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Ozet: Bu calismada, taginmazlar elbirligi miilkiyet halinde iken
maliklerce agilmis olan ortakligin giderilmesi davalari sonucu, s6z ko-
nusu taginmazlarin agik arttirma ile satisi konu alinmus olup, istanbul
Caglayan Adalet Sarayr’’nda yerlesik bulunan Sulh Hukuk Satig Me-
murlugu tarafindan 2011 ve 2017 yillari arasinda sonuglandiriimis agik
arttirmalarin iliskili olduklari dava dosyalari, kapsamli bir istatistiksel
analize tabi tutulmustur. S6z konusu analiz sonucunda kimi degis-
kenlerle satis sonucu olusan fiyat ve bilirkisi fiyat dngordleri arasin-
daki fark arasindaki iligki incelenmistir.

Abstract: In this paper, using data from public auctions resul-
ting from termination of co-ownership cases conducted between
the years 2011 and 2017 by the Istanbul Court of Peace Sale Administ-
ration (located in Istanbul Caglayan Courthouse), a comprehensive
statistical analysis was performed. As a result of this analysis the
relationship between several variables and the difference between
the final sale price of immovable properties in the auctions and the
expert estimates given during the case has been investigated.
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GIRIS

Eski adiyla izale-i stiyu ve yeni adiyla ortakligin giderilmesi da-
valari, payli (miisterek) ya da elbirligi (istirak halinde) ile miilkiyete
konu olan tasinmaz veya tasinir mallarda paydaslar/ortaklar arasinda
mevcut birlikte miilkiyet iliskisini sona erdirip ferdi miilkiyete geg-
meyi saglayan iki tarafli bir dava ttrtdiir."! S6z konusu davalara ait
hukuki 6zellikler ve yasal diizenlemeler, mahkemelerin mallarin sa-
tisina dair uygulamalarini sekillendirmektedir. Ortakligin giderilmesi
davalarinda uyusmazhiga konu olayin 6zellikleri ise, hem mahkeme
kararlarini ve bunlarin infazi siirecinde yasananlar1 hem de dogrudan
ortak malvarlig1 unsurlarmin satis bedelini dogrudan etkilemektedir.
Bu durum ise; davalarin acilmasi aninda, davalar acildiktan sonraki
yargilama asamasinda ve mahkeme kararlarinin infazi/satis stirecinde
mevcut verilerin, 6zellikle de dava sonucu yapilan agik artirmada olu-
san fiyata etkileri yoniinden irdelenmesini gerektirmektedir.

Bu calismada; oncelikle elbirligi (istirak) halinde miilkiyette ortak-
ligin giderilmesi davalari ile ilgili mevcut yasal diizenlemeler, payl
(misterek) miilkiyet ile karsilastirmali olarak sunulacak ve tartisila-
cak, daha sonra ise Istanbul Sulh Hukuk Mahkemeleri'nde gorulmiis
elbirligi ile miilkiyetin sona erdirilmesi davalar1 neticesinde Istanbul
Sulh Hukuk Satis Memurlugu'nca yapilmis ve 2011-2017 yillar1 ara-
sinda kararlar1 kesinleserek satisi sonuglandirilmis tasinmaz satislari
istatistiksel bir incelemeye tabi tutulacaktir. Bu suretle, calismamiz
Ttiirkiye’de bir ilk niteligi tasimakta olup, s6z konusu tarih araliginda
sonucglanan davalarla ilgili kapsamli bir betimleyici istatistiksel ana-
liz ortaya koyacaktir. Bu haliyle ¢alismanin ileriki yillarda yapilmasi
muhtemel hukuki diizenlemelere de 151k tutacagina inanilmaktadar.

1. Ortak Miilkiyet Kavrami ve Unsurlar1

Birden ¢ok kimsenin tasinir veya tasinmaz nitelikteki ayni esya
tizerinde maddi sekilde boliinmemis paylara malik olmalarina imkéan
veren miilkiyet tiirti, payli miilkiyettir.> Bu miilkiyet biciminde baska

Canan Ruhi, Ahmet Cemal Ruhi, izalei Siiyu Ortakhigm Giderilmesi Paylasma
Davalar1 (En Son Yargitay I¢tihatlartyla), Seckin Yayncilik, Giincellenmis 6. baski,
Ankara, 2017, s. 158.

2 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Basimevi, 3. baski, 2014, Ankara, s. 85;
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ttrli belirlenmedikge, her paydasin esyadaki pay1 esit sayilir. Paydas
kendisine ait pay1 serbestce devredebilir ve paylarin alacakl gibi bas-
ka kisilerce rehin veya haciz edilmesi miimkiindiir (TMK md. 688).
Payli miilkiyette, payimn tamamui degil bir kismi da devredilebilir (TMK
md. 732).

Payli miilkiyete konu esyadaki boltinme soyut bir boltiinme oldu-
gu icin ortaklik devam ettigi muiddetce esyanin hukuki ve maddi yani
tiili bir sekilde paylasimi gerceklesmez. Bu miilkiyet hali; bir hukuki
muamele, kanun hiitkmii, mahkeme karar1 veya idari tasarrufla mey-
dana gelir.’ Paydaslar, esya tizerinde 1/2,1/4, 1/5, 2/5 gibi miilkiyet
haklar1 nispetinde yetki ve ytikiimliiliiklere sahip olurlar.* Dolayisiy-
la, payl miilkiyette her ortagin esyanin her yerinde kendisine ait pay
nispetinde diger ortaklar ile ayni derecede hakki bulunmaktadir.® Bir-
den ¢ok kisinin miilkiyet hakkina sahip oldugu elbirligi milkiyeti ile
payli miilkiyet hallerinden hangisinin ayn1 esya tizerinde var oldugu
hususunda belirsizlik bulundugu zaman, esyanin payli miilkiyete tabi
oldugu kabul edilir.®

