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KiRA SOZLESMELERINDE TAHKIM SARTI BELIRLENEBILIR Mi?

Ozet

Bu calisma, kira sozlesmelerinde tahkim sarti belirlenip belirlenemeyecegini “tahkime
elverislilik” ilkesi ¢ercevesinde incelemektedir. Tahkime elverislilik, uyusmazligin konusu ve
taraflarina gore degerlendirilir. Tiirk hukukuna gore taginmazlar iizerindeki ayni haklara iligkin
uyusmazliklar ile taraflarin serbest iradesine birakilmayan meseleler tahkime uygun degildir.
Kira sozlesmeleri kural olarak ayni hak dogurmadigindan tahkime elverisli say1lmakla birlikte,
sozlesme igerigine ve uyusmazlik tiiriine gore farklilik gdsterir. Ozellikle konut ve ¢atil1 is yeri
kiralarinda kira bedelinin tespiti ve tahliye davalari kamu diizeniyle yakindan iliskili
oldugundan tahkime elverisli sayilmazken, kira alacaginin tahsiline iliskin davalarda tahkim
sart1 gecerli kabul edilmektedir. Yargitay kararlar1 da bu ayrimi benimsemekte; ancak tahliye

davalar1 bakimindan igtihat birliginin heniiz tam olarak olusmadig1 goriilmektedir.

|I. Tahkime Elverislilik
Tahkime elveriglilik uyusmazligin konu ve taraflar yoniinden tahkim yargilamasina elverisli
olup olmadig1 meselesidir!. Bir uyusmazligin tahkime elverisli olup olmadig1 her uyusmazlik
Ozelinde ayrica degerlendirilmesi gereken bir husustur. Hukuk Muhakemeleri Kanunu
(“HMK”) m. 408 ve Milletleraras1 Tahkim Kanunu (“MTK”) m. 1 hiikkmii uyarinca,
Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar iizerindeki ayni haklara iligkin uyusmazliklar ve iki tarafin

iradelerine tabi olmayan meselelerde uyusmazligin ¢dziimii tahkime elverisli degildir?.

I1. Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverisliligi
Kira s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanunu (“TBK”) m. 299 vd. hiikiimlerinde diizenlenmektedir.

Kira sozlesmesi nitelik itibariyla, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla

! Nuray Eksi, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda Tahkim, Beta Yayinlari, 2013, s. 73.

2 HMK m. 408; “Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden
kaynaklanan uyusmazhiklar tahkime elverisli degildir.”; MTK m. 1; “Bu Kanun, Tiirkiye'de bulunan tasinmaz
mallar iizerindeki ayni haklara iliskin uyusmazhiklar ile iki tarafin iradelerine tabi olmayan uyusmaziiklarda
uygulanmaz.”
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birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayn, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira

bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir®.

Kira sozlesmeleri, hak sahibine ayni hak tesis etmediginden kural olarak bu sézlesmelerin
tasinmazin  aynindan  kaynaklanmadigi  kabul edilmektedir. Tasinmazin aynindan

kaynaklanmamas1 yonii ile kira sdzlesmeleri tahkime elverisli olarak degerlendirilebilir®.

Tahkime elverislilik bakimindan diger bir 6nemli husus uyusmazligin taraflarin iradesine tabi
olup olmadigidir. Kira sézlesmeleri, sozlesme serbestisinin kapsami disinda yer alan, emredici
kurallarin yogun bir sekilde uygulama alan1 buldugu, zayif taraf olarak degerlendirilen kiracinin
korunmasi ilkesi, kiract aleyhine diizenleme yasagi, kira artis oraninin sinirlandirilmast gibi

kamu diizenine iliskin siirlar tagiyan nitelikte bir sézlesmedir®.

Uygulamada kira s6zlesmesinden genellikle su ii¢ tiir davanin dogdugu goriilmektedir. (i) kira
bedelinin tespiti, (ii) kiralananin tahliyesi ve (ii1) kira alacaginin tahsili. Kira sdzlesmelerinin
tahkime elverisliliginin tespiti, bu {i¢ tiir davanin yukarida aciklanan sartlar1 saglayip

saglamadiginin belirlenmesi ile miimkiindiir.

1. Kira Bedelinin Tespiti Davalar1 Bakimindan Tahkime Elverislilik
Tahkime elverislilik sartlarindan olan taraflarin iradesine birakilma unsurunun, kira tespit
davalan 6zelinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira kira bedelinin taraflarca belirlenmesi

belirli sinirlamalara tabi olup s6zlesme serbestisi ilkesinin bir istisnasini teskil etmektedir.

Doktrinde her ne kadar kira bedelinin tespiti belirli kanuni siirlara tabi ise de; tahkim
yargilamasi sonucunda makul bir kira bedeli belirlenmesi halinde kamu diizenine aykirilik
gerceklesmeyecegi, bu sebeple kira bedelinin tespiti davalarinda da tahkim sartinin gecerli

olmasi gerektigi ileri siiriilmektedir®. Bununla birlikte tahkime elverislilik verilecek kararin

$TBK m. 299.

4 Hatice Selin Purselim, Milletleraras: Tahkim Kanunu Cercevesinde Kira Sézlesmelerinin Tahkime Elverisliligi,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi * Cilt 27, Say1 1, Haziran 2021, s. 509.

5 Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hilkiimler, Birinci Cilt, Beta Yaynlari, 2022, 5.657 vd.

® Ekin Omeroglu, Tasinmazlarin Kiralanmasina Niskin Sézlesmelerin Uygulanacak Hukuk, Milletleraras: Yetki ve
Milletleraras: Tahkim Bakimindan Tiirk Hukukundaki Yeri, TBB Dergisi 2016, 393.
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sonucuna gore degerlendirilecek bir mesele degil yargilamaya konu edilecek uyusmazligin
niteligi ile ilgili bir meseledir. Bu bakimdan kira bedelinin tespiti meselesinin kamu diizeni ve

kiracinin korunmasi ilkesi ile ¢ok sik1 bir iliskisi vardir.

Yargitay kira bedelinin tespitine iliskin ihtilaflarin tahkime elverisli olmadigini kabul
etmektedir’. Yargitay bu konuda, taraflarin kira bedelini ancak belirli sinirlamalar dahilinde
kendi rizalariyla kararlastirmalarinin miimkiin oldugu, bu yoniiyle kira bedel tespitinin kamu

diizeninden sayildig1 goriisiindedir.

