ISTANBUL
)
——

TICARET
t& ODASI 882

ARABULUCULUK

is DUnyasi Menfaatine Ozgun Bir Uyusmazlik C6zim Yontemi
‘ Turk Modeli Arabuluculuk '’

Dr. Umut METIN

Avukat - Arabulucu

12.09.2023



Sunum Icerigi;

» NEDEN ARABULUCULUK? ARABULUCULUGUN FAYDALARI.

» UYUSMAZLIK NEDENLERI.

» ARABULUCULUGUN ULKEMIiZDE GELiSiMi ve DAVA SARTI ARABULUCULUKTA ASAMALAR.
» KIRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK NE ZAMAN GUNDEME GELEBILIR?

» DAVA SARTI ARABULUCULUK.

» ARABULUCULUKTA VARILABILECEK SONUCLAR VE BiR KISIM ONERILER.



Sorunlar ve Cozumler Farkhlasiyor.
Uyusmazlik Cozum Yontemleri de degisiyor.
HUKUKTA REFORM, ARABULUCULUK
Yeni bir bakis, yeni bir yaklasim: ARABULUCULUK
4 milyon Arabuluculuk Toplantisi

2,5 Milyon Anlasma
Yaklasik % 70 Anlasma Orani

CORFETT
MEDiATION
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NEDEN ARABULUCULUK?

Dava — Basli Basina Huzursuzluk Kaynagi

Is Yapan insanlar (Tacirler — Esnaflar vb.) hesap kitap yaparlar.
Taraflardan birinin, digerine gore zayif olma ihtimalini arabuluculuk ortadan kaldirir.
Arabuluculuk, IS ve ISLETME menfaati ile ticari bakisa uygundur.
Arabulucu Tavri, Avukat (Taraf Vekili) Tavri, is insani Tavri

ADR’nin Kendi Iicinde Harmanlanmasi (Kira Uyusmazhklarinda Med-Arb)

Anlasma Belgesi’nin Dlizenlenmesi (Son Tutanak)



ARABULUCULUGUN FAYDALARI

. GizZLILIK LPLDIR LIMITSIZ MALIYET AVANTAJI
ESITLIK (Ticari Sirlar Korunur) COZUMLER (Pahali Degil, Paha Bicilemez)

ILISKILERI ONARIR

/ ITIBAR KATAR

SAYGIN OLAN HER
YERDE TOPLANTI
IMKANI

HUKUK HIZMETLERINE <

DAVA ACMA YASAGI
ODAKLANMA

(Tam GUvenlik)

TATIL GUNLERINDE
COZUM URETEBILME <

—> KAZAN-KAZAN

KAPASITESI : -
—> |RADILIK
l \ (Masadan Kalkma
Ozgurligu)
KATI USUL . DELIL

COHZUM IMKANLARI VERGI YASAGI

(Videokonferans — (Serbestce ifade OzgUrligu)
Telekonferans vb.) AYVANIEL

ANLASILAN HUSUSLARDA
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MAHKEMELERDEKI OLUMSUZLUKLAR

Ekonomik maliyet ylksektir.
Psikolojik maliyet yliksektir.
Zaman maliyeti yuksektir. UZUN ZAMAN ALIR. HEM DE COK UZUN.

Uyusmazliklar taraflar arasinda olmaktan cikar. Yargi organinin da yer aldigi tGglu bir iliskiye déner.
Uyusmazlik Gzerinde taraflarin kontrolu azalir.

Yazili ve kati hukuk kurallari devreye girer.

Taraflar arasinda miicadele - carpisma baslar. Dismanlik stirekli artar.

Taraflar karsi tarafi anlamak degil, karsi tarafi maglup etmek hirsiyla hareket eder.
lliski onarilamaz derecede bozulur.

Mahkeme kararinin tam olarak dngorulmezligi bir risktir.

Hakl olsaniz da davanizi KAYBEDEBILIRSINIZ !

Bunca risk varken mahkemeler miimkiinse iLK TERCIH OLMAMALIDIR.

Tahkim is diinyasi icin gizlilik, uzmanhk gibi faydalar getirse de bir yargilamadir.



UYUSMAZLIKLARDA AKLA
GELEN GOZUMLER

Anlasma

Mahkemeler ( Klasik Anlayis )

Alternatif Uyusmazhk Cozum Yontemleri (1)
TAHKIM (Arbitration) - ARABULUCULUK (Mediation)

Arabuluculuk ve tahkim karmasi (Med-arb, Arb-med)
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ARABULUCULUGUN ULKEMIZDE GELISIMI ve GENISLEYEN KAPSAMI

2012'de HUAK (Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu) yayinlandi.
2013’de HUAK yururluge girdi.

