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Ozet: Yabancilik unsuru tasiyan tasinmaz kirasina iliskin s6zles-
melere uygulanacak hukuk, Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Huku-
ku Hakkinda Kanun tarafindan m. 25 hikkmiinde diizenlenmistir. S6z
konusu diizenlemeye gére tasinmazin bulundugu yer hukuku uygu-
lanacaktir. Bununla birlikte karsilagtirmali hukukta, taraflara hukuk
secme imkani taniyan diizenlemeler bulunmaktadir. Milletlerarasi
6zel hukukun diger bir yonii olan milletlerarasi yetki bakimindan ve
o6zellikle yetki anlagmalarinin yapilmasi bakimindan da Tiirk hukuku-
nun karsilastirmali hukuktan ayrilan yonleri mevcuttur. Dolayisiyla
calismamizda tasinmazlarin kiralanmasina iliskin s6zlesmeler, gerek
uygulanacak hukuk ve gerekse milletlerarasi yetki bakimindan karsi-
lastirmali hukuk cercevesinde ele alinacaktir. Son olarak tasinmaz-
larin kiralanmasina iliskin sézlesmelerin Tirk milletlerarasi tahkim
hukukundaki yerine ¢alismamizda yer verilecektir.

Anahtar Sézciikler: Tasinmaz Kira Sézlesmesi, Uygulanacak
Hukuk, Hukuk Secimi, Milletlerarasi Yetki, Yetki Anlagmalari, Millet-
lerarasi Tahkim, Tahkime Elverislilik

Abstract: Applicable law to immovable tenancy contracts is
governed by Article 25 of the Turkish Private International and Pro-
cedural Law Act. Article 25 states that a contract relating to an im-
movable property and use of immovable property shall be governed
by the law of the country where the property is situated. However,
according to the comparative law there are some regulations which
provide the choice of law for immovable tenancy contracts. Anot-
her aspect of private international law is international jurisdiction.
Therefore, this study attempts to address the issue of immovable
tenancy contracts comparatively in terms of applicable law and in-
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ternational jurisdiction, especially choice of forum agreements. Fi-
nally, our study will analyze the immovable tenancy contracts under
the Turkish International Arbitration Act.

Keywords: Immovable Tenancy Contracts, Applicable Law,
Choice of Law, International Jurisdiction, Choice of Forum Agree-
ments, International Arbitration, Arbitrability

GIRIS

Yabancilik unsuru tastyan tasinmazlarin kiralanmasina iliskin
sozlesmelere uygulanacak hukuk bakimindan Tiirk milletleraras: 6zel
hukukunda, sozlesmelere uygulanacak hukuktan farkli bir baglama
noktasi kabul edilmistir. Tiirk Milletleraras: Ozel Hukuk ve Usul Hu-
kuku Hakkinda Kanun (“MOHUK”)! m. 25 diizenlemesi uyarinca, ta-
sinmazlara veya onlarin kullanimina iliskin sozlesmeler, tasinmazin
bulundugu tilke hukukuna tabidir. Turk hukukunda durum bu ol-
makla birlikte, karsilastirmali hukukta taraflara hukuk se¢cimi imkani

getiren diizenlemeler mevcuttur. Bu nedenle ¢alismamizda karsilastir-
mal1 hukuk bakimindan bir inceleme yapilacaktir.

Tasinmazlarin kiralanmasina iliskin sozlesmelerde Tiirk mahke-
melerinin milletleraras1 yetkisi ve yetki anlagsmalar1 da milletleraras:
ozel hukukun bir baska ayag1 olan milletlerarast usul hukuku prob-
lemi teskil etmektedir. Bu nedenle ¢alismamizda milletleraras: yetki
bakimindan da, tasinmazlarin kiralanmasina iliskin s6zlesmeler ele
alinacaktr.

Son olarak, tasinmazlarin kiralanmasina iliskin sozlesmelerin
Turk milletleraras: tahkim hukukundaki yerine calismamizda yer ve-
rilecektir.

I. TASINMAZLARIN KIRALANMASINA ILISKIN
SOZLESMELERE UYGULANACAK HUKUK

A. TURK HUKUKUNDA TASINMAZLARIN
KIRALANMASINA ILiISKIN SOZLESMELERE
UYGULANACAK HUKUK

Ttirk milletlerarast 6zel hukukunda, stzlesmelere uygulanacak
hukuk bakimindan kabul edilen temel prensip irade serbestisidir. Ira-

1 Kanun No: 5718, Resmi Gazete: 12.12.2007 / S: 26728.
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de serbestisi prensibi uyarinca, taraflar aralarindaki sézlesmeye uygu-
lanacak hukuk hakkinda hukuk se¢imi yapabilecektir.?

Tasinmazlarin kiralanmasina iliskin sozlesmelere uygulanacak
hukuk konusunda ise, Tiirk milletlerarasi 6zel hukukunda ayrica bir
diizenleme getirilmistir. MOHUK m. 25 hiikmii uyarinca, taginmazla-
ra veya onlarin kullanimina iliskin s6zlesmeler, tasidiklar: 6nem nede-
niyle tasinmaz esyanin bulundugu tilke hukukuna tabi tutulmustur.?

Tiirk milletlerarasi 6zel hukukunda tasinmazlara iligkin s6zlesme-
lere uygulanacak hukukun, tasitnmazin bulundugu yer hukuku olarak
kabul edilmesinin nedeni doktrinde, Tiirk hukukunda tasinmazlarin
miilkiyetinin devrinin sebebe bagli olmasi ve tasinmaz satis1 hakkin-
daki sdzlesmenin ancak tapu memuru 6niinde yapilabilmesi seklinde
ifade edilmektedir.* Doktrinde ayni zamanda, MOHUK m. 25de yer
alan diizenlemenin, i¢ hukukta tasinmazlarla ilgili yapilacak tasarruf
islemlerinin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu ile paralellik tasidig:
da ifade edilmistir.’

MOHUK m. 25 diizenlemesinin kapsami1 sadece tasinmazlarin ki-
ralanmasina iliskin sézlesmeler ile simirlanmamuistir. Taginmazlara ve
tasinmazlarin kullanimina iligkin tiim sozlesmeler bakimindan irade
serbestisi prensibinden ayrilarak, tasinmazlarin bulundugu yer huku-
kunun uygulanacagi kabul edilmistir. Boylece tasinmazlarin kiralan-
masina iliskin sozlesmeler, tasinmazlarin bagislanmasi, tasinmaz satis
sozlesmeleri ve tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, trampa sozlesme-
sine ve oliinceye kadar bakma s6zlesmesine konu olan tasinmazlar,
tasinmazin bulundugu yer hukukuna tabi olacaktir.® Bunun yaninda
doktrinde, insaat sozlesmelerinin MOHUK m. 25 kapsamina girme-

Ergin Nomer, Devletler Hususi Hukuku, yenilenmis 21. bs., Beta, istanbul 2015, s.
312 (“Devletler Hususi Hukuku”); Aysel Celikel, B. Bahadur Erdem, Milletlerarasi
Ozel Hukuk, 14. bs., Beta, Istanbul 2016, s. 341; Cemal Sanli, Emre Esen, Inci Ata-
man-Figanmese, Milletlerarasi Ozel Hukuk, 4. bs., Beta, Istanbul 2015, s. 252.
Celikel, Erdem, s. 374; Vahit Dogan, M111et1eraras1 Ozel Hukuk, gozden gegirilmis
3. bs., Savas Yayinevi, Ankara 2015, s. 386.

G Tekmalp, Ayfer Uyanik, Milletlerarast Ozel Hukuk Baglama Kurallari, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 303.

> Dogan, s. 386.

Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 331; Giiloren Tekinalp, Ayfer Uyanik, Mil-
letlerarast Ozel Hukuk Baglama Kurallari, 12. bs., Vedat Kitapgilik, Istanbul,2016,
s. 303; Celikel, Erdem, s. 374.
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digi kabul edilmektedir. Boylelikle insaat sozlesmeleri hakkinda MO-
HUK m. 24'de yer alan sozlesmelere uygulanacak hukuk diizenlemesi
ile taraflar hukuk seciminde bulunabileceklerdir.”

Tiirk milletleraras: 6zel hukukunda, tasinmazlara ve tasinmaz-
larin kullanimina iliskin soézlesmeler denildigi zaman bunun kapsa-
minin ¢ok genis olmasindan dolay1 bir¢ok sozlesme tizerinde hukuk
seciminin engellenmis olmasi nedeniyle, tasinmazlara iliskin sozles-
melere uygulanacak hukuk bakimindan hukuk se¢iminin taninmayip
tasinmazin bulundugu yer hukuku baglama noktasinin kabul edilme-
si doktrinde elestirilmistir.® Bunun yaninda asagida inceleyecegimiz
tizere, karsilastirmali hukukta da tasinmazlarin kiralanmasina iligkin
sozlesmelerde hukuk seciminin kabul edildigi goriilmektedir. Dolay1-
styla kanimizca da, MOHUK m. 25 hitkmiinde ¢ncelikle hukuk seci-
mine yer verilmelidir.

B. KARSILASTIRMALI HUKUKTA TASINMAZLARIN
KIRALANMASINA ILiISKIN SOZLESMELERE
UYGULANACAK HUKUK

Tasinmazlara veya onlarin kullanima iliskin s6zlesmelere uygu-
lanacak hukuk olarak karsilastirmali hukuka bakildiginda, tasinmaz-
lara iliskin s6zlesmelere uygulanacak hukuk bakimindan hukuk segi-
minin yer yer kabul edildigi goriilmektedir.

Tasinmazlara iliskin s6zlesmelere uygulanacak hukukta irade ser-
bestisi prensibini kabul eden hukuk sistemlerine 6rnek olarak Isvic-
re hukuku gosterilebilir. Isvicre MOHUK m. 119 (1) diizenlemesinde,
tasinmazlara iliskin sozlesmelere uygulanacak hukuk bakimindan
oncelikle tasinmazin bulundugu yer hukukuna yer verilse de, hemen
akabindeki fikrada hukuk se¢ciminin miimkiin oldugu da agik¢a kabul
edilmistir. 56z konusu hukuk secimi, tasinmazin Isvicre'de yada Isvic-
re disinda bulunmasina bagli olmaksizin uygulama alani bulacaktir®.

7 Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 331; Celikel, Erdem, s. 375; Sanli, Esen, Ata-
man-Figanmese, s. 275.

Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 272; Rona Aybay, Esra Dardagan, Uluslararast
Diizeyde Yasalarin Catismasi (Kanunlar Ihtilafi), 2. bs., Istanbul Bilgi Universitesi
Yayinlari, Istanbul 2008, s. 258.

Kurt Siehr, Das Internationale Privatrecht der Schweiz, Schulthess, Ziirich 2002,
s. 187; Delphine Pannatier Kessler, “Art. 119”7, Basler Kommentar Internationales
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Isvigre MOHUK m. 119(3) diizenlemesi ise, tasinmazin bulundu-
gu yer hukuku, baska bir hukukun uygulanmasina izin vermiyorsa,
tasinmazin bulundugu yer hukukunun sézlesmenin sekli gecerliligi
hakkinda karar verecegini kabul etmistir. Bunun yaninda, tasinmazin
Isvicrede bulunmast halinde, tasinmaza iliskin sézlesmenin sekli ge-
cerliligine Isvicre hukukunun uygulanacag belirtilmistir.

Avrupa Birligi milletlerarasi 6zel hukukunda da, tasinmazlara
iliskin sozlesmelere uygulanacak hukukta hukuk secimi imkan ta-
ninmistir. Sozlesmeden Dogan Borg [liskilerine Uygulanacak Hukuk
Hakkinda Roma I Tiiztigine bakildiginda, 6zel olarak tasinmazlara ve
tasinmazlarin kiralanmasina iliskin s6zlesmelere uygulanacak hukuk
hakkinda bir diizenleme bulunmamakla beraber, Roma I Ttizugtiniin
m. 4(1)(c) diizenlemesinde, sozlesmeye uygulanacak hukuka iliskin bir
hukuk secimi yapilmadig: takdirde, tasinmazin bulundugu yer huku-
kunun uygulanacag1 kabul edilmistir. Boylece, Tiiziikte tasinmazlara
ve onlarin kiralanmasina iliskin sozlesmelerde taraflara uygulanacak
hukuku se¢me imkani taninmistir. Bunun yaninda, tasinmaza iliskin
kira sdzlesmesinin, kiracinin gegici ve 6zel kullanim amagli olmak ko-
suluyla art arda alt1 aydan daha fazla olmayacak bir siire zamani igin
yapilmasi halinde s6zlesmeye, ev sahibinin mutat mesken hukukunun
uygulanacagi kabul edilmistir. Boyle bir olasilikta ev sahibinin mutat
mesken hukukunun uygulanabilmesi icin, kiracinin gercek kisi olmasi
ve mutat meskeninin de ev sahibi ile ayni yerde olmasi kosulu Ttiztgi
m. 4(1)(d) hiitkmiince aranmaktadir.

Roma I Tuztugu m. 4(1) hiikmiine gore, sozlesmeye uygulanacak
hukukun tespit edilememesi halinde, uygulanacak hukuk s6zlesme-
deki karakteristik edim bor¢lusunun mutat meskeni olarak kabul edil-
mistir. Ancak sozlesmenin, gerek m. 4(1) diizenlemesinden ve gerekse
karakteristik edim bor¢lusunun mutat meskenine iliskin m. 4(2) di-
zenlemesinden daha siki iliskili oldugu bir hukuk mevcut ise, o huku-
kun uygulanacag: Tuiziigin m. 4(3) diizenlemesi ile kabul edilmistir™.

Privatrecht, Heinrich Honsell, Nedim Peter Vogt, Anton K. Schyder, Stephen V.
Berti (ed.), 3. bs., Helbing Lichtenhahn Verlag, 2013, s. 1053.

J ] Fawcett, ] M Carruthers, Cheshire, North&Fawcett Private International Law,
14. bs., Oxford University Press, 2008 s. 723; Richard Plender, Michael Wilderspin,
The European Private International Law of Obligations, Sweet&Maxwell, 2009,
s. 180-181; Ulrich Magnus, “Article 4 Rome I Regulation: The Applicable Law in
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Roma I Ttiztigtinde yer alan ve tasinmaz esyay1 konu edinen soz-
lesme ile daha siki iliskili bir hukukun bulunmasi haline 6rnek olarak,
A devleti vatandast kiraci (X) ile yine A devletinde faaliyet gosteren bir
acente (Y) arasinda, B devletinde bulunan tasinmazin kisa stireli kira-
lanmasina iliskin yapilan sozlesme gosterilebilir. Nitekim s6z konusu
ornekte A iilkesi, sbzlesmenin taraflari ile daha siki iligkili olmasindan
dolay1 tasinmazin bulundugu yer hukuku yerine sdzlesme ile en yakin
iliskili hukuk olarak kabul edilmeli ve bunun sonucunda A tilkesi hu-
kuku uygulanmalidir.