Yargitay’in eski tarihli kararlarinda, kira sézlesmesinde kiracinin zayif taraf oldugu ve kiraciy1
koruma gorevinin ancak mahkemeler tarafindan yerine getirilebilecegi, tahkim sartinin kiract
aleyhine sartlar1 agirlastirabilecegi gerekgesiyle, kira sozlesmelerinde tahkim yoluna

bagvurmanin miimkiin olmadigina karar verdigi gériilmektedir®.

Giincel Yargitay kararlarinda kira tespit davalarinin tahkime elverisliligi bakimindan kira
sOzlesmelerinin tiirtine bakilmaktadir. Yargitay 2024 tarihli glincel bir kararinda konut ve ¢atilt
is yeri kirasi niteliginde olan kira s6zlesmeleri bakimindan kira bedelinin tespiti davalarinda
tahkim sartinin gegerli olamayacagini, ancak diger kira tiirlerinde uyusmazligin tahkim

yargilamasina elverisli oldugunu degerlendirmistir®.

Yargitay 3. HD., T. 2.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409; *...Kamu duzenini ilgilendiren kira tespit
uyusmazliklarmmin ¢6z0mi hakkindaki tahkim sarti HUMK nun 518. maddesi hUkmi geregince gegersiz
olacagindan dava konusu kira uyusmaziiginin hakem heyeti tarafindan gérilmesi dogru degildir... HUMK.nun
518. maddesi geregince, tahkim sozlesmesi yalmiz taraflarin arzularina tabi olan uyusmazhiklar hakkinda
miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin  konusu iizerinde serbestce tasarruf yetkilerinin bulundugu
uyusmaziliklardwr. Taraflar, aralarindaki wyusmazligi gidermek icin serbest¢e anlasma yapabiliyorlar ve bu
anlasma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmazilik hakkinda tahkim sozlesmesi (ya da
tahkim sartt) yapilabilir. Taraflarin dava konusu iizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz
degildir. Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gére, kira bedelinin tespiti davalarinda tahkim yoluna
basvurulamaz. Kira tespiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini
kararlastirmalary ancak belli olciiler ve sumirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta taraflarin tasarruf
vetkileri sumirsiz degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanmin talep ettigi kira bedelini de 6demek zorunda degildir. O

halde kamu diizenini ilgilendiren kira tespit uyusmazhiklarimin ¢oziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK nun 518.
maddesi hiikmii geregince gecersiz olacagindan dava konusu kira wyusmazliginin hakem heyeti tarafindan
goriilmesi dogru degildir...”

Yargitay 4. HD., T. 11.11.1965, E. 1965/7792 K.1965/5764; Yargitay 4. HD. 13.9.1965, E.1965/6722, K.
1965/4090; Yargitay 6. HD. 10.7.1970, E. 1970/3032, K. 1970/3170; Yargitay 4. HD. 05.11.1966 E. 1966/9110,
K. 1966/9554.

® Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; ““...Uzun streli kira sézlesmesinin,_adi kira veya
Uriin kirasina iliskin _oldugunun belirlenmesi _halinde, anlasmaziik konusu olan kira doénemi kira bedelinin
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Neticeten Yargitay igtihatlarina gore, konut ve catili is yeri kirasina iliskin kira bedelinin tespiti
davalarinda tahkim yoluna basvurulamaz. Kira tespiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi i¢in,
taraflarin serbest iradeleri ile kira parasimin kararlastirilmasi ancak belli Olciiler dahilinde

mumkindurt®.

Kiralananin Tahliyesi Davalar1 Bakimindan Tahkime Elverislilik

Kiralananin tahliyesi davalar1 bakimindan belirli bir igtihat birligi bulunmamaktadir.
Yargitay’in her iki tarafinda da tacir oldugu bir kiralananin tahliyesi davasinda tahkim
yargilamasina basvurulabilecegini kabul ettigi goriilmektedir!. Yargitay’mn diger bir kararinda
ise kiralananin tahliyesi davasinda, kira sézlesmesinde tahkim sartinin bulunmasi halinde,

tahkim yargilamas1 yapilmasi gerektigi vurgulanmistir®2,

sozlesme hiikiimlerine gore belirlenecegi ve bu konuda sozlesmede diizenleme yapmanin taraf iradelerine bagl
oldugu acik olup bu yonde aksi bir diizenleme bulunmadigindan tahkim _yargilamasina elverisli
olarak kabul edilmelidir. Kiralanamin ¢atili is yeri vasfinda oldugunun anlasilmast halinde ise kira artis oraninin
belirlenmesinde taraf iradeleri tam olarak gegerli olmadigindan oncelikle uyusmazitk konusu dénem i¢in ddenecek
artigh kira bedeli sozlesmede taraflarin kararlastirdiklar: artis orant ilgili kanuni dizenlemedeki ( TBK m.344 ve
6217 sayili kanunun gegici 2. Maddesi gibi ) artis oranlarindan yiiksek olmadiginda gecerli oldugu , yiiksek
oldugunda ise kanundaki artis oramina gore artish Kira bedeli belirlenip talebe konu dénem igin fazla 6demenin
olup olmadigi konusunda bir sonuca ulasilacaktir...Dolayisiyla tahkim yargilamasina konu edilen dénem
itibariyle 6denmesi gereken kiramin _belirlenerek fazla ddeme yapilip vapimadigi belirlenecegine gore
uyusmaziikta dncelikle tahkim yargilamasinn miimkiin olup olmadiginin tespiti acisindan uyusmazliga konu kira
tiirti_belirlemesi yapilmali, kira sozlesme tiiriine gore kiralama konut ve catili isyeri kirast oldugunda bu kira
tiirtine 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 tiirlerine iliskin
oldugunda ise uyusmazligin tahkim yargilamasina elverisli oldugu kabul edilmelidir.”

