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OZET

Calismamizin konusu “’Ortakligin Giderilmesi Davasi’’dir. Bu kapsamda oncelikle
birlikte miilkiyet kavrami ayrintili olarak anlatilmistir. Birlikte miilkiyet g¢esitleri olan payl
miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti birinci béliimde agiklanmistir. Ikinci béliimde ise <’Ortakligin
Giderilmesi Davasi’’ paylt miilkiyetin sona erme bigimlerinden biri olarak somut olaylar
cergevesinde teorik bilgiler 1s181nda ele alinmig ve bu baglamda paylagim tiirleri incelenmistir.
Basta aynen paylasma olmak iizere, paraya c¢evirme yoluyla paylasma ve kat miilkiyetine
cevirme yoluyla paylasma halleri bu kisimda islenmistir. Son kisimda ise; ’Ortakligin
Giderilmesi Davasi’> usul hiikiimleri yoniiyle ele alinmis, davanin acilisindan
sonu¢lanmasina, bu esnada yapilan yargilama ve usul islemlerine, gerekgeli karar yazimi ile
yargilama masraflarina ve sonu¢ olarak davanin icrast kismina deginilerek tez
sonuclandirilmistir.

Tezimiz amaglarindan biri de elbirligi miilkiyeti hallerinde maliklerden birinin
alacaklisina verilen ortakligin giderilmesi davasi agma yetkisinin, diger malikler i¢in aleyhe
sonu¢ dogurabildigini gostermek ve Oncelikle miimkiinse elbirligi miilkiyetinin payh
miilkiyete ¢evrilmesi davasi (yani istiragin feshi davasi) agma yetkisinin alacakliya verilmesi
gerektigi hususuna dikkat ¢cekmektir.

Anahtar Kelimeler: Ortakligin Giderilmesi Davasi, Izale-i Siiyuu Davasi, Miilkiyet, Elbirligi
Miilkiyeti, Payli Miilkiyet.
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SUMMARY
ELIMINATING THE CASE OF THE PARTNERSHIP

The thesis subject is “The Case of Elimination of Joint Ownership”. In this context, firstly the
concept of co-ownership is discussed in detail. As types of co-ownership, common ownership
and joint ownership are explained in the first chapter. In the second part, “The Case of
Elimination of Joint Ownership” is considered in the light of the theoretical information and
within the frame of concrete cases as one of the termination forms of the common ownership,
in this context the types of partition are examined. At firstly the partition in kind, partition
through money and partition through conversion to flat ownership are discussed in this
section. In the last part, “The Case of Elimination of Joint Ownership” is discussed in
accordance with the provisions of the procedure and trial and procedure proceedings,
reasoned decision in writing, litigation costs in the process up to the conclusion of the case,
finally the thesis is concluded by referring to the execution of the case. Main aims of the
thesis is to show that the power of litigation for the case of elimination of joint ownership in
the circumstance of joint ownership may have adverse consequences for other owners and to
draw attention to the fact that, if possible, the power of litigation for conversion of the joint
ownership into common ownership (the dissolution of the subsidiary) should be given to the
creditor.

Keywords: The Case of Elimination of Joint Ownership, Suit of Partition, Ownership, Joint

Ownership, Common Ownership
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ONSOZ

Tezimizin konusu “’Ortakligin Giderilmesi Davasi’’dir. Sonu¢ kisminda ortakligin
giderilmesi davasinda alacakliya verilen dava agma YetkKisi incelenmistir. Bu kapsamda
miilkiyet ve birlikte miilkiyet kavrami iliskin olarak temel konudan baslanarak genel bilgiler
verilmis, elbirligi miilkiyeti ve payli miilkiyet kapsamli olarak incelenmistir. Tezin ikinci
boliimiinde, ortakligin giderilmesi davasi kapsamli olarak agiklanmis; usule ve icrasina iligkin

hususlar ise son boliimde islenmistir.

Gozde EDALI
Antalya, 2018



GIRIS

Konunun Amaci

Ortaklhigin giderilmesi davasi, kendine has Ozellikler iceren, birgok dava tiiriinden
farkli usul uygulamalarina tabi ve esasi itibariyle, birlikte miilkiyetin en gilizel 6rneklerinden
birini olusturan dava tiiriidiir. Konumuzun amaci tiim bu &zellikleri ayrintili bir sekilde
anlatmak, anlasilir kilmak ve sonuglari itibariyle miilkiyet hakkinin sahipleri agisindan

Onemini vurgulamaktir.

Konunun Onemi

Ortakligin giderilmesi davasi, birlikte miilkiyetin sona erdirilmesine iliskindir. Bu
dava neticesinde birden ¢ok malik, birlikte sahip olduklari miilkiyet hakkini1 sona erdirerek
ferdi miilkiyete gegerler. Bu yoniiyle, elbirligi miilkiyetinde ortaklarin; payl miilkiyette ise
paydaslarin, evrensel ve mutlak bir ayni hak olan miilkiyet haklarinin dogrudan etkilenmesi

konunun 6nemini gostermektedir.

Konunun Hukuktaki Yeri

Ortakligin giderilmesi davasi, Tiirk Hukuk sistemimizde 6zel hukuk alaninda Medeni
Hukuk kapsaminda kalmaktadir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesi ve
devamindaki maddelerde esasina iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Usul hiikiimleri
yoniinden 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu; icras1 yoniinden ise 2004 sayili Icra ve

[flas Kanunu’nda diizenlemelere yer verilmistir.

Konunun Sinirlandirilmasi

Konumuz hukuk sistemimizdeki Onemi itibariyle olduk¢a genis kapsamlidir. Bu
nedenle ¢alismamizda oncelikli olarak birlikte miilkiyet basligi altinda elbirligi miilkiyeti ve
payl miilkiyet konular1 islenmis, ayrintilariyla izah edilmistir. Ikinci béliimde; ¢alismamizin
basligmni olusturan “’Ortakligin  Giderilmesi Davasi” TMK md. 698 vd. maddeler
cercevesinde esasa iliskin olarak incelenmistir. Uciincii boliimde ise usuli ve icrai hiikiimler

kapsaminda ¢calismamiz islenmis ve bu sekilde sinirlandirilarak isbu ¢alisma olusturulmustur.



BIiRINCi BOLUM
BIiRLIKTE MULKIYET

1.1. Birlikte Miilkiyet Kavramm

Miilkiyet sozciigli Arapga kokenli bir kelime olup “’mulkiyyet’” kelimesinden dilimize
girmistir’. Kelime anlami sahipliktir. Arapca kokenlidir ve ’mulk’ sézciigiinden tiiremis?
olup, sozliik anlami itibariyle tasinmaz mal anlamina gelirs. Ancak biz bunu genel anlami
itibariyle iizerinde sahiplik kurulan sey, esya olarak nitelendirebiliriz. Zira miilkiyet kavrami
hem tasmir hem taginmaz mallar i¢in gegerli bir kavramdir.

Miilkiyet kavrami insanla doga arasindaki zorunlu iliskiden dogmustur. Insanin
hayatta kalma cabasinda sahip olmasi gerekenler vardir. Yasama arzusu insanda sahiplik
istegini ortaya ¢ikarir. Insanin sosyal bir varlik olmas: sebebiyle de miilkiyet hakki ile insan
iligkisi sosyal bir iliskidir®.

Miilkiyet kavrami veya miilkiyet hakki genel olarak 4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu’nda tanimlanmis degildir. Ancak sunu belirtmek gerekir ki miilkiyet hakki mutlak bir
ayni haktir. Ayni hakkin ne olduguna iligskin olarak doktrinde tartismalar neticesinde baslica
lic goriis ortaya ¢ikmistir. Bunlar klasik goriis, sahisc1 (personalist) goriis ve telifci modern
goriistiir.

Klasik goriise gore; ayni hak bir sey lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan
haktir. Bu goriiste hukuki iliski esya ile kisi arasinda kurulur®.

Klasik goriisiin savunduklarinin miimkiin olamayacagini, hukuki iligkinin ancak kisiler
arasinda olabilecegini iddia edenler ise sahis¢1 goriisii ortaya atmiglardir. Buna gore ayni hak;
bir sey lizerinde herkese karsi ileri siirtilebilen haktir. Bu goriiste olanlar, ayni hakkin bundan
haberi olan olmayan tiim insanlara kars1 ileri siiriilebilecegini iddia ederler. Ancak bu goriis

de kabul gérmemistir’.

"http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.597f74df26e509.31607554,
(erisim tarihi: 15.01.2018)

% Tugrul, 2004: 3.
3http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.597f74e65b2b79.31022186,
(erisim tarihi: 15.01.2018)

* Tugrul, 2004: 3.

% Unal ve Baspinar, 2017: 11, 12, 13.

® Oguzman vd., 2016: 3.

" Oguzman vd., 2016: 3.



http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.597f74df26e509.31607554
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.597f74e65b2b79.31022186

Fransiz hukukcu Josserand tarafindan *’Bir kimsenin miilkiyet hakki karsisinda kirk
milyon Fransizin ve hatta diger milletlere mensup biitiin fertlerin borcundan bahsetmek
hukuki bir garabettir’” denilerek sahis¢1 goriis elestirilmistirs.

Sonugta her iki goriis harmanlanmis ve telifci-modern goriis ortaya c¢ikmistir. Bu
goriise gore ayni hak, sahip olunan sey iizerinde malike dogrudan dogruya hakimiyet yetkisi
veren ve herkese karst ileri siiriilebilen bir haktir®.

Miilkiyet hakki, Anayasa’da yer alan ve negatif statii haklari'® olan ¢’Kisinin Haklar
ve Odevleri” basligi altinda 35. maddede®* diizenlenmistir. Bu hak sinirlamalara uymak sarti
ile kisiye bir mal iizerinde istedigini yapma hakkin ve tasarruf etme yetkisini verir'?.

Devletler Hukuku Enstitiisiiniin 1892 yilinda Cenevre'de yaptig1 toplantisinda kabul
edildigi gibi "bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin uyruklugunu iddiaya hakki olmayan

13 ve bulundugu iilkeye tabiiyet bagi ile bagh olmayan™® seklinde tammlanan

Kimse
yabancilarin da miilkiyet hakki vardir. Ancak bu noktada devletlerin karsilikli olarak 6zel bir
hakki vatandaglarma tammalar™ anlammna gelen miitekabiliyet devreye girer. Ornegin;
Italyan Medeni Kanunu’nun 16. maddesine gére; yabancilar ve yabanci tiizel kisiler, dzel
diizenlemelerle aksi 6ngoriilmedikge, Italyan vatandaslarina taninan medeni haklardan
karsiliklilik ilkesi cercevesinde faydalanabilmektedirler.'®

Temel hak ve hiirriyetlerin kisitlanmasina iliskin Anayasa’nin 13. maddesi'’ miilkiyet

hakki icin de gegerlidirls. Anayasa md.13’de yer alan temel hak wve hiirriyetlerin

® Oguzman vd., 2016: 3.

® Unal ve Baspinar, 2017: 14.

19 Nohutcu ve Undal, 2013: 90.

Y CMiilkiyet hakk

Madde 35- Herkes, miilkiyet ve miras haklarima sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum yararmma aykirt olamaz.”’

12 Ozaykut, 2014: 1. Reisoglu, 1970: 12.

" Levi, 2006: 17.

* Dogan, 2010: 37.

> Orman, 2012: 4.

16 Akyol, 2012: 91-92.

Y Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmast

Madde 13- (Degisik: 3/10/2001-4709/2 md.)

Temel hak ve hiirriyetler, ézlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere
bagh olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu simirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve 6l¢iiliiliik ilkesine aykirt olamaz.”’

'8 Marmaris 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun
11.maddesinin 1. Fikrasinin 2. Ciimlesinin Anayasa’ya aykirilig1 gerekgesi ile yapmis oldugu bagvuruya yonelik
olarak Anayasa Mahkemesi’nin 28.12.2016 tarihli 2016/49 Esas, 2016/200 Karar sayill kararinda; ’Jtiraz
konusu kurala konu birinci derece arkeolojik sit alanlarmmin zilyetlik yoluyla iktisap edilemeyecegine iliskin bu
kisitlama, Anayasa’nin 63. maddesiyle Devlete bir ddev olarak yiiklenen kiiltiir ve tabiat varliklarmmi korumayt
hedeflediginden, miidahalenin mesru bir amaca dayandigi ve kamusal yarar amacwyla yapildigi aciktir.
Zilyetlerin, miilkiyet hakkini kazanacaklar yoniindeki mesru beklentilerine yapilan miidahale ile kamusal yarari
gerceklestirmeye iliskin amacin orantili oldugu siiphesizdir. Ulkemiz ve hatta aralarinda biitiin insanhigin ortak
mirast kabul edilen evrensel degerlere sahip bulunan kiiltiir varliklarinin, korunmast amaciyla birinci derece
arkeolojik sit alanlarimin zilyetlikle kazanilamamasinin, belirtilen amaci gergeklestirmek igin elverisli ve gerekli



siirlandirilmasina iliskin genel diizenleme, yine Anayasa md.35’in 2. ciimlesinde miilkiyet
hakkina iligkin olarak 06zel haliyle karsimiza ¢ikar. Madde metninden anlasildigi {izere
miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 sebebiyle ancak ve ancak kanunla sinirlandirilabilir. Bunun
tipik Ornegi ise, kamulastirmadir’®. Kamulastirma, ozel miilkiyete tabi tasinmazlarin
miilkiyetlerinin cebren idareye gegirilmesi yontemi olarak tanimlanabilmektedir®.

AY. md.13°de bahsi gecen olgiiliiliik ilkesi, sinirlamada kullanilan aracin sinirlama
amacini ger¢eklestirmeye uygun olmasini, sinirlamanin amaci bakimindan gerekli olmasini ve
sinirlama amaci ile siirlama aracinin arasinda uygun bir oran, 6l¢ii olmasi1 anlamina gelir.
Hakkin oziinden anlasilmasi gereken ise, vazgecilmez unsur, dokunuldugunda hakkin
anlamsiz kilacak temel ¢ekirdektir. Bir diger kavram ise demokratik toplum diizeninin
gerekleridir. Bu kavramda kanunla yapilan smirlama da s6z konusu olmakla birlikte,
Anayasa’nin biitliinliigli ve tlim hiikiimleri arasindaki uyum gozetildiginde Anayasa’da
yapilacak sinirlamalarda da etkili olur.”* Bu konu, ilerleyen asamalarda yer alan paydaslardan
birinin paylagmay1 isteme hakki ile diger paydaslarin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi

yoniinden 6nem arz etmektedir.

oldugu, bu nedenle kuralin Anayasa’min 13. maddesi kapsaminda demokratik toplum diizeninin gereklerine ve
olciiliiliik ilkesine aykrilik tegkil etmedigi anlasimaktadir.”” Seklinde karar verilerek miilkiyet hakkinin
siirlandirilmasina iligkin kanun metninin Anayasa’ya aykirilik icermedigi karara baglanmistir.

Kayseri 5. Aile Mahkemesi’nin, 4721 Sayili TMK md.229/2-4’de yer alan, kisisel mallarin gelirlerinin, edinilmis
mal sayilmasinin anayasaya aykirilik teskil ettigine yonelik bagvurusu neticesinde; Anayasa Mahkemesi’nin
14.12.2016 tarihli 2016/36 Esas, 2016/187 Karar sayili kararinda; > Kuralin, kisisel mallarin evlilik birligi
icinde elde edilen gelirleri iizerinde diger ese yari oraninda hak tanimak suretiyle miilkiyet hakkina miidahalede
bulundugu anlasilmaktadwr. Kuralla, kigisel mallarin gelirlerinin esler arasinda paylastirilmast éngoriilmek
suretiyle bu hakka miidahalede bulunulmus ise de malikin kisisel mallarinin gelirleri iizerindeki miilkiyet
hakkinin tamami hukuken ortadan kaldirilmadigindan hakkin éziine dokunan bir miidahale bulunmamaktadr.
Bu nedenle degerlendirilmesi gereken bu miidahalenin mesru amacglara dayanmp dayanmadigi, séz konusu
lkisitlamanin demokratik toplum diizeninin gerekleri ile ol¢iiliiliik ilkesine uygun olup olmadigidir.”” Ve <’ Ote
yandan, edinilmis mallara katilma rejimi, eslerin 4721 sayili Kanun’da belirlenen mal rejimlerinden herhangi
birini, mal rejimi sézlesmesi yapmak suretiyle belirlemedikleri durumda gegerli olacak olan yasal mal rejimidir.
Kanun koyucu, evlilik kurumuna verdigi énem ¢ercgevesinde eglerin mal rejimi belirlemedigi durumlarda hukuki
bir bosluk olusmasinin éniine gecmek amacuyla takdir yetkisi kapsaminda bir tercihte bulunmus ve bu durumda
gecerli olacak edinilmis mallara katilma rejiminin tasfiye usuliinde kisisel mallarin gelirlerini edinilmis mal
olarak kabul etmistir. Bununla birlikte kanun koyucu, eslerin, séz konusu yasal mal rejimini, eviilik birliginden
once ve/veya evlilik birligi devam ederken mal rejimi sozlesmesiyle farkli bir mal rejimi kabul etmek suretiyle
degistirilebilmelerini ve edinilmis mal rejimine devam ederken Kanunun 221. maddesinde a¢ik bir sekilde ifade
edildigi gibi kisisel mallarin gelirlerinin edinilmis mallara ddhil olmayacagim kararlastirabilmelerini de
miimkiin kilmistir. Tiim bu diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin
makul ve kabul edilebilir oldugu aciktir. Dolayisiyla kuralda demokratik toplum diizeninin gerekleri ile dl¢iiliiliik
ilkesine aykiri bir yén bulunmamaktadir.”’ Denilerek sinirlandirma Anayasa’ya aykirt bulunmamustir.

9 Anayasa ’D. Kamulastirma

Madde 46. — (Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.) Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya
bir kismni, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir.”’

% Gozler, 2010: 706.

2! Ozbudun, 2009: 113-114-115.



Bir malin tlizerindeki miilkiyet hakk: bir kisiye ait olabilecegi gibi birden fazla kisiye
de ait olabilir. ilk halde tek kisi miilkiyeti vardir. ikinci halde ise birlikte miilkiyet sdz
konusudur?. Burada hak sahibinin sayisina gore bir ayrim vardir. Kamu miilkiyetinde esyalar
kisilere degil, topluma aittir. Ozel miilkiyette ise miilkiyet hakki topluma degil, kisilere
aittir®. Yani hak sahibi 6zel kisidir®*.

1.1.1. Miilkiyet Tiirleri

Tek kisi miilkiyeti, diger adiyla ferdi miilkiyet, bir mal {izerinde bulunan miilkiyet
hakkinin yalnizca tek bir kisiye ait olmasini ifade eder. Yani tek malik vardir. Bu malik
gercek veya tiizel kisilige sahip olabilir®.

Birlikte miilkiyet diger bir degisle toplu miilkiyet, birden fazla kisinin ayni esya
tizerinde ayn1 anda birlikte miilkiyet hakkina sahip olmasidir. Bu miilkiyet tiirlinde miilkiyet
hakkina ayni anda birden fazla kisi sahiptir. Birlikte miilkiyet cesitlidir: Payli miilkiyet,
Elbirligi miilkiyeti ve Kat miilkiyeti®°.

Medeni Kanunda birlikte miilkiyet (ok kisi-topluluk miilkiyeti®’) ikiye ayrilmustir.
Birden fazla kisi bir esya {izerindeki miilkiyet hakkinda belirli oranlarda pay sahibi ise payl
miilkiyet; yine birden fazla kisi aralarindaki ortaklik nedeniyle bir esyaya belirli oranlar ve
paylar olmadan ortak bir sekilde malik ise elbirligi miilkiyeti sz konusu olur’®. Tereddiite
diisiilmesi halinde payli miilkiyetin bulundugu kabul olunur. Ciinkii birlikte miilkiyette esas
olan payh miilkiyettir®®. Payli miilkiyete Roma ve islam Hukukunda da sik¢a rastlanmaktadir.
Zira elbirligi miilkiyetinin ortaya ¢ikmasi i¢in ‘’numerus clausus’’(tahdidilik ilkesi, kapali
say1 ilkesi) ilkesinin ger¢eklesmesi gerekir. Buna gore mirascilik veya kanunda belirtilen bir
sozlesme bulunmalidir™.

Birlikte miilkiyet, bir mal iizerindeki miilkiyet hakkinin tiizel kisilige ait olmasi
durumundan farklidir. Bu durumda miilkiyet hakki, tiizel kisiligi (dernek, vakif gibi) kuran
kisilere degil, onlarin kurmus olduklar1 tiizel kisilige aittir. Bireysel ve bagimsizdir. Bir

gercek ve tiizel kisinin malvarligi tizerindeki miilkiyet hakki arasinda temelde fark yoktur31.

?2 Sirmen, 2016: 272.

2 Oguzman vd., 2016: 302.

2 Esener ve Giliven, 2012: 166.
Ayan, 2013: 29.

%6 Akintiirk, 2009: 388.

27 Ayan, 2013: 30.

%8 Sirmen, 2016: 272.

2 Ayan, 2013: 30.

%0 Aybay ve Hatemi, 2012: 127.
31 Ayiter, 1983: 88-89.



Kat miilkiyeti, arsa ile ortak kullanima tabi yerlerdeki miilkiyet payma bagl 6zel bir
miilkiyet gesididirBz. Kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli
olanlar1 tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan bagimsiz
miilkiyet hakkidir (KMK md.1/1). Kat miilkiyetinde birlikte ve tek kisi miilkiyeti birlikte
bulunur. Anatasinmaz (arsa) birden fazla kisinin payli miilkiyetindedir. Bu anataginmaz
lizerinde insa edilen yapinin katlar1 veya bagimsiz boliimleri ise tek kisi miilkiyeti uyarinca
anatasinmazin payli maliklerinin her birine aittir. Kat miilkiyeti mahiyeti geregi sadece
tasinmazlarda soz konusu olur®. Zira kat miilkiyetinin s6z konusu olabilmesi igin bir
taginmaz iizerinde birden fazla bagimsiz boliime sahip bir yapt bulunmalidir. 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu md.1’de “’... o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri... tarafindan
bagimsiz miilkiye haklar1 kurulabilir.”” denmekle kat miilkiyetinin sadece tasinmazlarda

kurulabilecegi vurgulanmaistir.

1.1.2. Elbirligi Miilkiyeti

Elbirligi miilkiyeti, birden fazla kisinin birlikte miilkiyet hakkina sahip olmasi
durumunun bir baska ¢esididir. Diger ad1 istirak halinde miilkiyettir. TMK 701. maddesine
gore; kanun ya da kanunda Ongoriilen sozlesmeler geregince olusan topluluk dolayisiyla
mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi milkiyetidir. Bu miilkiyet tiiriinde
ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina
yaygindir (TMK md.701) Buna gore, elbirligi miilkiyeti ancak kanunun 6ngordiigii hallerde
veya kanunun diizenledigi s6zlesmeler dolayisiyla olusabilecektir. Yani madde metni elbirligi
miilkiyetinin olusumunu bir agidan sinirlandirmistir. Elbirligi miilkiyetinde belirli paylarin
olmadig1 acik¢a diizenlenmistir ve bu husus elbirligi miilkiyetini payli miilkiyetten ayiran en
onemli unsurdur. Bu nedenle burada paydas kavrami da yoktur. Onun yerine ortak kavrami
kullanilir. Buna goére maliklerin miilkiyet hakki ortakligin sahip oldugu tiim mallara
yaygindir. Yukarida payli miilkiyette, belirlilik ilkesi geregi malvarligi iizerinde payli
miilkiyetin kurulamayacagindan bahsetmistik ancak burada kanun metninin lafzi yorumundan
da anlasilacagi tizere bu s6z konusu degildir. Zira zaten kanunun 6ngdérdiigii hallerin bircogu

malvarlig1 degerleridir.

%2 Oguzman vd., 2016: 303.
%% Akantiirk, 2009: 388.



Elbirligi miilkiyetinin hukuki niteligine iligskin olarak farkli goriisler ileri atilmistir.
Bunlardan birincisi; "ne kadar pay degil, ne oranda pay’’ goriisiidiir. Buna gore, her bir ortak,
diger ortaklarin ayni vasfa sahip haklariyla sinirli olarak, esyanin tamamina maliktir™.

Ikinci goriise gore ise; elbirligi miilkiyetinde de tipki payli miilkiyetteki gibi
maliklerin paylar1 vardir. Ancak bu paylar iizerindeki tasarruf yetkisi bazi sinirlamalara tabi
tutulmustur. Bu goriisiin adi paylara boliinmiis payl hak sahipligi goriisiidiir®.

Son olarak hukukumuzda kabul gérmiis olan goriise gore ise; elbirligi miilkiyetinin
tiizel kisiliginin olmadigina ve iizerinde miilkiyet kurulan malvarhi@inin ortakliga degil,
ortaklig1 olusturan her bir ortagin tamamina ait olduguna iligkin goriistiir. Yani hakkin siijesi
ortaklik degil ortaklardir®.

Elbirligi miilkiyetinde belirli bir pay yoktur ancak katilma payi (tasfiye pay1) vardir.
Bu kavram, ortakligin dagilmasi halinde tasfiye paylasma sonucunda olusan malvarligina
iliskin hak ve talepleri kapsar®’. Ortaklar aslinda tasfiye sonucu olusan degerler iizerinde
katilma payina sahiptirler.

Payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyeti arasinda olduk¢a 6nemli farkliliklar vardir.
Ilkinde paydaslar arasindaki birlik, miilkiyetten kaynaklanmaktadir. Ancak elbirligi
miilkiyetinde ortaklik miilkiyetten 6nce olusmaktadir. Yani miilkiyete elbirligi miilkiyeti
niteligini, s6z konusu bu ortaklik kazandirmaktadir.*® Bu konu TMK ’nin 702/3. bendinde yer
alan; ’...sozlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz... "’ ifadesinin
anlagilmast noktasinda Onemlidir. Zira ortaklik devam ettii miiddetce paylagsma
yapilamayacak olup, paylagsmanin yapilabilmesi icin Oncelikle ortakligin dagilmasi
gerekmektedir. Bunun tek istisnasti TMK md.642’de yer alan mirasgilarin, mirasin
paylasilmasini her zaman isteyebileceklerine iliskin hiitkiimdiir®®.

Elbirligi miilkiyetinde yukarida da bahsettigimiz iizere tiizel kisilik yoktur. Zaten
olsaydi miilkiyet tiizel kisilige ait olacag: i¢in tek basina miilkiyet s6z konusu olacakt1®,

Sunu da belirtmek gerekir ki, elbirligi miilkiyetinde TMK md.702/2 geregi; kanunda
veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin
ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir. Yani kural oybirligi ile karar almaktir. Ancak

bunun aksi kararlastirilabilir.

3 Eren, 2016: 130

% Eren, 2016: 130

% Eren, 2016: 130.

%7 Eren, 2016: 139-140.

%8 Oguzman vd., 2016: 344.
% Eren, 2016: 140-141.

40 Oguzman vd., 2016: 344.



Buradan ve elbirligi miilkiyetinin niteliginden hareketle, ortakliga yonelik olarak
acilacak veya ortaklik tarafindan agilacak davalarda; ortaklar arasinda zorunlu (mecburi) dava
arkadashigir vardir. Bu konu mutlak olmayip ortakligin borglar1 hususunda ortaklar arasinda
miiteselsil sorumluluk oldugundan, davaci veya takip yapan alacakli ortaklardan bir veya

birkagina basvurabilir*.

1.1.2.1. Elbirligi Miilkiyetinin Kurulusu

Elbirligi miilkiyeti ya kanun kaynakli olusur ya da kanunun 6ngérdiigii sézlesmeler
nedeniyle olusur. Hukukumuzda yer alan elbirligi ortakligi halleri; miras ortakligi (TMK
md.640), adi sirket ortakligi (TMK md.620), aile mallar1 ortakligi ve genel mal ortakligidir.
Bunlar kanundan kaynaklanan miras ortakligidir; digerleri ise kanunun Ongordigi
sozlesmelerden kaynaklanir. Elbirligi miilkiyeti istisnai bir miilkiyet ¢esidi oldugu i¢in, bunu

iddia eden kimse ispatla yﬁkﬁmlﬁdﬁr42.

1.1.2.2. Elbirligi Miilkiyet Halleri
1.1.2.2.1. Miras Ortakhg

TMK md.640°da diizenlenen miras ortakligi kavrami elbirligi miilkiyetinin kanundan
otiirii olusan tek cesididir*®. Buna gore; birden fazla mirasg1 bulunmasi durumunda, mirasin
gegmesiyle beraber paylasmaya kadar, mirasgilar arasinda terekedeki biitiin hak ve borglari
kapsayan bir ortaklik olusur. Mirasgilar terekeye elbirligi ile sahip olurlar ve s6zlesme ya da
kanundan dogan temsil veya yonetim yetkisi mahfuz kalmak iizere, terekeye ait biitiin haklar
tizerinde beraber tasarruf ederler (TMK md.640/1-2). Miras ortakligit murisin vefati
neticesinde mirasin mirasgilara gegmesi ani ile paylasma anina kadar gegen siirede var olan
bir ortakliktir. Kanunun agik hiikmii geregi bu ortaklik bir elbirligi ortakligidir. Bunun geregi

olarak da kural olarak miilkiyet konusu esya tizerinde birlikte tasarruf ederler.

1.1.2.2.2. Adi Sirket

TMK md.620’de adi ortaklik sozlesmesi; iki veya daha fazla kisinin emeklerini ve
mallarm1 ortak bir amaca ulagsmak i¢in birlestirmeyi {istlendikleri soézlesmedir, seklinde
tanimlanmistir. S6zlesmenin akdedilmesiyle adi ortaklik kurulacaktir. Ancak hemen belirtmek
gerekir ki; uygulamada c¢ok fazla rastlanan bu sirket tiiriinde kurulus icin 6zel bir sekil sart1

yoktur. Adi sirketin kurulusu igin tescil prosediirii veya zorunlu yazilihk kosulu yer almaz™*.

1 Eren, 2016; 137.
“2 Eren, 2016; 133.
3 Eren, 2016: 133.
* Sarica, 2013: 129.



Adi sirket tlizel kisilige sahip degildir. Ortaklar, sirkete bir sermaye koyarlar ancak bu
sirkete intikal etmez; zira zaten tiizel kisilik yoktur. Bu nedenle mallar sirkete gegmez. Bunlar
ortaklarin elbirligi miilkiyetinde kalir. Sirket yani ortaklik mallarina, tim ortaklar birlikte
sahiptirler. Higbiri tek basina sahip degildir. Bu nedenle ortaklar birlikte hareket ederler.
Bunun yani sira adi sirket degil, ortaklar hak sahibi olabilir ve borg altina girebilirler45.

Bunlarin yani sira her ne kadar adi sirket elbirligi miilkiyeti hali olsa da, ortaklar payl

miilkiyete gecilmesine karar verebilirler®.

1.1.2.2.3. Genel Mal Ortakhg

Elbirligi ortakligin1 olusturan ve kanunda Ongoriillen anlagsmalarin ¢ogu aile
hukukundan dogmaktadir. Bunlardan biri esler arasindaki mal rejimi olan mal ortakligidir®’.

TMK md.256’ya gore; mal ortakligi rejimi, ortaklik mallar ile eslerin kisisel
mallarint kapsar (TMK md.256). Ilerleyen maddelerde ise mal ortakhigi rejimi ikiye
ayrilmistir. Birincisi konumuzu olusturan genel mal ortaklig1 rejimi digeri ise; sinirli mal
ortaklig1 rejimidir.

Genel mal ortakliginin diizenlendigi TMK md.257°e gore; eslerin kanun uyarinca
Kisisel mal sayilanlar disindaki mallar1 ve gelirleri ortaklik mallarini olusturur. Esler, ortaklik
mallaria boliinmemis halde bir biitiin olarak sahip olurlar. Higbir es, ortaklik pay1 tizerinde
tek bagina tasarruf yetkisine sahip degildir (TMK md.257).

Ozellikle kanunun lafzinda gecen, eslerin ortaklik mallarma boliinmemis bir biitiin
gibi sahip olacag ifadesi bize genel mal ortakligiin elbirligi miilkiyeti kapsaminda kaldigini

gostermektedir.

1.1.2.2.4. Aile Mallar1 Ortakh@

Bir diger elbirligi miilkiyeti ¢esidi ise aile mallar1 ortakligidir. Bu da TMK’nin aile
hukuku boliimiinde diizenlenmistir.

TMK md.373’e gore; hisimlar, kendilerine gegen mirasin tamami ya da bir boliimiiyle
veya ortaya baska mallar koymak suretiyle aralarinda bir aile mallar: ortakligi kurabilirler.
Bir sonraki maddede bu kurulus sekli sarti baglanmis olup resmi sekilde yapilmasi ve tiim
ortak veya temsilcilerin imzasini tasimasi gerektigi diizenlenmigtir(TMK md.374).

TMK md.376’da yer alan; aile mallari ortakligi, ortaklar: elbirligi ile iktisadi
faaliyette bulunmak tizere birlestirir hiikmii, TMK md.377’de yer alan; aile mallari ortaklig,

* Bilgili ve Demirkapi, 2012: 24-25.
46 Oguzman vd., 2016: 345.
“" Eren, 2016: 134.
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tiim ortaklarin elbirligi ile yonetilir hiikmii ile TMK md.379’de yer alan; ortaklar, ortakliga
giren mallarin elbirligi halinde malikidirler hikmii birlikte degerlendirildiginde aile mallar

ortakliginin elbirligi miilkiyetinin bir ¢esidi oldugunu agikca gorebilmekteyiz.

1.1.2.3. Elbirligi Miilkiyetinin Sona Ermesi

TMK md.703’e gore; elbirligi miilkiyeti, malin devri, toplulugun dagilmast veya payl
miilkiyete ge¢ilmesi ile sona erer. Kanun {i¢ durumu elbirligi miilkiyetinin sona ermesi
acisindan belirlemistir. Ancak bunlarin disinda esyanin tamamen yok olmasi ve kamulastirma
gibi durumlarda da elbirligi miilkiyeti sona erer®.