Bu siirede ARABULUCULUK TAMAMEN iHTIYARI.

2018 - Dava Sarti Arabuluculuk hukukumuza girdi.

iS HUKUKUNDA DAVA SARTI ARABULUCULUK (2018)
TICARI DAVA SARTI ARABULUCULUK (2019)
TUKETICI HUKUKUNDA DAVA SARTI ARABULUCULUK (2020)

01.09.2023 - 7. YARGI PAKETi

Kira Iliskisinden Kaynaklanan Uyusmazliklar (1IK Kapsamindaki ilamsiz icra Yoluyla Tahliye Yolu Haric)
Tasinir ve tasinmazlarin paylastirilmasi, ortakligin giderilmesi

Kat mulkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar

Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar (HUAK 18/B,1)

Tarimsal Gretim s6zlesmesinden dogan uyusmazliklar

Tasinmazin Devrine veya Tasinmaz Uzerinde Sinirli Ayni Hak Kurulmasina iliskin Uyusmazliklar arabuluculuga elverislidir.
(HUAK md. 17/B,1)



IS DUNYASI ACISINDAN KIRA SORUNLARINDA ODAK NOKTASI IS YERI.
IS YERIi KAVRAMINDAN NE ANLASILMALIDIR?

» is gdrme gayesine amade edilen yerdir. (iktisadi — ticari — sinai — mesleki gaye vb.)

» BURO - MUAYENEHANE — CADDE MAGAZALARI — DUKKAN — BUFE - SAGLIK MERKEZi — SPOR SALONU — AVM /
KANOPILI AKARYAKIT iISTASYONU — OTEL — FABRIKA — EGITiM KURUMLARI - DERNEK/VAKIF MERKEZLERI - PLAZA

vb.

» isyeri tanimi icin Esnaf/Tacir gibi bir ayrim olmaz. (Niteleme TTK’dan tacir veya ticari isletme, merkez, sube vs
kavramlardan degil, TBK'dan dogar. TBK’da da kira s6zlesmeleri icin ticari olan — ticari olmayan gibi bir betimleme
yoktur. (Erteleme Siresi dizenlemesinde 01.07.2020’de sona ermistir. “Tacirlerin ve tiizel kisilerin kiraci sifatiyla
akdettigi kira s6zlesmeleri” ifadesi kullanilmistir.)

» O halde topraga/zemine oturan, Gstl ortlili olan yerler is yeridir.



UYUSMAZLIKLAR NEDEN ORTAYA CIKAR ?

Karsilikh iliskilerde iktidar stirtiismesi ve kisisel uyumsuzluklar (benim dedigim olsun
disilincesi)

Farkli istekler / Beklentiler, Menfaat Catismalari, Deger ve itibar Eksikligi Diisiincesi
Zithk ( Fikirde - Kisilikte — Yonetimde — Vizyonda — Ticari Risk Diizeyleri )

Aci Cektirme istegi (Empati kuramama)

Paylasimda Hakkaniyetsizlik Algisi

Psikolojik nedenler ( Hirs, Ego, inat vb. )

Yapisal sorunlara veya sozlesmelere dayali uyusmazliklar ( Ortaklar S6zlesmesi, Aile
Anayasasi, Sirket Esas Sozlesmesi, Diger Sozlesmeler )



KIRADA TEMEL UYUSMAZLIK NEDENLERI

» Kira Bedeli (Alacagi)

» Kira Bedelinin Tespiti (TBK md. 344) / Uyarlanmasi (TBK md. 138)

(Kira Bedeli Artis Talepleri — Anlasma Saglanamaz ise Dava)
» Kiralanana iliskin Ayiplar ( Maddi Ayip - Hukuki Ayip - Manevi Ayip )

» Sozlesmenin Feshi ve Tahliye




ARABULUCULUGUN KAPSAMI

Arabuluculuk, genisleyen kapsamiyla gercekten halen alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi mi?

Yoksa dava yolu mu alternatif oluyor?

Is Diinyasi, Avukatlar, Arabulucu gibi davranmalidir.

is Hukuku ve Tiiketici hukukunda sézlesme 6zgirligl acisindan énemli bir sinirlama var.

is Hukuku’nda calisan/isci, Tiiketici Hukuku’nda ise tiiketici korunuyor.

Ticaret Hukuku’nda farkh olarak boyle bir koruma olmasa da, baskaca sézlesme 6zgiirliigii sinirlari var. (Orn;
TTK md. 340 - Pay sahiplerinin sirket esas sozlesmelerinde 6zglirce diizenleme yapmasini engelleyen
hikimler var)

Borclar Hukuku’nda ise, Kiraci’yi koruma amaci nedeniyle, Borg¢lar Kanunu’nda hakim olan s6zlesme
Ozgurltgu ilkesi sinirlanmis durumda.