Elbirligi ile miilkiyet hali ise, Medeni Kanun'un 701. maddesinin
1. ve 2. fikralarinda “Kanun veya kanunda dngoriilen sozlesmeler uyarinca
olugan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirli-
g1 miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip
her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamanmina yaygndir” seklinde
tanimlanmus ve izah edilmistir. Elbirligi halinde miilkiyet tipinin en
onemli 6zelligi, birden fazla kisinin bir malin tamaminda miilkiyet

Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku Meseleleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1995, s. 32; Sakir

Balci, Paylasma (Ortakligin Giderilmesi) Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Seckin

Yayincilik, Ankara, 2012, 5.37; Selahattin S. Tekinay, Esya Hukuku, Kurutulmus

Matbaasi, Istanbul, 1993, s. 290; ilknur Arslan/Mustafa Kirmizi, Paydasligin ve

Ortakligimn (Birlikte Miilkiyetin) Giderilmesi, Bilge Yaymevi, Ankara, 2012, s. 24;

Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir; Esya Hukuku, Filiz Yaynevi,

15. baski, Istanbul, 2012, s. 309.

Mislim Tunaboylu, Paylasma (Ortakligin-Paydasligin Giderilmesi) Davalari,

Yetkin Yaynlari, 5. baski, Ankara, 2013, s. 18; Eren, s. 91, 92.

Eren, s. 86, 87, Zeynep Ozcan, Payl Miilkiyette Paydasglarin Yetkileri ve

Yiktmliliikleri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s. 35.

5  galih Ozyakut Miilkiyet Hakkina Dayali Davalar, Adalet Yayimevi, Ankara, 2015,
s.14; Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 5. baski,
Ankara, 2012, s. 188. )

6 Aydin Aybay/Hiseyin Hatemi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2014, s.124; Eren, s.
129.
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hakkina sahip olmasidir. Bu durum sebebiyle de istirak yani ortaklik
stiresince malikler, malda taksim ve payli miilkiyetin aksine kendi his-
selerinde tasarruf gerceklestirememektedirler (TMK md. 702/3). Ta-
sarruf islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekmek-
tedir (TMK md. 702/2).

Oliim olay ile birlikte miras birakanin mallari tizerinde mirasgilar
arasinda kendiliginden kurulan “miras ortaklig1” elbirligi ile mulki-
yet halinin en tipik 6rnegidir.” Mirascilar 6liime bagh olarak murisin
malvarlig: -tereke- unsurlari tizerinde elbirligi halinde miilkiyete sahip
olduklari icin terekeye ait biittin haklar tizerinde ancak birlikte tasar-
ruf edebilirler (TMK md. 640/2). Diger taraftan; mirascilardan her biri,
sozlesme veya kanun geregince ortaklig: stirdtirmekle yiiktimlii olma-
dikga, her zaman mirasin paylasilmasini isteyebilir (TMK md. 642/1).
Dolayisiyla terekedeki mallara istirak halinde malik olan her mirasci,
ortak sifatiyla terekedeki tasinir ve tasinmaz mallarin aynen ve sayet
bu miimkiin degilse satis yoluyla paylastirilmasina karar verilmesini
sulh mahkemesinden isteyebilir. Bu miilkiyet tipinin sona erdirilmesi
istemiyle acilan ortakligin giderilmesi davalarina biittin ortaklarin ka-
tilmalar1 gerekmektedir. Bu sebeple, ortaklar arasinda zorunlu dava
arkadasligi bulunmaktadir.®

Mirasciin agtigr ortakligin giderilmesi davasinda, hakim imkan
varsa tasinmazlardan her birinin tamamini bir mirasgiya vermek sure-
tiyle paylastirmay1 yapar. Mirascilara paylastirma yapilirken sayet ta-
sinmazlarin degerleri arasinda fark varsa bu farkin para olarak dden-
mesi yoluyla miras paylar1 arasinda denklestirme saglanir (TMK md.

Giines Yilmaz, “Izale-i Stiyu Davasi Ile Miras Ortakliginin Sona Ermesi Halinde
Karsilasilan KDV Yiuika”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi S. 98, 2012, s. 108.

Nihat Inal, Tasimir ve Tasinmaz Esya Davalari, Bilge Yaynevi, 2.baski, Ankara,
2016, s. 268. Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 21.10.1998 tarihli ve 1998 /1-
692ve1998/741 sayili kararinda, “...MY’'nin 701-703. maddelerinde diizenlenen bu
tiir miilkiyetin (ortakligin) ttizel kisiligi olmadig1 gibi, esya tizerinde ortaklardan
her birinin dogrudan dogruya bir hakk: da yoktur. Miilkiyet bir biitiin olarak
ortaklardan tiimiine aittir. Baska bir anlatimla ortaklik tasfiye oluncaya kadar,
ortaklardan birinin ayri mal veya hak sahipligi bulunmay1p, hak sahibi ortakliktir.
Deginilen miilkiyet tiirtinde malikler, miilkiyet paylar ayrilmadigindan paydas
degil, ortaktir. Bu kural MY nin 701. maddesinde ortaklardan her birinin hakkinin
o esya biitiiniine yaygin olacag biciminde agiklanmustir. Istirak halinde miilkiyetin
bu ozelligi itibariyle, ortaklar arasinda zorunlu dava arkadashig: bulunmaktadir. ”
denilmektedir. Kazanci Ictihat Bilgi Bankast (10.05.2018).
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642/2). Bu hiiktim, payli miilkiyetin sona erdirilmesi icin acilan davada
paylasma bi¢ciminin diizenlendigi TMK md. 699/2 ile ayn1 mahiyettedir.

Elbirligi halinde miilkiyet ancak mal devredildiginde, topluluk da-
gildiginda veya payl miilkiyete gecildiginde sona ermektedir. Elbirli-
gi ile miilkiyette paylastirma, diger bir ifadeyle ortakligin giderilmesi
ise, dava yolu dahil aksi belirlenmemisse kural olarak payl1 miilkiyet
hiikiimlerine gore yapilmalidir (TMK md. 703).° Dolayisiyla, elbirligi
halinde miilkiyette ortakliginda giderilmesi davasi, payli miilkiyetin
dava yoluyla sona erdirilmesine - yargisal paylasmaya- iliskin asagida
yer verdigimiz esaslar cercevesinde ytirtitiilmektedir.