Toplulugun yani ortakligin dagilmasi elbirligi miilkiyetinin sona ermesi ve tezimizin
konusu bakimindan olduk¢a 6nemlidir. Yukarida acikladigimiz elbirligi miilkiyeti hallerinin
her biri i¢in ayr1 ayr1 mevcut olan sona erme sebepleri gerceklesince ortaklar, ortakligin
giderilmesini isteyebilirler ve bu noktadan itibaren tasfiye ve paylasma islemleri baslar®.
TMK md.703/2 uyarinca; paylastirma, aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, payli miilkiyete
iliskin hiikiimlere gore yapilir.

Elbirligi miilkiyetindeki ortaklik tasfiyeye girince "tasfiye ortakligi" adini alir ve
elbirligi miilkiyeti devam eder. Burada tasfiyenin gerceklesmesi i¢in ortakligin dagilmasini

gerektirmeyen tek hal miras ortakligi halidir. Genel kuraldan farkli olarak miras ortakliginda

paylasma her zaman istenebilir (TMK md.642).

1.1.3. Payh Miilkiyet
Payli Miilkiyet, birden fazla kisinin birlikte miilkiyet hakkina sahip olmas1 durumunun
bir ¢esididir. Diger adi miisterek miilkiyettir. Miisterek miilkiyet kavrami hukukumuza Roma

Hukuku’ndan girmis bir kavramdir™.

1.2. Payh Miilkiyetin Tanimi

TMK 688. maddesindeki diizenlemeye gore; payli miilkiyette birden fazla kimse,
maddi olarak boliinmemis bir seyin tamamina belli paylar ile maliktirler. Tanimlamasini
yaparak payli milkiyet kavramini aciklamistir. Buna goére bir tasinir veya tasinmaz mal
tizerindeki miilkiyet hakkina birden fazla kisi belirli oranlarda sahiptir. Burada su husus
olduk¢a &nemlidir. Uzerinde miilkiyet hakki kurulan esya boliinmiis degildir. Bu esya

tizerindeki miilkiyet hakki boliinmiistiir. Bu nedenle birlikte miilkiyet hakkina sahip olan her

8 Eren, 2016: 142.
49 Eren, 2016: 142.
% Bzmen, 1992: 21.
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malik (buradan sonra paydas olarak ifade edilecektir), esyanin her zerresinde miilkiyet
hakkina sahip olup, fiziki olarak boliinmiis bir miilkiyet yoktur. Ornegin; 1000 metrekarelik
bir pamuk tarlasinin 1/10’una A, 4/10’una B, 2/10’una C ve nihayet 3/10’una da D malik
oldugunu diisiindiigiimiizde A, B, C ve D’nin her biri paydastir ve tarlanin her yerinde
miilkiyet hakkina sahiptirler. Tarlanin bir kdsesinde su kuyusu oldugunu diisiinelim. Bu su
kuyusu iizerinde de her birinin paylar1 oraninda miilkiyet hakk: vardir.

Payli miilkiyette paydaslar arasinda hak ve yikiimliiliikleri iceren 6zel bir baglilik
iliskisi s6z konusudur. Payli miilkiyetin 6zel bir tiizel kisiligi olmasa dahi, bir ortakligin
asgari kurallarim tagir>”.

Paydaslar sahip olduklar1 pay oranlarini aralarinda kendileri belirleyebilirler. Boyle bir
belirleme yapilmadigi takdirde TMK md. 688/2 devreye girer. Buna gore; baska tiirlii
belirlenmedikce, paylar esit sayilir (TMK md.688/2). Pay orani ilerleyen basliklarda
aciklanacak olan giderlere katilma noktasinda 6nemlidir. Zira kural olarak her paydas pay
oranina gore giderlere katilacaktir.

Ayni haklara egemen olan belirlilik ilkesi geregi payli miilkiyet yalnizca tek bir esya
tizerinde kurulabilir. Bunun yani sira paydaglar birden fazla esya lizerinde payli miilkiyet
hakkina da sahip olabilir. Eren’e gore birden fazla esyay: barindiran malvarligi tizerinde payli
miilkiyet kurulamayacaktir’®. Ancak murisin vefati sonrasi alinan veraset ilami ile elbirligi
miilkiyeti sona ererek mirasc¢ilarin paylarinin tereke iizerinde belirlenmis olusu dikkate
alindiginda bu ifadenin her zaman gegerli olmadig1 diisiincesi belirecektir. Yani murisin
malvarlig1 tlizerinde veraset ilami ile paylh miilkiyet kurulacaktir. TMK md.644’lin
yorumundan bu anlami ¢ikarabilmekteyiz.

Bunun yani sira payli miilkiyet tasinir, tasinmaz mallarin yami sira kiymetli evrak

{izerinde dahi kurulabilir®.

1.3. Payh Miilkiyetin UnsurlariHATA! YER ISARETI TANIMLANMAMIS.

Payli miilkiyete iligskin kanuni tanim ile agiklamalardan yola ¢ikildiginda bazi unsurlarin
yer aldigi goriilecektir: Payli miilkiyete tabi malin fiilen-maddi olarak®* bolinmemis
(paylagilmamis) olmasi ilk unsurdur. Buna gore; malin paylagilmasi miisterek mal taginir ise,

fiziken pargalanip malikler arasinda paylasilmasi veya taginmaz ise boliiniip parsellenerek her

%! Giimiig, 2007: 158-159.

52 Eren, 2016: 88.

5% Eren, 2016: 88.

5 Esener ve Giiven, 2012: 166; Akintiirk, 2009: 389.
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bir malik adina tapuya tescil edilmesi halini ifade eder ve bu durumda payli miilkiyet s6z
konusu olmaz. Bu durumda béliinen pargalar iizerinde ayr1 birer miilkiyet hakki olusur®.
Diger unsur, birden ¢ok kisinin bir mala payli malik olmasidir. Payli milkiyetten s6z
edilebilmesi icin en az iki kiginin varligi gerekmektedir%. Payli miilkiyette birden ¢ok kisinin
malik olmasindan bahsedilse de tek bir miilkiyet hakki vardir®’. Her bir paydasin pay oranlari
bellidir®®. Her pay birbirinden ayr1 ve bagimsiz oldugu igin iizerlerinde kanuni bazi istisnalar
disinda paydaslar serbestce tasarruf edebilirler®®. Pay orani kesirli miktarlar ile (1/2, 1/3 gibi
matematiksel olarak®) gésterilir. Pay orani, paydaslarm yiikiimliiliiklere katlanma ve yetkileri
kullanmak noktasindaki 6l¢liyli gosterir. Her paydas pay1 oraninda s6z sahibidir. Pay oranlari
belirtilmemigse pay oranlar1 esit say111r61. Son bir husus da maliklerin ayn1 zamanda ayni anda
miilkiyet hakkina sahip olmalaridir®. Yani farkli zamanlarda farkli ve tek malik olmasi

durumunda payl miilkiyet s6z konusu olmayacaktir®,

1.4. Payh Miilkiyetin Hukuki Niteligi

Payli miilkiyetin hukuki niteligi tartigmalidir. TMK md.688/1’de payli miilkiyet
diizenlenmis ise de tam bir tamim yapilmamistir. Bu nedenle de ortaya gesitli goriisler
cikmistir. Bunlar; esyanin boliindiiglinti kabul eden goriis, degerin boliindiigiinii kabul eden
goriis, hakkin boliindiigiinii kabul eden goriis, boliinen bir seyin olmadigini kabul eden goriis
ve hakkin igerdigi yetkilerin boliindiigiinii kabul eden goriistiir®.

Eski bir goriis olan esyanin boliindiigiinii kabul eden goriise gore, bizzat esya paylara
ayrilmistir. Paydaglar esyanin bir parcasina sahiptir65. Bu goriise gore, esya boliinmekte ve
sonugta birden fazla miilkiyet hakki ortaya cikmaktadir®.

Degerin boliindiigiinii kabul eden goriise gore, boliinen esya degil, degeri yani sagladigi
menfaattir®’.

Bir diger gorlis olan hakkin boliindiigli goriisiine gore ise, bdliinen bizzat miilkiyet

hakkidir®®. Bu teoride miilkiyet hakki paydaslar arasinda bolinmiistiir®™®. Temeli Roma

% Ertas, 2012: 226. Sengdz, 2018: 8.
% Ertas, 2012: 226. Sengdz, 2018: 9.
> Ertas, 2012: 226.

% Ertas, 2012: 226. Sengdz, 2018: 9.
> Ertas, 2012: 226.

% Esener ve Giiven, 2012: 166. Akintiirk, 2009: 389.
®! Sirmen, 2016: 276.

%2 Kursat, 2008: 11.

%3 Sengdz, 2018: 10.

% Ozcan, 2013: 46-48.

% Akuntiirk, 2009: 390.

% Ozcan, 2013: 46.

87 Ozcan, 2013: 47; Kursat, 2008: 17.
%8 Akuntiirk, 2009: 390.
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Hukukuna kadar dayanmakta olup Almanya’da hakim olan bir goriistiir ve buna gore
miilkiyet hakk: béliinebilir bir haktir’.

Boliinen bir seyin olmadigini savunan goriise gore, boliinen bir seyin olmadigi kabul
edilir. Hak ve zihin bolinmesi reddedilir’’. Burada payli miilkiyetin bir biitiin oldugu ve her
birinin esyanin biitiiniinii kapsayan ve birbirlerini sinirlayan tam bir miilkiyet hakkina sahip
olduklar1 benimsenir’%,

Son olarak hakkin icerdigi yetkilerin boliindiigiinii kabul eden goriise gore, ideal paylara
ayrilmis olan miilkiyet hakkindan dogan 6dev ve yetkilerdir. Akintiirk’e gore yeni ve dogru
olan goriis budur”. Burada yetkilerin hepsi degil kimisi béliinebilir. Ayrica béliinebilen
yetkiler yoniinden paydaslar bagimsiz hakka sahiptirler’®. Bsliinmeye uygun olmayan yetkiler
tiim paydaslar tarafindan beraber kullamlir’.,

Tiim yetkiler birlikte degerlendirildiginde hak ve yetkilerin boliindiigiinii kabul eden

goriis Tiirk Medeni Kanunu’nun diizenlemesine uygun diismektedir.

1.5. Payh Miilkiyetin Elbirligi Miilkiyetinden Ayirt Edilmesi
Payli miilkiyete en benzer kurum elbirligi miilkiyeti halidir. Her iki miilkiyet tiiriinde
malikler esyanin tamami iizerinde hak sahibidir’®. Ancak elbirligi miilkiyetinden farklidir.
Payli miilkiyette yukarida da bahsettigimiz {izere her bir paydasin pay oranlart bellidir ve
paydaslar yalnizca paylari lizerinde tasarrufta bulunabilirler. Elbirligi miilkiyetinde ise paydas
degil ortak kavrami vardir. Ortaklarin belirli paylar1 yoktur. Usul hukuku bakimindan payl
miilkiyette paydaslar arasinda ihtiyari dava arkadagligi olup her biri yargilamaya kendi payim
temsilen katilir. Elbirligi miilkiyetinde ise mecburi dava arkadasligi vardir ve yargilamaya
beraber katilmak zorundadirlar. Aksi halde taraf teskili saglanmalidir. Payli miilkiyet
taraflarin anlagsmasi, mahkeme karari veya idari islem ile olabilirken elbirligi miilkiyeti
yalnizca kanunda sayilanlar ile sinirlidir.
Payli miilkiyette, ortaklik miilkiyet hakkindan dogmaktadir, ancak elbirligi
miilkiyetinde, ortaklar arasindaki iliski miilkiyet hakki dogmadan Once zaten vardir ve bu

ortaklik nedeniyle miilkiyet hakk1 olusmustur77.

% Kursat, 2008: 18.

0 Ozcan, 2013: 47.

! Kursat, 2008: 20.

72 Ozcan, 2013: 48.

™ Akantiirk, 2009: 390.
™ Ozcan, 2013: 48.

> Sengoz, 2018: 12.

"® Oztas, 2011: 7.

" Sengoz, 2018: 16.
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Payli miilkiyette, paydaslar paylar iizerinde serbestge tasarrufta bulunabilirler. Ancak

elbirligi miilkiyetinde tiim tasarruf islemleri ortaklarin oybirligi ile alacaklar1 karara baglidir.

1.6. Payh Miilkiyetin Kurulusu

Payl1 miilkiyet ¢esitli sekillerde kurulabilmektedir. Bu bir hukuki islem ile olabilecegi
gibi, bir mahkeme karar1 veya idari islem ile de olabilmektedir. Ayrica kanundan dogan payl
miilkiyet halleri de vardir.

Kisiler kendi aralarinda anlasarak bir esya iizerinde payli miilkiyet kurabilirler. Bu
esyanin taginmaz olmasi halinde tapuda resmi sekilde yapilacak bir sozlesme ile payh
miilkiyet kurulabilecektir. Tasinirlar i¢in sozlii s6zlesme ya da adi yazili yapilmasi yeterli
olup resmi sekil sart1 veya kanunda aranan bagka bir sart yoktur.

Ayni sekilde payli miilkiyet mahkeme karari ile de olusabilir. Bunun tipik 6rnegi
TMK md.644"diir"®.

Kanun geregi murisin terekesi tizerinde mirasgilar arasinda elbirligi miilkiyeti vardir.
Ancak bu miilkiyet Sulh Hukuk Mahkemesi’nin mirasg¢ilardan birinin talebi iizerine verecegi
bir karar ile payl miilkiyete doniistiirtilebilir.

Idari islem ile de payli miilkiyet kurulabilmektedir. Bunu tipik olarak Imar Kanunu
md.16 ve 17°de belirtilen siiyulandirma kavrami ile Orneklendirebiliriz. Zira belediyeler
yapacaklari bir idari islem ile tasinmazlar iizerinde payli miilkiyet kurabilirler.

Son olarak payl miilkiyet kanun geregi de kurulabilir. Ornegin yukarida bahsi gecen
taginirlarin  aslen kazanilmasina iligkin olan karigma ve birlesme yoluyla miilkiyet
olusumunda esyalar1 karisan kisiler arasinda payli miilkiyet kurulacaktir. TMK md.776’ya
gore; birden ¢ok kisinin tagimir mallart 6nemli bir zarara ugratilmadan ya da asir1 bir emek ve
para harcanmadan ayrilamayacak sekilde birbiriyle birlesmis ya da karismissa o kisiler, yeni
sey iizerinde kendi taginirlarinin birlesme ya da karigma zamanindaki degerleri oraninda payli
miilkiyete sahip olurlar (TMK md.776). TMK md.721’e gore ise; iki tasinmazi birbirinden
ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi siirliklar aksi kanitlanmadik¢a, her iKi
komsunun payli mali sayilir (TMK md.721). Burada da komsu tasinmazlari birbirinden ayiran
siirlar lizerinde kanundan dogan ve taginmaz sahiplerinin paydas oldugu payl miilkiyet hali

s0z konusudur.

8 *Elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiirilmesi

Madde 644- Bir mirasgi, terekeye dahil mallarin tamami veya bir kismi iizerindeki elbirligi miilkiyetinin payli
miilkiyete doniistiiriilmesi isteminde bulundugu takdirde sulh hakimi, diger mirasgilara ¢agrida bulunarak
belirleyecegi siire icinde varsa itirazlarint bildirmeye davet eder. Elbirligi miilkiyetinin devamini hakl kilacak
bir itiraz ileri siiriilmedigi veya mirascilardan biri belirlenen siire iginde paylasma davasi agmadigi takdirde,
istem konusu mal iizerindeki elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesine karar verilir. Terekeye dahil
diger haklarmn ve alacaklarin paylar oraninda boliinmesi hususunda da yukaridaki hiikiimler uygulanwr.””
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1.7. Payh Miilkiyete iliskin Diizenlemeler
Payli miilkiyete iliskin hiikiimler TMK md.688-700 arasinda yer almaktadir.

1.7.1. Paydasin Kendi Pay1 Uzerindeki Tasarruf Yetkisi

[k olarak TMK md.688’de payli miilkiyet tanimlanmis olup, paydaslarin kendi pay1
{izerindeki yetkileri sayilmustir”.

Paydas kendi payi iizerinde tasarrufta bulunabilir. Paymni devredebilir, satabilir,
bagislayabilir ya da rehin verebilir. Ayrica pay haczin konusu dahi olabilir. Madde her ne
kadar paydaslarin kendi payi lizerinde malik hak ve yetkilerine sahip oldugundan bahsetse de
bu tek basina malik olan bir kisiye gore bazen sinirli olabilmektedir. Mesela paydas kendi
pay1 tlizerinde gecit hakki kuramaz. Zira gecit hakk: fiziki anlamda kullanilan bir haktir ve
boyle bir durumda diger paydaslarin miilkiyet hakki zedelenecektir. Kira sdzlesmesi i¢in de
aym durum gecerlidir. Buna iliskin olarak Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun
27.11.1946 tarihli karari®® da mevcuttur®.

Kanunun ikinci fikrasindan anlasilacagi iizere, paydas kendi payini koruma hak ve
yetkisine de sahiptir. Bu hiikiim uyarinca paydas paymi korumak amaciyla istihkak davasi
acabilecegi gibi el atmanin 6nlenmesi davasi da acabilir. Paydas bu davalar iiciincii kisilere

kars1 acabilecegi gibi, payma miidahalede de bulunan diger paydaslara kars: da acabilir®.

" ©Madde 688- Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli
paylarla maliktir. Baska tirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan
malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan
haczettirilebilir.”’

8 Karar: “'Bir paydasin miisterek seyin aymindaki payint iiciincii bir sahsa veya paydagslardan birin e kiralamasi
esas bakimindan da miimkiin olmayan tasarruflardandwr. Ciinkii, kiralayan sifatint ala n paydas miisterek seyi
diger paydaslaria idare etmek mecburiyetinde oldugundan kira bagiti ile iistlendigi borcu yan i bagittan maksut
olan kullanmaga salih bir sekilde teslim borcunu ne paydasina ne de iiciinii bir sahsa karst yerine getirmege ve
kir a miiddeti i¢inde de bu halde bulundurmaya muktedir degildir. Hatta o sey paylar sayisinca hisseler e
ayrilmis ve her bir hisse paydaslardan birinin kullanmasina birakilmis olsa bile yine bunlarin ayri ayri, miihim
idari tasarruflardan olan kira bagiti yapmaga yetkileri olamaz. Meger ki kanunu n tayin etmis oldugu ¢okluk
veya biitiin paydaslar bun a miisaade etmis olsunlar. Aksi takdirde boyle bir kira bagitinin diger paydaslar: d a
baglamasit ve bu halde bu hisseye ait kir a miiddeti bitmedik¢e diger paydaslarin Medeni Kanunun 627 nci
maddesi mucibince haiz olduklari taksi m ve siiyun izalesini istemek haklarini kullanamamalart lazim gelir ki, bu
yolda bir tefsirin kanunu n hiikiimlerine oldugu kadar hukuku n esash prensiplerine de aykir1 diisecegi agiktir.
Yukarda yazili diisiince ve sebeplerden dolayr miisterek miilkiyette pay sahibi olan miiteaddit sahislardan birinin
kendi pay: hakkinda gerek yabanci ve gerek paydaslarindan birisiyle yapacagi kira bagitinin taraflar arasinda
bir baglanti viicuda getiremeyecegine ancak, iki kisi arasinda miisterek olan bir seyin paydaslarindan birinin
kendi payimi digerine kiralamasi halinde bu kira bagitimin iki taraf arasinda muteber bir baglanti viicuda
getirecegine 27/11/1946 tarihinde cogunlukla karar verildi.”’
(http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf&main=http://w
ww.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf, erigim tarihi: )

8 Oguzman vd., 2016: 308-309

% Eren, 2016: 98.


http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf&main=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf&main=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf
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1.7.2. Payh Malin Yonetimi ve Tasarrufu

Isvigre Medeni Kanunu’nun 647. Maddesinden aliarak diizenlenen (kanun gerekce)
TMK md.689 payli miilkiyete konu olan esyanin yonetimi ve tasarrufu konusunda bize yol
gostermekte bu konuya iligkin olarak ¢ergeve gizmektedirsg.

Kanunda payli malin yonetimine, paylt maldan yararlanmaya ve kullanimina iliskin
belli diizenlemeler vardir. Bu diizenlemeleri ilerleyen bagliklarda agiklayacagiz. Ancak sunu
belirtmek gerekir ki, kanunun bu diizenlemelerinin aksi kararlastirilabilir. Iste TMK nin 688.
Maddesinin birinci fikrasinda da bu husus belirtilmistir. Bu karar ancak tiim paydaslarin ayni
yondeki oyu ile yani oybirligi ile alinabilir. Bunun yani sira kanun buna iki istisna getirmistir.
Bunlar1 yukarida bahsettigimiz ve kanun maddesi agik oldugu igin yinelemeyecegim ancak
bunlarin istisna tutulmasi sebebini yorum yoluyla; durumun ve isin 6nem ve aciliyeti ile
gecikilmesi halinde esyaya zarar gelebilecegi diislincesiyle diizenlendigi aciklanabilir. Ayrica
kanunun lafzi yorumundan bu iki istisnanin emredici hiikiim oldugu anlasilmaktadir. Bu
nedenle bu hak ve yetkileri kaldiracak sozlesmeler emredici hilkme aykiri olacagindan
gecersizdir.

TMK md. 690, 691 ve 692°de payli malin yonetimine iligkin olarak olagan, 6nemli ve
olaganiistii yonetim isleri diizenlenmistir®.

Olagan yonetim isleri ufak tefek islerdir. Ornegin; agaclarin budanmasi, bozulan
¢esmenin tamiri birer olagan yonetim isidir. Tiim paydaslar bu yonetim islerini tek basina

yapmaya yetkilidirler. Ancak bunlari yapmak gibi bir zorunluluklari yoktur. Kanun ayni

8 ©Yonetim ve tasarruf

Anlagmalar

Madde 689- Paydaglar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin
konularda kanun hiikiimlerinden farkl bir diizenleme yapabilirler. Ancak, béyle bir anlasmayla paydaslarin
asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz ve sumrlandwrilamaz:

1. Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan yonetim islerini
yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin énlemlerin alinmasini istemek,

2. Esyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhdl alinmasi gereken onlemleri
biitiin paydaslar hesabina almak. Taginmazlarla ilgili anlasmalar imzalarinin noterlik¢e onaylanmast kosuluyla
paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir.”’

8 °0lagan yonetim isleri

Madde 690- Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini yapmaya, ozellikle kii¢iik onarimlart yaptrmaya ve
tarimsal isleri yiiriitmeye yetkilidir. Zorunlu ve ivedi islerin yapilmasina iliskin kanun hiikiimleri sakli kalmak
kaydla, paydaslarin ¢ogunlukla alacagi kararla olagan yénetim islerinde yetkiyle ilgili farkli diizenleme
getirilebilir.”’

“Onemli yonetim isleri

Madde 691- Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin
sozlesmelerin yapilmast veya feshi, topragin islah gibi énemli yénetim isleri icin pay ve paydas ¢ogunluguyla
karar verilmesi gerekir. Olagan yénetim swmirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya
elverisliliginin korunmasi icin gerekli bakim, onarum ve yapi islerinde de aymi ¢ogunluk aramwr. Pay ve
paydaslarin esitligi hdlinde hakim, paydaslardan birinin istemi iizerine biitiin paydaslarin menfaatini gézeterek
hakkaniyete uygun bir karar verir; gerekli gordiigii iglerin yapilmasi i¢in paydaslar arasindan veya disaridan
bir kayyim atayabilir.
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zamanda bu yetkinin yukarida bahsettigimiz oybirligi ile degil, paydas cogunlugu ile
degistirilebilecegini diizenlemistir.

Onemli ydnetim islerini kanun tadadi yani &rnekleme bi¢iminde saymistir. Bunlar
kanundaki drneklerle siirl degildir. Isletme usuliiniin, tarim {iriiniiniin degistirilmesi, esyanin
adi kiraya veya hasilat kirasina verilmesine iligkin s6zlesmeler, toprak islahi ile olagan
yonetim sinirlarini asan bakim, onarim ve yapi isleri onemli yonetim islerindendir. Bazi
durumlarda somut olayin 6zellikleri de yorumlanarak kanuna uyarlanmalidir. Zira Oguzman-
Selici-Ozdemir’e gore; arpa yerine bugday ekilmesi olagan yonetim isi kapsaminda
kalacaktir. Bunun yani sira hububat ekili bir tarlada seker pancar1 ekilmesi 6nemli yonetim
isidir®,

Onemli yonetim islerinin gerceklesmesi icin hem pay ¢ogunlugu hem de paydas
cogunlugunun saglandigr bir karar alinmasi gerekir. Kanun sadece pay ya da paydas
¢ogunlugunu yeterli gormemis her ikisini de aramistir. Bu oldukga hakkaniyetli bir durum
olmustur. Zira toplamda bes paya boliinmiis bir esyanin ii¢ payma A, birer payina da B ve C
malik olursa, sadece pay ¢ogunlugu aransaydi A tek basma 6nemli yonetim isi i¢in karar
alabilecekti. Ancak bu durumda alamayacaktir. Yine ayni sekilde B ve C’de paydas
cogunlugunu saglasalar da pay cogunlugunu saglayamadiklari i¢in dnemli yonetim isi igin
karar alamayacaklardir. Karar alinabilmesi i¢in A’nin yaninda bir paydasin daha bulunmasi
gerekir ki pay ve paydas ¢ogunlugu birlikte saglansin.

Burada da paydaslar oybirligi ile alinacak kararlarin usuliinii degistirebilirler%.

Olagan yonetim isleri ile 6nemli yonetim isleri arasinda geligkide kalinirsa somut
olayin 6zelliklerine gore ¢6ziim bulunmahdir®.

Payli malin satilmasi, {izerinde ayni hak tesisi, bagislanmas1 veya tarlanin iizerine
ingaat yapilmasi yani 6zgiilendigi amacin degistirilmesi gibi durumlar olaganiistii yonetim
isleridir. Bunlar payli miilkiyette en 6nemli yonetim isleri olup, paydaslarin miilkiyet hakkini
ortadan kaldiracak tasarruflart da igerir. Bu yoOnetim isleri i¢in kanun tim paydaslarin
kabuliinii aramistir. Ancak burada da yukarida bahsi gectigi lizere oybirligi ile karar alma
say1st, usulii degistirilebilir.

Burada maddenin metninin son ciimlesi iizerinde durmak gerekir. Payli miilkiyete

konu tasinmazlar iizerinde kurulan rehin ve tasinmaz yiikii konusunda farkli bir diizenleme

8 Oguzman vd., 2016: 316.

8 “Olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar

Madde 692- Payli malin ozgiilendigi amacn degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildigi olciiyii asan yapr islerine girisilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmast,
oybirligiyle aksi kararlagtirilmis olmadikca, biitiin paydaslarin kabuliine baghdwr. Paylar iizerinde tasinmaz
rehni veya tasinmaz yiikii kurulmugsa, paydaglar malin tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar.”’

8 yavuz, 2006: 18.
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getirilmistir. Buna gore; paydaglardan biri dahi kendi pay1 lizerinde bir rehin veya taginmaz
yiikii sinirl ayni hakkini kurmussa, tasinmazin tamami i¢in bagka bir benzer hak kurulamaz.
Kanunun benzer haktan kastin1 smirli ayni haklar olarak yorumlamak miimkiindiir. Ancak
bunun tam tersi miimkiindiir. Zira kanun bunu yasaklamamistir. Yani tasinmazin tamami

rehin verilse dahi, paydaslar kendi paylarin1 da ayrica rehin verebileceklerdir.

1.7.3. Payh Maldan Yararlanma, Payh Mah Kullanma ve Koruma

TMK md.693’ye gore; paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile uygun oldugu
Olclide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir, uyusmazlik olmasi durumunda
yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin kullanilmasinin
zaman ya da yer itibariyla paydaslar arasinda boliinmesi bigiminde de olabilir. Paydaslardan
her biri, bolinemeyen ortak menfaatlerin korunmasimi diger paydaslar1 temsil ederek
saglayabilir (TMK md.693).

Paydaslardan her biri diger paydaslarin hakkina zarar vermedigi 6l¢iide, payli maldan
yararlanma ve onu kullanma hakkna sahiptir. Ornegin bir tasinmaz iginde bulunan ¢cesmeden
su igme ve o suyu kullanma hakkina her paydas sahiptir. Ancak bu g¢esmeden diger
paydaslarin yararlanmasini dnleyecek sekilde kullanirsa (6rnegin ¢esmeye hortum baglayip
sadece kendisi kullanirsa) uyusmazlik olusacaktir ve uyusmazlik halinde de yararlanma ve
kullanma sekli hakim tarafindan belirlenecektir. Bunun uygulamadaki adi ‘’Muarazanin
Giderilmesi Davasi’’dir. Bu durumda hakim, payli malin kullanilmasint zaman veya mekan
yonleriyle belirleyip hiikiim kurabilecektir.

Paydaslar payli malin tamamu i¢in bdliinemeyen menfaatler yoniinden diger paydaslari
temsilen de dava agabilir veya payli malin korunmasini baska bir sekilde saglayabilir. Payli
malin ¢alinmasi, gasp edilmesi gibi durumlarda onu koruyabilir, zilyetlik veya el atmanin
Onlenmesi davasi acgabilir. Tazminat davasi dahi paydas tarafindan agilabilir ancak burada
menfaat boliinebilir oldugu i¢in sadece payr oraninda tazminati talep edebilecektir. Payl
malin korunmas1 i¢in paydasin acacagi dava lehe sonucglanirsa menfaat boliinemeyeceginden
bundan diger paydaslar da yararlanacaktir. Ancak dava reddedilirse, hiikiim diger paydaslari
baglamayacak, onlar da yeniden bu davay: acabileceklerdir. Yani kesin hiikiim delili davay:
agmayan paydaslara kars1 ileri siiriilemeyecektir. Ugiincii bir kisinin payli mal hakkinda
acacagl davada ise tlim paydaslar arasinda mecburi dava arkadaslig1 olacagindan davanin tiim

paydaglara yoneltilmesi gerekirss. Bahsi gecen ve paydaslardan her birine koruma (muhafaza)

8 Eren, 2016: 112.
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yetkisi veren bu davalar hukuk mahkemelerinde agilacak olan istihkak (Rei vindicatio®®)
davasi ve El Atmamin Onlenmesi (Men’i Miidahale) davasidir. Bu davalarda miilkiyet
hakkina dayali olarak agilmalar1 sebebiyle zamanasimi siireleri islemez. Zira miilkiyet hakki
yukarida bahsedilen istinai bazi durumlar hari¢c zamanasimima ugramaz®".

Davanin sonucunda mahkeme, davaci paydasin hakli olduguna kanaat getirirse; dava
konusu esyanin miilkiyetinin davaci paydasa ait oldugunun tespitine ve esyanin haksiz zilyet
olan davalidan alinarak davaciya verilmesine karar verir.

El atmanin 6nlenmesi davasi, haksiz el atma devam ettigi miiddetge agilabilir. Davanin
acilmasindan once, haksiz el atma ihtimali varsa veya daha onceden haksiz el atilmig, sona
ermis ancak yeniden tekrarlanmasi ihtimali varsa bu durumda agilacak dava dnleme davasidir.
Iste burada saldirinin nlenmesi veya haksiz el atmanin 6nlenmesi davasi séz konusu olur. Bu
durumda hakim bdyle bir ihtimalin olup olmadigina objektif kriterler gercevesinde karar
verecek davacinin siibjektif diisiincesiyle bagh kalmayacaktir®.

Sonu¢ta mahkeme, davaci paydasin hakli olduguna kanaat getirirse; dava konusu

esyaya yonelik el atmanin Onlenmesine karar verir™®. Bu ilamm icrasi takip hukuku

cergevesinde ilamlarin icrast kapsaminda saglanir.

% Y1lmaz, 2005: 571.
% ©TMK md.683; A. Miilkiyet hakkimn icerigi
Madde 683- Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin surlart i¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malim haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karsi istihkak davast agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin énlenmesini de dava edebilir.”’
% fiK md. 96 — (Degisik: 18/2/1965 - 538/53 md.); °" Bor¢lu, elinde bulunan bir mali baskasinin miilkii veya
rehni olarak gosterdigi yahut iictincii bir sahis tarafindan o mal iizerinde miilkiyet veya rehin hakki iddia
edildigi takdirde, icra dairesi bunu haciz ve icra tutanaklarina gecirir ve keyfiyeti iki tarafa bildirir. Icra dairesi
ayni zamanda istihkak iddiasina karsi itirazlart olup olmadigint bildirmek iizere alacakli ve bor¢luya ii¢ giinliik
miihlet verir. Siikiitlar: halinde istihkak iddiasint kabul etmis sayuirlar. Malin haczine muttali olan bor¢lu veya
tigiincii sahis, 1ttila tarihinden itibaren yedi giin iginde istihkak iddiasinda bulunmadig: takdirde, ayni takipte bu
iddiay: ileri siirmek hakkini kaybeder. Istihkak iddiasinin yapildigi veya istihkak davasimin acildigi tarvihte
istihkak miiddeisi ile birlikte oturan kimseler yahut bu sahislarin is ortaklar, iddianmin yapudigi tarihte veya
istihkak davast 97 nci maddenin 9 uncu fikrasi geregince agilmigsa davamn agildig tarihte malin haczine ittila
kesbetmis sayiirlar.”
% Yargitay 1. HD 2015/1117 E. 2017/4163 K.; “Bunun yam sira gegersiz harici satis sézlesmesi nedeniyle
yanlar verdiklerini sebepsiz zenginlesme (haksiz iktisap) veya miilkiyet (Istihkak MK 618. md (TMK 683.md))
davasiyla geri isteyebilirler. TMK 994. maddesi sebepsiz zenginlesmeyi dnleyen 6zel bir diizenleme olup, her iki
davada da TMK 994-995 maddelerinin uygulanmast gerekir .”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi:
31.08.2018)
% Eren, 2016: 43.
¥ Yargitay 14. HD 2017/1678 E., 2017/4319 K. ve izmir Bolge Adliye Mahkemesi 14. HD 2017/585 E.,
2017/1113 K.; “Elatmanin énlenmesi davasi agilabilmesi i¢in kural olarak zararin dogmus olmasi gerekir.
Ileride zarar dogacagindan bahisle dava agilamayacagindan bu sekilde acilan davalar reddedilmelidir. Ancak,
istisnai durumlarda, heniiz zarar dogmadig: halde, yakin gelecekte zarar dogacagi pek muhtemel veya muhakkak
ise, davaciya zarar tehlikesinin onlenmesi davasini agma hakk: taninmali, zararin dogmasi beklenmemelidir.
Komguluk hukukundan kaynaklanan elatmanin énlenmesi davalarinda — davalimin kusurlu olmasi
aranmaz. Davalimin kusurlu olup olmamasi, kasith hareket edip etmemesi, elatmanin dnlenmesi davasina etkili
degildir. Yeter ki, davalinin eylemi ile davacinin zarart arasinda illiyet bagr bulunsun. Davalinin hi¢bir kusuru
olmasa dahi, elatmanin onlenmesine, eski hale getirme ve tazminata hiikmedilebilir. Kural olarak davacinin
zararimin  dogmamast  i¢in  bir  énlem  almamast  da  elatmamin  dnlenmesi  davasini
etkilemez.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 31.08.2018)
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Bazen uygulamada paydaslarin, payli maldan yararlanma ve onu kullanma yetkisinin
diger paydaslar tarafindan engellenmesi halinde, bu yetkinin delil tespiti yoluyla tespit
edilmesinin istendigine sahit olmaktayiz. Ancak zaten kanun ile belirlenmis bir konunun

mahkeme hiikmii ile tespitinde hukuki yarar yokturg5.

