IZALE-I SUYU(ORTAKLIGIN GIDERILMESI ) DAVASI

Izale-i Suyu (ortakligin giderilmesi) davasi, payh veya elbirligi miilkiyetine konu tasinir veya tasinmaz
malda ortaklar arasindaki paydasliga son vererek malin kisisel miilkiyete ge¢isini saglayan bir dava
tirtidir.

® PAYLI MULKIYET

TMK Madde 688-1. Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir
seyin tamamina belli paylarla maliktir.

Bagka tiirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir.

Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur.

Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir. 2. Y dnetim

ve tasarruf

a. Anlasmalar

TMK Madde 689- Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve
yonetime iligkin konularda kanun hiikiimlerinden farkl bir diizenleme yapabilirler. Ancak, boyle
bir anlagsmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz:

1. Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu
olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin 6nlemlerin alinmasini
istemek,

2. Esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhal alinmasi
gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak.

Tasimmazlarla ilgili anlasmalar imzalarinin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla paydaslardan
birinin bagvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir. b. Olagan yonetim isleri

TMK Madde 690- Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kiiciik
onarimlar yaptirmaya ve tarimsal isleri yiiriitmeye yetkilidir.

Zorunlu ve ivedi islerin yapilmasina iligskin kanun hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla,

paydaslarin ¢ogunlukla alacagi kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili farkli diizenleme
getirilebilir.

c. Onemli yonetim isleri

TMK Madde 691- isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin
kirasina iligkin s6zlesmelerin yapilmas1 veya feshi, topragin islah1 gibi 6nemli yonetim isleri igin
pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir.

Olagan yonetim sinirlarini agan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yap1 islerinde de ayni1 ¢ogunluk aranir. Pay ve
paydaslarin esitligi halinde hakim, paydaslardan birinin istemi iizerine biitiin paydaslarin
menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir; gerekli gérdiigii islerin yapilmasi igin
paydaslar arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir. d. Olaganiistii yonetim isleri ve
tasarruflar

TMK Madde 692- Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanin gerekli kildig1 dl¢iiyii asan yapi islerine girisilmesi veya paylt malin tamami
iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga, biitiin
paydaslarin kabuliine baglhdir.

Paylar tizerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yiikii kurulmussa, paydaslar malin tamamini
benzer haklarla kayitlayamazlar.

3. Yararlanma, kullanma ve koruma

TMK Madde 693- Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastig1 6l¢iide paylt maldan
yararlanabilir ve onu kullanabilir.

Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin
kullanilmasinin zaman veya yer itibartyla paydaslar arasinda bdliinmesi bi¢ciminde de olabilir.
Paydaslardan her biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslari



temsilen saglayabilir.

4. Giderler ve yiikiimliiliikler

TMK Madde 694- Payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren yonetim giderleri,
vergiler ve diger ylkiimliiliikler, aksine bir hiikiim bulunmadikca, paydaslar tarafindan paylar
oraninda karsilanir.

Payma diisenden fazlasin1 6demis bulunan paydas, digerlerine paylar1 oraninda riicu

edebilir.

5. Kararlarin baglayicilig

TMK Madde 695- Yararlanma, kullanma ve yonetime iligkin konularda paydaslarin yaptiklar
diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay
iizerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar.

Taginmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iligkin kararlarin sonradan paydas olan

veya pay iizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi
gerekir.

6. Paydagliktan ¢ikarma

a. Paydasin ¢ikarilmasi

TMK Madde 696- Kendi tutum ve davranislariyla veya malin kullanilmasini biraktig1 ya da
fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin tamamina veya bir
kismina kars1 olan ytikiimliiliiklerini agir bigimde ¢igneyen paydas, bu yiizden onlar i¢in paylh
miilkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme karartyla paydasliktan ¢ikarilabilir.
Davanin agilmasi, aksi kararlastirilmis olmadikga, pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesine
baghdir.

Hakim, ¢ikarma istemini hakl gordiigii takdirde, ¢ikarilacak paydasin payin karsilayacak

kismi maldan ayirmaya olanak varsa, bu ayirmay1 yaparak ayrilan par¢anin payl miilkiyetten
cikarilana 0zgiilenmesine karar verir.

Aynen ayrilmasina olanak bulunmayan maldaki payin dava tarihindeki degeriyle

kendilerine devrini isteyen paydas veya paydaslar bu istemlerini paydasliktan ¢ikarma istemi ile
birlikte ileri siirmek zorundadirlar. Hakim, hiikiim vermeden 6nce re'sen belirleyecegi uygun bir
stire i¢inde pay degerinin ddenmesine veya tevdiine karar verir. Davanin kabulii halinde payin
istemde bulunan adina tesciline hitkkmolunur.

Pay1 karsilayacak kisim maldan aynen ayrilamaz ve bu payi isteyen paydas da bulunmazsa
hakim, davaliya paymi devretmesi i¢in bir siire belirler ve bu siire i¢inde devredilmeyen payin
acik artirmayla satisina karar verir. Satis karari, cebri icra yoluyla paraya cevirmeye iligkin
hiikiimler uyarinca yerine getirilir.

b. Diger hak sahiplerinin ¢ikarilmasi

TMK Madde 697- Bir paydasin ¢ikarilmasina iligkin hiikiimler, kiyas yoluyla, pay iizerinde intifa
veya diger bir ayni ya da tapuya serh edilmis kisisel yararlanma hakki sahipleri hakkinda da
uygulanir. Ancak, devri caiz olmayan bir hakkin uygun bir tazminat karsiliginda sona ermesine
karar verilir.

