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Irak Medeni Kanunu esas olarak Fransa’da hukuk egitimi almis ve Misir
Medeni Kanunu’nun da temel tasarimcisi olan Abdiirrezzak Ahmed el Senhuri (1895-
1971) taratindan hazirlanmistir. Misirh {inlii bir hukukgu olan el Senhuri, 1943 yilinda,
kapsaml1 bir medeni kanun hazirlatilmak iizere donemin hiikiimeti tarafindan Irak’a
davet edilmistir. Irak hukukgular komitesinin baskani olarak neredeyse on yil caligsmas,
Misir Medeni Kanunu’nubir model olarak kullanarak, Irak Medeni Kanunu olacak
taslagithazirlamistir.Irak Medeni Kanunu 8 Eyliil 1951°de kabul edilmis ve iki y1l sonra
8 Eyliil 1953 tarihinde yiiriirlige girmistir."

Irak Medeni Kanunu, 6zellikle Misir ve Fransiz Medeni Kanunlarinin etkisinde
hazirlanmigtir. Islami unsurlar iceriyor olsa da genel yapisi ve esas olarak Kita
Avrupast Hukuku’na dayanmaktadir. Bu nedenle model olarak, Misir, Fransa ve
Etiyopya gibi iilke hukuk sistemleriyle; yasal teoriler olarak ise, Ispanya, Italya ve

Louisiana eyaletinin hukuk sistemleriyle benzerlikler tasimaktadir.”

]ARABI, Oussama, “Al-Sanhur1’s Reconstruction of the Islamic Law of Contract Defects”, Islamic
Studies, 6.2, 1995, pp.153-172. (citing Al-Qanon Al Madani, No. 40, 1951).
*http://en.wikipedia.org/wiki/Law_of Iraq Erisim: 10.6.2016
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Irak Medeni Kanunu giris kismi, iki ana bdliim ve her bir boliimde iki kitap
olmak {izere toplam 4 kitaptan olusmaktadir. Kanunda toplam 1383 madde
diizenlenmis bulunmaktadir.Giris kisminda, kanunun geri kalan kismi boyunca
uygulama alani bulan tanimlara ve genel ilkelereyer verilmis,Birinci boliimde
sozlesmelere, haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme gibi konulara, Ikinci bdliimde
miilkiyet, sahiplik ve ayni haklara genel olarak yiikiimliiliikklere ve alt 6gelere yer

verilmistir.

Tez calismamuz bir giris ve Iki boliimden olusmaktadir. Giris boliimiinde tez
konusunun takdimi, énemi ve kapsamindankisaca bahsedilmistir. Birinci boliimde
Tiirk hukukunda ortakligin giderilmesi davasima, ikinci béliimde ise, Irak hukukunda
ortakligin giderilmesi davalarina ve bununla ilgili olarak ortaklarin haklari, gorevli
mahkeme ve ortakligin sona ermesi gibi konulara deginilmistir.Calismamizda her iki
hukuk sistemi arasinda, benzerlikler ve farkliliklar ortaya konulmus ve her iki hukuk
sistemi ile ilgili goriisler sunulmustur. Incelemelerimiz sirasinda vardigimiz
kanaatleretoplu bir sekilde ¢alismamizin sonug¢ kisminda yer verilmistir. Bu tezeden
Hedefim Irak ve Tiirkiye Ortakligin Giderilmesi Davasi kunusunda ortak benzelikleri

cikarmak.

Anahtar Kelimeler:  Medeni Kanun, Miilkiyet, Miisterek miilkiyet,
Ortakliktan ¢ikarilma, Ortakligin giderilmesi davasi, tasinir ve tasinmaz miilkiyeti,

miras,



IX

ABSTRACT

LITIGATION FOR THE DISSOLUTION OF PARTNERSHIP:
COMPARISON BETWEEN IRAQ AND TURKEY

RAAD SAEED SHAREEF
Gaziantep University, Graduate School of Social Science
Department of Private Law
Master Thesis, 94 pages, Feb 2017

Supervisor: Assoc. Dr . Ozgiir Basyigit

The Iraqi Civil Code was principally drafted by Abd El-Razzak El-Sanhuri, a
French-educated Egyptian jurist who was also the principal drafter of the Egyptian
Civil Code. In 1943, almost a decade after the push for a comprehensive modern code
began in Iraq, Al-Sanhiirm was invited to Iraq by the Iraqi government and asked to
complete the Civil Code. Working as the chairman of a committee of Iraqi jurists,
using the Egyptian Civil Code as a model, he completed a draft of what would become
the modern Iraqi Civil Code. The Iraqi Civil Code was enacted on September 8, 1951
and became effective two years later on September 8, 1953.

The Iraqi Code is based on the Egyptian and before that French Code Civil.
Although it incorporates Islamic elements, its overall structure and substance is
principally based on continental civil law. Therefore, it shares common substance and
legal theory with other legal systems based on that model such as Egypt, France,
Ethiopia, Spain, Italy, and the state of Louisiana.



The Iraqi Civil Code is divided into a preliminary part and two main parts, each
main part composed of two books. The preliminary part contains definitions and
general principles that find application throughout the rest of the code. Part I of the
Code and its two books address obligations in general and subelements of that area of
law, such as contracts, torts, and unjust enrichment.Part II and its two books address
property, ownership, and real rights.

Our dissertation paper consists of one introduction and second more chapter;
while the subject of the dissertation is presented in introduction, its importance and
limitation are discussed. The first chapter of the partnership in Turkish law to the cause
of the elimination, in the second chapter, under Iraqi law, a partnership and the partners
in relation to this to be fixed in the case of rights, a court officer, and discussed issues
such as the termination of the partnership. Similarities and differences between both
legal systems in relation to Litigation for the dissolution of partnership were disclosed
and opinions regarding both legal systems were presented throughout the paper.
Opinions we had during our investigations, are presented in the conclusions section of
our paper, the goal of this thesis 1s to extract the similarity between iraq and turkey 1n

Litigation For The Dissolution Of Partnership .

Keywords:Civil Code, Property, Collection ownership, Dismissal from the
partnership, Litigation for the dissolution of partnership, movable and immovable

property, Inheritance
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GIRIS

Irak Miilkiyet Hukuku, Kita Avrupast Medeni Hukuku’na dayanmakla birlikte
Osmanli hukukundan etkilenmis ve belli bir &lgiide geleneksel Islam Hukuk
prensiplerinden beslenmistir. Hatta daha eskilere giderek Mezopotamya hukuku ve

Hammurabi kanunlarinin tarihi tecriibelerinden de yararlanilmistir.

Bu zengin karisim 6zel miilkiyete saygi duyulmasini, miilkiyet hukuku
rejimiyle miilkiyet haklarinin korunmasini saglar. Bu giiclii 6zelligi miilkiyetin hukuka
uygun el degistirmesini saglayarak, kanuna aykiri elde etmeyi zorlastirir. Ayrica
miilkiyet haklarmin kullanilmasi i¢in genis bir dizi imkanlar saglar. Miilkiyetin tam
kullannmi1 ve yararlanilmast i¢in ¢esitli yasal yollar bulunmaktadir. Miilkiyet
haklarinin kiralanmasi, kullanimi ve yerlesim, kredi gibi imkanlar Irak’in karmasik ve

biyiileyici tarihini yansitan kurum ve kiiltiirel uygulamalardir.’

Irak Medeni Kanunu’nun 3. Kitabinin 1. Boliimiinde 1070 ve 1081. Maddeleri
arasinda ortakligin sona erdirilmesi (Izale-i Siiy(l) konusu diizenlenmistir. Tiirk Medeni
Kanunu’nda izale-i siiy(i ya da yeni tabirle ortakligin giderilmesi ile ilgili ¢esitli durum
ve konulara iliskin genis diizenlemeler bulunmaktadir. Ozellikle Tiirk Medeni
Kanunu’nun dérdiincii kitab1 olan esya hukukunun birinci kisminda miilkiyet konusu
genis bir sekilde diizenlenmistir. Tirk Medeni Kanunu’nun 683-778. maddeleri
arasinda ise, tasinir ve tasinmaz miilkiyeti ile ilgili diizenlemelere genis bir sekilde yer
verilmistir. Ayrica konuyla ilgili olarak diger kanunlarda da c¢esitli hiikiimler

bulunmaktadir.

Bu calismamizda “Ortakligin  Giderilmesi Davasi: Irak ve Tiirkiye
Karsilastirmas1” konusu incelenmistir. Bizi bu konuda c¢alismaya yonlendiren en
onemli etken her iki hukuk sisteminde birbirinden farkli hukuk sistemlerinin

uygulaniyor olmasi olmustur. Tiirk hukukunda Isvi¢re hukuk sistemi kabul edildigi

*Stigall,Dan E. “A Closer Look at Iraqi Property and Tort Law”Louisiana Law Review, Volume 68
Number 3, Spring 2008.



halde, Irak hukukunda Fransiz hukuk sistemi kabul edilmistir. Bu nedenle Tez

calismamiz Tiirk ve Irak Hukuku arasinda karsilastirmali bir calismadan ibarettir.

Tez calismamuz bir giris ve Iki boliimden olusmaktadir. Giris béliimiinde tez
konusunun takdimi, 6nemi ve kapsamindan kisaca bahsedilmistir. Birinci boliimde
“Tirk Hukukunda Ortakligin Giderilmesi Davas1 ve Tirk Hukukunda Ortakligin
Giderilmesinde Dava Siireci” baglig1 altinda hak kavraminin tanimi yapilarak
ortakligin giderilmesi davalarinin hukuki niteligi ve ortakligin giderilmesi davalarinin
tiirleri hakkinda genel bilgiler verilmistir. Tiirk Hukuku’nda ortakligin giderilmesi
davalarinda dava hakki, dava konusu, dava agilamayacak haller ve davanin infazi
konularma yer verilmistir. Tezimizin Ikinci béliimiindeise,“Irak Hukukunda
Ortakligin Giderilmesi Davasi”baslig1 altinda Irak hukukunda miisterek miilkiyet
hakki, ortaklarin haklari, ortakligin sona ermesinin sebepleri, ortakligin giderilmesi
davasi, ortakligin giderilmesi davalarinda gorevli mahkemeler, satis ve tasfiye

islemleri ileortakligin sona ermesi konularina deginilmistir.

Boylece tezimizde Tiirk ve Irak hukukunda ortakligin giderilmesiyle ilgili
diizenlemelerin, hiikiim ve sonuglar1 incelenerek her iki hukuk sistemi arasinda,
benzerlikler ve farkliliklar ortaya konulmus ve her iki hukuk sistemi ile ilgili gortisler
sunulmustur. Incelemelerimiz sirasinda vardigimiz kanaatlere toplu bir sekilde

calismamizin sonug¢ kisminda yer verilmistir.



BIiRINCI BOLUM
TURK HUKUKUNDA ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI ve
ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI SURECI

I. TURK HUKUKUNDA ORTAKLIGIN GiDERILMESI DAVASI

1. HAK KAVRAMI

1.1. Hakkin Tanmim
Hak kavrami, hukuk biliminin en temel kavramlarindan biridir. Hukukun
hemen biitiin alanlarinda ve konularinda sik¢a karsimiza ¢ikar. Fakat hukukgular bu
onemli kavramin taniminda birlesememisler; farkli kriterlerden yola ¢ikarak farkl
tanimlar ortaya koymuslardir. Hakkin niteligini ortaya koymak icin gesitli teoriler

gelistirilmistir.4

Irade Teorisine gore: 19. Yiizyil Alman hukukgularindan 6zellikle Savigny ve
Gierke tarafindan ortaya konan ve Windscheid tarafindan savunulan bu goriis hakki
tanimlarken “irade” kavramini One ¢ikarir. Bu teoriye gore hak, hukuk diizeni
tarafindan kisilere taninan bir “irade hakimiyeti” veya bir “irade kudreti” olarak
tanimlanabilir. Yani, eger bir kimse, bir bagkasina kendi iradesini zorla kabul
ettirebiliyor ve onu kendi iradesine uygun davranmaya zorlayabiliyorsa, hak sahibi
demektir. Ancak bu goriis hakkin sadece dis goriiniisine 6onem verdigi, konuya sekilci
yaklastig1 ve hakkin muhtevasi (icerigi) ile ilgilenmedigi icin elestirilmis ve hakkin
taniminda yetersiz goriilmiistiir. Zira, iradeyi esas alan bu goriise bagl kalinirsa, irade

sahibi sayilamayan kii¢iik ¢ocuklar ve akil hastalar1 hak sahibi sayilamayacaktir.

Menfaat Teorisine gore: Alman hukukgularindan Jhering, irade teorisinin hakk1
tanimlamadaki yetersizligini gidermek {izere, irade yerine “menfaat” kavramin1 6ne

cikarmistir. Bu goriise gore hak, “hukuken korunan menfaat” olarak agiklanir.

4-Hﬁseyin Hatemi, Medeni Hukuka Giris, Istanbul, 2004, s. 111 vd. ; Hasan Pulasli, Hukukun Temel
Esaslari, Mimoza Yayinevi, Konya, 1992, s. 15-17; Miislim Tunaboylu, Paylasmanin (Ortakligin
Giderilmesi) Davalari, Ankara, 2009, 5. Baski, s. 20 vd.



Ozellikle, kisi iradesinin biiyiik dl¢iide degerini kaybettigi kamu hukuku alaninda
kabul edilen haklar, bu teori ile 1yi agiklanmaktadir. Bu teori de, kisi iradesini gz ardi
ettigi i¢cin elestirilmistir. Elestirilere gore, her menfaati hak olarak kabul etmek
miimkiin olamaz. O halde, bir menfaatten yararlanmak veya onu ileri stirmek hak

sahibinin iradesine bagli oldugu taktirde, bu menfaat hak olarak kabul edilebilir.

Karma Teoriye gore:aciklanan her iki teorinin de, tek basina hakk:
tanimlamada eksik kaldigin1 goren (Jellinek ve Michoud gibi) baz1 hukukgular, her iki
goriisiin de hakli oldugu noktalardan yararlanarak karma teoriler gelistirmislerdir. Bu
gorlisler arasinda da bazi farklar bulunmakla birlikte, karma goriisler su noktada
birlesirler: Hak, hukuken korunan ve yararlanmasi sahibinin iradesine bagli bulunan

menfaatlerdir’.
1.2. Hakkin Konusu

Hakkin konusu, haklarin sahibine sagladig: iktidar ve kisinin iradesine baglh
menfaatler alanidir. Fakat hakkin ilgili oldugu konular cok cesitlidir ve adeta
siirsizdir. Hakkin konusu, insanin kisilik degerleri olabilir. Kisinin hayati, sagligi,
beden tamligi, seref ve haysiyeti, hiirriyeti, ehliyeti, ad1 vs. gibi. Hakkin konusu,
baskalariin konumu ve davraniglari olabilir. Anne-babanin ¢ocuk iizerindeki velayet
hakki gibi. Hakkin konusu esya olabilir. Menkul mal miilkiyeti, gayrimenkul
miilkiyeti, elektrik, dogal gaz gibi tabii gii¢ ve enerji kaynaklari lizerindeki miilkiyet
gibi. Hakkin konusu bir baska hak olabilir. Ornegin, intifa hakki ve rehin hakki, bir
tasinmaz miilkiyetine bagl olarak tesis edilir. Hakkin konusu, para ile 6l¢iilebilen hak

ve borglar1 kapsayan malvarligi degerleri de olabilir.
1.3. Hakkin Sahibi

Hakkin sahibi kisaca “kisi” olarak ifade edilir. Kisiler, hak edinme ve borg
yiklenme yetenegi olan varliklardir. Bu anlamda, hayvanlar ve esya hak sahibi

olamaz. Hak sahibi sayilan “kisiler”, “ger¢ek kisiler” ve “tiizel kisiler” olmak {izere

ikiye ayrilir. Gergek kisiler, insanlardir. insanlar, dogumla hukuki kisilik kazanirlar.°

5 Hatemi, s.112.
STMKmad. 8, 28.



Tiizel kisiler ise, dogal varliklar degil, hukuk tarafindan kendilerine kisilik taninmis
insan ve mal topluluklaridir. Insan toplulugu seklindeki tiizel kisiler dernekler ve

ticaret sirketleri; mal toplulugu seklindeki tiizel kisiler de vakiflardir.
1.4. Miilkiyet Hakki
1.4.1. Miilkiyet Hakkinin Tanim

Miilkiyet kavraminin tanimma Medeni Kanunda yer verilmedigi gibi,
Anayasada da miilkiyetin tanimi yapilmamistir. Ancak 1982 Anayasasi’nin 35.
Maddesinde miilkiyet hakkinin kullanilmasi tizerinde durulmustur: “Herkes, miilkiyet
ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla

siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”

Medeni Kanundaki miilkiyet kavramina iliskin diizenlemeler ve genel
hiikiimlerden hareketle miilkiyet, kisiye, kanunlarin 6ngdrdiigii sinirlar icinde, sahibi
oldugu maldan ve malin hukuki ve dogal iiriinlerinden yararlanma ve o mal iizerinde
tasarruf etme yetkisi veren egemenlik hakki olarak tanimlanabilir. Buna gore miilkiyet
hakki, malike hukuk diizeni sinirlar1 igerisinde sahip oldugu mal iizerinde kullanma,

yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerini vermektedir.’

Miilkiyet hakkinin verdigi yetkileri, o seyin malikinin rizas1 olmadan bagkalari
kullanamaz. Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak
davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin énlenmesini de dava edebilir.®
Ancak, miilkiyet hakkinin kullaniminin da sinirlar1 vardir. Bu smirlar anayasa ve

kanunlarla ¢izilmistir.

Miilkiyet hakki, biitiin yetkileri biinyesine alan egemenlik hakkidir. Oysa,
siirlt ayni haklarda hak sahibinin yetkileri gerek kapsam gerekse siirebakimindan
siirlandirlmistir. Diger bir ifade ile sinirli ayni haklar, hak sahibine esya lizerinde

yalmizca belirli ve smirli yetkiler tanirlar, siirli bir egemenlik saglarlar.’

" Ahmet Cemal Ruhi, Ortakligin Giderilmesi ve Ecrimisil Davalari, Ankara, 2009, s. 13.
*TMKmad. 683/2.
’ Ruhi, s. 13.



1.4.2.Miilkiyet Hakkinin Konusu

Miilkiyet hakkinin konusunu maddi seyler olusturur. Bir bagka ifadeyle maddi
nitelikte olmayan seyler miilkiyet hakkinin konusuna girmezler. Buna gore 5846 sayili
Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu anlaminda kisilerin fikir ve sanat eserleri tizerindeki
haklar1 miilkiyet hakkinin konusunu olusturamazlar. Bundan baska, tapu kiitiiglinde
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ayri sayfaya kaydedilen “bagimsiz ve siirekli haklar”'® ile “dogal giicler”'' disinda

kalan maddi nitelikte olmayan seyler miilkiyet hakkina konu olamazlar.
1.4.3. Miilkiyet Hakkinin Kapsami

Miilkiyet hakki sadece konusu olan asil esyay1 degil, bu esyanin biitiinleyici

parca ile eklentisini de kapsar.
1.4.3.1. Biitiinleyici Parca

Medeni Kanunun miilkiyet hakkini tayin eden 684. maddesinde, “Bir seye
malik olan kimse, o seyin biitlinleyici pargalarina da malik olur.” hiikmii yer
almaktadir. Yine aym1 maddenin ikinci fikras1 biitiinleyici parcay1 soOyle
tanimlamaktadir: “Biitlinleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan
ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e ondan

ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”

Bu tanima gore bir seyin biitlinleyici parga olabilmesi i¢in, iki sarttan birinin
gerceklesmesi gerekmektedir. Ya bir sey asil seye siki bir maddi baglant1 ile
baglanmistir ve maddeten asil seyden ayrilmasi ancak asil seyin yok edilmesi, zarara
ugratilmast veya yapisinin degistirilmesi ile miimkiin olabiliyordur. Bu durumda
baglanan sey asil seyin temel unsuru haline gelmis ve biitiinleyici par¢a olmustur veya
maddi baglant1 bu kadar siki degildir fakat yerel adet, baglanan seyi asil seyin temel
unsuru saydigi i¢in kanun onun biitiinleyici parca niteligini kazandigin1 kabul

ediyordur. Boylece bir sey, asil seye siki maddi baglantis1 dolayisiyla temel unsur

TMKmad. 704.
UTMKmad. 762.



haline gelebilecegi gibi, yerel adete gore temel unsur sayildigi i¢in de biitiinleyici parca

niteligini kazanabilir. Fakat her iki halde de maddi baglant: olmas: sarttir.'?
1.4.3.2. Dogal Uriinler

Medeni Kanun, bir seyin biitiinleyici parca sayilmasi i¢in gerekli sartlar1 genel
olarak 684. maddede belirtmis ise de bazi seyler i¢cin bu sartlarin gerceklesip
ger¢eklesmedigine bakilmaksizin biitlinleyici parca niteligini tanimistir. Medeni
Kanunun 685. maddesiyle “Bir seyin maliki, onun iiriinlerinin de maliki olur. Uriinler,
donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki {iriinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca
gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir. Dogal {iriinler

asil seyden ayrilincaya kadar onun biitlinleyici parcasidir.” hitkkmii getirilmistir.
1.4.3.3. Eklenti

Medeni Kanunun 686. maddesinin ikinci fikras1 eklentiylr sdyle
tanimlamaktadir: “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel
adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi icin asil seye siirekli olarak
Ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagh
kilman tasimir maldir.” Gortldiigii gibi, biitiinleyici parga bagimsiz bir mal olarak
varlik arz etmedikleri halde, bir seyin eklentisi bagimsiz mal vasfin1 korumaktadir.
Buna karsilik asil seyin taginir veya tasinmaz mal olmasit miimkiindiir. Eklenti iligkisi
ancak iki mal arasinda s6z konusu olur. Ancak tasinir esya eklenti niteligini tagiyabilir.
Dolayisiyla tasinmaz mallarin eklenti niteligi tasimalar1 s6z konusu degildir. Tasmir

bir seyin eklenti say1lmasi i¢in Kanunun aradig sartlar dis baglant: ve 6zgiilenmedir."?

Ozgiilenme, bir tasinir malin asil seyin isletilmesi, korunmas1 veya ondan
yararlanilmasi i¢in siirekli nitelikte ona 6zgililenmis olmasi gerekir. Diger bir anlatimla

s0z konusu taginir malin asil seyin ekonomik amacina bagl kilinmis olmas1 gerekir.

Dis Baglanti, asil seyin ekonomik amacina 6zgiilenen taginir malin eklenti

niteligini kazanabilmesi ve sozii gegen Ozgililemenin iki sey arasindaki maddi bir

'2Safa Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku, Cilt 1, 6. Basi, Ankara, 1980, s. 9 vd; Ruhi, s. 14.
PJale G. Akipek, Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), ikinci Kitap:Miilkiyet, ikinci Basi, Seving
Matbaasi, Ankara, 1973, s. 35 vd.



baglant1 ile disa kars1 belirli hale gelmesi i¢in, asil sey ile dis baglanti bulunmasi,
eklentinin asil seye bagl kilinmas1 gerekir. Eklenti durumunu ti¢iincii kisilere bu unsur

aciklar.

Ozgiileme arzusu bulunsa, hatta aciklansa dahi dis baglanti kurulmadik¢a
eklenti olma niteligi gerceklesmez. Buna gore dis baglanti ¢oziiliirse eklenti olma
niteligi de sona erer. Fakat eklenti, asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini
kaybetmez (TMKmad. 686/3). Ornegin, fabrikanin bir makinesi tamire gonderilince

makine eklenti olmaktan ¢ikmaz.
Eklenti ve Biitiinleyici Parca arasindaki esas farklar1 belirtmekte fayda vardir.

1.Biitlinleyici parca hem tasmir hem de tasinmaz mal olabilir. Oysa, eklenti

sadece menkul esyadir.

2.Biitlinleyici parga bagimsiz bir esya vasfi tasimadiklari, ayr1 bir miilkiyet
konusu olamadiklar1 halde, eklenti asil seyden bagimsiz bir hukuki varlik olarak

miilkiyet konusudur.

3.As1l sey lizerinde yapilacak tasarruflardan biitlinleyici parcayr ayri tutmak
miimkiin olmadig1 halde, bir seye ait yapilacak tasarruflarda o seyin eklentisi ayri
tutulabilir. Bu durumun tasinmaz mal rehninde biiyiik 6nemi vardir. Medeni Kanunun
862/1. maddesi bunu, “Rehin, tasinmaz: biitlinleyici pargalar1 ve eklentileri ile birlikte

yukiimli kilar.” seklinde ifade etmistir.

Tasinmaz malin eklentisi olan tasinir esya, tapu sicilinde gosterilmis olmasa
bile rehnin kapsamindadir. Eklentinin tapu siciline yazilmasimnin bildirici bir anlami
vardir. Malikin agik bir sekildeki bu tahsis iradesi, alacakli lehinde bir karine teskil

eder. Bunun neticesinde alacakli, bunlarin eklenti oldugunu ispatla yiikiimlii olmaz.

TMKmad. 686/1 hiikmii uyarinca bir seye iliskin tasarruflar, aksi
belirtilmedikc¢e onun eklentisini de kapsar. TMKmad. 687’ye gore ise asil seye zilyet
olan kimsenin sadece gecici olarak kullanmas1 veya tliketmesi i¢in 0zgiilenen ya da
asil seyin 0zel niteligi ile herhangi bir iligkisi bulunmadan sadece korunmak, satilmak

veya kiraya verilmek {izere onunla birlestirilen seyler eklenti sayilmaz. Asil seyin



haczi eklentiyi de kapsar. Haczedilen eklentideki hak sahibi kisinin (intifa hakki,
hasilat kiracis1 gibi) istihkak davasi haklar1 saklidir.

1.4.4. Miilkiyet Hakkinin Cesitleri

Esya iizerindeki miilkiyet hakk: bir veya birden ¢ok kimseye ait olabilir. Bu
takdirde, birinci halde tek basina, ikinci halde ise ortak miilkiyetten so6z edilmesi
gerekir. Ortak miilkiyet de, maliklerin karsilikli hak ve iligkilerine goére, payh
(miisterek) miilkiyet, elbirligi ile (istirak halinde) miilkiyet olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir."*
1.4.4.1. Payh (Miisterek) Miilkiyet

Birden fazla kimse, bir mala hisseleri oraninda malik olup da, bu hisseleri bilfiil
taksim edilmemis bulunursa buna “payli (miisterek) miilkiyet ’denilmektedir. Paylh
miilkiyette dnemli olan husus, hissedarlarin kendi hisselerine miistakil olarak malik
olmas1 yani bu hisse iizerinde miistakil olarak kanunun ¢izdigi sinirlar dairesinde

diledigi tasarrufta bulunabilmesidir."’

Payli Miilkiyetin Sona ermesi, TMK mad. 698 ve devamindaki maddelerde
anlatilan islemlere gore paylastirma ile sona erecektir. Payli miilkiyet paydaslarin
paylasma talebi iizerine verilecek hiikiimle sona erer. TMK mad. 698 hiikmii uyarinca
hukuki bir islem geregince veya payli mal siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi
sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme yiikiimliiliigii bulunmadikca paydaslardan her
birisi malin paylasilmasini isteyebilir. Paylagsmay1 isteme hakki hukuki bir islemle en
cok on yillik siire ile sinirlanabilir. Tasinmazlarda payli miilkiyetin devamina iliskin
sozlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir. Uygun olmayan

zamanda paylasma istenemez.
1.4.4.2. istirak Halinde Miilkiyet

Birden fazla kimsenin bir malin tamamina sahip olmalar1 halinde ise “elbirligi
ile (istirak halinde) miilkiyet "mevcut demektir. Bu c¢esit miilkiyetin 6zelligi,

hissedarlar malin tamamina malik olduklarindan, istirak (ortaklik) devam ettigi

“Reisoglu, s. 12.
' Ruhi, s. 14.
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miiddetce taksim ve hisselerde tasarruf edilememesidir. Diger bir ifadeyle, elbirligi ile
miilkiyette boliinmiis paylar olmayip, ortaklarin (paydaslar) esya iizerinde hep birlikte
sahip olduklar1 tek ve boliinmemis bir miilkiyet hakki bulunmaktadir. Elbirligi ile
milkiyet konusunda verilebilecek tipik Ornek ‘“miras ortakligidir”. Birlikte
miras¢iligin bulundugu bu gibi bir durumda, mirasgilar arasinda miras birakanin
olimii olaymin gergeklesmesiyle birlikte kendiliginden dogan bir “miras
ortakligi"meydana gelmektedir. Diger bir ifadeyle, 6liim olayiyla birlikte miras
birakanin malvarhig1 (tereke) mirasciya ya da birden fazla mirasgilara gegmektedir.'®
Mirascgilar arasindaki ortakliktan kastedilen, birlikte mirasgilar arasinda tereke
tizerinde kurulan hukuksal bir iliskinin varhigidir. Bu hukuksal iliski “elbirligiyle

ortaklig "dogurmaktadir."’

2. ORTAKLIGIN GIiDERILMESI DAVALARI

Tasinmaza ortak miilkiyet olarak sahip olan hissedarlarin mallarinin aynen taksim
edilmesi veya mahkemece satilarak bedellerinin hissedarlar arasinda paylar
nispetinde paylastiriimasina ortakligin giderilmesi (izale-i siiyQ) denir. Izale-i Suyu
veya ortakligin giderilmesi davasi ise, payl veya elbirligi miilkiyetine konu tasmir
veya tasinmaz malda ortaklar arasindaki paydashiga son vererek kisisel miilkiyete

gecisi saglayan, davanin tiim taraflari i¢in benzer sonuglar doguran bir dava tiirtidiir.