10 Ziya Akinci, Milletlerarast Tahkim, Vedat Kitapeilik, 2016, s. 74.

1 Yargitay 19. HD. 16.12.2004, E.2004/5413, K.2004/12656; “...Davact vekili, taraflar arasinda imzalanan
25.6.2001 tarihli sozlesmenin 8.maddesinde sozlesmenin uygulanmasindan dogabilecek ihtilaflarin hakemde
goriileceginin hiikme baglandigini, ihtilaf ¢cikmasi iizerine miivekkilinin ve davalinin hakemlerini sectigini, Uglincu
hakem iizerine de anlasamadiklarini ileri siirerek iigtincii hakem tayinine karar verilmesini talep ve dava etmistir.
Davali vekili cevabinda, taraflar arasindaki sézlesmenin sona ermesi nedeniyle hakeme gidilemeyecegini,
uyusmazligin _tahliveden kaynaklandigimi, tahlive davasinda tahkim yoluna basvuramayacagini belirterek
talebinin reddini istemistir. Mahkemece, sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin ve olugan zararin ne miktar
oldugunun belirlenmesi yoniindeki ihtilafin hakemde c¢éziilecegi, iigiincii hakemin mahkemece belirlenecegi
gerekgesiyle 25.6.2001 tarihli sozlesme uyarinca tictincti hakem olarak B.’un atanmasina karar verilmis, karar
davali vekilince temyiz edilmigstir... Davali vekilinin yerinde gbrulmeyen butin temyiz itirazlarinin reddivle usul
ve kanuna uygun bulunan hilkkmiin ONANMASINA... oybirligi ile karar verildi.”

2 Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2010/11426 Esas ve 2010/13965 Karar; “Mahkemece, davaci tarafindan
agilabilecek dava tahliye, kira tespiti ve kira bedeli alacaginin tahsili istemlerine iligkin olabileceginden, bu
hususlarda taraflarin irade serbestisi bulunmadigindan bahisle dava reddedilmistir. Hiikmii, davaci temyiz
etmistir. Taraflar arasindaki 28.06.2007 ve 29.06.2007 tarihli sézlesmelerin “ozel sartlar” baslikil 5.maddesinin
(e) bendinde aynen “bu sozlesmeden kaynaklanan her tirlii ihtilaf halinde taraflar ¢oziimii tahkim yoluyla
arayvacaklarini beyan ve kabul ederler’ hiikmiine yer verilmistir. Kisaca sézlesmenin bu hiikmii, tahkim sartina
iliskindir. Ne var ki, taraflar sézlesmelerinde hakemlerin sayisi ve se¢im seklini gostermemigler, sadece
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Yargitay eski tarihli bir kararinda ise kiralananin tahliyesi davasinin sulh hukuk mahkemesinde
goriilmesinin kamu diizeninden oldugu, bu sebeple tahliye davalarimin tahkime elverisli
olmadigin1 kabul etmektedir!®, Yargitay’in yeni tarihli kararlarinda ise, konut ve catili is yeri
kiralarinda fesih ve tahliye sebeplerinin sinirli sayida ve emredici hiikiimlerle diizenlendigini

bu uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigini degerlendirdigi goriilmektedir'®,

Yukaridaki agiklamalar kapsaminda kiralananin tahliyesi davalar1 bakimindan, Yargitay’in
giincel ictihatlarinda, 6zellikle konut ve c¢atili is yeri kiralarinda, uyusmazligin ¢oziimiiniin
tahkime elverisli olmadigin1 degerlendirdigi ifade edilebilir. Ancak bu hususta net bir igtihat

birligi bulunmamaktadir.

Kira Alacaginin Tahsiline fliskin Davalar Bakimindan Tahkime Elverislilik
Tahkime elverislilik sartlar1 kira alacagi davalar1 bakimindan degerlendirildiginde, kira

alacaginin tahsili talepleri bakimindan yargilamanin tahkime elverisli oldugu soylenebilir'®.

uyusmazligin giderilmesinde tahkim usuliinii tercih etmislerdir. HUMK 'nun 520.maddesi “hilafina mukavelede
sarahat olmadik¢a, hakemler ti¢ kisi olmak iizere davayi riiyete salahiyattar hakim tarafindan intihap olunur..”
hikminy icermektedir. Somut uyusmazilikta, sézlesmede hakemlerin sayvisi ve secim sekli gdsterilmemis
bulundugundan, hakemlerin ii¢ kisi olarak mahkemece secilmesi gerekir. Hakem tayini icin taraflardan birinin
dava acacagin bildirmesi yeterli olup, acacagi davamin niteligini aciklamak zorunlulugu yoktur. Sayet, acilacak
davada kamu diizenine iliskin bir uyusmazligin ¢oziimii hakemlerden istenmisse, bunun degerlendirmesi hakeme
ait bir husustur. Yapilan bu saptamalara gére, mahkemece isin niteligine uygun bilgi ve uzmanlikta hakemlerin
secimi gerekirken, davanin yazili bazi gerekcelerle reddi dogru olmamistir.”

18 Yargitay 6 HD 1970/3032 E., 1970/3170 K., 10.07.1970; “... 6570 sayili gayrimenkul kiralar: hakkindaki

kanunun 8inci maddesinde (bu kanunla Bor¢lar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye
davalarinin mukavelelerde aksine sart bulunsa dahi mesmu olamayacagi) hiikmiinii getirmis ve ayni kanunun
10uncu maddesinde de bu kanuna gére acilacak davalarin sulh mahkemelerinde bakilacagina isaret edilmistir.
Bu durumda Bor¢lar Kanununun 256nct maddesinde aykiri hareketten dolayr agilacak davalarda 6570 sayili
Kanunun 10ncu maddesi uyarinca sulh mahkemelerince bakilmasi iktiza deceginden ve s6z0 gecen kanun kamu
dizenine iliskin bulunmasi sebebiyle dava hakem yolu ile gbrilemeyecegi cihetle davalimin bu yénde dokunan
itirazlari yerinde degildir...”
1% Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; “Ayn: sekilde TBK m. 347/son ve m. 354 'deki
duzenlemelere gore konut ve catily isyeri kiralarinda fesih ve tahliye sebepleri simirli sayida ve emredici usule tabi
olarak diizenlenmekle bu uyusmazhiklarinda tahkime elverisli olmadigi kabul edilir. (Agirman, s.189) Ancak konut
ve ¢atili is yeri kiralarinda kira alacaginin tahsili ile tazminat talepli uyusmazhik konularinin taraf iradelerine tabi
olan iglerden kabul edildiginden tahkime elverigli oldugu kabul edilir (Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 09.01.2024
T. 2023/5108 E., 2024/75 K gibi ). Diger kira tiirleri bakimindan elverislilik degerlendirilmesinde uyusmaziik
konusu isin taraf iradelerine tabi olup olmadig dikkate alinarak sonuca ulasilacaktir.”

