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Tahkime Elverislilik

HMK

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) “Tahkime Elveriglilik” baslikli 408’inci
maddesi Tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan
islerden kaynaklanan uyusmazhklar tahkime elverisli olmadigini diizenlemektedir.

MTK

4686 sayili Milletleraras1 Tahkim Kanunu’nun (MTK) 1’inci maddesinde yer alan “Bu Kanun,
Tiirkiye’de bulunan tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklara iliskin uyusmazliklar ile iki tarafin
iradelerine tabi olmayan uyusmazliklarda uygulanmaz” hiikmiinde ise, MTK’nin, Tiirkiye’de
bulunan tasmmmaz mallar iizerindeki ayni haklara iliskin uyusmazhklarda ve iki tarafin
iradelerine tabi olmayan uyusmazhklarda uygulanamayacag diizenlenmektedir. MTK, sadece
Tiirkiye’de bulunan tasinmazlara ve sadece bu tasinmazlarin aynina iliskin uyusmazliklarin tahkim
yoluyla ¢oziimlenmesine sinirlama getirmistir.
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[liskin Olmayan Uyusmazliklar

» Tasmmazin aynina iliskin olmayan uyusmazliklar, tahkim yolu ile ¢oziilebilmektedir.

Bir tasinmaz iizerinde miilkiyet iddialari, smirli ayn1 haklardan dogan uyusmazliklar, tapu
iptali/tescili ile ilgili bir uyusmazliklar tankime elverisli degildir.

» BIir tasinmaz yapimina iligkin sézlesmeler, eser sézlesmeleri (arsa payi karsiligi kat yapim
sOzlesmeleri) ise tahkime elverislidir.
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» Tahkimde acilan bir davada hem parasal taleplerin, hem de tasinmazin devri gibi
tasinmazin aynina iliskin taleplerin bulunmasi halinde ise, hakemlerin sadece parasal
talepler hakkinda karar vermesi ve tasinmazin aynina iliskin talepler ile ilgili
uyusmazliklar hakkinda karar vermemesi gerekmektedir; aksi durumda hakem kararinin
iptali s6z konusu olabilecektir.

» Ornegin Yargitay, insaat (eser) sézlesmesi ile ilgili olsa dahi, tapu iptali ve tescil
davalarmin tahkim yolu ile ¢6ziimlenmesinin miimkiin olmadigim belirtmektedir,
zira tapu iptal ve tescil davalari, tasinmazin aynmna iliskin davalardan olup,
hakemlerce bu davalara bakilmasi miimkiin degildir. (Y15HD, 2680/4137, T.
18.6.2007)
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7445 sayih Kanun (7. Yargi paketi) ile 6325 sayih Hukuk Uyusmazhklarinda
Arabuluculuk Kanunu’na eklenen 17-B maddesiyle tasinmaz devrine veya tasinmaz
iizerinde smmirh ayni hak Kkurulmasmna iliskin uyusmazhklar ihtiyari arabuluculuga
elverisli hale getirilmistir. Tasinmazlarin aynina iliskin uyusmazliklar1 arabuluculuga
elverigli hale getiren bu diizenleme ile taginmazlarin aynina iliskin uyusmazliklarda yakin
zamanda tahkim yolunun da agilabilecegi degerlendirilmektedir.

ITOTAM Arabuluculuk sart: koyarak tasinmazin aynindan dogan bir uyusmazlik yasamalari
halinde ITOTAM nezdindeki ihtiyari arabuluculuk hizmetinden faydalanabilirler.

Ornek Arabuluculuk Sarti:

“Taraflar, isbu sozlesmeye iliskin uyusmazliklarimi Istanbul Ticaret Odast Tahkim ve
Arabuluculuk Merkezi Arabuluculuk Kurallarina gore arabuluculuk yoluyla ¢ézmeyi kabul
eder.”
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2.) Arsa Pay1 Karsili1 Insaat Sézlesmeleri

» Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri, is sahibinin bir arsa veya bir tasinmazin belirli
bir paym1 aynen devretmesi veya devretmeyi taahhiit etmesine karsilik, yiiklenicinin
insaat yapmay1 taahhiit ettigi sozlesmeler olup uygulamada tahkime en ¢ok bagvurulan
s6zlesmelerden biridir.