2. Ortak Miilkiyetin Dava Yoluyla Sona Erdirilmesi

Payl miilkiyette paydaslardan her biri, miistereken malik oldu-
gu malin paylasilmasi suretiyle paymnin kendisine verilmesini her za-
man" isteyebilir. Bu durum, hi¢ kimsenin miilkiyetteki payl halin de-
vamina zorlanamamasi esasina dayanmaktadir.' Bu baglamda, payli
miilkiyete tabi malin paylasilmas: yoniindeki bu istek (izale-i stiyu be-
yani) paydaslara ulastirilarak tiim paydaslarin katildig: iradi paylas-
ma (paylasma sozlesmesi) veya paylasmada anlasma saglanamama-
st durumunda dava agilarak yargisal paylasma gerceklestirilebilir.'?
Bunlardan ¢alisma konumuzu olusturan yargisal paylasma -ortakligin
giderilmesi davasi/paylasma davasi- hakkinda TMK md. 699/2 hiikmiin-
de, “paylagma biciminde uyusma saglanamazsa, paydaslardan birinin istemi
tizerine hakim, malin aynen boliinerek paylasilmasina, boliinen parcalarin

°  Bkz Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 11.05.1998 tarihli ve 1998/4001 ve 1998 /4018
sayili kararinda, “Dava konusu tasinmazlarin istirak halinde miilkiyet olarak
tapuda kayitli olduklar1 gortilmektedir. Ortakligin giderilmesi davasi agilabilmesi
ve bu konuda karar verilebilmesi icin paydashgin miisterek miilkiyet seklinde
olmasi veya miisterek miilkiyete doniismesi gerekmez” denilmektedir. Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi (14.05.2018).
Ortakligin giderilmesi davalarinin uygun olmayan zamanlarda agilamamasi
hakkinda ayr1 bir hitkme yer verilmistir (TMK md. 698/son). Bu hiikiim geregince,
paylasmanin hissedarlar i¢in zararli oldugu zamanlar uygun olmayan zamanlar
olarak degerlendirilir ve her olayin 6zelligi dikkate alinarak uygun olmayan bu
zamanlar davaya bakan hakimin takdiriyle TMK md. 2 hiikmiindeki diirtstlitk
kuralma gore belirlenir. Konu hakkinda bkz. Ruhi/Ruhi, s. 299.
Zekeriya Kiirsat, Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Arikan Basim, Istanbul, 2008,
5.166.
12 Ayrmtih bilgi igin bkz. Eren, s. 122-127; Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, s. 340;
Aybay/Hatemi, s. 134, 135; Ozcan, s. 157-178.

10

11
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degerlerinin birbirine denk diismesi halinde eksik degerdeki parca para eklene-
rek denklestirme saglanmasina karar verir” seklinde bir diizenlemeye yer
verilmektedir. Uygulamada ise ortakligin giderilmesi davalar1 genel-
likle, elbirligi ile miilkiyet halindeki mirascilar arasinda mal paylasimi
girisimlerinin sonugsuz kalmas: tizerine paylasma goriismelerinden
tatmin olmayan mirasc1 tarafindan acilmaktadir.”

Gortldugt tizere; ortakligin giderilmesi davalari, paydaslarin
paylasma isteginin kendisinde veya paylasmanin biciminde anlasa-
mamas! durumunda agilmaktadir. Paydaslardan biri, bu davay1 aca-
rak malin eger varsa mevcut paydaslik oranlarina gore maddi olarak
bolinmesine ve sayet bu miimkiin degilse artirma yoluyla satilip para-
sinin paydaslara paylar oraninda boliistiirtilmesine yonelik mahkeme
karar1 tesis ettirmek ister."* Mahkeme de payin miktar1 ve paydaslarin
say1s1 imkan veriyorsa talep halinde aynen taksim, aksi takdirde malin
satilarak satis bedelinin ortaklara/paydaslara dagitilmas: seklinde sa-
tis yoluyla taksim olarak paylasmaya karar verir.”” Bu suretle, tizerin-
de anlasmaya varilamamis paylasma isi kurucu nitelikteki mahkeme
karari ile yerine getirilmis olur.

Ortakligin giderilmesi davalars, taraflarin hem davaci hem de daval
durumda oldugu iki tarafli davalardandir.”® iki tarafli davalar arasinda
sayilmalar1 sebebiyle, yargilama esnasinda davaci ve davali tarafin hak-
lar1 ve talepleri ayni sekilde ele alinmalidir. Bu noktada; taraflar pay-
I1 miilkiyete konu mallarin sadece aynen taksimini talep etmislerse ya
aynen taksim yoniinde ya da davanin reddi yoniinde karar verilebilir.
Davacinin aynen taksim talebine karsilik davali satis isteminde bulun-
mussa, yapilan inceleme sonucunda aynen taksim miimkiin olmadig:
zaman davalinin talebine uygun sekilde mallarin satis suretiyle ortak-
igin giderilmesine karar verilebilmektedir."” Taraflarmn aynen taksim
mimkiin iken dogrudan satis suretiyle ortakligin giderilmesini dava
yoluyla talep etmeleri durumunda ise davanin reddi gerekmektedir.'

13" Ruhi/Rubhi, s. 19.

14 Eren, s. 124, 125; Kiirsat, s. 267; Oguzman/Selici/ Oktay Ozdemir, s. 339, 340.

15" Ruhi/Ruhi, s. 14.

16 Hasan Erdogan, Ortakligin Giderilmesi (izalei Suyu) Davalari, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2008, s. 322; Ozcan, s. 160.