15 Hatice Selin Purselim, Milletleraras: Tahkim Kanunu Cergevesinde Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverisliligi,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi ¢ Cilt 27, Say1 1, Haziran 2021, s. 508.
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Yerlesik Yargitay uygulamasinda da kira alacaginin tahsiline iligkin davalar bakimindan tahkim

sartinin gegerliligi kabul etmektedir®®.

16 Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; Yargitay 3. HD., E. 2023/5108 K. 2024/75 T. 9.1.2024;
Yargitay 6. HD 2012/9581 E., 2013/1334 K.; **...01.10.2005 baslangi¢ tarihli kira s6zlegmesinin 7. maddesinde
ihtilaf halinde Ticaret Odasindan ve Esnaf Odasindan 2 ser kiginin hakemligine bagvurulacag: kararlastiriimistir.
Davali tarafindan yasal siiresi icerisinde verilen cevap dilek¢esinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme
basvurulacagi hususunu bildirerek itirazda bulunmugstur. Oncelikle Kira sozlesmesindeki tahkime iliskin hiikiim
ve davalimin bu yOndeki itirazimin 1086 Sayili HMUK'un 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayili HMK'nun 412 v.d
maddeleri cercevesinde degerlendirilmesi gerekirken...”; Yargitay 6. HD. 30.01.2013, E. 2012/9581, K.
2013/1334; “... Dava, ... lira alacagimn tahsili istemine iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar
verilmig; hiikiim davali ve davaci tarafindan temyiz edilmistir... Davali tarafindan yasal siiresi icinde verilen cevap
dilekcesinde taraflar arasindaki ihtilaflarda hakame basvurulacagi hususunu bildirerek itirazda bulunmustur.
Oncelikle kira sozlesmesindeki tahkime iliskin hiikiim ve davalinin bu yondeki itirazimin 1086 sayili HUMK 'un
316 vd. maddelerive 6100 sayili HVK 'nin 412 vd. maddeleri cercevesinde degerlendirilmesi gerekirken, davalinin
bu yéndeki ilk itirazlar: degerlendirilmeden davanin esasi hakkinda karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu
nedenlerle bozulmalidir...”; Yargitay 15. HD. T. 31.5.1979, E. 1979/1195, K. 1979/1330, Yargitay Kararlari
Dergisi, S. 1981/3, s. 342-343; Yargitay 19 HD. 25.10.2018, E. 2016/19635, K. 2018/5253; “Taraflar arasindaki
hakem kararmmin iptali davasmin yapilan yargilamast sonunda ilamda yazil nedenlerden dolayr davanin reddine
yonelik olarak verilen hiikmiin siiresi i¢inde davaci vekilince temyiz edilmesi iizerine dosya incelendi, geregi
konusulup diisiiniildii. KARAR: Davact vekili, davaci ile davali arasinda gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi
akdedildigini, davalinin _sozlesmede belirtilen siire icerisinde gayrimenkuliin _fiilen teslim edilmedigi
gerekgesiyle tahkim yoluna basvurdugunu, yapilan yargilamada hakem kurulunun davali lehine kira kayb
nedeniyle tazminata hiikmettigini, .... Davali vekili, hakem kararina konu olan uyusmazhigin tasinmazin geg teslimi
sebebiyle talep edilen kira kaybt alacagina iliskin  oldugunu, bu wuyusmazhigin Tiirk hukukuna
gore tahkime elverisli oldugunu ve verilen kararin kamu diizenine uygun oldugunu, kanunda simirli gekilde sayilan
iptal sartlarinin gerceklesmedigini, mahkemenin uyusmazligr esastan inceleyemeyecegini, ayrica davaci sirketin
olagan genel kurul toplantilarinda insaatlarin kendi kusurlarindan geciktigini kabul ederek gecikme tazminati
odemeyi acikga kabul ettigini belirterek davanmin reddini istemistir. Mahkemece, tiim dosya kapsamina gore, hakem
heyetinin segimine iligkin iptal sebebine dayanilmadigi, kararin tahkim siiresi i¢erisinde verildigi, ge¢ teslime
dayali kira alacagi istemine konu olan uyusmazlikta kira alacagi belirlenmesinin sozlesmeye uygun olmadigi ve
miicbir sebep olgularimin dikkate alinmadigi yoniindeki iddianin suurli sayma yéntemi ile iptal sebeplerini
diizenleyen HMK’nin 439. maddesi kapsamina uymadigi, hakem kararimin kamu diizenine de aykirilik
olusturmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, hiikiim davact vekilince temyiz edilmistir. Dava, hakem
kararmma yénelik iptal davasidir. Mahkemece, HMK 439. maddesi uyarinca hakem kararimin iptaline iliskin
sebeplerin  bulunmadigi belirtilerek davanin reddine karar verilmistir. Taraflar arasindaki uyusmazitk
gayrimenkul satis vaadi ve alict kredisi temini sézlesmesinden kaynaklanmaktadir. Sozlesmenin 21.maddesinde
taraflar arasindaki uyusmaziklarm ¢oziimii igin tahkim sarti ongoriilmiis ise de tapuda kayitl bir tasinmazin satig
vaadi sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in noterde (resmi sekilde) yapiimasi gerektiginden, somut olayda da soz
konusu sézlesme noterde yapilmadigindan gegersizdir. Taraflar arasindaki sézlesme tarihi 02.04.2009 olup 818
sayili BK 'nun yiiriirliikte oldugu donemde imzalanmistir. 6098 sayili TBK 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige
girmistir. 6101 sayili TBK 'nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde, TBK 'nun kamu
diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallarmin gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere
uygulanacagi, 7. maddesinde ise derdest davalara da uygulanacag hiikme baglanmissa da bu diizenlemeler kamu
diizenine ve genel ahlaka yonelik kurallara iligkin olup somut olayda uygulama yeri bulunmamaktadir. Bu nedenle
TBK’nun 412/4. maddesindeki “‘tahkim sozlesmesine karst asil sozlesmenin gegerli olmadigi itirazinda
bulunulamaz™ hilkmi somut olayda uygulanamaz. Bu durumda gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi resmi sekilde
vapilmadigindan gecersiz olup, sozlesmedeki tahkim sartinin da gecersiz oldugu gozetilmeden mahkemece yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemistir. SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA,
pesin harcin istek halinde temyiz eden davaciya iadesine, 25/10/2018 giiniinde oybirligiyle karar verildi”
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I11. Sonug
Kira sozlesmelerinde tahkime elverislilik HMK m. 408 ve MTK m.1 hiikiimlerinde
diizenlenmektedir. Buna gore Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar tizerindeki ayni haklara iligkin
uyusmazliklar ve iki tarafin iradelerine tabi olmayan meselelerde uyusmazligin ¢oziimii
tahkime elverisli degildir. Kira s6zlesmesi TBK m. 299 vd. hiikiimlerinde diizenlenmektedir.
Ilgili diizenlemelere gore kira sdzlesmelerinde taraflarin iradesine birakilmayan; zayif tarafin
korunmasi ilkesi, kiract aleyhine diizenleme yasagi, kira artis oraninin sinirlandirilmast gibi
kamu diizenini ilgilendiren belirli ilkeler bulunmaktadir. Kira sozlesmelerinin tahkime
elverisliliginin tespiti i¢in bu ilkelerin kira bedelinin tespiti davasi, kiralananin tahliyesi davasi
ve kira alacaginin tahsili davasi bakimindan degerlendirilmesi gerekmektedir. Giincel Yargitay
uygulamasinda, konut ve catili is yeri kiralarinda, kira bedelinin tespiti davasi bakimindan
tahkim sart1 kabul edilmezken; kira bedelinin tahsili davast bakimindan tahkim sart1 kabul
edilmektedir. Kiralananin tahliyesi davalari bakimindan ise Yargitay’in verdigi kararlarda
ictihat birligi bulunmayip daha giincel kararlarda, tahkim sartinin konut ve catili is yeri kiralar

