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Payli milkiyetin en yaygin sona erme nedenlerinden biri ortakhigin giderilmesidir (izale-
i stiyu). Payli milkiyette paydaslardan her biri, ortakhigin giderilmesini kural olarak her
zaman ve hicbir gerekce gostermeksizin isteyebilir. Paydaslarin sahip oldugu bu hak,
payh mulkiyetin sona ermesini istemeyen ve 6zellikle bundan zarar gérme ihtimalleri
bulunan paydaslar agisindan 6nemli bir risk olusturur. Bu riski bertaraf etmenin en
etkili yolu, ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin  hukuki bir islemle
sinirlandinimasidir. Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesi kapsaminda paydaslar,
hukuki bir islemle ortakhgin giderilmesini isteme haklarini belirli bir sire igin
sinirlandirabilir; payll milkiyetin devamini (idame-i siyu) yiakimlenebilir. Ortakhgin
giderilmesini isteme hakkini sinirlandirmaya yonelik hukuki islem, agik veya ortila
irade agiklamalariyla kurulabilir; saglar arasi hukuki islem yahut 6lime bagh tasarruf
seklinde yapilabilir. Tasinmazlarda payl milkiyetin devamina iliskin s6zlesmenin resmi
sekilde yapilmasi gerekir; yapilan bu soézlesme, tapu kitiigline serh edilmek suretiyle
clzi haleflere karsi ileri sirilebilir. Paydaslarin payli miilkiyeti devam ettirmeyi
yukimlenmeleri kural olarak paydaslarin paylarini devredebilmelerini engellemez.
Ortakligin giderilmesini isteme hakki hukuki bir islemle gecerli olarak sinirlandiriimis
olsa bile hakh nedenin varligi halinde ortakligin giderilmesi istenebilir. Ortakhgin
giderilmesini isteme hakki TMK madde 698/l geregince en ¢ok on yil igin
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sinirlandinlabilir. Ancak Kanun’daki on yillik azami siire, giinimizdeki uzun vadeli
planlama ve yatirim gereksinimleri karsisinda yetersiz kalmistir. Bu nedenle yapilacak
bir Kanun degisikligiyle hitkimdeki azami sirenin, isvicre Medeni Kanunu’nun 650.
maddesine kosut olarak elli yila ¢ikartilmasi yararh olur.

Anahtar Kelimeler

Payl Miilkiyet, Ortakhgin Giderilmesi, Hakkin Hukuki islemle Sinirlandirilmasi, idame-i
Sayu, Hakli Neden.
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Restricting the Right to Request Dissolution of
Co-ownership by Legal Transaction

Abstract

One of the most common reasons for the termination of co-ownership is the
dissolution of the co-ownership upon the request of a co-owner. Each co-owner, as a
rule, may demand dissolution at any time without justification. However, this right
poses a significant risk for co-owners who wish to maintain the co-ownership,
especially those adversely affected. The most effective way to mitigate this risk is to
restrict the right to request dissolution through a legal transaction. Under Article 698
of the Turkish Civil Code (TCC), co-owners may, by a legal transaction, limit this right
for a specific period and undertake to maintain co-ownership. This restriction may
result from express or implied declarations of intent and can be established inter vivos
or through a disposition mortis causa. For immovable property, the agreement must
be executed in official form and recorded in the land register to be binding on singular
successors. Such an agreement does not generally prevent co-owners from
transferring their shares. Moreover, even if the right to request dissolution has been
validly restricted, it may be exercised if just cause exists. According to Article 698(2)
TCC, the maximum duration for such a restriction is ten years. However, this limit has
become inadequate given modern needs for long-term planning and investment.
Therefore, the article should be amended to extend the maximum period to fifty years,
aligning it with Article 650 of the Swiss Civil Code.

Keywords

Co-ownership, Dissolution of Co-ownership, Legal Restriction of a Right, Continuation
of Co-ownership, Just Cause.
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Extended Summary

Co-ownership is a widely used legal arrangement, particularly for immovable property,
where two or more individuals hold undivided shares. One of the most common
methods for terminating co-ownership is through a dissolution request, known as
ortakligin giderilmesi or izale-i siiyu in Turkish law, which can be initiated at any time
by any co-owner, without providing justification. While this right provides flexibility, it
poses a significant risk for co-owners who do not wish to dissolve the co-ownership,
especially if it disrupts long-term plans or investments.