KIRA UYUSMALZLIKLARINDA ARABULUCULUK
NE ZAMAN GUNDEME GELEBILIR?

» Kira Sozlesmesi KARSILIKLI ANLASMA ile olusur.

» O halde karsilikli anlasmanin oldugu bir yerde, taraflarin anlasmasi ardindan dogan
uyusmazhigin da yine anlasma ile giderilmesi, kira s6zlesmesinin bir unsuru olan
“Kiraci ile Kiraya Veren Arasinda Bir Anlasmaya Varilmasi” unsuru ile de uyumludur.

1- Kira Sozlesmesi Tanzim Edilmeden
2- Kira iliskisi Devam Ederken

3- Kira Sozlesmesi Sona Ererken

4- Dava Asamasinda



ARABULUCULUK ANLASMASINDAN MENFAAT EDINENLER

Kiraci (Varsa Alt Kiraci) (Birden Cok Kisi Olabilir + Gercek veya Tuzel Kisi Olabilir)

Kiraya Veren (Mulkiyet Zorunlulugu Yoktur. Kiralananin Maliki, Bagkasina Ait Taginmazi is Yerini Kiraya
Veren, Intifa Hakki Sahibi) (Birden Cok Kisi Olabilir + Gercek veya Tuzel Kisi Olabilir)

ls Diinyasi

Kamu (Ulke Ekonomisi)

Kiralanandan (is yerinden) menfaati olan 3. sahislar (Ornegin; calisanlar, alacaklilar, misteriler, is cevresi,
komsu is yerleri vb.)

Toplumsal Barisin Dinamosu Arabuluculuk



ORNEK KiRA SORUNU - YARGIDAKIi AGIR ISLEYEN TABLO

Covid-19 salgininda mahkemeye intikal eden UYARLAMA davalarinin bircogunda hentiz karar
verilemedi. (3 YIL) Istinaf/Temyiz sureci de dikkate alindiginda ortalama ek 3 YIL daha = 6 YIL
(Gecici Hukuki Koruma Karari Eksikligi Nedeniyle Kiraci Kira Odeme Yikimu Altinda Kaldi) (Kanun
koyucunun, kiraciy1 korumak isteyen yaklasimi davalarda gercege donlisemedi.)

Bu strecte, dnemli sayidaki is yeri kiracisi temerriude dusta.

(icra Takipleri + icra Mahkemeleri + Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde davalar artti.)

Ik durusma giinii icin, bugiinlerde istanbul’daki Mahkemelerde 1 yil sonrasina gtin veriliyor.
Ortalama hiz yilda en fazla 2 durusma. (Bu hiz yetmiyor.)

Gegici Hukuki Koruma (Tedbir) karari yoklugu ve uzun yargilama siireci de dikkate alindiginda
davanin merhem olamadigi, gercek bir ¢c6ziim Gretemedigi agiga cikiyor.

Bursa BAM 4. HD’nin 28.09.2020 tarihli kararindaki GHK bakisi yayginlasmadi.



ARABULUCULUKTA VARILABILECEK SONUG
ACISINDAN TEMEL iHTIMALLER

Anlasma
Anlasmama

Kismi Anlasma



ANLASMA URETILMESINI DESTEKLEYEBILECEK
HUSUSLAR VE BIR KISIM ONERILER (1)

Arabuluculukta 2’den de cok taraf olabilir. Her bir tarafta birden cok kisi de olabilir.

Toplantilara taraflarin kabulii ile uzman kisiler de katilabilir. (Orn; Emlak Degerleme Uzmani,
Mihendis, Mimar, Emlak/Gayrimenkul Uzmant)

Saglikl bir arabuluculuk anlagmasi igin PAYLI MULKIYET te pay ve paydas cogunlugu saglanarak
toplanti yapilmalidir. ELBIRLIGI MULKIYETI’nde ise bitiin maliklerin oybirligine ihtiyac vardir.
(Ornegin; adi ortaklik, mirasta butiin mirascilarin oybirligi vb.)

Arabulucu Ucretini taraflardan biri Gstlenebilir.
Taraflar esit olarak paylasabilir.
Farkli 6deme oranlamalari/kombinasyonlari ile taraflarin anlasmasi da mimkinddr.

isin temeli “SAGLIKLI ARABULUCULUK”



ANLASMA URETILMESINI DESTEKLEYEBILECEK
HUSUSLAR VE BIR KISIM ONERILER (2)

ihtirazi kayitla (¢ekince) yapilmis kira 6demeleri olabilir. Arabuluculuk ile, ihtirazi kayit (¢cekince) ile yapilmis
odemelere dair ihtilaf ortadan kaldirilabilir. (Kira uyusmazliklarinda sikhkla gorulur.)