17 Erdogan, s. 322, 323; Aybay/Hatemi, s. 162.

18 Erdogan, s. 323.
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Nakit para gibi paylasimi mimkiin olan degerler disinda kalan
tasinir ve tasinmaz mallardan aynen boliinmesi miimkiin olmayanlar
icin satig suretiyle ortakhigin giderilmesi yoluna gidilir. Ote yandan,
malim maddi paylasimi malda 6nemli bir deger kaybina yol agiyorsa,
hakim maddi paylasim yerine payl miilkiyete konu malin acik artir-
ma ile satisina karar vermektedir. Paylasim icin artirma yoluyla satis
usuliine karar veren mahkeme; tiim paydaslarin riza gostermesi duru-
munda, artirmanin sadece paydaslar arasinda yapilacagina karar vere-
bilir veya bunun yerine artirmanin herkese agik bir sekilde yapilmasimi
da yerinde gorebilir (TMK md. 699/3). Dolayisiyla, paydaslardan biri
bile artirmanin sadece paydaslar arasinda yapilmasina riza gosterme-
diginde artirmanin artik herkese agik olarak yapilmasi gerekmekte-
dir.”

Ortakligin giderilmesi davalarinda taksim istenmesi halinde 6n-
celikle tasinmazin miktari, pay ve paydas durumu ve imar mevzuatt
cercevesinde taksimin miimkiin olup olmadig arastirilmalidir. Mev-
cut sartlara gore tasinmazin/tasinmazlarin taksimi miimkiin ise fen
bilirkisisine taksim projesi diizenlettirilir ve mahkeme tarafindan pro-
jedeki bolumlerin hangi paydasa verilecegi konusunda taraflarin an-
lasmasina gore veya anlasma saglanamadig1 durumlarda kura gekile-
rek hiiktim tesis edilir.’

3. Ortakligin Giderilmesi Davalarinda Gorevli ve Yetkili
Mahkeme ile Taraflar

Ortakligin giderilmesi davalarinda gorevli mahkemeler, tasinir
veya tasinmaz mal ve haklar i¢in dava konusu malin degerine bakil-
maksizin sulh hukuk mahkemeleridir (6100 sayilt Hukuk Muhakeme-
leri Kanunu, HMK md. 4/1.f,, 1. b.). Hakimin gorev konusunu re’sen
dikkate almas1 gerekmektedir. Genel yetki kurallar1 geregince, davali-
nin davanin agildig: tarihteki yerlesim yeri mahkemesi ortakligin gide-
rilmesi davasina bakmakla yetkilidir (HMK md. 6).

Ortak miilkiyetin konusu tasinmaz bir mal ise, yetkili mahkeme
ilgili tasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir (HMK
md. 12). Bu noktada; tasinmaz mallarin ortakliginin giderilmesi dava-

19 Eren, s. 127; Ruhi/Ruhi, s. 19.
Ruhi/Rubhi, s.17.
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larinda yetki s6zlesmesinin, HMK md. 12 hiikmiiniin kamu diizenine
iliskin olmas1 sebebiyle gecerli olmadigy, tasinirlar igin ise s6z konusu
yetki sozlesmesinin yapilabilecegi ve birden fazla tasinmaza ait paylas-
ma davalarinda tasinmazlardan birinin bulundugu yer mahkemesinin
yetkili oldugu (HMK md. 12/3) hususlar1 vurgulanmalidir.” Taginir ve
tasinmaz mallarin birlikte paylasma davasma konu olmasi durumun-
da; bu mallar ayn1 yerde bulunuyor ise dava o yerde ve sayet tasinir ile
tasinmaz mallar ayr1 yerlerde bulunuyorsa da tasinrlar i¢in davalinin
yerlesim yeri mahkemesinde, tasinmazlar icin de tasinmazin bulundu-
gu yer mahkemesinde (HMK md. 6/1) agilir.”? Miras birakanin tereke-
siyle ilgili acilacak ortakligin giderilmesi davasinda yetkili mahkeme,
miras birakanin son yerlesim yeri mahkemesidir (HMK md. 11/1).

Ortakligin giderilmesi davalari sadece paydaslarca veya ortak ma-
liklerce acilabilmektedir.”? Borglu paydasin/ortagin alacaklisi bu da-
vay1 acamaz. Zira bu alacakl, elbirligi/payli miilkiyete konu maldaki
bor¢lunun payini bagimsiz olarak haczettirip sattirabilmektedir.* Tek
bir paydas/ortak veya birden fazla paydasin/ortagin birlikte acabi-
lecegi bu davalarin davali tarafi ise, davaci/davacilar disindaki diger
paydaslar/ortaklardir. Davaciin kiictik, kisitli veya ttizel kisi olmasi
durumunda bunlarin kanuni temsilcileri olan veli, vasi veya sirket yo-
neticileri vasitasiyla davalar acilacaktir. Davaci veya davali paydasin/
ortagin yargilamadan once veya sonra 6lmesi durumunda ise, davay1
mirascilarimin takip etmesi ve sonuglandirmasi miimkiindiir.* Ayrica

2 Balci, s.128; Ahmet Cemal Ruhi, Paylasma Davalari, Seckin Yayinevi, Giincellenmis

3. baski, Ankara, 2013, s. 101; Erdogan, s. 209-211.

22 Arslan/Kirmizi, s.34; Ruhi, s. 100.

% Bu baglamda 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun (AA-
TUHK) md. 1 hitkmii kapsaminda kamu alacaklist olan idarenin, AATUHK md.
63’de, “Tahsil dairesi, borclunun haklarinin tasfiye bakimindan onun haiz oldugu
biitiin salahiyetleri kullanarak bir intifa hakk: veya taksim edilmemis bir miras veya
istirak halinde tasarruf olunan bir mal hissesi gibi mallarin paraya ¢evrilebilir hale
gelmesini genel hiikiimler dairesinde saglar. Bu suretle paraya cevrilebilir hale ge-
len mallar hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur” seklindeki diizenleme
uyarinca paydashigin giderilmesi davasinda taraf olabilmesi miimkiin olmaktadir.
Devletin paydas oldugu mallar i¢in Hazine, vakiflarin paydas oldugu mallarda Va-
kiflar Genel Miudiirliigi, il 6zel idaresinin paydas oldugu mallarda valinin veya
onun gorevlendirecegi kimsenin ve belediyelerin paydas oldugu mallarda ise bele-
diye baskani veya onun temsil yetkisi verdigi avukatin ortakligin giderilmesi dava-
sin1 agmast miimkiindiir. Ayritili bilgi i¢in bkz. Erdogan, s. 223-225.