Izmir Bélge Adliye Mahkemesi 14. HD 2017/615 E., 2017/1032 K.; ©’ Dava, komsuluk hukukuna aykirt
davranisin giderilmesi istegine iliskindir.

TMK'nin 683 maddesindeki "Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey tizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malint haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karst istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava
edebilir.” hiikmii ile, miilkiyet hakkinmin kanunla toplum yararina kisitlanabilecegi temel ilke olarak kabul
edilmistir.Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, miilkiyet hakkinin nasi korunacagi hiikme baglanmuis, 730 ve 737.
maddeleriyle de tasinmaz malikinin baskalarina zarar vermesinin énlenmesi hedeflenmistir.

Yapma, ka¢inma, katlanma olarak ozetlenebilecek bu simirlamalarin énemli bir boliimii TMK 'nin
"komsu hakki" bashigi altinda, 737 ile 750. maddelerinde diizenlenmis, 751 ile 761. maddelerinde de yine
malikin yapmasi ve katlanmasi gereken hususlar belirtilmigtir

Tasinmaz malikinin katlanma yiikiimliltigii tamamen miilkiyetin iceriginden dogmaktadwr. Miilkiyet
genis haklar, buna bagh yetkilerin yanminda, séz konusu odevlerle birlikte bir biitiindiir. Anayasanin 35.
maddesinde de miilkiyet hakkinin kamu yararima sinmirlandirilabilecegi ve miilkiyet hakkinin toplum yararina
aykirt kullanilamayacagi ongériilmiistiir.

Bagsta 2872 sayili Cevre Kanunu olmak iizere bazi ozel kanunlarda da miilkiyet hakkinin smirlarina
iligkin hiikiimler getirilmistir. Béylece, malikin hak ve ¢ikarlart ile baska maliklerin ve hak sahiplerinin, kisaca
toplumun ve c¢evrenin hak ve c¢ikarlar: dengelenmistir. Niifusun c¢ogalmasi, kentlesmenin hizlanip niifusun
kentlerde yogunlagmasi, teknoloji ve sanayinin gelismesi, miilkiyet hakk: ile toplum ve ¢evre iliskisinin énemini
daha da artirmistir. Komguluk kavrami igerisine sadece birbirlerine sunir teskil eden, yan yana, karsi karsiya
olan veya birbirlerine ¢ok yakin tasinmaziar degil, birinin tagkin ve sorumsuz kullanilmasi ile étekini etkileyen,
birbirlerinin etki alani igerisinde kalan tiim tasinmazlar girmektedir.

Mahkemece yapilacak arastirmalarda somut olayin ézelligi, komsu tasinmazlarin yerleri, nitelikleri,
konumlari, kullanma amaglart géz oniinde tutularak, normal bir insanin hosgorii ve tahammiil sinirlarin asan
bir elatmanin bulunup bulunmadig: tespit edilmelidir. Davacinin siibjektif ve asirt duyarliigi ile degil, objektif
her normal insamn  duyarliigina gore elatmaya katlamip katlanamayacagr arastirilmali; sonugta
katlanilabilir, hosgorii sinwrlarimi asan bir zarar veya elatmanin varligi tespit edildigi takdirde miilkiyet
hakkinin taskin olarak kullanildigi sonucuna varimahdir.

Taskin kullanma belirlendigi takdirde elatmanin tamamen ortadan kaldirilmasi veya tahammiil sinwrlart
icerisine c¢ekilebilmesi icin ne gibi onlemlerin alinmasi gerektigi bilirkisiler araciligi ile tespit edilerek,
taraflarin yarar ve ¢ikar dengelerini gozetilerek bunlarin en uygununa karar verilmelidir.

Bunun i¢in de mahkemece dncelikle taraflara ait tasinmaziarin tapu kayitlart ile ¢ap ve krokileri
getirtilmeli, yapilacak kesifte, kadastro miihendisi veya tapu fen memuru bilirkisi yaninda davanmin niteligine,
taraflarin iddia ve savunmalarina gére, en uygun ihtisas grubu ve meslek erbabindan segilecek bilirkisiler hazir
bulundurulmali; diizenlenecek bilirkisi raporlarinda, alinmasi gereken énlemler ile tazminat, ecrimisil, yikim ve
eski hale getirme istekleri varsa, bunlar gerekgeli olarak gosterilmelidir. Davacinin zararmmin énlenmesi esas
olmakla birlikte, davaliya da en az zarar verecek veya kiilfet yiikleyecek énlem veya énlemler belirtilmelidir.

Mahkemece yapilacak arastirmalarda somut olayin ozelligi, komsu tasinmazlarin yerleri, nitelikleri,
konumlari, kullanma amaglar: goz oniinde tutularak, normal bir insanin hosgérii ve tahammiil sinwrlarini agan
bir elatmanin bulunup bulunmadig tespit edilmelidir. Davacinin siibjektif ve asirt duyarliligi ile degil, objektif
her normal insamin duyarliigina gére elatmaya katlanip katlanamayacagi arastirilmali; sonugta katlanilabilir,
hosgorii stmrlarini agan bir zavar veya elatmamin varhigi tespit edildigi takdirde miilkiyet hakkinin taskin
olarak kullanildigi sonucuna varilmalidir.

Yukarida deginilen olgiitler kullanilirken ¢ok titiz davranmilmali, olayin ézelligi gerektiriyor ise yoresel
orf ve adetin mevcut olup olmadigi da arastirdmalidir. Yoresel bir orf ve adetin mevcudiyetinden soz
edilebilmesi igin, o yorenin dogal ve ekonomik kosullarina, toplumun kiiltiir seviyesine, telakkilerine, gelenek ve
goreneklerine gore olusan ve uzun siiredir devam eden, pek ¢ok kimse tarafindan kabul edilen bir durumun séz
konusu olmast gerekir. Miinferit ve devamli olmayan olaylar érf ve adetin mevcudiyetini gostermez. Hakim orf
ve adetin tespitinde, yerel bilirkisi ve taniklarin bilgilerinden, gerektiginde uzman bilirkisi gériis ve raporundan
yararlanacak, hak ve nesafet kuralimi géz oniinde tutacaknr.”’”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi:
31.08.2018)

% Bergama 2. Asliye Hukuk Mahkemesi 2017/311 E., 2017/238 K.; ‘'Dava dilek¢esinin incelenmesi neticesinde;
tasinmazin kullanimi, yararlanmasi ve korumasi konusunda belirleme yapilmasinin istendigi, bu hali ile
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1.7.4. Giderlere Katilma ve Yiikiimliiliikler

TMK md.694’de yer alan diizenlemeye gore kural olarak paydaslar giderlere paylari
oraninda katilirlar. Ancak bunun aksi oybirligi ile kararlastirilabilir. Payli miilkiyetten dogan
ya da payli mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger yiikiimliilikler, aksine bir
hiikkim bulunmadikga, paydaslarca paylari oraninda karsilanir. Payma diisenden fazlasini
O0demis bulunan paydas, digerlerine paylari oraninda riicu etmek iizere bagvurabilir (TMK
md.694).

Bahsi gecen bu giderler; vergiler, harglar olabilecegi gibi payli malin bakimi igin
yapilan masraflarda olabilir.

Burada suna dikkat edilmelidir. Payindan fazla bu giderlere katilan paydas fazla
katildig1 kisim i¢in diger paydaslara riicu edebilir. Aslinda paydas paymdan fazlasin1 6demek
mecburiyetinde degildir. Zira burada miiteselsil sorumluluk yoktur. Ancak 6demis olmasi

halinde de bunu digerlerinden isteyebilecektir.

1.7.5. Payh Miilkiyette Yasal Onalim Hakki
Oldukca o6nemli olan bu konu TMK md.732-734 arasinda diizenlenmistir. Payl
miilkiyette bir paydasin tasinmaz {izerindeki paymi tamamen ya da kismen {igilincii kisiye

satmasi durumunda, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler (TMK md.732)%. Aslinda

dilekgenin niteliginin delil tespiti talebine yonelik oldugu, kaldi ki vekil araciligi ile agilan davanin basinda delil
tespiti harct yatirildigi ve Sulh hukuk Mahkemesine hitaben dilek¢enin sunuldugu da dikkate alindiginda,
dilekgedeki talebin dava agmaya yonelik olmadigi, dilekcede gecen ifade ile "belirleme" yani tespite iliskin
oldugu anlasilmistir.

Tiim bunlarin yani siwra dava dilekcesinde iddia edilen payli miilkiyetten dogan kullanma, koruma ve
yararlanma hakki kanundan dogar ve kanundan dogan bir hakkin tespitine de gerek yoktur. Zira zaten kanuni
bir haktir ve talepte de hukuki yarar yoktur. A¢iklanan tiim nedenler sebebiyle dava dilek¢esi hususunda Sulh
Hukuk Mahkemesince degerlendirme yapilmasi gerektigi kanaatine varimis ve HMK 'nun madde 20, madde 400
ve 401 hiikiimleri geregi Mahkememizin gérevsizligine karar verilmistir.”

%yargitay 14. HD 2015/16559 E. 2017/7149 K. ve Yargitay 14. HD 2017/2782 E. 2017/9714 K.; ¢ ’Onalim
hakki, payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin tasinmazdaki payint kismen veya tamamen
tictincii kigiye satmast halinde, diger paydaslara, satilan bu pay: oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir.
Onalim hakkinin kullanmilmasiyla bu hakki kullanan paydas ile alict arasinda kapsam ve sartlart satici ile daval
arasinda yapilan sézlesmenin ayni olan bir satim iligkisi kurulmus olur. Onalim bedeli tapuda gosterilen satus
bedeli ile davali tarafindan édenen har¢ ve masraflarin toplamindan ibarettir.

Onalim hakki payl miilkiyette satimin iiiincii kigiye satist aminda dogar ve satisin yapimasiyla kullanilhir hale
gelir. Onalim hakki ancak dava yolu ile kullanilabilir. Davali 6nalim hakkina tabi tasinmazda pay satin almis
olup, davact onalim hakkini ancak dava yolu ile kullanilabileceginden davali ilk celsede davay: kabul etse dahi,
yargilama giderlerinden sorumludur.”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 14. HD 2016/18057 E., 2017/8913 K.; ’Anilan diizenlemede, onalim hakkinin agik bir tarifi
yapumamakla birlikte temel prensibin miilkiyet serbestisi ve tasarruf yetkisi oldugu gozetilerek paydasin temlik
hakk stmirlandirilivken bu sumirlandirma sinirl tutularak sadece satim akitleri icin onalim hakki 6ngériilmiistiir.
Gergek bir satisin konusu olmayan, satim niteliginde olmayan pay temliklerinde yasal onalum hakki
dogmayacaktir. Onalim hakkinin payin satisindaki sartlar dahilinde kullanilmas: gerektiginden, payr paradan
baska bir karsilikla iktisap edenlerden, aymi sartlar yerine getirilmek suretiyle temelliik etmeye imkan
bulunmamaktadir.

Payr satin alan tarafindan, temlik igleminin satis olarak gosterilmekle birlikte gercekte hibe oldugu
savunmasinda bulunulmas: halinde, diger bir anlatimla hibe ile temlikin amaglandiginin iddia edildigi hallerde,
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paydas paymi istedigi kimseye satabilir. Yani paydasin yapacagi satim sdzlesmesinde karsi
tarafi secme Ozgiirliigli vardir. Ancak kanun taginmazlardaki payli miilkiyet konusunda ayr1
bir diizenleme yoluna gitmistir. Bu diizenlemenin amaci zannimca taginmaz miilkiyetinin tek
elde toplanmasi, miilkiyet hakkinda birligin saglanmasidir. Zira paydas arttikca yonetim ve
taginmazin kullanimi zorlasabilecektir.

Paydaslardan biri paymni {igiincii bir kisiye sattiginda, satis islemi alic1 veya saticiya
noter kanaliyla bildirilir. (TMK md.733) Bu her ne kadar kanun lafzindan anlasildig
kadariyla emredici bir hiikiim olsa da uygulama da neredeyse hi¢ yapilmamaktadir. Zira bu
hiikmiin miieyyidesi de yoktur. Diger paydaslar bundan harici olarak haberdar olmaktadirlar.
Ancak sunu belirtelim ki, diger paydaslarin 6nalim hakkina dayanarak agacaklar1 dava siiresi
satig isleminin noter kanaliyla bildirilmesinden itibaren ii¢ ayd1r97. Burada baslangig¢ siiresi
noter kanaliyla satigin bildirildigi an oldugundan ve bu bildirim hi¢ yapilmadigindan siire de
islemeyecektir. Ancak bu durumda sinirsiz degildir. Her halde satisin iizerinden iki yil
gectikten sonra dnalim hakki kullanilamayacaktir. Uygulamada bu 6nalim hakkina dayali tapu
iptal tescil davasi olarak goriilmektedir. Davaci onalim hakkini kullanan paydas, davali ise
pay1 alan kisidir. (TMK md.734)

Onalim hakki cebri artirmayla satislarda kullanilamaz, ayrica payin diger bir paydasa
satilmas1 halinde de kullanilmayacaktir. Zira TMK md.732 payin tamaminin veya bir
kismimin {giincii  bir kisiye satilmast halinde ©6nalim hakkinin kullanilabilecegini
diizenlemistir.

Paydaslar, onalim hakkindan feragat edebilirler. Ancak bunun resmi yazili sekilde
yapilmasi ve tapuya serh verilmesi gerekmektedir. (TMK md.733/2) Yalnizca tek bir satis i¢in
bu hak kullanilmayacaksa feragat degil vazgegme olur. Zira kanunda bu terimi kullanmistir.
Bu durumda resmi yazililik ve serh sarti gerekmemekte, adi yazili sekilde yapilmas: yeterli
olmaktadir. Kanun vazgegmenin satistan 6nce veya sonra yapilabilecegini diizenlemis ise de

feragat konusunda bir diizenleme getirmemistir. Kimi hallerde feragatin satistan Once

payt temlik alan davali muvazaali resmi islemin tarafi oldugundan ve hi¢c kimse kendi muvazaasina
dayanamayacagindan muvazaa iddiasmin dinlenmeyecegi agiktir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi:
31.08.2018)

% Yargitay 14. HD 2016/12388 E., 2017/9296 K.; <’TMK'nin 733. maddesi geregince yapilan satisin alict veya
satict tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildivilmesi zorunludur.

Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirdigi tarihin iizerinden ii¢c ay ve herhalde satisin ilizerinden iki yil
gecmekle diiger.

Bu siire hak diigiiriicii siire olup mahkemece kendiliginden goz ontinde bulundurulmasi gerekir.

TMK min 733/3 maddesi geregince ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baglamast i¢in ogrenme yeterli olmayip
yapilan satisin, alict veya satict tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildirilmesi gerekir. Noter
aracililigiyla bildirimde bulunulmamussa iki yillik hak diisiiriicii siirve icerisinde onalim hakkina dayanilarak tapu
iptali ve tescil istenebilir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 21.09.2005 tarihli, 2005/6-358 E, 470 K. sayili
karart da bu dogrultudadur.”’(http://portal.uyap.gov.ir, erisim tarihi: 31.08.2018)
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yapilabilecegi belirtilmis ise de; dnalim hakkinin satis neticesinde doguyor olmasi ve satistan
once genel kural itibariyle dogmamis bir haktan feragatin miimkiin olmayis1 dikkate
alindiginda kanaatime gore satistan sonra olabilmelidir. Ayrica kanun bu konuda susmustur.
O halde genel kural olan dogmamis bir haktan feragat miimkiin degildir kurali burada da
uygulanmalidir.

TMK md.734/2 geregi, yasal onalim hakki sahibi paydas satis bedelini ve tapu
masraflarini hakimin belirledigi yere ve yine hakimin belirledigi siire igerisinde nakden
yatirmakla yilikiimliidiir. Bu durumda ancak onalim hakkina dayali olarak agilan tapu iptal
tescil davasi kabul edilebilecektir.

Son olarak belirtmek gerekir ki yasal dnalim hakkindan ziyade bir de s6zlesmeden
dogan 6nalim hakki vardir. TMK md.735°de diizenlenen bu hakkin kosullar1 ve siiresi taraflar
arsinda sozlesmeye dayali olarak belirlenir ve tapuya serh edilir. Serhin siiresi on yildir.
Burada paydaglik durumu yoktur. Yani tasinmaz maliki, tasinmazi bir {igiincii kisiye satmast
halinde baska bir kisiye kullanmasi i¢in sdzlesme ile 6nceden bir 6nalim hakki tanimaktadir.
Sozlesmeye dayali onalim hakki diger kosullar yoniinden yasal 6nalim hakki ile ayni

hikimlere tabidir.

1.8. Payh Miilkiyetin Sona Ermesi Kavram

TMK, paydaslara her zaman payli miilkiyeti sona erdirme hakkini tanimistir. Zira
paydaslar arasindaki iliski ekonomik amac;hdlr%.

Payli miilkiyet ¢esitli durumlarda sona erebilmektedir. Bir paydasin paydaslhktan
cikarilmasi veya payin devretmesi durumunda, tasinmazin satilmasi, devri veya paydaslarin
anlasarak paylasma ile veya baska sekilde (6rnegin elbirligi miilkiyetine ge¢ilmesi halinde)
payli miilkiyeti sona erdirmeleri halinde, paydaslarin bir veya birkaginin talebi neticesinde
acilacak olan paylasma ya da ortakligin giderilmesi davasi sonucunda payli miilkiyet sona

erer.

1.8.1. Sadece Belirli Paydaslar i¢in Sona Ermesi

TMK. md. 696’da payli miilkiyette bir paydasin hangi kosullarda ve nasil paydasliktan
cikarilacag diizenlenmistir. Bu diizenleme neticesinde payli miilkiyet ¢ikarilan paydas i¢in
sona erecek olup diger paydaslar i¢in devam edecektir.

TMK md. 696/1°¢ gore; bir paydasin paydasliktan ¢ikarilabilmesi i¢in kendi tutum ve

davranislariyla veya malin kullanilmasini biraktig1 ya da fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin

% Sarthan, 2000: 580.
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tutum ve davraniglartyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan
yiikiimliiliiklerini agir bigimde ¢ignemelidir. Dikkat edilecek olursa kanun paydasi sadece
kendi davraniglarindan sorumlu tutmamis, ayn1 zamanda kusursuz sorumluluk gergevesinde
baskalarinin davranislarindan da sorumlu tutmustur. Tabi ki yalmzca yiikiimliiliiklerin
cignenmesi yeterli olmayip bunun diger paydaslar icin payli miilkiyetin devamini ¢ekilmez
hale getirmesi gerekmektedir. Boyle bir durumda elbette diger paydaslar bir araya gelerek bir
paydasi paydasliktan ¢ikaramazlar. Bu ancak ve ancak mahkeme karari ile olabilmektedir®®.

Kanun koyucu bahsi gecen bu paydasliktan ¢ikarma davasiin agilabilmesini de bazi
kosullara baglamistir. Bu kapsamda TMK md.696/2’ye gore; aksi kararlastirilmig olmadikea,
davanin agilabilmesi i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar alinmis olmasi gerekir. Ancak
paydasliktan ¢ikarilmak istenen paydas ve onun payr bu cogunluga dahil olmayacaktir.
Kanunda her ne kadar bu konuda acik bir hiikiim olmasa da aksi diisiiniildiiglinde pay orani
acik ara farkla ¢ok olan paydas i¢in kanun hiikkmii uygulanamaz hale gelebilecektir.

Davanin agilmasindan sonra birinci fikrada yer alan kosullar ¢ercevesinde hakim
paydasliktan ¢ikarilma talebini yerinde goriirse Oncelikle aynen ayirma yoluna gidecektir.
Yani paydasliktan ¢ikarilan paydasin payimni ayirip ona 6zgiileyebilecektir. Ancak ¢ogu zaman
bu miimkiin olmamaktadir. Boyle bir durumda ise; TMK md. 696/4 devreye girer. Buna gore
aynen ayrilmasia imkan olmayan maldaki payin, dava tarihi itibariyle degerinin kendilerine
devrini isteyen paydaslar bu taleplerini paydasliktan ¢ikarma talebi ile birlikte ileri siirmek
zorundadirlar. Kanun burada davaci paydaslara bir yiikiimlilik yiiklemistir. Hiikiim

kurulmadan o6nce hakim tarafindan belirlenen slirede paymn degerinin 6denmesine veya

% Yargitay 14. HD 2015/7945 E. 2017/852 K.; “’Paydashgin giderilmesi ve paydasliktan ¢ikarma davalari
amact ve sonucu itibariyle farklilik gostermekte ise de uyusmazligin ¢oziimii igin izlenecek yol ve yapilacak
arastirma, inceleme agisindan benzerlikler tasimaktadir. Gergekten konunun diizenlendigi TMK.nun 696.
maddesinde (MK 626/a) agiklanan yonteme gore paydashiktan ¢itkarma davasinda da paydashgin giderilmesi
davasinda oldugu gibi oncelikle paydaslhiktan ¢ikarilmast istenen paydasin payini karsilayacak kismin maldan
ayirmaya olanak bulunup bulunmadiginin yani payin aynen ayrilmasmin miimkiin olup olmadiginin
arastirilmasi gerekir. Bu hususun tesbiti i¢in izlenen yol malin aynen boliisiilmesi (aynen taksim) suretiyle payl
miilkiyetin sona ermesi davasindaki yolun aymisidir. Paydasin paymin aynen ayrilmasina olanak bulunmadiginin
anlasiimast halinde bu payi isteyen paydas da bulunmazsa hakim, davaliya paymi devretmesi icin bir siire
belirler ve bu siire iginde devredilmeyen paywn acik artirmayla satisina karar verir. Paydaslhktan ¢ikarma
davalarinda da paydashgin giderilmesi davasinda oldugu gibi paya ait satis karart cebri icra yoluyla paraya
cevirmeye iligkin hiikiimler uyarinca yerine getirilir. Bu benzerlikler nedeniyle yasa koyucu eski M.K.nun 626.
maddesine 14.11.1990 tarih 3678 sayili Kanunla eklenen 626/a maddesinde yapilan bu yeni diizenlemede bu
dava tiirii i¢in gorevli mahkeme hakkinda ozel bir diizenleme yapiimasina gerek gérmemigtir. Tiim bu nedenlerle
14.11.1990 tarih 3678 sayil Kanunla eklenen eski M.K.nun 626/a maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten bugiine
kadar Dairemizin yerlegsen ve devamlilik gosteren ictihatlarinda yasa koyucunun gorev hususunda diizenleme
yapmamast ve yasa diizenlemesi dikkate alinarak bu tiir davalara bakma gérevinin Sulh Hukuk Mahkemesine ait
oldugu kabul edilmistir.

Agiklanan bu olgular karsisinda gérevli mahkemenin paydashigin giderilmesi davalarinda oldugu gibi Sulh
Hukuk Mahkemesi oldugunun kabulii ile davanin esasinin incelenmesi gerekirken aksi goriisle gorevsizlik karar
verilmesi isabetsiz olmusg, hiikmiin bu nedenle bozulmasina karar vermek gerekmistir.’’ (http://portal.uyap.gov.tr,
erisim tarihi: 01.09.2018)
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tevdiine karar verilir. Kanun metninde 6denme veya tevdii denmektedir. O halde davanin
sonuglanmasindan once ¢ikarilmasi talep edilen paydasa payin degeri Odenebilecegi gibi
baska bir yere de depo edilebilmektedir. Davanin kabulle sonuglanmasi halinde sicili bulunan
esyalar bakimindan talepte bulunan adina, talep sahibi birden fazla kisi ise her birine esit
oranlarda dagitilarak paydasliktan ¢ikarilan kiginin payi tescil edilir.

Ayni sekilde TMK md. 696/5 geregi, paydagliktan ¢ikarilmasi istenen paydasin payini
isteyen paydas bulunmazsa, davali paydasa hakim payini devretmesi i¢in uygun bir siire verir.
Bu siire i¢cinde devredilmezse acik artirmayla satisina karar verilebilecektir. Bu hiikiim
zannimca davali tarafin davayr uzatma ve hakkini kotiiye kullanmasinin Oniine gegmek
amaciyla getirilmistir. S6z konusu satis kararina, cebri icra yoluyla paraya ¢evirme islemine
iliskin hiikiimler uygulanacaktir.

Bu davada hakim somut olay1 TMK md. 4 geregi hakkaniyete uygun olarak ve takdir
hakkini kullanarak c¢ozecektir. Payli miilkiyetin devaminin c¢ekilmez hale gelmesi ve
yiikiimliiliiklerin agir ihmali kanunda net bir bi¢imde agiklanmadigindan hakim burada takdir

hakkina sahip olacak ve somut olayin 6zelliklerine gore karar verir.

1.8.2. Biitiin Paydaslar icin Sona Ermesi

TMK md.698/1’e gore; belirli kosullar altinda paydaslardan her biri malin
paylasilmasini isteyebilir. Yani paylagma isteme hakki ve yetkisi her bir paydasa taninmis ve
yenilik dogurucu bir haktir. Bu hakkin kullanilmas: i¢in paydaglardan bir veya birkaginin
kusuru gerekmez. Paydas payli miilkiyeti sona erdirmek ister ve bunu talep eder. Talep aninda
payl miilkiyet sona ermez. Ancak diger paydaslar paylasmay1 yapma borcu altina girerlerloo.
Tiim paydaslar dava dis1 olarak aralarinda anlasirlarsa yapacaklar1 paylasma sozlesmesi ile
payli miilkiyeti sona erdirebilirler. Elbette bu taginmaz igin resmi yazili gegerlilik sartina
baghidir.

Paylasma sozlesmesi, bazi paydaslarin kabul etmemesi veya aralarinda
anlasamamalar1 nedeniyle genellikle yapilamamaktadir. Boyle bir durumda TMK md.699/2

uyarinca sulh hukuk mahkemesinden paylasma talebinde bulunulur yani tezimizin konusu

olan “’Ortakligin Giderilmesi Davas1’’ agilir. Bu davanin tiim paydaslara yoneltilmesi gerekir.

199 Oguzman vd., 2016: 332.
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1.8.2.1. Kat Miilkiyetine Cevrilmesi Suretiyle Sona Ermesi

Payli miilkiyet, kat miilkiyetine gecis suretiyle de sona erebilir. Kat miilkiyeti iki
sekilde kurulur. Bunlardan bir tanesi resmi sozlesmeyle (iradi) olarak kurulmasi, digeri ise
mahkeme karartyla kurulmasidir™™(KMK md.10).

Kat miilkiyetinin ¢evrilme suretiyle payli miilkiyetin sona ermesinin bir ¢esidi olan
mahkeme karariyla kat miilkiyeti kurulmasi konusu tezimizin ti¢lincii kisminda islenmistir.
Tekerriir olmamasi adina bu baslik altinda yalnizca resmi sozlesme ile kurulmasi durumu
incelenmistir.

634 sayili KMK md.10/1 gore;kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu
siciline tescil ile dogar. Bu hiikiim dikkate alindiginda anataginmazdaki paydaslarin tiimii
hazirlay1p imzaladiklar1 tapu memuruna verirler'®.

KMK md.12’de kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in dilek¢eye eklenmesi gereken evraklar
sayllmistir. Buna gore; anataginmazinda yapi ya da yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin oOlgiileri ve bagimsiz bdliimlerin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi
ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bolimlerin yap1 ingaat alani
da acikg¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum
ve kuruluslarinca anataginmazin maliki ya da tiim paydaglarinin imzalar1 alinarak onaylanan
ve elektronik ortamda tapu midiirligline gonderilen mimari proje ile yapt kullanma izin
belgesinin yani sira bagimsiz bolimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi
durumunda bu yapilarin 6zelligine gore KMK md.28 deki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmus,
kat miilkiyetini kuran malik ya da malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani dilekceye
eklenir(KMK md.12).Yo6netim planinda ana yapiya ait idari sekil ayrintili bir sekilde

gosterilir. Yonetim planinin her sayfasi tiim paydaslarca imzalanir™®,

1.8.2.2. Elbirligi Miilkiyetine Cevrilmesi Suretiyle Sona Ermesi

Elbirligi miilkiyeti halleri kanunda smirli sayida diizenlenmistir. Bu haller disinda
ortaklarin bir araya gelerek elbirligi miilkiyeti kurmalar1 miimkiin degildir.

Bunun yam sira payli miilkiyetin elbirligi miilkiyetine cevrilerek son bulmasi da
miimkiindiir. Bunun rastlanilmas: ihtimali en yiiksek Ornegi, paydaslarin adi ortaklik

kurmalaridir. Bu durumda TBK md.520 vd. maddeler devreye girecektir*®*.

101 Erdogan, 2008: 813; Balci, 2004: 44.
192 Erdogan, 2008: 813

193 Erdogan, 2008: 814.

104 Kursat, 2008: 156.



27

1.8.2.3. Kamulastirma ve Yok Olmasi

AYmd. 13°de yer alan temel hak ve hiirriyetlerin siirlandirilmasina iliskin genel
diizenleme, yine AYmd.35’in 2. ciimlesinde miilkiyet hakkina iliskin olarak 6zel haliyle
karsimiza ¢ikar. Madde metninden anlasildigi lizere miilkiyet hakki ancak kamu yarari
sebebiyle ancak ve ancak kanunla siirlandirilabilir. Bunun tipik 6rnegi ise, kamulastirmadir.
Kamulastirma, 6zel miilkiyete tabi taginmazlarin miilkiyetlerinin cebren idareye gecirilmesi

yontemi olarak tanimlanabilmektedir™®.

Diger adi istimlak olan kamulastirma hususu,
Anayasa md. 46™da ve 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nda diizenlenmistir.
Kamulastirma Kanunu md.1'%"’de kanunun amag¢ ve kapsami, md.3%de ise kamulastirma
sartlar1 dlizenlenmistir.

Kamulastirma ancak ve ancak kamu yarar1 s6z konusu ise yapilabilecektir. Bagka bir
deyisle gercek veya Ozel hukuk tiizel kisisine ait miilkiyet hakki, kamu yarar1 gozetilerek
kamulastirma yoluyla simirlandirilabilecek ve hatta sona erdirilebilecektir. Kamu yarari
gozetilerek yapilan kamulastirma neticesinde kisiye ait miilkiyet hakki sona erebilecektir. Bu
da bizlere miilkiyet hakkinin mutlakliginin ve sagladig1 sonsuz yetkilerin daim olmadigini,
cogunlugun karsisinda miilkiyet hakkinin ortadan kalkabilecegini gostermektedir. Zannimca
bu diizenlemeler toplumdaki diizenin saglanmasi agisindan gerekli ve hatta zorunlu olup,
miilkiyet hakkinin kullanimdan dogan muhtemel kaos ortamlarimin Oniine gececek
niteliktedir.

Kamulagtirma Kanunu’na gore; idare Oncelikli olarak kamulastirilacak tasinmazi
belirler. Tasinmazin kamulastirilmasi i¢in kamu yarar1 karari alinir. Bu kararin ardindan idare
kendi imkanlar ile kamulastirmaya konu tasinmazin bedelini tespit etmek iizere bir bedel
takdir komisyonu kurar. Bu komisyon tasinmazin bedelini tespit eder ve bu bedel iizerinden
tasinmaz malikine teklifte bulunulur. 2001 yilinda Kamulastirma Kanunu’na getirilen 6zel bir

diizenleme ile “’satin alma usuliiniin’> uygulanmasi zorunludur. Yine idare tarafindan

1% Gozler, 2010: 706.

106 <>y Kamulastirma

MADDE 46. — (Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.) Devlet ve kamu tizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini veya
bir kismni, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir.”’

107> Amag ve kapsam

Madde 1 — Bu Kanun, kamu yararimin gerektirdigi hallerde gercek ve ozel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde
bulunan tasinmaz mallarin, Devilet ve kamu tiizelkisilerince kamulastirilmasinda yapilacak islemleri,
kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz maln ve irtifak hakkinmin idare admna tescilini, kullanmilmayan
tasinmaz malhn geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir iglemlerini, karsilikli hak ve
yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazhklarin ¢oziim usul ve yontemlerini diizenler.”’