II. MILLETLERARASI YETKI BAKIMINDAN
TASINMAZLARIN KIRALANMASINA ILISKIN
SOZLESMELER

A. TASINMAZLARIN KIRALANMASINA ILISKIN
SOZLESMELERDE TURK MAHKEMELERININ
MILLETLERARASI YETKISI

Tiirk mahkemelerinin milletleraras: yetkisi, MOHUK m. 40 hiitkmii
ile diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore, yabancilik unsuru
tastyan uyusmazliklar bakimindan Tiirk mahkemelerinin milletlera-
rast yetkisini, i¢c hukukun yer itibariyle yetki kurallar: tesis edecektir.
Boylece, ic hukukun yetki kurallarina gore Tiirkiye'de yer itibariyle
yetkili bir mahkeme var ise, Tirk mahkemelerinin s6z konusu dava
bakimindan milletleraras: yetkisinin oldugu kabul edilecektir."

I¢ hukukun yer itibariyle yetki kurallar1 incelendiginde, tasinmaz-
larin kiralanmasina iliskin s6zlesmeler bakimindan 6zel bir diizenle-
meye yer verilmedigi goriilmektedir. Boylelikle, Hukuk Muhakemeleri

the Absence of Choice”, Rome I Regulation, ed. by. Franco Ferrari, Stefan Leible,
Munich, Sellier, 2009, s. 38-40; Alexander J. Bélohlavek, Rome Convention-Rome
I Regulation Commentary, Vol. I, Juris, 2010, s. 779; Dieter Martiny, “Lex rei sitae
as a connecting factor EU Private International Law”, Praxis des Internationalen
Privat- und Verfahrensrechts (“IPRax”), 2/2012, s. 123.

Giilin Gﬁ_ngér, Temel Milletlerarasi Ozel Hukuk Metinlerinin Sozlesmeden Do-
gan Borg lliskilerine Uygulanacak Hukuk Konusunda Yakinlik Yaklasimi, Yetkin,
Ankara 2007, s. 105.

12 Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 455; Celikel, Erdem, s. 516; Sanli, Esen, Ata-

man-Figanmese, s. 359.
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Kanunu'nda (“HMK”)" yer alan genel yetki kurali uyarinca Tiirk mah-
kemelerinin milletleraras: yetkisi tesis edilmeye calisilacaktir. HMK
m. 6 hiikmiine gore genel yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel
kisinin davanin agildig tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir. Eger da-
vanin agildig: tarihte davalinin yerlesim yeri mahkemesi Tiirkiye'de
ise, yabancilik unsuru igeren tasinmazlarin kiralanmasina iliskin s6z-
lesmeler bakimindan Tiirk mahkemesinin milletlerarasi yetkisi tesis
edilmis olacaktir. Yerlesim yeri kavrami, her hukuk diizeninde farkl:
sekilde diizenlenebilmektedir. Hukuk diizenleri arasindaki boyle bir
farklilik, yabancilik unsuru igeren bir uyusmazlikta, mahkemenin
milletleraras: yetkisini tesis eden yerlesim yeri kavraminin hangi hu-
kuka gore vasiflandirilacagi sorusunu dogurmaktadir. Doktrinde, yer-
lesim yeri kavraminin lex fori'ye, diger bir deyisle davaya bakan mah-
kemenin hukukuna gore belirlenecegi kabul edilmektedir."*

Davalinin birden fazla olmasi halinde ise, HMK m. 7 uyarinca
davalilardan birinin yerlesim yeri mahkemesinde de dava acilabilir.
Buna gore, tasinmaz kiras1 sozlesmesinde davalilardan birinin yerle-
sim yerinin Tiirkiye'de olmasi, s6z konusu sozlesmeden dogan dava
bakimindan Tiirk mahkemelerinin milletleraras: yetkisini tesis etme-
ye yetecektir.

HMK/da ayrica, Tiuirkiye'de yerlesim yeri olmayanlar hakkinda ge-
nel yetkili mahkeme de diizenlenmistir. HMK m. 9 hiikmiine gore,
Tiirkiye'de yerlesim yeri olmayanlar hakkinda genel yetkili mahkeme,
davalinin Tiirkiye'deki mutat meskeninin bulundugu yer mahkemesi-
dir. Boylece, yabancilik unsuru tastyan bir tasinmaz kirasi sozlesme-
sinde davalini Tiirkiye'de yerlesim yeri yoksa ancak mutat meskeni
Ttirkiye'de bulunuyorsa, s6z konusu dava bakimindan Tiirk mahke-
mesinin milletlerarasi yetkisi tesis edilmis olacaktur.

Tasinmazlara iliskin kira sozlesmesinin bir alacak hakk: dogur-
mast nedeniyle, HMK m. 9un malvarlig1 haklarina iliskin davalar
bakimindan ongordigu yetki kurali ile de Tiuirk mahkemelerinin
milletleraras yetkisi tesis edilebilecektir>. HMK m. 9 hitkmiine gore,
malvarlig1 haklarma iliskin dava, uyusmazlik konusu malvarlig1 un-

13 Kanun No: 6100, Resmi Gazete: 04.02.2011 / S: 27836
Celikel, Erdem, s. 520.
Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 459.
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surunun bulundugu yerde de acilabilecektir. Boylece, tasinmaz kirasi
sozlesmesinden dogan bir alacak hakkina iliskin uyusmazlikta, mal-
varlig1 unsurunun Tiirkiye’de bulunmasi halinde Ttirk mahkemesinin
milletleraras: yetkisi de tesis edilecektir.

Genel yetki yaninda, HMK'da sozlesmeden dogan davalar baki-
mindan 6zel yetki kurali da mevcuttur. HMK m. 10 uyarinca, stzles-
meden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de
acilabilecektir. Sozlesmeden dogan davalarda ifa yeri mahkemesinin
yetkili sayilmasinin nedeni, doktrinde, ifa yeri ile s6zlesmeden dogan
dava arasinda yakin ve gercek bir baglantinin bulunmasi olarak ifade
edilmektedir.'

Tasinmaz kiralarina iliskin sozlesmelerden dogan davalar baki-
mindan da, sézlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi tnem tasimak-
tadir. Taraflarin sozlesmelerinde agik veya zimni olarak ifa yerini be-
lirlemeleri halinde, o yer mahkemesinde davanin goriilecegi kabul
edilmektedir.” Tasinmaz kirasi sozlesmesi bakimindan, tasinmazin
bulundugu yer ifa yeri olacagindan, Tiirkiye’'de bulunan bir tasinmaza
iliskin kira s6zlesmesinde Tiirk mahkemelerinin milletleraras: yetkisi
tesis edilmis olacaktir.

Goruldugu tuzere, Tiirk hukukunda tasinmazlara iliskin kira soz-
lesmelerinden dogan davalar bakimindan 6zel bir yetki kurali getiril-
memis ve milletlerarast usul hukukunda miinhasir yetki teskil eden
tasinmazin aynindan dogan davalardan farkli tutularak genel yetki ve
ozel yetki kurallar1 yoluyla Tiirk mahkemesinin milletleraras: yetkisi-
nin tesis edilecegi kabul edilmistir. Nitekim, HMK m. 12'de tasinma-
zin aynindan dogan davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkeme-
sini kesin yetkili kilan diizenleme, tasinmaz {izerindeki sahsi haklara
iliskin davalarda yetkiyi kapsamamaktadir'®. S6z konusu maddenin
hiikiimet gerekcesinde de belirtildigi tizere, kiralanan tasinmazi tahli-

1o Nuray Eksi, Tturk Mahkemelerinin Milletleraras: Yetkisi, 2. bs., Beta, Istanbul

2000, s. 120 (“Milletleraras: Yetki”).

Celikel, Erdem, s. 259; Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 365.