bakimindan gegersiz oldugunun degerlendirildigi goriilmektedir.

Bu konuda daha detayh bilgi icin:
Kurucu Ortak :Av. Dr. Eyup KUL e.kul@lexist.com.tr
Avukat : Av. Osman Emre CELIK e.celik@lexist.com.tr
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ARBITRATION CLAUSE IN LEASE AGREEMENTS

Abstract

This study examines whether an arbitration clause can be included in lease agreements within
the framework of the principle of "arbitrability.” Arbitrability is assessed based on the subject
matter and the parties involved in the dispute. Under Turkish law, disputes concerning in rem
rights over immovable property and matters not subject to the parties’ free will are not
considered suitable for arbitration. Lease agreements, as they do not typically establish in rem
rights, are generally deemed arbitrable; however, this may vary depending on the content of the
agreement and the nature of the dispute. In particular, in residential and commercial lease
agreements, rent determination and eviction lawsuits are closely related to public order and are
therefore considered non-arbitrable, whereas claims for the collection of unpaid rent are deemed
suitable for arbitration. The Court of Cassation has also adopted this distinction, although a

consistent body of case law has not yet been fully established with regard to eviction lawsuits.

I. Arbitrability
Avrbitrability refers to whether a dispute is eligible to be resolved through arbitration in terms
of its subject matter and the parties involved'’. The arbitrability of a dispute must be assessed
separately in each case. Pursuant to Article 408 of the Code of Civil Procedure (“CCP”) and
Article 1 of the International Arbitration Law (“IAL”), disputes concerning rights in rem over
immovable property located in Turkey and matters not subject to the parties’ will not be

considered arbitrable?8,

I1. Arbitrability of Lease Agreements
Lease agreements are governed by Articles 299 et seq. of the Turkish Code of Obligations

(“TCO”). By nature, a lease agreement is a contract whereby the lessor undertakes to grant the

" Nuray Eksi, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda Tahkim, Beta Yayinlari, 2013, s. 73.

18 HMK m. 408; “Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan islerden
kaynaklanan uyusmazhiklar tahkime elverisli degildir.”; MTK m. 1; “Bu Kanun, Tiirkiye’de bulunan tasinmaz
mallar iizerindeki ayni haklara iliskin uyusmazhiklar ile iki tarafin iradelerine tabi olmayan uyusmaziiklarda
uygulanmaz.”
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lessee the use, or use and benefit, of an object, and the lessee undertakes to pay the agreed rental

fee in return®®.

Lease agreements do not establish rights in rem in favor of the lessee and therefore are generally
not deemed to arise from rights in rem over immovable property. Accordingly, they may be

considered arbitrable from this perspective?.

Another key factor in assessing arbitrability is whether the dispute is subject to the parties’ will.
Lease agreements are contracts subject to public policy considerations due to the prevalence of
mandatory provisions, the principle of protecting the weaker party (the lessee), prohibitions on

clauses against the lessee, and limitations on rent increases?.

In practice, three types of disputes most commonly arise from lease agreements: (i) rent
determination, (ii) eviction of the leased property, and (iii) collection of unpaid rent. Whether
lease agreements are arbitrable depends on whether these disputes satisfy the conditions for

arbitrability.

. Arbitrability of Rent Determination Disputes
The arbitrability of rent determination disputes must be assessed specifically in light of whether
the matter is subject to the parties’ will. Although rent can be determined by agreement, this is
subject to legal limitations and is an exception to the principle of contractual freedom.

In doctrine, it is argued that although the determination of rent is subject to statutory limitations,
the arbitration of such disputes should be allowed as long as the arbitral tribunal determines a
fair market rent, and that such a process does not violate public policy??. However, arbitrability

should not be evaluated based on the outcome of the decision, but on the nature of the dispute

¥ TBK m. 299.
20 Hatice Se]_in Purselim, Milletlerarasi Tahkim Kanunu Cer¢evesinde Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverisliligi,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi  Cilt 27, Say1 1, Haziran 2021, s. 509.

