ORTAKLIGIN GIDERILMESi DAVASI
MAHIYETi VE OZELLIGI

Medeni Yasanin 688.-700. maddelerinde duzenlenen payli/musterek
mulkiyette, birden fazla kisi, fiziki olarak bolinmemis bir butinin tamami

uzerinde ve belli paylar oraninda maliktir. Bu nedenle payli mulkiyet :

e SoOzkonusu batinin tamami Uzerinde, higbir malik adina 6zgulenmig bir
kismin/bir bagimsiz bolimun mevcut olmamasi (MK.689)

* Mdalkin yodnetimine iligkin kararlarin tabi bulundugu yasal duzenleme
(MK.690-691-692),

* Payli maldan yararlanma ve kullanmanin tabi bulundugu hukumler
(MK.693)

* Diger paydaslarin 6nalim hakki nedeni ile, payin satigi/devri konusunda
malikin serbest tasarruf hakkina getirilmis bulunan kisitlama (MK.732)

* Baslangigta mevcut paylarin zaman igerisinde veraset ve intikal sonucu
bolunerek c¢ogalmasi nedeni ile yukaridaki sorunlarin artmasi, ayrica
baglangigta aynen bodlinmesi muhtemelen mumkin olan butinun
(bina/arsa) bu nedenle paydaglar arasinda aynen bodlinemez hale
gelmesi,

* Paydaglarin ortakhgl surdurme iradesinin ortadan kalkmasi sonucu,
neticesi 6nceden kestirilemeyecek olan bir ortakligin giderilmesi davasinin
her bir hissedar tarafindan agilabilmesi olasilig,

gibi nedenlerle, uygulamada en ¢ok sorun yaratan mulkiyet tarudur.

Bu itibarla payli mulkiyetin, muhtemel sorunlar bas gdstermeden once, yol
yakinken sonlandiriilmasinda yarar oldugu kuskusuzdur.

Denenmesi gereken ilk ¢ozum sekli, yasal duzenlemenin elverdigi olgude,
yapilarda kat mulkiyeti tesisi, arazilerde ise ifraz sureti ile aynen taksimi
sulhen gergeklestirmektir.



Bunun mumkdn olmamasi halinde tagsinmaz Uzerinde mevcut diger paylarin,
rayi¢ deger uzerinden sulhen iktisabi diger bir gozim seklidir.

Birden fazla tagsinmaz Uzerinde ayni paydas/paydaslarin hisse sahibi olmasi
halinde, hisselerin becayisi/takasi ve gerektiginde ivaz ilavesi sureti ile payli
mulkiyetin sona erdirilmesi, davadan once denenmesi gereken diger bir
yontemdir.

Payli mulkiyetin sulhen sona erdirilmesi girisiminde gozetilmesi gereken kural,
her bir hisse degerlerinin kuyumcu terazisi hassasiyeti ile belirlenmesinin
mumkuin olmadigi gergegidir. Burada asil olan paydaslarin magterek iyi niyet
cercevesinde sorunu ortadan kaldirmak tUzere ¢ozume katkida bulunmasidir.
Ortakligin sulhen giderilememesi halinde ise, MK.698 ve 699 uyarinca
ortakh@in giderilmesi davasi agilmasi gerekmektedir.

Bu konuda mevcut uygulama ve yerlesmis ictihada gore ortakligin gideriimesi
davasinda oncelikle taginmazin, mevcut pay ve paydas sayisi itibari ile,
taraflar arasinda aynen taksiminin yasal duzenlemeye gbre mumkuin olup
olmadiginin arastiriimasi gerekmektedir. Bunun mumkin oldugunun bilirkisi
raporu ile belirlenmesi halinde, yapilar i¢cin kat mulkiyeti tesisi yolu ile, sair
tagsinmazlar igin ifraz sureti ile ortakligin giderilmesi karari verilmektedir.
Tatbikatimizda, ortakligin giderilmesi davasindaki Onceligin aynen taksim
oldugunda kugku yoktur. Buradaki amag kisinin mulkiyet hakkini gozetmek ve
payll da olsa malinin satigini 6nlemektir. Bu ama¢ 634 sayili yasanin 10.
maddesi son fikrasi hukmunde dolayli olarak ifade edilmigtir.