Ortaklik malinin taksimi aynen miimkiin olmuyor ise mahkemece satilarak
bedellerinin paylastirilacagt TMK 628 maddesinde belirtilmistir.  Ortakligin
giderilmesi (izale-i siiy(i) davasinda temel amag ortaklar (paydaslar) arasinda ¢ikan
anlagsmazliklarin ve uyusmazliklarin mahkeme yolu ile ortakliklarinin giderilerek
¢Ozlilmesidir. S6z konusu tasinmazin boliinebilir nitelikte olmas1 halinde mahkemece
tasinmazin aynen paylastirilmasina, aksi durumda agik arttirma yolu ile satilmasina

karar verilir.

16G1'ine§ Yilmaz, “izale-i siiyu Davasi ile Miras Ortakliginin Sona Ermesi Halinde Kargilasilan KDV
Yiikii”, TBB Dergisi, 2012, S. 98, s. 106.

"Erol Cansel ve Ali Naim inan, “Ayni Hak Kavrami, Taksimi ve Esya Hukuku nun Konusu”,
acikarsiv.ankara.edu.trbrowse12541850.pdf., s.357.
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2.1. Ortakhgin Giderilmesi Davalarinin Hukuki Niteligi

Ortakligin giderilmesi davalar1 payli veya elbirligi miilkiyetine konu mallarda
paydaslar arasindaki hukuki iligkiyi sona erdiren, birlikte miilkiyetten ferdi miilkiyete
gecmeyi saglayan, ¢ift tarafli ve taraflar i¢in benzer sonucglar doguran davalardir. Bu
davada taraflar hem davaci hem davali durumundadir. Verilecek karardan, her iki taraf
da yararlanir. Bu nedenle uygulanacak hiikiimler HUMK’nun 561-570 maddelerinde

0zel olarak diizenlenmistir.

Ortakligin giderilmesinde asil olan TMK mad. 698. maddesinde diizenlenen
aynen taksim yoludur. Aynen taksimin miimkiin olmadigi hallerde satis suretiyle

ortakligin giderilmesi yoluna basvurulur.'®
2.2. Ortakhgin Giderilmesi Davalarinda Gorevli Mahkeme

HUMK mad. 8’de sulh hukuk mahkemelerinin bakacagi davalar
belirlenmistir.: “Dava konusu seyin degerine bakilmaksizin tasinir ve taginmaz mal
veya hakkin paylastirilmasina ve ortaklifin giderilmesine ait davalarin” sulh hukuk
mahkemesinde goriilmesi karara baglanmistir. Yine HUMK mad. 561, 562, 569°da
taksim ve izale-1 sliyQl davalarinin sulh hukuk mahkemelerinde karara baglanacag:

belirtilmektedir. "’

Ortaklhigin giderilmesi davalar1 basit yargilama usuliine gore bir an Once
sonuglandirilmalidir. Is yogunlugu sebebiyle birden fazla sulh hukuk mahkemesi
bulunan Ankara, Izmir, Istanbul gibi biiyiik sehirlerde, miinhasiran miras birakanin
terekesiyle ilgili olarak agilacak davalara bakmak lizere ahkami sahsiye mahkemesi
bulunmaktadir. Bu mahkemeler ile diger sulh hukuk mahkemeleri arasindaki gérev
paylasimi islerin ¢coklugu sebebiyle yapilmis is boliimiinden ibarettir. Bu sebeple bu

mahkemelerin verecekleri gorevsizlik kararlari is béliimiinden kaynaklanan gonderme

8Y1lmaz, Yilmaz, s. 2390.

' Ejder Yilmaz ve H.Umit Yilmaz, Hukuk Rehberi, Cilt 2, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2006, s. 2390.
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karar1 niteliginde olacagindan HUMK mad. 193 maddesinde 6ngoriilen on giinliik siire

2
uygulanmaz.”

Mirascilara intikal eden malin tamami miras yoluyla kalmis ise elbirligi
miilkiyetine konu oldugundan, davanin ahkami sahsiye islerine bakan sulh
mahkemesinde goriilmesi gerekir. Miras¢ilar kendi aralarinda elbirligi miilkiyetini
payl miilkiyete doniistiirmiis olabilirler. Bu takdirde ortakligin giderilmesi davasi
genel sulh hukuk mahkemesinde acilmalidir. Ciinkii elbirligi miilkiyeti sona ermis

olup dava konusu mal tereke mal1 olmaktan cikmustir.?!

Miras birakandan intikal eden mal hem elbirligi hem de payl miilkiyete konu
olan hallerde gorevli mahkeme davacinin malik oldugu miilkiyet sekline gore
belirlenir. Davaci davaya konu malda elbirligi miilkiyeti seklinde malikse dava ahkami
sahsiye sulh mahkemesinde goriiliir. Eger davaci bayli miilkiyet hiikiimlerine gore

malikse davaya genel sulh mahkemesinde bakilir.”

Ahkami sahsiye mahkemesi ile genel sulh mahkemesi arasindaki gérev ayrimi
1sboliimii niteliginde oldugundan bu sekilde verilecek gorevsizlik kararlar1 gonderme
karar1 olup temyiz edilemez. GOnderme karar1 iizerine dava dosyasi taraflarin
basvurusu beklenmeksizin gorevli mahkemeye gonderilir. Gonderme kararinin
kesinlesmesi diisiiniilemeyecegi gibt HUMK un 193. Maddesinin uygulanmasi da s6z
konusu olamaz. Goérev konusu kamu diizenine iliskin oldugundan yargilamanin her
asamasinda hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinir. Ayrica taraflar siireye bagh

olmaksizin her zaman gérev itirazinda bulunabilir.”
2.3. Ortakhgin Giderilmesi Davalarinda Gorev

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun “Sulh hukuk mahkemelerinin goérevi”
baslikli 4. maddesinin b bendinde sulh hukuk mahkemelerinin taginir ve tasinmaz mal

veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin davalara bakacaklari

% Erdogan, s. 195 vd; Ruhi, s. 146.

! Erdogan, s. 196; ilknur Arslan, Paydaghgin ve Ortakhigin (Birlikte Miilkiyetin) Giderilmesi, Ankara,
2012, s. 30 vd.

2 Erdogan, s. 196.

» Erdogan, s. 196.
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yazilidir. Buna gore ortakligin giderilmesi davalar1 sulh hukuk mahkemesinde

acilmalidir.”*

2.4. Ortakhigin Giderilmesine Bagh Uyusmazhiklara Bakmakla Gorevli
Mahkeme

Her uyusmazlik i¢in ayr1 dava agilarak karara baglanmasi temel kural olmakla
beraber kanun koyucu, goriilmekte olan dava igerisinde bazi uyusmazliklarin ¢6ziime
kavusturulmasi yolunu benimsemistir. Goriilmekte olanin davanin sonuglanmasi igin
on mesele teskil eden bazi uyusmazliklar ayri bir dava konusu yapilmaksizin o dava
icerinde ¢oziilmektedir. Bu durumda uyusmazlik 6n mesele olmaktan ¢ikmakta,

goriilmekte olan dava icerisinde karara baglanmaktadir.

HUMK’un 566. Maddesi “sulh haki degerinin tespiti miilkiin olan ve yiiz
milyon liray1 gegcmeyen uyusmazliklar1 da basit usule gore ¢oziimler. Hakim iki tarafa
ispata yarayan belgelerin ibrazi i¢in bir siire verir” hiikkmiinii i¢erir. Bu hilkkme gore
ortakligin giderilmesi davasina bakan hakim degeri tespit edilebilen ve deger itibart ile
sulh mahkemesinin gorevine giren ek uyusmazliklari da birlikte goriip karara
baglayacaktir. Bu ilave uyusmazliklar ortakligin giderilmesi davasinda taraf olanlar
arasindaki uyusmazliklardir. Ayrica bu uyusmazliklarin ortakligin giderilmesi

. . )
davasinim sonucunu etkilemesi gerekir.”

Dava degerinin belirlenmesi miimkiin olmaz veya kiymetin belirlenmesi
miimkiin olup da deger, sulh mahkemesinin gorevini asarsa, bu takdirde sulh hakimi
ilgilisine gorevli Asliye Hukuk Mahkemesinde dava a¢gmak lizere Onel vermesi
gerekir. HUMK mad. 567/2 “Sulh hakiminin vazifesini tecaviiz eden miinazaralar
alelade usulii muhakeme dairesinde riiyet olunur. Miiddei sulh hakimi huzurunda
nizanin tespit olundugu gilinden itibaren on gin zarfinda davasim1 ikameye
mecburdur.” hitkmiinii i¢erir. Bu maddeye gore on giinliik siire kesin olup hakim
tarafindan kisaltilamaz ve uzatilamaz. Kendisine onel verilen kimse bu on giinliik siire
icerisinde dava agmak zorundadir. Davanin siiresinde acildigi anlasilirsa sonucu

beklenir. Sayet siiresinde dava agilmadigi anlasilirsa iddia edilen konuda uyusmazlik

** Tunaboylu, s. 19.
2 Erdogan, s. 197; Arslan, s. 31.
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yokmus gibi yargilamaya devam edilerek ortakligin giderilmesi davasi

sonuclandirilir.?®

2.5. Satis Kararinin Infaz1 Asamasinda Yapilacak itiraz ve Sikayetlerde

Gorevli Mahkeme

Ortakligin satis yoluyla giderilmesine karar verilmesi halinde bu kararin infazi
amaciyla yapilacak islemlere icra ve Iflas Kanunu hiikiimleri uygulanir. Ortakligin
giderilmesine karar veren sulh hakimince atanan satis memurunun yapacagi bu
islemler sulh hakiminin denetimi altinda cereyan eder. Bu nedenle satis memurunun
biitiin islemlerine kars1 yapilacak itiraz ve sikayetleri inceleme gorevi icra hakimi
sifatiyla sulh hakimine aittir. Ancak bu kural sadece satis yoluyla ortakligin
giderilmesi karariin infazina iliskin olup aynen taksim kararinda uygulanmasi s6z

konusu degildir.*’
2.6. Tahkim Sozlesmesi Yapilmasi

Paydaslar ortaklig1 giderme konusunda dava agmak yerine aralarinda sézlesme
yaparak hakime bagvurabilirler. Ortakligin giderilmesi davasinin konusu taginmaz mal
olsa da tahkim s6zlesmesi yapilmas1t miimkiindiir. Ancak tahkim sézlesmesini gegerli
olabilmesi i¢in yazili olmasi ve biitiin paydaslar veya ortaklar tarafindan imzalanmis
bulunmasi gereklidir. Bir kisim paydaslarin katilimiyla yapilan tahkim s6zlesmesi,
diger paydaslar i¢in hiikiim ifade etmeyeceginden gecersizdir. Tahkim s6zlesmesini
imzalayacak paydaslarin mirasgilart veya yasal halefleri i¢inde hiikiim ifade
edeceginden, bu kimselerde s6zlesmeyle baglidirlar. Hakemler tahkim sézlesmesinin
icerigiyle baghdirlar. Tahkim s6zlesmesinde hakemlere ne gibi uyusmazliklar1 ¢6zme

gorevi verilmisse bu gérev sinirni asamazlar.”®
2.7. Ortakhgin Giderilmesi Davalarinda Yetkili Mahkeme

Yetki bir davaya hangi mahkemenin bakacagini belirler. Her mahkemenin
yetkisi belli cografi bolge ile smirli olup yargi cevresi olarak isimlendirilir. Yargi

cevresinin sinirlart da idari teskilat sinirina gore belirlenir. Bir dava hakkinda

%% Erdogan, s. 198.
" Erdogan, s. 198.
28Tunaboylu, s. 20; Erdogan, s. 199.
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kanunlarda Ongoriilen kesin bir yetki hiikkmii bulunmadik¢a genel olarak yetkili

mahkeme dava acildig1 tarihteki davalinin ikametgah mahkemesidir.”’

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun “Tasinmazin aynindan dogan davalarda
yetki” bashikli 12. maddesi tasinmaz lizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak
sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut
alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin kesin
yetkili oldugunu belirtmistir. Hakkinda paydashigin giderilmesi davasi acilacak olan

tasinmaz hangi il ya da ilge sinirlarinda ise o yer sulh hukuk mahkemesi yetkilidir. *°

2.8. Miras Birakanin Terekesi ile Ilgili Olmayan Ortakhigin Giderilmesi
Davalarinda Yetkili Mahkeme

HUMK mad. 561 “ortakligin giderilmesi davalar1 yetkili sulh hakimi
huzurunda goriiliir” hiikkmii geregince bu tiir davalarda yetkili mahkeme HUMK un
genel yetki kurallarina gore belirlenir. Dava konusu tasinmaz ise HUMK mad. 13
uyarinca yetkili mahkeme taginmazin bulundugu yer mahkemesidir. Birden cok
tasinmazin dava konusu yapilmasi halinde ise HUMK mad. 13/son hiikmii uyarinca
bunlardan birisinin bulundugu yer mahkemesi yetkili olur. Buradaki yerden amag
tasinmazin kayithh bulundugu Tapu Sicil Midirligi’niin bagli oldugu yargi
dahilindeki mahkeme olmayip tasinmazin fiilen bulundugu yargi yeri sulh
mahkemesidir. Gemiler tasinmaz mal hiikmiinde oldugundan bunlarla ilgili olarak

acilacak davalarda yetkili mahkeme geminin sicile kayitli oldugu yer mahkemesidir.*'

Ortakligin giderilmesi davalar1 taginmazin ayniyla ilgili oldugundan kamu
diizeni s6z konusu olup yetki konusu hakim tarafindan kendiliginden géz oniinde

bulundurulur.

Tasinir mallara iligki agilacak davalarda ise yetkili mahkeme HUMK mad. 9/1
hilkmii geregince davalinin ikametgahinin bulundugu yer mahkemesidir. Ciinki

hakkinda dava agilan paydas dogal olarak o mali elinde bulunduran kimse olacagindan

*° Tunaboylu, s. 19.
3% Tunaboylu, s. 20 vd.
3! Erdogan, s. 210.
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davanin bu kimsenin ikametgahinin bulundugu yerde acilmasi gerekir. Ancak bu her
zaman boyle olmaz. Tasiir mal davacinin elinde oldugu takdirde yine dava davalinin
ikametgahinin mahkemesinde agilmasi gerekir. Davalilarin birden ¢ok olmasi ve
bunlarin ayr1 ayr yerlerde bulunmalari halinde HUMK mad. 9/2 geregince dava,

davalilardan birisinin ikametgah1 mahkemesinde agilabilir.*®
2.9. Tereke ile ilgili Davalarda Yetkili Mahkeme

Tasinir, tasinmaz mal ayrimi yapilmaksizin miras birakanin terekesiyle ilgili
olarak acilacak ortakligin giderilmesi davasinda yetkili mahkeme HUMK mad. 11/1
hiikmii uyarinca miras birakanin son ikametgah mahkemesidir. HUMK mad. 11°de
terekenin taksiminden s6z edilmis olmasi bu davalarin miinhasiran aynen taksimi
amaclayan davalar1 kapsadigi sdylenemez. Satis suretiyle ortakligin giderilmesi

amaciyla acilacak davalar icin ayni kural gecerlidir.”
2.10. Kararin Infaz1 Asamasinda Yetki Durumu

Satis yoluyla ortakligin giderilmesine iliskin olarak verilen kararlar malin
bulundugu yerden baska yerde takibe konulmus ise Icra ve Iflas Kanunu’nun 360.
maddesine gore artirmayla ilgili biitiin hazirliklar ve ihale ile ilgili biitiin islemler
talimat yoluyla gerceklestirileceginden bu gibi durumlarda artirma ve ve ihaleyle ilgili
uyusmazliklar talimat veren satis memurlugunun bulundugu yerin sulh mahkemesi
olmayip talimati yerine getiren satis memurunun bagli oldugu sulh mahkemesi

yetkilidir.**

2.11. Alacakhmin icra Hakiminden Aldig1 Yetki Belgesine Gére Dava

Acilmasi
Alacakli borglu ortagin borcundan dolay1 ortakligin giderilmesi davasi
acabilecegi i¢in icra takibini yaptig1 yer icra miidiirliigliniin bulundugu yerdeki icra

mahkemesinden [IK’nun 121. maddesine gére yetki almas gerekir. Ancak bu yetki

32 Erdogan, s. 210; Tunaboylu, s. 22.
3 Arslan, s. 35; Erdogan, 5.210.
** Erdogan, s. 210.
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belgesini veren icra mahkemesinin bulundugu yerde ortakligin giderilmesi davasi

acilamaz. Acilacak davadaki yetkili mahkeme yine yetki kurallarina gore belirlenir.*

2.12. Yetki Sozlesmesi

Yetki kuralinin kamu diizeni ile ilgili olmadigi hallerde taraflar yetkili
mahkemeyi belirleme konusunda s6zlesme yapabilirler. Terekeyle ilgili olarak
acilacak davalarda yetkili mahkeme miras birakanin son ikametgahi1 mahkemesi olup
bu kural kamu diizeniyle ilgilidir. Bu tiir davalarda hakim yetkili olup olmadigini
kendiliginden g6z Oniinde bulundurur. Diger taraftan terekeyle ilgili olmamakla
beraber tasinmaz mala iliskin olarak agilacak davalar HUMK mad. 13 hiikmi
geregince tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde goriilmesi gerektiginden buna
aykir1 yetki s6zlesmesi yapilamaz. Yetki sdzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in yazili

olmasi ve tiim paydaslarin katilmig bulunmalar1 gerekir.*®
2.13.0rtakhgin Giderilmesi Davalarinda Husumet

Ortaklhigin giderilmesi davasi davacilarin disinda kalan paydaslarin veya
ortaklarin aleyhine acilir. HUMK mad. 569 “Dava alakadarlardan her birine ayr1 ayri
tebligi olunur” hiikmii uyarinca biitlin paydas veya ortaklarinin sag iseler kendilerinin

olii iseler mirasgilarinin davada yer almalar1 zorunludur.

Kural olarak 6lii kimse aleyhine dava acilamaz ise de ortakligin giderilmesi
davalarinin 6zelligi geregi davanin 6lii sahis aleyhine a¢ilmis olmasi davanin reddini
gerektirmez. Dava hasim gosterilen paydas veya ortaklarin davadan once Olmiis
olduklarinin anlasilmasi halinde dava reddedilmeyip mirasc¢ilar1 belirlenerek davaya
katilmalar1 saglanmak suretiyle yargilamaya devam edilir. Davadan Once veya
yargilama sirasinda Olen paydasin miras¢ilarinin belirlenmesi amaciyla davaciya

mirasgilik belgesi almak iizere mahkemeye bagvurmasi i¢in yetki verilmesi gerekir.37

Paydaslar arasinda kiigiikler veya vasiyet altinda olan kimseler varsa kii¢iigiin

velisinin veya kisitlinin vasisinin davada yer almasi saglanmalidir. Paydaslar arasinda

35Arslan, s. 133 vd; Erdogan, s. 211.
3¢ Erdogan, s. 211.
37Tunaboglu, s. 22 vd; Erdogan, s. 266.
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kendisinden uzun zamandan beri haber alinamayan gaip kimseler bulunuyorsa bu

sahislara TMK mad. 427 hiikmii uyarinca atanan kayyimn huzuruyla davaya bakilir.*®

3. ORTAKLIGIN GIiDERILMESI DAVALARININ TURLERI

TMK mad. 699/1 hiikmii uyarinca ortakligin giderilmesinde paylagma, malin
aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin boliistiiriilmesi

bi¢iminde gerceklestirilir.

Paydashigin giderilmesi davalari iki tarafli, taraflar i¢cin benzer sonuglar doguran
davalardir. Bu davalarda davali da davaci da ayni durumdadir. Bu sebeple davaci ortak
ya da paydas, paydasligin satis suretiyle giderilmesini talep etse bile davali paydas

paydasligin aynen paylasma suretiyle giderilmesini talep etmeleri miimkiindiir.”
3.1. Aynen Taksim Yoluyla Ortakhgin Giderilmesi

Ortakligin giderilmesi davalar1 ortaklar ya da paydaslar arasindaki hukuki iligkiyi
sona erdiren toplu miilkiyetten ferdi miilkiyete gecmeyi saglayan iki tarafli ve taraflar

i¢cin benzer sonuglar doguran davalardir.

Ortakligin giderilmesi davalarinda taraflar genellikle aynen paylasma, bu miimkiin
olmazsa satilarak paylagma talebini terditli olarak ileri siirerler. Payli veya elbirligi
milkiyet hiikiimlerine tabi mallarda asil olan ortakligin aynen taksim suretiyle
giderilmesidir. Her davada oldugu gibi ortakligin giderilmesi davalarinda da hakim

HUMK mad. 74 hiikmii uyarinca taleplerle baglidir.*’

Bu haliyle dava iki sathadan olusur. [ki ortaklar (paydaslar) arasindaki hukuki
iliskinin aynen bolme ve satim karar1 ile son verilmesi yolu ile paylagilmasi sathasidir.
Aynen boliinme miimkiin ise, boliinen parcalarin paydaslara tahsisi yapilir. Bu
durumda dava konusu olan taginmaza, yapilan ifraza gore yeni tapu olusturulur. Aynen
boéliinme miimkiin olmadigi takdirde satis karar1 verilir. Hiikkmiin kesinlesmesi ile satig

memurundan infazi istenir.*' Bunun yasal dayanagim teskil eden TMK’min 642.

¥ Erdogan, s. 266.

3% Arslan, s. 136.

“* Tunaboylu, s. 106.

“I'Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2003/6-253, K.2003/270,T.02.04.2003.
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maddesi, ‘her mirasci, terekedeki belirli mallarin “aynen”,olanak yoksa “satis
yoluyla”paylastirilmasina karar verilmesini sulh mahkemesinden isteyebilir’ ifadesine

yer vererek konuya aciklik getirmektedir.

Ortakligin aynen taksim suretiyle giderilmesine karar verilebilmesi i¢in bu yolda
bir talep olmasi gerekir. Davaci ve davali satis talebinde bulunmuslar, aynen taksimi
istememislerse hakim kendiliginden aynen taksime karar veremez. Davaci ve davali
aynen taksim talebinde bulunmus, satis istememislerse hakim incelemesini aynen
taksimin miimkiin olup olmadigina iliskin olarak yapar. Aynen taksimin miimkiin
oldugu sonucuna varilirsa bu yolda ortakligin giderilmesine karar verir, aksi halde
dava reddedilir. Ancak genelde dava miimkiinse aynen taksim olmadig: takdirde satis
suretiyle ortakligin giderilmesi seklinde terditli olarak agilir. Bu halde hakim
incelmesini 6nce aynen taksimin miimkiin olup olmadigi, daha sonra satig istemine

iliskin olarak yapar.*

Paydashigin giderilmesi davalarinda mahkemece malin aynen bdliinerek
paylastirilmasina karar verilebilmesi i¢in tasinmazin yiizol¢limii, niteligi, pay ve
paydas sayisi ile imar mevzuatina gore aynen bdliismenin miimkiin olup olmadiginin
arastirilmasi1 gerekir. Taginmazin 6nemli Olgiide bir deger kaybina ugramasi soz
konusu ise aynen boéliinerek paylastirilmasina karar verilemez. Keza paydaslar riza
gostermedikleri takdirde taginmazin bir boliimii payli birakilamaz. Aynen bdliinerek
paylastirmanin miimkiin olmasi durumunda bdéliinen pargalarin degerlerinin birbirine
denk diismemesi halinde eksik degerdeki parcaya para eklenerek denklestirme
saglanir. Davada paydaslar arasinda anlasma olmadik¢a hakim kendiliginden bazi
taginmazlarin bir kisim paydaslara, kalanin diger paydaslara verilmesi seklinde aynen

boliinerek paylastirmaya karar veremez.*

3.1.1. iradi (Rizai) Taksim
Paydaslar ya da ortaklar dava yoluna gitmeksizin kendi aralarinda yapacaklari
anlasma sonucu ortakliga son verebilirler. Bu anlasmanin konusu tasinir mal

olabilecegi gibi tasinmaz mallar da olabilir. TMK mad. 699/1 uyarinca paylasma

2 Erdogan, s. 679.
“Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2009/5052, K. 2009/4970, T. 28.5.2009.
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“malin aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla atilarak bedelinin
boliistilmesi” suretiyle gerceklesir.

Payli miilkiyete konu mal taginir ise zilyetligin devri suretiyle taksim
gerceklesmis olur. Fakat payli miilkiyete konu taginmaz ise ancak biitiin paydaslarin
tapu idaresine birlikte basvurarak yapacaklar1 ferag islemi sonucu olusacak tescil
islemi ile aynen taksim gerceklestirilir.**

Elbirligi miilkiyetine konu mallarin aynen taksimi TMK mad. 676 hiikmii
uyarinca yapacaklar1 “paylasma sozlesmesi” ile gerceklestirilebilir. TMK mad. 676
“Mirasgilar arasinda paylarin olusturulmasi ve fiilen alinmasi1 veya aralarinda
yapacaklar1 paylasma soOzlesmesi miras¢ilart baglar. Paylasma sozlesmesiyle
mirascilar, tereke mallarinin tamami veya bir kismi lizerindeki elbirligi miilkiyetinin
miras paylart oraninda payli miilkiyete doniistiiriilmesini de kabul edebilirler.
Paylasma sozlesmesinin gecerliligi yazili sekilde yapilmasina baglidir.” hitkmiinii
tagir.

3.1.2. Dava Yoluyla Aynen Taksim

TMK mad. 699 hiikkmii uyarinca paydaslar maddenin birinci fikrasinda
belirlendigi gibi malin aynen bdliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak
bedelinin boliistilmesi hallerinden birini tercih etmek suretiyle taksim yapmazlarsa,
paydaslardan her birinin istemi iizerine hakim malin aynen bdliinerek
paylastirilmasina karar verir. Ortakligin giderilmesinde asil olan aynen taksimdir.
Ancak hakim HUMK mad. 74 hiikmii uyarinca taleple de baghdir. Ortakligin aynen
taksimi suretiyle giderilmesi talep edilmemis ise hakim kendiliginden bu yolda karar
veremez. Fakat satig talep edilmis olup da, tasinmazin aynen taksiminin miimkiin
oldugunun anlagilmasi halinde davanin reddine karar vermelidir. Davada aynen taksim
istenmis ancak yapilan arastirmada aynen taksimin miimkiin olmadigi anlasiimissa
satisa karar verilmeyip dava reddedilmelidir.*

TCK mad. 699 hiikmii uyarinca paylasma bi¢iminde uyusma saglanamaz ise
paydaslardan birinin talebi iizerine hakim malin aynen boliinerek paylastirilmasina

karar verir. Bu takdirde her tasinmazin ayri ayri cinsi, ylizol¢imii, pay ve paydas sayisi

* Erdogan, s. 680.
* Erdogan, s. 681.
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ile imar mevzuatina goére aynen paylasmanin miimkiin olup olmadiginin arastirilmasi
gerekir. Keza payli malin 6nemli bir deger kaybina ugramasi s6z konusu ise aynen
paylasilmasina karar verilemez. Paydaslar riza gostermedikleri takdirde taginmazin bir
bolimii payli birakilamaz. Aynen paylagsmanin miimkiin olmasi1 halinde bdliinen
parclarin degerinin bir birine denk olmasi halinde boliinen pargalarin degerinin bir
birine denk durumda olmasi halinde eksik degerdeki parcaya para eklenerek
denklestirme saglanir.*

Ivaz paradan baska bir sey, bir mal da olabilir. Paydaslarca anlasma olmadikca
bir kisim tasinmazlarin bazi paydaslara kalaninin diger paydaslara verilmesi seklinde
hakim kendiliginden aynen paylasmaya karar veremez. Aynen paylagsma halinde
teknik bilirkisiye ifraz projesi diizenlettirilerek bu projeye gore tasinmaz belediye ve
miicavir alan hudutlar1 dahilinde ise belediyeden, disinda ise il idare kurulundan Imar
Kanunu ve ydnetmeligine gore aynen taksiminin miimkiin olup olmadig: sorulur. ifraz
projesinde hangi paydaslara hangi yerlerin verilece§i konusunda paydaslar
anlasamamislarsa hakim huzurunda kura ¢ekilerek belirlenir. Ifraz sonucunda elde
edilecek her parselin yola cephe olmasi zorunludur. Yola cephesi olmama durumunda
ifraza imkan yoktur. Yolun ya ifrazdan 6nce mevcut olmasi ya da ifraz ile birlikte ifraz
krokisinde ayrilan yol ile ana yola baglantmin kurulmasi gerekir. Imar mevzuatina
gére taksimin miimkiin olup olmadigi konusu her tasinmaz igin ayri ayri arastirilir.*’

a) Yiizolglimii itibari ile Béliinebilir Olmasi: Ortakligin giderilmesine konu
tasinmazin aynen taksim edilebilmesi i¢in her tasinmazin en kiiciik pay sahibine dahi
ekonomik degeri olan bir parcanin diismesi gerekir. Pay ve paydas sayisi itibart ile her
bir pay sahibine ekonomik degeri olan bir parca diismiiyorsa aynen taksim yoluna

gidilemez.**

“® Erdogan, s. 681.

" Erdogan, s. 682.