» Insaatin zamaminda bitirilememesi, insaatin sartnameye uygunlugu, degisiklik
veya ek isler dolayisiyla ileri siiriilebilecek maliyet artislari, cezai sart veya
sozlesmenin haksiz feshinden kaynaklanan tazminat talepleri gibi parasal talepler
bu sozlesmelerden kaynaklanan tahkime elverisli uyusmazlhiklara o6rnek verilebilir.
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Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde yer alan cezai sart ile ilgili uyusmazliklar tahkim yolu ile
¢Oziimlenebilmektedir. (Uygulamada “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Daire
Karsilig1 Insaat” s6zlesmelerinde sikca tahkim sartina yer verildigi goriilmektedir.)

Yargitay’in, arsa payi karsihigi insaat sozlesmesinin hakl sebeple feshedildiginin tespiti
ile fazla hak edis tutar1 alacagimin tahsilinden kaynaklanan uyusmazhgmm tahkimde
goriilebilecegine hiikmettigi cesitli kararlar mevcuttur. (Y23HD, 9138/1524, T. 22.5.2017)

Kat karsihig insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin edimi, arsa veya tasinmazin belirli bir
boliimiiniin miilkiyetinin yiikleniciye devri oldugundan, bu tip so6zlesmelerden
kaynaklanan bazi uyusmazhklarin konusu (taahhiit edilen tasinmazin yiikleniciye
devredilmesi gibi) tasinmazin aym ile ilgili ve dolayisiyla tahkime elverissizdir. (payin
devri, pay devrinin iptali, pay devrinin saglanmasi tahkime elverisli degil)
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3.) Tasinmaz Kirasi Ile Ilgili Uyusmazliklar

Tasinmaz Kiralarimn 6nemli bir boéliimiinii olusturan konut Kiralary, barinma hakkini
ilgilendirdiginden Kira sézlesmelerinde zayif taraf olarak kabul edilen kiracilarin hak kayiplarinin
engellenmesi ve konut kiralarinda kiracinin korunmasi prensibinin sonucu olarak bakimindan
Yargitay, konut kira sozlesmelerine iliskin olarak acilan Kira tespit ve kiralananmin tahliyesi
davalarmin tahkime elverisli olmadigina karar vermistir.

Tasinmaz Kira sozlesmeleri her ne kadar tasinmazin aynina iliskin uyusmazhklar icinde yer
almasa da, zayif taraf olan kiracimin korunmasi prensibinin bir sonucu olarak, konut
kiralarindan kaynaklanan uyusmazhklar tahkime elverisli bulunmamaktadir.(Tespit
davalarina iliskin olarak Y4HD, E. 7792, K. 5764, T. 11.11.1965, Tahliye davalarina iliskin
olarak ise Y6HD, 375/5196, T. 3.11.1964, kira bedelinin tespiti davalarmna iliskin Y4HD, E.
2004/13018, K. 2004/13409, T. 2.12.2004).

Bu itibarla, konut kirasina iliskin bir sozlesmede tahkim sarti bulunsa dahi, bu s6zlesmede
kaynaklanan uyusmazliklar, tahkime elverisli bulunmadigindan Mahkemelerde gériilecektir.




owe iTOTAM

§0/4 ISTANBUL TICARET ODASI
ety TAHKIM VE ARABULUCULUK MERKEZI

» Bununla birlikte, isyeri kiralarim1 konut kiralarindan farkh degerlendirmek gerekmektedir.
Kiracinin tacir oldugu isyeri kirasindan kaynaklanan uyusmazhk, barinma hakki ile ilgili olmayip,
bir tacirin kirac1 oldugu Kkira sozlesmeleri, tacirin ticari faaliyetlerini ilgilendiren bir konuyu
diizenlemektedir. Yargitay 2004 tarihli bir kararinda iki tarafin tacir oldugu bir tahliye
davasinda uyusmazhgin tahkime elverisli olduguna karar vermistir. (Y1OHD E. 2004/5413, K.
2004/12656, T. 16.12.2004).