Kira Bedelinin Arttirimi Karsihig Kiralananda Daha Uzun Siire Giivenle Bulunmak isteyen Kiraci Lehine, Kira
So6zlesmesinin Tapu Siciline Serhi (TBK md. 312) saglanabilir. Kiralananin satilmasi halinde yeni malikin TBK md. 351
kapsaminda ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agma ihtimalini serh ortadan kaldirir.

Anlasma sartlari varsa 10 yila dayali tahliye riskini ortadan kaldirir.

Kiraci’nin kira bedelini 6demesinde, alternatif 6deme imkanlari yaratilabilir.

Yillik veya 6 aylik kira bedeli 6deme periyodu (ifa zamani) yerine, 2 aylik veya aylik 6deme gibi yontemlere gecis
saglanabilir. (Kira 6deme donemi/ifa zamani degisikligi)



ANLASMA URETILMESINI DESTEKLEYEBILECEK HUSUSLAR
VE BIR KISIM ONERILER (3)

» Ivaz (icret) kural olarak paradir. Ancak sadece para olmak zorunda degildir. Ucret, para yaninda kira bedeli
icin baskaca degerlerin belirlenmesi, eklenmesi giindeme gelebilir. (Hizmet, mal, kiralanin tefrisati, tamiri
vb. — Karma Sézlesme ile C6ziim) (TBK md. 340’daki Baglantili S6zlesme Yasagi engelleyici olmaz.)

» TBK md. 340 “Konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesmenin kurulmasi veya strdirilmesi, kiracinin yarari
olmaksizin (M), kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa,
kirayla baglantili s6zlesme gecersizdir.”

» Sabit kira bedelinin ciro kirasi ile harmanlanmasi veya salt ciro kirasina gecis uygulanabilir. [ Kiralananda
gerceklestirilen isten elde edilecek toplam kazancin belirli bir yizdesi (%) ]

» Yan gider sorumluluklarinda yeni diizenlemeler.



ANLASMA URETILMESINI DESTEKLEYEBILECEK
HUSUSLAR VE BIR KISIM ONERILER (4)

Kiralananda Kullanim Alani Degisimi - Kiralanan Alanda Metrekare Degisimi

(Otomobil Galerisi - Restaurant - Konutta Oda Kullanimi Ornegi)

is yerinin bir baskasina kiralanmasi (alt kiralama) veya kullanim hakkinin devri (TBK md. 322/2) is
Yerlerinde ALT KIRALAMA icin Kiraya Veren’in yazili izni zorunludur (TBK md. 322/2)

ls yeri kiralarinda, kira iliskisinin devrine HAKLI SEBEP olmadikca kiraya veren riza vermekten
kacinamaz. (TBK md. 323) Bunun nedeni, TBK md 323 ile kiraya verenin alacak riskinin mevcut kiraci ve
devralan kiract muteselsil sorumlulugu ile gliclendirilmis olmasidir.

Kira iligkisinin Devri, arabuluculuk anlagsmasi ile yapilabilir. Béylelikle KIRAYA VEREN disinda, devreden
ve devralan kiracilarin birbirine karsi s6z ve taahhutleri de anlasmayla detaylandirilip, belirlenebilir.



ANLASMA URETILMESINI DESTEKLEYEBILECEK
HUSUSLAR VE BIR KISIM ONERILER (5)

Kira Bedelinin Artirllmamasi veya TUFE sinirinda, sinir altinda arttirilmasi, bunun karsiliginda belirli tarihte
TAHLIYE konusunda anlasma ve tahliye taahhtidi verilmesi. (%25 gecici)

Arabulucu huzurunda TAHLIYE TAAHHUDU tanzim edilebilir.

s yeri Gereksinimi (TBK md 351) Kendisi — esi - altsoyu — istsoyu — bakmakla yiikimlii oldugu kisilerin is
yeri gereksinimi varsa kullanma zorunlulugu sartiyla sozlesmeyi kiraya veren fesih edebilir. (TBK md.
350/1)

Arabuluculuk ile mevcut kira sozlesmesinde eksik birakilan ve uyusmazliga neden olmus hususlara
iliskin eksiklikler giderilebilir. Kiraciy1 glicstiz birakmayacak, taraflar menfaat dengesini saglayan, 6zgtr bir
muzakere ortamina arabuluculuk imkan verir.

Depremle gelen risk acil cozimleri zorunlu kilmaktadir. Taraflarin can guvenligini onceler ¢oziimleri ihtiyag
kildigi ve destekleyen en hizli uyusmazlik ¢6ziim yontemi % ARABULUCULUK
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