108 K amulastirma sartlart

Madde 3 — Idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar: kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin
yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin
olarak veya asagida belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.’’
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olusturulan satin alma komisyonu, daha 6nceden belirlenen bedeli belirtmeden, tasinmaz
malikini satin alma usuliinii uygulamak {izere davet eder. Malik davete uyar ve
kamulastirmay1 yapan idare ile bedel konusunda anlasirsa, tapuda ferag vermesi istenir.
Tapuda malikin ferag vermesinden sonra idarece bedel 6denir ve bu asamadan sonra
kamulastirma islemine ve bedeline yonelik olarak dava agilamaz'®. Malik davete gelmezse
veya gelir de bedeli kabul etmedigini beyan ederse anlasmazlik tutanagi diizenlenir,
kamulastirilacak tasinmazin bedelinin tespiti ve idare adina tescili i¢in 30 giin icerisinde
tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesi’ne idare tarafindan dava agilir. Burada
kamulagtirmanin gerekli olup olmadig1 veya kamu yarar1 olup olmadig:1 konularini Asliye
Hukuk Mahkemesi arastirmaz. Sadece Kamulastirma kanununda yer alan sekli sartlart inceler,
sartlarin olustugunu anlarsa kamulastirilmasina karar verilen ve bedeli yoniinden c¢ekisme
bulunan tasmmmazin bedelini yapacagi kesif ve bilirkisiler marifetiyle tespit eder.
Kamulagtirma iglemine yonelik bir talep ancak ve ancak idare mahkemesine yonlendirilebilir.
Kaldi ki Kamulastirma Kanunu md.14 ile md.10/3-d bendi uyarinca Asliye Hukuk
Mahkemesi’ne bedel tespit ve tescil davasi agildiginda tensip ara karar1 ile davali tasinmaz
malikine tebligden itibaren 30 giin igerisinde idari yargida kamulastirma islemine kars1 dava
acabilecegi bildirilir. Dava acarsa Asliye Hukuk Mahkemesi bunu bekletici mesele yapar ve
Idare Mahkemesi’nin sonucunu bekler. Acilmadig: takdirde davayr en fazla 4 ay igine
sonuclandirir ve karara baglar. Dort ay i¢inde sonuglanmayan karalara karsi dort ayin bitinden
itibaren en yiiksek faiz orani isletilir.

Kamulastirma islemi ve buna iliskin dava yollar1 kisaca bu sekilde olmakla birlikte
tasinmazin miilkiyeti, anlasma yoluyla edinilirse tapuda verilen ferag itibariyle idareye geger.
Ancak dava s6z konusu ise karsimiza miilkiyetin gecis aninin tespitinde karsimiza
Kamulastirma Kanunu md. 10, HMK md. 350, TMK md. 705 cikacaktir. Ilgili kanunun 10.
Maddesine gore Asliye Hukuk Mahkemesi’'ne agilan bedel tespit ve tescil davasinda tescil
hiikmii kesin olup bedele karsi kanun yollar1 aciktir. HMK md. 350’ye gore ise tasinmaz
aynina iliskin davalar kesinlesmedikce icra edilemezler. Ayrica TMK md. 705’e gore tescilsiz
iktisap hallerinden biri de mahkeme hiikmiidiir. Buradan da anlasilacag: lizere adli yargida
goriilen kamulastirma davalarinda hiikiimde taginmazin idare adina tesciline karar verilirken
hiikiim kesin olarak verildigi i¢in ve bir ilam s6z konusu oldugu i¢in kararin verildigi anda
tasinmazin miilkiyeti idareye gececektir diye diisiinmek dogru olacaktir.

Doktrin ile Yargitay arasinda olusan bir goriis farkliligina da burada deginmekte fayda

olacaktir. Doktrindeki goriise gore kamulastirilan bir tasinmaz, kamulastiran idarenin 6zel

199 Oguzman vd., 2016: 416.



29

miilkiyetine dahil olur ve idare bu taginmazi 6zgiileme yolu ile kamu mali haline getirebilir.
Ancak Yargitay’a gore bir taginmaz kamulastirilinca otomatik olarak kamu mali haline
gelir'®®.

Agiklanan bu hususlardan da anlagilacagi iizere, konunun en basinda bahsettigim
miilkiyet hakkinin mutlak ve herkese karsi ileri siiriilebilir olusu sinirsiz degildir. Bahsi
gectigi sekilde sinirlandirilabilir ve hatta kaldirilabilir. Buna bir bagka ornek olarak
“istimval’’ yani taginirlara devlet tarafindan el konulmasi 6rnek gosterilebilir. Kisaca bu
konudan da bahsetmek uygun diisecektir. Istimval hukuk sozliigiinde ilgililerin rizas1 olmasa
bile yasa geregince ve deger pahast karsiliginda kisilerin mallarina el konulmasi olarak

tanimlanmaktadir'*

. Bir bagka ifadeyle, istimval (requisition) 6zel miilkiyet kapsamindaki
taginirlarin bedeli karsiliginda miilkiyetinin ya da kullanim ve intifa hakkinin idareye cebren
gecirilmesini diizenleyen istisnai ve olaganiistii durumlara 6zgli bir yéntemdirllz. Istimval,
Anayasa md.121"% deki diizenleme ile karsimiza ¢ikmaktadir.

Madde metninde gegen mal yiikiimliligii bahsetmis oldugumuz istimvaldir'**.
Istimval olaganiistii hal zamanlarinda s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle bu konuya iliskin
ayrintili diizenleme de 2935 Sayili Olaganiistii Hal Kanunu’nda yer almaktadir. 3634 sayili
Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu ile 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayistyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunu da istimval konusunun
diizenlendigi ve 1982 Anayasasi’ndan evvel ¢ikarilmis yasalardir'™.

Tiim bunlarin yani sira Anayasa’da diizenlenmeyen ancak kamu yararina yonelik bir
faaliyet icin 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz gecici olarak girilmesi anlamina gelen ‘’gecici
isgal’” kurumu da hukuk diizenimizde yer almaktadir. Ozellikle Bayindirlik islerinde, plan,
proje ve kadastro ¢alismalarinda bu kurum giindeme gelmektedirlm.

TMK md. 717 uyarinca, miilkiyet konusu sey dogal olaylar nedeniyle devamli surette

ve tamamen yok olursa'’ miilkiyet hakki kaybedilmis olur. Ozellikle tasmmazin bir daha

"9 Eren, 2016: 250.
1 hitp://www.sozluk.adalet.gov.tr/istimval, (erisim tarihi: 16.01.2018)
"2 Gozler, 2010: 707.
13 >MADDE 121/2-119 uncu madde uyarinca ilan edilen olaganiistii hallerde vatandaslar icin getirilecek para,
mal ve ¢calisma yiikiimliiliikleri ile olaganiistii hallerin her tiirii icin ayri ayrt gegerli olmak iizere, Anayasanin 15
inci maddesindeki ilkeler dogrultusunda temel hak ve hiirriyetlerin nasil stmrlanacagi veya nasil durdurulacagi,
halin gerektirdigi tedbirlerin nasil ve ne suretle alinacagi, kamu hizmeti gorevlilerine ne gibi yetkiler verilecegi,
goreviilerin durumlarinda ne gibi degisiklikler yapilacagr ve olaganiistii yonetim usulleri, Olaganiistii Hal
Kanununda diizenlenir.’’
14 hitp://www.idare.gen.tr/kaplan-tasinmaz.htm, (erisim tarihi: 28.08.2017)
15 htp://www.idare.gen.tr/kaplan-tasinmaz.htm, (erisim tarihi: 28.08.2017)
18 Gozler, 2010: 709-710.
W7 ©Taginmaz miilkiyetinin kaybi

Madde 717.- Tasinmaz miilkiyeti, terkin veya taginmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.

Kamulagtirma halinde miilkiyetin ne zaman sona erecegi ozel kanunla belirlenir.”’


http://www.sozluk.adalet.gov.tr/istimval
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ortaya c¢ikmasi insan tecriibesine ve hayatin olagan akisina aykiri ise taginmazin tamamen
kayb1 giindeme gelir. Miilkiyet bu durumda konusuz kalmistir. Tamamen kayip halinde tapu
sicilindeki kayit katpa‘uhr118 Tasinirlar yoniinden de esyanin tamamen yok olmasi mutlak

kayba bir 6rnektir®®.

1.8.2.4. Miilkiyet Hakkinin Terki

Terk, malikin tek tarafli olarak yonelttigi irade beyani ile miilkiyet hakkindan feragat
etmesidir. Bu durumda miilkiyet hakki sona erer™?’. Payl1 miilkiyette paydaslardan biri payin
terk ettigini agiklarsa miilkiyet hakkini kaybeder. Bu durumda diger paydaslar isgadlZl
suretiyle sahipsiz kalan bu pay1 sahiplenebilirler. Ancak hisse isgalinin miimkiin olmadigini
cok istisnai olarak sdz konusu olabilecegini savunan goriisler de vardir'?2.Aym sekilde tim
paydaslar terk yoluyla da payl miilkiyeti sona erdirebilirler.

Tasinmazlar yoniinden malik, tapu memuruna terk iradesini yazili olarak beyan ederse
terk gecerli olacaktir. Bu durumda miilkiyet kaydi terkin edilir. Tapusuz tasinmazlarda, tescil

olmadigi i¢in terk de yapilamaz. Ancak zilyetlik terk edilebilir'®.

1.8.2.5. Miilkiyet Hakkinin Devri

Tasinmaz miilkiyeti tescil ile kazanilir (TMK md.705/1). Devir isleminin resmi sekilde
diizenlenen sozlesme ile yapilmasi gerekir (TMK md.706/1). Tasinmazlar iizerindeki payli
miilkiyette payin1 devretmek isteyen paydas bunu resmi senet ile tapu memuru huzurunda
yapmalidir. Bu durumda miilkiyet hakki devir suretiyle kaybedilmis olacaktir.

Taginirlarin - devri icin  zilyetligin devri yeterlidir(TMK md.763/1). Taginirlar
tizerindeki payli miilkiyette paydas zilyetligi devrederek miilkiyet hakkini devretmis olur.

Paydaslardan her biri kanun ya da sozlesme ile aksi kararlagtirilmadik¢a, diger

paydaslarin onayina veya iznine gerek kalmadan payin1 devredebilir'®,

18 Oguzman vd., 2016: 461.
9 Oguzman vd., 2016: 764.
120 Oguzman vd., 2016: 461.
128 goql
Madde 707.- Tapu kiitiigiine kayutl bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin

malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baghdur.

Tapuya kayith olmayan tasinmazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.”’
122 Aybay ve Hatemi, 2012: 140.
12 Oguzman vd., 2016: 462.
124 Sengoz, 2018: 68.
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IKiNCi BOLUM
ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI

2.1. Payh Miilkiyetin Konusu Esyanin Paylasilmasi

Paydaslar payli miilkiyeti sona erdirmek ve fiillen de mali paylasmaya karar
verdiklerinde bunu iki sekilde yapabilirler. Tim paydaslar oybirligi ile anlasip mali
paylasirlarsa rizai paylasma s6z konusu olur. Ancak anlagsma saglanamazsa paydaslardan en

az birinin dava agmasi yoluyla da paylasma gergeklesecektir. Buna da kazai paylasma

denir*?.

% Yargitay 14. HD 2018/2 E., 2018/4475 K.; © ...paydashgin giderilmesi davalari payli veya elbirligi
miilkiyete dayanan davalardir.

Paydasiigin (ortakhigin) giderilmesi davalari payli veya elbirligi miilkiyetine konu tasinir veya tasinmaz
mallarda paydaslar (ortaklar) arasinda mevcut birlikte miilkiyet iliskisini sona erdirip ferdi miilkiyete ge¢cmeyi
saglayan iki tarafli taraflar i¢in benzer sonuglar doguran davalardir.

Paydashigin(ortakligin) giderilmesi davasimi paydaslardan (ortaklardan) biri veya birka¢t diger
paydaslara (ortaklara) karsi agcar. HMUK.nun 569.maddesi hiikmii uyarmca davada biitiin paydaslarin
(ortaklarin) yer almast zorunludur. Paydagslardan veya ortaklardan birisinin dlmesi halinde alinacak miras¢ilik
belgesine gdére miras¢ilarimin  davaya katilmalart  saglandiktan sonra isin  esasiin  incelenmesi
gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.ir, erigim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 14. HD 2016/6766 E., 2018/5291 K. Ve 2016/6111 E, 2018/5290 K.; “’Paydashigin (ortakligin)
giderilmesi davalart iki tarafli, taraflar i¢in benzer sonu¢lar doguran davalardwr. Bu davalarda davali da davaci
gibi aymi haklara sahiptir. Bu nedenle davacinmin paydashgin satis suretiyle giderilmesini istemesi davalilarin
aynen paylasma istemesine engel teskil etmez.”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erigsim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 14. HD 2018/1253 E., 2018/4865 K. ; ’Paydashgin giderilmesi davasint paydaslardan biri veya
birkag1 diger paydaslara karsi acar. HMK'min 27. maddesi uyarinca davada biitiin paydaslarin yer almast
zorunludur. Paydaslardan veya ortaklardan birinin oliimii halinde alinacak mirasgilik belgesine gore
miras¢ilarinin davaya katilmalart saglandiktan sonra isin esasmin incelenmesi
gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 14. HD 2017/5586 E., 2018/4554 K. ;’’Paydashgin (ortakligin) giderilmesi davalar:, payli miilkiyet
veya elbirligi miilkiyetine konu tasinir veya taginmaz mallarda paydaslar (ortaklar) arasinda mevcut birlikte
miilkiyet iliskisini sona erdirip ferdi miilkiyete ge¢meyi saglayan, iki tarafli, taraflari i¢in benzer sonuglar
doguran davalardir.

Paydashigin giderilmesi davasini paydaglardan biri veya birkagi diger paydaslara karst agar. HK 'nin
27. maddesi uyarinca davada biitiin paydaslarin yer almasi zorunludur. Paydagslardan veya ortaklardan birinin
oliimii halinde alinacak miras¢ilik belgesine gore mirasgilarinin davaya katilmalar: saglandiktan sonra isin
esaswmnin incelenmesi gerekir.

5578 sayili Kanunla degistirilen 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. maddesi
geregince béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalari ve iizerlerinde her ne sebeple
gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda bu arazilerin ifraz edilemeyecegi,
paylarin 3. sahislara satilamayacagi, devredilemeyecegi hiikmii mevcutken, 5403 sayili  Kanunun 8.
maddesinde 30.04.2014 tarihli ve 6537 sayili Kanunun 4. maddesi ile yapian ve 15.05.2014 tarihinde
yiiriirliige giren degisiklikle "Tarim arazileri Bakanlhik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,
hisselendirilemez. Hazine tasinmazlarimin satis islemleri harig¢ olmak tizere pay ve paydas adedi artirilamaz...."
seklinde diizenleme yapildigindan artik asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altindaki arazilerde de payin
tictincii sahislara satigi ve devri miimkiin hale gelmistir.

Bu durum kanun degisikliginden kaynaklandigindan usuli kazanilmis hak da olusturmaz.

5403 sayili Kanunun 8. maddesinde 30.04.2014 tarihinde yapilan degisiklikten sonra artik borg¢lunun
(zaten payli miilkiyete konu olan) paywin dogrudan satisi miimkiin hale geldiginden ve alacaklinin ortakligin
giderilmesi davasi a¢gmakta hukuki yarari kalmadigindan davamin reddi gerekir.’’(http://portal.uyap.gov.tr,
erigim tarihi: 31.08.2018)



http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
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Payli miilkiyetin paylagilmasi ve sona ermesi igin ortakligin giderilmesi davasi
acildiginda, sonugta hakimin davanin kabuliine karar vermesi halinde c¢esitli paylasma
yontemleri vardir. Bunlar; aynen paylasma (taksim), paraya c¢evirme yoluyla paylasma

(nakden taksim) ve kat miilkiyetine ¢cevirme yoluyla paylagsmadir.

2.1.1. Ruzai Paylasim

Paydaslar kendi aralarinda anlagarak bir paylasma sozlesmesi ile ortaklik konusu mali
aralarinda paylasabilirler. Ancak bunun i¢in tiim paydaslarin oybirligi ile karar almas1 gerekir.
Biri dahi paylagsmak istemez veya paylagmak isteyip de paylasma sartlarin1 uygun goérmezse
bu durumda dava yoluyla paylasma saglanir. Paydaslarin kendi aralarinda anlasarak yaptiklari
paylasmaya rizai paylasma denilmektedir'®. Bu aynen paylasma seklinde olabilecegi gibi
malin satilip bedelinin paylasilmas1 seklinde de olabilir. Aynen paylasma durumunda
ozellikle tasinmazlar icin yapilacak paylasma sozlesmesinin gegerli olabilmesi TMK md.705
geregi resmi yazili sekilde yapilmasina baghdir. Paylagsma so6zlesmesi bu sekilde
yapilmadikg¢a gegerli olmaz ve paydaslar kendi adlarina 6zgiiledikleri tasinmazin pargasinin

tescilini gergeklestirmezler.

2.1.2. Kazai Paylasim

Payli miilkiyetin giderilmesi hususunda paydaslar aralarinda anlagsmis ve bir paylagma

7

sozlesmesi yapmuslarsa kazai paylasmaya gerek yoktur'?’. Paydaslarin anlasamadiklar

durumunda payl miilkiyet dava yoluyla sona erdirilir. Bu davanin niteligi konusunda da farkli

126 Yargitay 14. HD 2014/16056 E., 2016/627 K.; > Miras¢ilar arasinda paylarin olusturulmas: ve fiilen
alimmast veya aralarinda yapacaklart paylasma sézlesmesi miras¢ilart baglar. Paylasma sézlesmesiyle
miras¢ilar, tereke mallarimin tamami veya bir kismi iizerindeki elbirligi miilkiyetinin miras paylar: oraninda
payli miilkiyete doniistiiriilmesini de kabul edebilirler. Paylasma sozlesmesinin gegerliligi yazili sekilde
yapumasina baghdir (TMK m. 676). madde hiikmiinden de agik¢a anlasildig iizere elbirligi miilkiyetine konu
mallarda ortaklar paylagma sézlesmesi (miras taksim sozlesmesi) yapmis iseler bu sozlesmeyle elbirligi haline
son vermis olduklarindan artik ortakligin giderilmesi davasi agamazlar. Miras¢ilarin aralarinda yapacaklari
paylasma sozlesmesi kendilerini baglar. Paylasma sozlesmesinin gecerli olabilmesi icin paylasma konusu seyin
mirasbirakana ait olmasi gerekir. Paylasma sézlesmesinin yazili sekilde yapimis olmasi ve biitiin miras¢ilarin
katilmasi zorunludur. Biitiin miras¢ilarin katilmadig paylasma sozlegmeleri
gecersizdir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 14. HD 2014/15248 E. 2015/11926 K.; *'Miras¢ilar arasinda paylarin olusturulmasi ve fiilen alinmasi
veya aralarinda yapacaklar: paylasma sozlesmesi miras¢ilart baglar. Paylasma sozlesmesiyle mirasgilar, tereke
mallarmmin tamami veya bir kismu iizerindeki elbirligi miilkiyetinin miras paylari oraminda payl miilkiyete
doniistiiriilmesini de kabul edebilirler. Paylasma sozlesmesinin gecerliligi yazili sekilde yapilmasina baghdir
(TMK m. 676). Madde hiikmiinden de agik¢a anlasildigi iizere elbirligi miilkiyetine konu mallarda ortaklar
paylasma sozlesmesi (miras taksim sozlesmesi) yapmuis iseler bu sozlesmeyle elbirligi haline son vermig
olduklarindan artik ortakligin giderilmesi davasi acamazlar. Miras¢ilarin aralarinda yapacaklart paylasma
sozlesmesi kendilerini baglar. Paylagma sozlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in paylagma konusu seyin murise ait
olmas: gerekir. Paylasma sozlesmesinin yazili sekilde yapimis olmasi ve biitiin miras¢ilarin  katilmasi
zorunludur. Biitiin mirasgilarin katilmadigi paylasma sozlesmeleri gegersizdir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim
tarihi: 31.08.2018)

127 Ozgiir, 1995: 80.
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128. eda

goriisler bulunmaktadir. Bunun bir eda davast oldugunu belirten goriigiin yani sira
davasi olmadigin yenilik doguran bir dava olduguna iliskin goriislerde'®® vardir. Aslinda eda
davast HMK md.105°de; eda davas: yoluyla mahkemeden, davalinin, bir seyi vermeye veya
yapmaya yahut yapmamaya mahkim edilmesi talep edilir, seklinde agiklanarak niteligi
belirlenmistir. Yani ortakligin giderilmesi davasinda da paylasmayi talep eden paydas
mahkemeden, diger paydaslardan paylagsmayr yapmaya mahkum edilmelerini istemektedir.
Bunun yanmi sira paylasma neticesine ortak bir sekilde kurulan miilkiyet sona erecegi icin
bozucu da olsa yenilik dogurucudur. Yani ortakligin giderilmesi davasi her iki vasfi da
tagimakta olup, yenilik dogurucu bir eda davasidir.

Payli miilkiyetin sona ermesi hallerinden biri olan ortakligin giderilmesi davasinda
payli miilkiyet dava yoluyla (kazai sekilde) sona erdirilir. TMK md. 698’e gore; hukuki bir
islem uyarincaya da payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi nedeniyle payh
miilkiyeti devam ettirme yiikiimliligi bulunmadik¢a, paydaslardan her biri malin
paylasilmasini isteyebilir. Yani her bir paydasin, ortak miilkiyetin sona erdirilmesini isteme
hakki vardir.*

Paylasma isteme hakki bozucu nitelikte yenilik doguran bir haktir. Bozucudur zira
paydaslar arasindaki ortaklik bir paydasin istegiyle sona ermektedir.

Payli miilkiyette, paydasin kendi payi tizerindeki miilkiyet hakki diger paydaslarin
miilkiyet haklar1 ile kisitlanmis durumdadir. Ortakligin devaminda kanuni bir zorunluluk veya
paydaslarin hususi bir yararlari yoksa bu davanin agilmasinda ve ortakligin giderilmesinde
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herhangi bir engel yoktur—". Bu hakkin kullanilmasi diger paydaslarada, paylasma konusunda

sorumluluk yiikler. Paylasma isteminin tiim paydaslara yoneltilmesi gerekir.

2.2. Aynen Paylagsma (Taksim)

Aynen paylasma, paylasilmak istenen malin fiziki anlamda birden ¢ok parcaya
boliinerek ayrilmasi ve ayrilan pargalarin paydaslara paylar1 oraninda 6zgiilenerek tek kisi
miilkiyeti kurulmasi halidir. Boylece kisi tek basina malik olur'®,

Aynen paylasma bazi sartlara tabidir. Oncelikle aynen paylasma, malin degerinde

ciddi bir azalma olmayacaksa uygulan1r133. Ardindan malin aynen paylasmaya elverisli olup

128 Oguzman vd., 2016: 338.

129 Eren, 2016: 125.

130 Kanun md. 698 gerekgesi; *’Paydaslar dava a¢madan da kendi aralarinda paydaslardan birinin istemi
iizerine paylasma yapabilirler. Istem sézciigii, bu anlamda davay: da i¢ine alan daha genis bir ifadedir. Bu
sebeple tercih edilmigtir.”’

B! Karahacioglu, 1994 1.

132 Kursat, 2008: 338.

133 Esener ve Giiven, 2012: 186. Arslan ve Kirmizi, 2012: 266.
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olmadig1 arastirilir™*, Paydaslardan biri veya birkaci mahkemeye basvurduktan sonra;
mahkeme Oncelikle aynen paylagsmanin miimkiin olup olmadigina bakar. Bu nedenle davaya
konu mal tasinmaz ise tapu kayitlari, cap ornekleri getirtilirlss. Tapu kayitlarinda bir yanliglhik
veya eksiklik oldugu anlasilirsa, bu durum arastirilir ve gerekirse bunun giderilmesi i¢in
taraflara siire verilir™®.

Aynen paylasma igin tiim paydaslar aynen paylasmayi reddetmemis ya da kabul
etmeyeceklerine iliskin bir sdzlesme yapmamis olmalar1 gerekir. Aksi halde hakim aynen
paylasmaya karar veremez. Kanun metninde yer alan ‘“’paylasma bi¢iminde uyusma

saglanamazsa’’ ifadesi bu durumu belirtmektedir™’

. Ancak paydaslardan biri satis suretiyle
taksim, digeri aynen taksim talebinde bulunuyor ise, ifrazin miimkiin oldugu anlasilirsa,
davay1 satis suretiyle taksim talep eden paydas agmis olsa dahi aynen taksi suretiyle ortaklik
giderilecektir. Yani davaci satis suretiyle taksim istemis, davali ise aynen taksim istemis ise;
oncelik aynen taksim oldugu i¢in aynen taksim suretiyle ortakligin sona erdirilmesine karar
verilecektir.

TMK md.699/2’ye gore; paylasma seklinde uyusma saglanamaz ise, paydaslardan

birinin istemi {lizerine hdkim, malin aynen bdliinerek paylastirilmasina, bdliinen parcalarin

13 Arslan ve Kirmizi, 2012:266. Ruhi ve Ruhi, 2017: 669

35 Kiiley, 1959: 127-128. Yargitay 14 HD 2016/1918 E. 2018/1899 K.; 'Paydashgn giderilmesi davalarinda
mahkemece malin aynen boliinerek paylastirilmasina karar verilebilmesi igin tasinmazin yiizél¢iimii, niteligi,
pay ve paydas sayisi ve tarim arazilerinin niteligi ile imar mevzuatina gére aynen taksimin miimkiin olup
olmadiginin arastirilmasi gerekir.

Tasinmazin onemli dl¢iide bir deger kaybina ugramast séz konusu ise aynen béliinerek paylastirilmasina karar
verilemez. Keza paydaslar riza gostermedikleri takdirde tasinmazin bir béliimii payli birakilamaz.

Aynen boliinerek paylastrmanin (taksimin) miimkiin olmasi durumunda béliinen parcalarin degerlerinin
birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki par¢aya para (ivaz) eklenerek denklestirme saglanir.
Paydaglar arasinda anlagma olmadik¢a hakim kendiliginden bazi taginmazlarin bir kisim paydagslara, kalanin
diger paydaslara verilmesi seklinde aynen béliinerek paylastirmaya karar veremez. ...

Belediye Enciimeni veya Il Idare Kurullarinca 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili Yonetmelik hiikiimlerine uygun
bulunmas: halinde onaylanmas: gereken ifraz projesinde kimlere nerelerin verilecegi, bu konuda paydasiar
aralarinda anlasamazlarsa hakim huzurunda kura cekilerek belirlenir.

Onay makamindan olumsuz cevap gelmesi halinde paydasiigin sats suretiyle giderilmesine karar verilmesi
gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

Yargitay 14. HD 2015/4437 E. 2017/7496 K.; “’Ote yandan, mahkemece teknik bilirkisiye ifraz (taksim) projesi
diizenlettirilerek bu projeye gore tasinmaz Belediye veya miicavir alan hudutlar: igerisinde ise Belediye
Enciimeninden Karar alinmak suretiyle belediyeden, Belediye disinda ise Il Idare Kurulundan fmar Yasast ve
Yonetmeligine gore ifraz ve tevhidin miimkiin olup olmadiginin da sorulmasi gerekmektedir.

Bu durumda mahkemece, yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda inceleme ve arastrma yapilarak olusacak
sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve arastirma ile yazili sekilde hiikiim kurulmast
dogru olmadig...”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

Yargitay 14. HD 2016/141 E., 2017/9043 K.; "’Aynen boliinerek paylastirma (taksim) halinde teknik bilirkisiye
ifraz (taksim) projesi diizenlettirilerek bu projeye gore taginmaz Belediye veya miicavir alan hudutlari icerisinde
ise Belediye Enciimeninden karar alinmak suretiyle belediyeden, Belediye disinda ise Il Idare Kurulundan Imar
Yasasi ve Yonetmeligine gore béliismenin (taksimin) miimkiin olup olmadigi sorulur. Ifraz projesinde kimlere
nerelerin  verilecegi  konusunda paydaslar —anlasamazlar ise hakim  huzurunda kura c¢ekilerek
belirlenir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

1% Ruhi ve Ruhi, 2017: 668. Arslan ve Kirmizi, 2012:264.

137 Kursat, 2008: 339.
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degerlerinin birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki pargaya para(ivaz) eklenerek
denklestirme saglanmasina karar verir™®, Aynen taksim suretiyle ortakligin giderilmesi
miimkiin oldugu takdirde, oncelikle taraflar arasinda paylagsmaya iligkin bir anlasma var m1
buna bakilir. Paydaslarin anlagsmalari mahkeme tarafindan uygun goriiliirse, bu anlagsmaya
gore karar verilir. Elbette oncesinde hakim tarafindan s6z konusu taginmazin veya tasinirin
niteligine ve somut duruma gére aynen paylasilmasinin miimkiin ve uygun olup olmadigina
bakilir. Aynen taksim suretiyle ortakligin giderilmesi uygun bulunursa, boéliinen pargalar
paydaglara 6zgiilenir. Boliinen parcalarin degerlerinin birbiri ile denk olmamasi durumunda,
eksik degerdeki parcaya ivaz (para) eklenerek denklestirme saglanir™®. Tabi bu noktada da
denklestirme yapilacak hangi parcanin hangi paydasa verilecegi anlagsmazlik konusu olabilir,
bu nedenle bu husus gerektigi takdirde kura ¢ekilmek suretiyle belirlenebilmelidir. Kald1 ki
hakim, taraflara arasinda anlasma olmadik¢a tasinmazin tamamini bir veya birka¢ paydasa
vererek, diger paydaslara ivaz da takdir edemez. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin aynen taksim
yoluyla ortakligim giderilmesine iliskin verdigi karar kesinlestikten sonra IIK md.128 geregi,
hiikiim 6zeti tasinmazin bulundugu yer Tapu Miidiirliigii’ne re’sen gonderilir.

TMK md. 699’a gore; paylasma, malin aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da
artirmayla satilarak bedelinin boliisiilmesi bi¢iminde gergekle5tirilir140. Yani aynen paylagma
miimkiinse bu yolla payli miilkiyet sona erdirilir. Bunun miimkiin olmadigr durumlarda
artirmayla satilarak bedelinin béliisiilmesine karar verilecektir. Ornegin, bir atin veya
arabanin aynen paylasilmast miimkiin degildir. Ancak bir tasinmaz eger bazi sartlar

uygunsa141 aynen bdliisiilerek parsellenebilecek ve bu sekilde aynen paylasilacaktir.

138 TMK md. 699 ve imamoglu, 2006: 48.

'¥ Ruhi ve Ruhi, 2017: 1274.

Yargitay 14. HD 2017/86 E. 2017/2316 K.; ‘’Aynen béliinerek paylagtirmanmn (taksimin) miimkiin olmasi
durumunda boliinen parcalarin degerlerinin birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki parcaya para
(ivaz) eklenerek denklestirme saglamir. Paydaslar arasinda anlasma olmadik¢a hakim kendiliginden bazi
tasinmazlarin bir kisim paydaslara, kalanin diger paydagslara verilmesi seklinde aynen béliinerek paylastirmaya
karar veremez.’’

Y0 yargitay 14. HD 2014/13414 E. 2015/6950 K.; < 'TMK'nin 699. maddesi paylasma bicimi bashgini tasimakta
olup bu maddeye gore paylasma, malin aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin
boliisiilmesi biciminde gerceklestirilir. Paylasma, kural olarak ya malin belli bir kesiminin paydaslara aynen
verilmesi ya da satilarak satis sonunda elde edilecek paranin dagitimi seklinde yapilir. O halde taraflarin
murisinden kalan ve terekeye dahil oldugu iddia olunan para veya alacakta ayni hak séz konusu olmadigindan
ve para misli esyadan sayildigindan ortakhigin giderilmesine karar verilmesi dogru degildir. Davacilarin
talebinin aynen béliisme istegine iliskin oldugu, dava dilek¢esin elbirligi halinde miilkiyetin, payli miilkiyete
doniistiiriilmesi yoniinde bir talep bulunmadigi gézetilmeksizin yanlis vasiflandirmayla davanin elbirligi halinde
miilkiyetin, payli miilkiyete c¢evrilmesi davasi oldugunun kabulii isabetli degildir.’’(http://portal.uyap.gov.tr,
erigim tarihi: 01.09.2018)

141 By sartlara drnek olarak tarim arazilerinin, Bakanlik tarafindan belirlenen miktarin altinda kalmama kosulunu
iceren 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’n 8. Maddesi gosterilebilir. Madde metninde
2014 yilinda esasl degisiklik yapilmistir. Daha dnceden tarimsal arazilerin ifrazi hi¢ miimkiin degilken, simdi
belirli miktarlar dahilinde ifraz miimkiin kilinmusgtir.;

“’Tarim arazilerinin simiflandirilmast, asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi

Madde 8 ...
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Aynen paylasmanin miimkiin oldugu anlasilirsa Teknik bilirkisilere taksim(ifraz)
projesi diizenletilir. Bu projeye gore, tasinmazin bulundugu yere gére belediyeden veya il
Idare Kurulu’ndan Imar Kanunu ve ydnetmeligine gore paylasmanin miimkiin olup olmadig
sorulur. Aksi cevap gelirse satig suretiyle ortakligin giderilmesine karar verilir**,

Aynen boliinme yoluyla ortakligin giderilmesinde, bdliinen pargalarin hangi paydasa
ozgiilenecegi noktasinda bazi anlasmazliklar olabilir. Ornegin; tasinmazin béliinmesinde suya
yakin olan kismin kime, yola yakin olan kismin kime ait olacagi noktasinda sorun ¢ikabilir.

Yargitay kararlarinda bu kura yoOntemiyle coziilmiistir'®.

144

Yani bdliinen pargalarin
Ozglilenmesi yapilacak bir kura ile olur™. Kura durugsmada hazir olanlarin huzurunda
cekilir'®. Buna iliskin kanunda emredici bir hiikiim yoktur. Hakim dogrudan da 6zgiileme

islemi yapabilir ama kura daha uygun olur.*

(Degisik: 30/4/2014-6537/4 md.) Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii, bolge ve ydrelerin toplumsal,
ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan belirlenir. Belirlenen asgari biiyiikliige
erigmis tarimsal araziler, boliinemez esya niteligi kazanmig olur.