24 Erdogan, s. 223.

2 Balcy, s. 130; Arslan/Kirmizi, s. 49; Erdogan, s. 266; Yargitay 14. H.D.'nin 14.05.2014
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ortakligin giderilmesi davalarinda davaci davasindan feragat etse bile
ancak biittin paydaslar/ortaklar yani davanin tiim taraflar1 bu feraga-
te katilirlarsa yargilamaya devam edilmemektedir.

4. Ortakligin Giderilmesi Davalarinda Yargilama Usulii

Ortakligin giderilmesi davalar1 basit yargilama usuliine tabidir.
Bu baglamda, dava dilekgesi verilmesi ve davalinin/davalilarin dava
dilekgesine karsi cevap dilekgesi vermesi yeterlidir. Yazili yargilama
usultinden farkli olarak dilekge teatisi, taraflarca ikinci dilekgeler (da-
vaci tarafin cevaba cevap ve davali tarafin da ikinci cevap dilekgele-
ri) verilmeden tamamlanir. Davali taraf, ilk itiraza ve dava sartlarina
konu olan hususlar ileri siirebilir. Bu noktada, hakim tarafindan da
kendiliginden gtz oniinde bulundurulmasi gereken ilk itirazlar cevap
dilekgesinde yer alabilir.”

Yargilama esnasinda ortakligin giderilmesi talebi hakkinda hii-
kiim verilebilmesi icin ayni mahkemenin ¢6zmesi gereken sorunlar
on sorun ve sayet baska bir mahkemenin karara baglamas: gereken
sorunlar varsa, bunlar bekletici sorun (mesele) olarak degerlendirilme-
lidirler.”® Dolayisiyla, bu tip sorunlar mahkeme kararina baglanmadan
ortakligin giderilmesi davalarinda hiiktim tesis edilmemelidir.

5. Ortakligin Giderilmesi Bicimleri

Ortakligin giderilmesi; malin aynen béliistilmesi veya pazarlik ya
da artirmayla satilarak bedelinin boltistilmesi bigimlerinde gergekles-
tirilebilmektedir (TMK md. 699/1). Bu baglamda, belirtilen paylasma
bicimlerinde anlasma saglanmadig1 zaman, paydaslardan birinin tale-

tarihli ve 2014 /5399 E., 2014/6336 K. sayily; Yargitay 6. H.D.'nin 08.05.2014 tarihli
ve 2014/3860 E., 2014/5949 K. sayili kararlari. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi
(11.05.2018).

% Bkz. Yargitay 14. H.D.'nin 14.04.2016 tarihi ve 2015/3868 E., 2016/4443 K. sayili
karar1. Kazanc1 Hukuk Bilgi Bankasi (15.05.2018).

27 Erdogan, s. 325-331.

28 Bazi 6n sorunlar ve bekletici sorunlar; haricen taksim s6zlesmesi bulundugu id-
diasi, imar planina kars1 agilmis idari davalar, mirascilik belgesinin iptali davasi,
paylasima konu mal hakkinda agilmis 6nalim davasi, paydasliktan ¢tkarma dava-
s1, pay temliki veya miras taksim sozlesmesinin iptali davalari, tapu kaydindaki
yiizol¢timiiniin tespiti davasi ve tapusuz tasinmazlar i¢in agilan tapu tescil davasi
seklinde 6rneklendirilmistir. Konu hakkinda ayrintili actklamalar ve belirtilen 6n
sorun/bekletici sorun drnekleri i¢in bkz. Ruhi/Ruhi, s. 526, 527.
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bi tizerine hakim tarafindan malin aynen boliinerek paylastirilmasina®
ve sayet boliinen parcalarin degerlerinin birbirine denk diismemesi
halinde de eksik degerdeki parcaya para eklenerek denklestirilmesine
karar verilir (TMK md. 699/2). Diger taraftan, payli/ortak miilkiyete
tabi malin boltinmesi malda 6nemli deger kaybina yol acmakta veya
baskaca durum ve kosullar sebebiyle uygun gortilmemekte ise, ma-
lIin agik artirma ile satisina hiikmolunur. Biittin paydaslarin rizasi ile
anilan acik artirmanin sadece paydaslar arasinda yapilmas: miimkiin-
diir (TMK md. 699/3). Satis asamasinda yapilacak agik arttirmaya yol
gostermesi amaciyla bilirkisi tarafindan hem dava stirecinde hem de
yapilacak acik artirmanin hemen 6ncesinde satisa konu ortaklik mali
icin birer deger tespiti yapilir. Agik artirma bilirkisi raporunda ifade
edilen degere satis ve paylastirma giderlerinin de eklenmesiyle olusan
meblaginin %50’sinden baslar ve bu meblag1 artirmaya katilacak ilgili-
lerin talepleri dogrultusunda artabilir.