To mitigate this risk, Article 698 of the Turkish Civil Code (TCC) allows co-owners to
restrict their right to request dissolution through a legal transaction for a specified
period of time. This restriction ensures the continuation of co-ownership (idame-i
stiyu), preserving the property relationship for a specified duration and protecting co-
owners against sudden dissolution. This provision is particularly important when co-
owners wish to safeguard long-term investments or property plans.

A legal transaction that limits the right to request dissolution can be established
through express or implied declarations of intent. Generally, this can be done
informally, even orally. However, when dealing with immovable property, Turkish law
requires the agreement to be executed in official form (as a public deed), ensuring its
legal validity. Additionally, the agreement may be recorded in the land registry,
ensuring that the restriction applies not only to current co-owners but also to any
singular successors (those who acquire a share in the property). Recording the
agreement in the land registry is essential, as without it, the restriction cannot be
enforced against singular successors. This complies with the principle of publicity,
which ensures that legal rights and restrictions concerning immovable property are
publicly accessible.

The restriction of the right to request dissolution can be effected through two types of
transactions: inter vivos transactions (during the parties’ lifetimes) or dispositions
mortis causa (e.g., a will or inheritance contract). If the restriction is made via a
disposition mortis causa, it must comply with the formalities set by the law to ensure
its validity.

Importantly, the legal obligation to continue the co-ownership for a fixed period does
not prevent co-owners from transferring their shares per se, meaning they can sell,
donate, or otherwise convey their share to others. However, if a co-owner transfers his
or her share in immovable property and the restriction is not recorded in the land
registry, the new owner (singular successor) will not be bound by the legal transaction.
In such a case, the successor may still request the dissolution of the co-ownership,
regardless of the restriction set forth in the original legal transaction.

Article 698(2) of the TCC limits the duration for which the right to request dissolution
can be restricted to a maximum of ten years. However, this time frame poses a barrier
for individuals seeking to acquire property subject to co-ownership. Furthermore, ten
years is often insufficient for projects that require long-term planning, especially in
some timeshare models (devre tatil), where co-owners may be bound to the property
for long periods. Under Turkish law, co-ownership permits dissolution requests at any
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time unless restricted as a rule. The ability to restrict the dissolution right for up to ten
years is too short, as many timeshare projects span longer periods. This limitation can
undermine the stability necessary for such investments. Additionally, once the ten-
year period expires, co-owners may seek to dissolve the co-ownership, using this as
leverage to force a sale or impose other unwanted actions, potentially leading to legal
conflicts or economic pressure.

To address these concerns, a legal reform should extend the maximum duration of the
restriction from ten years to fifty years, drawing on the shared civil law tradition and
the successful application of this approach in practice, as exemplified by Article 650 of
the Swiss Civil Code, which serves as a model for Turkish civil law. Extending the
duration would ensure greater stability, particularly for real estate and timeshare
investments, enabling long-term planning without the constant threat of dissolution.

Even when the right to request dissolution is restricted through a legal transaction, just
cause may still allow for dissolution. Just cause refers to situations where the essential
personal and material conditions that form the basis of the co-ownership relationship
cease to exist, or where the continuation of the co-ownership becomes intolerable for
the co-owners. For example, this may arise if some co-owners persistently refuse to
comply with necessary management measures requested by other co-owners or if they
engage in actions that are deliberately harmful to the other co-owners. In such cases,
even a legal transaction restricting the right to dissolve the co-ownership may be
overridden by just cause, allowing for the termination of the co-ownership
relationship. This ensures that restrictions are not absolute and that co-owners can still
request dissolution if there are significant reasons making the co-ownership no longer
viable.

In conclusion, Article 698 of the Turkish Civil Code provides a vital legal mechanism for
co-owners who wish to restrict the right to request dissolution, ensuring stability and
continuity in co-ownership for a specified period. However, the ten-year limitation is
too brief, particularly in the context of some timeshare arrangements and long-term
investment projects. Extending the maximum duration to fifty years would improve
legal stability and align property law with the needs of modern real estate and
property development.
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Giris

Bir seyde birden fazla kisinin mlkiyet hakkinin 6znesi olmasi durumunda
birlikte mdalkiyetten (gemeinschaftliches Eigentum) soz edilir. Tirk Medeni
Kanunu’nda (TMK) birlikte milkiyetin, el birligi mulkiyeti ve payl miulkiyet ol-
mak Uzere iki alt tlird dizenlenmistir. El birligi mulkiyetinde malikler arasinda
s6z konusu birlikte milkiyeti olusturan kisisel bir iliski bulunmaktayken payli
milkiyette paydaslar arasinda bu tiir bir iliskinin bulunmasi zorunlu degildir.
Bu agidan el birligi miulkiyeti, taraflar arasindaki kisisel ortaklik iliskisinin yasal
bir sonucu; payli milkiyet ise esya hukukuna dayanan ortaklik iliskisinin ortaya
cikma sebebi olarak nitelendirilebilir.?