®«Bu durumda, 6ncelikle aynen boliinmesi istenen tasinmazin Bakanlik¢a belirlenen tarimsal
niteliginin ve yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliigiiniin Tarim ve Koy isleri Bakanlig il
veya Ilge miidiirliigiinden sorulup zirai yénden aynen taksiminin miimkiin olup olmadig1 konusunda
goriisii alindiktan sonra, uygun goriis bildirilmesi halinde teknik bilirkisiye ifraz (taksim) projesi
diizenlettirilerek bu projeye gore tasinmaz Belediye veya miicavir alan hudutlari icerisinde ise Belediye
Enciimeninden karar alinmak suretiyle belediyeden, Belediye disinda ise Il idare Kurulundan imar
Kanunu ve Yonetmeligine gore boliismenin (taksimin) miimkiin olup olmadig1 sorulur. ifraz projesinde
kimlere nerelerin verilecegi konusunda paydaslar anlasamazlar ise hakim huzurunda kura gekilerek
belirlenir. Onay makamindan olumsuz cevap gelmesi halinde paydashigin (ortakligin) satig suretiyle
giderilmesine karar verilmesi gerekir.”Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2009/5052, K. 2009/4970, T.
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b) Ekonomik Degerin Korunmasi: Tasinmazin paylara bdliinmek suretiyle
taksim edilmesi halinde kiymetinde 6nemli bir noksanlik meydana gelmemelidir.
TMK mad. 699/3 “malin 6nemli bir deger kaybina ugramadan boliinmesine olanak
yoksa satisa karar verilmesi” ifadesine yer verir.

Deger kaybina ragmen paydaslar arasinda anlagma varsa bu fikir birligi hakimi
baglar. Ancak imar mevzuatina goére hukuki engel varsa bu hal gozoniinde
bulundurulur. Paydaslar arasinda fikir birligi yoksa hakim ekonomik degerin
korunmasini aramasi gerekir. Bu amacla bilirkisiden boliinme halinde bdliinen
parcalarin ekonomik yarar saglamanin miimkiin olup olmadigi biitiin ile boliinen
parcalarin toplam degerleri arasinda ne gibi deger farki olusacagina iliskin goriis
alinmalidir.*’

¢) Hukuki Engel Bulunmamasi1 Kosulu: Paydaslar TMK mad. 698 uyarinca
“payli miilkiyeti devam ettirme” s6zlesmesi yapmus olabilirler. Veya payli mal siirekli
bir amaca 6zgiilenmis olabilir. Bu hallerde tasinmazin ortakligin giderilmesine hukuki
engel var demektir. Tasinmazlarda payl miilkiyetin devamina iliskin s6zlesme resmi
sekle baglidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir.

3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmeligi ile 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanma Kanunu ile getirilen diizenlemelere gore tasinmazin aynen taksimi
miimkiin olmayabilir. Ozellikle belediye smurlari igerisinde arsalarm en kiiciik

yiiz6l¢iimii yola cephe durumu gibi dl¢iiler aynen taksimi etkiler.”

3.2. Kat Miilkiyeti Kurulmak Suretiyle Ortakhigin Giderilmesi

Kat Miilkiyeti Kanununun 10. maddesinin besinci fikras1 hilkkmiine gore kat
milkiyetine konu olmaya elverisli bir tasinmaz {iizerindeki ortakligin giderilmesi
davasinda ortak maliklerinden birinin paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi ve
bagimsiz boliimlerin 6zgiilenmesi yoluyla yapilmasini isteyebilir. Bu durumunda
hakim, o tasinmazin miilkiyetinin 12. maddede yazili belgelere dayanilarak kat

miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin

28.5.2009.
* Erdogan, s. 683.
%% Erdogan, s. 684.



23

ortaklara ayr1 ayr1 Ozgiilenmesine ve bu yolla paydaslar arasindaki ortakligin
giderilmesine karar verir.”!

3.3. Satis Yoluyla Ortakhgin Giderilmesi

TMK mad. 699/1II hiikmiine gére “Bolme istemi durum ve kosullara uygun
goriilmezse ve 6zellikle payli malin 6nemli bir deger kaybina ugramadan boliinmesine
olanak yoksa acik artirmayla satiga hiitkmolunur. Satisin paydaslar arasinda artirmayla
yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin rizasina bagldir.” Paydashigin
giderilmesi davasi agilan taginmazin yukarida agikladigimiz kosullara gbre aynen
boliisme yoluyla paydashiginin giderilmesine karar verilemiyorsa paydashgin
tasinmazin acik arttirmayla satisa sunulmasi yoluyla giderilmesine karar verilir.>>

Tasinir ya da taginmaz hissedarlari arasinda taksim edilemez ise, paydaslardan
birinin ortakligin giderilmesi talebi ile sulh hukuk hakimligi’ne miiracaati ile hukuki
siire¢ baslar. Genellikle tasinmazlarda rastlanan bir durumdur. Mahkeme Oncelikle
ortakligin giderilmesi istenen seyin taksim edilebilir olup olmadigini inceler, teknik
bilirkisileri gorevlendirir, tasinmazin imar durumu, hisse ve hissedarlarin sayis1 gibi
etmenlere bakarak, paylastirma sureti ile her bir paydasa miistakil bir par¢a (daire, arsa

vs.) diisebilecekse, paylasimi seger, degil ise satisina karar verir.

*! Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2008/11693 EN. 2008/12703 K.N.
**Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2003/6-253, K.2003/270,T.02.04.2003.
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1. TURK HUKUKUNDA ORTAKLIGIN GIiDERILMESINDE DAVA SURECI

1. ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVALARINDA DAVA HAKKI

Paydashigin giderilmesi davasinda dava agma hakki paydaslara aittir. Tiirk
Medeni Kanunu mad. 698/’e gore paydaslardan her biri malin paylasilmasini
isteyebilir. Bu maddeye gore paydashigin giderilmesi davasi acgabilecek kisiler
tasinmaz malin paydas: olan kisilerdir.

Paydagligin giderilmesi davasini paydaslardan her biri ayr1 ayr1 agabilecegi
gibi birden fazla paydas diger paydaslara kars1 da agabilir. Davanin davalisi ise diger
paydaslardir. Davali durumunda olan paydaslarin da davacilar gibi tasinmazdaki
ortakligm ne sekilde giderilmesi gerektigine iliskin talepte bulunma haklar1 vardir.”

Ortakligin giderilmesi davalar1 birlikte miilkiyetten ferdi miilkiyete ge¢cmeyi
saglayan iki tarafli ve taraflar icin benzer sonuglar doguran davalardir. Paydaslardan
veya ortaklardan biri yalniz basina dava acabilecegi gibi birden fazla paydas veya ortak
birlikte de dava agabilirler. Husumet davaci disinda kalan diger paydas veya ortaklara

yoneltilir.**

1.1. Gerg¢ek Kisiler

TMK mad. 8 “her insanin hak ehliyeti vardir. Buna gore biitiin insanlar hukuk
diizeninin sinirlar1 iginde haklara ve borglara ehil olmada esittirler” hiitkmiinii igerir.
TMK mad. 9 “fiil ehliyeti” baghig1 altinda “fiil ehliyetine sahip olan kimse, kendi
fiilleriyle hak edinebilir ve borg altina girebilir” hiikmiine yer verir. Yine bu maddenin
“kosular1” kenar bashig altinda, “ayirt etme giicline sahip ve kisith olmayan her ergin
kisinin fiil ehliyeti vardir” hilkkmii yer alir. Kanunun 11. maddesinde ise “Erginlik”
kenar basghigi altinda “Erginlik on sekiz yasinin doldurulmasiyla baslar” hiikkmii
diizenlenmistir.

Ortaklhigin giderilmesi davasinda paydaslardan her birinin dava agma hakk1

vardir. Bu davada biitiin ortaklarin davaya dahil edilmesi saglanmalidir. Paydaslar

53Yargltay Hukuk Genel Kurulu’nun E.2003/6- 253, K.2003/270,T.02.04.2003; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun E.2003/6- 731, K.2003/742.
> Arslan, s. 45.
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arasinda kii¢iik bulunmasi durumunda dava kii¢ligii temsilen velayet hakki sahibi anne
ve babasi tarafindan agilir. Paydaslar arasinda vasiyet altinda olan bir kimse varsa dava

sulh hukuk mahkemesinin husumete izin vermesi ile vasi tarafindan a(;111r.55

1.2. Paydasin Dava Hakki

Miilkiyet hakkina sahip her paydas veya ortak ortakligin giderilmesi davasi
acma hakkina sahiptir. Malik olmayan kimse bu davay1 agamaz. Malik olan paydasin
dava acabilmesi i¢in miilkiyet hakkinin tam olmas1 gerekmez. Ciinkii ¢iplak miilkiyet
sahibi paydas ortakligin giderilmesini isteyebilir. Miilkiyet hakkinin miras yoluyla
kazanilmis olmasi halinde mirasi reddeden veya 1skat yoluyla mirastan mahrum olan
paydasin tereke ile ilgili hakki sona ermis oldugundan artik ortakligin giderilmesi
davasi agmasi diisiiniilemez. Miras1 reddeden paydasin ac¢tig1 davanin reddi gerekir.
Yasal miras¢inin mirast reddetmesi halinde bu kimsenin hakki kendisi miras
birakandan 6nce 6lmiis gibi mirascilarina intikal edeceginden bu kimseler ortakligin
giderilmesi davasi agabilirler.’®

Payli miilkiyette paydaslarin bir veya bir kaginin 6liimii halinde mirasg¢ilarinin
davada taraf olarak yer almalar1 gerekir. Paydasligin giderilmesi davasinin iki tarafh
dava olmasinin bir sonucu olarak dava esnasinda paydaslardan birisinin 6liimii halinde
davaya 6len paydasin mirascilar1 dahil edilerek devam edilir.”’

Vasiyetname yoluyla payli malda pay kazanan kimseler vasiyetnamenin
acilmasiyla 6liim tarihi itibari ile miilkiyet hakkin1 kazanmis olduklarindan heniiz tapu
kaydim1 iizerine intikal ettirmeden dava agabilirler. Ancak dava sirasinda
vasiyetnamenin tenfizi ile payin lehine vasiyet edilen davaci adina tapuda tescil

isleminin saglanmasi gerekir.58

> Ruhi, s. 67.

%6 Erdogan, s. 223.
°7 Arslan, s. 49.

*¥ Erdogan, s. 223.
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1.3. Bor¢lu Ortagin Alacaklisi

[IK mad. 121 hiikmii uyarinca borglu ortagin borcundan dolayi, paydashigin
giderilmesine karar verebilmesi i¢in dava konusu tasinmazin elbirligi halinde
miilkiyete konu olmasi gerekir.”

Elbirligi miilkiyetine konu mallarda bor¢lu ortagin alacaklis1 tarafindan
alacagm tahsili amaciyla yapilan icra takibi sonucu IIK mad. 121 geregince icra
hakiminden alinan yetki belgesine dayanilarak ortakligin giderilesi davasi agilabilir.
Ancak davay1 agmak i¢in icra hakiminden izin belgesi almak yeterli olmayip mutlaka
bor¢lu ortagin miilkiyet hakkinin elbirligi miilkiyetine konu olmasi gerekir. Zira
alacaklinin payli miilkiyete konu maldaki bor¢lu paydasin paymi bagimsiz olarak

haczettirip sattirmasina yasal bir engel bulunmamaktadir.®

1.4. Tiizel Kisiler

6183 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun’un 1.
Maddesinde “Devlete, vilayet hususi idarelerine ve belediyelere ait vergi, resim, harg,
ceza tahkik ve takiplerine ait muhakeme masrafi, vergi cezasi, para cezasi gibi asli,
gecikme zammiu, faiz gibi fer't amme alacaklar1 ve ayni idarelerin akitten, haksiz fiil
ve haksiz iktisaptan doganlar disinda kalan ve amme hizmetleri tatbikatindan
miitevellit olan diger alacaklar1 ile; bunlarin takip masraflar1 hakkinda bu kanun

hiukiimleri tatbik olunur.” denilmektedir.

Kanunun 63. maddesinde ise “Tahsil dairesi, bor¢lunun haklarini tasfiye
bakimindan onun haiz oldugu biitiin salahiyetleri kullanarak bir intifa hakki veya
taksim edilmemis bir miras veya istirak halinde tasarruf olunan bir mal hissesi gibi

mallarin paraya cevrilebilir hale gelmesini genel hiikiimler dairesinde saglar. Bu

59 Arslan, s. 51; Yargitay 6. HD, 01.10.2007 T. Ve 2007/8010-101-24 sayil1 karari.

8%«By konuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 3.11.2004 giin ve 2004 6-509 esas 2004/569 karar
sayili ilaminda “ elbirligi miilkiyetine tabi malda pay:1 bulunan bor¢ludan alacakli olan kisi, Icra
Mahkemesinden alacagi yetkiye dayanarak bor¢lunun da i¢inde bulunacagi tiim elbirligi ortaklarina
kars1 dava acip bu davayr sonuglandiracagina, buradaki dava agma hakkimin hakime veya baska bir
kisiye taninmadigina, yalnizca mirasgiya ya da icra mahkemesinden icra ve Iflas Kanunu’nun 121.
maddesi hiikkmii uyarinca ortakligin giderilmesi davasini agma yetkisini alan alacakliya tanindigina
gore, Kanun koyucunun bu davayi sadece atanan kayyimin agacagini kabul ettigini ileri slirmenin
mevcut yasal diizenleme karsisinda miimkiin olmadigia” karar verilmistir.” YARGITAY 6. HUKUK
DAIRESI, E. 2006/6349, K. 2006/9442, T. 3.10.2006; Yargitay 6. HD, 21.06.2011 T. Ve
2011/2005/6777 S.; Erdogan, s. 223.
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suretle paraya cevrilebilir hale gelen mallar hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik
olunur.”seklindeki diizenleme ile birinci maddesinde sayilan kamu tiizel kisilerinin de

paydashigin giderilmesi davasinda taraf olabilecegini hilkkme baglamistir.

1.5. Hazine

Kamu tiizel kisisi olan devlet mal ve haklara da sahip oldugundan paydas
oldugu mallarda ortakligin giderilmesi davasi acabilir.®’ Dava Hazine avukati olan
yerlerde Hazine avukati tarafindan hazine avukat olmayan yerlerde, illerde defterdar,
ilgelerde ise mal miidiirti tarafindan acilir. Ancak bu kimselerin dava agabilmeleri i¢in
merkezde muhakemat genel miidiiriiniin illerde ise muhakemat miidiiriiniin izin
vermesi gerekir.®*

Hazine 6183 sayili Kanun uyarinca vergi, har¢ gibi kamu alacaklarinin tahsili
amaciyla da icra takibi sonucu icra hakiminden izin almaksizin dogrudan vergi borcu
olan ortagin elbirligi miilkiyetine konu tasinmaz bakimindan dava agabilir. Miras¢1
birakmadan 6len kimsenin miras1t TMK mad. 501 hiikmii uyarinca en son mirasci
olarak Hazine’ye intikal edeceginden bu tiir payli mallarda tapuda tescil isleminin
gerceklesmesini beklemeden Hazine temsilcisi bu tiir mallarda ortakligin giderilmesi

davasi agabilir. Ancak dava sirasinda tescil islemi saglanmahdm63

1.6. Vakiflar

TMK mad. 101 hiikmiine gore vakiflar ger¢ek veya tiizel kisilerin yeterli mal
ve haklar belirli ve stirekli bir amaca 6zgiilenmeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal
topluluklaridir. Vakif kurma iradesi resmi senetle veya Oliime bagl tasarrufla
aciklanir. Vakif yerlesim yeri mahkemesi nezdinde tutulan sicile tescil ile tiizel kisilik
kazanir. Vakiflar Kanunu'nun 3. Maddesine gore yiiriirliikten kaldirilan 743 Sayili
Medeni Kanun’un yiiriirliige girdigi tarih olan 4.10.1926 tarthinden 6nce kurulmus
vakiflardan Vakiflar Genel Miidiirliigii’nce idare olunanlar mazbut vakiflar,
vakfedenin ferileri tarafindan idare edilenler ise miilhak vakiflardir. Her iki vakaf tiirti

de Vakiflar Kanunu’na tabi olup paydas veya ortak olduklar1 mallar yoniinden mazbut

o Arslan, s. 53.
52 Erdogan, s. 223; Arslan, s. 53.
% Erdogan, s. 224.
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vakiflarda davaci Vakiflar Genel Miidiirligli, miilhak vakiflarda ise temsilci vakfin
miitevellisidir. Medeni Kanun’un yiiriirliigiinden sonra kurulan vakiflar ise diger tiizel

kisilerle ayn1 statiiye tabidir.**

1.7.11 Ozel idaresi ve il Idare Kurulu

Il Ozel idare Kanunu'na gore vilayet bir takim hizmetleri gergeklestirmek
lizere taginir ve tasinmaz mallar edinmeye yetkili ve tiizel kisilik sahibidir. Tiizel
kisiligi vali temsil eder. Valinin izni olmadan il 6zel idare miidiiriiniin ve ilgelerde
kaymakamin temsil yetkisi bulunmamaktadir. Vilayetin malik olduklar1 ortak mallarda
davanin valinin veya gorevlendirecegi kimse tarafindan agilmasi gerekir. Valilik 6183
say1l1 Kanun’un 63. Maddesi uyarinca icra takibi yapip yetki belgesi almaksizin kamu
alacagim tahsil etmek amaciyla dogrudan ortakligin giderilmesi davasi agabilir.®®

Yine 3194 sayili imar Kanunu’nun 16. maddesi hiikkmii uyarinca belediyeler
gibi valiligin de imar sliyulandirmasi yapma yetkisi bulunmaktadir. Buna gore
stiyulandirma kararinin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay icinde hak sahipleri kendi

aralarinda anlagsamazlar veya dava agmazlarsa il idare kurulu dava acabilir.*®

1.8. Belediyeler

Diger tiizel kisiler gibi belediyelerin paydasi olduklar: bir mal tizerinde paydas
sifatt ile dava agma haklar1 vardir. Belediyenin sahislarla birlikte ortak oldugu
tasinmazlar1 olabilecegi gibi Hazineye ait oldugu halde 775 sayili Kanunda oldugu
gibi kanun geregi belediyeye gecen tasinmazlari da olabilir. Bu gibi tasinmazlarda
belediye baskani tiizel kisiligi temsilen dava agabilir. Ancak belediye bagkani temsil
yetkisini bir avukat kanaliyla da kullanabilir.

Belediyeler 3194 sayili imar Kanunu’nun 16. Maddesi geregince imar
stiyulandirmasi yaptiklar1 tasinmazlar icinde teblig tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde
anlagsmazlar veya dava agcmazlarsa alti ayin sonunda ortakligin giderilmesi davasi

acabilirler. Ayrica belediyeler 6183 sayili Kanun’un 63 maddesi geregince kamu

% Erdogan, s. 225.
% Erdogan, s. 225.
% Erdogan, s. 225.
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alacaginin tahsili amaciyla icra hakiminin iznini almadan dogrudan ortakligin

giderilmesi yoluna gidebilirler.”’

1.9. Koyler

Koyler tiizel kisilige sahip idari birimlerdir. Koyl muhtar temsil eder. Koye ait
ortak mallarda koyili temsilen muhtar dava agabilir. Ancak muhtarinda da sahsen
paydas oldugu koye ait ortak mallarda muhtar he davaci, hem de davali
olamayacagindan Koy Kanunu’nun 20. Maddesi geregince koy, kdy dernegi
tarafindan temsil olunur. K&y dernedi koyli temsil etmek {izere bir sahsi

yetkilendirebilir.®®

1.10. Tereke Tasfiye Memuru

Terekenin tasfiyesi TMK mad. 632 ve devam eden maddelerinde
diizenlenmistir. Miras birakanin borglar1 nedeniyle mirasin resmen tasfiyesi yoluna
gidilebilir. Tasfiye sulh hakiminin terekeye elkoymasi ile baslar. TMK mad. 634
hiikmiine gore tasfiye islemi tereke hakimi veya hakimin gorevlendirecegi kimse
tarafindan yapilir. Terekenin tiizel kisiligi olmadigindan tereke adina tasfiye memuru
miras birakana ait mallarin paraya doniistiiriilmesi amaciyla bagskalariyla ortak
olduklar1 elbirligi halindeki mallar1 bakimindan ortakligin giderilmesi davasi

acabilir.”’

1.11. iflas Idaresi Memuru

[IK mad. 226 hiikmii uyarinca iflas eden kimse i¢in masa olusmasiyla masanin
yasal temsilcisi iflas idaresidir. Iflas edenin elbirligi halindeki pay1 sebebiyle ortakligin
giderilmesi davasi agmak zorunlu oldugundan iflas idaresi memuru icra hakiminden

alacagi yetki belgesinde dayanarak dava agmasi gerekir.”

7 Tunaboylu, s. 149; Erdogan, s. 225.
% Erdogan, s. 226.
% Erdogan, s. 226.
70 Erdogan, s. 226.
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2. DAVA ACAMAYACAK OLANLAR
2.1. Simirhi Ayni Hak Sahipleri
TMK mad. 779 ve devam eden maddelerinde belirtilen irtifak hakki, intifa

hakki sahipleri gibi siirli ayni hak sahipleri, ortakligin giderilmesi davasi agcamazlar.

2.2. Tereke Temsilcileri
Tereke temsilcisi TMK mad. 692 hiikmii uyarinca ortakligin giderilmesi davasi

acamaz. Ortakligin giderilmesi davasi ancak mirasgilar tarafindan agilir.

2.3. Vasiyeti Tenfiz Memuru
TMK mad. 551 hiikmii uyarinca vasiyeti yerine getirme gorevlisi olan tenfiz
memuru, sadece terekeyi resmen idare eden kimsenin oldugu haklara sahip olup,

ortakligin giderilmesi davasi agamaz.

3. ORTAKLIGIN GIiDERILMESiIi DAVALARININ KONUSU

Payli1 ve elbirligi halindeki miilkiyet hiikiimlerine tabi taginir ve tasinmazlar ile
haklar ortakligin giderilmesi davalarinin konusunu teskil ederler. Birlikte miilkiyetten
ferdi miilkiyete gecmeyi saglayan ve ortaklar arasindaki hukuki iliskiyi sona erdiren
bu davalarin konusunu daha c¢ok tapulu tasinmaz mallar olusturur. Az da olsa hisse

senetleri ile tasarruf bonolar1 da bu davalara konu olabilmektedir.”!

3.1. Tasinmazlar

TMK mad. 704 hiikmiine gore tasinmaz miilkiyetinin konusu 1-Arazi, 2-Tapu
kiitiglinden ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3-Kat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler olarak belirlenmistir.

a) Tapuda Kayitl Tasimazlar: Tasmmmazin ortakligin giderilmesine konu
yapilabilmesi i¢cin mutlaka tapuda kayith olmasi gerekir. TMK mad. 705 hiikmiine
gore taginmaz miilkiyeti tescille kazanilir. Tapuda kayitli olmayan tasinmazlar tagimir

mal sayildiklarindan ortakligin giderilmesine konu yapilamazlar. Bu sebeple tapusuz

"'"Tunaboylu, s. 105.
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taginmazlar i¢in acilan ortakligin giderilmesi davasinin reddi gerekir. Tapuda kayith
olmayan tasinmazlarin ortakligin giderilmesi davasina konu yapilabilmesi i¢in 6nce
tapuya tescilleri saglanmalidir.”

b) Bagimsiz ve siirekli Haklar: TMK mad. 704’te 6ngoriildiigii lizere tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarda tasinmaz
miilkiyetinin konusunu teskil eder. Bu sekilde arzdan ayr1 bir sayfaya kaydedilen
haklar devir, temlik ve iktisap bakimindan taginmaz mal sayildiklarindan cebri icra
konusu yapilabilecegi gibi miras veya sézlesmeye dayali olarak iizerlerinde ortaklik
da mevcut olabileceginden, birlikte miilkiyete konu olmalar1 halinde ortakligin
giderilmesi davasina da konu olabilirler.”

¢) Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Bolimler: 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 3/1 maddesinde kat miilkiyeti, arsa payr ve ana
gayrimenkuldeki ortak yerlerde baglantili 6zel bir miilkiyet tiirii olarak tanimlanmustir.
Kat irtifaki ise arsa payina bagli bir irtifak tiirii olup yap1 tamamlandiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu
idaresine yapacagi bir istem iizerine kat miilkiyetine dontstiiriiliir. Kat miilkiyeti veya
kat irtifaki kurulmus olan ana gayrimenkulde ortakligin giderilmesi istenemez. Ana
gayrimenkul {izerinde arsa payli birden ¢ok bagimsiz béliim olusturuldugu i¢in ancak

bagimsiz béliimler bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu yapilabilir.”*

3.2. Gecekondular
Gecekondular temelsiz basit yapilar olduklarindan taginir mal hiikmiindedir.
Hazine veya sahis arazileri lizerine baskalar1 tarafindan yapilan bu tiir yapilarin enkaz

bedeli bakimdan ortakligin giderilmesi davasina konu olabilirler. Ancak mahallinde

72 Tunaboylu, s. 105; Erdogan, s. 437; “Bu itibarla, belediyenin bildirdigi sekilde alinmig suyulandirma
kararmin kesinlesip kesinlesmediginin saptanmasi, kesinlesmisse o kesin kararin tapuya intikal
ettirilmesi i¢in ilgililere yetki ve mehil verilmesi, boylece suyulandirilmig sekliyle olusan ve miisterek
miilkiyet hiikiimlerine tabi parsel kaydinin tapudan getirtilmesi ve incelemenin o parselin olusumundaki
miktar paydas ve pay oranlar1 dikkate alinarak yapilmasi gereklidir. Suyulandirmanin kesinlestigi ve
fakat tapuya gegcmedigi kabul edilse dahi tasarrufi islem sonucu doguracak bu dava i¢in suyulandirma
durumunun tapuya tescil edilmesi zorunlulugunun gézoniinde bulundurulmasi icap eder.”Yargitay6.
Hukuk Dairesi,E. 1995/3440K. 1995/3597,T. 3.4.1995.

73 Erdogan, s. 438.

™ Erdogan, s. 439; Arslan, s. 113.
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yapilan gecekondu temelli bir bina niteliginde oldugu anlasilirsa miitemmim ciiz

sayilacagindan dava reddedilmelidir.”

3.3. Gemiler

Gemi siciline kayitli gemiler TTK mad. 867 vd. 891 maddeleri uyarinca
tasinmaz mal hiikmiindedir. Sicilde kaydi olmayanlar ise tasinir mal sayilir. Gemi
siciline kayitl olanlar donatma istiraki kurulmadan payli veya elbirligi miilkiyetine
konu olmalar1 halinde ortakligin giderilmesi istenebilir. Ancak donatma istiraki
kurulmussa ortakligin giderilmesi istenemez. Tasinmazlarda oldugu gibi yalnizca bir
paydaya ait payda ortakhigin giderilmesi istenemez.”®

[IK ve TTK hiikiimlerine gére hukuki durumlari incelenen gemiler de
paydashigin giderilmesi davasina konu olabilir. 1IK mad. 136 “Tasinmaz mallarin
satisina iliskin hiikiimler, bayrag1 dikkate alinmaksizin gemi siciline kayitl biitiin
gemiler hakkinda da uygulanir. Bu hiikiimlerde gegen “tapu sicili” terimi gemi sicilini,
“ipotek” terimi gemi ipoteklerini ve “irtifak hakki” terimi sicile kayitli gemiler
iizerindeki intifa hakkini ifade eder.” hiikmiince tasinmaz mallarin satisina iliskin
hiikiimler, bayrag1 dikkate alinmaksizin gemi siciline kayith biitiin gemiler hakkinda

uygulanir.

3.4. Dalyan ve Voliler

Yiriirliikten kaldirilan TMK’nda varliklar1 taninmis olan ayni haklar Tiirk
Medeni Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkindaki 4722 sayili Kanun’un
18. maddesi ile kazanilmis haklar da korunmustur. Bu baglamda dalyan ve volilerde
varliklarimi stirdiirdiiklerini kabul etmek gerekir. Dalyan ve voli deniz ve gollerden
yararlanma hakkidir. Dalyan ve voli 01.01.1970 tarihinde yiiriirliige giren 1380 sayili
Su Uriinleri Kanunu kapsamma alinmistir. Dalyan ve voli hakki tasinmaz miilkiyeti

niteliginde oldugundan ortakligin giderilmesine konu yapilir.”’

7 Erdogan, s. 439; Tunaboylu, s. 106.
Tunaboylu, s. 106; Erdogan, s. 440.
" Erdogan, s. 441.
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3.5. Kooperatif Ortakhk Pay1

Kooperatif tiizel kisilige sahip bir birlik olup ortakliga dahil mal varlig: tiizel
kisilige aittir. Ortaklarin dogrudan ortaklia dahil mallarda miilkiyet hakki
olmadigindan birbirlerine kars1 ortakligin giderilmesini isteyemezler. Her kooperatif
ortaginin en az bir pay1 vardir. Tek bir kooperatif payina birden ¢ok kimsenin ortaklasa
malik olmalar1 s6z konusu olmaz. Kooperatif ortaginin 6lmesi halinde, ortaklik sifati
da sona erer. Bu durumda ortagin mirascilar1 kooperatiften ayrilma payini talep
edebilirler. Kooperatifin ana sozlesmesinde devri yasaklayan bir hiikiim varsa hig bir

sekilde kooperatif pay1 i¢in ortakligin giderilmesi istenemez.”®

3.6. Tasimir Mallar

TMK mad. 762 hiikmiiyle tasinir malin konusu “nitelikleri itibariyle
taginabilen maddi seyler ile edinmeye elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina girmeyen dogal gilicler” olarak belirlenmistir. Tasmir mallarda
tasinmazlarda oldugu gibi miimkiinse aynen, olmadigi takdirde satis suretiyle
ortakligin giderilmesi talep edilebilir. Tasinir mallarda ortakligin giderilebilmesin
karar verilebilmesi i¢in o malin mevcut olmasi ve miilkiyetinin ¢ekismesiz olmasi

gerekir.”