Ergun Onen, “Gayrimenkul Davalarinda Yetki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Mecmuasi (“AUHFM”), C. 22-23, S. 1-4, 1967, s. 589; Baki Kuru, Ramazan Ars-
lan, Ejder Yilmaz, Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, ek 25. bs., Yetkin Yayinlari,
Ankara 2014, s. 145; Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Muhammet Ozekes, Medeni
Usul Hukuku, 14. bs., Yetkin Yaymlar1 2013, s. 173; Celikel, Erdem, s. 556; Ugur
Ttttinctibasi, Yabanci Cekismesiz Yargi Kararlarmin Turk Hukukunda Taninma-
s1, Adalet Yayinevi, Ankara 2014, s. 153.
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yesi gibi tasinmaz tizerindeki sahsi bir hakka iliskin davada, HMK m.
12 hiikmii uygulama alani bulmayacaktir’ Bununla birlikte doktrin-
de, tasinmaz tizerindeki sahsi haklara iliskin davalarda yetkili mah-
kemenin de, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi oldugunu kabul
eden bir goriis bulunmaktadir. Bu goriise gore, tasinmaz kirast soz-
lesmesinden dogan tahliye davalar1 ve kira tespit davalarinda uygu-
lanacak hukuk ile mahkemeni yetkisi arasinda sik1 bir baghlik vardir.
Bunun yaninda, kira bedeli davalarinin tilke ekonomisine de iliskin
olmasi nedeniyle ilgili gortise gore s6z konusu davalar bakimindan da
tasinmazin bulundugu yer mahkemesi yetkili olmalidir.?

B. KARSILASTIRMALI HUKUKTA TASINMAZLARIN
KIRALANMASINA ILISKIN SOZLESMELERDE
MILLETLERARASI YETKI

Karsilastirmali hukuka baktigimizda ise, tasinmaz kira sozles-
melerinden dogan davalarda yetkinin miinhasir yetki olusturdugunu
kabul eden hukuk sistemlerinin de oldugu goriilmektedir. Ornegin,
Alman Usul Kanunu Boéliim 29a diizenlemesinde tasinmazlara iliskin
kira sozlesmeleri bakimindan, tasinmazin bulundugu yer mahkeme-
sinin miinhasiran yetkili oldugu kabul edilmis ancak mesken kiralari-
n1 s6z konusu hitkmiin uygulama alani disinda birakmistir®.

Avrupa Birligi milletlerarasi 6zel hukukuna bakildiginda, 1990’11
yillarin sonuna dogru {iye tilkeler, Briiksel Konvansiyonuna gore
daha serbest diizenlemeler getiren bir Konvansiyon diizenlemek ama-
cyla calismalara baslayarak 44/2001 sayili ve 22.12.2000 tarihli Hu-
kuki ve Ticari Konularda Yarg: Yetkisi ve Yarg: Kararlarinin Tanima
ve Tenfizine Iliskin Briiksel I Tuzugi'nu kabul etmislerdir. Briiksel I
Tuztigtintin baz1 hiikiimlerinin isleyisinin ve adaletin gelistirilmesi
amactyla yeni bir tiiztigiin hazirlanmasi uygun goriilerek 1215/2012
say1l1 Hukuki ve Ticari Konularda Yarg: Yetkisi ve Yarg: Kararlarinin
Tanima ve Tenfizine Iliskin Briiksel I Recast Tiiztigti 10.01.2013'de yii-
rurlige girmistir®.

19 Ali Cem Budak, Karsilastirmali Hukuk Muhakemeleri Kanunu, On iki Levha, Is-
tanbul 2011, s. 43.

20 Eksi, Milletleraras1 Yetki, s. 99.

21 Hanns Priitting,Markus Gehrlein, ZPO Kommentar, Luchterhand, 2012, s. 141.

2 Ceyda Siiral, “Avrupa Birligi'nin Milletleraras1 Ozel Hukuka iliskin Diizenleme-
lerinin Ttirk Hukukuna Etkileri”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y.
2013, S.2, s. 34-35 (“ Avrupa Birligi Diizenlemeleri”).
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Briiksel I Recast Tiiztigti® m. 24 diizenlemesine gore, davalinin
yerlesim yeri Avrupa Birligi tilkelerinden birinde olmasa bile, tasin-
maz kirasindan kaynaklanan davalarda, tasinmazin bulundugu {tiye
tilke mahkemesi miinhasiran yetkili kabul edilmistir*. S6z konusu da-
valar bakimindan Avrupa Birligi tilkeleri mahkemelerinin milletlera-
rast yetkisi m. 24 diizenlemesi ile belirlenecek ve taraflardan biri Ttirk
olsa bile, kosullar olusmussa bu davalar Avrupa Birligi tilkelerinden
birinde goriilebilecektir®.

Briiksel I Recast Ttiztigi bakimindan tasinmaz kirasindan kaynak-
lanan davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin miinhasir
yetkili olarak kabul edilmesinin sebebi, gesitli hukuk sistemleri tara-
findan 6zel olarak diizenlenmis olmasi nedeniyle sadece ilgili devlet-
lerin mahkemeleri tarafindan uygulanabilmeleridir®. Bunun yaninda
tasinmaz kirasi kavraminin dar yorumlanmasi gerektigi de doktrinde
ileri stirtilmektedir?.

Briiksel I Recast Tuiztigi m. 24 diizenlemesi, kiracinin gergek kisi
olmasi ve kiraci ile ev sahibinin yerlesim yerlerinin ayni tiye ilkede
olmasi sartiyla 6zel kullanim icin birbirini takip eden ve en fazla alt1
ay stireli gecici kira sozlesmeleri bakimindan davalinin yerlesim yeri
mahkemesinin de yetkili olacagini kabul etmistir.

z Tiiztigtin orjinal Ingilizce metni igin bkz. (Cevrimigi) http://eur-lex.europa.eu/

LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2012:351:0001:0032:en:PDF, 13 Eyliil 2016.
Briiksel Konvansiyonu m. 16 hiitkmiinde de, tasinmaz esya tizerindeki kullanim
haklarma iliskin davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin miinhasi-
ran yetkili oldugu kabul edilmistir. Ata Sakmar, Nuray Eksi, “Hukuki ve Ticari
Konularda Mahkemelerin Milletlerarast Yetkisi ve Mahkeme Kararlarinin Tanin-
masi Tenfizi Hakkinda AB Konsey Tiiztigii”, Prof. Dr. Ergin Nomer’e Armagan,
Milletlerarast Hukuk ve Milletlerarast Ozel Hukuk Biilteni (“MHB”), C.22,S.2, 2002, s.
736. Briiksel I Ttiztigti m. 22 hitkmii uyarinca da, Briiksel Konvansiyonu’'na para-
lel olarak kira ve hasilat kirasindan dogan davalarda, tasinmazin bulundugu yer
mahkemesinin miinhasir yetkiye sahip oldugu acikca ifade edilmistir. Thalia Kru-
ger, Civil Jurisdiction Rules of the EU and Their Impact on Third States, Oxford
University Press, 2008, s. 192; Trevor C. Hartley, International Commercial Litiga-
tion, Cambridge University Press, 2009, s. 70; Ulrich Magnus, Peter Mankowski,
Brussels I Regulation, 2. Revised Edition, Sellier, 2012, s. 418.

Stiiral, Avrupa Birligi Diizenlemeleri, s. 35.

Tasinmaz kirasindan kaynaklanan davalarda miinhasir yetki esas1 ayni sebeple
Briiksel Kovansiyonu'nda da kabul edilmistir. Eksi, Milletleraras: Yetki, s. 101-
102; Kruger, s. 193; Magnus, Mankowski, s. 418; Adrian Briggs, Peter Rees, Civil
Jurisdiction and Judgments, 5. ed., Informa Law from Routledge, 2014, s. 101.
Briggs, Rees, s. 106; Hartley, s. 71.

24

25
26
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C. TASINMAZLARIN KIRALANMASINA ILISKIN
SOZLESMELER YETKI ANLASMASINA KONU OLABILIR Mi?