» Gayrimenkul kira bedellerinin tahsiline iliskin uyusmazhiklarin tahkime elverisli olduguna dair
Yargitay kararlar1 mevcuttur. (Y6. HD. E. 2012/9681, K.2013/1334, T. 30.1.2013)
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Tacirlerin kirac1 oldugu isyeri kira sozlesmelerinde uyusmazliklarin 6nemli bir bolimi, Kira
bedelinin 6denmemesinden kaynakli alacak davalaridir. Bu tiir davalarin, tahkime elveriglilik
bakimindan diger alacak davalarindan bir farki olmadigi gibi, tacirin kiraci oldugu Kkira
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda tahliye taleplerine iliskin davalarin da tahkimde
goriilmesine bir engel olmadig: diisiiniilmektedir.

TBMM Genel Kurulunda 28/03/2023 tarihinde kabul edilen 7. Yargi paketiyle birlikte 6325 sayih
Hukuk Uyusmazhklarinda Arabuluculuk Kanunu’na eklenen 18-B maddesiyle Kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazhklar (ilamsiz icra yoluyla tahliye hari¢) dava sarti olarak
arabuluculuk kapsamina alinmstir. Boylelikle Kira bedelinin 6denmesi, kiralananin tahliyesi
ve kira bedelinin tespiti gibi uyusmazhklarda mahkemelerde dava acilabilmesi icin
arabulucuya basvuru zorunlulugu getirilmistir. Kiralanin tahliyesi ve kira bedelinin tespitinden
dogan uyusmazliklar bakimindan arabuluculuk yolunun acilmis olmasi, tacirin kiraci oldugu Kira
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda tahliye ve kira bedelinin tespiti taleplerine iliskin davalarin
da tahkimde goriilmesine bir engel olmadig1 kanaatimizi desteklemektedir.
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» Tasmmazin aynna iliskin olmayan uyusmazhklar, tahkim yolu ile ¢oziilebilmektedir.
Bu kapsamda uygulamada agirhkh olarak gordiigiimiiz arsa payr karsihgi insaat
sozlesmelerinde gayrimenkuliin aynina iliskin olmayan maliyet artislari, cezai sart, hak
edis veya sozlesmenin haksiz feshinden kaynaklanan tazminat talepleri gibi parasal
talepler hakkinda tahkime gidilebilmektedir.

» Kira sozlesmeleri bakimindan ise tacirin kiraci oldugu isyeri Kira sozlesmelerinden
dogan uyusmazhklarin tahkim vyoluyla ¢o6ziilmesinin, Yargitay’in uygulamalari
dogrultusunda miimkiin oldugu degerlendirilmektedir.
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» Ornek Tahkim Sarti:

“Isbu sozlesmeden kaynaklanan veya bu sozlesmeyle ilgili olan ya da bu sézlesmenin ihlali,
feshi veya gecersizligine iliskin bulunan her tiirlii uyusmazlik veya istem Istanbul Ticaret Odast
Tahkim ve Arabuluculuk Merkezi (ITOTAM) Tahkim Kurallart uyarinca nihai olarak tahkim
yoluyla ¢oziilecektir. Isbu sozlesme ile ilgili  gayrimenkuliin aynmina iliskin ihtilaflarin
coziimiinde Istanbul Mahkemeleri ve Icra Daireleri miinhasuwr yetkiye sahip olacaktir.”

» Ornek Arabuluculuk Sarti:

“Taraflar, isbu sézlesmeye iliskin uyusmazliklarini Istanbul Ticaret Odast Tahkim ve
Arabuluculuk Merkezi Arabuluculuk Kurallarina gore arabuluculuk yoluyla ¢ézmeyi kabul
eder.”
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