3.7.Telefonun Kullanma Hakki

Bir kimsenin telefon idaresi ile yaptig1 sdzlesme sonucu iletisim hattindan
yararlanma hakki elde etmis olur. Iletisim hattindaki ortakligin giderilmesi davasindan
eger hat paydaslardan biri tarafindan kullanilmak isteniyorsa bu hattin kendisine
tahsisi, olmazsa satisin paydaslar arasinda yapilmasi tercih edilmeli ya da agik

artirmayla satilarak bedelinin paydaslara dagitilmasi yoluna gidilmelidir.*

3.8. Tahlil ve Hisse Senetleri
Tahvil gibi kiymetli evraklar ile hisse senetlerinin ortakliginin giderilmesi i¢in

dava acilabilir. Tahvil ve hisse senetleri taksimi miimkiin degerlerdir. Ancak adetlerine

78 Erdogan, s. 441.
7 Erdogan, s. 442; Yargitay, 6. HD., 19.11.2001 T. 2001/8782-8899 S.
% Erdogan, s. 442; Tunaboylu, s. 107.
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bakilarak paydas sayisina gore taksimleri miimkiin olmadig: takdirde satis suretiyle

ortakligm giderilmesine karar verilmesi gerekir.*’

3.9.Miras Paylari
Mirascilarin tereke tizerindeki miras paylarinin belirlenmesi igin ortakligin
giderilmesi davast agma haklar1 vardir. Her miras¢1 ortakligin giderilmesi davasi

acabilir.

4. ORTAKLIGIN GiDERILMESi DAVALARININ ACILAMADIGI HALLER

Kural olarak payli veya elbirligi miilkiyetine konu olan tasinir, tasinmaz mallar
ve haklarin paydaslarindan her birinin paylasma davasi agma hakk:i vardir. Ancak
paylasma, uygun olmayan bir zamanda agilamayacagi gibi, kanun ve sdzlesmeden
dolay1 bu hakkin kullanilmasi belli bir siire i¢in ertelenmis olabilir. Bu nitelikteki
kisitlamalarin bir kismi1 hukuki bir islem bir kismi1 da kanundan dogar.82

Payli miilkiyette paydaslarin, elbirligi miilkiyetinde ortaklarin her biri bazi
haller disinda diledikleri zaman ortakligin giderilmesi davasi acabilirler. Payh
milkiyetin sona ermesi TMK mad. 698’de diizenlenmistir: “Hukuki bir islem
geregince veya payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi sebebiyle payh
milkiyeti devam ettirme ylikiimliiliigli bulunmadikca, paydaslardan her biri malin
paylasilmasini isteyebilir. Paylagsma isteme hakki hukuki bir islemle en ¢ok on yillik
stire ile sinirlanabilir. Taginmazlarda payl miilkiyetin devamina iligkin s6zlesmeler
resmi sekel baglidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir. Uygun olmayan zamanda

paylasma isteminde bulunulamaz.”

4.1. Payh Mahn Siirekli Bir Amaca Ozgiilenmis Olmasi

TMK mad. 698/1°de diizenlenen payli maldan paydaslarin tahsis edildigi
gayeye uygun olarak yararlanmalar1 amac¢lanmistir. Mesela, payl miilkiyete konu mal
paydaslarin goriis birligi ile belli bir siire i¢in kiraya verilmis ise bu siire dolmadan

ortakligin giderilmesi davasi acilamaz. Ancak bu silire on yili gegemez. Yine iki

8 Erdogan, s. 442.
%Tunaboylu, s. 231.
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tasinmaz arasindaki duvar, birden fazla tasinmaz i¢in agilmis yol, ayr1 binalarin bir
yerden 1sinmasini saglayan ortak tesisler siirekli bir amaca 6zgiilenmis olduklarindan

ortakligim giderilmesi davasi agilamaz.*

4.2. Hukuki Islem Nedeniyle Davanin A¢illamamasi

TMK mad. 698/2 hiikmii uyarinca paydaslar yapacaklar1 hukuki bir islemle en
cok on yillik siire ile ortakligin devam ettirme konusunda yiikiimlilik altina
girebilirler. Paydaslar bu sekilde yapmis olduklar1 anlagma ile biitiin paydaslarin veya
belli bir paydasin paydasliktan ¢ikma hakkini durdurmus, bagka bir deyisle
dondurulmus sayilirlar. Boyle bir anlasma ancak yapanlar1 ve icra yoluyla pay iktisap
edenleri baglar. Ancak daha uzun siireyle yapilmis ise bu anlasmay1 gecersiz kilmayip

on yil siire ile yapildigi kabul edilir.**

4.3. Davanin Uygun Olmayan Zamanda Acilmasi

TMK mad. 698/son hiikmii uyarinca paydaslar uygun olmayan zamanda
paylasma isteminde bulunamazlar. Bundan amag ortakliktan ¢ikmak isteyen paydasin
bu istegini diger paydas i¢in zararli olacak bir sekilde kullanilmasini 6nlemektir. Bagka
bir deyisle bu madde hiikmii diirtistliik kuralinin 6zel bir uygulama alanindan ibarettir.
Ancak uygun zamanin iyi degerlendirilmesi gerekir. Ornegin tasinmaz fiyatlarinin
disiik oldugu bir déonemde dava agilmasi paydaslarin zararina olacagindan bu
zamanda agilan davanin dinlenme olasilig1 yoktur. Uygun zamanin biitiin paydaslarin
yararlar1 gozetilerek TMK mad. 4 hiikmiindeki “Hakimin takdir yetkisi” kuralindan

hareketle belirlenmesi gerekir.®

4.4 Mirascilar Arasinda Miras Taksim Sozlesmesi Yapilmis Olmasi

TMK mad. 676. maddesi “paylagsma sozlesmesi” bashigr altinda “Mirasgilar
arasinda paylarin olusturulmasi ve fiilen alinmasi halinde veya aralarinda yapacaklari
paylasma sozlesmesi mirasgilart baglar. Paylasma sozlesmesiyle mirascilar tereke

mallarmin tamami veya bir kismi iizerindeki elbirligi miilkiyetinin miras paylari

BYargitay 2. Hukuk Dairesi E. 2004/3897 K. 2004/4674 T. 13.4.2004.
% Erdogan, s. 465.
% Ruhi, s. 144.
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arasinda paylh miilkiyete doniistliriilmesini de kabul edebilirler. Paylasma
sOzlesmesinin gecerliligi yazili sekilde yapilmasina baglidir.” hiikkmiinii igermektedir.
Madde hiikmiinden de anlagilacag tizere elbirligi miilkiyetine konu mallarda ortaklar
paylasma sozlesmesi yapmis iseler bu sozlesmeyle elbirligi haline son vermis
olduklarindan ortakligin giderilmesi davast agamazlar. Taksim sodzlesmesinin
gecerliligi yazili sekilde yapilmasina ve tiim mirasgilarin sézlesmeye katilmasina

baghdir.*

4.5. Tapusuz Tasinmazlarda Ortakligin Giderilmesinin Istenemeyecegi

Tapuda kayitli olmayan tasinmazlarda ortakligin giderilmesi davasi agilamaz.
Boyle bir davanin dinlenmesine imkan yoktur. Ancak davaci ayn1 zamanda taginmazin
tescili i¢in de dava agmis ise bu takdirde dava ekonomisini de goz Oniinde
bulundurarak tescil davasinin sonunun beklenmesi gerekir. Ozellikle ¢ok tarafli
davalarda taraf teskilinin saglanmasi cogu zaman giigliikk arz ettiginden ortakligin

giderilmesi davasinin reddi yoluna gidilmesi dogru olmaz."’

4.6. Tasmmmazin Belli Bir Paymin Ortakhgimin Giderilmesinin

Istemeyecegi

Ortaklhigin giderilmesi ancak tasinmazin biitiinii hakkinda istenebilir.
Tasinmazdaki bir kisim payin ortakliginin giderilmesi istenemez. Gerek TMK’ nun
hiikiimleri gerekse genel hiikiimler uyarinca ancak bir tasinmazin biitiiniiniin
ortakliginin giderilmesi istenebilir. Boyle bir davanin agilmis olmasi halinde davanin
taginmazin tamamu i¢in ortakligin giderilmesi istendigi kabul edilerek taraflar diginda
kalan diger paydaslarin davada yer almalarinin saglanmasi, taraf teskilinin yapilmasi
ve taginmazin tamaminin taksiminin miimkiin olup olmadiginin arastirilarak hiikiim
kurulmas1 gerekir. Yoksa payin satis1 suretiyle ortakligin giderilmesine karar

verilemez.®®

% Ruhi, s. 143.
¥7 Erdogan, s. 466.
% Erdogan, s. 466.
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4.7. Biitiinleyici Parca Hakkinda Ortakhgin Giderilmesi Istenemez

TMK mad. 684’te tanimlandig1 gibi biitiinleyici parca tasinmazin esasli bir
unsuru oldugundan bagimsiz olarak ortakligin giderilmesi davasma konu olamaz.
Ancak bagkasimin taginmasi iizerine yapilan enkaz icin ortakligin giderilmesi talep
edilebilir. Ornegin hazine arazisi iizerin yapilan gecekondu enkazi i¢in yapan kimseler

ortakligin giderilmesi davasi agabilirler.*

4.8. Kat irtifaki Veya Kat Miilkiyeti Kurulmus Ana Tasinmazda
Ortakh@in Giderilmesi istenemez
634 sayil1 Kanun uyarinca ana taginmaz lizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmakla bagimsiz miilkiyete doniismiis olur. Bu halde ancak her bir bagimsiz
boliim hakkinda ortakligin giderilmesi istenebilir. Ana tasinmaz bakimindan dava

acgilamaz.

4.9. Kamulastirilan Tasinmazin Ortakhginin Giderilmesi Istenemez

TMK mad. 705 ve Kamulastirma Kanunu hiikiimleri uyarinca kesinlesmis
kamulastirma karariyla tasinmazin miilkiyeti kendiliginden kamulastirmay1 yapan
idareye gecer. Bu halde tasinmazin tapu kaydinin idare adina intikal edip etmemesinin
bir 6nemi yoktur. Tasinmaz kamulastirma sonucu kamu mali niteligini kazandigindan
artik ortakligin giderilmesi davasina konu yapilamaz. Ancak taginmazin tamami degil
de bir boliimii kamulastirilmis ise kalan boliimiin ifrazinin miimkiin olup olmadiginin
arastirtlip, ifrazin miimkiin olmas1 halinde geri kalan kisim ic¢in ortakligin

giderilmesine karar verilir.”

5. ORTAKLIGIN GIDERILMESINE DAIR KARARLARIN INFAZI
5.1. Ortakhgin Giderilmesine Dair Kararlarin Kesinlesmis Olmasi
Aynen taksime iligkin kesinlesmis ilamlarda zamanasimi islememekle birlikte,

HMK mad. 367/I1 hiikkmii uyarinca paydashigin giderilmesine iliskin kararlarin infaz

% Erdogan, s. 467.
% Ruhi, s. 144.
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edilebilmesi i¢in kesinlesmis olmalar1 sarttir: “Kisiler hukuku, aile hukuku ve tasinmaz

mal ile ilgili ayni haklara iligkin kararlar kesinlesmedikce yerine getirilemez.”

5.2. Ortakhgin Giderilmesi Kararlarinda Zamanasimi
Aynen taksime iligkin kesinlesmis ilamlarda zamanasimi islememekle birlikte,
satis suretiyle paydasligin giderilmesine iligkin ilamlar ayni hak dogurmadigindan on

- 1
sene gecmekle zamanagimina ugrar.’

5.3. Kararin Infaz Edilebilir Olmasi

Karara konu malin zayi olmasi kararin infazin1 imkansiz hale getirebilir.
Tasinir malin yanmasi, deprem gibi bir dogal afete ugramasi, ¢alinmasi; taginmazin
deprem veya toprak kaymasi gibi bir nedenle tamamen ortadan kaybolmasi, karara
konu malin zayi olmasi anlamina gelir. Terekeye iliskin bir ortakligin giderilmesi
karariin infaz1 s6z konusu olan durumlarda sonradan ortaya ¢ikabilecek 6liime bagh
tasarruf, ortakligin giderilmesine iliskin kararin infazin1 kismen veya tamamen

imkansiz hale getirebilir.92

5.4.Kiymet Takdiri Tebligi

Icra dairesi tasinmazin kiymetini takdir ettirir. Kiymet takdirine iliskin rapor
bor¢luya, haciz koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara tebligatin
yapildig1 icra dosyasindaki, ayrica bildirilmis bulunmasi hali miistesna olmak {izere,
tapudaki mevcut adresleri esas alinmak sureti ile teblig edilir. Satilmasina karar verilen
tasinmaz hisseli bir tasinmaz ise kiymet takdir raporunun tiim hissedarlara teblig
edilmesine gerek yoktur. Haciz koydurmus alacakli tabirinden ise hisseli
tasinmazlarda sadece borg¢lunun hissesi iizerine konulmus olan haciz anlagilmasi
gerekir. Yani hisseli tasinmaz satislarinda kiymet takdir raporu borcluya, haciz
konulan hisse lizerinde baskaca hacizler varsa o dosyalarin haciz alacaklilarina ve yine
haciz konulan hisse {lizerinde ipotek mevcut ise ipotek alacaklisina tebligi

zorunludur.”

! Arslan, s. 467.
92 Arslan, s. 468.
PYargitay 12 HD 2012/29496 E. 2013/1668 K.
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5.5. Satis Ilaninin Tebligi

Icra ve Iflas Kanunu’nun 127. maddesi, kiymet takdiri tebligine gore satis
ilaniin tebligini oldukca siki sekil sartlarina baglamis olup bu husustaki bir eksiklik
dogrudan ihalenin feshine sebep olmaktadir. Bu sebeple taginmaz satiglarinda satis
ilaninin tebligi meselsi olduk¢a dnem arz etmektedir: “Ilanin birer suretibor¢luya ve
alacakliya ve tasinmazin tapu siciline kayitli bulunan ilgililerinin tapuda kayith
adresleri varsa bu adreslerine teblig olunur. Adresin tapuda kayith olmamasi halinde,
varsa adres kayit sistemindeki adresleri tebligat adresleri olarak kabul edilir. Bunlarin
disinda ayrica adres tahkiki yapilmaz, gazetede veya elektronik ortamda yapilan satis
ilan1 tebligat yerine gecer.” Bu maddeye gore tasinmazin satis ilan1 borgluya,
alacakliya ve tasmmmazin tapu sicilindeki tim ilgililerine teblig edilmesi
gerekmektedir. Satilmasina karar verilen taginmaz hisseli bir tasinmaz ise satis ilaninin
tapu sicilindeki tiim hissedarlara tebligi zorunludur. Satis ilanin ilgililere usuliine
uygun olarak tebli§ edilmemis olmasi ihalenin feshi sebebidir. Satilmasina karar
verilen taginmaz hisseli bir tasinmaz ise oncelikle hissedarlara ait adres ve kimlik
bilgileri ilgili tapu midiirliiglinden istenilmeli, tapu midiirliigiinden adres bildirilmesi
halinde satis ilanlar1 6ncelikle bildirilen bu adrese teblige ¢ikarilmali bila ikmal iade
donmesi halinde ise ilgilinin mernis adresine teblige gonderilmesi gerekmektedir.
Tapu Miidiirliigiince hissedarlarin adresleri bildirilmeyip sadece kimlik bilgileri verilir
ise bu durumda satis ilan1 dogrudan ilgilinin mernis adresine teblige ¢ikarilabilir. Satis
ilaninin usulsiiz teblig edilmesi bagl bagina ihalenin feshi sebebi olup, bor¢lu vekiline

sats ilaninin teblig edilmemesi de ayni hukuki sonucu dogurur.”*

5.6.Satis Memuru Atanmasi

Ortaklhigin satig sureti ile giderilmesine karar verilirken hiikiim yerinde
HUMK’un 570. maddesi hilkmii uyarinca bir satis memuru atanir. Satis memuru
olarak icra miidiirii, mahkeme yazi isleri miidiirii, zabit katiplerinden biri veya

disaridan birisi atanabilir. Disaridan atanacak kisi bu isleri bilen biri olmalidir.”®

"Yargitay HGK 2013/12-1604 E. 2015/1125 K.
% Erdogan s. 1201; Arslan, s. 473.
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5.7.Yetkili Satis Memuru

Satis kararinin mutlaka hiitkmii veren mahkemenin bulundugu yargi yerinde
infaz1 gerekmez. Taraflardan biri kendi bulundugu yer icra dairesine bagvurabilecegi
gibi taginir mali elinde bulunduran paydasin bulundugu yer icra dairesine de

bagvurabilir.

5.8.Satis Miiddeti
[IK’nun 112. maddesi hiikmii uyarinca tasinir mallar satis talebinden itibaren

bir ay iginde satilir. Yetismemis mahsuller bor¢lunun muvafakati olmadikga satilamaz.
Ancak satts memuru kiymeti siiratle diisen veyahut korunmasi masrafli olan mallarin

satilmasina her zaman karar verebilir.

5.9.Satis Seklinin Belirlenmesi

Satis ya umuma agik artirma ya da paydaslar arasinda agik artirma yoluyla
yapilir. Kural olarak satis IIK ’nun 114. maddesi hiikmii uyarinca agik artirma yoluyla
yapilir. Ancak paydaslar satisin kendi aralarinda yapilmasini isterlerse TMK mad.

699/son hiikkmii uyarinca hakim satisin bu yolda yapilmasina karar vermelidir.

5.10.Satis Kararindan Sonra Miras Taksim Sozlesmesi Yapilmis Olmasi

Ortakligin giderilmesi davasi sonucu verilen satis kararina ragmen mirasgilar
TMK mad. 676 hiikkmii uyarinca miras sdzlesmesi yapabilirler. Miras taksimi
sOzlesmesine konu olanlar bakimindan mirasgilar ortakliga son vermis olduklarindan
artik bu mallar i¢in satig kararinin bir hitkmii kalmamis olur. Ancak mirasgilardan biri
veya bir kag1 Bor¢lar Kanunu genel hiikiimlerine gore s6zlesmenin iptalini isteyebilir.
Bu yola gidilmemesi halinde mirasgilar miras taksim sozlesmesinin ifasini

isteyebilirler.”®

5.11.Karardan Sonra Paydaslarin Degismis Olmasi
Satis kararindan sonra maliklerin degismesi kararin infazini etkilemez. Zira

akdi veya kanuni halefiyet esasina gore satis karar1 sonradan malik olanlar1 da baglar.

% Erdogan, s. 1203.
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Bu sekilde sonradan paydas olanlarda Onceden alinan satis kararinin infazini

isteyebilirler.”’

5.12.Kiymet Takdiri
Satis kararinin yerine getirilmesinin istenilmesi iizerine satis memuru 6ncelikle
malin kaybolmamas1 ve zayi olmamasi amaciyla gerekli tedbirleri almasi ve mala

elkoymasi gerekir. Iste bu sirada malin kiymeti de belirlenmelidir.”®

5.13.1lan

[IK’nun 114. maddesi hiikmii uyarinca tasmir mallarla ilgili ilanin seklini,
ilgililerin yararlar1 gozetilerek satis memurunca ilan edilir. Satis gazete ilani ile
olabilecegi gibi, radyo ve televizyon araciligiyla veya mahallinde mutat vasitalarla

yapilabilecegi gibi mahkemeye asilarak da yapilabilir.”

5.14.Tasimir Malin Acik Artima Sartnamesi ve Tutanagi

Icra ve Ifla Kanunu Yonetmeliginin 43. Maddesinde sartnamede bulunmasi
gerekli bilgiler ayrintili sekide aciklanmistir. Buna gore, dosya numarasi, taraflarin ad
ve soyadlari, ilan sekli, artirmanin yapilacagi yer, giin ve saat, birinci ve ikinci artirma
tarihleri artirma sartlar1 taginirin cinsi ve takdir edilen kiymet yazilir ve stis memruru

tarafindan miihiirlenip imzalanir.

5.15.Teminat

Kanunda tasimir mallarin satisinda ihaleye katilacak kimselerden teminat
alinmasina iligskin diizenleme yapilmamistir. Ancak tasinir mallarin ihalesinde teminat
almmasini éngére 11K nun 124/3 maddesi hiikmiinden hareketle satis memuru tagmir

. . . e 1
mallarin ihalesinden de teminat alinmasina karar verebilir.'®°

" Erdogan, s. 1203.
% Erdogan, s. 1203.
% Erdogan, s. 1203.
' Erdogan, s. 1204; Ruhi, s. 69.
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5.16.Acik Artirmanin Yapihs Sekli

Satis memuru artirmaya katilanlarin yaptiklar teklifleri sirasiyla bir tutanaga
gecirir ve teklif sahiplerine imzalatir. Tlk artirmada tahmini kiymetin %60’1n1 buldugu
takdirde satis gerceklesmis olur. Miisteri ¢ikmaz veya tahmini kiymetin %601 bir
bedel teklif eden olmaz ise ikinci ihale giiniinde tekrar satisa baslanir. Ikinci ihale

tahmini kiymetin %40°1 oldugu takdirde satis gerceklesir.

5.17.Satis Bedelinin Dagitilmasi

Tasmir mal thale sonucu paydaslardan biri tarafindan alinmigsa, malda bu
paydasin da pay1 bulundugundan saits bedeli padasin pay: diisiildiikten sonra geriye
kalan bedeli olur. Taginir mal {izerinde rehin varsa satis bedeli i¢inde rehin alacak

kismu da vardir. Satis bedelinden 6ncelikle riighanl alacaklar istenir.'!

%" Erdogan, s. 1204.
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IKINCi BOLUM
IRAK HUKUKUNDA ORTAKLIGIN GIiDERILMESI DAVASI
1. IRAK HUKUKUNDA MULKIYET HAKKI

Miilkiyet hakki konusunda giiniimiiz modern hukuk sistemlerinde pek cok
diizenlemeler yapilmis olmakla birlikte dokunulamaz bir hak degil sinirlandirilabilir
bir hak olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle miilkiyet konusu, genellikle tiim medeni
kanunlar tarafindan diizenlemis konulardanbiridir. Miilkiyet hakki, tasinir ya da
tasinmaz bir esya iizerinde hak sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisi
veren, mutlak ve ayni bir haktir. Bu hak mutlak nitelikte oldugundan herkese kars1 ileri
stiriilebilir.Bir malin miilkiyetine sahip olan, onu diledigi gibi kullanabilir. Malik olan,
mali1 satabilir, bagislayabilir, 6diing verebilir ve diledigi siirece diledigi gibi
kullanabilir. Taginir veya taginmaz malin kendisinden veya gelirinden istedigi sekilde
faydalanabilir. Ancakmiisterek miilkiyette iki kisiden daha fazla kisi tasinmaz veya
tasinir miilkiyetin ortak sahibi olur.'”* Miilkiyet hakki, hak sahibine bagl olarak, tek
kisi miilkiyeti ve birlikte miilkiyet olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Bir esyanin
tamamu iizerinde tek bir kisinin yalniz basina malik olmas1 konusunu olusturan tek kisi

miilkiyeti tez konumuzu olusturmadig i¢in burada fazlaca ele alinmayacaktir.

2. IRAK HUKUKUNDA BIRLIKTE MULKIYET HAKKI

Miilkiyet, hak sahiplerinin sayisina goére Tek KisiMiilkiyeti ve Birlikte
Miilkiyet olmak iizere ikiye ayrilir. Birlikte miilkiyet ise, kendi i¢inde Miisterek
Miilkiyet (Ortak-Payli-Elbirligi Miilkiyeti) ve Istirak Halinde Miilkiyet (Payl
Miilkiyet) olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

2.1. Miisterek Miilkiyet

Miisterek miilkiyet, birden fazla kisinin ayni esya iizerinde fiilen taksim

edilmemis paylara sahip olmasidir. Miisterek miilkiyette maliklerden her birinin pay1

192 Mustafa Mehmet Al Cemal, Miilkiyet Sistemi, 1. Basim, Iskenderiye, s.73.



44

belli olmasina ragmen bunlar fiilen béliinmemistir. Aksine bir hiikiim yoksa paylar
birbirine esit sayilir. Maliklerden her biri kendi pay1 lizerinde digerlerinden bagimsiz
olarak tasarrufta bulunabilir (paymn1 satabilir, rehin edebilir, haczettirebilir). Buna
karsin pay, maddi kullanmay1 hedef alan haklara (Gegit irtifaki, siikna hakki, kira
sOzlesmesi) konu olamaz. Miilkiyete konu olan esyanin tamami {izerindeki tasarruf

islemleri i¢in ise biitiin ortaklarin rizas1 gerekir.

Miisterek miilkiyeti; birden fazla kisinin bir tasinmaz mal {izerinde pay oranlar1
acikca gosterilmeden malik olmalart durumuna denilmektedir. Miisterek miilkiyet
genel olarak birden ¢ok kisi arasinda olusan ve kisisel bir iliskiye dayanan miilkiyet
cesididir. Miisterek miilkiyette, payli milkiyetten farkli olarak ortaklar arasinda

ortaklig1 saglayan hukuki bag zorunlu olarak kurulmaktadir.

Irak Medeni Kanunu’nun 1081. maddesine gore, “Ortaklik malinin ortaklar
milkiin herzaman miisterek miilkiyetinde kalmasin1 gerektiren miilkiin temel
unsurlarinin miilkiyetten c¢ikarilmasi durumunda ortaklar izale-i siiyll talebinde

2

bulunabilir.” Ortaklar ortak miilkiyetin temel unsurlarinin izale-1 siiyinu talep
edemezler. Bu temel unsurlarin ortaklik malinin bilinyesinde bulunmasinin zorunlu
olmas1 nedeniyle bunlarin paylastirilmasi ortaklar tarafindan istenemez. Dolayisiyla
ortak miilkiyetindeki ortak sahipler, miilkiin her zaman ortak miilkiyetinde kalmasini
gerektiren, miilkiin temel unsurlar1 olan yol, ortak duvar gibi nesnelerin miilkiyetinin

ortadan kaldirilmasi i¢in bagvuramazlar.

Ortaklik mal1 iizerinde tiim ortaklarin hakki oldugu ve tamami iizerinde
ortaklarin paylar1 belli olmadigi i¢in ortaklik malinin kalic1 olarak ortaklar arasinda
kalmak zorundadir. Hangi sebeple ortak miilkiyet kurulmus olursa olsun ortaklarin bu

ortaklik malmm taksimine haklar1 bulunmamaktadir.'®

13 Abdul Muinim Ferg, Liibnan ve Misir Kanununda Asil Hak Arastirmasi, 1. Basim, 1974, s.
145.
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2.2. Istirak Halinde Miilkiyet

Aralarinda kanun ya da sézlesme geregince ortaklik bagi kurulmus kimselerin
bir seyin tamamina hep birlikte malik olmalaridir. Ortaklarin haklar1  ve

yukiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya s6zlesme hiikiimleri ile belirlenir.

Istirak halinde miilkiyette, paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik
hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay, devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczettirilebilir. Istirak halinde miilkiyette, maddi olarak bdliinmiis

olmayan bir seyin tamamina birden ¢ok kisinin belirli paylarla malik olmasi esastir.

Irak Medeni Kanunu gibi Misir, Suriye ve Urdiin medeni kanunlarinda
miisterek miilkiyet ile ilgili diizenlemelere ayrintili bir sekilde yer verilmemis, ancak
diger kanunlarda bu konuyla ilgili c¢esitli diizenlemeler yapilmistir. Irak Medeni
Kanunu’nun 1063. maddesinin 1. fikrasina gore, ortaklar ortaklasa sahip olduklari
seyin tamamindan yararlanabilirler. iki veya daha fazla kisi ortak (siiyQ) olursa, o

kisilerin ortak olduklar1 mal iizerindeki hisseleri belirtilir.'™

Ancak miisterek
miilkiyetin taksimi ile ilgili 6nemli diizenlemelere baska kanun kitaplarindayer
verilmistir. Mesela, Tapu Sicil Kanunu’nda ortaklik malinin taksimi ¢ok genis bir
sekilde,tiim icraatlar en ince ayrintisina kadar anlatilmistir.Icra ve Iflas Kanunu, Ispat
Kanunu, Medeni Usul Kanununlarindamiisterek miilkiyette ortaklarin hissesinin
ortaklik malinin belirli bir kismi olarak belirlenemeyecegi, ortaklarin ortaklik malinin
tiim kisimlarinda hakki oldugu,ortaklarin ortaklik malinda sahip olduklar1 hisselerin
tam maliki oldugu ve bu hisselerini satabilecekleri, kiraya verebilecekleri, rehin

edebilecekleri ve bu haklar1 kullanirken diger ortaklarin onayimin gerekmeyecegi gibi

birgok husus diizenlenmistir.'®

3. ORTAKLIK MALININ MULKIYET HAKKI

Irak Medeni Kanunu’nun 1073. maddesinin 1. fikrasina gore, “ortak

miilkiyetin boliinme yetenegine sahip olmadigi mahkemeye intikal ettirilirse mahkeme

"%“Irak Medeni Kanunu, 9.8.1951 tarih ve 40 sayili kanun, Yaymlandigi Resmi Gazete Irak Resmi

Mecellesi No. 3015.
195 Ali Hadi Al Ebedi, Irak Medeni Kanunda Ayni Miilkiyet Hakki Serhi, 8. Basim, 2011, s.64.
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o malin satilmasina karar verir”. Buna maddeye gore taginmazin ortaklarindan biri
nezaman isterse tasinmaz ortaklik malinin taksimini izale-i siiyGi davasi agarak
ortakligin sona erdirilmesini talep etme hak vardir. Eger tasinmazin ayirilmasi
miimkiinse yani bu tasinmaz taksim edilebilir, ayirilabilir bir mal ise, mahkeme onun
satilmasina karar veremez.'®® Mahkeme ve avukat masraflariile diger satis masraflari
satilan taginmazin kiymetinden kesildikten sonra kalan meblag her ortagin hissesine
gore ortaklara dagitilir. Eger ortaklik mali bir s6zlesmeye gore kurulmussa ortaklarin

hissesi sozlesmeye yazildig1 gibi dagitilir.'"’