Milletlerarasi yetki kurallar1 arasinda, taraflarin iradesi dogrultu-
sunda kanunda belirtilen mahkemeler disindaki mahkemeleri yetkili
kilmaya yonelik yetki anlasmasi yapilmasini 6ngoren diizenlemeler de
bulunmaktadir. Milletlerarast usul hukukunda yetki anlasmalarinin
onemi, taraflarin borglar hukuku alaninda sahip olduklar: s6zlesme-
ye uygulanacak hukuku se¢me imkanina benzer bir imkanin yetkili
mahkeme bakimindan da saglanmasidir.?®

Milletleraras1 usul hukukunda yetki anlasmalari iki sekilde yapi-
labilmektedir. Bunlar Tiirk mahkemelerini yetkili kilan yetki anlas-
malar1 ve yabanct mahkemeleri yetkili kilan yetki anlasmalaridir. Her
iki tiir icin de farkli diizenlemeler s6z konusudur.

Tasinmaz kirasi sozlesmeleri bakimindan, Tiirk milletleraras: 6zel
hukukunda yetki anlasmalarini incelemeden 6nce Avrupa Birligi mil-
letlerarasi 6zel hukukundan yetki anlasmasinin mtimkiin olup olma-
digina bakmakta fayda vardair.

Yetki anlasmalar1 bakimindan, Briiksel I Recast olarak adlandiri-
lan Hukuki ve Ticari Konularda Yarg: Yetkisi ve Yargi Kararlarinin
Tanima ve Tenfizine Iliskin Tiiziik’iin m. 25 diizenlemesinde, davact
ve/veya davalinin yerlesim yeri Avrupa Birligi tilkelerinden birinde
bulunmasa bile*, Avrupa Birligi tiye tilkelerinden birine yetki tantyan
bir yetki anlasmasinin gegerliligi, miinhasir yetkiyi diizenleyen m. 24
kurallarina aykir: olmamasi kosuluna baglanmaistir. Boylece, tasinmaz
kirasindan kaynaklanan davalarda taraflar yetki anlasmas1 yapama-
yacaklardir®.

2007 tarihinde degisiklige ugrayan 1988 tarihli Hukuki ve Tica-
ri Konularda Yarg: Yetkisi ve Yarg: Kararlarinin Tanima ve Tenfizine

28 Celikel, Erdem, s. 584; Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 384; Fligen Sargin, Mil-

letleraras: Usul Hukukunda Yetki Anlasmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara 1996, s.
37.

Briiksel I Tuiztigti'nde, yetki anlasmasi yapilabilmesi icin taraflarin yerlesim ye-
rinin Avrupa Birligi'ne tiye devletlerden birinde olmasi gerektigi kabul edilmisti
(m.23). Kruger, s. 217.

Magnus, Mankowski, s. 419; Richard Fentiman, International Commercial Litiga-
tion, 2. ed., Oxford University Press, 2015, s. 50-51.

29

30
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Iligkin Lugano Konvansiyonu®, Briiksel I Recast Tiiziigiine paralel ve
Avrupa Toplulugu tilkeleri ile Avrupa Serbest Ticaret Birligi (“EFTA”)
tilkeleri arasinda gecerli olan bir Konvansiyondur®. Lugano Konvan-
siyonu®, tasinmaz kirasindan kaynaklanan davalarda, tasinmazin bu-
lundugu tiye iilke mahkemesi miinhasiran yetkili kabul ederek ve ki-
racinin gergek kisi olmasi ve kiraci ile ev sahibinin yerlesim yerlerinin
aynu {iye tilkede olmasi sartiyla 6zel kullanim icin birbirini takip eden
ve en fazla alt1 ay stireli gegici kira sozlesmeleri bakimindan davalinin
yerlesim yeri mahkemesini de yetkili kilarak, Briiksel I Recast Ttiztigti
ile ayn1 diizenlemeye sahiptir.*

Yetki anlasmalarina iliskin uluslararasi diizenlemeler bakimin-
dan Briiksel I Recast Ttiztigti ile Lugano Konvansiyonunun yaninda,
2005 tarihli Yetki Anlagsmalarina iliskin La Haye Konvansiyonuna®
deginmekte de fayda vardir. Yetki Anlagsmalarina iliskin La Haye
Konvansiyonunun uygulama alaninin, hukuki veya ticari bir mesele-
ye iliskin olarak hazirlanmis yetki anlasmalar1 oldugu Konvansiyon'da
acikca kabul edilmistir.*® Konvansiyonun uygulama alani disinda ka-
lan konularin sayildigir m. 2 diizenlemesinde de agik¢a tasinmaz ki-
rasina iliskin uyusmazliklar konusunda Konvansiyon bakimindan
miinhasir yetki anlasmasi yapilamayacag diizenlenmistir.?”

31 0OyL319

52 Ceyda Siiral, Avrupa Birligi'nde Yabanct Mahkeme Kararlarinin Tanimnmas: ve
Tenfizi, Glincel Hukuk Yayinlari, {zmir, 2007, s. 51; Briggs, Rees, s. 9.
Konvansiyon'un orjinal Ingilizce metni i¢in bkz. (Cevrimici) http://ec.europa.
eu/world/agreements/downloadFile.do?fullText=yes&treaty TransId=13041 , 16
Eyliil 2016.

Gernot Biehler, Procedures in International Law, Springer, 2008, s. 137; Kruger, s.
37.

La Haye Konvansiyonu'nun orjinal ingilizce metni icin bkz. (Cevrimigi) https://
assets.hcch.net/docs/510bc238-7318-47ed-9ed5-e0972510d98b.pdf , 16 Eyliil 2016;
La Haye Konvansiyonu'nun Tiirk¢e metni igin bkz. Ceyda Stiral, “Mahkeme Segi-
mine Iliskin Anlagsmalar Hakkinda La Haye Konvansiyonu”, Prof. Dr. Ali Giizel'e
Armagan, C. I, Beta, Istanbul 2010, s. 1507-1522.

Arzu Alibaba, “Yetki Sozlesmelerine Tliskin La Haye Konvansiyonu ve Hukuki ve
Ticari Konularda Mahkemelerin Milletleraras: Yetkisi ve Mahkeme Kararlarimin
Tanmmasi ve Tenfizi Hakkinda AB Konsey Tuiztigi'nde Yetki S6zlesmesi”, Mil-
letlerarast Hukuk ve Milletlerarast Ozel Hukuk Biilteni (“MHB”), Y. 29, S. 1-2, 2009, s.
6; Fawcett, Carruthers, s. 422-423; Kruger, s. 233.

Fentiman, s. 49.
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1. Tiirk Mahkemelerini Yetkilendiren Yetki Anlasmalar:

Ttirk milletlerarasi usul hukukunda, Tiirk mahkemelerinin yetki
anlagmasi ile yetkilendirilmesine iliskin MOHUK'da &zel diizenleme-
lere yer verilmemistir. Bu nedenle MOHUK m. 40 hiikmii uyarinca,
i¢ hukukun yer itibariyle yetki kurallar1 devreye girecek ve HMK'da
yer alan yetki anlasmasina iliskin kosullar, yabancilik unsuru tastyan
davalar bakimindan da gecerli olacaktir. Boylelikle, tasinmaz kirasina
iliskin sozlesmeler bakimindan da yetki anlasmasi yoluyla Ttirk mah-
kemelerinin yetkilendirilip yetkilendirilemeyecegi meselesi HMK'daki
hiiktimlere bagl1 olacaktir.

HMK m. 18 uyarinca, taraflarin tizerinde serbestce tasarruf ede-
meyecekleri konular ile kesin yetki hallerinde yetki sdzlesmesi yapi-
lamayacag1 kabul edilmistir. Tasinmaz kirasina iliskin sézlesmeden
dogan ihtilaflar, taraflarin tizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri
bir konu olmasi nedeniyle ve bu ihtilaflar bakimindan kesin yetki hali
mevcut olmadigindan Tiirk mahkemelerini yetkilendiren yetki anlas-
masinin yapilmasi miimkiindiir.