Payh milkiyette el birligi milkiyetinin aksine taraflar arasinda kisisel bir
iliskinin bulunmasi zorunlu olmadigindan ve sinirli sayida olma ilkesi de gegerli
olmadig icin payli miilkiyetin meydana getirilmesi yaygin ve kolaydir. Ornegin
birden fazla kisi bir seyi hukuki bir islemle (satis, eser so6zlesmesi gibi) birlikte
edinerek o mal Gzerinde payh miulkiyet iliskisi kurabilir. Bunun yaninda payli
mdlkiyet, Kanun hiilkmiinden (6rnegin TMK m 721), mahkeme kararindan (or-
negin TMK m 644) veya idari bir islemden (6rnegin imar Kanunu m 18) kaynak-
lanabilir.?

Payli mulkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak bélinmiis olmayan bir se-
yin tamamina belirli paylarla maliktir ve her paydas, kendi payl bakimindan
malikin haklarina ve yikidmliliklerine sahiptir (TMK m 688). Bu kapsamda
paydaslar kendi paylari lizerinde belirli sinirlar icinde kullanma (usus), yarar-
lanma (fructus) ve tasarruf etme (abusus) yetkilerinin tamamini kullanabilir.
Ayrica paydaslardan her biri kural olarak her zaman ve hicbir gerekce (hakli
neden, cekilmezlik hali gibi) gdstermeksizin payli maldaki ortakhigin® giderilme-

Peter Tuor, Bernhard Schnyder, Jorg Schmid, Alexandra Jungo ve Bettina Hirlimann-Kaup,
Das Schweizerische Zivilgesetzbuch (15. Auflage, Schulthess 2023) 1171.

Peter Liver, ‘Das Eigentum’ in Arthur Meier-Hayoz (ed), SPR V/I - Schweizerisches Privatrecht,
Sachenrecht (Helbing Lichtenhahn 1977) 53 - 54.

Barbara Graham-Siegenthaler, ‘ZGB Art 646’ in Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra
Jungo (eds), CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht Band 3 Sachenrecht Art 641-
977 ZGB (4. Auflage, Schulthess 2023) Art 646 para 8; M. Kemal Oguzman, Ozer Selii ve Sai-
be Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (26. Basi, Filiz 2024) 348.

Payl milkiyette ortaklik, hukuki agidan Tirk Borglar Kanunu (TBK) m 620 anlamindaki bir
ortakhgi yani sirketi degil birlikte malik olma durumunu ifade etmektedir. Dolayisiyla ortakli-
gin giderilmesi, payli mulkiyet iliskisinin sona erdirilmesi yahut payl halin giderilmesi anla-
mindadir.
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sini isteyebilir (TMK m 698); bdylece payl miilkiyet iliskisinin sona ermesini
saglayabilir.’

Payli miulkiyette ortakhgin giderilmesinin kural olarak her zaman istene-
bilmesi, paylh milkiyetin sona ermesini istemeyen ve 6zellikle bundan zarar
gorme ihtimalleri bulunan paydaslar bakimindan ciddi bir tehlike olusturur.
Ancak kanun koyucu, TMK m 698’de payli milkiyette ortakhgin giderilmesini
isteme hakkinin kullanilmasinin paydaslarca belirli bir siire icin bertaraf edile-
bilmesine izin vermistir.

Bu galismanin konusunu da payli miilkiyette ortakligin giderilmesini isteme
hakkinin hukuki bir islemle sinirlandiriimasi (Der Ausschluss der Aufhebung
durch das Rechtsgeschdft) yani payh milkiyetin slirdlirilmesinin (idame-i stiyu,
die Fortsetzung des Miteigentums) hukuki bir islemle kararlastiriimasi yahut
diger bir ifadeyle iradi bir paylasma yasaginin (Das Teilungsverbot) 6ngorilmesi
olusturmaktadir. Calismada ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki
islemle sinirlandirilmasi konusu, esas olarak Tirk Medeni Kanunu’nun ilgili
hiikiimleri cercevesinde ve yer yer kaynak isvicre Medeni Kanunu’nun (iMK -
ZGB) ve Alman Medeni Kanunu’nun (BGB) ilgili hikUmleriyle karsilastirmal
olarak ele alinmaktadir. Konuya iliskin yargi kararlari ve ilgili Kanun hikimleri
yeri geldiginde elestirel bir bakis agisiyla degerlendirilmekte ve olmasi gereken
hukuk yéniinden 6nerilerde de bulunulmaktadir.