21 Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hikiimler, Birinci Cilt, Beta Yayinlari, 2022, 5.657 vd.
22 Ekin Omeroglu, Tasinmazlarin Kiralanmasina Iliskin Sozlesmelerin Uygulanacak Hukuk, Milletleraras: Yetki
ve Milletlerarasi Tahkim Bakinuindan Tiirk Hukukundaki Yeri, TBB Dergisi 2016, 393.
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subject to adjudication. Rent determination is closely linked to public policy and the principle

of lessee protection.

The Court of Cassation holds that rent determination disputes are not arbitrable?. According to
its jurisprudence, rent may be determined by the parties only within statutory limits, and rent

determination falls within the realm of public policy.

Earlier decisions of the Court of Cassation stated that the lessee is the weaker party in lease
agreements, and that only state courts can ensure the protection of the lessee. Accordingly, it
concluded that arbitration clauses in lease agreements are invalid as they may impose harsher

conditions on the lessee?*,

In more recent decisions, the Court distinguishes between types of lease agreements. In a 2024
decision, the Court held that arbitration clauses are invalid in rent determination disputes arising

from residential and roofed workplace leases, but valid for other types of leases®.

2 Yargitay 3. HD., T. 2.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409; *“...Kamu dizenini ilgilendiren kira tespit
uyusmazliklarmin ¢6z0m0 hakkindaki tahkim sarti HUMK nun 518. maddesi hikmi geregince gegersiz
olacagindan dava konusu kira uyusmazliginin hakem heyeti tarafindan gdrilmesi dogru degildir... HUMK.nun
518. maddesi geregince, tahkim sézlesmesi yalniz taraflarin arzularmma tabi olan uyusmaziiklar hakkinda
miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin  konusu iizerinde serbestce tasarruf yetkilerinin bulundugu
uyusmazhiklardwr. Taraflar, aralarindaki uyusmazhigr gidermek icin serbestce anlasma yapabiliyorlar ve bu
anlasma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmazlik hakkinda tahkim sézlesmesi (ya da
tahkim sartt) yapilabilir. Taraflarin dava konusu iizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim caiz
degildir. Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gére, kira bedelinin tespiti davalarinda tahkim yoluna
basvurulamaz. Kira tespiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini
kararlastirmalar: ancak belli diciiler ve simirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta taraflarin tasarruf
vetkileri sumirsiz degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de 6demek zorunda degildir. O
halde kamu diizenini ilgilendiren kira tespit uyusmazlhiklarimin ¢oziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK nun 518.
maddesi hiikmii geregince gecersiz olacagindan dava konusu kira wyusmazliginin hakem heyeti tarafindan
goriilmesi dogru degildir...”

24 Yargitay 4. HD., T. 11.11.1965, E. 1965/7792 K.1965/5764; Yargitay 4. HD. 13.9.1965, E.1965/6722, K.
1965/4090; Yargitay 6. HD. 10.7.1970, E. 1970/3032, K. 1970/3170; Yargitay 4. HD. 05.11.1966 E. 1966/9110,
K. 1966/9554.

% Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; “...Uzun sireli kira sozlesmesinin,_adi kira veya
arin kirasina iliskin _oldugunun belirlenmesi halinde, anlasmazlik konusu olan kira dénemi kira bedelinin
sozlesme hiikiimlerine gore belirlenecegi ve bu konuda sézlesmede diizenleme yapmanin taraf iradelerine bagl
oldugu acik olup bu yonde aksi bir diizenleme bulunmadigindan tahkim yargilamasina elverisli
olarak kabul edilmelidir. Kiralananin ¢atili is yeri vasfinda oldugunun anlasiimast halinde ise kira artis oraninin
belirlenmesinde taraf iradeleri tam olarak gecerli olmadigindan oncelikle uyusmazitk konusu dénem igin 6denecek
artigh kira bedeli sozlesmede taraflarin kararlastirdiklar: artis orant ilgili kanuni dizenlemedeki ( TBK m.344 ve
6217 sayili kanunun gegici 2. Maddesi gibi ) artis oranlarindan yiiksek olmadiginda gecerli oldugu , yiiksek
oldugunda ise kanundaki artis oranina gore artish Kira bedeli belirlenip talebe konu dénem igin fazla 6demenin
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In conclusion, under current jurisprudence, arbitration cannot be resorted to in rent
determination disputes involving residential and roofed workplace leases, as the determination

of rent is closely tied to public policy and must be conducted within strict legal limits?®.

Arbitrability of Eviction Disputes

There is no uniform case law on the arbitrability of eviction disputes. In one decision, the Court
of Cassation allowed arbitration in an eviction dispute where both parties were merchants?’. In
another, the Court emphasized that arbitration proceedings must be followed if the lease

agreement contains an arbitration clause?®.

olup olmadigi konusunda bir sonuca ulasilacaktir...Dolayisiyla tahkim yargilamasina konu edilen dénem
itibariyle &denmesi gereken kiramin belirlenerek fazla odeme yapilip vapilmadigi belirlenecegine gore
uyusmazlikta oncelikle tahkim yargilamasinin miimkiin olup olmadiginin tespiti acisindan uyusmazliiga konu kira
tiirii_belirlemesi yapilmali, kira sozlesme tiiriine gore kKiralama konut ve catili isyeri kirasi oldugunda bu kira
tiirtine 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 tiirlerine iliskin
oldugunda ise uyusmazligin tahkim yargilamasina elverisli oldugu kabul edilmelidir.”

% Ziya Akinci, Milletleraras: Tahkim, Vedat Kitapcilik, 2016, s. 74.

2" Yargitay 19. HD. 16.12.2004, E.2004/5413, K.2004/12656; “...Davaci vekili, taraflar arasinda imzalanan
25.6.2001 tarihli sozlesmenin 8.maddesinde sozlesmenin uygulanmasindan dogabilecek ihtilaflarin hakemde
goriileceginin hiikme baglandigini, ihtilaf ¢ikmasi iizerine miivekkilinin ve davalinin hakemlerini sectigini, Uglincu
hakem iizerine de anlasamadiklarini ileri siirerek iictincii hakem tayinine karar verilmesini talep ve dava etmistir.
Davali vekili cevabinda, taraflar arasindaki sézlesmenin sona ermesi nedeniyle hakeme gidilemeyecegini,
uyusmazligin tahliveden kaynaklandigini, tahlive davasinda tahkim yoluna basvuramayacagini belirterek
talebinin reddini istemistir. Mahkemece, sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin ve olugan zararin ne miktar
oldugunun belirlenmesi yéniindeki ihtilafin hakemde c¢éziilecegi, iigiincii hakemin mahkemece belirlenecegi
gerekgesiyle 25.6.2001 tarihli sozlesme uyarinca tigtincii hakem olarak B. un atanmasina karar verilmis, karar
davali vekilince temyiz edilmistir... Davali vekilinin yerinde gorilmeyen bitin temyiz itirazlarimin reddiyle usul
ve kanuna uygun bulunan hikmin ONANMASINA... oybirligi ile karar verildi.”