7. Payl miilkiyetin sona ermesi

a. Paylasma istemi

TMK Madde 698- Hukuki bir islem geregince veya paylt malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis
olmasi sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme yiikiimliiligl bulunmadikc¢a, paydaslardan her
biri malin paylasilmasini isteyebilir.

Paylasmay1 isteme hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile sinirlandirilabilir.
Tasinmazlarda payli miilkiyetin devamina iliskin sdzlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu
kiitiigiine serh verilebilir.

Uygun olmayan zamanda paylagma isteminde bulunulamaz.

b. Paylagsma bi¢imi

TMK Madde 699- Paylasma, malin aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak
bedelinin boliisiilmesi bi¢iminde gergeklestirilir.



Paylagma bi¢iminde uyusma saglanamazsa, paydaslardan birinin istemi {izerine hakim, malin aynen
boliinerek paylastirilmasina, boliinen pargalarin degerlerinin birbirine denk diigmemesi héalinde
eksik degerdeki parcaya para eklenerek denklestirme saglanmasina karar verir.
Bolme istemi durum ve kosullara uygun goriilmezse ve 6zellikle paylt malin énemli bir deger
kaybma ugramadan boliinmesine olanak yoksa, acik artirmayla satiga hiikmolunur. Satigin
paydaslar arasinda artirmayla yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin rizasia baghdir. c.
Intifa hakki sahibinin durumu
TMK Madde 700- Bir paydasin kendi pay1 iizerinde intifa hakki kurmasi halinde, diger
paydaslardan biri intifa hakkimin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak {i¢ ay i¢inde
paylagma isteminde bulunursa; satis yoluyla paylagsmada intifa hakki, buna iliskin paya diisecek
bedel iizerinde devam eder.

¢ ELBIRLIGI MULKIYETI
1. Kaynaklar1 ve niteligi
TMK Madde 701- Kanun veya kanunda 6ngoriilen sdzlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.
Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga
giren mallarin tamamina yaygindir.
2. Hiikiimleri
TMK Madde 702- Ortaklarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya
sozlesme hiikiimleri ile belirlenir.
Kanunda veya s6zlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikg¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf
islemleri i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.
So6zlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylagsma yapilamaz ve bir pay iizerinde
tasarrufta bulunulamaz.
Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan
biitiin ortaklar yararlanir.
3. Sona ermesi
TMK Madde 703- Elbirligi miilkiyeti, malin devri, toplulugun dagilmasi veya payli miilkiyete
gecilmesiyle sona erer.
Paylastirma, aksine bir hiikiim bulunmadikga, payl1 miilkiyet hiikiimlerine gére yapilir.

GOREVLI VE YETKILI MAHKEME NERESi?
® Ortakligin giderilmesi davasinda yetkili mahkeme tasinmaz malin bulundugu yer mahkemesidir.
® Gorevli mahkeme ise Sulh Hukuk Mahkemesi'dir.
® Ornegin Erzurum ili Pasinler ilgesinde bulunan ev, arsa, tarla vd. tasinmazlar da ortakligin giderilmesi
davasinda Pasinler Sulh Hukuk Mahkemesi gorevli ve yetkilidir. Gorevsiz veya yetkisiz bir mahkemede
dava agilirsa dava usulden reddedilir.

DAVA ZORUNLU ARABULUCULUGA TABIi Mi?

e Hukuk uyusmazliklarinda arabuluculuk kanununa gére Izale-i Suyu davalarinda, dava agilmadan
once arabuluculuk bagvurusu yapilmasi zorunludur . Arabuluculuk basvurusu yapilmazsa dava
usulden reddedilir.

DAVACI VE DAVALI KiMDIR?

e Anlagma yoluyla elbirligi veya payl miilkiyet ortaklig1 sonlandirilamaz ise, paydaslardan biri diger
tiim paydaslar aleyhine ortakligin giderilmesi davasi agarak Sulh Hukuk Mahkemesi'nden ortakligin
giderilmesini isteyebilir.

e Tiim paydaslarin ortakligin giderilmesi davasinda yer almasi zorunludur. Paydaslardan birinin
Oliimii halinde mirascilik belgesinde ismi gegen tiim mirasgilarin davaya dahil edilmesi gerekir.
Tiim ortaklar davaya dahil edilmeden davanin sonuglandirilmas1 miimkiin degildir.

ORTAKLIGIN GIDERILMESI HANGI YOLLA OLUR?



® Ortakligin giderilmesi (izale-i Suyu) iki yontemle miimkiindiir:

® Aynen Taksim Suretiyle Izale-i Suyu (Ortakhgin Giderilmesi): Tasinir veya tasmnmaz malin
aynen boliinmesidir. Ornegin, degeri esit iki parcaya boliinebilen 10 déniim bir tarlanin ikiye
boliinerek S'er doniim olarak paydashgin giderilmesi.

e  Satis Suretiyle izale-i Suyu (Ortakligin Giderilmesi): Tasinir veya tasmnmaz malin icra yoluyla
satilarak bedelinin paydaslar arasinda boliistiiriilmesidir. Satisin yalmiz paydaslar arasinda
artirmayla yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin rizasina baghdir.

*** Davay1 acan paydas dava harcini1 ve mahkeme giderlerini davanin basinda 6demek zorunda
kalsa da davanin sonunda mahkeme giderleri ve avukatlik iicretleri paylar1 oraninda taraflara
yiikletilir. Ortakligin giderilmesi davasinda davanin kazanani veya kaybedeni olmaz, davanin tarafi
olan herkes davadan ayn1 sekilde etkilenir.