I. Payl Miilkiyette Paydaslarin Ortakhigin Giderilmesini isteme Hakkina, Bu
Hakkin Kanundaki Diizenlenisine, Hukuki Niteligine, islevine ve Sinirlarina
Genel Bakis

A. Ortakhgin Giderilmesini isteme Hakki

Payl milkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boélinmis olmayan bir se-
yin tamamina belli paylarla maliktir (TMK m 688/1). Birlikte mulkiyetin bir diger
tlrd olan el birligi milkiyetinden (TMK m 701 vd) farkl olarak payli milkiyette,

> Arthur Meier-Hayoz, BK - Berner Kommentar, Das Eigentum - Systematischer Teil und Allge-

meine Bestimmungen, Art 641-654 ZGB (Stampfli 1981) Art 650 para 1; Christoph Brunner ve
Jirg Wichtermann, ‘ZGB Art 650’ in Thomas Geiser ve Stephan Wolf (eds), BSK - Basler
Kommentar Zivilgesetzbuch Il (7. Auflage, Helbing Lichtenhahn 2023) Art 650 para 5; Barbara
Graham-Siegenthaler, ‘ZGB Art 650" in Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo
(eds), CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht Band 3 Sachenrecht Art 641-977
ZGB (4. Auflage, Schulthess 2023) Art 650 para 2; Hartwig Sprau, Beck’sche Kurz-
Kommentare Band 7, Griineberg Biirgerliches Gesetzbuch mit Nebengesetzen (81. Auflage,
C.H. Beck 2022) § 749 para 1.
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paydaslar arasinda Kanun veya Kanun’da 6ngorilen bir s6zlesme uyarinca olu-
san topluluk dolayisiyla meydana gelen (TMK m 701/1) bir hukuki iliskinin bu-
lunmasi zorunlu degildir. Payli milkiyetin varligi ve devami, taraflar arasinda bir
borg iliskisinin bulunmasina bagli olmayip ortakligin hukuki iliskisine, onun var-
ligini slirdlirebilmesi icin zorunlu olan bir borg iliskisi yiklenmemistir. Bu agidan
payh milkiyet, salt esya hukukundan kaynaklanan bir yararlanma ortakhgi (rein
sachenrechtliche Nutzungsgemeinschaft) olarak nitelendirilebilir.’

Payli miulkiyette paydaslar arasindaki iliski genellikle sadece bir seye birlikte
malik olmakla sinirh oldugundan bir paydasin, gerek diger paydaslarla gerek payl
milkiyete tabi malla arasindaki bag, el birligi milkiyetine nazaran zayiftir. Payli
milkiyet iliskisinin icinde onun devamini saglamayi amaglayan bir borg iliskisi ken-
diliginden bulunmamaktadir. Bu kapsamda payh miilkiyetin varligini sirdiirmesini
amaglayan sozlesmesel bir bag, payl milkiyetin kurulmasiyla kendilig§inden dog-
madig1 gibi bdyle bir bagin sonradan kurulmasinin éniinde de bir engel yoktur.’

Payll miilkiyet, yapisal acidan kalici bir hukuki iliski olarak tasarlanmamistir.?
Zira kanun koyucu, TMK m 698’de payh miilkiyette hukuki bir islem geregince veya
payl malin strekli bir amaca 6zgllenmis olmasi sebebiyle payl milkiyeti devam
ettirme ylkimluligi bulunmadikca paydaslardan her birinin malin paylasiimasini
isteyebilecegini diizenlemistir. Boylece, malikler arasinda herhangi bir kisisel bagin
bulunmasini gerektirmeyen bu birlikte milkiyet gesidinde her bir paydas kural
olarak herhangi bir zamanda® ve hicbir gerekce gdstermeksizin payh miilkiyet iliski-

Nicole Roth, Miteigentum an Grundstiicken und einfache Gesellschaft Studie zur Koordina-
tion der Art 646 ff. ZGB und Art 530 ff. OR (sui generis 2021) 80; Heinz Rey, Die Grundlagen
des Sachenrechts und das Eigentum (3. Auflage, Stampfli 2007) 196; Zekeriya Kursat, Payli
Miilkiyetin Sona Ermesi (Arikan, 2008) 32; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 1.

