ciftligin
isletilmesiyle ilgili oldugu, ana unsur tarim isletmesi oldugu icin arazide isci konutlar1 veya
hayvan barinaklarinin bulunmasinin so6zlesmeyi konut veya c¢atili isyeri Kkirasina
dontstirmeyecegi aciktir.

Sozlesme incelendiginde, kiracinin 25.308.000,00 TL’lik yatirim yapmak zorunda oldugu,
kira miktarinin yillik 1.200.000,00 TL oldugu ve UFE oraninda artirilacagu, kira siiresinin 30
yil  oldugu Kkararlastinlmistir. Kira sozlesmesi igerigi ve ekleriyle birlikte
degerlendirildiginde hicbir kuskuya yer birakmayacak sekilde “iiriin kira s6zlesmesi” oldugu
ortadadir. Ote yandan TBK’'nin 358. maddesinde iiriin kirasiyla ilgili hitkim bulunmayan
hallerde kiraya iliskin genel hitkiimlerin iirin kirasinda uygulanacag: belirtilmistir. Kira ile
ilgili genel hitkkimlerde kira bedeliyle ilgili bir hiikiim bulunmadig igin s6zlesme taraflarinin
kira bedelini serbestce kararlastirabilecekleri dolayisiyla sO0zlesmenin tahkime elverisli
oldugu ortadadir.

2-Kaldiki sozlesme, konut-is yeri kirasi olsa bile Borg¢lara Kanunu'nun kira bedelinin ust
simiriyla ilgili sinirlayici hikiimleri emredici nitelikte olsa bile bu hiikimlerin “kamu
diizeniyle” ilgili olmadigi, bir kanun hiikkmiiniin kamu diizeninden sayilabilmesi igin, s6z
konusu hikmiin, 'devletin guvenligini, kamu hizmetlerinin iyi islemesini ve bireyler
arasindaki iliskilerde huzuru, hukuk ve ahlak kurallarina uygunlugu saglamasi' amacina
hizmet etmesi gerekir. Bir konut veya is yeri ile ilgili kira bedeline iliskin sozlesme
hitkminin, anilan amacla ve dolayisiyla kamu dizeniyle ilgisinin oldugu sOylenemez.
Nitekim 6325 sayili Arabuluculuk Kanunu’'nun 18/B-1/a bendinde, uriin, konut-isyeri kirasi
ayrit etmeden kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarin zorunlu arabuluculuga tabi
oldugu diizenlenerek bu konunun taraflarin tasarrufunda oldugu ve kamu diizeniyle bir
ilgisinin bulunmadig1 konusunda yasa koyucu iradesini acikca ortaya koymustur.

3-Hukuk Muhakemeleri Kanunu’'nun 439. maddesinde, istinaf mahkemesinde iptal davasi
acilmas1 halinde sadece bu maddede simirli olarak sayilan hallerden birinin bulunmasi
halinde iptal kararn verilebilecegi hiikkme baglanmistir. Ozel Daire, HMK. md. 439/2-g ve §
bentlerindeki uyusmazhgin Tirk hukukuna gore tahkime elverisli olmadig: ve kararin kamu
diizenine aykiri1 oldugu nedenine dayanarak bozma karari vermis ise de, yukarida izah
edildigi gibi, uyusmazlik konusu kira bedelinin tespiti ve fazla 6demenin tahsili konusunun
kamu diizeniyle ilgisinin bulunmadidi, taraflarin tasarrufunda olan bir konu oldugu, tahkime
elverisli bulundugu ve kira sozlesmesinin iiriin kirasi mi, konut-is yeri kirasi mi, oldugunun
arastirilmasinin gereksiz oldugu aciktir.

Bu nedenlerle Istinaf Mahkemesinin direnme kararinin onanmasi gerekirken bozulmasina
dair Sayin Cogunlugun kararina karsiyim.
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