Bu Oncelik dogrultusunda, davaci paydas ortakhgin satis yolu ile giderilmesini
istemis olsa bile, mahkemenin bu talep ile bagli kalmaksizin aynen taksimi
olasiligini oncelikle arastirmak ile yukimlu bulunduguna iligkin muhtelif igtihat

mevcuttur.

Uygulamada, aynen taksim oOnceliginin zorlanmasi sonucu tatbiki olanaksiz
kararlar verildigi de goérilmektedir. Ornegin, 18.HD.nin 09.06.2005 gin ve
2005/3934-6070 sayili ilami ile mahalli mahkemenin 8 bagimsiz bolumu ve 6
paydas! olan binadaki ortakligin satig yolu ile gideriimesine iligkin ilami, 8
sayisinin 6 sayisina bolunmesi halinde her bir paydasa 1 bagimsiz bolim
dusecegi gerekgesi ile bozulmustur.



Oysa sb6zkonusu davada 6 paydastan ikisinin hissesi 1/12 dir. Bu durumda,
bozma gerekgesinin karsilanabilmesi igin, tasinmazda mevcut 8 bagimsiz
bolum yetersiz olup asgari 12 bagimsiz bolume ihtiyag vardir.

Hukuk Genel Kurulunun 03.05.1995 gun ve 1995/200-504 sayili karari ile
benimsenmis olan kurala gore, MK.nun 10. maddesi son fikrasi hikmu
dogrultusunda, amag her bir paydasa bir bagimsiz bolum 6zglulenmesi sureti
ile kat mulkiyeti tesisi ise de, bu amag ortakligin giderilmesi davasindan
onceki fiili pay durumunun bozulmasina yol agmamalidir.

Yukarida s6zu edilen daire kararina uyulmasi ve bozma gerekgesi
dogrultusunda her biri 1/12 hisse sahibi 2 paydasa birer bagimsiz bolim
verilmesi halinde Genel Kurul Kararinda o6ngorulen olumsuz durum
gerceklesecek ve 1/12 hissedarin paylari, diger hissedarlarin aleyhine olarak,
filen artacaktir.

Bazi paydas hisselerinde bu zorlama sonucu husule gelecek artisin, diger
paydaglarin hisselerinde bu sebeple dogan eksikligin ivaz yolu ile telafi
edilebileceginin dusunulmesi ortakligin giderilmesi davasinin ruhuna aykiridir.
GCunku bu davanin asli amaci, paydaglar arasinda hikmen hisse deuvri
yapmak degdil, mevcut hisselerin korunmasi sureti ile paylagimi aynen
gerceklestirmektir.

Bu nedenle ivaz yolu ile hisse denklestirme yontemi ancak kabili ihmal deger
farklari igin s6zkonusu olmali, ivazli denklestirme iglemi bir tir “kismi hisse
devir ve iktisab1” sonucunu dogurmamali, Genel Kurul Kararinda 6ngoéruldugu
gibi davadan onceki paylarin agiimasina ve onceki fiili durumun bozulmasina

neden olmamalidir.

Binalara iligkin ortakligin giderilmesi davasinda yapilan bilirkisi incelemesinde,
kargir binada 634 sayili yasa hukumlerine gore kat mulkiyeti tesisinin mevcut
hisse durumu ve paydas sayisina gore, aynen taksimin mdmkuin olup
olmadigi arastiriimaktadir.

Bilirkisi heyetinde yer alan, hukukgu, ingsaat muhendisi ve emlakgiye ilaveten
son zamanlarda Yargitay'in bu yoldaki istemi dogrultusunda bir harita
muhendisine de gorev verilmektedir.