28 Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2010/11426 Esas ve 2010/13965 Karar; “Mahkemece, davaci tarafindan
agilabilecek dava tahliye, kira tespiti ve kira bedeli alacaginin tahsili istemlerine iligkin olabileceginden, bu
hususlarda taraflarin irade serbestisi bulunmadigindan bahisle dava reddedilmistir. Hiikmii, davaci temyiz
etmigstir. Taraflar arasindaki 28.06.2007 ve 29.06.2007 tarihli sozlesmelerin “6zel sartlar” baslikli 5.maddesinin
(e) bendinde aynen “bu sozlesmeden kaynaklanan her tiirlii ihtilaf halinde taraflar ¢éziimii tahkim yoluyla
arayacaklarimi beyan ve kabul ederler” hiikmiine yer verilmistir. Kisaca sézlesmenin bu hiikmii, tahkim sartina
iliskindir. Ne var ki, taraflar sézlesmelerinde hakemlerin sayisi ve se¢im seklini gostermemigler, sadece
uyusmazhgin giderilmesinde tahkim usuliinii tercih etmislerdir. HUMK 'nun 520.maddesi “hilafina mukavelede
sarahat olmadik¢a, hakemler ii¢ kisi olmak iizere davayi riiyete salahiyattar hakim tarafindan intihap olunur..”
hikmina icermektedir. Somut uyusmazhikta, sozlesmede hakemlerin sayisi ve secim sekli gosterilmemis
bulundugundan, hakemlerin ii¢ kisi olarak mahkemece secilmesi gerekir. Hakem tayini icin taraflardan birinin
dava acacagini bildirmesi yeterli olup, acacagi davanin niteligini aciklamak zorunlulugu yoktur. Sayet, acilacak
davada kamu diizenine iliskin bir uyusmazhigin ¢oziimii hakemlerden istenmisse, bunun degerlendirmesi hakeme
ait bir husustur. Yapilan bu saptamalara gére, mahkemece isin niteligine uygun bilgi ve uzmanlikta hakemlerin
secimi gerekirken, davanin yazili bazi gerekcelerle reddi dogru olmamistir.”
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However, in an older decision, the Court ruled that hearing eviction cases in civil courts of
peace is a matter of public policy, and that such disputes are not arbitrable®®. In recent
jurisprudence, the Court has held that eviction and termination in residential and roofed
workplace leases are subject to limited and mandatory legal grounds and therefore not
arbitrable.

In light of these developments, it may be concluded that the Court of Cassation currently tends
to regard eviction disputes as non-arbitrable in residential and roofed workplace leases,
although a firm consensus has not yet been reached.

Arbitrability of Rent Collection Disputes
Rent collection disputes generally satisfy the requirements of arbitrability®!. Established case
law confirms the validity of arbitration clauses in actions for the collection of rent®2,

2 Yargitay 6 HD 1970/3032 E., 1970/3170 K., 10.07.1970; “... 6570 sayili gayrimenkul kiralar: hakkindaki
kanunun 8inci maddesinde (bu kanunla Bor¢lar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye
davalarinin mukavelelerde aksine sart bulunsa dahi mesmu olamayacagi) hiikmiinii getirmis ve ayni kanunun
10uncu maddesinde de bu kanuna gére acilacak davalarin sulh mahkemelerinde bakilacagina isaret edilmistir.
Bu durumda Borg¢lar Kanununun 256nci maddesinde aykirt hareketten dolayr a¢ilacak davalarda 6570 sayili
Kanunun 10ncu maddesi uyarinca sulh mahkemelerince bakilmasi iktiza deceginden ve sdzll gegen kanun kamu
dizenine iliskin bulunmasi sebebiyle dava hakem yolu ile gdrilemeyecegi cihetle davalimin bu yénde dokunan
itirazlari yerinde degildir...”

%0 Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; “Ayn: sekilde TBK m. 347/son ve m. 354 'deki
dizenlemelere gore konut ve catili isyeri kiralarinda fesih ve tahliye sebepleri sunirli sayida ve emredici usule tabi
olarak diizenlenmekle bu uyusmazliklarinda tahkime elverisli olmadigi kabul edilir. (Agirman, s.189) Ancak konut
ve ¢catili is yeri kiralarinda kira alacaginin tahsili ile tazminat talepli uyusmazlik konularimin taraf iradelerine tabi
olan iglerden kabul edildiginden tahkime elverigli oldugu kabul edilir (Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 09.01.2024
T. 2023/5108 E., 2024/75 K gibi ). Diger kira tiirleri bakimindan elverislilik degerlendirilmesinde uyusmazitk
konusu isin taraf iradelerine tabi olup olmadig dikkate alinarak sonuca ulasilacaktir.”

31 Hatice Selin Purselim, Milletleraras: Tahkim Kanunu Cergevesinde Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverisliligi,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi * Cilt 27, Say1 1, Haziran 2021, s. 508.