HMK vyetki anlasmasinin, tacirler veya kamu tiizel kisileri arasin-
da yapilabilecegini kabul etmistir. Boylelikle tasinmaz kira s6zlesme-
sinden dogan ihtilaflarin ¢6ztimiinde Tiirk mahkemeleri ancak tacir-
ler veya kamu ttizel kisileri arasindaki ihtilafin ¢6ztimii bakimindan
yetki anlasmasi ile yetkilendirilebilecektir. HMKnin yetki anlasmast
bakimindan aradigi bu sart doktrinde elestiri toplamistir. Nomer’e
gore, sz konusu diizenleme 6zellikle yabanci gercek ve tiizel kisilerin
Ttirk mahkemelerini yetki anlasmasi ile yetkilendirmesi konusunda
yetersiz kalmaktadir.*® Bunun yaninda, s6z konusu sart yabanci mah-
kemeleri yetkilendiren yetki anlasmalari bakimindan aranmamasi ne-
deniyle de doktrinde elestirilmektedir.*’

HMK m. 18 ayn1 zamanda s6z konusu yetki anlasmasinin gegerli-
ligini yazili olma kosuluna baglamistir. HMK, yazil1 seklin nasil yeri-
ne getirilecegini aciklamamustir, ancak adi yazili sekil sartinin yeterli
oldugu kabul edilmektedir.** Bunun yaninda uyusmazligin kaynak-
landig1 hukuki iliskinin belirli veya belirlenebilir olmasi ve yetkili ki-
linan mahkeme veya mahkemeleri de yetki anlasmasinda gosterilmesi

38 Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 477.
39 Celikel, Erdem, s. 603.
Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 386; Eksi, Milletleraras1 Yetki, s. 126.
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gerekmektedir. Yetki anlasmasinin tiim bu sartlar1 saglamasi halinde,
tasinmaz kira s6zlesmesinden dogan ihtilaflar bakimindan Tiirk mah-
kemesinin yetkili kilinmas: miimkiin olacaktir. Tiirk mahkemelerini
yetkili kilan gegerli bir yetki anlasmasinin bulunmasi halinde, taraflar
s6z konusu yetki anlasmasi yoluyla milletleraras: usul hukuku baki-
mindan miinhasir yetkili mahkeme tesis etmis olacaklardir.* Nitekim
HMK m. 17 diizenlemesinde, taraflarin aksini kararlastirmamasi ha-
linde davanin sadece yetki anlasmasi ile belirlenen mahkemede acila-
cag1 kabul edilmistir.

2. Yabanci Mahkemeleri Yetkilendiren Yetki Anlasmalar1

Yabanci mahkemelerin yetki anlasmasi ile yetkilendirilmesi me-
selesi, MOHUK m. 47 hiikmiinde 6zel olarak diizenlenmistir. Bu ne-
denle, yabancilik unsuru tastyan tasinmaz kira sozlesmesinden dogan
davalar bakimindan yabanci mahkemelerin yetki anlasmasi yoluyla
yetkilendirilip yetkilendirilemeyecegi de MOHUK m. 47 hiikmiine
gore belirlenecektir.

MOHUK m. 47 diizenlemesine gore, yer itibariyle yetkinin miin-
hasir yetki esasina gore tayin edilmedigi hallerde taraflarin yetki an-
lasmasi yoluyla yabanci mahkemeyi yetkilendirmeleri miimkiindyir.
Tasinmaz kira sozlesmelerinden dogan davalar, tasinmaz esya tizerin-
deki sahsi bir hakka dayanilarak agilan davalar oldugu igin milletlera-
ras1 usul hukuku bakimindan miinhasir yetki esasina baglanmamustur.
Bu nedenle, MOHUK m. 47 uyarinca bu davalarin ¢dziimiinde yabanci
mahkemeler yetkilendirilebilecektir.*> Ancak doktrinde, Tiirkiye'deki
tasinmazlar bakimindan her davada Tiirk mahkemelerinin yetkisinin
kesin ve mutlak oldugunu ileri siiren goriisler de bulunmaktadir.®

Yetki anlagsmasinin MOHUK m. 47’ye gore gegerli olabilmesi igin
uyusmazligin yabancilik unsuru tasimasi ve borg iliskisinden dogma-
st aranmaktadir. Tasinmaz kira sozlesmesinden dogan uyusmazliklar
bir borg iliskisi olusturmasindan dolay1 da gegerli bir yetki anlasmasi-
na konu teskil edebileceklerdir.

41
42
43

Sanli, Esen, Ataman-Figanemese, s. 391; Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 477.
Sargm, s. 162.

Ergin Nomer, “Ehliyetsizlik Sebebiyle Almanya’daki Gayrimenkul Mallar igin
Vasiyetin Iptali - Karar Tahlili”, MHB, S. 2, 1981, s. 62; Cemal Sanli, Tiirkiye’deki
Gayrimenkul ile Ilgili Bir Yabanc1 Bosanma Kararmin Tenfizi, MHB, S. 1, 1986, s.
45.



TBB Dergisi 2016 (127) Ekin OMEROGLU 389

Tasinmaz kira s6zlesmesinin taraflarindan birinin ya da her iki-
sinin yabanci olmasi, sdzlesmenin yapildig1 ya da ifa edilecegi yerin
yabanci iilkede olmasi, sozlesme konusu tasinmazin yabanci tilkede
bulunmasi, borg iliskisinin yabanci tilkede dogmasi, borg iliskisine
uygulanacak hukukun yabanci bir hukuk olmasi hallerinde yetki an-
lasmasi bakimindan da yabancilik unsurunun saglanacag: kabul edil-
mektedir.*

Yabanci mahkemeleri yetkilendiren yetki anlasmalarinin seklen
gecerliligi bakimindan bir sekil sart1 aranmaktadir. Bununla beraber
MOHUK m. 47, yetki anlasmasinin gegerliligini yazili delille ispat edil-
mesine baglamistir. Goruldugi tizere yazililik, bir sithhat sart1 olarak
kabul edilmemistir. Yetki anlasmasinin yazili bir sekilde yapilmamais
olmasina ragmen, varlig1 her tiirlii yazili delille ispat edilebiliyorsa,
yetki anlasmasi gecerli olacaktir.*

MOHUK m. 47de yer alan tiim bu sartlar yaninda, yetki anlag-
masi ile yetkilendirilen mahkemenin belirli olmasi sartinin aranip
aranmayacag sorusu doktrinde ortaya atilmistir. Bizim de katildig-
miz goriise gére, MOHUK m. 47 mahkemenin belirli olmasina yonelik
bir zorunluluk 6ngormedigi igin, belirli olma sartinin yabancit mahke-
melerin yetki anlasmasi ile yetkilendirilmesi bakimindan aranmama-
st gerekir. Ayni zamanda, yetki anlasmasi ile yetkilendirilen yabanci
mahkeme, yetkisine kendi usul hukukuna gore karar verecektir. Do-
layisiyla mahkemenin belirli olma sartint MOHUK m. 47 tasimamak-
tadir.6 Bunun yaninda doktrinde, MOHUK m. 47 hiikmiinde yer alan
“yabanci bir devlet mahkemesi” ifadesinin belirli bir mahkemeyi ifade
ettigi goruisii de ileri stirtilmektedir.’

Tiim bu agklamalar sonucunda, tasinmazlara iliskin kira sozles-
meleri bakimindan ve ayn1 zamanda tasinmaz tizerindeki sahsi hakka
iliskin sozlesmeler bakimindan (kiralanan tasinmazin tahliyesi, kira
sozlesmesinin feshi ile kiraya vermis oldugu tasinmazi teslimi igin
acilan dava, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin feshine ve cezai sar-
tin ddenmesine iliskin agilan dava, ipotekle temin edilmis olan para

44 Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 484; Celikel, Erdem, s. 586; Dogan, s. 73.