Ortaklik malivasiyet yolluyla kazanilmissa vasinin belirttirdigi hisseye gore
hisseler dagitilir. Ancak ortaklik maliinmiilkiyetimiras yolluyla
kazanilmissaortaklara dagitilacak mablag, yani mirascilarin miras paylari, medeni

kanun ve Islamin ser’i hiikiimlerine gére belirlenerek dagitilir.

3.1. Ortakhk Malh Miilkiyet Hakkinin Kaynaklari

Ortaklik malimin miilkiyet hakkinin kaynaklarida ayni miilkiyet hakkinin
kaynaklar1 gibidir. Burada ortaklik malinin miilkiyet hakkinin kazanilmasina sebep
olan sozlesme, miras, vasiyet ve haiz (zilyetlik) gibi en Onemli dort kaynaga

deginilecektir.'"®
3.1.1. Sozlesme

Buradaki sozlesmeden kasit satis sozlesmesidir. Buna gore miilkiyet
hakki,tasinmazin maliki olan saticidan yeni maliki olan aliciya gecer. Bdylece
saticinin o seyin iizerinde olan tiim haklar1 bir meblag karsiliginda aliciya devredilir.
So6zlesme taraflarin rizasina dayanan kanuni bir tasarruftur. S6zlesme ile s6zlesmenin
her iki tarafina sozlesmeye bagl kalmay1 zorunlu kilar. S6zlesmenin riza, sebep ve
konu olmak iizere li¢ sart1 (riikknii) vardir. Bu sartlardan her hangi birisi s6zlesmede

bulunmuyorsa sozlesme batil olur. Sozlesme ferdi miilkiyetin kazanilmasinin

1% yelid Necip Al Kas vaz, Ortakhigin Giderilmesi Malnmn, 1993, 1. Baski, s.88.
197 Hassen Kiri, Medeni Kanunun Hiikiimlerinin Serhi, 1. Baski, Iskenderiye, 1998, 5.237.
'% Mehmet Vahiye Din Suvar, Medeni Kanunda Miilkiyet Hakk:, Umman, 2010, s.181.
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sebebiyse ayni zamanda ortak miilkiyet hakkinin sebebi de olmus olur.'® Ancak
sozlesmeyle ferdi miilkiyet hakki saticidan bir bagka alictya gegerken, ortak miilkiyette

sdzlesmeylesaticidan birden fazla aliciya ortak miilkiyethakk: olarak ge¢mis olur.''”

Irak Medeni Kanunu’nun 1126. maddesine gore, “Tasinir ve taginmaz seylerin
milkiyeti sézlesme ile nakledilir. Miilkiyet devir sdzlesmesi, yasal olarak 6ngoriilen
prosediir izlenmedik¢e sonuglandirilamaz.” Miilkiyetin saticidan aliciya gecebilmesi
icin prosediiriine uygun bir s6zlesmenin yapilmas1 gerekir.Satis s6zlesmesi taginmaz
miilkiyetinin nakilini saglar. Bu nedenle sdzlesmenin kanunun belirlemis oldugu

usullere gore yapilmasi gererkir ki aksi takdirde sézlesme batil olur.

Satis sdzlesmesi ortak miilkiyet hakkinin kazanilma sebeplerinden biridir. ki
kisiden fazla alic1 tasinmazin miilkiyetini bir saticidan almaktadir. Bu alim satim
islemi sozlesmeye gore yapilmaktadir. Tasinmaz miilkiyetisatis sozlesmesine gore
alicilara gecer.Bu tasinmazin miilkiyeti bir saticidan, iki ayr (ifraz) miilkiyet olarak
iki alictya gecemez. Tasinmazin miilkiyetiortak miilkiyet(siiyl) olarak bu iki aliciya
gecer ve bu kisiler ortaklik malina ortak olmus olurlar.'"" Taginmazin maliki
tasinmazin yarisini bagka bir kisiye satarsa,satan kisi o malin asil maliki olur ve alan
kisi de tasinmazin ortagi olur. Bu durumda taginmazin eski sahibi tasinmazin yarisinin
sahibi olurken, tasinmazin diger yarisini alan kisi ise yeni sahip olmus olur. Her iki
kisi taginmazin siiyli malina yani ortaklik malina ortak olmus olur. Ortak miilkiyet
hakkinin kazanilmasi,hakkin aliciya gegmesi i¢in satan kisinin hissesininTapu Sicil

Miidirliigii’nde alan kisi tizerine tescil edilmesi gereklidir.''?

3.1.2. Miras

Miras miilkiyet hakkinin kazanilma sebeplerinden birisidir. Gergek kisinin
oliimii veya gaipligi halinde, bu kisinin malvarli§1 miras olarak baska kisilerel intikal

eder. Mirasgilar, miras birakanin ayni haklarini, alacaklarimi, diger mal varlhig

1% Abdul Macit Al Hekim, Medeni Kanununun Serhi, 4. Basim, C.1, s. 58.

"% Abdul Razaki Al Sen huri, Medeni Kanununun Serhi, 3. Basim, Beyrut, C.1, s. 150.

"1 Adnan ibrahim Al Serhan ve Nuri Mehmet Katir, Medeni Kanununun Serhi, 1. Basim, 2009,s.24
"Taginmaz Malinda Tasarruf Kanunu, 1.3.1953 tarih ve 49 sayili kanun, 1135 sayili [rak Resmi
Mecellesindeyayinlanmastir.
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haklarini, tasmir ve taginmazlar iizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya
kazanirlar. Boylece vasinin 6lmesiyle mirasin sebebi taginmaz tizerinde ortak miilkiyet
hakki dogmus olur. Miras,ferdi miilkiyetin ortak miilkiyete gegmesinin ve taginir ve
tasinmazin ortak miilkiyetinin kazanilmasinin sebebidir. Miras sadece ortak miilkiyet
hakkinin kazanilmasinin sebeplerinde birisi degil, ayn1 zamanda tasarruf hakki,
kamulastirma hakki ve irtifak hakki gibi haklarin kazanilma sebeplerindendir. Istisna
olarak kullanma, oturma ve intifa haklarigibi vasiye bagli olan haklar vasinin 6liimiiyle

- 11
sona ermektedir.'">

Miras nadir olarak goriilen miilkiyet hakkinin kazanilma sebeplerinden biridir.
Eger vasi Oliirse ve mirasg1 tekse mirasin tamami o sahsa kalir ve tiim miilkiyet hakki

ferdi miilkiyet olarak o mirasgiya geger.

Irak Medeni Kanunu’nun 1106. maddesine gore, “Miras¢i, murisin taginir ve
tasinmaz miilklerinin miilkiyetini ve bunlarin haklarin1 miras yoluyla edinebilir.
Mirascilarin tespiti, miilkiyet haklarinin devralinmasi1 ve miilkiyetinin taginmasi
hususunda Islam Seriatinin ve &zel kanunlarin hiikiimleri uygulanacaktir.”Mirasc1
miras yolluyla tasinir ve tasinmaz miilkiyet hakkinielde eder. Miras¢1 vasinin 61digi
andan itibaren miilkiyet hakkini kazanir. Ancak tasarruf ve kullanma hakkilarini tapu

sicilinde tescil edildikten sonra kazanir.

Baz1 goriiglere gore tasinmazin miilkiyet hakkinin miras yolluyla mirasgiya
gecebilmesi (intikal) i¢in malin intikal islemlerinin tapu sicilinde tescil edilmis olmasi,
Olen kisinin iizerinde olan taginmazin mirasg¢ilarin ismine kaydedilmesi, mirasgilarin
ismine yeni miilkiyet senetlerinin ¢ikarilmasi gerekir. Ancak Irak Yargitay’1
mirascilardan birinin ilgili Tapu Sicil Midiirliigli'ne basvurarak miras davasi yani
izale-1 siiyli davasi acabilecegini, hatta intikal islemleri tamamlanmamis olsa da

. . . 114
miras¢ilar dava agarken seri kesem mahkemeye sunabilir.

Tapu Sicil Kanunu’nun 189. maddesine gore, mirasc¢i vasinin liimiindensonra
malin miilkiyetini kazanir ama tasarruf hakkini kazanamaz. Tasarruf hakki malin

miilkiyeti tapu sicilinde tescil edildikten sonra kazanilir.

'3 Mustafa Ahmet Al Zerke, Miras Kanununun Serhi, 1. Basim, Sam, 1961, s. 229.
"4 Abdul Razaki Al Sen huri, Medeni Kanununun Serhi, 3. Basim, Beyrut , C.9, s. 81.
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Irak Medeni Kanunu’nun 1107. maddesine gore, “Miilkiin siradan alacaklilari
ve imtiyaz sahipleri, mirascilar tarafindan {ciincii bir kisiye aktarilan miilkiyet
haklarin1 kazanmak i¢in bu miilkiin {izerinde haklarinin oldugunu ispatlamalari
gerekir. Bu hak, bor¢lunun oliimiinden itibaren ii¢ yil gectikten sonra ortadan
kalkacaktir. Bu zaman sinir1 sona erdigi zaman, mirasgilarin miilk iizerinde yapmis
olduklari tasarruf iglemleri tigiincii bir sahsa zarar vermek iizere yapilmadig siirece
gecerli olacaktir.” Irak kanun koyucusu alacakliy1 mirasi takip etme konusunda 6zgiir
birakmamustir. Alacakli ii¢ sene ile smirlandirilmistir. Boylece kamu diizeni
gdzoniinde bulundurularak alacaklinin alacagi dolayisiyla iiclincii kisilere zarar

o e . c e 11
vermesi 6nlenmek istenmistir.' "

Alicaklilarin alacak haklarin1 mirastan alma haklar1 vardir. Alacaklinin
mirastan alacagini almak icin li¢ senelik zaman agimi siiresi vardir. Hatta miras ti¢lincii
kisinin eline ge¢mis olsa bile ii¢ senelik zaman asima siiresi igerisinde alacagini iiglincii
kisiden isteyebilir. Aksi takdirde alacak zaman asimina ugrar ve alici mirastan olan

alacak hakkini kaybeder. ''°

3.1.3. Vasiyet

Vasiyet tek tarafli kanuni bir tasarruftur ve vasinin 6liimiinden sonra ortaya
cikar. Ayni hakkin kazanilmasinin sebeplerinden biridir. Vasiyetname ayni hakkin ve
miilkiyet hakkinin kazanilmasinin sebebini olusturur. Irak Medeni Kanunu’nun 1108.
maddesine gore, “Miras¢1 vasiyet yolluyla vasiden malin miilkiyetini kazanir. Vasi
mirasin ii¢te birine kadar olan kismini varis disinda baskalarina vasiyetname yoluyla
miras birakabilir. Vasi malinin 1/3’linden daha fazlasimi vasiyet etmisse diger
mirasgilar kabul etmedigi takdirde bu hiikiim gecerli olmaz.”Ayricairtifa hakki,
kullanmahakki ve oturma hakk1 gibi haklar,vasinin 6liimiiyle birlikte sona erdiginden
miras¢lya gecmez.Vasiyet sOzlesmesi yazili olarak diizenlenir ve 6zel kanun

hiikiimleri ve Islam Seriat hiikiimleri uygulanir.

''> Mehmet Vahiye Din Suvar, Medeni Kanunda Miilkiyet Hakki, 2. Basim, Umman, 2010, 5.69-71

16 Abdul Macit Al Hekim, Medeni Kanununun Serhi, 4. Basim, C.1, s.318.
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Aslinda gelecekte kullanan tiim tasarrufalar batildir ama vasiyet istisnadir
¢linkii vasi kendi iradesiyle mirasta tasarruf eder Islam seri yeti bu tasarrufa onay1
gostermistir. Vasiyet bir resmi evrakta yazilmali ve onaylamali bu da Tapu Sicili
Kanunu’nun 250. maddesinin 1. fikrasina gelmistir, eger mirasgilar vasiyete karsi
cikartabilir. Ilgili mahkemeye gidebilirler ve bu vasiyetin dogru olmadigmni ispat

edebilir.

Tapu Sicil Kanunu’nun 249. maddesinin 2. fikrasina gore, vasiyet itiraz edilen
olursa ve elinde ispat edilecek evraklar varsa ilgili mahkemeye tebligin 6biir giintiden
30 giin i¢esinde ilgili mahkemeye bagvurulmali gerekir eger siire biterse mahkemeden
Tapu Sicil Miidiirliigii’ne yazi gelmesi ki tescili doldurasilar tescil oldugu gibi devam

ede tescil tiim icraatlarini yerine getirir.

Vasiyet tek tarafli sézlesme oldugu icin ve bu tek tarafli iradeyi yerine
gecirmek i¢in vasiyetin neticeleri niteliklerini yerine getirmeli vasiyette tim
belirttirilen sart1 olmali. Mesele, vasinin ehliyeti yerinde olmali akili olmali akilidan
noksan olmali eger akilidan noksansa ehliyeti kalmadigiysa vasiyet dogru olmaz bu

vasiyet batil olur.'"’

Irak kanun koyucusu 0Ozel hiikiimleriyle vasiyeti anlamis. Vasiyette iki Onemli
konudan genis olarak anlatmis ¢iinkii kanun miras¢ilarin vasiden korumak istemis vasi
6liim diiseyinde oldu i¢in mirasgiya zarar vermek isteyebilir kanunda 6liim diiseyinde

olan vasinin vasiyeti gecersiz kilar.

Irak Medeni Kanunu’nun 1109. maddesinin 1. fikrasina gore, “Oliim sirasinda,
bir kisi tarafindan yapilan ve 6liim sonrasinda etkili olacak bagis, borcunun silinmesi
veya yardimlagsma amacgli miilkiyetin devriyle ilgili tiim tasarruflar,her ne adla

yapilmus olursa olsun batil olur ve gecersiz sayilir.'™®

Kisiler hukukun belirlemis oldugu sinirlar igerisinde mallarini diledikleri gibi
tasarruf edebilirler. Ancak 6liim doseginde olan kisinin yaptigi tasarruflar istisna

edilmektedir. Ciinkii 6lecegini anlayan kisinin gerek mirasgilarina zarar vermek

"7 Abdul Razaki Al Sen huri, Medeni Kanununun Serhi, 3. Basim, Beyrut, C.1, 5.207.
""Irak Medeni Kanunu, 9.8.1951 tarih ve 40 sayilh kanun, 3015 sayih Irak Resmi
Mecellesindeyayinlanmastir.
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gerekse saglikli diisiinemeyeceginden dolayi kisinin yaptig1 tasarrufa bakilir, sayet bu
tasarruftaki kasit herhangi bir sahsa bagista bulunmaksa tasarruf gegerlidir. Ancak
tasarrufun amaci mirascgilardan birine miilkiyetin devredilmesi ise, bu tasarruf kanuna
aykiridir. Ciinkii vasi satis sOzlesmesinin arkasina siginarak bagis isleminde
bulunabilecegi gibi baska tiirlii tasarruflarda bulunarak mirasg¢ilarindan bazilarini

kayirmis olabilir. Bu nedenle bu islemler kanunda batil sayilmistir. 1o

3.1.4. Zilyetlik (Haiz)

Irak Medeni Kanunu’nun 1145-1162 maddeleri arasinda zilyetlik konusu
diizenlenmistir. Zilyetlik, kisi ile esya arasindaki bilingli bir sekilde kurulup
strdiiriilen fiili hakimiyet iliskisinden kaynaklanan ve kisi lehine bir takim hak ve
yetkilerle aleyhine bazi 6devler getiren hukuki bir durumdur.'*Zilyetlik asil ayni
hakki miilkiyetinin hakkinin kazanmasinin sebeplerinde biridir yani bir kisinin maddi
bir seyin tizerine elkoymasidir ve o seyin lizerinde ayni hak, intifa hakki ve rehin hakk1

kazanmasidir.

Bir esya lizerindeki hakimiyet durumunun zilyetlik olarak nitelendirilebilmesi
icin, fiili hakimiyetin yaninda ayrica zilyet olma iradesinin varhg: da gereklidir.'*'
Bunlardan ilki zilyetligin maddi unsurunu, digeri ise manevi unsurunu

olusturmaktadir.'*

3.1.4.1.Zilyetligin Maddi Unsuru

Maddi unsurdan yanifiili hakimiyetin varligindan s6z edilebilmek i¢in; esya ile
kisi arasinda yer bakimindan maddi bir iliskinin olmasi1 ve esya ile kisi arasindaki bu

iliskininbelirli bir siirekliliginin olmasi gerekir.'” Fiili hakimiyetin tekrar

""" Mehmet Vahiye Din Suvar, Asil Ayni Hak, 1. Basim, Umman, C.2, 1991, 5.69.

'2’Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, Mimoza Yaymevi, Konya, 2004, 5.39.
121Nusin Ayiter, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, 2. Baski, Savag Yayinevi, Ankara, 1983.s.11.
'2Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, Mimoza Yaymnevi, Konya, 2004, 5.40.
'ZMehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, Mimoza Yaymevi, Konya, 2004, s.41.
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kurulabilecek sekilde gecici kaybi, zilyetligin kaybina yol agmaz.'**Maddi unsurun
gerceklestirmesi i¢in haizin o seyi kullanmasi, kendisi egemenligi altinda tutmasi

gerekir. Mesela , evde oturmak gibi.

Zilyetlikle ilgili olarak baz1 farkli goriisler bulunmaktadir. Baz1 goriislere gore
zilyetlik sahibine tasarruf hakki verir.'"”Eger hi¢ kimse miilkiyetin kendisine ait
oldugunu ispat edemiyorsa miilkiyet hakki miilkiyeti elinde bulundurana aittir.
Bazilarina gore zilyetlik siirekli hak bazilarina gore ise siirekli hak degil belki bir
maddi hakdir ve bu hak miilkiyet hakkinin kazanilmasinin sebeplerinden biridir.
Zilyetligin maddi ve manevi iki unsuru yerine gelmisse bu durumda miilkiyetinin
kazanilmasinin sebepleri ger¢eklesmis olur. Siiyu malinda hiyazetin (birseyin kendine

mal edilmesi) gergeklestirilmesi i¢in iki veya daha fazlazilyetlik olmalidir.'*

Irak Medeni Kanunu’nun 1145. maddesine gore, “Zilyetlik bir kisinin fiilen
kendisi veya bir arabulucu araciligiyla gergek anlamda bir hakka sahip oldugu veya
egemenlik kurdugu (kontrol ettigi) maddi bir durumdur. Sahiplik bir kisinin yapmis
oldugu bir eylemden kaynaklanmaz, ¢iinkii yalnizca iiglincii bir tarafca izin verilmis
olmas1 veya hosgoriilmiis olmasi yeterli degildir. Ayn1 zamanda tekrar eden fiiller
sonucunda ortaya ¢ikmis olmalidir.” Zilyetlik maddi bir durumdur bu nedenle bir
kisinin maddi bir seyin lizerine fiilen elkoymasi, kullanmasi1 ve o sey {lizerinde tasarruf
hakki olmasidir. Irak Medeni Kanunu’nun 1147. maddesine gore, “Bir maddi sey
iizerinde birden fazla kisi zilyetlik iddiasinda bulunuyor, sahiplik konusunda bir
anlasmazlik bulunuyorsa, fiili miilk sahibininger¢ek miilk sahibi olmadigi ispat
edilenene kadar miilk sahibi sayilir” Bir maddi seyin iizerinde iki veya daha fazla kisi
zilyetlik iddiasinda bulunuyorsa, hangi kisi o seye haiz ise, zilyetligi elinde
bulundurur. Eger haiz dogru olmayan yollarla o seyin zilyetli§ini kazanmigsa ilk
haizden ikinci haize geger ama ikinci haizin iyi niyetli olmas1 gerekir. Ikinci haizde

kotii niyetli ¢ikarsa tigiincii haize geg:er.]27

124geref Ertas,Yeni Tiirk Medeni KanunuHiikiimlerine Gore Esya Hukuku, 7. Baski, Seckin Yayinevi,

Ankara, 2006, s.75.

125 Hassen Kiri, Medeni Kanunun Hiikiimlerinin Serhi, 1. Basim, Tskenderiye, 1998, s.434.
126 Ramazan Aba Al Suudi, Asil Ayni Hakki Serhi, 1. Basim, Iskenderiye, 1997, 5.367.

127 Mustafa Mehmet Cemal, Miilkiyet Sistemi, 1. Basim, Iskenderiye, s.259.
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Irak kanunun koyucusu zilyetligi tasinmaz miilkiyet hakkinin kazanilmasinin
sebeplerinden birisi olarak saymistir.Irak kanun koyucusu haize tasinmazi bir yil tam

zilyet ederse mahkemeye basvurma hakki tanimaktadir.'*®

Irak Medeni Kanunu’nun 1155. maddesinin 1. fikrasina gore, miilkiyeti tehdit
eden yeni islerin yapilmasi korkusuyla mahkemeye bagvurulabilir. Zilyetligi sikintiya
sokanlara kars1 dava agilabilir ve bu yeni islerin durdurulmasi, verilmis olan zararin
telafi edilmesi mahkemeden istenebilir. Ancak dava acilirken bu yeni islerin

tamamlanmis olmasi ya da bir y1l1 gegmemis olmas1 gerekir.
3.1.4.2. Zilyetligin Manevi Unsuru

Zilyetligin unsurlarindan bir digeri de manevi unsur yanizilyet olma iradesinin
mevcut olmasidir. Esyanin sadece egemenlik alaninda bulunmasi, zilyetligin var

olmasi igin her zaman yeterli degildir.'*

Bir kimse eline gecirdigi malda ancak zilyet olma, yani fiili hakimiyeti ele
gecirme iradesine sahip oldugu durumda hakimiyeti ele ge¢irmis olur. Kisinin boyle
bir iradesi mevcut degilse, hakimiyeti ele gecirmesi de s6z konusu olmaz. Ayrica
zilyetlik iradesi bir defa dogduktan sonra, zilyedin bilingli bir sekilde devamli olarak

zilyetlik iradesini tasimasina da gerek yoktur.'*

4. ORTAKLIK MALININ SONA ERME SEBEPLERI

Ortaklik malinin taksiminin istenmesi her ortak agisindan bir miilkiyet
hakkidir. Ortaklar ortaklik malinin paylagilmamasindan dolay1 zarar gorebilir ve
ekonomik acidan sikintt c¢ekebilirler. Bundan dolayr ortaklik malinin sona
erdirilmesini isteyebilirler. Ortaklar agisindan ortaklik malinin sonlandirilmasini

gerektiren birgok sebep de bulunmaktadir.

Payli miilkiyete konu olan mal ya da esya iizerinde paydaslar arasi ekonomik
amacli bir iligki mevcuttur. Bu nedenle paydaslardan herhangi birisinin istegi ile ya da

tiimiiniin ortak talepleri sonucunda payl1 miilkiyet iligkisi sona erdirilebilir. Ekonomik

128 Abdul Nasir Al Atar, Miilkiyet Hakkimi Serhi, 1. Basim, 5.254.

129Nu§in Ayiter, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, 2. Baski, Savag Yayinevi, Ankara, 1983.s.11.
M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 13. Basim, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2011, s. 52.
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amagch bu iliski; paydaslardan herhangi birisinin kendi payim temlik etmesi, yine bu
bu payin cebri ihale yolu ile baskasina ge¢mesi gibi bir nedenle ve sadece o paya sahip
olan yoniinden sona erebilecegi gibi miistrek malin biitiin paydaglar tarafindan bir
paydasa ya da iglincii bir kisiye temlik edilmesi, terki, cebri icra sonucu bagkasina
thale olunmasi1 veya kamulastirilmas: sonucunda da tiim paydaslar yoniinden sona
erdirilebilir. Bunlarin disinda payli miilkiyeti sona erdirme konusunda uygulamada en
cok bagvurulan yontem ise taksimdir. Taksim paydaslarin anlagmalarina bagli olarak
rizaen olabilecegi gibi paydasligin giderilmesini dava yoluyla istemek suretiyle

yargisal yolla da olabilir."’

Istirak halinde miilkiyet, miras sirketinde mirascilarin yaptig1 sdzlesme veya
mahkeme karariyla; mal ortakliginda eslerden birinin 6liimii, iflas1, alacaklisinin talebi
veya mahkeme karariyla; uzatilmis mal ortakliginda sag kalan esin veya ¢ocuklarin
ortakliktan ¢ikmasi, sag kalan esin 6liimii veya evlenmesi, ortaklardan birinin iflas,
ortaklarin ya da bir ortagin alacaklisinin talebi lizerine mahkeme karariyla; aile
sirketinde ortaklarin rizasi, siirenin bitmesi, ortaklardan birinin iflasi, hakli sebeplere
dayanarak ortaklardan birinin talebiyle; adi sirkette, sirketin kurulmasinda giidiilen
amacin elde edilmesi veya imkansiz hale gelmesi halinde, ortaklardan birinin 6liimii,
hissesinin haczi veya iflasiyla, s6zlesme ile belirlenmis siirenin bitmesi, ortaklarin
oybirligi veya hakli sebeplerden dolay1 mahkeme karariyla sona erebilmektedir. Istirak
halinde miilkiyet, istirak halini doguran sebeplerin ortadan kalkmasindan baska
ortaklik malinin devredilmesi, kamulastirilmasi, cebri icra yoluyla satisi, mahkeme
karar1 ve ortaklarin anlagsarak miisterek miilkiyete ge¢me yoniinde Tapu Sicil

Midiirliigii ne talepte bulunmalariyla da sonbulur.'*?

Goriildugi gibi gerek paylh miilkiyette gerekse istirak halinde miilkiyette
ortaklik malinin sona ermesinin bir¢ok sebebi bulunmaktadir. Ancak ortaklik malinin
sona erme sebepleri hukuki sebepler ve iradi sebepler olmak iizere iki genel baslik

altinda incelenecektir.

B1http://emlakkulisi.com/istirak-halinde-mulkiyet-satis/201373Erisim: 10.6.2016
2http://emlakkulisi.com/istirak-halinde-mulkiyet-satis/201373 Erisim: 10.6.2016
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4.1. Ortakhik Malimin Hukuki Olarak Sona Erme Sebepleri
4.1.1. Satis Sozlesmesi

Irak Medeni Kanunu’nun 1126. maddesine gore, “Tasinir ve taginmaz seylerin
milkiyeti sozlesme ile nakledilir.” Ortaklik mali taginir ve tasinmazlar ortaklarin
(paydaslarin) kendi aralarinda yapmis olduklar soézlesmeye veya yapmis olduklar

satig sOzlesmelerine gore sekillenerek sona erer.
4.1.2. Miras

Irak Medeni Kanunu’nun 1106. maddesine gore, “Miras¢1, murisin tasinir ve
tasinmaz miilklerinin miilkiyetini ve bunlarin haklarini miras yoluyla edinebilir.”
Mirasgilar murisle olan akrabalik iliskilerine bagli olarak murisin tasinir ve taginmaz
mallar1 tizerinde miilkiyet hakk: elde ederler. Boylece miras¢ilar hukuki bir durumun
ortaya ¢ikmasi nedeniyle miilkiyet hakki sahibi olarak terekeyi paylasarak mal

ortakligini sona erdirirler.
4.1.3. Vasiyet

Irak Medeni Kanunu’nun 1108. maddesine gore, “Miras¢1 vasiyet yolluyla
vasiden malin miilkiyetini kazanir. Vasi mirasin iigte birine kadar olan kismini1 varis
disinda bagskalarina vasiyetname yoluyla miras birakabilir.” Vasi malim1 sagliginda
mirascilarina miras birakabilir. Ancak bu vasiyet vasinin 6liimiinden sonra hukuki
sonuglar dogurur. ¢linkii vasiyetin gecerli olmasi i¢in vasinin vefati gereklidir. Boylece
mirasgilar ortaklik malini, vasiyetnameye bagli olarak, gerek 6zel kanunlara gerekse

ser’1 hitkkiimlere uygun bir sekilde paylasarak sone erdirirler.
4.1.4. Zamanasimi

Zamanasimi hukuk kurallarinin  kisilere tamidigi haklarin, getirdigi
yaptirimlarin yine hukuk kurallari ile belirlenen siireleri agsmasidir. Diger bir deyisle
bir hak hukuk kuralinda Ongoriilen siirede kullanilmadiginda hukuk diizeninde
birtakim sonuglar dogmaktadir. Bununla birlikte zamanasimi borcu sona erdirmez,
sadece borcluya ddemekten kacinma hakk: verir. Eger sartlar yerine gelmise zaman

asimi1 da ortaklik malinin hukuki sona erme sebeplerinden birisidir.
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4.1.5. Sufa Hakki

Sufa hakki (6nalim hakki) payli miilkiyette herhangi bir paydasin payini
ticlincii kisilere satmasi halinde diger paydaslara s6z konusu pay1 dncelikle satin alma
hakk1 veren bir haktir.'”* Onalim hakk ile paydaslara getirilen kisitlama kanundan

dogan ve 6zel hukuka dayanan bir kisitlamadir.'**

Sufa hakki, ancak bir paydasin
payimi satin alan alictya karsi kullanilabilir. Sufa hakkini kullanan ortakla pay1 satin
alan arasinda kapsam ve sartlari satici ile davali arasinda yapilan sdzlesmenin aym

olan bir satim iliskisi kurulmus olur.