(Degisik: 30/4/2014-6537/4 md.) Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri, marjinal
tarum arazileri ve ozel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarimi yapilan
arazilerde 0,3 hektardan kiigiik belirlenemez. Bakanlik asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerini giiniin kosullarina
gore artirabilir. Tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, hisselendirilemez,
Hazine tasinmazlarimin satig islemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas adedi artirilamaz. Ancak, tarim dist
kullanim izni verilen alanlar veya ¢ay, findik, zeytin gibi dzel iklim ve toprak ihtiyaglar: olan bitkilerin yetigtigi
alanlarda arazi ozellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinden daha kii¢iik parsellerin
olusmas gerekli oldugu takdirde, Bakanligin uygun goriisii ile daha kii¢iik parseller olusturulabilir.”’

Yargitay 12. HD 2014/21333 E., 2014/25184 K.; “Yasamin amact tarim arazilerinin ¢ok kiigiik
parcalara boliinerek iilke tariminin zarar gormesini engellemeye yoneliktir. Emredici hiikiimler icerdigi ve
tilkenin gelecegine yonelik diizenlemeler tasidigt icin bu yasa hiikiimleri kamu diizenine iliskin bulunmaktadur.
Bu nedenle 5403 Sayili Yasa hiikiimlerine aykiriik bulunmasi halinde bu husus ilgililerce ihalenin feshi sebebi
olarak ileri siiriilebilecegi gibi, mahkemece de re'sen nazara alinmaldwr. Aksinin kabulii halinde miras
paylarimin  diciincti sahislara satisimin  ve kiigiik parcalar halinde ifrazimin yolu acilacagi  igin yasanin
hiikiimleri dolayli yoldan ¢ignenmis olacaktir.

Boyle bir durumda yapilmas: gereken is, alacakli tarafindan [IK'nun 121. maddesine gore icra
mahkemesine basvurarak ortakhgin giderilmesi davasi ag¢mak iizere yetki almak suretiyle sulh hukuk
mahkemesinde ortakligin giderilmesi davasi agp satis islemini gergeklestirmekten
ibarettir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 31.08.2018)

12 Arslan ve Kirmizi, 2012: 266-267.

3 yargitay 14. HD 2017/86 E. 2017/2316 K.; ¢ ’Aynen béliinerek paylastirma (taksim) halinde teknik bilirkisiye
ifraz projesi diizenlettirilerek bu projeye gore tasinmaz belediye ve miicavir alan sumirlari icerisinde ise ilgili
belediyeden, belediye disinda ise Il Idare Kurulundan béliismenin (taksimin) miimkiin olup olmadigi sorulur.

Belediye Enciimeni veya Il Idare Kurullarinca 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili Yénetmelik
hiikiimlerine uygun bulunmasi halinde onaylanmasi gereken ifraz projesinde kimlere nerelerin verilecegi, bu
konuda payvdaslar aralarinda anlasamazlarsa hakim huzurunda kura cekilerek
belirlenir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 31.08.2018)

14% Arslan ve Kirmuzi, 2012: 267. Ruhi ve Ruhi, 2017: 670.

145 Ruhi ve Ruhi, 2017: 670.

18 yargitay 14. HD 2016/141 E., 2017/9043 K.; ’Aynen béliinerek paylastrma (taksim) halinde teknik
bilirkisiye ifraz (taksim) projesi diizenlettirilerek bu projeye gore tasinmaz Belediye veya miicavir alan hudutlar
icerisinde ise Belediye Enciimeninden karar alinmak suretiyle belediyeden, Belediye disinda ise Il Idare
Kurulundan Imar Yasasi ve Yonetmeligine gore boliismenin (taksimin) miimkiin olup olmadigi sorulur. Ifraz
projesinde kimlere nerelerin verilecegi konusunda paydaslar anlagamazlar ise hakim huzurunda kura ¢ekilerek
belirlenir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 31.08.2018)

Yargitay 20. HD 2017/4194 E., 2017/8821 K.; ‘’Somut olayda; dava konusu tasinmaz iizerinde bulunan
tamamlanmis yapiya iliskin olarak; mahkemece oncelikle bilirkisi kurulundan zemin ve normal katlardaki
béliimlerin basl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliim olup olmadigi, niteliklerinin (mesken, isyeri, depo
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Onemle belirtmek gerekir ki; burada hakimin paylasmanin sekli konusunda takdir
yetkisi vardir. Ancak bu yetki olduk¢a sinirlandirilmistir. Zira amag¢ ortakligin anlasarak,
olumlu bir sekilde ¢oziilmesini saglamaktir. Her ne kadar davaci ve davali ayrimi yer alsa da
her iki taraf i¢inde dava neticesinde ayn1 sonuglar dogacaktir. Iste bu nedenledir ki, ortakligin
giderilmesinde paydaglar arasinda bir anlagma varsa buna uyulur. Yani hakim ortakligin
giderilmesinde oybirligi ile alinmig bir karar varsa bunun aksi yonde hiikiim kuramaz.
Ornegin, paydaslar aynen paylasmada anlasmuslar ancak Ozgiilenecek olan kisimlarda
anlasmazliga diismisler ise; hakim satis yoluyla ortakligin giderilmesine karar veremez ya da
artirma yoluyla riza gosterilmis ancak bunun ortaklar arasinda m1 herkese agik sekilde mi
yapilacagi konusunda ihtilafa diisiilmiisse hakim sadece bu sorunu ¢ozer, aynen paylasmaya

17 Bu ve buna benzer konularda paydaslarin

ya da pazarlik usulii ile satisa karar veremez
anlagsmasina uyulmalidir.

Paylasmaya iliskin bu dava sonucu verilen mahkeme kararinin yenilik dogurucu
ozelligi yoktur. Zira mahkemem karar1 uyarinca taginmazlar boliinlip ayr1 ayri tapuya
kaydedilmedikge boliinen parcalarin hukuki bir mevcudiyetleri yoktur148.

Bir diger konuda ortakligin giderilmesi davasinda, miilkiyetin gecis anma iligkindir.
Genel kural geregi, taginirlarin miilkiyeti zilyetligin devri ile; tasinmazlarin miilkiyeti ise tapu
siciline tescil ile geger. Ancak yukarida da belirttigimiz iizere; taginmazlar yoniinden tescilsiz
kazanilma halleri vardir. Tasinirlar yoniinden aynen paylagsma olursa (6rnegin tarimsal
riinlerin paylasilmasi; zeytin, bugday vs.) zilyetligin devri ile miilkiyet gecer. Mahkeme
karar1 ile milkiyetin gegecegi noktasinda kanunda agik bir hiikim olmadigi gibi,

tasinmazlarda yer alan tescilden once kazanim halindeki gibi, tasinirlar yoniinden zilyetligin

vs. gibi) ne oldugu da a¢iklattirilarak davaya konu tasinmaz tizerindeki yapimin onayli projesinin ve sonradan
degisiklik yapilmis ise buna iliskin tadilat projesinin olup olmadiginin taraflara ve ilgili belediyeye sorulup
etraflica arastirtlmasi, proje mevcut degilse, ilgili belediyeden alinacak én bilgiye gére yapimin mevcut haliyle
imar mevzuatina ve bulundugu yerin imar durumu ile fenne aykirilik olusturmadigi veya imara veya projeye
aykiriiklar  giderildigi  takdirde onay verilebileceginin saptanmast durumunda, Ooncelikle aykiriliklarin
giderilmesi daha sonra yapwun fiili durumunu yansitan projenin hazirlattirihp, ilgili imar miidiirliigiiniin
onayinin ve buna bagh olarak oturma izin belgesinin alinmasi, ayrica Kat Miilkiyeti Kanununun 12. maddesinde
sayilan diger belgelerin tamamlattirilmast i¢in kat miilkiyetine gecis suretiyle ortakligin giderilmesini isteyen
tarafa yetki ve yeterli siire verilmesi, bu hususlar eksiksiz yerine getirildigi takdirde de, dava konusu tasinmaz
tizerindeki yapida her bir bagimsiz boliimiin (konumu, yiizol¢iimii, kullanim amact ve eklentileri yerinde
incelenip irdelenerek) degeri ve bu degere gore ozgiilenecek arsa payr uzman bilirkisi araciligiyla saptanip
varsa fiili taksim veya miilkiyetin tespitine iliskin kesinlesmis kararlar dikkate alinarak, taksim yoksa ¢ekilecek
kura ile once her paydasa birer bagimsiz béliim ozgiilendikten sonra arta kalan bagimsiz béliimlerin pay
oranlart da gozetilmek suretiyle yine kura ile paydaslara ozgiilenerek, gerekiyorsa bedel farki nedeni ile
odenecek ivaz da belirlenmek suretiyle paylarin denklestirilmesi, yonetim plani gibi belgeleri paydaslarin
(taninan siireye ragmen) imzalamaktan kacinmasi halinde bunlarin imzalanmis sayilmasi suretiyle arastirmanin
tamamlanmasindan sonra kat miilkiyeti kurulmak suretiyle ortakligin giderilmesine karar verilmesi gerekirken
eksik inceleme ve yetersiz bilirkisi raporuyla hiikiim kurulmast usil ve kanuna aykiri oldugundan hiikmiin
BOZULMASINA "’ (http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 31.08.2018)

7 Eren, 2016: 126.

1% Sirmen, 2016: 298.
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devrinden once kazanim hali yoktur. Taginmazlar yoniinden durum biraz daha farklidir. Zira
TMK md. 716’da yer alan; ’Bir tasinmazin miilkiyetini isgal, miras, kamulastirma, cebri icra
veya mahkeme kararina dayanarak kazanan kisi tescili dogrudan dogruya yaptirabilir’’ ve
TMK md.705°de yer alan; ° Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir’’ diizenlemeleri
geregi tasinmazlarin aynen paylasilmasi noktasinda oOzgiileme yoluyla karar verilince
miilkiyet gececektir. Ancak agik artirma yoluyla satis ile ortaklik giderilirken miilkiyet
alictya, 11K md.13’de yer alan; “’fcra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen alici
o tasinmazin miilkiyetini iktisap etmis olur’’ seklindeki diizenleme geregi ihale edildigi an

gececektir'®®.

Kanun hiikmiinden de anlasildigi iizere bu diizenleme tasinmazlar igin
yapilmistir.

Son olarak belirtmek gerekir ki elbirligi miilkiyetinde de payli miilkiyete iliskin
hiikiimler uygulanacaktir. Ancak oncelikle elbirligine konu ortaklik ortadan kalkmalidir.
Elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete ¢evrilmesi ile ortakligin giderilmesi talep
edilebilecektir. Bu durum ise ancak ve ancak miras ortakliginda s6z konusu olmaktadir. Yani
miras ortaklifi disindaki bir elbirligi miilkiyeti cesidinde, bir ortagin payli miilkiyete

¢evrilmeyi talep hakki yoktur.*®

Mirasgilar da payli miilkiyete gecilmesini talep ederek,
ortakligin giderilmesi davasini agabilirler. Buna iligkin hiikiimler payli miilkiyetteki
hiikiimlere tabidir.

TMK md.648’e gore; acilmis mirasta bir mirasgmin paym: devralmis ya da
haczettirmis olan veya elinde mirasciya karst alinmis bor¢ 6demeden aciz belgesi bulunan
alacakli, sulh hakiminden bu miras¢cinin yerine paylagsmaya katilmak i¢in bir kayyim
atanmasini isteyebilir. Buradan ¢ikarilacak sonug, mirasgilarin alacaklilarinin da ortakligin

giderilmesini talep edebilecekleridir. Bu diizenleme ile alacaklilarin hakki korumak

istenmistir™",

9 yargitay 12. HD 2017/1911 E. 2017/5668 K.; ‘4721 sayili TMK'nin 705. maddesi geregince cebri icra yolu
ile satista ihalenin kesinlesmesi kosulu ile miilkiyet ihale tarihinde aliciya geger.’’(http://portal.uyap.gov.tr,
erigim tarihi: 31.08.2018)

130 Oguzman vd., 2016: 351.

B! yargitay 14. HD 2017/5107 E., 2017/9511 K.; *’Bor¢lunun elbirligi halinde ortak oldugu tasinmazlarda,
bor¢lu ortagin alacaklisi, icra mahkemesi hakiminden IIK'nun 121. maddesine gore alacagi yetki belgesine
dayanarak bor¢lunun ortagi oldugu tasinmaz i¢in ortakligin giderilmesi davast agabilir.

Icra mahkemesinden alman yetkive dayali olarak agilan davalarda, kural olarak bor¢lu ortagin
miilkiyet hakkinin elbirligi miilkiyetine konu olmasi gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigsim tarihi: 01.09.2018)
Yargitay 14. HD 2017/4246 E., 2017/8432 K.; “’Elbirligi miilkiyetinde bor¢lu ortagin alacaklist yetki belgesine
dayanarak bor¢lunun ortagr oldugu tasinmaz igin ortakhigin giderilmesi davasi agabilir. Payli miilkiyette ise,
bor¢lu paydasin alacaklisi, bor¢lunun bagimsiz payimin haczini ve satisini isteyebileceginden yetki belgesine
dayanarak  tasinmazin  paydashiginin  giderilmesini  istemesi  yasa  koyucunun amacina  uygun
degildir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 01.09.2018)
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2.3. Paraya Cevirme Yoluyla Paylasma (Nakden Taksim)

TMK md.699/3’e gore; bolme istemi durum ve kosullara uygun goriilmezse ve
ozellikle payli malin 6nemli bir deger kaybina ugramadan boliinmesine olanak yoksa, a¢ik
artirmayla satisa hiikmolunur. Eger aynen boliinme miimkiin degilse, yapilacak olan satis
acik artirma yoluyla yapilir. Kanunun “ hiéikmolunur”™ seklindeki ifadesi bize emredici hiikkiim
oldugunu gostermektedir. Durum ve kosullarin uygunlugu noktasinda hakimin takdir hakki
vardir. Burada hakim somut olayin 6zelliklerine gore degerlendirme yapar ve ona gore karar
verir. Ornegin; paylasma halinde paylasilan malin degeri, paylarm ayr1 ayri degerlerinin
toplamindan yiiksek ise aynen paylasma uygun olmayacaktir. Ag¢ik artirma yoluyla satis,
herkese agik da olabilir yalnizca paydaslar arasinda da yapilabilir. Bunun i¢in TMK md.699/3
geregi tiim paydaslarin rizast gerekir. Hakim talep olursa; pazarlik usuliiyle satisa da karar
verebilir. Ancak bunun igin, paydaslarin aksi bir anlagsma yapmamis, karar almamis olmalari
gerekmektedir.

Paraya c¢evirme yoluyla paylasmanin sathalari ilerleyen basliklar altinda ayrintili ve

0zel olarak aciklanmistir. Tekrar olmamasi icin burada deginilmemistir.

2.4. Kat Miilkiyetine Cevirme Yoluyla Paylasma

PAYLI MULKIYET, AYNEN VE NAKDEN TAKSIMIN YANI SIRA KAT MULKIYETINE CEVIRME YOLUYLA DA TAKSIM EDILEBILIR. BU
KONUDA KMK MD.10 BizE YOL GOSTERIR. BUNA GORE; KAT MULKIYETINE KONU OLMAYA ELVERISLI BIR TASINMAZ UZERiNDEKi
ORTAKLIGIN GiDERILMESi DAVALARINDA, MiRASCILARDAN YA DA ORTAK MALIKLERDEN BiRi, TAKSIMIN, KAT MULKIYETi KURULMASI
VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAHSISi SURETIYLE YAPILMASINI iSTERSE, HAKIM, O TASINMAZIN MULKIYETININ, ONiKiNCi MADDEDE
YAZILI BELGELERE DAYANILARAK KAT MULKIYETINE CEVRILMESINE VE PAYLAR DENKLESTIRILMEK SURETIYLE BAGIMSIZ BOLUMLERIN
ORTAKLARA AYRI AYRI TAHSISINE KARAR VEREBILIR (KMK MD.10/7).

Yargitay 14. HD 2015/17968 E., 2017/8128 K.; <’ Ote yandan, bor¢clunun elbirligi halinde ortak oldugu
tasinmazlarda bor¢lu ortagin alacaklisi icra mahkemesinden Icra ve Iflas Kanunu'nun 121. maddesine gore
alacag yetki belgesine dayanarak bor¢lunun ortagi oldugu tasinmaz icin ortakligin giderilmesi davasi agabilir.
Bunun icin icra mahkemesinden yetki belgesi alinmasi zorunludur. Icra mahkemesinden yetki belgesi almadan
dogrudan dogruya dava a¢ilmasi halinde dava hemen reddedilmeyip davaci tarafa icra mahkemesinden yetki
belgesi almak iizere siire verilmelidir.’’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

[zmir Bolge Adliye Mahkemesi 12. HD 2017/2121 E., 2017/2746 K.; “’IIK 121 maddesi geregi taksim edilmemis
bir miras hissesinin satilmasi gerektiginde icra memuru satisin nasil yapilacagini icra mahkemesinden sorar.
Somut olayda taginmazlara haczin uygulandig tarihte tiim tasinmazilarmm bor¢lunun murisi adina kayith oldugu
ve béylelikle istirak halinde miilkiyete konu oldugu acgiktir. O halde tasinmazlar bu hali ile satilmak istenirse
oncelikle icra mahkemesinden satisin nasu yapilacagimin sorulmast gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim
tarihi: 01.09.2018)

Izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6 HD 2017/1858 E., 2017/2028 K.; *’Bor¢lunun elbirligi halinde ortak oldugu
tasinmazlarda, bor¢lu ortagin alacaklisi Iera Hakimliginden Icra Iflas Kanununun 121.maddesine gére alacag
yetki belgesine dayanarak bor¢lunun ortagi oldugu tasinmaz icin ortakhigin giderilmesi davasi a¢abilir. Bunun
icin icra hakiminden yetki belgesi almasi zorunludur. Icra hakiminden yetki belgesi almadan dogrudan dogruya
veya yetkisi olmayan icra miidiiriiniin verdigi yetki belgesine dayanilarak dava agilmast halinde, dava hemen
reddedilmeyip davaci tarafa icra hakiminden vetki belgesi almak tizere stire
verilmelidir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

Yargitay 14. HD 2016/1188 E., 2018/500 K. ve 2015/14547 E., 2017/4983 K.;’Elbirligi miilkiyetinin payli
miilkiyete doniistiiriilmesi davalarint miras¢ilar agabilir. Miras¢ilar disinda alacakhlar da Icra Iflas Kanununun
121.  maddesi uyarinca icra  hakiminden  “yetki  belgesi” almak  kaydiyla  bu  davay
agabilirler.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)
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Payli miilkiyetin kat miilkiyetine c¢evrilmesi yoluyla taksim i¢in baz1 sartlar vardir.
Oncelikle, payli miilkiyete konu tasimnmazin kat miilkiyetine cevrilmeye elverisli olmasi

gerekir'®?

.Aksi halde, bu yolla taksime hiikmedilemez. Bunun yani sira paydaslardan birinin
kat miilkiyetine ¢evirme yoluyla taksimi talep etmis olmasi gerekirlsg. Talep olmaksizin
hakim, ortaklig1 kat miilkiyetine ¢evirerek taksim edemez™.

Bu yontemle taksim ig¢in taginmazin birden fazla bagimsiz boliimi olmalidir. Her
paydasa en az bir bagimsiz bdliim tahsis edilmelidir™. Bu miimkiin degilse bu yontemle
taksim gerceklesmez. Yargitay’in yerlesik igtihatlar1 da bu sekildedir. Bunun yani sira
paydaslar riza gosterirlerse, bir bagimsiz boliim birden fazla paydasa da tahsis edilebilir.
Bagimsiz boliimler arasinda deger yoniinden fark bulunursa, bedel ilavesi ile denklestirme
yap1hr156.

Tasinmazin kat miilkiyetine elverisli olup olmadigi, bagimsiz boliimlerin ayr1 ayri
degerleri, farklilik varsa miktar1 ve denklestirme gerekip gerekmedigi ile paydaslarin pay
durumlarina gore 6zgiilenip dzgiilenemeyecegi konularia agiklik getirmek icin mahkemece
kesif ve bilirkisi incelemesi yapilir. Burada bilirkisi raporlar1 olduk¢a 6nemlidir. Bilirkisiler
raporlarinda 6zellikle denklestirme konusunu ayrintilariyla agiklamalidirlar™’.

Kat miilkiyetine ¢evirme yoluyla taksim istendiginde bu istemde bulunan paydas

KMK md.12°de sayilan belgeleri ortakligin giderilmesi dava dosyasina sunmalidir™®. Bu

152 Sengoz, 2018: 128-129; Karahasan, 2002: 225.

153 Sengoz, 2018: 129; Ertas vd., 2008: 427.

154 Sengoz, 2018: 128-129.

15 Sengdz, 2018: 129. Karahasan, 2002: 225.

156 Sengoz, 2018: 129.

57 Karahasan, 2002: 229. Yargitay 6.HD 1973 T. 2713 E. 2296 K. Sayili ilanuna gére; ** ikinci kat 3 numaral
daire iizerinde davaci ile davalilardan I.E. arasinda anlasmazlik vardir. Bu durumda bunlar arasinda kura
cekilerek ve gerekirse ivaz alinabilecegi gbz Oniinde tutularak bu bagimsiz boliimiin bunlardan birine tahsis
edilmesi gerektigi diistiniilmelidir.”” (Karahasan, 2002: 229).

158 yargitay 20. HD 2018/2680 E. 2018/5209 K., Yargitay 20. HD 2017/3895 E. 2018/3301 K. ve Yargitay 14.
HD 2015/18310 E. 2016/8489 K.; ‘ ’Kat Miilkiyeti Yasasinin 10. maddesi hiikmiine gore kat miilkiyetine konu
olmaya elverigli bir tasinmaz iizerindeki ortaklhigin giderilmesi davasinda, ortak maliklerden birinin
yargilamanin herhangi bir asamasinda paylagmanin kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla yapilmasini istemesi
durumunda, hakim, Kat Miilkiyeti Yasasindaki yasal kosullarin olugmast halinde ve 12. maddedeki belgeleri de
tamamlattirip tasinmaz miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz
boliimlerin ortaklara ayr ayri ozgiilenmesine karar vermelidir.

Kat Miilkiyeti Yasasi1 hiikiimlerine uygun olarak, iizerinde kat miilkiyetine elverisli yapir bulunan ortak
tasinmazda kat miilkiyetine gecilebilmesi icin, tizerindeki yapinin mimari projesine uygun bi¢imde tamamlanmis
ya da projesi olmamakla birlikte fiili durumuna gére ¢izdirilmis imara ve fenne uygunlugu ilgili makamca
onaylanmig projesinin olmasi, bagimsiz béliimlerinin baslh basina kullanmaya elverigli bulunmasi (M.1), yapinin
tiimiiniin kargir olmast (M.50/2) ve her bir paydasa en az bir bagimsiz béliim diigmesi, ayrica 12. maddede yazili
belgelerin (belediyeden onayll proje, yapt kullanma belgesi ve yonetim plani) tamamlattiriimas: gerekmektedir.
Bu kosullarin gerceklesmesi durumunda anilan Yasamin 10. maddesinin son fikrasi hiikmiince tasinmazda kat
miilkiyetine  gecilebilecek  ve  acgilan  davada  ortakligin ~ bu  yolda  giderilmesine  karar
verilebilecektir’(http://portal.uyap.gov.tr, erigsim tarihi: 01.09.2018)
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belgeleri sunma yiikiimliligii istem sahibine aittir'®. Ancak giiniimiizde mahkemeler bu
eksikligi gidermektedirler.

Paydaslar arasinda bagimsiz boliimlerin  kimlere tahsis edilecegi konusunda
anlasilamazsa paydaslarin fiili kullanimlarina bakilir’®. Ancak fiili duruma gore tahsis
yapilabilmesi icin diger paydaslarin rizalari bulunmalidir'™®. Bu suretle tahsis
yapilamayacaksa, 6zgiileme islemi kura ¢ekilmek suretiyle yapilir'®%.

Mahkeme karar1 ile KMK md. 12°deki belgeler® birlikte tapu memuruna verilmelidir.

Boylece kat miilkiyetine gecilmis olacaktir*®*,

2.5. Ortakhgin Giderilmesinin Istenemeyecegi Haller
Bir paydasin payli miilkiyete tabi malin paylasilmasini isteme hakkinin bazi sinirlar
vardir. Bu hak paydasa taninmis sinirsiz ve kural tanimaz bir hak degildir. Zira, bir paydasin

paylagma hakkinin karsisinda diger paydaslarinda miilkiyet hakkinin korunmasi gerekir.

159 Karahasan, 2002: 226. Yargitay 6.HD 02/12/1968 T. 5009 E. 4973 K. Sayili ilamina gore; > Tasimnmaz malin
tasarruf geklinin kat miilkiyetine ¢evrilmesini davali taraf durusmada istemis olmasina gore, binanin tamamina
ait projenin ibrazi kiilfetinin davaliya yiiklenmesi gerekir.”’, Yargitay 6.HD 19/11/1987 T. 7047 E. 11786 K.
Sayili ilamina gore; ¢’ Taksimi isteyen tarafa KMK’nun 12. Maddesinde sayilan belgeler tamamlatilmalidir.”
(Karahasan, 2002: 226)

180 yargitay 14. HD 2016/17577 E. 2017/7727 K.; “’Mahkemece, tasinmaz iizerine insa edilen binada davacinin
paymin karsiligr olarak daire bulunmadigi ve ortakligin giderilmesini istemesinin TMK'nin 2. maddesine aykiri
oldugu gerekcesiyle davamin reddine dair verilen kararin davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi iizerine
Dairemizin 11.03.2015 tarihli 2015/3375 Esas, 2668 Karar sayul ilamiyla ozetle, dava konusu tasinmazin tapu
kaydi incelendiginde davact ile davali gercek kisilerin pay sahibi olduklarinmin gériildiigii, tasinmaz iizerindeki
mevcut yapmin kagak olmasi nedeniyle kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tesisinin miimkiin olmadiginin bilirkisi
raporlart ile sabit oldugu, her ne kadar taraflarin ayri ayri daireleri kullanmalari durumunun davalilar
tarafindan fiili taksim olarak nitelendirilmiy ise de ortakligin giderilmesi davalarinda tasinmazda fiili taksim
bulunmasimin miinhasiran davanin reddi sebebi olamayacag anlasildigindan mahkemece isin esasinin
incelenmesi gerektigi gerekgesiyle hiikmiin bozulmasima karar verilmistir.”’ (http://portal.uyap.gov.tr, erisim
tarihi: 01.09.2018)

161 Zanmmizca uzun siireden beri paydaslardan birinin fiili kullanimindaki bagimsiz boliime herhangi bir
miidahalede bulunmayan baska bir paydasm, ortakligin kat miilkiyetine gore c¢evrilmesi suretiyle taksim
davasinda sebepsiz yere riza gostermekten kagcinmasi hakkin koétiiye kullanimini teskil eder ve hukuk diizenince
korunmaz. Kald1 ki kanitlanmus fiili taksim iddiast olan 6nalim hakkina dayali tapu iptal tescil davalarinda dahi
durum bdyledir.

162 Sengdz, 2018: 129-130.

163 “Kat miilkiyetinin kurulmas:

Istem ve belgeler: Madde 12 — (Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.) Kat miilkiyetinin kurulmast icin,
anagayrimenkuliin kat miilkiyetine cevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin
asagida yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmast gerekir: a) (Degisik: 15/2/2018-7099/5
md.) Anagayrimenkulde, yapt veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak
yerlerinin élgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranl arsa
paylar, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp swrayla giden numarasi ve bagimsiz
boliimlerin yapt insaat alami da agik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili
kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarimin imzalart alinarak onaylanan
ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine génderilen mimart proje ile yapi kullanma izin belgesi. b) Bagimsiz
béliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin ozelligine gore 28 inci maddedeki
esaslar ¢ergevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim
planm”’

164 K arahasan, 2002: 232. Sengéz, 2018: 130.
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Bu smirlar kanundan veya paydaslarin aralarinda yapacaklar1 sodzlesmelerden
dogabilir.
Kanundan dogan sinirlamalara 6rnek olarak; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu md.7,

775 sayil1 Gecekondu Kanunu md.34 ve imar Kanunu md.15 6rnek olarak g('jsterilebilir.165

2.5.1. Payh Maln Siirekli Bir Amaca Ozgiilenmis Olmasi

TMK md.698/1°de; ‘ 'Hukuki bir islem geregince veya payli malin siirekli bir amaca
ozgiilenmis olmast sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme yiikiimliiltigii bulunmadikga,
paydaslardan her biri malin paylasilmasint isteyebilir.”” Seklinde bir dlizenleme yer
almaktadir. Bu diizenlemeden anlagilacag: {lizere, lizerinde payli miilkiyet bulunan sey stirekli
bir amaca 0zgiilenmis ise paylagsma istenemez. Buna Ornek olarak genellikle iki tasinmazi
birbirinden ayiran ¢it, duvar, yol ve kuyu gibi 6rnekler verilir.

Unutulmamalidir ki burada kanunun belirttigi stireklilik kosulunun yaninda,
zorunluluk*®kosulu da yer almalidir. Zira tek basima siireklilik yeterli olmayip, sadece siirekli
olmasimin yan1 sira payl miilkiyete konu seyin varliginin zorunlu olmasi yani paydaslar i¢in
vazgecilemez olmas1 gereklidir.

S6z konusu bu sinirlama kanundan kaynaklanmaktadir.

Burada verilen orneklerden, paylasilmasi istenemeyecek olan seyin, paydaslarin
birlikte ortak olunan veya olunmayan bagka mallarinin yararina kullanildig1 anlagilmaktadir.
Oguzman-Seli¢i-Ozdemir’e gore; “’siirekli amaca oOzgiileme, payli maldan yararlanma

hususunda, paydaslar arasinda, siirekliligi saglanmig amag birligidilr.”167

165 Konunun dagilmamasi adina bunlardan burada yalmzca atif yapilmak suretiyle bahsedilmistir. KMK
md.7’den asagida ayrintili olarak bahsedilecektir.

775 sayih Gecekondu Kanunu md.34/1-2; ¢’(Degisik birinci fikra: 2/3/1988 - 3414/4 md.) Bu Kanun
hiikiimlerine gore belediyelerce tahsis olunan arsalar, yapilar ve bu arsalar iizerinde yapilan bina ile meydana
gelen tasinmaz mallar, tahsis tarihinden itibaren 10 yil siire i¢inde:

a) Devir ve temlik olunamaz.

b) Rehin, ve diger ayni haklarla takyidedileme:z.

¢) Satis va'di sézlesmesine konu teskil edemez.

d) Taksim ve satis suretiyle siiyuun giderilmesi talebine konu olamaz.

e) Haczedilemez ve isgal olunamaz.

Ancak, (e) fikrast hiikmii mahfuz kalmak sartiyle, 6liim, emeklilik, gérev nakli ve Tiirkive Emlak Kredi
Bankasinin veya konut kredisi veren diger kuruluslarin ipotekli alacaklarindan dolayt yapilacak satis ve islemler
bu kayitlara baglh degildir.”’

Imar Kanunu md.15;"" Imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Imar parselasyon plani tamamlanmig olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun
olmasi sarttir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe
genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.

Imar plam disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin
verilmez.’’

1% Eren, 2016: 121.
%7 Oguzman vd., 2016: 334.
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Paydaslarin kendi aralarinda anlasarak bir esyay: siirekli amaca 6zgiilediklerine iliskin
anlagsmalarin gecerli olmayacagina, gercek anlamda ve paydaglardan bagimsiz olarak bir
amaca sirekli 6zgilileme olmasi gerektigine iliskin goriislerin yani sira bunun tam tersini

savunan goriislerde mevecuttur.'®®

Ancak ikinci fikri savunanlarin, miilkiyet hakkinin malike
tanidig1 haklar ve paydaslarin oybirligi ile alacaklari kararlar olduktan sonra paydaslarin
sozlesme ile siirekli amaca oOzgiileme olamayacagina iliskin goériise katilmak miimkiin
degildir. Yine de somut olayin 6zelliklerine gore degerlendirme yapilmali ve TMK md.2

geregi diiriistliik ve hakkaniyet kurallar1 géz ardi edilmemelidir.

2.5.2. Sozlesme ile Simirlandirma

Yukarida bahsi gegen TMK md.698/1°e gore paylasmanin istenemeyecegi bir diger
hal de paydaslarin anlagsmasidir. Buna iliskin olarak; TMK md.698/2°de; *’ Paylasmay: isteme
hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile sinmirlandiriabilir. Tasinmazlarda payl
miilkiyetin devamina iligkin sozlesmeler, resmi sekle baghdir ve tapu kiitiigiine serh
verilebilir.”’ diizenlemesi yer almaktadir. Bu diizenleme karsisinda; paydaslarin paylasma
isteme hakkinin aralarinda yapacaklar1 bir sézlesme ile 10 yila kadar sinirlayabilirler. Bu
sOzlesme i¢in de paydaslarin oybirligi ile karar almalar1 gerekir.