4 Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 484; Celikel, Erdem, s. 591.

46 Celikel, Erdem, s. 589; Dogan, s. 76. ]

47 Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 394; Nuray Eksi, “Uluslararasi Ticarete Iliskin
Giincel Iki Sorun: Sozlesme Bedelinin Yabanct Para Olarak Odenmesi ve Yabanct
Mahkemenin Yetkisinin Tesisi”, Istanbul Barosu Dergisi, S. 10-11-12, 1998, s. 873.
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alacaginin odenmesine iliskin dava) gerek Tiirk mahkemelerinin ve
gerekse yabanci devlet mahkemelerinin yetki anlagsmasi ile yetkilen-
dirilmesine HMK* ve MOHUK tarafindan bir engel olmadig1 da goze
carpmaktadir. Yukarida acikladigimiz tizere, Tiirk mahkemelerinin
yetki anlasmasi ile yetkilendirilmesi icin taraflarin tizerinde serbestce
tasarruf edebilecekleri ve kesin yetki olusturmayan bir konu olmast
gerekmektedir. MOHUK m. 47 bakimindan da, yabanci mahkeme-
nin yetki anlagmasi ile yetkilendirilmesi i¢in uyusmazligin miinhasir
yetki esasina girmemesi ve borg iliskisinden dogmas: aranmaktadir.
Tasinmaz kirasina ve kullanimina iliskin uyusmazliklar borg iliskisin-
den dogmalar1 ve miinhasir yetki tegkil etmemelerinden dolay1 yetki
anlasmasina konu olabilirler.

MOHUK m. 47 uyarinca, yabanct mahkemeyi yetkilendiren yetki
anlasmasinin yapilmasi ile kanunen yetkili Ttirk mahkemelerinin yet-
kisi bertaraf edilmis olacaktir. Zira, s6z konusu diizenlemede, dava-
nin ancak yabanct mahkemenin kendisini yetkisiz saymasi veya Tiirk
mahkemelerinde yetki itirazinda bulunulmamasi halinde yetkili Tuirk
mahkemesinde goriilecegi kabul edilmistir.*’

Burada hemen tasinmazin kullanimina iliskin s6zlesmelere uygu-
lanacak hukukun MOHUK m. 25 tarafindan tasinmazin bulundugu
yer hukuku olarak kabul edildigini hatirlamakta fayda vardir. Zira
tasinmazin kullanimina iliskin sézlesmeler bakimindan taraf irade-
sine dayanarak yetki anlasmasi yapilabilirken, uygulanacak hukuk
bakimindan taraf iradesine yer vermemek milletleraras: 6zel hukuk
bakimindan geligkili bir uygulama doguracagi ve MOHUK m. 25 dii-
zenlemesinin taraf iradesine yer verecek sekilde yumusatilmasi kani-
sindayi1z.

III. TASINMAZLARIN KiIRALANMASINA ILISKIN
SOZLESMELERIN TURK MILLETLERARASI TAHKIM
HUKUKUNDAKI YERI

Tasinmazlarin kiralanmasina iliskin sozlesmelere uygulanacak
hukuk ve milletlerarasi yetki yaninda s6z konusu sozlesmelerin Tiirk
milletlerarasi tahkim hukukundaki yeri de énem tasimaktadir. Tiirk

48 Kuru, Arslan, Yilmaz, s. 146.

Nomer, Devletler Hususi Hukuku, s. 486; Celikel, Erdem, s. 594; Sanli, Esen, Ata-
man-Figanmese, s. 399-404.
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Milletlerarasi Tahkim Kanunu (“MTK”) bakimindan tasinmazlarin
kiralanmasina iliskin sozlesmelerden dogan uyusmazliklar hakkin-
da tahkime gidilip gidilemeyecegini incelemeden 6nce karsilastirmali
hukuktaki duruma bakmakta fayda vardir. Oncelikle, hangi konularin
tahkim yolu ile ¢coztimlenip ¢oztimlenemeyecegi meselesi tahkime el-
veriglilik kavrami altinda ele alinmaktadir. Hangi konularin tahkime
elverigli olup olmadigini ise her devlet, kendi ulusal hukukunda dii-
zenlemektedir. Tahkime elverisli olan ya da olmayan konularin belir-
lenmesinde de sosyal ve ekonomik etkenler biiriik rol oynamaktadir.®

Karsilastirmali hukukta tahkime elverislilik hakkinda ulusal hu-
kuk diizenlemelerine bakildiginda, tahkime elverislilik bakimindan
genellikle taraflarin iradelerine tabi uyusmazliklarin tahkime elveris-
li olarak kabul edildigi goriilmektedir. Ornegin, Belgika Medeni Usul
Kanunu m. 1676 (1yde, italyan Medeni Usul Kanunu m. 806de, Isveg
Tahkim Kanunu m. 1'de taraflarin iradelerine tabi olan uyusmazlikla-
rin tahkime elverisli oldugu kabul edilmis, tasinmazlarin kiralanmasi-
na iliskin s6zlesmeler hakkinda ayr1 bir diizenlemeye gidilmemistir.>

Alman ve Avusturya Medeni Usul Kanunlarinda ise, konut kira
sozlesmelerinde kiracinin zayif konumda olmasi nedeniyle korunmast
gerektigi esas alinarak, bu tiir uyusmazlhiklar hakkinda tahkime bas-
vurulamayacag1 diizenlenmistir.”

Ttirk hukukuna baktigimizda ise, MTK m. 1 uyarinca, tasinmazla-
rin aynindan dogan uyusmazliklar ile taraflarin iradelerine tabi olma-
yan uyusmazliklar, ilgili kanunun uygulama alan1 disinda birakilmis-
tir. Diger bir deyis ile bu tiir uyusmazliklar, Ttirk milletleraras: tahkim
hukuku bakimindan tahkime elverisli olarak kabul edilmemistir.>

Tasinmaz esya tizerindeki ayni hakka iliskin olmayan uyusmaz-
liklarin, dolayisiyla da tasinmaz kirasina iliskin sozlesmelerin, MTK'da

50 Julian D M Lew, Loukas A Mistelis, Stefan M Kroll, Comparative International

Commercial Arbitration, Kluwer Law International, 2003, s. 199; Jean-Frangois Po-
udret, Sebastien Besson, Comparative Law of International Arbitration, Thomson-
Sweet&Maxwell, 2007, s. 282.
51 Lew, Mistelis, Kroll, s. 194-195; Poudret, Besson, s. 289.
52 Ali Cem Budak, “Yeni Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun Tahkim Hiik{imleri”,
Legal Uluslararast Ticaret ve Tahkim Hukuku Dergisi, C.1,S. 1, Istanbul 2012, s. 39.
Ergin Nomer, Nuray Eksi, Giinseli Oztekin Gelgel, Milletleraras1 Tahkim Huku-
ku, C. L, 4. bs., Beta, Istanbul 2013, s. 39; Sanli, Esen, Ataman-Figanmese, s. 600.
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yer alan hitkmiin karsit soyleminden yola ¢ikarak tahkime elverisli ol-
dugu sonucuna varilmaktadir.>* Bununla birlikte, Yargitay'in tasinmaz
kiralarmna iliskin konularda tahkim yoluna basvurulamayacagina ilis-
kin kararlar verdigi gortilmektedir.

Yargitay’a gore, tasinmaza iliskin kira sozlesmesinde kiracinin za-
yif taraf olmasi nedeniyle, bu tiir uyusmazliklarin tahkim yolu yerine
mahkemeler araciligiyla ¢oziilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte
Yargitay, 31.5.1979 tarihli bir kararinda, bir tasinmaz mal payinin geri
verilmesi amaciyla tapu sicilinde diizeltme isleminin yapilmasina ilis-
kin olan davanin, taraflarin serbestce tasarruf edebilecekleri bir alana
iliskin olmasi ve kamu diizenine ait bir meselenin bulunmamasi nede-
niyle uyusmazligin tahkim yolu ile ¢c6ztimlenmesinde kanuna aykir1
bir durumun bulunmadigini da kabul etmistir®™.