Irak Medeni Kanunu’nun 1128. maddesine gore, “Sufa hakki, alicinin satin
alma fiyatt ve her zamanki normal masraflarini 6deyerek satilan taginmaz malin
miilkiyetinin ortaklar tarafindan geri alinmasi hakkidir”. Tasinmazin satisina ragmen
miilkiyetin sahibi alici olamamaktadir. Gayrimenkuliin paydasit olan herhangi bir
paydas tasinmazi satin alan alictya karsi dava acarak ortaklik malini geri alabilir.
Ortaklardan biri ortaklik paymni yabanci birine satarsa, ortaklar bu satisa ragmen

ortaklik payin1 alan kisiden pay1 geri alabilirler ve sliyu hissesine sahibi olurlar.

Irak Medeni Kanunu’nun 1129. maddesine gore, “Sufa hakki oncelikli olarak
miistereken miilk edinilen bir tasinmazin ortaklari i¢in taninmustir. Ikinci olarak satilan
tasinmaz iizerinde ortak haklar1 olanlar icin tiglincii olarak ise, komsular ig¢in

taninmistir”. Sufa hakki sadece ortak oturulan evlerde kisitlanmistir.
4.1.6. Ortakhk Malinin Engeli

Vasi oldiikten sonra ortaklik mali olan evinde vasinin ¢ocuklar1 ya da vasinin
esi yasiyorsa bunlar hayatta olduklar1 miiddetge ortaklik mali olan bu gayrimenkuliin
izale-1 siiyli istenemeyecektir. Vasinin esi ve ¢ocuklari bu evde oturmamaya basladigi
zaman ortaklik malinin paylasilmasini engelleyen husus ortadan kalktigi icin paylasma

yoluna gidilebilecektir.

13 Jale G.AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku II. Kitap Miilkiyet, Ankara 1971, 5.215.
1% Fikret EREN, Miilkiyet Hukuku, 2. Basi, Ankara, 2012, s. 401.
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4.1.7. Fidan Dikenin Hissesi

Ortaklik mali gayrimenkuliin iizerinde daha 6nceden fidan dikmis olan kisiler,
mahkeme huzurunda bu fidanlara bagli sahip olduklart haklarini aldiklarim
onaylarlarsa arazi, iizerinde dikili bulunan aga¢ ve fidanlarla birlikte alictya gecer ve

ortaklik mal1 hukuki olarak sona ermis olur."*
4.2. Ortakhik Malinin Sona Erdirilmeme Sebepleri

Ortaklik mali, ortaklarin pay talep etmelerine miisade edilmemesi, ortakliga
yeni ortaklarin alinmamasi veya pay telebinde bulunmaya kanuni bir engelin

bulunmasi gibi nedenlerle sona ermeyebilir.
4.2.1. Ortagin Pay Talep Hakkimin Engellenmesi

Ortaklar kendi aralarinda yapmis olduklar1 bir anlasmayla ve hukukun
belirlemis oldugu smirlar igerisinde olmak kaydiyla ortaklik maliyla ilgili ¢esitli
kararlar almis olabilirler. Bu anlagsmaya bagli olarak ortaklik malinin devam
hususunda da kararlar alinmis olabilir. Boyle bir anlasmaya bagli olarak ortaklik
malindan ortaklarin pay isteyebilmesi belirli sartlara veya siireye tabi tutulmus olabilir.
Ortaklar bu sartlara baglh olarak pay talebinde bulunamazlar. Ortaklik malinin

paylasilmas1 ancak sartlarin gergeklesmesiyle veya siirenin sonunda gergeklesecektir.
4.2.2. Ortakhik Malina Yeni Ortaklarin Alinmamasi

Ortaklar ortakligin iyi bir sekilde devam etmesi i¢in ortaklik malina yeni
ortaklarin alinmamasi yoOniinde anlagmalar yapabilirler. Bdylece ortaklarin izni
olmadan disardan ii¢iincii kisilerin ortak olmasi engellenmis olur. Genellikle ortakligin
selameti acisindan ortaklar bdyle anlagmalar yapabilmektedirler. Irak Medeni
Kanunu’nun 1073. maddesine gore, biitiin ortaklar ortaklik malinin taksimini
isteyebilir, ancak ortaklar kanuna uygun olarak yapmis olduklari bir anlasmayla
ortaklik malinin paylasilmamasina karar verebilirler. Boylece ortaklik mali taksim
edilmez ve ortaklarin miisterek mal tizerindeki ortaklig1 devam ettirilmis olur. Ancak

bu siire bes yili gegmemelidir. Mesela, ortaklardan biri 18 yasini doldurmadigi igin

135 Mehmet Azmi Al Bekri, Ortakhgin Giderilmesi Davasi, 4. Basim, 1995, s.12.
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ehliyet sahibi degilse, ortaklar ortaklik malini taksim edemezler hatta ehliyeti olmayan

ortak ehliyetini kazana kadar taksim ertelenir.
4.2.3. Ortagin Payimm Talep Etmesinde Kanuni Engel Bulunmasi

Irak Medeni Kanunu’nun 1081. maddesine gore, ortaklik malmin ortaklar
miilkiin herzaman miisterek miilkiyetinde kalmasi gereken miilkiin temel unsurlarinin
paylasilmasini isteyemezler. Ortaklik malini bagka islerde kullanamaz sadece ortaklik
malinin yararina islemler yapabilirler. Bu konu tasimmaz ortakligin giderilmesi

davasina baghdir ve li¢ bigimde goriiliir.
4.2.3.1. Alt ve Ust Kat Miilkiyet Sahipleri Arasindaki Ortaklk iliskisi

Alt ve iist kat miilkiyet sahiplerinin arasinda bir ortaklik iliskisi vardir. Irak
Medeni Kanunu’nun 1082 maddesine gore, “Bir kisi iist katin digeri alt katin sahibi
ise list katin alt kat iizerinde siirekli kalic1 olma hakki vardir ve tavan alt kata aittir. Alt
katin sahibinin ise, iist katin sahibinden gilinesten ve yagmurdan korunma hakki
vardir.” Alt katin miilkiyetinin sahibi alt katin tadilatin1 yaparak iist katin siirekli kalici
olmasim1 saglamaly, iist kat1 ¢cokmekten korumalidir. Ust katin sahibi eger dairesinin
cokmesinden korkuyorsa mahkemeye basvurarak alt katin sahibinin tadilat yapmasinm
isteyebilir. Alt kat malikide yagmur ve giinesten korunmak i¢in {ist kattan gerekli

tamirat1 ve bakimi yapmasini isteyebilir.
4.2.3.2. Ortak Duvar Miilkiyeti

Irak Medeni Kanunu’nun 1087. Maddesine gore, “Bir ortak duvarin sahipleri,
her ikiside destek kapasitesini yitirmis ahsap veya direkler yerine esit sayida ahsap
veya direkler koyabilir. Duvarin ahsap veya direk sayisini arttirabilir. Bunun ig¢in
digerinin iznini almasina gerek yoktur. Duvarin bir tarafi hizmet veremez duruma
gelmigse tamir edildiginde veya onarildiginda masraflar iki tarafca esit olarak
karsilanir.” Ortak duvar miilkiyetinde, ortak duvar binay1 iki ayirir ve bu duvar iki
tarafin ortaklik mali sayilir. Duvarin her ortagi ona tahsis edilmis olan duvari

kullanabilir ancak ortaklar ortak duvarin taksimini talep edemezler.
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4.2.3.3. Kat Miilkiyeti

Bir binanin kat, daire, is yeri, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr bir sekilde kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri {izerinde, o
tasinmazin sahibi veya ortak sahipleri tarafindan, kurulan miilkiyet hakkina kat
miilkiyetidenir. Maliklerin ana gayrimenkuldeki duvar, koridor veya asansor gibi ortak
mallarin lizerindeki haklarindan olusur ve ortaklar bu mallarin taksimini ve satigini

isteyemezler.'*
5. TAKSIMIN (PAYLASMA) TANIMI

Ortakligin giderilmesi (izale-1 siiyQl), herhangi bir ortaklik malinin ortaklar
arasinda paylasilmasi veya mahkeme yoluyla satilarak paylastirilmasi sonucu bu mal
iizerindeki ortakligin (paydasligin) sona erdirilmesidir. Herhangi bir ortaklik malinin
kendisinin veya satilarak bedelinin paylastirilmasi suretiyle ortaklik sona ermektedir.
Ortaklarin biri veya tamami ortaklik malinin taksimini talep edebilir. Taksim ise, ortak
miilkiyete konu olan mallarda ortakligin sona erdirilmesi amaciyla, her ortaga en

azindan bir mal diisecek sekilde paylastiriimasi islemine denilmektedir.
5.1. Taksim Bicimleri

Taksim, tapuda miisterek veya istirak halinde kayitli tasinmaz mallardaki
ortakligin sona erdirilmesi amaciyla yapilan paylasma islemidir. Ortaklarin
anlagmalart sonucu taksim yapilabilecegi gibi anlasmazlik olmasi1 durumunda
mahkeme karariyla taksim gerceklesebilir. Bu konuda Irak Medeni Kanunu’nun 1071.

maddesinde su sekilde diizenleme yapilmistir:

1.0rtak mal sahipleri, ortak miilkiyeti kendi aralarinda uygun gordiikleri bir sekilde,
karsilikli rizalariyla paylasabilirler.

2.0Ortaklarin rizasina dayanan taksimin gecerli olabilmesi i¢in Tapu Sicil

Midiirliigii’nde tescil edilmesi gerekir.

3.Herbir ortagin alacaklisi, taksimin kendi ¢ikarlarina zarar veren hile ve sahtekarlik

iceren kisimlarina itiraz edebilirler

13¢ Abdul Razaki Al Sen huri, Medeni Kanununun Serhi, 3. Basim, Beyrut, C.8, s.888.
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Irak Medeni Kanunu’nun 1073. maddesine gore, “Ortak miilkiyetin boliinme
yetenegine sahip olmadigi mahkemeye sunulursa,mahkeme ortaklik malinin

satilmasina karar verir.”

Ortaklik malinin taksimi anlagma yoluyla ¢6ziilityorsa buna anlagsmali taksim
denilir. Genellikle taraflar anlagsma yoluna giderek ortaklik malinin taksimi yolunu
tercih etmektedirler. Sayet ortaklar taksim konusunda anlagamamiglar veya miisterek
mal taksime miisait olmayan bir nitelige sahipse o zaman mahkeme karartyla miisterek
malin satilmasina ve ortaklarin hisseleri oranida satis gelirinin taksimine karar
verilir.””’Bu  sekilde ortaklardan birinin ortakligin sona erdirilmesi amaciyla
mahkemeden siiyu malin taksimini talep etmesiyle ortaklik sona erdirilirse buna
yargisal taksim adi verilir. Irak Medeni Kanunu’nun 1073. maddesine gore, ortak
miilkiyetin tamami yasal olarak ongoriilen sekilde satilir ve fiyat herbir taksime gore
ortaklar arasinda paylastirilir. BOylece ortaklarin anlasmasi yoluyla ya da yargi
karariyla ortak mallarin ifraz ve taksimigerceklestirilerek, herbir ortagin siiyu mal

iizerindeki ortaklik hissesi belirlenir ve ortaklik sona erdirilir.'*®
5.2. Taksimin Hukuki Sonuclari

Pay talep hakki stirekli bir haktir ve bu hak zaman asimina ugramaz. Ortaklarin
ortaklik paylarimi istedikleri zaman talep etme haklar1 bulunmaktadir. Bu hakkin
kullanilmamasindan dolay1 ortaklik malindan diismez. Ortaklik pay hakki kamu
diizeniyle ilgiliyse ortaklar ortaklik payindan vazge¢cmemeliler hatta ortaklar bu
haklarindan vazge¢me hususunda anlasamazlar."*’Ortaklhik malinin bazi hisseleri

iizerinde rehin ya da haciz varsa bu islemler pay hakki talebini etkilemez.'*

Pay talep hakkinin tasinmazin diizeni ve isleyisiyle bir ilgisi bulunmamaktadir.
Ortaklik malinin diizeni, ortak mal iizerinde bulunan irtifak haklariortakligin sona
erdirilmesine bir manisi olmaz. Eger ortaklik malinda vakif hissesi bulunuyorsa bu

durumda ortaklardan biri izale-i siiyGi davasi agabilir, mahkeme paylarin taksimi

137 Abdul Razaki Al Sen huri, Medeni Kanununun Serhi, 3. Basim, Beyrut, C.8, s.888.

'8 Mag1 Mun Al Kizbir, Medeni Kanununda Asil Ayni Hak ve Siirli Ayni Hakkin Serhi, 1.
Basim, Sam, 1962, s.364.

139 Abdul Muinim Ferg, Liibnan ve Misir Kanunda Asil Yani Hak Arastirmasi, 1. Basim, 1974,
5.145.

%0 Mehmet Kamil Murisi, Asil Ayni Hakki, 2. Basim, Yiiksek Matbaa, 1951, 5.199.
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amaciyla tasinmazin ayni taksimine ya da satisina karar vererekortakligi sona
erdirebilir. Daha sonra Diyanet Isleri Miidiirliigiisatilan vakif hissesiyle baska

tasinmaz satmn alir.'*!

Ortaklik malindan pay isteme hakki paydas olan ortaklara aittir. Clinkii pay
talep hakk1 ortak miilkiyet iizerinde hakk1 olan ortagin ¢ikarina uygundur.

Ayrica mirasg¢ilar da pay taksimi i¢in talepte bulunabilirler. Cilinkii ortaklik
maliminmirasgilariirak Medeni Kanunu’nun 1106 maddesine gore, ‘“Miras¢i, murisin
tasginir ve taginmaz miilklerinin miilkiyetini ve bunlarin haklarim1 miras yoluyla
edinebilir.” Miras1 kabul etmis varisler miras¢inin taginir ve taginmaz miilklerininin
taksimini isteyerek bunlar iizerinde miilkiyet hakk: elde etmis olur. Bazilarinin ortaklik
maliyla bir ilgisi olmasina ragmen payin taksimi talebinde bulunamaz.Alacaklinin
ortak mal {izerinde pay sahibi olabilmesi i¢in ortaklik mali lizerindeki hakkin tapu
siciline kaydedilmis olmasi gerekir. Alacakli adina tescil yapilmadan pay talebinde

142
bulunamaz.

Irak Medeni Kanunu’nda ortaklarin ortakligi devam ettirme yoniindebelli bir
siireligine anlasabilecekleri ancak bu siirenin bes y1li gegemeyecegi diizenlenmistir.'*
Bu siire kapsaminda ortaklar mal ortakligini devam ettirerek pay taksiminde

bulunmazlar.

Ortaklar bazi ortaklik mallarinin taksimini isteyemezler. Mesela, aile mezari

gibi izale-1 sliyQtalebinde bulunamazlar. Ciinkii bu kamu diizenine aykiridir.

Irak Medeni Kanunu’nun 1081. maddesine gore, ortaklik maliin ortaklar
miilkiin herzaman miisterek miilkiyetinde kalmasi1 gereken miilkiin temel unsurlarinin
izale-1 sliyt talebinde bulunamazlar. Ayrica ortaklik malini1 bagka islerde kullanamaz

sadece ortaklik malmim yararina kullanabilirler.'**

14! Hassen Kiri, Medeni KanunHiikiimlerinde Asil Ayni Hak, 1. Basim, Iskenderiye, 1975, s.195.
142 Mehmet Azmi Al Bekri, Ortakhgin Giderilmesi Davasi, 4. Basim, 1995, s.13.

14> Sahip Abdul Fetlavi, Kanuna Giris Serhi, 1. Basim, Umman, C.1, 2011, s.373.

'** Mehmet Vahiye Din Suvar, Asil Ayni Hakka, 1. Basim, Umman, C.2, 2010, s.385.
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6. ORTAKLIK MALI TASINMAZIN PAYLASILMA USULLERI

Tiim ortaklarin ortaklik mali tasinmaziaralarinda yapacaklar1 bir anlagmayla
veya aralarinda anlasamadiklar1 takdirde yargi yoluna bagvurarak paylasma haklar
vardir. Ortaklik malin1 aralarinda anlasarak paylasirlarsa bu taksime anlasmali taksim,

yargiya bagvurarak paylasirlarsa yargisal taksim denir.
6.1. Anlagsmah Taksim

Ortaklarin tamaminin ortaklik malin1 her ortagin kendi hissesine gore taksim
ederek ortaklik malini sona erdirmelerine anlasmali taksim denir. Ortaklar ortaklik
malinda ortak olarak kalmanin menfaatlerine ¢ok biiyiik zarar verecegini
diistintiyorlarsa bu durumda ortaklik malin1 her ortagin hissesine gore taksim edilmesi
hususunda anlasarak ortaklik malinin taksimi yoluna gidebilirler.Irak Tapu Sicil
Kanunu’nun 217. maddesine gore, her ortagin hissesi tapu sicilinde belirtilmelidir.
Ortaklik malinin ayni hakki ve her ortagin kendisine ayirilan kismi tapu sicilinde
belirtilir. Taksim islemi belirli bir siire veya belirli bir yer ile sinirli bir sekilde de
yapilabilir. Ancak bu taksim gecici siireli bir taksim oldugu i¢in ortakligi kesin bir

sekilde sona erdirmez, ortakligin sona erdirilmesini belirli bir siire i¢in erteletmis olur.
6.1.1. Gegici Taksim

Ortaklar gecici taksim yoluna ortaklik malinin taksiminde anlasamamalarindan
dolay1 veya paylasimla ilgili meselelere ¢oziim bulmak amaciyla basvururlar. Gegici
taksim yoluna tiim ortaklar bagvurabilir. Boylece her ortak tek basina ortak tasinmaz

malin bir kismini veya tamamini belirli bir siireligine kullanabilir.

Ortaklarin hepsininmenfaatleri nedeniyle ortaklik malinintaksim edilmesini
istemesi lizerine bagvurduklari bir sozlesmedir. Her ortagin ortak taginmazin
taksiminden fayda gérmesi ve gecici taksim sozlesme siiresi bes yili gegcmemesi
gerekir. Eger ortaklar sdzlesmede ortak tasinmazin gecici taksim siiresiyle ilgili belli
bir siirebelirtmemislerse kanuni siire olan bir yil gdzoniinde bulundurulur.Eger
ortaklardan biri gecici taksim sozlesmesini yeniletmek istemiyorsa diger ortaklara

bunu ii¢ ay oncesinden bildirmesi gerekir.
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Gegici taksim bir miilkiyet taksimi degil ortak tasinmaz mal iizerindeki
menfaatlerin taksimidir. Tiim ortaklar ortaklik malindan gegici bir siire, hatta ortaklik
malinin taksim edilecegi son giine kadar bir menfaat goriirler.Gegici taksim zaman

taksimive yer taksimi olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.'®
6.1.1.1. Zaman Taksimi

Ortaklik malinda hissesi olan her bir ortak,ortaklik malinin payiyla orantili bir
kismin1 kendi menfaati i¢in belirli bir siire kullanmayoniinde anlasabilirler. Diger
ortaklar belirttilen siire boyunca ortaklik malindan kendi paylarina diisen kisimdan
faydalanirlar. Irak Medeni Kanunu’nun 1078. maddesine gore, ortaklardan her biri
ortak miilkiyetin kendi payina esit parsellenmis bir par¢asindan ayr1 ayr1 faydalanmak
hususunda goriis birligine varabilirler. Bes yildan fazla siireli sozlesmeler gecerli
degildir. Ortak malin bu degisimli kullanilan boliimii i¢in herhangi bir zaman
belirlenmemisse, ortaklara haber verilmediginde bir yilligina yenilenmis kabul edilir.
Cari yilin sona ermesine 3 ii¢ ay kala sozlesme siiresi yenilenmeye baslamalidir. Bu
sekilde zaman esasli donilisiimli kullanim boliistimii, ortaklarin paylari ile orantili
olarak ortak miilkiyetin belirli bir kismin1 belirli bir siire boyunca kullanmay1 kabul

ettigi durumlarda gecerli olur. Gegici zaman taksimi konusunda tiim ortaklar anlasirlar

Ortaklar doniisiimlii kullanim konusunda birbirleriyle anlasabilirler. Her ortak
kendi hissesiyle orantili olarak ortaklik malindan faydalanabilir.Mesela, iki ortagin bir
ortak ziraatarazisi var. Bir ortagin 1/3 hissesi,diger ortagin ceyrek hissesi var ise
ortaklar aralarinda anlasarak biriiki y1l digeri bir yil araziyi eker, zirai menfaat elde
edebilir."**Bu durum bdylece bir kag defa tekrarlanabilir ama bu siire her defasinda

bes yili gegmemelidir.
6.1.1.2. Yer Taksimi

Her ortak kendisine ifraz edilmis olan kismi, hissesine gore kullanabilir ve bu
kisimdan kendine 6zel menfaat saglayabilir. Ortaklarin bu sekilde ortaklik malini

kullanmalar1 ve yarar saglamalari i¢in yapilmis olan s6zlesme siiresi bes yil1 gecemez.

14> Gazven Mahmut Genavi, Tasinmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1.Basim, Bagdat, 2013, 5.73-74.
146 Ayman Said Abdul Macit, Malikin Ortaklik Malimin Kullanilmasindaki Yetki ve Haklari, 1.
Basim, 2000, s.137.
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6.1.2. Anlasmal Taksimin Icra Edilmesi

Irak kanun koyucusu anlagmal1 taksimin icrasini kolaylastirmis, bununla ilgili
olarak sadece iki sart koymustur. Birincisi anlagsmali taksimin yapilmasi yoniinde tiim
ortaklarin anlasmis olmasi ve taksim konusunda rizalarmim bulunmasi gerekir. Ikinci

olarak ortaklarin arasinda resit olmayan (mindr)bir ortagin bulunmamasi gerekir.

Tasinmaz ifraz edilerek her ortagin hissesi belirtilir. Daha sonra ifraz edilen

kisimlar her ortagin hissesine gore dagitilir.

Ortaklarin hissesi ayni isegenellikle ortaklar taginmazin taksiminde anlasirlar.

Bu anlagma sozlilya da yazili olabilir.

Ortaklarin hissesi ayni1 degilse,yani bazi ortaklarin hissesi ¢ok ve bazilarinin
hissesi az ise, sayet ortaklik malinda bir sorun yoksa az hisseden ¢ok hisseye kadar

tim ortaklarin hisseleri taksim edilir.

Ortaklar ortaklik maliniminTapu Sicil Midiirliigii tarafindan taksim edilmesi
yoOniinde anlagabilirler. Boyle bir durumda kanunun belirlemis oldugu sekilde her
ortagin kendi hissesine gore hisseler taksim edilir. Tapu sicilinde gerekli islemler

yapilarak ortak tasinmaz miilkiyeti sona erdirilmis olur."*’
6.1.2.1. Anlasmah Taksimin Icrasia Alacaklinin Dahil Olmasi

Borglunun biitiin mal varlig1 borg¢larinin bir garantisidir. Bu tiim alacaklilar i¢in
gecerlidir. Ancak her alacaklinin baska alacakliya karsi bir oncelik hakki
vardir.Alacakli anlasmali taksimin icraasini takip edebilir.Ciinkii bu taksim alacaklinin

haklarina zarar verebilir.

Irak Medeni Kanunu’nun 1071. maddesine gore, “Herbir ortagin alacaklisi,
taksimin kendi ¢ikarlarina zarar veren hile ve sahtekarlik iceren kisimlarma itiraz
edebilirler” Ortaklarin tiim alacaklilar1 dava acarak alacak haklarinin korunmasini
mahkemeden isteyebilir. Eger taksim yapilirken alacaklinin ¢ikarina, malin zararinabir
islem gergeklestirilmis ya da hilelibir durum varsa alacakli bunlara itiraz ederek alacak

haklarini koruyabilir.

47 Gazven Mahmut Genavi, Tasinmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1.Basim, Bagdat, 2013, 5.78-79.
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Irak Medeni Kanunu’nun 1077. maddesine gore, Alacakli, anlagsmali taksimin
icrasindan dolay1 zarar goriirse bu islemlerin iptal edilmesi ve tiim haklarmin
korunmasi i¢in mahkemeye bagvurabilir.” Alacakli, ortaklik malinin taksimi isleminde
hile yapildigini ve bu hilenin alacak haklarina zarar verdigini ispat ederse taksimin
icrasindan itibaren alti ay ge¢cmeden taksimin diismesidavasi agabilir.Daha sonra

davalilarortaklik mali tasinmazin taksimini yeniden yapmak zorunda kalacaklardir.'**

Alacaklinin ortaklik mali tasinmaz lizerindeki haklar1 rehin ve teminat gibi bir
islemle glivence altina alinmis ve bu islemler tapuda tescil edilmisse,alacaklinin
ortaklik mali tizerindeki ayni hakki tescil edildiginden, alacakliizale-i siiy(i davasina
katilma hakkina sahip olur. Béylece alacaklilar taksimin icrasinitakip edebilirler veya

taksimde hile varsa taksimin icrasinin hileli kismina karsi ¢ikabilirler.'*
6.1.2.2.Anlasmah Taksimde Adaletsizlik

Anlagmal1 taksimin adaletsiz olmas1 yani s6zlesmeyi yapan kisinin verdigi
seyin veya o seyl alan kisinadaletsiz olmasi ya da sdzlesmeyi yapan kisinin
adaletsizligi neticesinde zarara ugranmasidir. Béyle durumlarda menfaatleri zarar
goren kisiler haklarmi alabilmek i¢in dava acabilmektedirler. Ancak Irak kanun
koyucusu bazi durumlarda adaletsizlik davasi agmay1 yasaklamistir. Ornek aleni
miizayedede tasinmazin alacaklis1 aleni miizayedede adaletsizlik oldugunu
hissediyorsao miizayedeye katilmayabilir. Irak Medeni Kanunu’nun 124. maddesine
gore “Sadece yararlanma oldugu olgiide, yararlanmaninaldatmayla bir baglantisi
olmadigi, hileyle birlesmedigi siirece, sdzlesmenin uygulanmasini engellemez”.
Hiikmii geregince miizayedede adaletsizlik davasi agilamaz. Adaletsizlik davasi
acilabilmesi i¢in sézlesmede sadece adaletsizlikolmasi yeterli degildir. Bununla

birlikte adaletsizlik anlagmali taksimi degistirmis olmalidir.

Baz1 durumlarda ise, adaletsizlik s6zlesmenin butlani i¢in yeterli goriilmekte
ve s0zlesme gegersiz sayilmaktadir. Taksim s6zlesmesi genel kurallara uygun olmazsa
sOzlesme butlana tabi olur. S6zlesme sart1 dogru olsa ancak taksim sartlarindan biri

yerine getirilmemisse sézlesme batil olmaktadir.

“81rak Medeni Kanunu.
19 Mustafa Mehmet Cemal, Miilkiyet Sistemi, 1. Basim, Iskenderiye, s.169.
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Irak Medeni Kanunu’na gore, ortaklar anlasmali taksimde adaletsizlik
oldugunu ileri siirebilir veya taksim sartlar1 yerine getirilmemise mahkemeden
taksimin diismesini talep edebilirler. Mesela, vasinin 6lmeden once mirasin taksim
edilmesiya da taksim edenin ehliyetinin olmamasi durumunda bu mala ortak olanlar
adaletsizlik davasi acabilir ve taksimin durdurulmasimni isteyebilir. Irak Medeni
Kanunu'nun 1077. maddesine gore, anlasmali taksimde ortaklik malinda biiyiik
adaletsizlik varsa ve bu adaletsizlik ispatlanmis olursa taksimin diigmesini talep
edebilir.Ancak taksimin sona ermesinden itibaren alt1 ay i¢inde dava agilmazsa dava

acma hakki kaybedilir.

Bu dava sonucunda taraflar taksimin durdurulmasini veya diismesini,ortaklik
malinin taksimden Onceki haline getirilmesini talep edebilirler. Ortaklar butlandan

sonra ortaklik malini yeniden taksim edebilirler."’
6.2. Yargisal Taksim

Ortaklar anlasmal1 taksimde tiim yollar1 denemis, taksimin yapilabilmesi i¢in
hicbir yol kalmamigsa ortaklik malinin taksimi i¢in yargiya basvurabilirler.Ortaklarin
arasinda ehliyeti bulunmayanlar varsa ya da ehliyeti noksansa, ilgili Engelli Bakim
Idaresi Miidiirliigii'niin (IEBIM) anlasmali taksime onay1 yoksa bu durumda ortaklar
yargiya bagvurmaktadirlar. Ciinkii ortaklar arasindaki sorunlarin ¢dziilebilmesi ve
ortaklik malinin paylastirilmasi agisindan yargi yolu taraflar agisinda en son yol olarak

goriilmektedir."!