Kanun, paylasmanin sinirlandirilmasi konusunu bu sekilde diizenlemesinin yaninda
taginmazlara iligkin ayr1 bir hitkkiim getirerek, sekli bazi sartlar aramistir. Buna gore; tizerinde
payli miilkiyet kurulan bir tasinmazin paylasimimnin simirlandirilmast i¢in yapilacak
sO6zlesmenin resmi sekilde yapilmasi ve tapuya serh verilmesi gerekmektedir. Kanun hem
resmi sekil hem de serh verilmesi kosulunu paylasma hakkinin sinirlandirilmasinda birlikte
aramistir. Serh, paydaslar arsindaki sozlesmenin tigilincii kisilere karsi da siiriilebilmesini
saglar. Ayrica Kanunda buna iligkin siire en ¢ok on yil ile sinirl k111nm1§t1r169. Yani on yildan
fazla siireli paylasma hakkinin sinirlandirilmasina iliskin s6zlesmeler yoniinden sézlesme
gecersiz olmayacak, maksimum on yil i¢in kurulmus sayilir. On yili agskin bir siire i¢in
paylasmanin bertaraf edilmesi miimkiin degildir'”®.Ornegin; on bes yil siireli sézlesme ile
paylasilmasi sinirlandirilmis olan bir malin paylasilmasi, en fazla on yil istenemez. Burada
sozlesmeyi gecersiz kilmak yerine, siireyi indirmek, sdzlesmenin ayakta kalmasini saglamak

icin yapilan bir eylemdir. Isvigre Medeni Kanunu’nda bu siire énce otuz yila'’!; ardindan da

172

elli yila™"“ ¢ikarilmistir. Eren’e gore on yildan fazla siireli sdzlesmeler TMK md.23’de yer

168 Oguzman vd., 2016: 335.

199 Imamoglu, 2006: 47.

170 Ogiiz, 1995: 35.

171 Eren, 2016: 119 (dipnot: 371).
172 Oguzman vd., 2016: 335.
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alan kisilik haklarina aykirilik olusturur'™

. Bunlarin yanm1 sira paydaslarin her on yilin
sonunda yeniden bir on yillik sdzlesme yapmalarina yasal engel yoktur.
Uygulamada bu sézlesme “’Payli Miilkiyetin Devami Sozlesmesi (Idame-i Suyuu

55174

Mukavelesi admi alir.

2.5.3. Uygun Olmayan Zaman

TMK md.698/3’de; “Uygun olmayan zamanda paylasma isteminde bulunulamaz.’
diizenlemesi yer alir. Oldukga soyut bir ifade olmasinin yani sira, ici TMK md.2 diirtistliik
kurallart ile doldurulur.

Uygun olmayan kavramindan anlasilmasi gereken, diger paydaslar i¢in olaganiistii
sebepler dolayisiyla paylasmanin zararl olacak olmasidir'”. Ornegin; pamuk iiretiminin
yogun bir sekilde icra edildigi Bergama’da pamuklar, pamuk tarlalarindan, birden fazla
kimsenin malik oldugu (iizerinde payli miilkiyet bulunan) pamuk toplama makineleri ile
toplanmaktadir. Bu makinenin hasat zamani olan sonbaharda paylasilmasi talebi, uygun
olmayan zaman kavrami ile karsilasacak ve paylasma istenemeyecek, istense dahi
reddedilecektir. Zira TMK md.698/3 bu konuda yukaridaki diizenlemeyi getirmistir.

Ayrica fiyatlarin artma ihtimali, bu kapsamda degerlendirilemezl76.

Burada da hakimin takdir yetkisi ile TMK md.2’deki diiriistliik kurallar1 devreye
girecek olup, somut olayin 6zelliklerine gore degerlendirme yapilacaktir.

Su hususu da belirtmek gerekir ki; zamanin uygun olmadig: iddiasina dayanmaktan
paydaslar onceden feragat edemezler. Bu ancak dava agilinca miimkiin olur. Zira dogmamis

haktan feragat miimkiin degildir'"".

2.5.4. Kat Miilkiyetinden Kaynakh Sinirlama

Kat Miilkiyeti Kanunu md.7’de ag¢ik bir sekilde; kat miilkiyetine ya da kat irtifakina
tabi olan gayrimenkulde ortakligin giderilmesi istenemez denmektedir. Bu durumda arsa
tizerinde olusacak paylar dolayisiyla ortakligin giderilmesi istenemeyecektir. Bu durum,
zemini olusturan arsanin yani sira, ortak kullanima ayrilmis otopark, bahge, havuz gibi
eklentileri de kapsayacaktir.

Ayni kanunun 7. maddesinin 2. fikrasinda yer alan; bagimsiz boliimler, bagimsiz birer

tasinmaz gibi dava ve takip konusu olabilir, bunlarda ortakligin giderilmesi istenebilir,

173 Eren, 2016: 119.
174 Oguzman vd., 2016: 335.
5 Oguzman vd., 2016: 336.
176 Eren, 2016: 121.
17 Eren, 2016: 121.
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seklindeki diizenleme bize; kat miilkiyetine konu bagimsiz boliim iizerinde birden fazla
kimsenin payli miilkiyetinin olmast durumunda paylagmanin istenebilecegini gostermektedir.
Yani her bir bagimsiz boliim, bagimsiz birer tasinmaz gibi dava ve takip konusu yapilabilir,

ortakligin giderilmesi istenebilir'’®,

2.6. Paylasma Durumunda Intifa Hakki Sahibinin Durumu

Intifa hakki, sahibine, hakka konu seyi kullanma ve semerelerinden yararlanma yetki
ve imkani1 veren sinirli bir ayni haktir'”®.

TMK md.700’de; “’Bir paydasin kendi payt iizerinde intifa hakki kurmast halinde,
diger paydaslardan biri intifa hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak ii¢ ay
icinde paylasma isteminde bulunursa; satis yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iliskin paya
diisecek bedel iizerinde devam eder’’ seklinde bir diizenleme yer almaktadir. Kanun hiikmii
oldukga nettir. Buna gore; bir sinirli ayni hak ve irtifak hakkinin bir ¢esidi olan, hak sahibine
miilkiyet hakkindan sonra oldukca kapsamli bir yetki saglayan intifa hakki; ortaklik
giderilince sona ermez. Paya diisen bedel {izerinde devam eder. Bu genelde hukuki semere
seklinde (Ornegin; faiz) olmaktadir. Ancak bu durum, paydaslardan birinin intifa hakkinin
kuruldugunun kendisine tebliginden itibaren 3 ay i¢inde paylagma istenmesi durumunda s6z
konusu olur'®. Kanunun mefhumu muhalifinden; bu 3 aydan sonra istenen paylasma
talebinde bedel lizerinde intifa hakkinin devam etmeyecegi aksine intifa hakkinin devam

edecegi sonucu ¢ikarilabilir.'®

*"® Ruhi ve Ruhi, 2017: 290.

19 Ayan, 2013: 50.

180 yargitay 14 HD 2014/13943 E., 2015/9164 K. ve Yargitay 14. HD 2017/3490 E. 2018/1061 K.; * 'Tiirk
Medeni Kanununun 700. maddesine gére, bir paydasin kendi payi iizerinde intifa hakki kurmasi halinde, diger
paydaslardan biri intifa hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden bagslayarak ii¢ ay iginde paylasma
isteminde bulunursa; satis yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iliskin paya diisecek bedel iizerinde devam
eder.

TMK 700. maddesi geregince ortakhigin satis suretiyle giderilmesinde intifa hakki davalimin payina diisecek
bedel iizerinden devam edeceginden, davacimin bu davayr agmakta hukuki yarari bulunmamaktadir.’’
(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

BITMK md.700 gerekgesi; "Uygulamada pay iizerinde intifa hakk tesis edilmesinin yarattgr huzursuzluklar:
onleyecek bir hiikme ihtiya¢ duyulmaktadwr. Bu nedenle yeni getirilen bu maddeyle, bir pay iizerinde intifa hakki
kurulmast halinde diger paydaslardan biri ii¢ ay i¢inde paylasma talebinde bulunursa, satig yolu ile yapilacak
paylasmada, pay iizerinde intifa hakki bulunmaksizin satisin yapilmasi ve intifa hakkinin soz konusu paya diisen
bedel iizerinde devam etmesi esasi getirilmistir. Ug ay gectikten sonra yapilacak paylasma istemleri ise intifa
hakkim etkilemeyecektir.”’
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UCUNCU BOLUM
ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASININ iCRASI

3.1. Davanin Usul Hiikiimleri Yoniinden Incelenmesi
3.1.1. Gorevli Mahkeme

Ortakligin giderilmesi davasinda gorevli mahkeme belirlenirken genel hiikiimlere gore
belirlenir. HMK md.4/1-b’ye gore; sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya
tutarina bakilmaksizin; tasinir ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin
giderilmesine iliskin davalarini goriirler. Kanunda agikc¢a davaya bakacak gorevli mahkeme
belirlenmis olup dava sulh hukuk mahkemelerinde goriilecektir. Asliye hukuk mahkemesi

veya emsal mahkemeler bu davaya bakamazlar, zira gorev alani igerisinde degildir.

3.1.2. Yetkili Mahkeme

Ortakligin giderilmesi davasinda yetkili mahkeme belirlenirken de genel hiikiimlere
gore belirlenir. HMK md.5 vd. da yetkili mahkeme konusu diizenlenmistir. Genel kural HMK
md.6’da belirtildigi lizere; genel yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel kiginin davanin
agildigy tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir. HMK md.7’ye gore; davali birden fazla ise
dava, bunlardan birinin yerlesim yeri mahkemesinde ac¢ilabilir. Ancak, dava sebebine gore
kanunda, davalilarin tamami hakkinda ortak yetkiyi tasiyan bir mahkeme belirtilmisse,
davaya o yer mahkemesinde bakilir. Ancak c¢ogu zaman oOzellikle de taginmazlara iliskin
davalarda HMK md.12 devreye girmektedir. Buna gore; tasinmaz {izerindeki ayni hakka
iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek davalar ile taginmazin
zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
kesin yetkilidir. Bu davalar, birden fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin
bulundugu yerde, digerleri hakkinda da agilabilir.(HMK md.12) Tasinmazlara iligskin olarak
acilacak ortakligin giderilmesi davasinda, tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi
kesin yetkilidir. Aksine yonelik yetki sozlesmesi yapilamaz. Yapilsa da gegerli olmaz. Ayrica
birden fazla tasinmazin dava konusu olmasi halinde, tasinmazlardan birinin bulundugu yer

sulh mahkemesi gorevli olur.

3.1.3. Davaci Sifati

Genel anlamda davaci, birlikte miilkiyete konu malin paylagilmasini isteyen paydas
veya ortaktir. Bunlar bir veya daha ¢ok ortak veya paydas olabilir. Paydas kiigiik ise veli bu
davay1 acabilecektir. Ayrica paydas kisith ise vasisi de TMK md.462/1-8 uyarinca vesayet
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makamindan (sulh hukuk mahkemesi) alacagi izinle bu davayi acabilir'®®. Ancak bazi
durumlarda bagka kisilerde davaci sifatina sahip olabilmektedir. Yukarida bahsettigimiz TMK
md.648’deki, mirasgilarin alacaklilarinin ortakligin giderilmesi davasini agma haklarinin yani
sira; bagka durumlarda da alacaklilar talepte bulunabilmektedirler.

Elbirligi (istirak halinde) miilkiyetinde paylar biitiin haldedir ve ortaklardan birinin
alacaklisi, bor¢lusunun payina diisen kismi direkt olarak haczettiremez ve sattiramaz'®. Bu
noktada {IK md.121 bize yol gdstermektedir. {IK md.121°e gére; bir ortagin alacaklisi, icra
hukuk mahkemesinden alacagi yetkiye dayanarak ortakligin giderilmesi davasi acabilir'®*. Bu
yetkiyi ancak mahkeme verir. icra miidiirliigii bu yetkiyi veremeyecegi gibi, alacakli da
dogrudan bu davayr acamaz. Ancak a¢mis olmasi durumunda dava aktif husumet
yoklugundan reddedilmeyip, bu durumda alacakliya icra mahkemesinden yetki almasi igin
siire verilir.'®®

[IK md.94'*®, konunun igerigi bakimindan énem arz etmektedir. Madde metninin ilk

fikrasindan konumuz itibariyle taksim edilmemis miras paymnin haczedilebilecegi

182 Erdogan, 1999: 194.

183 K arahacioglu, 1985: 81.

84 yargitay 14. HD 2017/3499 E. 2017/7123 K.; “’Bor¢lunun elbirligi halinde ortak oldugu tasinmazlarda
bor¢lu ortagin alacaklisi Icra Hakimliginden Icra Iflas Kanununun 121. maddesine gore alacag yetki belgesine
dayanarak bor¢lunun ortagi oldugu tasinmaz igin ortakhigin giderilmesi davasi agabilir. Bunun igin icra
hakiminden yetki belgesi alinmast zorunludur. Icra hakiminden yetki belgesi almadan dogrudan dogruya veya
yetkisi olmayan icra miidiiriiniin verdigi yetki belgesine dayanilarak dava acilmasi halinde dava hemen
reddedilmeyip davact tarafa icra hakiminden yetki belgesi almak iizere siire verilmelidir.

Icra mahkemesinden alinan yetkive dayali olarak acilan davalarda kural olarak bor¢lu ortagin
miilkiyet hakkinin elbirligi miilkiyetine konu olmasi gerekir.

Bor¢lu ortagin alacaklist tarafindan agilan davalarda birden fazla tasinmaz dava konusu edilmis ise
icra takibine konu borg¢ miktarima gére dava tarihi itibariyle tasinmazlardan bor¢lu ortagin payina diisecek
degerin tespit edilerek borca yetecek kadar (sayida) tasinmazin ortakligimin giderilmesine karar verilmesi,
fazlaya iliskin istemin reddi gerekir.

Bu sekilde agilacak davalarda bor¢lu ortak (paydas) dahil tiim ortaklarin (paydaslarin) davaya dahil
edilmeleri zorunludur.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 01.09.2018)

Yargitay 14. HD 2016/2623 E. 2018/5205 K.; ¢ ’Bor¢lunun elbirligi halinde ortak oldugu taginmazlarda, borglu
ortagin alacakhisi, icra mahkemesi hakiminden [IK'nun 121. maddesine gére alacag: yetki belgesine dayanarak
bor¢lunun ortag oldugu taginmaz icin ortakligin giderilmesi davast acabilir.

Icra mahkemesinden alinan yetkive dayali olarak agilan davalarda, kural olarak bor¢lu ortagin
miilkiyet hakkinin elbirligi miilkiyetine konu olmasi gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim tarihi: 01.09.2018)
Yargitay 14. HD 2016/2513 E. 2018/5001 K.; “’fcra mahkemesinden alinan yetkive dayali olarak acilan
davalarda, kural olarak bor¢lu ortagin  miilkiyet  hakkinmin  elbirligi  miilkiyetine konu  olmasi
gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

% Ruhi ve Ruhi, 2017: 159.

Yargitay 14 HD 2018/1021 E. 2018/4597 K. ve Yargitay 14. HD 2018/1021 E. 2018/4597 K.; ¢ 'Borglunun
elbirligi halinde ortak oldugu tasinmazlarda bor¢lu ortagin alacaklisi Icra Hakimliginden Icra Iflas Kanununun
121. maddesine gére alacagi yetki belgesine dayanarak bor¢lunun ortagi oldugu tasinmaz icin ortakligin
giderilmesi davas agabilir. Bunun igin icra hakiminden yetki belgesi alinmasi zorunludur. Icra hakiminden yetki
belgesi almadan dogrudan dogruya veya yetkisi olmayan icra miidiirtiniin verdigi yetki belgesine dayanilarak
dava agilmast halinde dava hemen reddedilmeyip davaci tarafa icra hakiminden yetki belgesi almak iizere siire
verilmelidir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

186 Jstirak halinde tasarruf edilen mallar:

> Madde 94 — (Degisik: 18/2/1965 - 538/52 md.) Bir intifa hakki veya taksim edilmemis bir miras veya bir sirket
yahut istirak halinde tasarruf edilen bir mal hissesi haczedilirse icra dairesi, yerlesim yerleri bilinen ilgili



http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
http://portal.uyap.gov.tr/
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anlasilmaktadir. Yani elbirligi miilkiyetinin bir hali olan miras ortakligina dahil olan bor¢lu
bir miras¢inin alacaklilari, onun payi tizerinde haciz talep edebilir. Bor¢lunun miras payi
haczedilince icra miidiiri IIK md.121/1°e gére, satisin ne sekilde yapilacagmni icra
mahkemesinden soracaktir. Sormadan miras paymin agik arttirma yolu ile satilmasi
durumunda, kanuna aykirilik sebebiyle ihalenin feshi s6z konusu olur'®’.

Miras ortakliginda heniiz paylasma ve elbirligi miilkiyeti pay1 lizerinde tasarruf uygun
olmadigindan, haczin konusunu, elbirligi (istirak halinde) miilkiyetinin sona ermesi halinde o
paya diisecek olan kisim olustururlss. Diisecek olan bu kismin belirlenmesi igin ise; soz
konusu elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete g¢evrilmesi gerekmektedir. Maddenin ikinci
fikrasinda reddedilmemis mirasin, borglu adina tescilini alacaklinin talep edebilecegi
diizenlenmistir. O halde bu noktada az 6nce yukarida bahsettigimiz gibi, miras ortakliginda
yer alan mallarin {izerindeki elbirligi miilkiyetine son verilmesi i¢in alacakliya yetki
verilecektir. Buna gore; icra mahkemesi TMK md. 648’i géz oniinde tutarak ve IIK md.
121/2°ye dayanarak alacakliya terekedeki mal veya mallara iliskin olarak ortakligin

giderilmesi davasi agmak icin yetki verirt®

. Bu pratikte ve kanunen dogru olsa da burada ve
siklikla hakkaniyete aykir1 durumlar ortaya c¢ikabilmektedir. Zira alacakli ile higbir ilgisi
olmayan diger mirasc¢ilarin miilkiyet haklar1 bu noktada zedelenebilmektedir. O nedenle
evrensel bir hak olarak da kabul goren miilkiyet hakkinin Onemi g6z Oniinde

bulundurulmalidir.

tictincii sahislara keyfiyeti ihbar eder. Bu suretle bor¢lunun muayyen bir tasinmazdaki tasfiye sonundaki hissesi
haczedilmis olursa icra memuru haciz gerhinin tasinmazin kaydina iglenmesi igin tapu sicil muhafizligina
tebligat yapar. (Ek ciimleler: 17/7/2003-4949/25 md.) Anonim sirketlerde paylar i¢in pay senedi veya pay
ilmiihaberi ¢ikarimamissa, bor¢lunun sirketteki payt icra dairesi tarafindan sirkete teblig olunarak haczedilir.
Bu haczin sirket pay defterine iglenmesi zorunludur, ancak haciz, sirket pay defterine islenmemis olsa bile
sirkete teblig tarihinde yapilmis sayir. Haciz, icra dairesi tarafindan tescil edilmek iizere Ticaret Siciline
bildirilir. Bu durumda haczedilen paylarin devri, alacaklinin haklarini ihldl ettigi oranda batildr. Haczedilen
paylarin satisi, tasimir mallarin satisi usuliine tabidir. Diger tasimirlarda icra dairesi baskasina devre mani
tedbirleri alir. (Miilga ti¢iincii ciimle: 17/7/2003-4949/25 md.)

Bor¢lunun reddetmedigi miras veya baska bir sebeple iktisap eyleyip heniiz tapuya veya gemi siciline tescil
ettirmedigi miilkiyet veya diger ayni haklarin bor¢lu namina tescili alacakl tarafindan istenebilir. Bu talep
tizerine icra dairesi alacaklimin bu muameleyi takip edebilecegini tapu veya gemi sicili dairesine ve icabinda
mahkemeye bildirir.

Borg¢lunun zilyet bulundugu bir tasinmaz iizerindeki fevkalade zamanasimi ile iktisabini istemek hakkinin
haczedilmesi halinde, icra dairesi zilyetligin baskasina devrine mani olacak tedbirleri alir ve alacaklya bir ay
icinde tasinmazin bor¢lusu adina tescili icin dava agmasi yetkisini verir. Mahkemenin tescil karari ile tasinmaz
bu alacakl lehine mahcuz sayilir.

Ikinci fikra hiikmii, almaya hak kazandigi veya almakta bulundugu emekli veya yetim maagini istifa icin icap
eden yoklama muamelesini yaptirmayanlar hakkinda yetkili makama bildirmek suretiyle tatbik olunur.
Alacaklimin bu sebeple yapacagi kanuni masraflar ayrica takip ve hiikme hacet kalmaksizin dairece bor¢ludan
tahsil olunur.”

187 Kuru vd., 2012: 324.

198 Kuru vd., 2012: 244, 245.

1% Kuru vd., 2012: 324.
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[IK md.121 yalmizca elbirligi miilkiyetine tabi esyalar yoniinden gegerli olup, payl
miilkiyete tabi esyalar i¢in uygulanamamaktadir. Ancak Kuru-Arslan-Yilmaz’a gore; payl
miilkiyet paymin tek basma satist zor ise veya ¢ok diisiik bedelli ise; bu durumda da
alacaklinin icra mahkemesinden ortakligin giderilmesi davasi agmasi ic¢in yetki verilmesini
talep hakki olmalidir'®. Zira maddede belirtilen sayma tahdidi olmayip, *’...yahut istirak
halinde tasarruf olunan bir mal hissesi gibi yukariki maddelerde gosterilmeyen baska nevi
mallarin satilmasi ldzimgelirse...”” denilerek tadaadi yani ornekleyicidir. Bu nedenle 6rnek
alman Isvigre Icra ve Iflas Kanunu'nda da payli miilkiyetin paraya ¢evrileceginin hiikiim
altina alinmis olusu géz dniinde bulunduruldugunda yukarida bahsi gegen 11K md.121, payh
miilkiyet hissesi igin de uygulanabilir'".

Alacakli, alacagimi karsilayacak miktarda mali davaya konu etmelidir. Aksi halde
alacagi asan kisim yoniinden dava reddedilmesi gerekir. Yine alacakli, bor¢lusu aleyhine
onceden icra takibi yapmis olmalidir. Aksi durumda takip yapilmadan yetki talep edilirse,

dava hemen reddedilmeyip, takip yapmasi igin siire verilir'®?

. Bu sekilde alacaklinin takip
Oncesi yetki talep etmesinde yani takip yoluna basvurabilecekken yetki talebine yonelik dava
acmasinda hukuki yarar1 da yoktur. Hatta bir noktada kanunun alacakliya alacagini tahsil
etmesi ic¢in sagladigt bu kolaylik koétiiye kullanilabilecek ve hakkaniyete aykiri sonuglar
dogurabilecektir. Hukukun her alaninda, kanun maddeleri de uygulanirken TMK md.2
diizenlenen iyiniyet ve diiriistliikk ilkeleri g6z Oniinde bulundurulmalidir. Bu durum goéz
oniinde bulundurularak takip yapilmast i¢in siire verilmesi uygun olur.

Aleyhine takip baglatilan bor¢lunun ortakligin devamina iliskin olarak diger ortaklar
ile sozlesme yapmis olmasi, alacaklinin bu davayr agmasina engel teskil etmeyecektir193.
Dikkat edilmesi gereken bir baska noktada; IIK md 121°in, mirasgilarin alacaklilar1 ydniinden
uygulaniyor olusudur. Yani murisin alacaklisi, alacagini terekeden tahsil edebilecektir. Takip
esnasinda borglu oliirse ve alacakli takibe kaldigi yerden, bor¢lunun terekesindeki mallarla
sinirli olarak devam etmek isterse, bor¢lu murisin miras¢ilart arasinda mecburi takip
arkadashigi giindeme gelecek olup bu durum mirascilarin bor¢lu murislerinin yerine gecerek
mecburi takip arkadasi olduklari tek durumdur®®*,

Bir tasinmazda intifa hakki olan kimsenin bu davayr agmasi miimkiin degildir. Zira
miilkiyet hakkina sahip degildir. Ayn1 zamanda haricen veya noterde yapilmis satis vaadi

sozlesmesi ile pay satin alan kimse de bu davayr acamayacaktir. Zira heniiz miilkiyet

190 Kuru vd., 2012: 325-326.

91 Topuz, 2009: 109.

192 Erdogan, 1999: 195.

193 Simsek, 2010(Terazi Hukuk Dergisi): 55.
1% Disel, 2014: 100.
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kendisine gegmemistir. Tapuda yapilacak devir isleminden sonra davaci sifatin1 kazanarak bu
davay1 agabilir. Bir tasinmazi Sliinceye kadar bakma sozlesmesi ile edinen kimse, tapuda
malik olacagindan bu davayi acgabilecektir. Ancak tapunun diisiinceler boliimiine miktar
fazlas1 kismin Hazineye ait olacag1 yazilmis ise, bu Hazineye dava agma hakki vermez. Zira
miktar fazlas1 kisim bilinememesinin yan1 sira, bu beyan miilkiyet i¢in yeterli olmayacaktir.
Mirasgilar heniiz muristen kalan taginmazlart intikal yolu ile almamis olsalar dahi bu davay1
her zaman agabilirler. Zira miilkiyet hakki kural olarak zamanasimina ugramaz. Mirasgiliktan
cikarilan veya mirasi reddeden kimse bu davay1 agamaz. Yine mirastan feragat eden kisi de bu
davay1 acamayacaktir. Ancak onun mirascilarinin bu davayr agma haklari bulunmaktadir™®.
Ancak burada bir ayrima gitmek gerekir. Mirastan feragat eden kisi ivazsiz feragat etmis ise;
onun miras¢ilart kok murisin terekesinden faydalanabilecekleri i¢in bu davayi acabilirler.
Aksi halde yani miras¢1 ivazli feragat etmis ise, onun mirasgilari da kok murisin terekesinden
faydalanamayacaklar ve bu davayi agamayacaklardir.

imar Kanunu md.16°da da ilgili idareye dava agma yetkisi taninmustir™®.

Ortakligin giderilmesi davasi ¢ift yonlii (actio duplex) olup, davada davalilarin ayni
zamanda davaci, davacilarin ise ayn1 zamanda davali olmalarini ifade eder. Bu niteligi geregi
davaci feragat dahi etse, davalilar davaya devam etmek isterlerse, dava feragat nedeniyle
reddedilmez, devam olunur.™’

Davanin actio duplex (Judicia duplicia, duplices actiones) olmasinin sebebi karsilikli
mahkumiyet hilkmii ile sonuclanmasi ve her iki tarafin hem davact hem de davali
say11mas1d1r198.

Davanin tek bir paydas veya ortak tarafindan da acilabilir olusu g6z Oniinde

bulunduruldugunda, davacilar arasinda zorunlu dava arkadasgligi olmadigi anlasilmaktadir.

1% Erdogan, 1999: 194.

19 Tescil ve siiyuun izalesi:

> Madde 16 — Belediye ve miicavir alan hudutlar: icindeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine tevhid
veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarmm terkini, bu Kanun ve yonetmelik
hiikiimlerineuygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir. Onaylama islemi, miiracaatin
belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde sonuglandirilir ve tescil veya terkini i¢in
15 giin iginde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil veya terkin iglemini bir ay iginde sonuglandirmak zorundadir.
Bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandrilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren
alti ay icinde aralarinda anlasamadiklar: veya siiyuun izalesi i¢in, mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde
ilgili idare hissedarmig gibi, siiyuun izalesi davasi agabilir. Taraflarin rizasi veya mahkeme karari ile siiyuun
izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir.”

197 Eren, 2016: 125.

Yargitay 14. HD 2016/6766 E. 2018/5291 K., Yargitay 14. HD 2016/6111 E, 2018/5290 K. ve Yargitay 14. HD
2017/3499 E. 2017/7123 K.; “’Davact davasindan feragat etse bile davalilardan birinin davaya devam etmek
istemesi halinde mahkemece davaya devam edilerek isin esast hakkinda karar verilmelidir. Bu nedenle davacinin
davadan feragat beyamina karsi hazir bulunan davalilardan diyecekleri sorulmall, davaya devam etmeyi
istemeleri halinde yargilamaya devam edilmelidir.’’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

198 Aybay, 1966: 39.
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Birden ¢ok paydas veya ortagin birlikte digerlerine karsi bu davayr agmasi durumunda

aralaridaki iliski ihtiyari dava arkadashgidir™®®.

3.1.4. Davahl Sifati

Daval1 sifatini, paylasmaya yanagsmayan veya paylasma konusunda anlagilamayan
paydas veya ortak tasir. Bunlarda birden ¢ok kisi olabilir. Davanin tiim paydaslara veya
ortaklara yonlendirilmesi zorunludur. Zira davali paydaslarin veya ortaklarin arasinda
mecburi dava arkadashglzoovardlr ve davanin sonucundan hepsi etkilenecektir. Buradaki
mecburi dava arkadasligi maddi hukuktan kaynakli®® dava arkadashgidir. Davanin tiimiine
yonlendirilmedigi anlagilirsa mahkeme taraf teskilini saglamalidir. Bunu taginmazlar
bakimindan tapu kayitlarindaki paydagslarin tespiti ile yapabilir. Sag olan paydaslarin,
paydaslar Olii ise sunulacak veraset ilamina gore belirlenen mirascilarin davaya dahil

202 fslemis oldugumuz dava aslinda bu yonden de ayr1 ve 6zel durumlar

edilmeleri gerekir
ihtiva etmektedir. Zira her ne kadar davalilar arasinda mecburi dava arkadagligi olsa da, bu
durum davalilarin birlikte hareket etmelerini zorunlu kilmaz. Yani davali diger ortak ve
paydaslar birlikte hareket etmek zorunda degillerdir. Buradaki durum yalnizca taraf teskilinin
saglanmas1 yoniindendir.

Yine miras ortakliginin tiizel kisiligi ve taraf ehliyeti olmadigindan, terekeye yonelik
acilacak davanin tiim mirasgilara karsi agilmasi gerekmektedir. Terekeye temsilci atanmuis ise,
davada onun da taraf olarak gosterilmesi ve davanin ona da yoneltilmesi gerekirzog.

Ayrica bazi durumlarda baska kisi veya kurumlarda davali sifatim tasirlar. Ornegin,
mirascist olmadan vefat eden kimsenin payr bakimindan yasal miras¢t Hazinedir. Boyle bir
durumda davanin ayrica Hazine’ye de yoneltilmesi gerekir. Boylelikle Hazine davali sifatimi
tasimig olur. Bunun yani sira paydaglar arasinda gaip bir kisi varsa 3561 Sayili Kanun devreye
girer. Bu kanun geregi, gaip kisinin hak ve menfaatlerini savunmak igin o yerin en biiyiik mal

memuru kayyim olarak tayin edilecek ve davaya dahil edilmesi gerekir. Taginmaz {izerinde

vakif serhi varsa Vakiflar Genel Midiirliigli, tasinmaz iizerindeki paylardan birinde intifa

19 Ihtiyari dava arkadashigr;

“’“Madde 57- (1) Birden ¢ok kisi, asagidaki hdllerde birlikte dava acabilecekleri gibi aleyhlerine de birlikte dava
aguabilir: a) Davacilar veya davalilar arasinda dava konusu olan hak veya borcun, elbirligi ile miilkiyet
disindaki bir sebeple ortak olmasi. b) Ortak bir iglemle hepsinin yararina bir hak dogmus olmasi veya
kendilerinin bu sekilde yiikiimliiliik altina girmeleri. c¢) Davalarin temelini olusturan vakialarin ve hukuki
sebeplerin ayni veya birbirine benzer olmasi.”

20 Mecburi dava arkadaslig:;

“’Madde 59- (1) Maddi hukuka gére, bir hakkin birden fazla kimse tarafindan birlikte kullanilmasi veya birden
fazla kimseye karsi birlikte ileri stiriilmesi ve tamami hakkinda tek hiikiim verilmesi gereken hdllerde, mecburi
dava arkadaghgi vardwr.””

201 pekcanmitez vd., 2011: 224.

202 K arahacioglu, 1994 9.

203 Topuz ve Topuz, 2008: 61-66.



52

hakki tesisi varsa intifa hakki sahibi de davaya dahil edilecektir®®. intifa hakki sahibinin sifati

205 Davanin sonucunda verilecek karardan her ne kadar sadece

davalidan ¢ok fer’i miidahildir
davact ve davali sifatim tasiyanlar etkilenecekse de, bazen tglincii kisiler de
etkilenebilmektedir. Bu durumda {igiincii kisi olarak davaya katilmak miimkiin olmadigindan

fer’i miidahil olarak davaya katilmak kanun ile miimkiin kilinmustir®®,

3.1.5. Bekletici Mesele

Ortakligin giderilmesi davast agildiginda bazi durumlarda, ortaklifin giderilmesi
istenen taginir ya da tasinmaza iligkin olarak miilkiyet konusu ihtilafli olabilir. Bu gibi
durumlarda Sulh Hukuk Mahkemesi, taraflara Asliye Hukuk Mahkemesi’'nde ihtilafin
konusuna gore miilkiyet hakkina iligkin olarak dava agmasi igin siire verir. Belirlenen siire
icerisinde dava acilmaz ise, ortakligin giderilmesi davasi da reddedilir. Zira miilkiyet hakkinin
kime ait oldugu ve ortaklifin giderilmesi davasini kimin agacagi veya kime karsi agilacagi
belirlenememis olacaktir. Asliye Hukuk Mahkemesi’nde dava agilmasi durumunda bu dava,
ortakhigin giderilmesi davasinda bekletici mesele yapilir”’. Ornegin; ortakligin giderilmesine
konu bir tasinmazin iizerindeki aga¢ veya yapilara iliskin muhdesat iddias1 var ise, bu
durumun mahkeme karari ile tespiti gerekir. (Her ne kadar bitkilerin arazinin biitiinleyici
pargasi oldugu kanunda diizenlenmis ise de; Yargitay’in kavak ve sogiit agaglarinin taginir
mal kapsaminda kaldigina ve arazinin biitlinleyici pargast olamadigina iliskin kararlari da

208.) Bu tespiti Sulh Hukuk Mahkemesi gorevi sebebiyle yapamayacagi icin iddia

vardir
sahibine dava agmasi yoniinde yukarida agikladigimiz sekilde siire verir ve bekletici mesele
yaparak davanin sonug¢lanmasinin yani sira kesinlesmesini bekleyecektir. Bu durum ihtilaf

olmas1 halinde s6z konusu olur®®,

204 Ruhi ve Ruhi, 2017: 160.

205 ©pepq miidahale;

Madde 66- (1) Ugiincii kisi, davay: kazanmasinda hukuki yarart bulunan taraf yaninda ve ona yardimci olmak
amactiyla, tahkikat sona erinceye kadar, fer’t miidahil olarak davada yer alabilir.”’

206 pekcanitez vd., 2011: 226.