Ortakligin giderilmesi davalarinda taraflardan birinin bile aynen
taksim istemesi durumunda, hakimin 6ncelikle bu talebe gore deger-
lendirme yapmas1 ve ancak aynen taksim miimkiin degilse paylas-
tirma bicimi olarak satis yolunu tercih etmesi gerekmektedir. Malin,
mallarin ve/veya haklarin satisindan elde edilen paranin ise tapu ka-
yitlarindaki paylar oraninda ya da elbirligi miilkiyette esit paylarla
paydaslara dagitilmasina karar verilmektedir. Tasinir ve tasinmaz tim
mallardaki ortakligin giderilmesinin aynen taksim veya satis yoluyla
gerceklestirilmesine iliskin verilen yarg: kararlari, kesinlesmelerinden
itibaren 10 y1llik zamanasimu siiresinde yerine getirilmelidirler.*

6. Dava ve Satis Verileri

Calismamiz kapsaminda 2011 ve 2017 yillar1 arasinda elbirligi ile
tasinmaz miilkiyetinde® giderilmesi davasina konu olan ve satis stire-

29 Konu hakkinda bkz. Ruhi/Rubhi, s. 569'da, “Ortakligin giderilmesi davalarinda
mahkemece malin aynen béliinerek paylastirilmasina karar verilebilmesi igin ta-
sinmazin yiizdl¢limii, niteligi, pay ve paydas sayisi ile imar mevzuatina gore ay-
nen boliistilmesinin miimkiin olup olmadiginin arastirilmasi gerekir. Tasinmazin
onemli dl¢tide bir deger kaybina ugramasi soz konusu ise aynen boliinerek pay-
lastirilmasina karar verilemez.” denilmektedir.

30" Ruhi/Ruhi, s. 671, 772.

31 Calismamizda payli miilkiyetin sona erdirilmesi kapsamindaki ortakligin gide-
rilmesi dava verilerinin kullanilmamas: bu kapsamdaki dava sayisinin elbirligi
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ci Istanbul Caglayan Adalet Sarayi'nda yerlesik bulunan Sulh Hukuk
Satis Memurlugu tarafindan yiiriitiilen tasinmazlara iliskin 774 dava
ile ilgili dosya bilgisi Adalet Bakanlig1'ndan alinmis olan izin ile elekt-
ronik ortama aktarilmistir. Tasinir ve tasinmaz miilkiyetinin dogasinin
farkliligindan 6tiirti mevcut calismada sadece tasinmaz miilkiyetinde
ortakligin sona erdirilmesine iliskin davalara bakilmistir.

Oncelikle, Sulh Hukuk Satis Memurlugu'nca satist yapilip elde
edilen gelirlerin ortaklara paylasimimin tamamlandig1 davalara ait
dosya numaralari tespit edilmis ve daha sonra arsivden ilgili Sulh Hu-
kuk Mahkemeleri'ne ait dosyalar ¢ikartilarak, dosyadaki gesitli bilgiler
elektronik ortama aktarilmistir.

Tablo 1’de toplanan tim degiskenlerle ilgili tanimlayici istatis-
tikler sunulmaktadir. Calismada her bir dava dosyasindan toplamda
20’'ser adet degisken toplanmistir. Bunlar sirasiyla; dava stiresince go-
riilen celse sayisi, temyiz dahil ay cinsinden dava siiresi, dava stirecin-
de hazirlanan ilk bilirkisi raporu ile satis arasinda gegen stire fark: (ay
cinsinden), bilirkisinin dava stirecindeki ilk raporda belirledigi fiyat ile
satis fiyat1 arasindaki ytizdelik fark, dava sonucu yapilacak agik artir-
ma oncesi bilirkisinin belirledigi satis fiyat1 ile ilk bilirkisi raporunda
belirlenen fiyat arasindaki ytizdelik fark, satisa konu tasinmazin ortak
malik sayisi, davaci ve davali sayilari ile bu kisilerin yaslari, dava ta-
raflarinin ortalama yasi, mahkeme kararlari i¢cim temyiz basvuru yapi-
lip yapilmadigy, temyiz basvurusu yapan tarafin davaci olup olmama-
s1, satisa katilan kisi sayis1, davacilardan en az birinin davalilardan en
az biri ile kardeslik iliskisi olup olmamasi, davacilardan en az birinin
kadin olup olmamasi, davalilardan en az birinin kadin olup olmamasi
ile davaci ve davalilar arasindaki en az ve en ¢ok hisimlik dereceleri
seklinde sayilabilir.

Elde edilmis olan verilere bakildiginda, ilk goze ¢arpan husus bir
ortakligin giderilmesi davasinin ortalama 5.33 (£3.25) celsede bitirildi-
gidir. Diger taraftan, incelenen dava dosyalarindan goriildiigti kada-
riyla (en az) 2 celsede bitirilen ya da (en ¢ok) 14 celseye uzayan davalar
da s6z konusudur. Benzer sekilde, temyiz asamas1 dahil ortalama bir

miilkiyetin sona erdirilmesi dava sayisina gore oldukca az olmasina ve bu iki miil-
kiyet turtintin farklilig1 nedeniyle ayni calismada incelenmesinin uygun olmadig1
kabultine dayanmaktadar.
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dava stiresinin 32.44 (+12.17) ay oldugu, ancak bu stirenin 8 ile 56 ay
arasinda degistigi tespit edilmistir. Bilirkisinin davaya konu tasinmaz
hakkinda verdigi ilk rapor ile satisin gerceklestigi zaman arasinda or-
talamada 18.89 (+10.48) aylik bir siire oldugu gortilmektedir. Bu iki
stire arasinda en az 2 ve en ¢ok 49 aylik bir fark vardir. Dava stirecinde
hazirlanan ilk bilirkisi raporunda yer alan tasinmaz degeri ile tasin-
mazin satisinda ortaya ¢ikan fiyat arasindaki farkin nihai satis fiyatina
orani %28.82 (+%73.44) olarak goziikmektedir. Buradan, ortalama ola-
rak satis fiyatlarmin genelde ilk bilirkisi fiyatinin dahi altinda kaldig:
sonucu ¢ikmaktadir. Tasinmazin en az degerinde de goriildiigii tize-
re, belirtilen sonucun aksini gosteren (bilirkisi fiyatindan %56.79 daha
yiiksek oldugu) satis drnekleri de bulunmaktadir. Ancak, yargilama-
nin uzun bir zaman almasi sebebiyle bilirkisiler tarafindan gecirilen
dava stiresi dikkate alinarak rapor hazirlandig1 ve tasinmazlara atfedi-
len maddi degerlerde bir miktar da olsa artis yapildig: goriilmektedir.
Bu baglamda, bilirkisinin acik artirma ¢ncesi hazirladigi raporlarda ilk
rapora gore ortalamada %8.76 (+26.64)'lik bir artis oldugu tespit edil-
mistir. Ote yandan, gerceklesen satig rakami satisin hemen éncesinde
bilirkisinin tespit ettigi degerin daha da (ortalama %29.10) altinda kal-
maktadir.