Kanimizca, cadde ve sokak isimleri ile kapi numaralarinin muntazam oldugu

sehirlerde, 6zellikle de dava konusunun bina olmasi halinde, harita muhendisi



ve veya kadastrocunun heyete dahil edilmesi gereksizdir. Ad1 gegen bilirkisiye
ancak kirsal alandaki bir araziye iliskin davalarda, dava konusu yerin ve
hudutlarinin belirlenmesi, keza dava konusu arazinin imar yasasi hukimlerine
gore ifraz sureti ile taksimi olasiliginin incelenmesi gerekmesi halinde ihtiyag
bulundugunda kusku yoktur.

Aynen taksiminin muUmkun olmasi halinde, resen paylastirma yetkisi
bulunmayan hakim (6.HD. 23.11.2004 gun ve 2004/7700-8304 sayili karari)
bilirkisi raporundaki verilere veya paydagslarin bu verilere gore aralarinda
vardiklar mutabakata gore hukum tesis ile yukumladar.

Uygulamada, paylasim projesi olarak duzenlenen bilirkisi raporlari tek
secgenekli bir taksim seklini icermektedir. Pay ve paydas sayisinin elvermesi
halinde, paylasim projesinin iki alternatifli duzenlenmesi taraflarin bunlardan
birisi Uzerinde uyusmalarini mumkun kilabilecegi gibi, anlasamamalari halinde
yargica kuraya bagvurmak imkani da verebilecektir.

Bilirkisi raporunda yer almasi istenen unsurlar 18. HD.nin 09.06.2005 gun ve
2005/3934-6070 sayili ilaminda, “her bir bagimsiz bolumun cinsi, alani,
bulundugu kat, binadaki konumu, cephesi ve bu verilere gore tespit edilecek
degeri” olarak belirlenmistir.

Bilirkisi raporunun bu esaslar gozetilerek dizenlenmesi halinde, raporda 6n
gorulen taksim seklinin gerek arsa payi, gerekse her bir paydasa dusecek
bagimsiz bolum/bolumlerin deger itibari ile ortaklik pay! karsihigina esit olup
olmadiginin saglamasinin yapilmasi imkani da dogacaktir. Ornegin %20 hisse
sahibi bir paydasa isabet edecek bagimsiz bolum/bolumlerin degerinin,
bilirkisi raporunda tum bagimsiz bolumler igin belirlenmis bulunan toplam
degerin %20 nispeti karsiigina denk olmasi gerekmektedir. Aradaki kuguk
deger farkinin ivaz ilavesi sureti ile giderilmesi tabi ki mumkunddr.
Tasinmazin kat mulkiyeti tesisine elverigli olmasi halinde 634 sayili yasanin
12. maddesinde s6zu edilen belgeler getirtilip sonucuna goére karar verilmesi
gerektigi yolunda yerlesmis igtihat mevcuttur (18. HD. 08.02.2006 gun
2005/10996 E 2006/774 K ile 6. HD. 16.09.2003 gun 2003/6226-6006 sayili

ilamlarr).



Yapilara iliskin taksim davalarinda, ana kural her bir bagimsiz bélumun tek bir

paydasa verilmesidir. Ancak, HGK.nun 30.12.1967 tarihli hikmuinde de

belirtildigi gibi, paydaslarin bunu kabul etmesi halinde bir bagimsiz bolumun

birden fazla paydasa birlikte verilmesi (musa birakilmasi) mumkundur.

Buradaki amag¢ bagimsiz bolum sayisinin, paydas sayisi ve hisselerine kiyas

ile eksik kalmasi halinde aynen yapilamayan taksim nedeni ile kaginilmaz

sonug olan satig yolu ile ortaklhigin giderilmesinin dnlenmesidir.

Mabhiyetleri itibari ile ortakhdin giderilmesi davalari, diger davalardan farkli

bazi ozellikler arz eder :

Oncelikle ortakigin gideriimesi davasi, HGK.nun 30.01.1991 gin ve
1990/520-1991/11 sayili kararinda belirtildigi gibi, ¢ift tarafli (action dublex)
bir davadir. Bu dava neticesinde verilecek taksim veya satis karari davaci
ve daval taraflari ayni sekilde etkileyecektir. Bu 6zellik nedeni taraflar bu
davada hem davaci hem de davali konumundadir. Bu nedenledir ki,
davacinin ortakhgin satig yolu ile giderilmesini talep etmesine kargin davali
tarafin taksimi istemesi mumkundur.