%2 Yargitay 3. HD., E. 2023/4108 K. 2024/2037 T. 26.6.2024; Yargitay 3. HD., E. 2023/5108 K. 2024/75 T. 9.1.2024;
Yargitay 6. HD 2012/9581 E., 2013/1334 K.; **...01.10.2005 baslangi¢ tarihli kira s6zlegmesinin 7. maddesinde
ihtilaf halinde Ticaret Odasindan ve Esnaf Odasindan 2 ser kiginin hakemligine bagvurulacag: kararlastiriimistir.
Davali tarafindan yasal siiresi icerisinde verilen cevap dilek¢esinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme
basvurulacagi hususunu bildirerek itirazda bulunmugstur. Oncelikle Kira sozlesmesindeki tahkime iliskin hiikiim
ve davalimin bu yOndeki itirazimin 1086 Sayili HMUK'un 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayili HMK'nun 412 v.d
maddeleri cercevesinde degerlendirilmesi gerekirken...”; Yargitay 6. HD. 30.01.2013, E. 2012/9581, K.
2013/1334; “... Dava, ... lira alacagimn tahsili istemine iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar
verilmis, hiikiim davali ve davaci tarafindan temyiz edilmistir... Davali tarafindan yasal siiresi icinde verilen cevap
dilekcesinde taraflar arasindaki ihtilaflarda hakame basvurulacagi hususunu bildirerek itirazda bulunmustur.
Oncelikle kira sézlesmesindeki tahkime iliskin hiikiim ve davalinin bu yéndeki itirazimin 1086 sayili HUMK 'un
516 vd. maddelerive 6100 sayui HMK 'nin 412 vd. maddeleri cercevesinde degerlendirilmesi gerekirken, davalinin
bu yéndeki ilk itirazlar: degerlendirilmeden davanin esasi hakkinda karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu
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I11. Conclusion

The arbitrability of disputes arising from lease agreements is governed by Article 408 of the
CCP and Article 1 of the IAL. Accordingly, disputes concerning rights in rem over immovable
property located in Turkey and matters not subject to the parties’ will are not arbitrable. Lease
agreements, governed by Articles 299 et seq. of the TCO, are subject to public policy
considerations, including protection of the weaker party, prohibition of lessee-unfavorable
clauses, and statutory limitations on rent increases. The arbitrability of such agreements must
be assessed in relation to the type of dispute.

nedenlerle bozulmalidir...”; Yargitay 15. HD. T. 31.5.1979, E. 1979/1195, K. 1979/1330, Yargitay Kararlar
Dergisi, S. 1981/3, s. 342-343; Yargitay 19 HD. 25.10.2018, E. 2016/19635, K. 2018/5253; “Taraflar arasindaki
hakem kararmmin iptali davasmin yapilan yargilamast sonunda ilamda yazil nedenlerden dolayr davanin reddine
yonelik olarak verilen hiikmiin siiresi i¢inde davaci vekilince temyiz edilmesi iizerine dosya incelendi, geregi
konusulup diisiiniildii. KARAR: Davaci vekili, davaci ile davali arasinda gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi
akdedildigini, davalinin _sozlesmede belirtilen siire icerisinde gayrimenkuliin _fiilen teslim edilmedigi
gerekgesiyle tahkim yoluna basvurdugunu, yapilan yargilamada hakem kurulunun davali lehine kira kayb
nedeniyle tazminata hiikmettigini, .... Davali vekili, hakem kararina konu olan uyusmazhigin tasinmazin geg teslimi
sebebiyle talep edilen kira kaybt alacagina iliskin  oldugunu, bu wuyusmazhigin Tiirk hukukuna
gore tahkime elverisli oldugunu ve verilen kararin kamu diizenine uygun oldugunu, kanunda simirli sekilde sayilan
iptal sartlarinin gerceklesmedigini, mahkemenin uyusmazligi esastan inceleyemeyecegini, ayrica davaci sirketin
olagan genel kurul toplantilarinda insaatlarin kendi kusurlarindan geciktigini kabul ederek gecikme tazminati
ddemeyi acikga kabul ettigini belirterek davanmin reddini istemistir. Mahkemece, tiim dosya kapsamina gore, hakem
heyetinin segimine iligkin iptal sebebine dayanilmadigi, kararin tahkim siiresi i¢erisinde verildigi, ge¢ teslime
dayali kira alacagi istemine konu olan uyusmazlikta kira alacagi belirlenmesinin sozlesmeye uygun olmadigi ve
miicbir sebep olgularimin dikkate alinmadigi yoniindeki iddianin surli sayma yéntemi ile iptal sebeplerini
diizenleyen HMK’min 439. maddesi kapsamina uymadigi, hakem kararimin kamu diizenine de aykirilik
olusturmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, hiikiim davact vekilince temyiz edilmistir. Dava, hakem
kararmma yénelik iptal davasidir. Mahkemece, HMK 439. maddesi uyarinca hakem kararimin iptaline iliskin
sebeplerin  bulunmadigi belirtilerek davanin reddine karar verilmistir. Taraflar arasindaki uyusmazik
gayrimenkul satis vaadi ve alict kredisi temini sézlesmesinden kaynaklanmaktadir. Sézlesmenin 21.maddesinde
taraflar arasindaki uyusmaziiklarin ¢oziimii i¢in tahkim sarti ongoriilmiis ise de tapuda kayitl bir taginmazin satig
vaadi sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in noterde (resmi sekilde) yapiimasi gerektiginden, somut olayda da soz
konusu sézlesme noterde yapilmadigindan gegersizdir. Taraflar arasindaki sézlesme tarihi 02.04.2009 olup 818
sayili BK ’nun yiiriirliikte oldugu donemde imzalanmistir. 6098 sayili TBK 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige
girmistir. 6101 sayili TBK 'nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde, TBK 'nun kamu
diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallarmin gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere
uygulanacag, 7. maddesinde ise derdest davalara da uygulanacagi hiikme baglanmissa da bu diizenlemeler kamu
diizenine ve genel ahlaka yonelik kurallara iligkin olup somut olayda uygulama yeri bulunmamaktadir. Bu nedenle
TBK’nun 412/4. maddesindeki “‘tahkim sozlesmesine karst asil sozlesmenin gegerli olmadigi itirazinda
bulunulamaz’ hiikmi somut olayda uygulanamaz. Bu durumda gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi resmi sekilde
vapilmadigindan gecersiz olup, sozlesmedeki tahkim sartinin da gecersiz oldugu gozetilmeden mahkemece yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemistir. SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle hiikmiin BOZULMASINA,
pesin harcin istek halinde temyiz eden davaciya iadesine, 25/10/2018 giiniinde oybirligiyle karar verildi”
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Current jurisprudence holds that arbitration clauses are invalid in rent determination disputes
concerning residential and roofed workplace leases, while they are valid in rent collection
disputes. In eviction cases, there is no settled precedent, but recent judgments suggest that

arbitration clauses may also be invalid in residential and roofed workplace leases.
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