Karsten Schmidt, ‘BGB § 749’ in Franz Jirgen Sacker (ed), MiiKo - Miinchener Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 7, Schuldrecht - Besonderer Teil IV §§ 705-853 (9.
Auflage, C.H. Beck, 2024) § 749 para 4.

Christina Schmid-Tschirren, ‘Uberblick {iber die Immobiliarsachenrechtsrevision’ in Jiirg
Schmid (ed), Die Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht: Einblick in die Revision des
Immobiliarsachenrecht (Schulthess 2012) 7; J6rg Schmid ve Bettina Hirrlimann-Kaup, Sachen-
recht (5. Auflage, Schulthess 2017) 210.

TMK m 698/I1I (IMK m 650/111) geregince uygun olmayan zamanda paylasma isteminde bulu-
nulamaz. Alman Medeni Kanunu’nun 749. paragrafinin birinci fikrasinda ise her bir paydasin
ortakhigin giderilmesini “herhangi bir zamanda” isteyebilecegi agik¢a diizenlenmistir. Alman
Medeni Kanunu’ndaki ilgili hilkiim aynen soyledir: “Jeder Teilhaber kann jederzeit die Aufhe-
bung der Gemeinschaft verlangen.” Bu hilkme goére her bir paydas ortakhgin giderilmesini
her zaman isteyebilir. Alman Medeni Kanunu’nun yasalasma siirecinde Kanun’a ortakligin gi-
derilmesinin uygun olmayan zamanda istenemeyecegine iliskin bir hilkim konulmasi éneril-
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sinin sona erdirilmesini isteyebilir."’ Bu kapsamda payli miilkiyette her bir paydas,
birlikte milkiyet iliskisinin tim paydaslar yoniinden tek kisi mulkiyetine dontsti-
rdlmesini saglayabilir. Payli milkiyette istedigi zaman payh milkiyet konusu esya-
daki payini devrederek birlikte miilkiyet iliskisinden ¢ikabilen paydas, halihazirdaki
payl miilkiyet iliskisinin ortadan kalkmasina neden olabilir."*

Payl milkiyetin hukuki bir islemle meydana getirilmis olmasi tek basina,
ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasinin, “pacta sunt servanda”
veya diger bir ifadeyle ahde vefa ilkesine aykiri olmasi sonucunu dogurmaz.*

Payli milkiyette paydaslardan her biri, Kanun’da kendisine taninmis olan
payli mulkiyetin sona erdirilmesini isteme hakkini (TMK m 698/1) diger paydas-
larin rizasi olmaksizin kullanabilir. Payli milkiyette her bir paydas, pay oranin-
dan bagimsiz olarak ortakligin giderilmesini isteme hakkina sahiptir.”* Ortakhgin
giderilmesini isteme hakki; tek tarafli, sekle bagli olmayan ve diger paydasa
veya diger paydaslarin tamamina varmasi gereken irade acgiklamasiyla kullani-
hr.** Paydaslardan birinin tek tarafli olarak ortakhigi giderilmesini isteme hakkini

mis ancak bu 6neri, Kanun’da payli mulkiyetin devaminin saglanmasi igin boyle bir sinirlama
getirilmesine gerek olmadigi zira payli milkiyetin ¢cogunlukla rastlanti sonucu olarak ortaya
ciktigl ve genellikle gegici oldugu gerekgesiyle reddedilmistir (Randolf Schnorr, Die Ge-
meinschaft nach Bruchteilen (§§741-758 BGB) (Mohr Siebeck 2004) 43). Bununla birlikte Al-
man hukukunda da ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin diristlik kuralina aykiri kullani-
lamayacagi kabul edilmektedir (Markus Gehrlein, ‘BGB § 749’ in Wolfgang Hau ve Roman Po-
seck (eds.) BeckOK - Beck’scher Online-Kommentar BGB (75. Auflage, C.H. Beck 2025) § 749
para 5; Schmidt (n 7) § 749 para 14).

Jonas Mangisch, ‘ZGB Art 650’ in Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz ve
Roland Fankhauser (eds) OFK - Orell Fiissli Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch (4.
Auflage, Orell Fussli 2021) Art 650 para 1; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 1; Graham-
Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 2. Ogretide Giimils ise, payli miilkiyette paydaslarin or-
takligin giderilmesini isteme hakkini her zaman ve herhangi bir gerekge gostermeksizin kulla-
nabilmesini, payli mulkiyet ortakliginin suresiz bir iliski olmasina dayandirmaktadir (Mustafa
Alper Gumls, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (Vedat 2003) 168).

Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 1; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 1.

10

11

2 Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 14.

Ferit H. Saymen ve Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri (Filiz 1963) 249.

Philipp Eberhard, ‘Betreibung im und Auflésung von im Stockwerkeigentumsverhaltnis beg-
rindetem gewo6hnlichem Miteigentum / 4.- Literaturverzeichnis’ in Amédéo Wermelinger
(ed), Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2022 (Stampfli 2022) 156; Aydin Aybay, ‘Muste-
rek Miilkiyette Paylh Halin Sona Ermesi’ (1966) 32 (1) istanbul Hukuk Mecmuasi 122, 152; Jale
G. Akipek ve Turgut Akintirk, Esya Hukuku (Beta 2009) 403; Mangisch (n 10) Art 650 para 3;
Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 9. Bu hak bizzat paydas tarafindan kullanilabile-
cegi gibi bu hakkin temsilci araciligiyla kullanilmasina da bir engel yoktur (Kursat (n 6) 181).

13

14
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kullanmasi, tim paydaslarin paylarinin paylasima girmesine yol agar. Zira bu
hakkin davaya konu edilmesi durumunda mahkeme, sadece bireysel pay hak-
kinda degil payli milkiyete tabi seyin tamaminin akibeti hakkinda karar verir.”
Bununla birlikte bir paydasin ortakligin giderilmesini istemesi lzerine diger
paydaslar ortakligin giderilmesini isteyen paydasa payi karsiliginda bir tazminat
odeyerek ortakligi kendi aralarinda siirdirebilir. Taraflar, ortakligi sona erdir-
mek isteyen paydasa 6denecek olan tazminat konusunda anlasirlarsa kalan
paydaslar payl miulkiyet iliskisini kendi aralarinda devam ettirebilir. Bu durum,
payh miilkiyet iliskisinin kismen sona erdirilmesi anlamina gelir.*®

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini diizenleyen TMK m 698’in basligl “Pay-
lagsma istemi” seklindedir ve maddede paydaslardan her birinin malin “paylasiima-
sinl” isteyebilmesinden s6z edilmistir. Ne var ki payli milkiyete konu olan mal,
kural olarak fiilen béllnebilir nitelikte olmadigindan burada ¢ogu kez aynen pay-
lasmadan s6z edilemez.”” Payl miilkiyette ortakligin giderilmesinde, ortaklik yani
bir sey Uzerindeki birden fazla hak sahipligi giderilirken hak sahiplerine ortaklasa ait
olan sey (miimkiinse aynen, degilse nakden) paylasiimaktadir.’* TMK m 698 hiikmii
malin paylasilmasindan cok, birlikte hak sahipliginin giderilmesini diizenlemektedir.
Dolayisiyla TMK m 698’in “paylasma istemi” seklindeki bashgi yanilticidir. Bu ne-
denle payh milkiyetin “paylasma” yoluyla sona ermesindense ortakligin giderilme-
si yoluyla sona ermesinden sz etmek daha uygun olur.*

B Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 2; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 1.

Rey (n 6) 197; Mangisch (n 10) Art 650 para 2; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para
3; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 3. Krs Aybay, ‘Payli Halin Sona Ermesi’ (n 14)
126; Kursat (n 6) 170.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 3; Mangisch (n 10) Art 650 para 1; Brunner ve Wichtermann
(n 5) Art 650 para 2. Yargitaya gore de “Paydasligin giderilmesi davalarinda mahkemece ma-
Iin aynen béliinerek paylastiriimasina karar verilebilmesi icin tasinmazin yiizél¢iimi, niteligi,
pay ve paydas sayisi ve tarim arazilerinin niteligi ile imar mevzuatina gére aynen taksimin
miimkdiin olup olmadiginin arastirilmasi gerekir. Tasinmazin 6nemli élgiide bir deger kaybina
ugramasi séz konusu ise aynen béliinerek paylastiriimasina karar verilemez. Keza paydaslar
riza gostermedikleri takdirde tasinmazin bir bélimi payh birakilamaz.” (Yargitay 14. HD,
16679/1009, 02.02.2015 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 10.06.2025).

Eberhard (n 14) 156.