27 Yargitay 14. HD 2016/2485 E. 2018/5208 K.;"’Dava konusu tasinmaz hakkinda tapu iptali ve tescil davasi
bulunmast halinde bu davalarin sonunda pay ve paydas durumu degisebileceginden ortakligin giderilmesi
davasinin sonucu da etkilenecektir. Bu nedenle, agilan tapu iptali ve tescil davalari 6100 sayili HMK'nin 165/1.
maddesi geregince goriilmekte olan ortakligin  giderilmesi davasi i¢in bekletici mesele yapimasi
gerekir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erigsim tarihi: 01.09.2018)

%% Yargitay 3. HD 2006/10001 E., 2006/11341 K.; “’Kural olarak, meyve agaclart dikili oldugu tapulu
tasinmazin miitemmim ctiz 'tidiir. Ancak, kavak-ségiit gibi ileride kesilip satilmasi planlanan agaglar miitemmim
ciiz olmayip bunlari iyi niyetle dikip yetistirene ait olur.”’

29 ihtilaf olmamasi durumunda ise Yargitay 14. HD’nin 2016/36 E., 2017/8829 K. Sayili karari bize yol
gostermektedir; <’ Paydashgin (ortakligin) satis yoluyla giderilmesi halinde dava konusu tasinmaz iizerinde bina,
agag v.s. gibi biitiinleyici par¢alar (muhdesat) varsa bunlarin arzla birlikte satilmasi gerekir. Ancak muhdesatin
bir kisim paydaslara (ortaklara) ait oldugu konusunda tapuda serh varsa veya bu hususta biitiin paydaglar
ittifak ediyorlarsa ve muhdesat arzin degerinde bir artis meydana getiriyorsa bu artisin belirlenmesi icin dava
tarihi itibariyle arzin ve muhdesatin degerleri ayri ayri tespit edilir. Belirlenen bu degerler toplanarak
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Giliniimiiz hukuk diizeninde ‘’Muhdesat Aidiyetinin Tespiti’’ adli dava ile de
tasinmazin iizerindeki agaclara iliskin olarak miilkiyet iddiasinda bulunulmaktadir. Ornegin;
Bergama’nin Kozak Yaylasi’nda yogun bir sekilde yer alan ¢cam fistig1 agaglarina iliskin
olarak bu dava ¢okca agilmaktadir. Yani artik yalnizca kavak veya sogiit agaclari i¢in degil,
ticari ve ekonomik getirisi bulunan tiim aga¢ ve bitkilere yonelik olarak miilkiyet hakk1
dogabilmektedir.

Burada hemen belirtmek gerekir ki muhdesatin paydas veya paydaslardan birine ya da
ticlincii bir sahsa ait olmasi durumu farklilik arz etmektedir. Eger paydas veya paydaslardan
birine ait ve tapuda muhdesata iligkin serh varsa ya da paydas veya paydaslar arasinda bu
konuda ihtilaf yoksa; arzin ve muhdesatin dava tarihindeki degerleri ayr1 ayr1 hesaplanarak
toplam deger ile hesaplanan degerler arasinda yapilacak yiizdelik oranlama neticesinde satig
bedelinin 6denecek tutar1 belirlenir?™®.

Ortak ve paydaslar arasinda ceninin bulunmasi halinde de, ¢cocugun dogumuna kadar

dava bekletilecek?!

ve dogumundan sonra velisi veya vasisi vasitasiyla dava
neticelendirilecektir. Zira taraf teskilinin saglanmasi gerekir.
Mirascilar, miras1 ii¢ ay icinde reddedebilecekleri ve defter tutulmasini talep

edebilecekleri icin red siiresi boyunca dava geri birakilacak ve bu siire beklenecektir®.

3.1.6. Arabuluculuk
22.06.2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiriirliige giren 6325 Sayili
“’Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’’, ortakligin giderilmesi davasinda da

uygulanabilirlik tagimaktadir. Kanunun 1. maddesinde amag¢ ve kapsam bagligi altinda,

tasinmazin tim degeri bulunur. Bulunan bu degerin ne kadarimin arza ne kadarimin muhdesata isabet ettigi
yiizdelik (%.....) oran kurulmak suretiyle belirlenir. Satis sonunda elde edilecek bedelin boliistiiriilmesi de bu
oranlar esas alinarak yapilir. Muhdesata isabet eden kisim muhdesat sahibi paydasa, geri kalan bedel ise
paylart oranminda paydasglara (ortaklara) dagitilir.”’

Yargitay 14. HD 2017/3499 E. 2017/7123 K.; °’Biitiinleyici par¢amn (muhdesat) arzin paydaslarina
(ortaklarina) degil de iiciincii sahsa ait oldugunun anlagilmas: halinde bu kimseyi muhdesat sahibi olarak
davaya dahil etmek ve ona satis bedelinden pay vermek miimkiin degildir.’’(http://portal.uyap.gov.tr, erigim
tarihi: 01.09.2018)

Yargitay 14. HD 2015/12744 E. 2017/4230 K.; " Paydashgin (ortakligin) satis suretiyle giderilmesine iliskin
davalarda tasinmaz iizerinde bulunan bina, agag¢ v.s. gibi biitiinleyici parcalarin (muhdesat) kime ait oldugu
konusunda uyusmazilk olup da bunlar iizerinde bazi paydaglarin (ortaklar) hak iddia etmeleri ve oncelikle bu
uyusmazligin giderilmesini istemeleri halinde o paydasa gorevli mahkemede dava a¢mak tizere uygun bir siire
verilmelidir. Mahkemece verilen siire icerisinde dava agildigi takdirde sonucunun beklenmesi, agilmadigi
takdirde o konuda uyusmazlik yokmus gibi davaya devam edilmesi gerekir.

Somut uyusmazhkta; dava konusu tasinmaziarla ilgili davali tarafin, davaci taraf hakkinda agmis oldugunu
bildirdigi paydaghktan ¢ikarma davasi var ise, bu davanmin tespit edilmesi, bu dava da verilecek kararin pay ve
paydas durumunu degistirebilecegi gozetilerek sonucunun beklenmesinin gerektigi
actktir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)

210 yabanci, 1997: 96.

21 Karahacioglu, 1985: 59.

?12 K arahacioglu, 1985: 81.
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yabancilik unsuru tasisalar dahi, sadece taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is
ya da islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ¢6ziimlenmesinde arabuluculugun
uygulanacagi belirtilmistir. Konumuz itibariyle ortakligin giderilmesi davasinda da talep
ortaklarin tlizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri bir paylasma islemine iligkindir. Yani
ortakligin giderilmesi davasi, arabuluculuk faaliyetine uygun bir davadir. Burada 6nemle
belirtmek gerekir ki buradaki arabuluculuk zorunlu olmayi1p ihtiyari arabuluculuktur.

6325 sayili kanun md.2’de tanimlandig1 itizere, arabulucu, arabuluculuk faaliyetini
yiiriiten ve Bakanlik¢a diizenlenen arabulucular siciline kaydedilmis bulunan ger¢ek kisiyi;
arabuluculuk ise, sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak
amactyla taraflar1 bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarin1 ve bu suretle ¢oziimlerini
kendilerinin {liretmesini saglamak icin aralarinda iletisim siirecinin kurulmasini gergeklestiren,
taraflarin ¢oziim iretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢6ziim Onerisi de getirebilen,
uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir {iglincli kisinin katilimiyla ve ihtiyari
olarak yiiriitilen uyusmazlik ¢6ziim yontemini ifade etmektedir. Yani bizim davamiz
yoniinden arabuluculuk kurumu olanaklidir. Arabulucu kimseler, uyusmazligin taraflarindan
bagimsiz bazen de O6zerk birey ya da gruplardan olusur. Arabulucularin taraflarin varacagi
anlagma sonucu karsilanmasi umulan maddi gereksinimleri yoktur. Yanli ve sabit fikirleri
yoktur. Taraflar arasindaki sorunlara, gereksinimlere ve iliskilere taraflardan daha nesnel ve
tarafsiz aym zamanda cok yonlii bakabilirler®*?,

Arabuluculuk faaliyetine basvurmak ¢ogu zaman daha uygun olabilmektedir. Zira
ortakligin konusunu olusturan esyanin fiyatinin diisiik olugmasi ile yargilama har¢ ve giderleri
nedeniyle olusacak fazla harcamalar arabuluculuk faaliyeti ile engellenmis olur®,
Arabuluculuk stireci, yargilama siireci ile karsilastirildiginda oldukga kisa siirebilmektedir.
Ozellikle yargilamalarin, usuli islemler ve tebligatlardaki gecikmeler nedeniyle uzamasina da
engel olur®®®.

Elbirligi ile miilkiyet halinde tiim ortaklarin bu siirece katilmalar1 ve oybirligi ile karar
vermeleri gerekir. Payli miilkiyette ise, durum boyle degildir. Paydaslar arasinda ihtiyari
arabuluculuk arkadasligi s6z konusudur. Yani bu durumda her bir paydas ister ayr1 ayr ister

216

birlikte arabuluculuk faaliyetine devam edebilirler=™. Ancak burada elbette her paydas kendi

pay1 ile ilgili olarak arabulucuya bagsvurabilir. Yani ortakligin giderilmesi i¢in yine tiim

213 Moore, 2016: 9.

2% Demir, 2016: 491.

215 Demir, 2016: 493.

218 Demir, 2016; 494-495.
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paydaslarin arabuluculuktan haberdar olmalar1 ve kendi paylari yoniinden onay vermeleri
gerekir.

Mahkeme hakimi, davanin arabuluculuga elverisli olmasi durumunda, arabuluculuga
iliskin bilgilerin yer aldigi formun, davanin taraflarmma ulastirilmasini saglar. Formda,
arabuluculuk faaliyetinin faydalari, arabulucuya nasil erigsebilecekleri ve siirece iliskin bilgiler
yer alir. Ayrica formdan bagka ilgili adliyede mevcut olmasi durumunda hakim, taraflar
arabuluculuk bilirosuna yonlendirir. Taraflar hakim karsisina ¢iktiktan sonra dahi,
kendiliginden arabulucuya gidebilirler. Yine s6z konusu formda, taraflarin arabulucuya
gitmek konusunda karar verdiklerinde mahkemeye bilgi vermelerinin gerektigi, mahkeme
tarafindan davanin en fazla 3 ay siireyle ertelenecegi ve anlasma durumunda anlagma belgesi
diizenlenecegi ve bu belgenin icra edilebilirlik i¢in anlagma belgesinin mahkemeye sunulmasi

217 i
. Arabuluculuk sonucu s6z konusu

ve mahkemeden serh alinmasi gerektigi bilgisi bulunur
olan anlagma her iki taraf icinde baglayicidir ve mahkeme tarafindan icra edilebilirlik serhi
verilince anlagma, ilam niteligindeki belgelerden sayilir™®. Tezimizin konusu olan ortakligin
giderilmesi davasi arabuluculuga elverisli bir davadir ve bahsi gecen durumlar bu dava

tirinde mumkuinddr.

3.2. Davamin Sonucu Verilebilecek Kararlar

Davanin sonucunda verilebilecek karar, yargilama asamasinda yapilan islemlerin
sonucuna baghdir. S6yle ki yargilama sirasinda Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan kesif
yapilir. Bu kesfin amaci, tasinmaz malin degerinden ziyade béliinebilir olup olmadiginin
tespitidir. Zira Ozellikle tasinmazlar i¢in deger, satis asamasindaki kiymet takdiri islemi
sonucu belirlenecektir. Tasinirlar yoniinden de benzer bir durum oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ancak tasinirlarin satis asamasinda kiymet takdiri islemi yoktur. Uygulamada
hem yargilama hem de satis asamasinda bilirkisiler degeri de tespit etmektedirler.

Yapilan kesif sonucu iizerinde birden fazla miilkiyet bulunan mal, boliinebilir nitelikte
ise; “’davanin kabulii ile aynen taksimine’’ karar verilir. Aynen boliinmenin miimkiin

olmamasi durumunda; ¢’ davanin kabulii ile satis suretiyle taksimine”” karar verilir®®,

217 Adalet Bakanhgi, Hukuk Isleri Genel Midiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanligi, Council of Europe/Avrupa
Konseyi, Haziran 2017, ’Mahkeme Temelli Arabuluculuk Hizmetleri El Kitab1’’: s.16.
218 Adalet Bakanligl, Hukuk Isleri Genel Midiirliigii Arabuluculuk Daire Baskanligi, Council of Europe/Avrupa
Konseyi, Haziran 2017, ’Mahkeme Temelli Arabuluculuk Hizmetleri El Kitab1’’: s.19.
9 Yargitay 14. HD 2016/2545 E., 2018/5158 K.; "’Paydashgin satis suretiyle giderilmesine karar verilmesi
halinde satisin nasil yapilacaginin, satis bedelinin paydaslara ne sekilde dagitilacaginin, harcin ve yargilama
giderlerinin paydaslara hangi oranda yiikleneceginin hiikiim sonucunda gosterilmesi gerekir.

Somut olayda mahkemece, satisin genel agik artirma yoluyla yapilacagimin hiikiimde belirtilmesi; satis
bedelinin paydaslara tapu kaydi ve miras¢ilik belgesindeki paylar: oraminda dagitilmasi; harg, yargilama
giderleri ve vekalet iicretinin de satis bedelinin dagitilmasindaki oranlarda paydagslara aidiyetine karar
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Dava dilekgesinde aynen taksim talep edilmesi unutulmus yalnizca satig suretiyle
taksim talep edilmis ve kesif esnasinda aynen taksimin miimkiin oldugu anlagilmis ise;
mahkeme hemen davaciya aynen taksim talep edip etmedigini sorar. Davaci taraf aynen
taksim miimkiin olmasina ragmen 1srarla satig suretiyle taksim olmasini isterse; mahkemece
“’davanin esastan reddine’’ karar verilir. Zira asil olan aynen taksimdir. Kabul etmeleri
durumunda aynen taksim karar1 verilir.

Dikkat edilmesi gereken bir baska nokta ise bu davadan davaci feragat etse dahi
davalilarin bu davaya devam edebiliyor olmalaridir. Yukarida bahsetti§imiz durumda
davalilara da aynen taksim talep edip etmedikleri sorulmalidir. Davaci aynen taksim miimkiin
iken satig suretiyle taksim istiyorsa, buna karsilik davalilar aynen taksimi kabul ediyorlar ise

neticede yargilamaya devam edilir ve esastan red yerine yine aynen taksim karar1 verilir.

3.3. Karara Kars1 Basvurulabilecek Kanun Yollari
3.3.1. Olagan Kanun Yollar
3.3.1.1. Istinaf Kanun Yolu

1086 sayilh HUMK md.437°de yer alan; ‘ 'Sulh mahkemesi kararlarina kars: temyiz
stiresi sekiz giindiir.”’ Dilizenlemesi artik hukukumuzda yer almamakla beraber, 6100 sayil
HMK’da ortakligin giderilmesi davasina iligkin olarak istinaf siiresi yoniinden &zel bir
diizenleme de bulunmadigindan; HMK md.345°de yer alan genel diizenleme *’Istinaf yoluna
basvuru siiresi iki haftadir.”’ geregi s6z konusu bu davaya kars:1 iki hafta igerisinde istinaf

kanun yoluna bagvurulabilir.

3.3.1.2. Temyiz Kanun Yolu

HMK md. 362/1-b bendinde temyiz edilmeyen kararlar arasinda; °’...6zel kanunlarda
sulh hukuk mahkemesinin gorevine girdigi belirtilen davalarla ilgili kararlar...”” da
sayllmaktadir. Yani HMK md. 4’de de “’Ortakligin Giderilmesi Davasi’’nin sulh hukuk
mahkemesinin gorevine girdigi belirtildigi i¢in bu dava neticesinde verilen karara kars1 Bolge
Adliye Mahkemesi’nden sonra bagka bir mercii bulunmamaktadir. Ozetle tezimize konu bu
dava yoniinden temyiz kanun yolu kapalidir.

Kanunun lafzinda "6zel kanunlarda sulh hukuk mahkemesinin gorevine girdigi
belirtilen davalarla ilgili kararlar" denmektedir. Peki HMK &zel bir kanun mudur genel bir

kanun mudur? Uygulamaya bakilirsa HMK Ozel Kanun olarak kabul gérmiistiir. Ozel kanun-

verilmesi gerekirken aksi sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis ise de, belirtilen hususlar kararin
bozulmasini ve yeniden yargilama yapimasini gerektirmediginden HUMK 'min 438/7. maddesi geregince hiikiim
sonucunun asagidaki sekilde diizeltilerek onanmasina karar vermek gerekmistir.”” (http://portal.uyap.gov.tr,
erigim tarihi: 01.09.2018).



http://portal.uyap.gov.tr/
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genel kanun ayrimi bizi Hukuk Fakiiltesi’nin birinci sinifinda okutulan Medeni Hukuk dersine
gotiirmektedir.

Genel kanunlar hukukun birden ¢ok dalina iliskin diizenleme getirirler. Oysa 6zel
kanunlar, tek bir alanda diizenleme yaparlar. Bir kanun hem genel hem 6zel diizenleme
yapmis olabilir. HMK hukukumuzdaki temel kanunlardandir. Is, ticaret, tiiketici, aile,
kadastro ve hatta bazen icra mahkemesindeki yargilamalarin diizeni ve yapilacak islemler bu
kanunda diizenlenmistir. O halde HMK birden fazla alanda diizenleme yaptigina gore, genel
bir kanundur. Bu yoniiyle bakarsak genel kanun olan HMK ‘da bahsi gegen ortakligin
giderilmesi davasi ile ilgili kararlar temyize tabi olmalidir. Zira bu davanin diizenlendigi Tiirk
Medeni Kanun da genel bir kanundur. Ancak uygulamada tartigsmasiz olarak yerlesen durum
bu davaya kars1 temyiz yolunun kapali oldugudur. Duruma, HMK’nin 4. ve yukarida bahsi
gecen 362. Maddelerinde ortakligin giderilmesi davasinin 6zel olarak belirtilmis olmasi
yoniinden bakarsak, HMK’nin igerisindeki bu diizenlemeleri 6zel bir diizenleme olarak
gorebiliriz. Zira az 6nce de bahsettigimiz gibi genel kanunlar igerisinde 6zel hiikiimler
barindirabilmektedir. Kiyas yolunun usul hukukunda gecerli oldugu dikkate alindiginda bu
durumda haklilik payr oldugu da anlasilabilecektir. Ancak izah etmeye calistigimiz lizere

hukuk yoruma acik ve bazi yonleriyle goreceli bir alandir.

3.3.2. Olaganiistii Kanun Yollar
3.3.2.1. Kanun Yararma Temyiz

6100 sayilt HMK md. 363°de diizenlenmis olan bu kurum olagan ve normal bir kanun
yolu olmadigindan®’, bu bashk altinda incelemek dogru olur. Bu kanun yolunda ilk derece
mahkemelerinin ve bolge adliye mahkemelerinin kesin olarak verdikleri kararlarin yani sira,
temyiz ve istinaf incelemesinden ge¢cmeden kesinlesen kararlara karsi, yiirtirliikteki hukuk
kurallarma aykiri oldugu ileri siiriilerek Adalet Bakanligi ya da Yargitay Cumbhuriyet
Bagsavciligi tarafindan kanun yararina temyiz yoluna bagvurulur. (HMK md. 363/1) Bu
kanun yolunun amaci, yiiriirliikkteki hukuk kurallarina ve mantiga aykiri olarak verilmis ve bu
haliyle kesinlesmis olan kararlarin bozularak Resmi Gazete’de yayimlanmasinin ve bu sayede

gelecekte verilebilecek benzer muhtemel kararlarin 6niine gecilmesinin saglanma51d1r221.

2pekcanitez vd., 2011: 633.
221 pekcanmitez vd., 2011: 633.
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3.3.2.2. Yargilamanin iadesi (Yenilenmesi)

6100 sayili HMK md. 374’e gore; yargilamanin iadesi, kesin olarak verilen veya
kesinlesmis kararlar i¢in bagvurulabilen bir yoldur. Bu kesinlesme olagan kanun yollarina
basvurarak veya bagvurmadan da ger¢eklesmis olabilir.

Yargilamanin iadesi diger adiyla yenilenmesi istisnai bir yol olup, belirli agirliga sahip
hata ve noksanliklar neticesinde verilen kararlarin, kesinlesmeden sonra kaldirilmasini saglar.
Maddi anlamda kesin olmayan kararlarda bu yola bagvurulamaz. Cekismesiz yargiya iliskin
kararlarin yani sira icra mahkemesi tarafindan verilen ancak kesin hiikiim teskil etmeyen
kararlara karst bu kanun yoluna bagvurulamaz. Fakat icra mahkemesi tarafindan verilen
ihalenin feshi talebinin reddi kararma karst bu yola basvurmak miimkiindiir?®®. ilerleyen
asamalarda aciklanan ve ortakligin giderilmesi davasi neticesinde giindeme gelebilecek
thalenin feshi davasi sulh hukuk mahkemesinde goriilecek ve talebin reddine karar verilirse
yine yargilamanin yenilenmesi yoluna basvurulabilecektir.

HMK md. 378’e¢ gore; yargilamanin iadesi talebini karar1 veren mahkeme
inceleyecektir. Bu nedenle bu kanun yolunu, bir iist mahkemeye bagvuru imkani vermemesi

sebebiyle teknik anlamda kanun yolu olarak kabul etmeyen gevreler de vardir®,

3.4. Dava Har¢lari, Yargilama Giderleri ve Vekalet Ucreti
3.4.1. Dava Harclan

6100 sayili HMK md. 120’ye gore; davaci, yargilama harclart ile her yil Adalet
Bakanliginca cikarilacak gider avansi tarifesinde belirlenecek olan tutari, dava acarken
mahkeme veznesine yatirmak zorundadir, avansin yeterli olmadiginin dava sirasinda
anlasilmas1 halinde, mahkemece, bu eksikligin tamamlanmasi i¢in davaciya iki haftalik kesin
stire verilir, diizenlemesi yer almaktadir (HMK md.120). Her ne kadar dava sartlarinin
diizenlendigi HMK md.114’da harglar sayilmamis ise de 120. madde geregi dava acilirken
har¢ yatirilmasi zorunludur. Bu durumda bir ¢esit dava sartidir. Harglarin yatirilmadig: veya
eksik yatirildigr anlasilirsa davaciya iki haftalik kesin silire verilir. Bu silirede eksiklik
giderilmedigi takdirde davanin usulden reddine karar verilir.

Her hukuk davasinda oldugu gibi, dava agarken baslangigta bagvuru harci ve pesin
har¢ olmak iizere iki ¢esit harg yatirilir. Ortakligin giderilmesi davasinda da bu durum ayni1
sekilde gecerlidir. Harclarin miktar1 her yil Resmi Gazete’de yaymlanan harglar tarifesinde

belirtilir.

222 pekcanitez vd., 2011: 636.
223 Ercan, 2012: 420.
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27 Aralik 2017 tarihli 29931 sayili Resmi Gazete’de, Maliye Bakanlig1 (Gelir Idaresi
Baskanligi)’nca yayinlanan 78 seri nolu ‘’Harclar Kanunu Genel Tebligi’ne gore; 2017 yili
itibariyle Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde basvuru harci 14,50 TL dir; pesin harg ise baslangi¢
icin maktu almir. Bu miktar da 31,40 TL’dir. Maktu alinmasiin sebebi, yargilama
tamamlanip satis asamasina gecildiginde; karar ilam harcinin satis bedeli {izerinden binde
11,38%%* iizerinden hesaplanip alinacak olmasidir. Taksim suretiyle ortaklik giderilecek ise bu
oran yine satis bedeli lizerinden bu sefer taksim edilen gayrimenkuliin degeri lizerinden binde
4,55°dir. Belirlenen karar ilam harcindan baslangigta yatirilan pesin har¢ mahsup edilir ve
kalan miktar satig bedeli (taksim bedeli) lizerinden hazineye gelir kaydi seklinde tahsil edilir.

Tarifede tasinirlar yoniinden har¢ miktari, taginmazlarin aksine o6zel olarak
diizenlenmemistir. Tasinirlar yoniinden de bu defa satis bedeli tizerinden binde 68,31 oraninda
karar ilam harci alinmasi gerektigi ilk basta genel diizenleme geregi akla gelebilecek olsa da
burada da satis bedeli lizerinden binde 11,38 oraninda karar ilam harci alinacaktir. Tabi ki
baslangicta yatirilan 31,40 TL (maktu) pesin harcin mahsubu ile bulunan bedel hazineye gelir
kaydedilir.

3.4.2. Yargillama Giderleri

“Yargilama Giderleri” esasen HMK md.323%® ve devami maddelerde
diizenlenmistir. Davaci davadan feragat eder ve davalilar da davaya devam etmek
istemezlerse; HMK md.312 geregi, davaci yargilama giderlerine mahkum edilir.

HMK md.326’da; kanunda yazili haller diginda, yargilama giderlerinin, aleyhine
hiikkiim verilen taraftan alinmasina karar verilir; davada iki taraftan her biri kismen hakli
¢ikarsa, mahkeme, yargilama giderlerini taraflarin haklilik oranina gére paylastirir, aleyhine
hiikiim verilenler birden fazla ise mahkeme yargilama giderlerini, bunlar arasinda

paylastirabilecegi gibi, miiteselsilen sorumlu tutulmalarina da karar verebilir, diizenlemesi yer

242017 yilt Harglar Tarifesi, A-Mahkeme Harglar1, I1I-Karar Ilam Harc1, 1.Nispi Harg, bent c.
225 Yargilama giderlerinin kapsamu;
Madde 323- (1) Yargilama giderleri sunlardir:
a) Celse, karar ve ilam har¢lart.
b) Dava nedeniyle yapilan teblig ve posta giderleri.
c) Dosya ve sair evrak giderleri.
¢) Gegici hukuki koruma tedbirleri ve protesto, ihbar, ihtarname ve vekdletname diizenlenmesine iliskin giderler.
d) Kesif giderleri.
e) Tanik ile bilirkisiye ddenen iicret ve giderler.
1) Resmi dairelerden alinan belgeler icin 6denen harg, vergi, ticret ve sair giderler.
g) Vekil ile takip edilmeyen davalarda taraflarin hazir bulunduklar: giinlere ait giindelik, seyahat ve konaklama
giderlerine karsilik hakimin takdir edecegi miktar, vekili bulundugu halde mahkemece bizzat dinlenmek, isticvap
olunmak veya yemin etmek iizere ¢cagrilan taraf igin takdir edilecek giindelik, yol ve konaklama giderleri.
g) Vekille takip edilen davalarda kanun geregince takdir olunacak vekdlet iicreti.
h) Yargilama swrasinda yapilan diger giderler.”
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almaktadir (HMK md.326). Her ne kadar bu diizenleme bize yol gosteriyor ise de; ortakligin
giderilmesi davasinda yargilama giderleri, satig bedeli iizerinden tahsil edilir. Ancak 6zel bir
dava tiiri olmas1 nedeniyle, yargilama giderleri satis bedeli {izerinden, paydaslarin paylari
oraninda her birinden ayr1 ayr1 ve satis bedeli lizerinden alinarak tahsil edilir. Zira satis
sonucu elde edilen para her paydasa dagitilacak olup, paydaslardan biri veya birkagi
paylagmay1 istemese dahi netice bir para alacagi olup elde ettigi bu bedel iizerinden de

yargilama giderine pay1 oraninda katlanacaktir.

3.4.3. Vekalet Ucreti

Burada karsimiza <’Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi’® ¢ikmaktadir. 02 Ocak 2017
tarihli 29936 sayili Resmi Gazete’de, Tiirkiye Barolar Birligi Bagkanligi’'nca yayinlanan
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi'nin ikinci kismiin birinci boliimiine gore; ortakligin
giderilmesi ve taksim davalari i¢gin vekalet ticreti 1.650,00 TL’dir. Yani vekalet ticreti maktu
olup, satig bedeli iizerinden hesaplama yapilmaz. Satis asamasindaki is takibi i¢in bu iicret
730,00 TL’dir. Ancak bu agama mahkemenin takdirinde olmayip, hiikiimde de belirtilmez.
Burada belirtmemiz gereken en 6nemli noktalardan biri sudur; davaci ve daval taraf vekille
temsil ediliyor ise ve dava kabulle sonuglanmis ise; her iki taraf lehine de vekalet {icretine
hiikmedilir. Bu durum ortakligin giderilmesi davasini diger davalardan ayirmaktadir. Yani bu
dava neticesinde her iki taraf da kazanir.

Davali taksim istemiyorsa ama vekili varsa; yine vekalet iicreti verilir zira taksim ve
satis sonucu o da satis bedelinden hissesi oraninda pay alacaktir ve yargilama her ne kadar
onun istedigi sekilde sonu¢lanmamis ise de, vekil yardimindan faydalanmaistir.

Davanin kabulii halinde davali tarafta birden fazla davali ve her birinin ayr1 ayri
vekilinin bulunmasi1 durumunda, her bir davali vekili lehine ayr1 vekalet {icretine hiikmedilir.
Ancak birden fazla davalinin tek vekili olmasi durumunda, miivekkil sayis1 kadar vekalet
ticretine hitkmedilmez, tek vekalet ticretine hitkmedilir.

Davanin reddine karar verilmesi durumunda vekalet iicreti konusunda, Avukatlik
Asgari Ucret Tarifesi’nin iiciincii maddesi bize yol gdstermektedir. "Avukatlik iicretinin
aidiyeti, sinirlar1 ve ortak veya degisik sebeple davanin reddinde davalilarin avukatlik {icreti"
bashigin1 tasiyan maddeye gore; yargi yerlerince avukata ait olmak {izere karsi tarafa
yiikletilecek avukatlik ticreti, ekli Tarifede yazili miktardan az ve ii¢ katindan ¢ok olamaz. Bu
ticretin belirlenmesinde, avukatin emegi, cabasi, isin Onemi, niteligi ve davanin siiresi goz
onilinde tutulur. Miiteselsil sorumluluk da dahil olmak iizere, birden fazla davali aleyhine
acilan davanin reddinde, ret sebebi ortak olan davalilar vekili lehine tek, ret sebebi ayr1 olan
davalilar vekili lehine ise her ret sebebi icin ayr1 ayr1 avukatlik {icretine hitkkmolunur (AAUT
md.3).
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Normalde dava kabul edildiginde davali yan lehine kars1i vekalet {icretine
hiikkmolunmaz ancak yukarida agiklanan sebeplerle ortakligin giderilmesi davasinda durum
farklidir.

Dava kabul edildiginde, davaci ve davali yan lehine hiikmedilen karsi vekalet {icreti,
davalilardan hisseleri oraninda satis bedeli iizerinden tahsil edilir. Davacilarin ve davalilarin
kendi vekilleri yoniinden paylarina diisen kisim kendi {izerlerinde birakilir. Daha agik bir
ifadeyle, davaci vekili i¢in hiikmedilen 1.650,00 TL’nin taraflarin hisseleri oraninda satig
bedelinden tahsiline ve davacinin payma diisen kismin kendi {izerinde birakilmasina karar
verilir. Aym sekilde davali vekili i¢in hiikmedilen 1.650,00 TL’nin de taraflarin hisseleri
oraninda satis bedelinden tahsiline ve davalinin payma diisen kismin kendi {iizerinde
birakilmasina karar verilir. Boylelikle kars1 vekalet ticretinin bir kismini1 aslinda miivekkilin
kendi 6demektedir. Normal davalarda vekalet {icretinin tamami kabul ve ret durumuna gore
kars1 tarafa odettirilirken, ortakligin giderilmesi davasinda bu durum yukarida agikladigimiz

sebeplerle boyle degildir. Zira "Ortakligin Giderilmesi Davasi" 6zel ve farkli bir davadir.

3.5. Genel Olarak
Ortakligin satis suretiyle giderilmesine karar verilmesi durumunda, satis islemleri 11K
hiikiimlerine gore yapilir. Satisa iliskin hiikiimler 1IK md.106-137 arasinda diizenlenmistir.

Buna iliskin ayrintili bilgiye asagida yer verilmistir.

3.6. Satis Memurlugu

Mahkeme vermis oldugu ortakligin giderilmesine iliskin kararda satis islemlerini Satig
Memurlugu veya Icra Miidiirliikleri yapar. Uygulamada, kararda satis1 gerceklestirecek
memurun ismi de yazilabilmektedir. Ancak bu sakincali bir durumdur. Zira gorevlendirilen
kisinin tayininin ¢ikmasi, vefat etmesi veya baska bir halden Otiiri gorevini
gerceklestiremeyecek olmast durumunda sikintilar dogmaktadir. Gorevlendirme hiikiim ile
yapilir. Daha sonradan gorevlendirilen kisiyi degistirmek hilkmii degistirmektir. Her ne kadar
esasa iligkin bir durum olmasa da ek karar ile gorevlendirme degisikligi yapilamayacagi
kanaati hasil olmustur. Bu nedenle hiikiimde icra midiirliigii veya sulh hukuk mahkemesi
miidiirliigii seklinde isim belirtmeden gorevlendirme yapmak daha uygundur.

Ortakligin giderilmesi davasinda verilen karar kesinlesince, talep halinde dosya tiim
ekleriyle beraber bir {ist yaz1 ile satis memurluguna génderilirzzs.

Gorevlendirilen satis memuru derhal satis islemlerine baslar. Kendisine gonderilen

dosyaya bir satis numarasit verir ve tim islemleri bu numara iizerinden yapar. Satis

226 Ruhi ve Ruhi, 2016: 15.
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memurunun gorevi asagida aciklanan konularda ayrintili olarak agiklanmistir ancak kisaca
bahsetmek gerekirse; satis memuru satilmasina karar verilen tasinir veya tasinmaz malin
artirmaya hazirlik islemlerini yapmak, kiymet takdirini yapmak227, kesfe gitmek ve artirmanin
yapilarak satisin gergeklestirilmesini saglamak yani ihaleyi tamamlamak ve satis sonucu

paralar1 paylastirmakla gorevlidir.

3.7. Satis islemi
3.7.1. Tasmmrlarin Satisi

Satis talep edilip dosya satis memurluguna gonderildikten sonra, IIK md.112 geregi
satis talebinden nihayet iki ay i¢inde taginir mallar satilir.