Tasinmaz kirasinda kira bedeli tespit davalarinin tahkim yolu ¢o-
ziimlenemeyecegine iliskin olarak verilen 2004 tarihli bir Yargitay kara-
rinda, taraflarin kendi serbest iradeleri ile kira bedelini kararlastirmala-
r1 ancak bunun belirli sinirlar dahilinde miimkiin olmasi nedeniyle kira
bedeli tespitinin kamu diizenini ilgilendirmesinden dolay1 tahkime el-
verigli bir uyusmazligin olmadig1 yoniinde karar verilmistir™.

Bununla birlikte, Yargitay, iki tarafin da tacir oldugu bir tahliye
davasinda, taraflar arasindaki uyusmazligin tahkime elverisli oldugu
yoniinde karar vermistir.*®

Yargitay kararlar1 oncelikle, tahkime elverislilik konusunda kamu
diizeninin bir sinir teskil etmemesi nedeniyle elestirilmektedir. Bunun
yaninda hakem mahkemesinin, devlet mahkemelerindeki gibi piyasa
arastirmasi yaparak kira bedelinde sinirlamalara uygun bir artis ora-
nina hiikmetmesi halinde kamu diizenine aykiriligin oldugu sonucu-

54 Ziya Akinci, Milletlerarasi Tahkim, genisletilmis ve giincellestirilmis 4. bs., Vedat

Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 73.

5% Yargitay 4. Hukuk Dairesi, T. 11.11.1965, 7792 /5764; Yargitay 4. Hukuk Dairesi, T.
13.9.1965, 6722/4090; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, T. 10.7.1970, 3032/3170.

5 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, T. 31.5.1979, 1195/1330, Yargitay Kararlari Dergisi, S.
1981/3, s. 342-343.

57 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, T. 2.12.2004, 13018/13409 (Cevrimici) www.kazanci.
com, 5 Eyliil 2016.

8 Yargitay 19. Hukuk Dairesi, T. 16.12.2004, 5413 /12656 (Cevrimici) www.kazanci.
com, 5 Eyliil 2016.
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na varmanin dogru olmadig da ifade edilmektedir. Ote yandan kira
bedelinde artisin Tiirk hukukunda emredici hiikiimlerle diizenlenmis
olmasinin da, tahkime elverislilik agisindan bir 6l¢iit olmadig: dikkate
alinmalidir.”®. Bunun yaninda, MTK m. 1 diizenlemesinin lafzindan
anlasilan sadece tasinmaz esya tizerindeki ayni haklardan dogan
uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigidir. Kira bedelinin tespiti
gibi tasinmaz esya tizerindeki ayni hakka iliskin olmayan bir uyus-
mazhigin tahkime elverisli olmadig1 kararina varmak kanimizca MTK
m. 1 hitkmiine aykirilik olusturacaktir.

SONUC

Tasinmazlara iliskin kira s6zlesmelerine uygulanacak hukuk hak-
kinda karsilastirmali hukukta yer alan diizenlemeler ile MOHUK m.
25 diizenlemesi ile bir karsilastirma yapildiginda s6z konusu sozles-
meler bakimindan taraflara hukuk se¢imi imkanin taninan diizenle-
melerin oldugu ancak hukukumuzda tasinmazlara iliskin sozlesmele-
re uygulanacak hukuk bakimindan irade serbestisine yer verilmedigi
gortilmektedir. Kanaatimizce, MOHUK m. 25 diizenlemesinde yer
alan “tasinmazlara ve tasinmazlarin kullanima iliskin sézlesmeler”
ibaresinin ¢ok genis olmasindan dolay, tiim bu s6zlesmeler bakimin-
dan tasinmazin bulundugu yer hukukunun uygulanmasi yerine hu-
kuk secimine yer verilmeli, taraflar hukuk seciminde bulunmadiklar:
takdirde tasinmazin bulundugu yer hukuku baglama noktasi olarak
kabul edilmelidir.

Tasinmazlara iliskin kira sozlesmelerinden dogan davalarda Tiirk
mahkemelerinin milletlerarasi yetkisinin bulunup bulunmadig1 husu-
sunda, Tturk hukukunda s6z konusu davalar bakimindan 6zel bir yetki
kuralina yer verilmedigi goriilmektedir. Boylelikle, Ttirk hukukunda
tasinmazlara iliskin kira sozlesmelerinden dogan davalar, tasinmazin
aynindan dogan davalardan farkli tutularak genel yetki ve 6zel yetki
kurallar1 yoluyla Ttirk mahkemesinin milletleraras: yetkisinin olup ol-
madig: tespit edilecektir.

Tasinmazlara iliskin kira sézlesmelerinden dogan uyusmazlikla-
rin ¢oziimii konusunda, gerek Tiirk mahkemelerinin yetkilendirilmesi

%" Burak Huysal, Milletlerarasi Ticari Tahkimde Tahkime Elverislilik, Vedat Kitapgi-

lik, istanbul 2010, s. 132-134.
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ve gerekse yabanci mahkemelerin yetkilendirilmesi bakimindan yetki
anlasmasinin yapilmast miimkiindiir. Nitekim HMK m. 18 uyarinca,
taraflarin tizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri konular ile ke-
sin yetki hallerinde yetki sozlesmesi yapilamayacagi kabul edilmis-
tir. Tasinmazlara iliskin kira sozlesmelerinin taraflarin tizerinde sulh
olabilecek stzlesmelerden olmasi ve bu konuda kesin yetki kuralinin
bulunmamasi nedeniyle Tiirk mahkemelerini yetkilendiren yetki an-
lagmalar1 yapilabilecektir. MOHUK m. 47 bakimindan da, tasinmaz
kirasina ve kullanimina iliskin uyusmazliklar bor¢ iliskisinden dog-
malar1 ve miinhasir yetki teskil etmemelerinden dolay1 yabanci mah-
kemeyi yetkilendiren yetki anlasmasina konu olabilirler.

Tiirk milletleraras: tahkim hukuku bakimindan tasinmazlarin
kiralanmasina iliskin sozlesmelerin tahkime elverisli olup olmadig:
sorusuna cevap aranirken, dncelikle MTK m. 1 diizenlemesine bakil-
malidir. MTK m. 1 uyarinca, tasinmazlarin aynindan dogan uyusmaz-
liklar ile taraflarin iradelerine tabi olmayan uyusmazliklar, ilgili kanu-
nun uygulama alani disinda birakilmistir. MTK'da yer alan hitkmiin
karsit soyleminden yola ¢ikarak tasinmazlarin kiralanmasina iliskin
sozlesmelerin, tahkime elverisli oldugu sonucuna varilacaktir. Bunun-
la birlikte, Yargitayin kira sozlesmesinde kiracinin zayif tarafta olmasi
ve kira bedeline iliskin uyusmazliklarin kamu diizenine iliskin olmasi
nedeniyle tasinmaz kiralarina iliskin konularda tahkim yoluna bas-
vurulamayacagina iliskin kararlar verdigi goriilmektedir. Kanimizca,
MTK m. 1 agik hitkmii geregince sadece tasinmazin aynindan dogan
davalarin MTK'nin uygulama alani disinda birakilmasi nedeniyle, kira
bedelinin tespiti gibi tasinmaz esya tizerindeki ayni hakka iliskin ol-
mayan bir uyusmazligin tahkime elverisli olmadig: kararina varmak
MTK m. 1 hitkmiine aykirilik olusturacaktur.
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