Bu durumda ortaklardan birisi ya da birkac¢i ortakligin giderilmesi davasi
acarak ortaklik mali taginmazin taksim edilmesini isteyebilirler. Ortaklik mali kiigiik
hisselere ~ ayrilarak  ortaklara  ayni  taksim  yapilabilirya  dataksim
gergeklestirilemiyorsaortaklik mal1 satilarak bedeli ortaklar arasinda paylastirilir.
Ancak mahkeme harglari, vergiler ve avukat masraflari kesildikten sonra kalan kisim
ortaklarin hisselerine gore dagitilir. Bu islemler ortakligin giderilmesi davasina bakan

bidayet mahkemetarafindan yerine getirilir.

150 Hassen Kiri, Medeni KanunuHiikiimlerinde Asil Ayni Hak, 1. Basim, iskenderiye, 1975, 5.202.
'*! Mehmet Vahiye Din Suvar, Asil Ayni Hak, 1. Basim, Umman, C.2, 2010, 5.390.
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Ortaklik malimin ortaklari, ortakligin giderilmesi davasini bidayet mahkeme
huzurunda acabilirler. Dava ortaklardan biri ya da ¢ogunlugu tarafindan agilabilir.
Davaya bakan mahkemenin konuyla ilgili uzmanligi olmalidir. Ortaklik mal1 bilir kisi
raporu dogrultusunda kiiclik hisselere taksim edilebiliyorsa mahkeme ortaklik malinin
taksimine karar verir ve her ortagin hissesine gore ortaklik malinmi paylastirir. Kiiciik
hisselere ayrilarak taksim yapilamiyorsa ortaklik mali satilarak bedeli ortaklar arasinda

paylastirilir.

Mahkeme ortakligin giderilmesi davasinda bazi sorunlarla karsi karsiya
gelebilir. Bu durumda izale-i siiyQ karar1 baska bir giine ertelenebilir. Ortaklardan biri
mahkemeden ortakligin sona erdirilmesini isteyebilir ama bu hak diger ortaklara
ekonomik yonden zarar vermemelidir. Izale-i siiyG davasi devletin ekonomisinin
krizde oldugu ve taginmazlarin kiymetlerinin ¢ok diisiik seviyede oldugu bir donemde
acilmas1 durumunda mahkeme bu davay: reddedebilir veya ortaklik malininkiymeti

ylikselenene kadar ertelenmesine karar verebilir.

Mahkeme bazi izale-i sliyl davasinda ortaklardan birinin hissesi devlet
tarafindan haciz edilmis olursa bilir kisi raporu isteyerek ortaklik malmi kiiciik
hisselere ay1r1r.152 Eger bilir kisi raporuna gore ortaklik malikiigiik hisselere taksim
edilebiliyorsa mahkeme ortaklik malinien kiiclik hisseden en biiyiik hisseye kadar
taksim ederek her ortagin hissesini verir. Mahkeme, devlet tarafindan haciz konulan
ortagin hissesi i¢in haciz karar1 ¢ikarttirir ve tapu sicilinden tescil ettirir. Eger bilir
kisiraporunagdre ortaklik mali tasinmaz kiiciik hisselere taksim edilemez ise,
mahkeme o tasinmazin izale-i sliyna karar veremez, ortaklik mali ayni kalir ve

satilamaz.'>?
6.2.1. Ortakhgin Giderilmesi Davasi

Insanlarin sosyal, ekonomik hatta saglik durumlar giinden giine degisebilir.

Tasinmaz sahipleri durumlarinin koétiiye gitmesi durumunda, ihtiyaclarini gidermek

132 Abdul Nasir Tefik Atar, Miilkiyet Hakki Hiikiimlerinin Serhi, 1. Basim, s.144.
'3 Faisal Set nevi, Anayasa ve Siyaset Sistemi, 2. Basim, 2004-2005, 5.48,
Naman Ahmet Ketib, Anayasa ve Siyaset Sistemi, 1. Basim, 1999, s.33.
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amaciyla ortak olduklari tasmmazlarm satilmasiniisteyebilirler.'>* Bazi durumlarda
ise, ortaklar ortaklik malini taksim ederek herkesin kendi hissesini bagimsiz bir sekilde
kullanmasinin daha dogru olacagini diisiinebilirler. Bu gibi durumlarda ortaklarin
acacagi ortakligin giderilmesi yani izale-i sliyi davasi ilk mahkemenin en 6nemli
davalarindan biri olur. Ortakligin giderilmesi davasi taginir ve tasinmaz mallar i¢in
acilabilir. Ortakligin giderilmesi davasi hak ispatina bagli degildir. Dava agan ortagin,
tasinmazin miilkiyetini ispatlama yiikiimliligi olmadigi gibi, tasinmazin fiyatim
belirleyemez ve tasmmmazin fiyati ne kadarsa az ya da c¢ok ortaklik mal
tasinmazintaksimini isteyebilir.Ornek, miras¢i miras hissesi tapu sicilinde kendi
ismine tescil edilmeden ortakligin giderilmesi i¢in dava agabilir.Vasinin 6liim
raporunun mahkemeye sunulmus olmasi davanin agilmasi i¢in yeterlidir. Mirasci

tasinmazin miilkiyetini ispatlamak zorunda degildir.

Ortakligin giderilmesi davasini ortaklik malinda hissesine kadar olursa olsun
tiim ortaklar agabilir.Dava iki asamadan gecerek neticelenir. Ilk asama, ilk mahkeme
huzurunda dava agilmasiyla baglayip mahkeme karar verene kadar gececek siiregtir ki
buna yarg1 asamasi denir. ikinci asama ise, dava taraflarindan birinin mahkemeden
izale-1 siliylQ karariin infaz edilmesini istemesiyle baslayip, mahkemenin izale-1 siiyQ

kararini infaz ederek, ortaklara hisselerin paylastirilmasiyla sona eren asamadir.

Davaliortakligin giderilmesi davasi acgildiktansonra bu davanin iptalini
isteyemez. Davanin iptal edilebilmesi i¢in diger tarafin yani davacilarin bunu

onaylamasi gerekir. Bunun sebebi diger ortaklarin da bu davada haklarinin olmasidir.

[lgili mahkeme davaya maddi ydndenyanisekil agisindan bakar. Eger ki bir
kanun maddesinde yer alan sekle iliskin bir hiikkme aykirilik varsa, siirenin ge¢mis
olmas1 gibi sekli sebeptendolayr davayi reddedebilir. Bazi hallerdede ortakligin
giderilmesine mani olacak durumlar ortaya ¢ikabilir. Tasinmazin ortak duvar, ortak

6zel yol olmasi durumunda izale-i siiyina karar verilemez.'>

'** Mehmet Kalad ve Yusuf Kalad, Medeni ve Ticari Davalarda Temyiz Mahkemesi Kararlari ve

Yargitay Kararlar1 Arastirmasi, 1. Basim, 2000, s.504.
'3 Cuma Sadun Al Rebigi, Ortakh@m Giderilmesi Davasi, 1. Basim, Kahire, 2000, s.15.
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6.2.1.1. Ortakhigin Giderilmesi Davasina Bakmaya Yetkili Mahkeme

Irak Medeni Usulii Kanunu’nun'>°31. maddesinin 1. fikrasina gore, davaya
bakan yetkili mahkeme ilk mahkemedir.Bu kanunun 2. fikrasina gore ise, taginmaz ve
tasiirin kiymeti ne olursa olsun izale-i silyQi davasina konu olabilir. Ilk mahkemenin
verdigi kararlar temyiz edilebilir. Ilk mahkemenin yetkili bulundugu yerin istinaf
mahkemesi temyiz mahkemesi yerine gecer ve ilk mahkemeden c¢ikanizale-1 siiy

davasi kararlar1 burada temyiz edilebilir.

[Ik mahkeme kararininagiklanmasini izleyen giinden itibaren on giin igerisinde
yada izale-i siiyikarariin taraflara teblig edilmesini izleyen giinden itibaren on giin

icerisinde taraflarin mahkeme kararlarini temyiz etme haklar1 bulunmaktadur.'®’

Yargitay, ilk mahkemenin izale-i siiy(i davasinda yer ve gorev yoniinden yetkili
olup olmadigiyla ilgili davalara bakar. Izale-i siiyQ davasi yer yetkilisi olan ilk
mahkeme huzurunda agilabilir, ancak tasinmazlarin bulundugu herhangi bir

mahkemede izale-i siiy(i davasi agilabilir.

Davali ya da davaci davanin ilk celsesinde davanin igerigine girilmeden 6nce
mahkemenin yer yoniinden yetkili olmadigina itiraz edebilir ve davanin iptalini
mahkemeden isteyebilir. Eger ilk celse tamamlanir ve davanin igerigine girilmis olursa
bu hakkini kaybederler.Eger mahkemenin gorev yoniinden yetkisi yoksa, mahkeme bu

davay1 kendiliginden reddeder, dava agilmadan kapanmus olur.'™®

6.2.1.2.0rtakh@in Giderilmesi Davasi islemleri

Genel olarak dava bir kisi tarafindan agilabilir ve mahkeme yoluyla hak
talebinde bulunulur. Dava kisinin kendisi ya da vekili tarafindan agilabilir. Devlet tiizel
kisiligimahkeme huzurunda ilgili miidiirler, onlarin avukatlar1 ya da hukuk diplomasi

olan devlet memurlari tarafindan temsil edilir.

'**Irak Medeni Usul Kanunu,1969 yilinda kabul edilen 83 sayili kanun,1766 sayili Irak Resmi
Mecellesindeyayinlanmistir.

'"Irak Medeni Usul Kanunu

"Irak Yargitay Kanunu 17.12.1979 tarih ve 160 sayili kanun, 2746 sayili Irak Resmi
Mecellesindeyayinlanmistir.
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Izale-i siiyll davasi icraatlari ortaklik malmin ortaklarindan birinin ilk
mahkeme huzurunda dava a¢gmasiyla baslar.Ortaklardan biri mahkemeden tasinmaz
ortaklik malinin izale-i sliylinu ister. Mahkeme ortagin dilekcesini dosya igerisine
koyarak davacinin ismini, davalinin ismini ve herbirinin adresini yazar. Dava
taraflarima yapilacak tebligatlar durusmadan {i¢ giin Once davali ve davaciya
ulagmalidir. Dosyada tasinmaz senedi, taginmazin numarast ve yeri
yazilmalidir.Ortaklarin taginmaz lizerindeki hisseleri en kiiglikten en biiytigiine kadar
taksimedilerekbelirlenmeli. Eger ayni taksim yapilamiyorsa ortaklik malinin satis
bedeli ve miktar1 belirtilerek ortaklarin hissesine gore ne kadar miktar diistiigii

belirtilmelidir.'>’

Irak Medeni Usul Kanunu’nun 48. maddesine gore, dava dilek¢esi hakim
tarafindan imzalanir ve davaningoriilecegi giin belirlenir. Hakimin kalemiya da
yardimcisi tarafindan mahkeme siciline tescil edilir. Tescil tarihive davanin ilk celse
tarihi davali ve davaciya teblig edilir.Davali ve davaci tebligi imzalamak zorundadir.
Eger alacakli, davanin acildigi mahkemeden uzak bir yerde ise bulundugu yerin
mahkemesi gorevlendirilir.Davanin teblig edilebilmesi i¢in ortaklarin ehliyetinin
olmas1 gerekir. Eger ortaklardan ehliyeti olmayan bulunuyorsa bunun davada
belirtilmesi gerekir. Mahkeme ehliyeti olmayan ortagin yerine velisinin mahkemeye
gelmesini isteyebilir.Ancak ehliyeti olmayan ortagin temsil edebilmesi i¢in Irak
Engelli Bakim Idaresi Miidiirliigii’niin onay1 gereklidir. IEBIM niin yetkili avukatlart

durusmaya gonderilir.'®
6.2.1.2.1. Davaya Bakan Mahkemenin Usule Iliskin islemleri

Durusma giintinden 6nce mahkeme tarafindan bazi iglemlerin yerine getirilmis
olmas1 gerekir. Mahkeme tasinmazin iizerindeki bazi tasarruflar1 (haciz edilmesi) ve
izale-1 sliy(’nun tapu sicilinde tescil edilmesi gibi islemleri durusmadan 6nce yerine

getirmelidir.

'Irak Avukat Kanunu 15.07.1997 tarih ve 10 sayili kanun, 3700 sayili Irak Resmi
Mecellesindeyayinlanmistir.
1Irak Medeni Usul Kanunu’nun 44-48. maddeleri
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Mahkeme tebligatlarin dogru olarak yapildigini teyit etmeli ¢iinkii tebligat

yanlis yapilmis olursa dava hangi asamada olursa olsun iptal edilir.

Mahkemede dava goriiliirtken bazi icraatlarin yapilmasi gerekmektedir.
Tasinmazin {izerinde tasarruf edilmesi, davanin taraflarininmahkeme huzuruna
getirilmesi,vergilerinddenip 6denmediginin belirlenmesi, taginmazin tespit edilmesi,
bilir kisiyle birlikte tasinmazin en kiiciik hisseye taksim edilip edilmediginin
belirlenmesi, tiglincii kisilerin davaya dahil edilmesi gibi dava silirecinde c¢esitli

islemler yerine getirilmektedir.

Mahkeme bu islemleri yerine getirirken ¢esitli kanun hiikiimlerine bagldir.Irak
Medeni Kanunu,Medeni Usul Kanunu, icra ve iflas Kanunu, Kira Kanunu ve Engelli
Bakimidaresi Miidiirliigii Kanunu(IEBIMK) hiikiimlerine bagl olarak hareket eder.
Tasinmaz iizerinde c¢esitli tasarruf islemlerinin yapilmasi, yargi kararlarinin tebligi,
durugmanin seyri, veli, vasi ve kayyimin resit olmayanin (mindr) malini tasarrufu ve

ortaklik malinin taksimi gibi islemler bu kanunlara gore yapilmaktadir.

Ortaklhigin giderilmesi davalarinda karar verildikten sonra kararlar ilgililere
teblig edilerek bildirilir. En son asamada mahkemeizale-i siiyQ kararimi verir. Eger
ortaklik mali tasinmazin taksimi yapilabiliyorsa mahkeme ortaklik malinin taksimine
karar verir ve her ortagin hissesine gore ortaklik malin1 paylastirir. Sayet ortaklik mal
tasinmazin taksimi miimkiin degilse mahkeme tasinmazin satilmasina karar verir ve
satis bedelini her ortagin hissesine gore dagitir. Davali veya davaci mahkemenin
kararina karsi ¢ikarsa bu kararin kendilerine teblig edilmesini izleyen gilinden itibaren
on giin icerisinde istinaf mahkemesine bagvurarak kararin temyiz edilmesini

isteyebilirler.'®’
6.2.1.2.2. Ayni Taksimin Icra Edilmesi

Davanin taraflarindan biri mahkemeye dilek¢e sunarak tapu sicil
midiirliigiiniin tasinmazin taksimi kararini infaz etmesini mahkemeden talep eder.
Mahkeme tapu siciline resmi yazi gondererek hiikmiin uygulanmasini, ortaklarin

hissesine diisen tasinmazin ifraz edilen kismin her ortagin ismine tescil edilmesini

161rak Medeni Usul Kanunu.
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ister. Tapu sicilinde tasinmaz iizerinde olan hacizin kaldirilmasini ister. Mahkeme
yazisi tapu siciline geldiginde tescil edilir. Tiim islemler bittikten sonra Tapu Sicili
Midiirliigii ortagin her birine miilkiyet senedini verir. Boylece ayni taksimin izale-i

N 162
Suyu sona erer. 6

Kanuni taksim, ortaklik malinin ortaklarindan birininortaklig1 sona erdirmek
amactyla mahkemeye bagvurmasiyla, ortaklarin birbirlerine karsi izale-i siiyQ davasi
acarak mahkemeden ortaklik mali tasinmazin ayni taksimini istemesiyle
gergeklestirilebilir. Eger ortaklik mali en kiiclik hisseye taksim edilemez ise, aleni

miizayedede satilir.

Ortaklar bilir kisi raporuna karsi1 ¢ikarlarsa mahkeme karar1 ii¢ ay
ertelenebilir.Bu durum ortaklarin sorunlarini ¢ozmelerine veya karsi ¢iktiklar: raporu
onaylamalarina kadar devam edebilir. Tasmmazin en kiigiik hisseye taksim
edilemedigi durumlarda mahkeme tasinmazin aleni miizayedede satilmasina karar
verecektir. Izale-i siiyQl davasinda tasinmaz arazi 750 metre ise ii¢ ortagin arasinda esit
olarak dagitilir. Ancak bu ortaklarin birinin 6lmesi lizerine vari sayis1 yedi kisiye
¢tkmis olursa bu durumda arazinin en kiigiik hisseye taksim edilmesi s6zkonusu
olamayacagindan mahkeme aleni miizayedede ortaklik mali tasinmazin satilmasina
karar verir.'®Eger mahkeme ortak dlmeden dnce karar vermis ve bu karar temyiz
edilerek nihai karar haline gelmisse ortaklardan birinin 6lmesi karar1 etkilemez, bu

karar tiim ortaklar hakkindagegerli olur.
6.2.1.2.3. Ortaklik Mahnin Satis islemleri

Tasinmazin en kiigiik hisseye taksim edilememesi durumunda, ortaklik mali
tasinmaz aleni miizayedede satilarak meblag1 ortaklar arasinda hisselerine gore

paylastirilir. '

12 Gazven Mahmut Genavi, Tasmnmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, s.85-88.

1% Gazven Mahmut Genavi, Tasimnmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, s.181-
184.
164 Talat Mehmet Didar, Yargitayin icra ve iflas Yollari, 1. Basim, Iskenderiye, 1994, 5.447.
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6.2.1.2.3.1. Tasinmaza Elkonulmasi

Mahkeme,ortaklarin tasinmaz iizerindekitiim tasarruf  haklarini
durdurarak,ortaklarin  talebi dogrultusunda miizayedenin ortaklarin arasinda
sinirlandirilmasina karar verebilir. Mahkeme ilk 6nce izale-i sliyli davasina bakarak bu
dava ile ilgili bir karar verir. Ikinci asamada bidayet mahkeme infaz miidiirliigiiniin
yerine gegererekizale-1 siiyl kararini yerine getirir. Irak kanun koyucusu ortaklara
aleni miizayedeye kendilerinden baskasini almama hakki tanimistir. Ortaklar yabanci
birininmiizayedeye girmesiniengelleyerek aleni miizayedeyi kendi aralarinda
sinirlandirmis olurlar. Boylece ortaklar yabanci birinin ortak olmasini engelleyerek

tasinmaz miilkiyetinin kendi aralarinda kalmasini saglarlar.

Tasinmaz lizerindekitasarruf haklarinin mahkeme tarafindan smirlandirilarak
haciz edilmesi ¢ok 6nemlidir. Boylece tasinmaz mahkemenin elinde teminat altinda
ve giivende olur. Ortaklardan hi¢ kimse ortaklik malinda tasarruf edemez, kullanamaz
ve tiim kanuni tasarruthaklarindan mahrum birakilirlar. Davanin taraflart mahkemeden
davanin iptalini ve mahkemenin yaptigi elkoyma icraatlarini durdurmay:

isteyemezler.Sadece iki tarafin onay1 olursa mahkeme tiim icraatlarini durdurabilir.

Mahkeme elkoydugu tasinmazin tiim bilgilerini ve tasinmazin durumunu dava
dosyasinin igerisinde rapor eder. Hatta tasinmazin bos olup olmadigi, tasinmazda
kiract olup olmadigiya da ortaklardan birinin tasinmazi kullanip kullanmadigi gibi
taginmazin bir ¢ok bilgisi raporda yer alir. Tiim bu unsurlarin belirlenmesi tasinmazin
aleni miizayedeye hazirlanmasinda, tasinmazi kullanan kisilerinhaklarmin
korunmasinda etkili olur. Kiracilarin haklar1 korunur, devlet miidiirliigii yetkilileri ve
mahkemeortaklik mali tasinmazdan kiracilar1 ¢ikaramaz,kiraci isterse tasinmazdan

cikabilir.'®
6.2.1.2.3.2. Tasinmaz Satisimin Ilan Edilmesi

Mahkeme, ortaklarin taginmaz iizerindeki tiim tasarruf haklarin1 durdurduktan

sonra, tasinmaza elkoyarak tasinmazin satilmasi i¢in satigin ilanina karar verir.Satisin

1% Gazven Mahmut Genavi, Tasmnmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, s.193-
205.
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ilan edilmesiyle birlikte aleni miizayedede satilacak olan taginmazin tiim vasiflari,
tasinmazin nerede, ne zaman satilacagi ve tasinmazla ilgili bagka bilgilerilgililere

duyurulmus olur. Boylece isteyen herkes tasinmazla ilgili bilgilere sahipolmus olur.
6.2.1.2.3.2.1. Satis ilamminHazirlanmasi

Bilir kisinin raporunu mahkemeye sunmasindan sonra mahkeme tasinmaza
elkoyarak satisina karar verir. Mahkeme tasinmazin en énemli unsurlarini belirterek

satilmasini giinliik bir gazetede ilan eder. Ilandan 30 giin sonra aleni miizayede yapilir.

[landa tasinmazin tiim vasiflar1 belirtilir. Tasinmazin yeri, ka¢c metre kare
oldugu, binada ne tiir insaat malzemesinin kullanildig1, kacinci katta oldugu yani en
kii¢iik bilgiye kadar taginmazin tiim unsurlari ilanda yazilidir. Ayrica binada kiraciolup

olmadigi, eger kiraci varsa kirasi ve kiraci olarak devam edip etmeyecegi belirtilir.

Mahkeme miizayedeyi her zaman saat 12:00°de yapar. Boylece miizayedeye

katilmak isteye tiim kisiler miizayedeye gelebilir.

Ortak olmayan kisilerin miizayedeye katilabilmesi i¢in taginmazin kiymetinin
%10’unu mahkemeye teminat olarak koymasi1 gerekir. Bu teminat nakit olabilecegi
gibi ¢ekolarak da mahkeme kasasina konulur. Miizayede katilmak isteyen ortagin

teminat koymasina gerek yoktur.

[lan1 izleyen 30. giin tatile denk gelmis ise, miizayede igin yeni bir giin
belirlenir. Ilanda mahkemenin verdigi ortakligin sona erdirilmesi karari, davanin

numarasi, tarihi, hangi bélge mahkemesince ¢ikarildig belirtilir.

[landan tasmmazin iizerinden olan tiim haklar, ortaklarin tiim hissesi
belirtilmeli. Davanin taraflarinda kimse kararin infaz mahkemeden istemesi ilanin
icraatlar1 o iistlenir ilanin tiim masraflarini da 6der. Miizayede bitikten sonra masraflar

birlikte paylasilir. Gazete ilam dava dosyasina konulur.'
6.2.1.2.3.2.2. Satis ilaninda Hata Yapilmis Olmasi

Tasinmaz satisinin ilaninda dikkat edilmesi gereken onemli hususlar vardir.

Satis ilan1 gercekleri yansitmali, kisileri yaniltmamali ve taraflarin hak kaybina sebep

1% Gazven Mahmut Genavi, Tasinmazda Ortakhgin Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, s.212-
213.
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olmamalidir. Bu nedenle mahkeme satis ilanina bakarak kontrol etmelidir. Mahkeme
ilanda ne yazili oldugunabakarak, yazilmasi gereken unsurlarin olup olmadigi,
bilgilerin eksik veya yanlis olup olmadigim &grenmelidir. Ilandaki hatalar basim

hatasindan kaynaklaniyorsa mahkeme bunlarin diizeltilmesini saglar.'®’

Mahkeme bu hatay1 en kisa siirede ¢ozmek zorundadir. Clinkii bu hata aleni
miizayedede tasinmazin satilmasini olumsuz yodnde etkileyerek ilgili kisilerin

menfaatlerinin zarar gérmesine neden olabilecektir.

Mahkeme hatay1 anladiginda yeni bir ilan daha ¢ikararak ilk ilanin hatasini
diizeltir. Bu ikinci ilan yine aynm1 gazetede ¢ikarilir. Diizeltme ilanini izleyen giin 30
giinliikaleni miizayede siiresinin kalan siiresi baglamis olur.Bu onemli hata 30 giin
gectikten sonra mahkeme tarafindan tespit edilmis olursa mahkeme aleni miizayedeyi
yapamaz.Mahkeme ayni gazetede diizeltme ilan1 ¢ikararak yanlishgr diizeltme yoluna
gider. Ilan1 izleyen giin, 30 giinliik aleni miizayede siiresinden kalan siire baslamis
olur. Mahkeme bu hatay1 30 giin sonunda ve miizayedeislemleri bitikten sonra anlarsa
bu durumda miizayede batil olur.Ciinkii temel bir hususta hatanin yapilmis olmasi
miizayedeyi gecersiz kilar. Mahkeme yeniden miizayedeyi ilan edererek ayni1 islemlere

yeniden basilar.

Ortaklardan biri mahkeme hakimine bir dilek¢e vererekilanin hatali olmasi
nedeniyle mahkemenin kararima itiraz eder ve mahkemeden miizayedenin
durdurulmasini isteyebilir. Mahkeme bu itiraz1 retddederse bu durumda itiraz eden
ortak mahkemenin bu kararinin kendisini magdur ettigini belirterek (tazalliim)
sikayette bulunur. Mahkeme ii¢ giin igerisinde tazallime bir cevap verir. Sayet
mahkemenin cevabi ortaginlehine degilse tebligati izleyen yedi giin igerisinde
mahkemenin bu kararitemyiz edilebilir.Dava temyizden dondiikten sonra mahkeme
yeniden tasinmazinin satilmasinin ilan eder. 30 giinliik aleni miizayede siiresi kaldig1
yerden islemeye baslar.Eger ortaklar yeniden miizayedeye itiraz ederse yeniden

islemler baglar boylece miizayede bir ka¢ defa ertelenmis olur. Hakim bu itirazlara

17 Cabir Mahcup Ali, Stmrsiz Ayni Hakta Miilkiyetin Kazamilmasi, Kahire, s.602.
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karst hi¢ bir seyi yapamaz.Irak kanunda bu ¢ok biiyiik bir bosluktur, irak kanun

koyucusu soruna hele edilmemis.'®®
6.2.1.2.3.3. Tasinmazin Aleni Miizayede Yoluyla Satilmasi

Irak kanun koyucusunun mahkeme yoluyla tasinmazin aleni miizayedede
satilmasini zorunlu kilmasinin bir kag amaci vardir.Bunlardan ilki taginmazin en
yliksek fiyattan satilmasidir. Tasinmazin almak isteyenler miizayedeye katilir, bir
birine rekabet ederek en yiiksek paray1 dderler. Boylece tasinmaz haksiz fiyata ya da
ucuz fiyat satilmamis ortaklar zarar gOérmemis olur. Kanun koyucu
miizayedeninortaklar arasinda sinirlandirilmasina izin vermektedir. Ortaklarin aleni
miizayedenin kendi aralarindan yapilmasini istemelerinin nedeni tasinmazi aile
icerisinde birakmak istemeleri ve yabanci birinin aileye katilmasini istememeleridir.
Bagkasinin miizayedeye katilmasiengellenerek tasinmazin yabanciya gitmemesi
saglanmis olur. Ancak ortaklar yabanci birinin miizayedeye katilmasini isterlerse

yabanci1 kisiler miizayedeye katilabilecektir.
6.2.1.2.3.3.1. Aleni Miizayedenin Yapilma Siireci

Aleni miizayede siireci ilanla birlikte baglar ve ilani izleyen 30 giin sonra
miizayede gerceklestirilir. Miizayedeye katilmak isteyen herkes tasinmazin %10’ unu
mahkemeye teminat olarak teslim eder. Aleni miizayede 30 giiniin sonundan saat

12:00°de baglar ve mahkeme katilmak isteyen kisileri mahkeme salonuna davet eder.

Mahkeme taginmazin kiymetinin %70’1bir fiyatla miizayedeyi acar. Miizayede
%380’dendaha fazlaya ulagmis ve acik artirmada bulunan kisiler arttirmayidurdurmussa
mahkeme miizayedeyi ii¢ giin sonrasina erteler. Ug giiniin sonunda hi¢ kimse en son

fiyat1 verendendaha fazlasini vermemisse tasinmaz en son fiyat1 verende kalir.

Eger miizayede sonunda tasinmazin kiymetinin %g80’ine ulasilamamigsa
mahkeme miizayedeyi on bes giin sonraya erteleyerek gazetede ilan eder.Miizayedenin
ilanin1 izleyen giinden itibaren on bes giin sonra miizayede tekrar acilir. Eger bu

miizayedede tasinmazin kiymetinin %80’ine yine ulasilamazsa bu durumda ortaklar

' jsmet Abdul Macit Bekir, Kira Tasmmazin Bosaltmasi Hiikiimleri ve Ortakligin Giderilmesi
Davasinda Ortaklik Malinda Ortaklarin Hisselerin Belirttirmesi, 1. Basim, Bagdat, 1988, s.225.
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tasinmazin satilmasini erteler.Bu erteleme siiresi alt1 ay1 gegmemelidir.Bu erteleme

tarthi mahkemeceyeniden ilan edilir.