[IK md.114 geregi satis kural olarak agik artirma yoluyla yapilir. Ancak bazi
durumlarda pazarlik usulii ile satis da miimkiindiir. Pazarlik usuliiniin hangi hallerde
yapilabilecegi tahdidi bir bicimde [IK md.119°da sayllmlstlrzzg.

Genel kural agik arttirma olmak ile beraber kapali satis yapilmasina da karar
verilebilir. Ancak bunun i¢in tiim hissedarlarin riza gostermesi gerekir. Bir paydas dahi kapali

satig istemez ise satis acik arttirma usulii ile yapilir.

3.7.1.1. Arttirmaya Hazirhk
Arttirmaya hazirhk islemleri 1IK md.114’de ayrintili bir bigimde diizenlenmistir.

Hazirlik islemleri taginirlar igin, arttirma ilani ve arttirma sartnamesinden olusur.

3.7.1.1.1. Arttirma ilam

[IK md.114’e gore; birinci ve ikinci artirmanin yapilacagl yer, giin ve saat daha
onceden ilan edilir. flanin sekli, artrmanmin tarzi, yer ve giinii ayrica gazete ile yapilip
yapilmayacagi icra memurlugu veya satis memurlugu tarafindan ilgililerin menfaatleri dikkate
alinarak belirlenir. ilanm yurt diizeyinde yayimlanan bir gazete ile yapilmasina karar
verilmesi durumunda bu ilan, satis talebi tarihinde tiraji elli binden fazla olan ve yurt

diizeyinde dagitimi yapilan gazetelerden biriyle yapilir.

221 Ruhi ve Ruhi, 2016: 15.

228 pagzarlik suretiyle satis;

Madde 119-Asagidaki hallerde satis pazariik suretiyle yapilabilir:

1 — Biitiin alakadarlar isterse,

2 — Borsa veya piyasada fiyati bulunan kiymetli evrak veya diger mallar icin o giiniin piyasasinda mukarrer fiyat
teklif edilirse,

3 — Artrmada maden kyymetini bulmamuis olan altin ve giimiis esyaya bu kiymet verilirse,

4 — 113 iincii maddenin ikinci fikrasinda gésterilen haller bulunursa,

5 — (Degisik: 17/7/2003-4949/31 md.) Mahcuz malin tahmin edilen degeri bir milyar lirayr ge¢mezse.”’
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Tasinir satisinda, satis ilaninin paydaglara tebligi zorunlu degildir. Ancak satis i¢in
gorevlendirilen satis memuru teblige karar vermis ise bunu mutlaka usuliine uygun bir sekilde
hissedarlara teblig etmelidir. Aksi takdirde ilerleyen asamalarda ihalenin feshi hususu

giindeme gelebilir®.

3.7.1.1.2. Arttirma Sartnamesi

Arttirmaya hazirlik kapsaminda satis memurunca ilandan bagka bir de arttirma
sartnamesi dlizenlenir. Arttirma sartnamesinde satis1 yapilacak olan tasinirin 6zellikleri 6zet
halinde belirtilir.

Gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesi ayrintili olarak gosterilmez. Satilacak
seyin cinsi, niteligi, 6nemli vasiflari, muhammen kiymeti, bulundugu yer, ikinci artirmanin
giin ve saati ile satis sartnamesine iliskin diger bilgilerin nereden ve ne suretle
Ogrenilebilecegi, talep halinde ve ilanda gosterilen masrafi verilmek kosuluyla sartnamenin
bir 6rneginin gonderilebilecegi hususlar1 yazilmakla yetinilir (1IK md.114/3-1.c.). Ancak satis
memurlugunca yapilmasi zorunlu ilanlar disinda, hissedarlar sartnamenin tamamini, masrafi
kendilerini karsilamak kosuluyla, diledikleri vasitalarla ilan edebilirler. Ancak tercihe bagl
olan bu ilan resmi islem olan sartnameyi etkilemez (IIK md.114/3-2.c.). Yani arttirma

- . 2
bakimindan satis memurlugunca yapilan ilan esas alnir®®,

3.7.1.1.3. Arttirmanin Yapilmasi

[IK md.114°e gore; agik artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baslanr.
Elektronik ortamda teklif verme, birinci ihale tarihinden on giin 6nce baslar, ihalenin
tamamlanacag giinden dnceki giin sonunda sona erer. Ikinci ihalede ise, elektronik ortamda
teklif verme birinci ihaleden sonraki besinci gilin baglar ve en az on giin sonrasi i¢in
belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacag: giinden nceki giin sonunda sona erer. Elektronik
ortamda verilecek teklifler haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden az
olamaz. Teklif vermeden 6nce, haczedilen malin tahmin edilen kiymetinin yilizde yirmisi
nispetinde teminat gdsterilmesi mecburidir (1IK md.114).

[IK md.115’e gore; birinci ve ikinci ihale icra memuru tarafindan, ilanda belirlenen
yer, giin ve saatte elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif {izerinden baslatilir. Satisa
cikarilan mal li¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen en yiiksek teklif de
degerlendirilereken ¢ok arttirana ihale edilir. Oyle ki, artirma bedelinin malin tahmin edilen

bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o

229 Ruhi ve Ruhi, 2017: 1287-1288.
%0 pekcanmitez vd., 2013: 150.
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malla temin edilmigse bu suretle riigchani olan alacaklarin mecmuundan fazla olmasi ve
bundan baska paraya ¢evirme ve paralarin paylastirilmasi masraflarini asmasi gerekir. Birinci
ihalede, alict ¢ikmazsa veya bu maddede yazili miktara ulasilmazsa satis icra memuru
tarafindan geri birakilir. Ikinci ihalede, alici ¢ikmazsa veya bu maddede yazili sartlar
gerceklesmezse satis talebi diiser (1K md.115).

[IK md.117’ye gore ise; altin ve giimiis esya maden halindeki kiymetlerinden daha
asag bir bedel ile satilamaz (IIK md.117).

3.7.1.1.4. Arttirmanin Sonuclari

[IK md.118’e gore satis pesin para ile yapilir ve para ddenmedikge tasinir mal aliciya
teslim edilmez. Ancak satis memuru aliciya yedi glinlii gegmemek iizere bir mehil verebilir.

TBK md. 279°da yer alan; ‘ ’"Artirmada tasinir bir mal alan kisi, onun miilkiyetini ihale
aninda kazanmir.©’ hiikmi dikkate alindiginda, ihale ile birlikte tasinirin miilkiyeti aliciya
gececektir.

6352 sayilh Kanun ile [iK’nin 118. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesi
yiirlirliikten kaldirildigr i¢in, alicinin artirmalar neticesinde ihale bedelini kismen veya
tamamen O0dememesi durumunda yapilan ikame (tamamlayici) ihalenin de bir dayanagi
kalmamistir. Odeme yapilmamasi durumunda satts memuru ihaleyi dogrudan
feshedebilecektir. ITK md.118 geregi, ddeme yapmayan alicilar ve kefilleri, teklif edilen bedel
ile son bedel arasindaki farktan sorumludur. Ayrica bu fark varsa Oncelikle teminattan

karsllan1r231.

3.7.2. Tasimmmazlarin Satisi

Satis talep edilip dosya satis memurluguna gonderildikten sonra, IIK md.123 geregi
satig talebinden nihayet ii¢ ay i¢inde tasinmaz mallar satilir. Satig agik artirma yoluyla yapilir.
Tasinmazlarin pazarlik usulil ile satilmalar1 miimkiin degildir.

Genel kural acik arttirma olmak ile beraber kapali satis yapilmasina da karar
verilebilir. Ancak bunun i¢in tiim hissedarlarin riza géstermesi gerekir. Bir paydas dahi kapali

satis istemez ise satig acik arttirma usulii ile yapilir.

3.7.2.1. Arttirmaya Hazirhk
Tasinir satigindaki arttirmaya hazirhiktan farkli olarak burada 11K da kiymet takdiri ve

miikellefiyetler listesi diizenlenmistir.

231 pekcanitez vd., 2017: 153.
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3.7.2.1.1. Arttirma flam

[IK md.126’ya geregi; birinci ve ikinci ihalenin yapilacag: yer, giin ve saat dnceden
ilan edilir. Ilan, birinci ihale tarihinden en az bir ay &nce yapilir. Yapilacak ilana, satilacak
seyin cinsi, niteligi, énemli vasiflari, tahmini kiymeti, bulundugu yer; birinci ve ikinci
ihalenin yapilacagi yer, giin ve saat; artirmaya katilacaklarin satilacak taginmaz malin tahmin
edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde pey akgesi veya milli bir bankanin teminat
mektubunu tevdi etmeleri gerektigi®®; diger bilgilerin nereden ve ne suretle égrenilebilecegi
hususlar1 yazilir. Ayrica, ipotek sahibi alacaklilarla diger ilgililerin tasinmaz {izerindeki
haklarim1 ve diger iddialarim1 belgeli bir bicimde on bes giin i¢inde satis memurluguna
bildirmeleri gerektigi yazilir; aksi halde, haklari tapu siciliyle sabit olmadikga, satig bedelinin
paylagmasi disinda kalacaklar1 da ilanda belirtilir.

[IK md.126’nmn atfiyla iIK md.114/2 ve md.114/3de diizenlenen ilana iliskin hususlar

tasinmaz satisinda da aynen uygulanir®,

3.7.2.1.2. Arttirma Sartnamesi
Arttirma sartnamesinde taginmazla ilgili hak ve yiikiimliiliiklerle diger hususlara yer

24 {iK md. 124/1 geregi satiy memurlugu, arttirma sartnamesini diizenler. Arttirma

verilir
sartnamesinde satilacak olan taginmaz tizerindeki tiim hususlar gosterilir. Satis memurunun bu
sartnameyi diizenleyebilmesi i¢in ¢esitli kurumlara 6zellikle de tapu miidiirliigiine miizekkere
yazmasi gerekmektedir. Arttirma sartnamesinde ayrica 1IK md.125 geregi hangi masraflarin
miisteriye ait olacagi ve tasinmazin iizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri,
ipotekler, ipotekli borg senetleri, irat senetleriyle birlikte satildigi ve bor¢lunun bu tasinmaz
ile temin edilmis sahsi bor¢larinin da aliciya intikal edecegi belirtilir.

Sartname, ihaleden en az on giin 6nce satiy memurlugunda herkesin gorebilecegi bir

yerde bulundurulur.

232 [haleye paydas veya ortaklarda girecek ise %20 teminat zorunlulugunda hissedar, payin bakiye kalan kismum
%20’ye tamamlar ve o miktar1 teminat olarak yatirir. Payinin degeri %20’yi karsiliyorsa teminatsiz sekilde
ihaleye girer.

23 {IK md.114/2; <’llamin sekli, artirmamin tarzi, yer ve giinii ve gazete ile yapilp yapimayacagi icra
memurlugunca alakadarlarin menfaatlerine en muvafik geleni nazart dikkate alinarak tayin olunur. (Ek ciimle:
17/7/2003-4949/27 md) Ilanin yurt diizeyinde yayimlanan bir gazete ile yapilmasina karar verilmesi hdlinde bu
ilan satis talebi tarihinde tiraji elli binin (50.000) iizerinde olan ve yurt diizeyinde dagitimi yapilan gazetelerden
biriyle yapilir. (Ek: 18/2/1965 - 538/57 md)’’

[K md.114/3; “’Gazete ile yapilacak ilanlara satis sartnamesi eklentisiyle gecirilmeyip, satilacak seyin cinsi,
mahiyeti, onemli vasiflari, muhammen kiymeti, bulundugu yer ve ikinci artirmanin giin ve saati, satis
sartnamesinin vesair bilginin nereden ve ne suretle dgrenilebilecegi, talep halinde ve ilanda gosterilen masrafi
verilmek sartiyla sartnamenin bir érneginin gonderilebilecegi hususlart yazilmakla iktifa olunur. Icra dairesince
yapumast zaruri ilanlar disinda, taraflar sartnamenin tamamini, masrafi kendilerine ait olmak iizere, diledikleri
vasitalarla ilan edebilirler. Ancak hususi mahiyetteki bu ilan resmi muameleye tesir etmez. (Ek ciimle: 2/7/2012-
6352/24 md) Satis ilam elektronik ortamda da yapilwr. (Ek fikra: 2/7/2012-6352/24 md)”’

2% pekcamitez vd., 2017: 155.
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3.7.2.1.2.1. Miikellefiyetler Listesi
[IK md.128’e gére; satis memuru satisa baslamadan dnce tasinmaz iizerindeki tapu
sicillinde goriinen miikellefiyetlerin tamaminin bir listesini yapar. Yukarida da bahsettigimiz

tizere bu satis miikellefiyetlerle beraber yapilir ve aliciya intikal eder.

3.7.2.1.2.2. Kiymet Takdiri

Satis memuru tarafindan tagimmazin kiymet takdiri islemleri yapilir. Her ne kadar
Ortakligin Giderilmesi Davasi goriiliirken de bir kesif yapilmis ise de bu kesif deger
tespitinden ziyade aynen taksimin miimkiin olup olmadigma iliskindir. Bu nedenle satis
memuru tarafindan kiymet takdiri yapilmak {izere kesfe ¢ikilir. Kesifte bir fen bilirkisisinin
yaninda duruma gore ziraat, makine veya insaat mithendisi de bulundurulur. Kiymet takdiri
yapildiktan sonra bu takdir islemine yonelik olarak, {IK md.128/a uyarinca bilirkisi raporunun
tebliginden itibaren 7 giin i¢inde paydaslar Sulh Hukuk Mahkemesi’ne sikayet yoluna
bagvurabilirler. Kanunda sikayet olarak adlandirilan bu kurum, uygulama itiraz olarak da
nitelendirilmektedir. Bu durumda sikayet veya baska deyimle itiraz eden kisi Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde “’Kiymet Takdirine itiraz Davasi’> acacaktir. Bu dava basit yargilama
usuliine gore goriilecek olup, yeniden kesfe gidilecektir. Kesif ve raporlar neticesinde
mahkemenin verecegi karar kesindir. Bu dava tiiriinde uygulamada hatali olarak satis memuru
davali taraf olarak gosterilmektedir. Oysa ki itiraz eden paydas disindaki diger tiim paydaglar
davali olarak gosterilmelidir.

Kiymet takdirinin kesinlesmesinden itibaren iki yil gegmedik¢e yeniden kiymet takdiri
istenemez. Ancak dogal afetler veya imar durumunda meydana gelen olaganiistii degisiklikler

nedeniyle yeniden kiymet takdiri istenebilir. (IIK md.128/a/2.c.)

3.7.2.1.3. Arttirmanin Yapilmasi

Burada da tagmirlarda oldugu gibi benzer bir durum vardir. [iK md.126/4’e gére; agik
artirmaya elektronik ortamda teklif verme yoluyla baglanir. Elektronik ortamda teklif verme,
birinci ihale tarithinden yirmi giin once baslar, ihalenin tamamlanacagi giinden Onceki giin
sonunda sona erer; ikinci ihalede ise elektronik ortamda teklif verme birinci ihaleden sonraki
besinci giin baglar, en az yirmi giin sonrasi i¢in belirlenecek ikinci ihalenin tamamlanacagi
giinden Onceki giin sonunda sona erer. Elektronik ortamda verilecek teklifler satilacak malin
tahmin edilen kiymetinin yiizde ellisinden az olamaz; teklif vermeden Once, satilacak malin
tahmin edilen kiymetinin yiizde yirmisi nispetinde teminat gosterilmesi zorunludur.

[IK md.129°da “’Ihale’’ bashgi altinda diizenlenen hiikiimlere gore ise; birinci ve

ikinci ihale satis memuru tarafindan, ilanda belirlenen yer, giin ve saatte, elektronik ortamda
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verilen en yiiksek teklif {izerinden baslatilir. Tasinmaz ti¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik
ortamda verilen en yiiksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ihale edilir. Ancak,
artirma bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini, paraya ¢evirme ve paralarin
paylastirilmas1 masraflarin1 agmas1 gerekir. Birinci ihalede, alic1 ¢ikmazsa veya bu maddede
yazili miktara ulasilmazsa satis satis memuru tarafindan geri birakilir. Ikinci ihalede, alici
¢ikmazsa veya bu maddede yazili sartlar gerceklesmezse satig talebi diiser. Bu durumda

yeniden satis talep edilmesi gerekir.

3.7.2.1.4. Arttirmanin Sonuclari

[IK md.130’a gore; satis bedeli pesin ddenir. Bunun yani sira satis memuru aliciya on
giinii gegmemek tizere bir siire verebilir.

[IK md.131 geregi, satis bedelinin ddenmesi i¢in miihlet verilmis ise para verilinceye
kadar hasar ve masrafi aliciya ait olmak {izere tasinmaz, satis memurlugunca idare edilir. Bu
siire i¢inde satis memurlugunun izni olmaksizin tapuda higbir tescil iglemi yapilamaz. Satig
memurlugu satig bedelini temin i¢in ayrica teminat gosterilmesini isteyebilir.

[IK md.135" gor; bedel ddenince ve ihale kesinlesince tapuya miizekkere yazilarak
tescil islemleri yapilir. Thalenin kesinlesmesi, ihaleden itibaren yedi giin i¢inde ihalenin feshi
davasi ag¢ilmamasina veya agilip da reddedilmesine baglidir. Bu nedenle tapuya miizekkere
yazilmadan once satis memurlugu, Sulh Hukuk Mahkemesi’nden ihalenin feshi davasi agilip
acilmadigini sormalidir. Tasinmazin miilkiyeti, [IK md. 134/1°de yer alan; ’lcra dairesi
tarafindan taginmaz kendisine ihale edilen alici o taginmazin miilkiyetini iktisap etmis olur’’
ifadesi ile TMK md. 705°*° goz oniinde bulunduruldugunda ihale ile alictya gegecektir.
Tapudaki tescil burada agiklayici bir nitelige sahiptir.

Alicinin ihale bedelini 6dememesi durumunda 1iK md.133 devreye girer. Buna gore;
tasinmaz kendisine ihale olunan alic1 derhal veya verilen siire i¢inde ihale bedelini 6demezse,
ithale karar1 satis memuru tarafindan kaldirilarak teminat alicinin 6demek durumunda oldugu
bedele mahsup edilmek {iizere alikonulur. Kendisinden once en yiiksek teklifte bulunan
alicnin teklif ettigi bedel, IIK md.129’un aradig1 sartlara uygun bulunmas: ve bu alicinin
adresinin de belirli olmasi halinde bir muhtira teblig edilerek bildirdigi bedelle taginmaz

kendisine teklif edilir ve ii¢ giin zarfinda almaya raz1 olursa ona ihale olunur. Razi olmaz,

2% ©TMK md.705;
Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi

I. Tescil
Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.
Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulagtirma halleri ile kanunda éngoriilen diger hallerde, miilkiyet
tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine
tescil edilmis olmasina baghdir.”’
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cevapsiz birakir veya bulunmazsa tasinmaz satis memurlugunca hemen artirmaya ¢ikarilir. Bu
artirma ilgililere teblig edilmez, yalnizca satistan en az yedi giin Once yapilacak ilanla
yetinilir. Bu artirmada, teklifin, IIK md.129’a uymasi sartiyla tasinmaz en ¢ok arttirana ihale
edilir. ihaleye katilip daha sonra ihale bedelini yatirmamak suretiyle ihalenin feshine sebep
olan tim alicilar ve kefilleri teklif ettikleri bedel ile son ihale bedeli arasindaki farktan ve
diger zararlardan ayrica temerriit faizinden miiteselsilen sorumludurlar. Bu fark varsa

oncelikle teminat bedelinden tahsil olunur.

3.8. Ihalenin Feshi
Ihalenin feshi yukarida bahsi gecen ve bedelin édenmemesi durumundan baska esasl

anlamda 11K md.134"de diizenlenmistir.

3.8.1. ihalenin Feshi Nedenleri

Ihalenin feshine neden olabilecek durumlar ihaleye hazirlik asamasinda gergeklesmis
olabilecegi gibi ihalenin yapilmasi asamasinda da ortaya cikabilir. Ayrica ihaleye fesat
karigtirilmis veya alici hataya diigmiis olabilir.

Ihaleye hazirlik asamasinda yapilan ilanin usuliine uygun olmamasi, siirelere riayet
edilmemesi veya sartnamenin ilanda yer almamasi bu asamadaki ihalenin feshine neden olur.

Ihalenin yapilmasi asamasinda, 11K md.126 ve 129 uyarinca yukarida agiklanan
kurallara uyulmamasi (Srnegin; ihaleyi yapan satis memurunun ii¢ defa bagirmamasi®*®)
thalenin feshine yol acacaktir.

Thaleye fesat karistirilmasi, kanunda tek tek yazmamaktadir. Ancak ihalenin saglikli
bir sekilde yapilmasini engelleyici davranislar fesih sebebini olusturur®’. 5237 sayilt Tiirk
Ceza Kanunu’nda yer alan 235. Madde ‘’Thaleye Fesat Karistirma’’ basligini tasimaktadir. Bu
madde her ne kadar kamu kurum ve kuruluslari adina yapilan ihalelerin feshine iligkin ceza
hiikiimleri iceriyor olsa da, fesih nedenleri yoniinden bize 151k tutacaktir.

TCK md.235/2°deki diizenlemeye gore, ihaleye katilma yeterligine veya kosullarina
sahip olan kisilerin ihaleye veya ihale siirecindeki islemlere katilmalarini engellemek, ihaleye
katilma yeterligine veya kosullarina sahip olmayan kisilerin ihaleye katilmasini saglamak,
teklif edilen mallari, sartnamesinde belirtilen niteliklere sahip oldugu halde, sahip
olmadigindan bahisle degerlendirme dis1 birakmak ve teklif edilen mallari, sartnamesinde
belirtilen niteliklere sahip olmadig1 halde, sahip oldugundan bahisle degerlendirmeye almak

seklindeki hileli davranislarla ihaleye fesat karistirilmis sayilir.

23 Ercan, 2013: 145.
37 pekcanitez vd., 2013: 168.
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Alacakliin satis1 yapilan seyin esash niteliklerinde hataya diismiis olmasi da bir fesih
nedenidir. Ornek verecek olursak; sartnamede belirtilen tasmmazin yiizolgiimii ile gercek
durum uyusmuyor ise ihale feshedilebilecektir®®. Bir bagka 6rnek olarak ise satist yapilacak
bir araba veya traktor diisiinelim. Yine sartnamede belirtilen aracin motor giicii ile gergekte
olan arasinda fark varsa bu da alicinin esasli hataya diismesi durumu olup ihale yine
feshedilebilecektir. Alicinin hataya diismesi durumu olduk¢a yoruma ve koétiiye kullanmaya
acik bir durum oldugundan somut olayin 6zellikleri titizlikle incelenmelidir.

[IK md.134/2’nin ilk ciimlesinde TBK md.226’ya atif yapilmistir. *’Satilanin Baska
Yerden Gonderilmesi’’ baghigi altindaki diizenlemeye gore, ihaleye konu satisi yapilacak
seyin ayipli olmasi nedeniyle de fesih talep edilebilecegi gibi bunda siire ihale tarihinden

itibaren baslayacaktlrzgg.

3.8.2. Thalenin Feshini isteyebilecek Kisiler
[IK md.134/2°de; ©...satis isteyen alacakli, bor¢lu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey

29

siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler...’’ ifadesi yer almaktadir. Tezimizin konusunu
olusturan dava yoniinden ise, ihalenin feshini bu maddeden yola ¢ikacak olursak paydaslar,
mirascilar, davay1 paydaslardan birinin alacaklis1 agmis ise alacakli, tapu sicilindeki ilgililer
ve pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler isteyebileceklerdir. Zira ihalenin usulsiiz olusu

sayilan tiim bu kisileri etkileyecektir.

3.8.3. Thalenin Feshini Talep Siiresi
[IK md.134’e gore, yukarida sayilan kisiler en geg ihalenin yapildig: giinden itibaren 7
giin i¢inde Sulh Hukuk Mahkemesi’'nden ihalenin feshini talep edebileceklerdir. Burada

2% pekcanitez vd., 2013: 169.

Bunun yani sira Yargitay 12. HD 2015/17680 E. 2015/21136 K.; ’...icra miidiirligiince satisa esas gayrimenkul
acik artirma ilanminda, ihale konusu olan tasinmazin bulundugu mevkii, parsel numarasi, yiizolgiimii, satilan
hisse ile tasinmazin ozellikleri agikca belirtilmistir. Sikayetcinin ihaleye ¢ikarilan taginmazin ézelliklerini satig
dosyasindaki kiymet takdir raporu, sartname ve satis ilanindan ogrenmesi miimkiindiir. Dolayisiyla satis ilanina
gore ihaleye katilmis ve taginmazdaki bor¢lu hissesini satin almistir. Bu hali ile alici, ihaleye girmeden once
tasinmazin ozelliklerini, hangi tasinmazin satilacagim bilmekte olup, ihale tarihinden sonra icra mahkemesine
gelerek, hataya diistiigiinii ileri siirerek ihalenin feshini talep edemez.’’ Seklindedir.(http://portal.uyap.gov.tr,
erigim tarihi: 01.09.2018)

% TBK md.226;

“’Satilanin baska yerden gonderilmesi

MADDE 226- Baska yerden gonderilen satilanmin ayipl oldugunu ileri siiren alici, bulundugu yerde saticinin
temsilcisi yoksa, satilanin korunmasi icin gerekli énlemleri gecici olarak almakla yiikiimliidiir. Alici, ayph
oldugunu ileri siirdiigii satilamin korunmasi icin gerekli 6nlemleri almaksizin onu saticiya geri gonderemez.
Alict, satilamin durumunu gecikmeksizin usuliine gore tespit ettirmekle yiikiimliidiir. Bunu yaptirmazsa, ileri
strdiigii ayibin, satilanin kendisine ulagtigi zamanda var oldugunu ispat yiikii alicrya diiser.

Satilamin kisa zamanda bozulma tehlikesi varsa, alict onu bulundugu yerdeki mahkeme araciligiyla sattirmaya
yetkili, hatta saticinin yarari gerektiriyorsa sattirmakla yiikiimliidiir. Alici, durumu saticiya en kisa zamanda
bildirmezse, bundan dogan zarardan sorumlu olur.”’
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dikkat edilmesi gereken ihalenin feshinin Icra Mahkemesi’nden degil Sulh Hukuk
Mahkemesi’nden istenecek olmasidir®®. flgililerin ihalenin feshi sebebini en gec ihale giinii
ogrendikleri kabul edilir. (IIK md.134/2/2.c.) Ancak bazi istisnai durumlarda vardir. Bunlar
[iK md.134/7°de diizenlenmistir. Buna gore satis ilan1 teblig edilmemis, satilan malin esaslh
vasiflarinda hataya diisiilmiis veya ihaleye fesat karistirildig1 daha sonra 6grenilmis ise sikayet
stiresi O6grenmeden itibaren baglar ve yine 7 giindiir. Ancak kanun bunun sinirlarini da
belirlemis olup, bu durumda en geg ihalenin {izerinden bir sene gegmeden ihalenin feshi talep

edilebilecektir

3.8.4. Thalenin Feshinde Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Ihalenin feshinde goérevli ve yetkili mahkeme ortakligim giderilmesi davasini goren ve
karar Sulh Hukuk Mahkemesi’dir. 1IK md.134/4’¢ gore; ihalenin feshine iliskin sikayet
gorevsiz veya yetkisiz mahkemeye yapilirsa, mahkeme fesih talebinden itibaren on giin i¢inde
bu hususu dosya tizerinden degerlendirerek gorevsizlik veya yetkisizlik karar1 verir. Verilen
karar kesindir. Bu noktada HMK’nin gorev ve yetkiye iliskin hiikiimleri de goz Oniinde

bulundurulmalidir.

3.8.5. ihalenin Feshi Talebinin Kabulii ve Reddi

Ihalenin feshi Sulh Hukuk Mahkemesi’nden istendiginde, 1K md.134/2/3.c geregi,
talepten itibaren yirmi giin icinde durusma yapar ve taraflar gelmese dahi karar verir. 1IK
md.134/8 geregi, talep sahibi ihalede yapilan yolsuzluk nedeniyle haklarinin ihlal edildigini,
menfaatlerinin zarar gordiigiinii kanitlamakla yiikiimliidiir. Ayrica fesih talep eden ilgili, [IK
md.134/2’ye gore fesih talebini ileri siirerken yurt i¢cinde bir adres gdstermek zorundadir.

Mahkeme fesih talebinin reddine karar verirse, davaciy1 IIK md.134/2/4.c geregi ihale
bedelinin yilizde onu oraninda para cezasina mahkum eder. Ancak isin esasina girilmemeden
verilen red halinde para cezasina hilkkmolunamaz. Bu durum daha ziyade davanin, dava sarti
yoklugundan usulden reddi ve siiresinde dava agilmamis olmasi nedeniyle reddi halinde
karsimiza ¢ikmaktadir.

Sulh Hukuk Mahkemesi talebi yerinde goriirse ihalenin feshine karar verir. Verilen
karar kesinlesirse, alicinin ihale ile birlikte kazandigi miilkiyet hakki son bulur. Taginmaz
tapu siciline tescil edilmis ise, tescil iptal ettirilir ve miilkiyet dnceki ortaklara geri doner. Bu

noktada alicinin 6dedigi veya nemalandirilan para geri verilir. Karar kesinlesirse talep halinde

0 Yargitay 12. HD 2017/6398 E. 2018/1908 K.; ‘’Davacimn icra mahkemesine basvurusu, ortakhigin
giderilmesi davasi akabinde yapilan ihalenin feshi istemine iliskin olup, mahkemece, sulh hukuk mahkemesinin
gorevli  oldugundan  bahisle  verilen  gorevsizlik  karart  [IK.nun — 134/4  maddesi  geregi
kesindir.”’(http://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 01.09.2018)
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yeniden satis islemleri gergeklestirilir. Unutulmamalidir ki; ihalenin feshinden 6nce taginmaz
iizerinde hak iktisap etmis iyiniyetli fiiincii kisilerin haklart TMK md.1023 geregi korunur®*,

Bu konuda deginilmesi gereken onemli bir konuda; 11K md.134/5 geregi, ihalenin
feshi talep edilmis olsa da alacaklinin ihale bedelini kendisine verilen siire i¢erisinde nakden
0demek zorunda oldugudur. Neticede ihalenin feshine karar verilirse bu para aliciya zaten geri
verilecektir. Satis memuru, ihalenin feshine ydnelik davanin sonucunda verilecek karar

kesinlesinceye kadar ihale bedelini bankada nemalandirir. Karar kesinlesince, ihale bedeli

nemalari ile birlikte hak sahiplerine 6denir. (IIK md.134/5/2.c-3.c)

3.9. Paralarin Paylastirilmasi

Bu asamada payli miilkiyette her bir paydasa payi oraninda satistan elde edilen
gelirden para verilir. Elbirligi miilkiyetinde ise; payli miilkiyete ¢evrilmeden dogrudan satig
mevecut oldugu diislintildiigiinde aksi kararlagtirllmamissa esit oradan para ortaklara
paylastirilir. Bu paylagim banka araciligi ile yapilir. Yani satis sonucu, satis memurlugu elde

edilen paranin bankaya ve oradan da paydaslara 6denmesini saglar.

*pekcanitez vd., 2013: 170.
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SONUC

Ortakligin giderilmesi davasi, kendine 6zgii nitelikler iceren bir davadir. En 6nemli
ozelligi davanin sonucunda kaybedenin olmayisidir. ki tarafli yani actio duplex bir davadur.
Payli miilkiyetin ortakligin giderilmesi davasi ile kazai olarak sona ermesi halinde davalilarin
malvarliklarinda bir eksilme olmaz, yalnizca paydaslarin paylari aynen veya nakden belli olur
ve somut olaya gore 6zgiileme gerceklesir.

Dava kabul ile neticelenirse esya aynen, nakden veya kat miilkiyetine ¢evirme yoluyla
paylasilir. Davanin reddi durumunda ise mevcut durum degismez. Ayrica davadan feragat
davalilarin davaya devam etmelerine engel olmaz ve hemen red karari verilmez.

Ortakligin giderilmesi davasini acabilecek kisiler arasinda miras ortakligi acisindan
mirasgilarin alacaklilarinin da yer aldigini agikladik. Uygulamada alacakli, bor¢lusuna yonelik
bir takibe baslayip bu takibi kesinlestirdikten sonra, bor¢luya miras yolu ile kalan haklarini da
talep edebilmektedir. Ortakligin giderilmesi istenen esyanin baska malik ortaklarmnin oldugu
ve onlarin da bir¢ok yonden mutlak ayni hak olan miilkiyet hakkina sahip olduklart
unutulmamalidir. Bu nedenle mahkeme, alacakliya dogrudan ortakligin giderilmesi davasi
agmasi icin yetki vermek yerine, *’Istiragin Feshine’’ yonelik dava agilabilmesi igin yetki

vermelidir?*

. Boylece alacakliya, elbirligi miilkiyetini, payli miilkiyete ¢evirmesi icin yetki
verilmis olur. Payli miilkiyete ¢evrilme ile beraber, yalnizca bor¢lu miras¢inin pay: satilarak
alacaklinin alacagi tahsil edilmis ve boylelikle diger ortaklar magdur durumuna diismemis

olurlar.

2 izmir Bolge Adliye Mahkemesi 6. HD 2017/816 E., 2017/847 K.;”’ TMK'nun 644. maddesinde; Bir miras¢i
terekeye dahil mallarin tamami veya bir kismu iizerindeki elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi
isteminde bulundugu takdirde sulh hukuk hakimi, diger miras¢ilara ¢agrida bulunarak belirleyecegi siire icinde
varsa itirazlarint bildirmeye davet eder.

Elbirligi miilkiyetinin devamint hakli kilacak bir itiraz ileri siiriilmedigi veya miras¢ilardan biri belirlenen siire
icinde paylasma davast agmadigi takdirde, istem konusu mal tizerindeki elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete
doniistiiriilmesine karar verilir.”’
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