Ortakligin giderilmesi davasina konu olan tasinmazin miilkiyetin-
de ortalama ortak malik sayis1 5.74 (+4.46) olarak belirlenmistir. Ince-
ledigimiz dava dosyalarinda, bu say1 en az 2 ile en ¢ok 23 arasinda de-
gismektedir. Yine acilan davalarda davaci olarak ortalama 2.33 (+2.53)
kisi varken, davali kisi sayis1 ise 3.41 (+3.21)'dir. Davacilarin ortalama
yast 54.28 (£13.39) iken davalilarin yas ortalamasi 55.27 (+10.55) dir.
Her ne kadar davalilarin yas ortalamasi davacilarin ortalamasinin bir
miktar {izerindeyse de bu iki deger arasinda istatiksel olarak anlaml
bir fark bulunmamaktadir (p-degeri: 0.77). Temyiz edilen davalar icin
bir, edilmeyen davalar iginse sifir degerini alan temyiz kukla degis-
keni 0.37 olarak goziikmektedir, bunun anlami mahkeme kararlarmin
%37’si icin davaci ya da davali taraftan birinin temyiz basvurusu yap-
mis olmasidir. Bu davalarda; davaci tarafindan temyiz edilen karar-
larin sayis1 neredeyse temyiz edilen toplam karar sayisinin yarist ve
tum kararlarin da %181 kadardir. Dava sonucunda gerceklestirilen
satisa katilan kisi sayisi, ortalama ortak malik sayisinin biraz altinda
5.44 (£3.72) olarak hesaplanmuistir. Satisa katilan sayisy, incelenen dava
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dosyalarinda en az 1 en ¢ok ise 17 olarak belirlenmistir. Davacilardan
en az birinin davalilardan biriyle kardes oldugu dava sayisinin tim
davalara orani1 %63’tiir. Davacilardan en az birinin kadin oldugu dava
dosyas1 oran1 %63, davalilardan en az birinin kadin oldugu dosya sa-
yist oraniise %77 dir. Son olarak, davaci ve davalilar arasindaki en gok
hisimlik derecesinin ortalamasi 2.92 (+0.93) iken en az hisimlik derece-
sinin ortalamasi ise 2.04 (£0.53) tiir.

Tablo 1. Tanimlayic Istatistik Tablosu

Standart

Degisken Ortalama | Medyan Sapma Enaz En ok
Celse Sayisi 533 5 3.25 2 14
Dava Siiresi (ay) 32.44 35 12.17 8 56
ilk Bilirkisi -Satis Siiresi Farki 18.89 18 10.48 2 49
lk B”"';E:Sg;:;fﬁ;? vatl | y98 111 73.44 56,79 248.40
(i:;/r;t[?;l/llrlkklislurulr);(ﬁ: ;lutali:h(;/l:; I 8.76 537 26.63 -45.00 60.00
Ortak Sayisi 5.74 4 4.46 2 23
Davaai Sayisi 2.33 1 2.53 1 12
Davali Sayisi 341 2 3.21 1 M
Davaci Yas 54.28 55 13.39 25.50 73
Davali Yas 55.27 53 10.55 33.00 81.00
Ortalama Yag 54.89 5433 8.85 39.60 77.00
Temyiz 0.37 0 0.49 0 1
Temyiz Davaci 0.18 0 0.40 0 1
Satisa Katilan 5.44 4 3.72 1 17
Davaci Kardes 0.63 1 0.49 0 1
Davaci Kadin 0.63 1 0.49 0 1
Davali Kardes 0.59 1 0.50 0 1
Davali Kadin 0.77 1 0.42 0 1
En cok Hisimlik Derecesi 2.92 3 0.93 2.00 6.00
En az Hisimlik Derecesi 2.04 2 0.53 1.00 3.00
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7. Istatistiksel Analiz

Bu boliimde yukarida betimlenen veriler 1s181nda kimi bazi istatis-
tiksel testler yapilmus ve cesitli degiskenlerin birbirleriyle olan iliskisi
incelenmistir.

Oncelikle hesapladigimiz asagidaki tabloda, bilirkisinin dava sii-
recinde yazmis oldugu ilk bilirkisi raporunda tespit ettigi tasinmaz
degeri ve dava sonucu yapilan agik artirmada olusan satis fiyat: ara-
sindaki yiizdelik oran ile farkli degiskenler arasindaki anlamli kore-
lasyonlar Tablo 2’de sunulmustur. Bu baglamda s6z konusu ytizdelik
oranin bagiml degisken, diger degiskenlerin ise bagimsiz degisken
oldugu bir ekonometrik analiz 6ncesinde anlaml1 korelasyonlar ortaya
konmaya calisilmistir. S6z konusu tabloda, sadece bu ytizdelik oranlar
arasinda istatistiksel agcidan anlamli korelasyon olan degiskenler su-
nulmustur.