Eger ertelenme alt1 ay gegerse mahkemenin yaptig1 tim islemler gecersiz
kalir.Davanin taraflarindan biri daha sonra miizayedeisterse mahkeme islemlere
yeniden baglar.Siire¢ yeniden tekrarlanir, mahkeme tasinmaza elkoyar,tasinmaz
haczedilir, tasinmazin satis1 ilan edilir. Eger miizayede sonunda tasinmazin fiyati
%70’dendaha fazlaysa en son fiyati1 veren kisitaginmazi satin alir.Ancak o kisiye on
bes giin siire verilerek tasinmazin bedeli ve masraflarinin yani sira mahkeme
masraflar, vergi borg¢lart ve avukat masraflarininddenmesi istenir. Daha sonra
mahkeme tapu siciline bir yazi géndererek tasinmazin o kisinin adina tescil edilmesini
saglar. Tasinmazin satig bedelinden arta kalan gelir ortaklarin hisselerine gore dagitilir.
Ama paylar dagitilmadan 6nce vergi borcu 6denmelidir. Eger o tasinmaz ticari bir mal
ise vergi 0denmesi gerekir ama tasinmaz mesken olarak kullaniliyorsa vergi 6denmez.

Her iki durumda da ortaklar vergi dairesine ugramak zorundadir.'®’
6.2.1.2.3.3.2. Satin Almaktan Vazgecilmesi

En son miizayededetaginmazin satilmis olmasiyla infaz siireci bitmis sayilmaz.
Bazen tasinmazi alan alic1 tasinmazin bedelini 6demekten vazgecebilir.Bu durumda
mahkeme en yiiksek fiyati veren ikinci kisiye tasinmazi satin almasii teklif eder.
Ikinci kisi bu teklifi kabul ederse tasinmazin bedelini, mahkeme masraflarinive diger
masraflar1 6deyerek tasinmaza sahip olabilir. Ancak bu kisinin 6deyecegi bedel,
O0demekten vazgecilen fiyat ile en son verdigi fiyat arasinda kalan bedel olacaktir.
Mahkeme,Tapu Sicili Midiirliigii’nden tasinmazin o kisin ismine tescil edilmesini

ister.

Eger en son fiyat1 veren ikinci kisi de tasinmazi almaktan vazgegerse bu
durumda mahkeme yeniden gazetede satis ilani yapar. ilani izleyen on bes giiniin
sonunda miizayede yeniden baslatilir. Eger miizayedenin sonunda iki fiyat arasindaki
bedel en yiiksek fiyati veren kisinin daha altindaysa o kisi bedeli 6deyerek tasinmazin
sahibi olur. Eger tasinmazi almaktan vazgecerse ve o kisi ortaklardan biriyse bedel

farki onun hissesinden kesilir.Hissesi yeterli olmazsa baska malindan alinir. Satilan

1% Tiifek Hosen Ferg, Simirsiz Ayni Hak, Daril Camiye, s.100.
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tasinmazin fiyati ile 6demekten vazgecilen bedeldendahayiiksekse bu durumda o
fazlalik ortaklara kalir. Eger satin alan kisi ortaklardan biriysebu fiyat farkindan

faydalanamaz.'”
6.2.1.2.3.3.3. Aleni Miizayedenin Yeniden Yapilmasi

Aleni miizayede sonrasinda bazi sartlarin gerceklesmis olmasi1 aleni
miizayedenin yeniden yapilmasina neden olur. Yeniden bir miizayedenin yapilmasini

gerektiren durumlar kisaca sunlardir:

a)Miizayedenin sonundan tasinmazin fiyatt %80 olursa mahkeme tasinmazin

satilmasini ii¢ giin sonrasina erteleyerek gazetede ilan eder.

b)Miizayedenin sonunda tasinmazin fiyat1 %80’e ulasamamissa on bes giin sonrasina

miizayede ertelenir ve gazetede ilan edilir.

¢)Miizayedenin sonunda taginmazin fiyati1 %70’e ulasamamissa tasinmazayeniden bir

kiymet takdir edilir, on bes gilin sonrasina miizayede ertelenir ve gazetede ilan edilir.

d)En ytiksek fiyati veren kisi tasinmazi almaktan vazgecerse mahkeme ilandan on bes
giin sonrayeniden miizayede yapar ve tasinmazin ilk iki yiiksek fiyat arasindaki bedelle

satilacag1 gazetede ilan edilir.

e)Tasinmaz mal miizayedede satilamamissaortaklar tasinmazin satilmasinm
erteleyebilirler. Bu erteleme siiresi alt1 ay1 gegmemisse ilandan on bes gilin sonra
miizayede yapilir,tasinmazin satilmasi gazetede ilan edilir. Bu erteleme siiresi alt1 ay1
gecerse ortaklardan bir mahkemeye dilekge vererekmiizayedenin yeniden agilmasini

isteyebilir. Bunun iizerine mahkeme miizayedenin tiim islemlerini yeniden baslatir.!”!
6.2.1.2.3.4. Aleni Miizayededen Sonraki Islemler

Bidayet mahkemenin hakimi aleni miizayededen sonra tasinmazin en yiiksek

fiyat1 veren alic1 adina tescil edilmesi i¢in gerekli evraklar hazirlayarak imzalar.

Mahkeme alicidan tasinmazin bedelini ve tiim masraflarini tebligattanitibaren

on giin igerisinde 6demesini ister. Mahkemenin yazisi tapu siciline ulastiktan sonra

' Kutsiyi Siileyman, Simirsiz Ayni Hakta Miilkiyetin Kazamlmasimin Sebebiyle ve Miilkiyetten
Ayr1 Simirsiz Ayni Hakkin Karsilastirmasi, 1. Basim, C.1, Cihan Universitesi, Erbil, 2011, 5.120.
'"! Fayiz Seyit Al Kismasi, Sézlesmeler, 1. Basim, 2009, s.88.
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Tapu Sicili Midiirliigii tasinmazin alicinin adina tescil edilmesi islemlerini baglatir.
Tapu Sicili Miidiirliigii islemlerini tamamladiktan sonra mahkeme taginmazin bedelini
ortaklara dagitmadan 6nce mahkeme masraflarini, vergilerini, avukatlikmasraflarim

aldiktan sonra kalan meblag: ortaklara dagitir.'””

Aleni miizayededen sonraki islemler dort asamadan olusmaktadir. Bu siirecin

sonunda ortaklarin hisselerine diisen paylar1 almasiyla ortaklik sona ermektedir.
6.2.1.2.3.4.1. Tasinmazin Alict Adina Tescil Edilmesi

Miizayede sonunda tasinmaz en yiiksek fiyati veren kisiye kalir. Mahkeme tapu
siciline yazi gondererek tasinmazin alicinin ismine tescil edilmesini ister.Alici on giin
igerisinde tasinmazin bedelini ve mahkeme masraflarin1 6demek zorundadir. Tapu
Sicili Miidiirligl tasinmazi alicinin adina tescil eder ve tiim islemler tamamlandiktan
sonra tasinmaz miilkiyeti yeni sahibine geger. Daha sonra mahkeme alicidan aldig:

tasinmazin bedelini ortaklar arasindan dagitarak ortaklig1 sona erdirir.
6.2.1.2.3.4.1.1. Miizayede Tasinmazin Temlik Zamam

Aleni miizayedede tasinmazin satilmasinin ardindan, mahkeme tasinmazin
alictya temlik edilmesi i¢in tescil isleminin yapilmasini resmi bir yaziyla Tapu Sicili
Miidiirliigii’ne bildirir. Aleni miizayedede satilan tasinmazin miilkiyeti, miizayede
sona erdikten sonra tlim sartlar1 yerine getirmis olmasi kaydiyla alicinin adina gecer.
Irak Medeni Kanunu’nun ve Irak Temyiz Mahkemesi’nin kararlarinin aksine islemler
yapilmis olursa tiim bu islemler batil sayilacagindan tasinmazin miilkiyeti kazanilmis

olmaz.'”

6.2.1.2.3.4.1.2. Tasinmazin Alicinin Adina Tescil Edilmesi

Tasinmazin alicisindan, aleni miizayeden sonrakion giin igerisinde, mahkeme
aleni miizayedeyili¢ giin ertelemigse bu siireden sonrakion gilin igerisinde,
miizayedenin tiim icraatlar1 bittikten sonra veya miizayedenin sona ermesinden sonra
taginmazin en yiiksek fiyat1 veren kisinin adina tasinmazin tescil edilmesine karar

verildikten sonra, alacakliya tebligat gonderilmisse tebligatin yapildig1 giinden sonra

"2 Mensur Mustafa Mensur, Misir Kanununda Miilkiyet Hakki, Kahire, 1965, 5.40.
'3 Velit Nayman Al Kéosiiz, Ortakhigin Giderilmesi, 1. Basim, 1993, 5.150.
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on giin igerisinde tasinmazin kiymetini, vergilerini, avukatlik masraflarini ve diger
masraflariiodemesi istenir. Alacakli tasinmazin satis bedelini vediger masraflari
Odedikten sonra mahkeme tapu siciline yazi gonderir ve tasinmazin alacakli adinatescil
edilmesini ister. Mahkeme bu yaziy1 aldiktan sonra tasinmazin iizerindeki hacizi
kaldirir ve tasinmazinmiilkiyetinin alacaklinin  adina ge¢mesi igin gerekli
islemleriyapar.Tasinmazin iizerindeki hacizi Tapu Sicili Miidiirliigii kendiliginden
kaldiramaz.Bunun yapilabilmesi i¢in mahkemenin yazis1 gerekir.Mahkemenin

yazisina istinaden taginmazin lizerindeki haciz kaldirilir.

Mirasgilar intikal islemlerinden &nce izale-i siiy( davasi acabilir.izale-i siiyQ
davasindan sonra intikal islemleri tapu sicilinde yapilabilir.'”*Tapu sicilinde intikal ve
satis islemleri birlikte yiiriitiiliir. Tapu sicilinde iki form ve iki dosya acilir. Birinci
dosya intikal islemleri icin ikinci dosya miilkiyetin nakli i¢in ag¢ilir. Tapu Sicili
Kanunu'na goére tasinmazin tescil edilebilmesi ic¢in iki formun da doldurmasi
gereklidir.Formun igeriginde tasinmazin yeri ve cinsi, tlirii, ka¢ metre kare oldugu,

maliklerin isimleri, tasinmazin numarasi, sokagi ve bolgesi yer alir.

Form ii¢ sayfadan olusmaktadir. Ik sayfada senet bilgileri, ikinci sayfada
vasinin ve mirasc¢ilarin isimleri yer alir. Ugiincii sayfa iki boliime ayrilmistir. Sayfanin
sag tarafinda vasinin ismi ve hissesinin ne kadar oldugu yazilidir. Sahifenin sol
tarafinda mirascilarin isimleri ve hisselerinin ne kadar oldugu yazilidir. Bu form bir

dosyanin igerisine konulur ve tapu sicilinin 6zel siciline kayit edilerek saklanir.'”
6.2.1.2.3.4.2. Tasinmazin Aliciya Teslim Edilmesi

Miizayede islemlerinden sonra tasinmaz yeni sahibi adina tescil edilmelidir.
Miizayede islemlerinden sonra Tapu Sicil Miidiirliigii’nde tescil islemleri yapilarak
tasinmaz yeni alic1 adina kaydedilir. Boylece tescil islemi ile taginmazin yeni sahibi
belirlenmis olur. Tasinmaz alicinin adina tescil edildikten sonra alici bu durumu 30

giin i¢inde noter araciligiyla taginmazda oturankiraciya bildirmelidir. Eger tasinmazin

1" Gazven Mahmut Genavi, Tasmnmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, 5.193-

205.
"> Miilhemde Sakir Siiriir, Miilkiyet Hakki, 1. Basim, 1988, 5.200.
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yeni sahibi kiraciy1 6nceden bilgilendirip uyarmadiysa kiraciya karsi mahkemede dava

acamaz.

Goriildigi gibi tasinmazin satig icraatlarindan birisi de tasinmazin aliciya
teslim edilmesidir. Taginmaz bossa mahkeme hi¢ bir sorunla karsilagmadan tasinmazi
aliciadina tescil ettirebilir. Ama tasinmaz bos degil ve i¢inde bir kiracioturmaktaysa
mahkeme sorunla karsilasabilmektedir. Boyle durumlarda Mahkeme genellikle iki
farkli sorunla kars1 karsiya gelmektedirler. Bunlardan birincisi mal ortakliginin
herhangi bir tarafi olmayan yabanci bir kiracinin tasinmazin kiracist olmasi
durumudur. Diger ikinci bir durum ise, ortaklardan birinin tasinmazin kiracist olmasi

176
durumudur.

6.2.1.2.3.4.2.1. Tasinmazin Ortak Tarafindan Kiralanmis Olmasi

Ortak tasinmazda oturmakta olan kiraci ayn1 zamanda tasinmazin ortaklarindan
biri de olabilir. Tasinmazda oturmakta olan bu kiraci ortak, ortak taginmazin izale-i
stiy(l talep eder ve izale-1 sliyll sonunda mahkeme tasinmazin lizerine elkoyma
icraatlari1 yaparken mahkemeye tasinmazda kiract olacak oturma istedigini
mahkemeye bildirirse,mahkeme bu ortagin tasinmazda oturmasina izin vermeyecegi
gibi o ortaktan tasinmazi bosaltmasini ister. Ciinkii ortagin iki imtiyaz1 birarada

olamaz.

Tasinmazda oturmakta olan ortak, tasinmazinizale-i siiyli davasin1i agmamis
veo taginmazin izale-i sliylnu istememisse, mahkeme elkoyma icraati yaparken
tasinmazda kiraci olarak oturmay: istedigini mahkemeye bildirirse alacakli ondan

tasinmazi bosaltmasini isteyemez.'”’
6.2.1.2.3.4.2.2. Tasinmazin Yabanci Tarafindan Kiralanmis Olmasi

Irak Kira Kanunu’nun 15. maddesine gore, mahkeme ya da satim islemlerini
yapan kurum ortakligin giderilmesi islemlerinden sonra tasinmazin iizerinde elkoyma

islemlerini baslatir. Bu islemlerin baslatilmasini izleyen 15 giin igerisinde kiraciya

'7® Ali Heady Obeyed, Medeni Kanunda Simirsiz Ayni Hakkin Serhi, 1. Basim, Umman, 2009,
s.96.

""" Hassen Kiri, Medeni Kanunun Hiikiimlerinde Asil Ayni Hakki, 1. Basim, iskenderiye, 1975,
5.306.
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taginmazin satilacaginin teblig edilmesi gerekir. Boylece kiraci ve tasinmazin eski
sahibi arasinda kira sdzlesmesi varsa kiraciya tasinmazda oturmak isteyip istemedigi
sorulmug olur. Kiraci tasinmazda oturmayi diisliniiyorsa bu istedigini mahkemeye

bildirmesi gerekir.

Tasinmazin yeni sahibi kiracidan tasinmazi bosaltmasini ve tasinmazin bos
olarak satilmasini isteyemez; kiraciya karsi boyle bir dava agamaz. Ciinkii mahkeme
elkoyma icraatlarim1 yaparken kirac1 kirada oturmay: istedigini mahkemeye
bildirmistir. S6zlesme siiresince kiraci kirada oturmaya devam edebilir. Mahkeme
tasinmaza elkoyma islemlerini yaparken, kirac1 tasinmazda oturmayacagini
mahkemeye bildirirse ortakligin sona erdirilmesi ve satis islemlerinden sonra
tasinmazin yeni sahibi kiracidan tasinmazi bosaltmasini isterse kiraci tasinmazin yeni
sahibine kars1 ¢ikamaz ve tasinmazi bosaltmak zorunda kalur. Sayet kiraci taginmazi
bosaltmak istemiyorsa mahkeme taginmazi zorla bosalttirip yeni sahibine teslim

1
eder.'”

6.2.1.2.3.4.3. Tasinmazin Satilmasi

Tapu Sicil Miidiirliigii’nde tescil islemi gergeklestirilerek taginmaz alicinin
iizerine kaydedilir.Taginmazin alicinin {izerine gectigi resmi bir yaziyla mahkemeye
bildirir.Mahkeme bu yaziy1 aldiktan sonra taginmazin satis bedelini herbir ortagin
hissesine gore ortaklara dagitir. Ancak bu taksim yapilmadan O6nce mahkeme
masraflari,vergiler ve avukat masraflariddenir, daha sonra mahkeme meblagi ortaklara

dagitir.'”’
6.2.1.2.3.4.3.1. Tasinmazin Ortaklara Satilmasi

Mahkeme izale-1 sliyd tasmmmazin satilmasina karar verirse ortaklarda
taginmazi satin almak i¢in aleni miizayedeye katilabilir.Ortaklardan biri tasinmazi
satin alirsa mahkeme taginmazin kiymetinin ve masraflarinddenmesi i¢in o ortaga on
bes giin siire verir. Busiire i¢erisinde ortak ddemeyi yaparsa mahkeme taginmazin ortak

adina kaydedilmesine karar verir. Eger tasinmaz ticari bir tasinmazsa, ortagin iizerinde

]788a1ah Din Nahif, Kendine Ait Miilkiyet Hakki Tasinmaz Miilkiyetin Kazanilmasi, Bagdat
Universitesi, 1961, s.430.
17" Marwan Kari Kirby ve Sami Bede Mansur, Tasinmazda Simirsiz Ayni Hak, 2009, s. 388.
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baska taginmazlar varsa ortak vergi dairesine bagvurmak ve bunlarin vergilerini
0demek zorundadir. Vergisi 6denmedigi takdirde tasinmaz onun adina tescil
edilmez.Sayet tasinmaz ticari degilse meskenler vergiden muaf oldugu i¢inortak vergi

. 1
6demez.'*°

6.2.1.2.3.4.3.2. Tasinmazin Yabanciya Satilmasi

Ortak olmayan tiim kisiler mahkemenin ilan ettigi ortaklik mali taginmazin
aleni miizayedesine katilabilir. Miizayedeye katilmak isteyen kisiler ilanigdrdiikten
sonra mahkemeye gidebilir ve taginmazin sartlarin1 ve niteliklerini mahkemeden
ogrenebilirler. Taginmazi almak isteyen kisinin miizayedeye katilmasina mani olacak
bir sey olmamalidir. Mesela, mahkeme c¢evresinden biri, mahkeme gorevlileri
miizayedeyi yiirliten mahkeme gorevlileri miizayedeye katilamaz. On bes yasini
tamamlayan daha kiiciik olan c¢ocuklar mahkemenin izni olmadan miizayedeye
katilamaz. Miizayedeye katilmak isteyen kisi tasinmazin kiymetinin %10 ’unu teminat
olarak mahkemeye sunar. Daha sonraki siliregteTapu Sicil Miidiirliigii tasinmazi
yabanc1 alacaklinin adina tescil islemlerini baglatir. Taginmaz alacaklinin adina tescil
edildikten ve miilkiyetin nakil iglemleri tamamlandiktan sonra Tapu SicilMiidiirligi
islemlerin bittigini mahkemeye bildirir. Mahkeme,vergileri, mahkeme masraflarini,
avukathk masraflarimive diger masraflar1 tahsil ettikten sonra tasinmazin
satisindankalan geliri tim ortaklara hisseleri oraninda dagitir. Mahkeme ortaklarin
hisselerine gore bu satis gelirini dagittiktan sonra izale-i siiy davasi ve sliyQ
malimiilkiyeti sona erer. Ancak ortaklardan ikiden fazlasiortaklik mali miilkiyetini

almis olursa tasinmaz yeniden siiy@i mali olur ve siiyG durumu devam eder.'®’
6.2.1.2.3.4.4. Tasinmazin Satis Bedelinin Ortaklara Paylastirilmasi

Aslinda yargi taksimi ayni taksimden olusmaktadir. Ortaklik mali taginmazin
taksimi yapilarak ortaklarin hissesi belirtilir. Miilkiyet senedine gore hisseler esit ya
da farkli olabilir. Mesela, ortak miilkiyet ii¢ ortaga aitse birinci ortak taginmazin
1/2’sine, ikinci ortak tasinmazin 1/3’{ine ve {li¢iincii ortak taginmazin 1/6’sina sahipse

bu durumda tasinmaz en kiiclik hisse olan 1/6 hisseye taksim edilir. Ortaklik mali

'%0 Muhammed Husyen Mensur,Simirsiz Ayni Hakta Miilkiyetin Kazanilmas, iskenderiye, 2007,
5.646.
'8! Gazven Mahmut Genavi, Tasinmazda Ortakh@m Giderilmesi, 1. Basim, Bagdat, 2013, 5.252.
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satilarak bedeli ortaklar arasinda paylastirilir. Ancak mahkeme harclari, vergiler ve
avukat masraflari kesildikten sonra kalan kisim ortaklarin hisselerine gore dagitilir. Bu
islemler ortakligin giderilmesi davasina bakan bidayet mahkeme tarafindan yerine
getirilir. Ortaklik mali tasginmaz her ortagin hissesine gore taksim edilerek ortak

miilkiyete son verilir.
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SONUC

Miilkiyet hakki, toplumsal diizen i¢inde sinirlandirilmis ve belirlenmis alanda
bireyin sahip oldugu yetkilerin toplamidir. Ortakligin giderilmesi (Izale-i Siiy®) ise,
bir tasinmaz maldaki ortak miilkiyet veya kullanim hakklarinin ortaklar arasinda
paylasilmas1 veya satilmasi suretiyle sona erdirilmesidir. Tasinmaza ortak miilkiyet
olarak sahip olan hissedarlarin mallar1 aynen taksim edilerek veya mahkemece
satilarak bedelleri hissedarlar arasinda paylari nispetinde paylastirilir. Dolayisiyla

ortakligin giderilmesi davalarinin konusunu topluluk miilkiyeti olusturmaktadir.

Irak Medeni Kanunu’nun 3. Kitabinin 1. Béliimiinde 1070 ve 1081. Maddeleri
arasinda ortakligin sona erdirilmesi (Izale-i Siiy(l) konusu diizenlenmistir. Bu konuda
Irak Medeni Kanunu’nun kaynagi sayilan Fransiz ve Misir hukuk sistemlerinde
uygulanan hukuk sistematigine bagl kalmmistir. Bugiin Isvigre-Tiirk hukukuna hakim
olan goriis, payli miilkiyete konu esya tlizerinde tek bir miilkiyet hakkinin oldugu ve
bu tek miilkiyet hakkina biitiin paydaslarin sahip bulundugu yoniindedir. Miilkiyet

hakki, paydaslar arasinda boliinmemistir.

Tirk Medeni Kanunu’nda izale-i siiyd ya da yeni tabirle ortakligin
giderilmesiyle ilgili ¢esitli durum ve konulara iliskin diizenlemeler bulunmaktadir.
Ozellikle Tiirk Medeni Kanunu’nun dérdiincii kitab: olan esya hukukunun birinci
kissminda miilkiyet konusu genis bir sekilde diizenlenmistir. Tirk Medeni
Kanunu’nun 683-778. maddeleri arasinda ise, tasinir ve tasinmaz miilkiyeti ile ilgili
diizenlemelere genis bir sekilde yer verilmistir. Ayrica konuyla ilgili olarak diger

kanunlarda da c¢esitli hiikiimler bulunmaktadir.

Her iki hukuk diizenine gore paydasligin giderilmesi davasinda dava agma
hakk1 paydaslara aittir. Paydaslar, kendi aralarinda mal1 nasil pay edeceklerine dair bir
anlagsma yaparak ortakliga son verebilirler. Anlasma yoluyla ortaklik sonlandirilamaz
ise, paydaslardan biri diger tiim paydaslar aleyhine izale-i suyu davasiagarak dava
yoluyla ortakligin giderilmesini isteyebilir. Ortakligin giderilmesi davasini agabilecek

kisiler tasinmaz malin paydasi olan kisilerdir. Davanin davalis1 ise diger paydaslardir.
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Irak Medeni Kanunu’nda ortaklik mal1 vasiyet yolluyla kazanilmigsa vasinin
belirttigi hisseye gore hisseler dagitilirken, ortaklik malin miilkiyeti miras yolluyla
kazanilmigsa mirascilarin miras paylari, Islamm Ser’i hiikiimlerine gére ve ozel
kanununagore belirlenerek dagitilir. Irak Medeni Hukuku’na goére miras paylarinin
dagitilmasinda Tiirk Medeni Hukuku’nun aksine Islam Ser’i hiikiimleri

uygulanabilmektedir.

Gerek Tiirk Hukuku’na gerekse Irak Hukuku’na gore, tasinmaz iizerindeki
haciz kendiliginden ortadan kalkmamaktadir. Tiirk Hukuku’na gore, Icra miidiirliigi,
bu hususta kendisine bir talep gelmedikce, icra dosyasinda konulan hacizlerin
kaldirilmas: (fekkedilmesi) i¢in resen islem yapmaz. Gayrimenkul haczinde haciz,
miizekkere ile konuldugundan, yine miizekkere ile kaldirilmast gerekir. Irak
Hukuku’na gore ise, alacakli tasinmazin satis bedelini ve diger masraflar1 6dedikten
sonra mahkeme tapu siciline resmi bir yazi gondererek tasinmazin alacakli adina tescil
edilmesini ister. Mahkeme bu yaziya istinaden taginmazin lizerindeki hacizi kaldirr
ve taginmazin miilkiyetinin alacaklinin adina ge¢mesi icin gerekli islemleri yapar.
Yetkide paralellik ilkesi geregince, tasinmazin iizerine haciz konulmasi mahkeme

istedigi i¢in hacizin kaldirilmasini da yine mahkemenin istemesi gerekir.

Gerek Tirk Hukukunda gerekse Irak Hukukunda tasinmazlarda payh
milkiyetin devamina iligskin sdzlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu kiitligiine serh
edilir, ayrica ortaklarin ortakligi devam ettirip ettirmeme yoniinde se¢imlik haklar
bulunmaktadir. Tiirk Hukukunda ortaklarin paylasmay1 isteme hakki, hukuki bir
islemle en ¢ok 10 yillik siire ile smirlandirilabilirken, Irak Medeni Kanunu’nda
ortaklarin ortaklig1 devam ettirme yoniinde belli bir siireligine anlasabilecekleri ancak

bu stirenin bes yil1 gegemeyecegi diizenlenmistir

Ortakligin sona erdirilmesiyle ilgili olarak her iki kanunda da benzer
gerekceelere yer verilmis, tiim ortaklara ortaklig1 sona erdirme hakki taninmistir. TMK
698. maddesine gore “Hukuki bir islem geregince veya payli malin siirekli bir amaca
Ozgiilenmis olmas1 sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme ylkiimliligi
bulunmadik¢a, paydaslardan her biri malin paylasilmasin isteyebilir.” Irak Medeni

Kanunu’nun 1081. maddesinde bu durum yine ayni dogrultuda, “Ortaklik malinin
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ortaklar1 miilkiin her zaman miisterek miilkiyetinde kalmasini gerektiren miilkiin temel
unsurlarinin miilkiyetten c¢ikarilmast durumunda ortaklar izale-i siiyll talebinde

bulunabilir.” seklinde diizenlenmistir.

Her iki hukuk sisteminde de paylasma bi¢imi malin aynen boliisiilmesi veya
pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin béliisiilmesi sekillerinde olur.Paylagma
biciminde uzlasma saglanamazsa, paydaslardan birinin istemi {izerine hakim, pay
miktar1 ve ortak sayis1 imkan verdigi takdirde aynen taksim suretiyle, aksi takdirde
satilarak satis bedelinin ortaklara paylari oraninda dagitilmas: suretiyle ortakligin

giderilmesini karar verebilmektedir.

Tirk Hukuk diizenine gore, bu davalar, davaya konu olan tasinir veya taginmaz
malin degerine bakilmaksizin bu malin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde
acilir. Irak Hukuk diizenine gore ortakligin giderilmesi davalarina bakmakla gorevli
mahkeme tasmmmazin bulundugu yerdeki bidayet mahkeme’dir. Bu mahkemenin
kararlarina karsi istinaf mahkemelerinde temyiz edilebilirken Tiirk Hukuku’na gore
ortakligin giderilmesine iliskin kararlarin diizeltilmesi istenemez. Ancak maddi

hatalarin tashihi talep edilebilir.

Her iki hukuk diizenine gore, tasinmazin aynen taksimi miimkiin degilse
ortakligin satis suretiyle giderilmesine karar verilir ve satis acik arttirma yoluyla
yapilir. Ancak tiim ortaklar bir araya gelerek satisin kendi aralarinda yapilmasi
hususunda oybirligiyle anlastiklar1 takdirde satis yalnizca ortaklar arasinda yapilir.
Ancak Tirk Hukukuna gore tasinmaz malin satisi, mahkeme vasitasiyla degil satis
memurlugu veya icra dairesi marifetiyle yapilirken Irak Hukukuna gore agik arttirma

mahkeme tarafindan, ilandan sonraki 30. giin saat tam 12:00’de yapilmaktadir.

Gortldiigii izere her iki hukuk sisteminde de birbirine ¢ok yakin uygulamalar
oldugu gibi birbirinden farkli uygulamalar da s6zkonusudur. Ortak uygulamalardaki
yogunluk ortak bir cografyada bir arada yasamanin ve ayni degerleri paylasmis
olmanin etkili oldugunu sodyleyebiliriz. Ayni sekilde farkli uygulamalara gelindiginde
her iki hukuk sisteminin Isvigre ve Fransa gibi iki farkli Avrupa iilke hukuk

sistemlerinden faydalanmalarinin etkili oldugunu sdyleyebiliriz.
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