Davanin bu ozelligi HUMK.da da go6zetilmis ve uygulanacak usul
hakUmleri 4. fasilda, 561 ila 570. maddelerde “taksim ve izalei suyu”
bagslgi altinda, ayrica duzenlenmistir.

HUMK.nun 95. maddesi hukmune ve uygulamada yerlesmis ictihada gore
(HGK.nun 12.04.1995 giin ve 1995/2-138 E. 1995/384 K. sayili karari)
davacinin davasindan feragati halinde davanin bu sebeple reddi gerekir.
Oysa, yukarida belirtildigi gibi, ortakligin gideriimesi davasi ¢ift tarafli bir
dava olmakla genel usul hukumlerinin uygulanmasi yonunden ayricalik ve
Ozellik tasir. Bu nedenle davali paydas, davacinin feragatine ragmen
davayi devam ettirebilir (HGK. 22.03.1989 gun 1989/105-190 sayili karari).
Keza diger davalarda feragat kesin hikim sonucunu dogurmakla, ayni
konuda daha sonra acgilan davanin bu nedenle reddi gerekir. Oysa
ortakhgin giderilmesi davasinin bu nedenle reddi, ayni davacinin daha
sonra ayn! konuda agacagi dava igin kesin hukum olusturmaz. HUMK.nun
95/1 hukmdu, bu davanin 6zelligi nedeni ile uygulanmaz. Ancak ret ile
sonuglanan bir oOnceki davadaki feragatin, deliller toplanip karar



asamasina gelinmesinden 6nce yapilmis olmasi gerekir. Feragatin karar
asamasinda ve hukum olusmasini engellemek tzere yapilmis bulunmasi,
keza o tarihten sonra pay ve paydas sayisinda bir degisiklik vuku
bulmamis olmasi halinde, yeni dava usulen gorulecek ve fakat feragatle
sonuglanmis onceki dava dosyasi verilecek yeni hukme esas tegkil
edecektir.

* Cift tarafli bir dava olmasi 6zelligi ve taraflar i¢cin ayni sonucu dogurmasi
gereginin sonucu olarak, ortakligin giderilmesi davasinda her paydas
yargilama giderinden hissesi oraninda sorumludur.

e MK.nun 698. maddesi hukmu son fikrasinda yer alan “uygun olmayan
zamanda paylagsma isteminde bulunulmaz” yolundaki hukum payli mulkiyet
paydasinin tasarruf yetkisine getirilmis emredici bir kisitlama ve payli
mulkiyete 6zgl bir dizenlemedir. Kanun koyucunun amaci, kosullarin
diger paydas/paydaslar ortadan kalkana dek ortaklhigin giderilmesi
davasinin onlenmesidir. Bu hukum, hakkin kotlye kullanilamayacagini
ongoéren hisniiniyet kuralina paralel bir diizenlemedir. Ornegin, yasal
prosedur yerine getirildikten sonra binaya kat ilavesi islemine
bagladiginda, bu islemin tamamlanmasindan ©6nce agilan davanin
uygunsuz zamanda oldugunun kabulu gerekir.

* Ortakhgin gideriimesi davasinin agilmasina engel tegkil eden diger bir
yasal dizenleme MK.nun 698. maddesi 2. fikrasinda s6zu edilen ortaklhigin
surdurdlmesi (idame-i suyu) sozlesmesinin mevcudiyetidir. Tum paydaslar
arasinda resmi sekilde yapilmasi gereken bu tur bir s6zlesme ile en ¢ok 10
yillik bir sure igin ortakligin sirdurtlmesi karari alinmasi mumkundur. Bu

sure bitmeden taksim davasi agilamaz.

Deginmeye calistigimiz ozellikleri ve incelikleri nedeni ile nevi sahsina
muanhasir (sui generis) bir dava turu olan ortakhdin giderilmesi davasinin,
Ozellikle mahalli yargi mercilerinde, halen oldugundan daha yogun bir 6zen

gerektirdigini dugunuyoruz.

Av. Nafi Pakel