Tablo 2. Korelasyon Hesaplamalari

Korelasyonu Satisa Satisa Satis

Y g ¥ Temyiz ilk Bilirkisi |  Oncesi

Hesaplanan Katilan | Katilan Kisi/ ..o | Davaa Yasi | Davali Yasi . e

RN . Degiskeni Fiyati Bilirkisi
Degiskena | Kisi Sayisi | Ortak Sayis )

Fiyati

-0.40 -0.32 -0.34 0.34 -0.38 0.66 0.56

Tablo 2'ye gore bilirkisinin dava stirecinde ilk belirledigi fiyat ile
satis sonucu gerceklesen fiyat arasindaki oransal fark; davaci yasi, bi-
lirkisinin ilk belirledigi ve son belirledigi fiyatlarin seviyesi arttikca
artmakta ve satisa katilan kisi sayisi, satisa katilan kisi sayisiin or-
tak sayisia orani ve davali yas: arttikga azalmaktadir. Bilindigi tizere
iki degisken arasindaki korelasyon katsayisi iki degiskenin ne dlgtide
birlikte hareket ettigini gosteren bir istatistiktir. Oncelikle bu oranla
birlikte artan faktorler incelenecek olursa, hemen goze carpan iki de-
gisken ilk ve son bilirkisi fiyatlaridir. Diger bir deyisle, bilirkisilerin
davanin basinda ve sonunda satistan hemen once belirledikleri fiyatlar
arttikca bilirkisinin belirledigi ilk fiyat ile satis fiyat1 arasindaki oran
satis fiyat1 aleyhine artmaktadir. Dolayisiyla bilirkisi raporlarinda
yiiksek fiyat atfedilen tasinmazlarin satislari sirasinda belirlenen bu
fiyatla satis fiyat1 arasindaki anlamli bir oran farki oldugu gozlemlen-
mektedir. Bu husus bilirkisi raporlarinda belirlenen fiyatlarin ihalede
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olusan fiyatlarla orttismedigi kanisini olusturmakta olup, gelecekte bi-
lirkisi raporlarimnin kalitesini arttiric1 hukuki diizenlemeler yapilmasi
gerektigini gostermektedir.

Satis fiyat1 aleyhine bilirkisi fiyati lehine oranla beraber yiikselen
diger bir degisken ise ortalama davaci yasidir. Diger bir deyisle, dava-
cilarin yas ortalamasinin artmasi satis fiyati aleyhine s6z konusu orani
arttirmakta iken, davali yasinda ise aksine bir durum s6z konusu olup,
davali yas1 arttik¢a s6z konusu oran bilirkisi fiyat: aleyhine satis fiyati
lehine degismekte, diger bir deyisle azalmaktadir.

Seviyeleri arttikca oran diisen, dolayisiyla s6z konusu oranla ne-
gatif korelasyona sahip olan diger degiskenler ise satisa katilan kisi
sayisl, satisa katilan kisi sayisinin malik ortak sayisina orani ve tem-
yiz degiskenidir. Diger bir deyisle, temyize giden davalarda (muhte-
melen dava stirecinin uzamasi ile birlikte satis daha geg bir zamanda
gerceklestigi igin) tasinmaz fiyatinin artmasi ile daha ytiiksek bir de-
gerde yapilmakta ve bilirkisi fiyati ile arasindaki fark azalmakta, hatta
bir ihtimal satis fiyat: bilirkisi fiyatin1 da gecebilmektedir. S6z konusu
orani satis fiyat1 lehine degistiren iki diger degisken ise satisa katilan
kisi say1s1 ve bu sayinin malik sayisina oramidir; zira satisa katilan kisi
say1st veya bu sayminin malik sayisina orani arttik¢a sz konusu oran
azalmaktadir. Bu bulgu satisa katilan kisi sayist ya da bu sayinin ma-
lik sayisina oram arttikga ihalelerin daha gekismeli gectigine ve ortaya
cikan satis fiyatini arttirdigina isaret etmektedir. Dolayisiyla ortakligin
giderilmesi davalar1 sonucunda yapilacak satislarda satisa katilacak
kisi sayisinin miimkiin oldugunca fazla olmasinin ihale sonucu olu-
sabilecek olas1 maddi kayiplarin éniine gegilmesi agisindan oldukga
onemli oldugu gozlemlenmektedir.

Sonug¢

Bu calismada; oncelikle elbirligi (istirak) halinde muiilkiyette
ortakligin giderilmesi davalar ile ilgili mevcut yasal diizenleme-
ler sunulmus ve tartisilmis, daha sonra ise Istanbul Sulh Hukuk
Mahkemeleri'nde goriilmiis bu davalar neticesinde Istanbul Sulh Hu-
kuk Satis Memurlugu'nca yapilmis ve 2011-2017 yillar1 arasinda karar-
lar1 kesinleserek satisi sonuclandirilmis tasinmaz satislar istatistiksel
bir incelemeye tabii tutulmustur. S6z konusu analiz sonucunda kimi
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degiskenlerle satis sonucu olusan fiyat ve bilirkisi fiyat ongoriileri ara-
sindaki fark arasindaki iliski incelenmistir.

Dogaldir ki, sadece korelasyon katsayisinin isaretine ya da sevi-
yesine bakarak bir nedensellik analizi yapmak dogru degildir. Tam
anlamiyla bir nedensellik analizi yapilabilmesi icin ampirik hukuk
calismalar: disiplini baglaminda ekonometri biliminin énemli arag-
larindan biri olan regresyon analizinin kullanilmas1 dogru olacaktur.
Bununla birlikte ytiriitiilen calismanin sonucunda bilirkisiler tarafinda
dava basinda ya da sonunda belirlenen fiyatlarla dava sonucunda ya-
pilan ihale sonucunda olusan fiyat arasinda ciddi bir fark oldugu ve bu
farkin dava ile ilgili farkli degiskenlerle istatistiksel olarak anlamli bir
iliskiye sahip oldugu kanaatine ulasilmistir. Bu dogrultuda, ihalelerin
miimkiin olan en fazla katilimci ile yapilmasi ve bilirkisilerin dava basi
ve sonunda fiyat belirleme stireclerinin iyilestirilmesi ihale sonucunda
olusacak fiyatin tasinmazin gercek degerini bulmasinda yardimci ola-
cak hususlar arasindadir.
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