Ayni yonde bkz Ekrem Kurt, Payli Miilkiyette ve Elbirligi Miilkiyetinde Ortakligin Giderilmesi
(Paylasma) (Filiz 2023) 37; Seldhattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, HalGk Burcuoglu ve Atilla
Altop, Tekinay Esya Hukuku Cilt: 1 Zilyedlik - Tapu Sicili - Miilkiyet (5. Basi, Filiz 1989) 603;
GUmus (n 10) 189.
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B. Ortakhgin Giderilmesini isteme Hakkinin Hukuki Niteligi

Payli milkiyette ortakhigin giderilmesini isteme hakki, paydasin payina ay-
rilmaz bir bicimde baglidir. Bir paydasin ortakligin giderilmesini isteme hakki,
esyaya bagl hak (realobligatorisches Recht) niteligindedir.” Dolayisiyla ortakli-
gin giderilmesini isteme hakki paydan bagimsiz olarak devredilemez ve bu hak
Gzerinde paydan bagimsiz olarak tasarruf edilemez. Ayrica bu hak zaman asi-
mina ugramaz.”

Ortakligin giderilmesini isteme hakki, Kanun’dan (TMK m 698) dogan bir
haktir.”? Bu nedenle taraflarin payl miilkiyeti meydana getirirken bu hakki sakli
tutmus olmalari zorunlu degildir.

Tufan Ogiiz, Miisterek Miilkiyette Taksim Engelleri (Alfa 1995) 47; Kemal T. Giirsoy, Fikret
Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari
1984) 422; Schmid ve Hurlimann-Kaup (n 8) 210; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 6; Man-
gisch (n 10) Art 650 para 3; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 2b; Brunner ve
Wichtermann (n 5) Art 650 para 8. Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin ayni hak mi, yeni-
lik doguran bir hak mi, siradan bir nispi hak mi yoksa sui generis bir nispi hak mi oldugu me-
selesi Turk hukuk Ogretisinde tartismalidir (S6z konusu tartismalar konusunda ayrintili bilgi
icin bkz 6zellikle Ece Selin Yetkin, Payli Miilkiyette Paylastirma Hakki ve Bu Hakkin Sinirlari
(Seckin 2020) 39 vd; Aybay, ‘Payli Halin Sona Ermesi’ (n 14) 128 vd; Kursat (n 6) 174 vd; Ogiiz
(n 20) 44 vd; Kurt (n 19) 110 vd). Kanimca bu hak, hak 6znesinde hakkin konusu tzerinde
dogrudan dogruya bir hakimiyet saglamadigindan ayni hak olarak nitelendirilemeyecegi gibi
(ayni yénde bkz Ogiiz (n 20) 44; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 604) bu hakkin
kullaniimasi kendiliginden payh milkiyet iligkisinin ortadan kalkmasi veya payl milkiyetin tek
kisi mulkiyetine donismesi sonucunu dogurmadigindan yenilik doguran bir hak olarak da ni-
telendirilemez (ayni yonde bkz Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar (Yetkin
2005) 185, dipnot 2). Aksine ortakligin giderilmesini isteme hakki, sadece borglar hukukuna
iliskin nispi hak niteliginde bir talep hakkidir (Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 604).
Zira ortakhgin giderilmesini isteme hakki, payli miilkiyetin 6ziinde vardir; egyaya baglidir. Bu
hak, yalnizca somut bir ifa talebi olarak ortaya ciktiginda bagimsizlasir. Bu hakkin kullaniimasi
bir sona erdirme bildirimine baglanmis olsa bile bu bildirim (bozucu yenilik doguran bir hak-
tan farkh olarak) ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin igerigini degil ancak kosulunu olus-
turabilir; hakkin hukuki niteligi degismez (Schmidt (n 7) § 749 para 19).

Robert Haab, ‘ZGB Art 650’ in August Simonius, Werner Scherrer ve Dieter Zobl (eds), ZK -
Ziircher Kommentar, Das Eigentum, Art 641-729 ZGB, Kommentar zum Schweizerischen Zivil-
gesetzbuch, Das Sachenrecht (2. Auflage, Schulthess 1977) Art 650 - 651 para 1; Tekinay,
Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 604; Schmid ve Hirlimann-Kaup (n 8) 210; Meier-Hayoz (n
5) Art 650, para 6; Mangisch (n 10) Art 650 para 3; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650
para 2b. Alman Medeni Kanunu’nun 758. maddesinde ortakligin giderilmesi isteminin zaman
asimina tabi olmadigi agik¢a diizenlenmistir. Hikim aynen séyledir: “Der Anspruch auf Auf-
hebung der Gemeinschaft unterliegt nicht der Verjihrung.”

Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 1.
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Ortakligin giderilmesini isteme hakki, el birligi mulkiyetindeki bu baglamda
adi ortakliktaki ortakhgin feshinden farklidir. Zira payli mulkiyette ortaklgin
giderilmesi, sadece payli milkiyete tabi malin aynen boélisiilmesine veya pazar-
likla yahut artirma yoluyla satilarak bedelinin paylasilmasina yénelikken el birli-
gi miulkiyetinde (6zellikle adi ortaklikta) fesih veya paylasma istemi, kural ola-
rak el birligi mulkiyetini meydana getiren toplulugun tasfiye edilmesine yone-
liktir.”

C. Ortakhigin Giderilmesini isteme Hakkinin islevi

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin temel islevi, payli milkiyete tabi
malin veya s6z konusu malin satilmasi sonucunda elde edilen degerin paydaslar
arasinda paylasilmasidir.** Zira paydaslardan biri yalnizca payl miilkiyet iliski-
sinden ayrilmak istiyorsa bunu payini devrederek gerceklestirebilir ve ortaklig
“kendi acgisindan” sona erdirebilir. Payli milkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez
hale getiren bir paydas ise paydasliktan cikarilabilir (TMK m 696); payli mlki-
yet iliskisi cikarilan paydas yéniinden sona erdirilebilir.”® Fakat ortakhgin gide-
rilmesi, pay i¢in bir alicinin bulunamamasi ancak payli malin tamami igin bir
alicinin bulunmasi durumda paydasin payinin degerini nakde cevirebilmesine
imkan verir. Ortakhgin giderilmesi bazi durumlarda, érnegin paylasma siirecin-
de, bir paydasin payli mali satin alarak onun tamamina sahip olma yani malda
tek basina milkiyet hakki elde etme firsatini elde etmesi sonucunu dogurabi-
lir.”® Bu son durum, ézellikle paydaslar arasindaki iliskilerin bozuldugu ancak bu
bozulmanin diger paydasin paydasliktan cikarilmasini hakh gostermedigi hal-
lerde ve ortakhgin giderilmesini isteyen kisinin yine de o mal Uzerinde hala
ilgisinin strdGgl durumlarda ¢6zim saglayabilir. Ortakligin giderilmesi, payini
devretmek isteyen ancak onu devralacak bir istekli bulamayan, payindan vaz-
gecmek yahut onu bagislamak da istemeyen bir paydasin payini paraya cevire-
bilmesine de hizmet eder.”

» Schnorr (n 9) 353; Schmidt (n 7) § 749 para 1; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 4.

s Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 5.

> Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 4.

% Liver (n 2) 81; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 4.

7 Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 4.
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D. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Sinirlari

Ortakligin giderilmesini isteme hakki sinirsiz degildir.® Ortakligin gideril-
mesini isteme hakkini diizenleyen TMK m 698 hiikmiinde bu hakkin sinirlari
acikca diizenlenmistir.

Payl milkiyette ortakligin giderilmesini isteme hakkinin birinci siniri, bu
¢alismanin da konusunu olusturan hukuki bir islemle payh milkiyeti devam
ettirme yukimluliginin 6ngorilmesidir. Kanun koyucu, ortakhgin giderilmesi-
ni isteme hakkinin hukuki bir islemle belirli bir siire i¢in sinirlandiriimasina izin
vermis®’; bunun siiresini ve kosullarint TMK m 698/11’de 6zel olarak diizenlemis-
tir.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin ikinci siniri, payli mahn sirekli bir
amaca 6zgiilenmesidir. Bu sinirlama Kanun’dan (TMK m 698/1) dogmakta olup™®
taraflarin bu konuda 6zel olarak anlasmalarina gerek yoktur.** Payli mal siirekli

*® Barbara Graham-Siegenthaler, BK - Berner Kommentar, Das Eigentum - Allgemeine Bestim-

mungen - Art 641-654a ZGB (Stampfli 2022) Art 650 para 28.

Ortakhgin giderilmesini isteme hakki hukuki islemle bazi agilardan sinirlandirilabilir, bu hakkin
kullanilmasi belirli bir siire yasaklanabilir ancak bu hak timiyle ortadan kaldirilamaz. Zira
asagida (V. B. 1.) da ayrintili olarak agiklanacagi tzere bu hakkin kullaniimasi hukuki islemle
gecerli olarak yasaklanmis olsa bile hakli nedenle ortakligin giderilmesi her zaman istenebilir.
Bu nedenle ortakligin giderilmesini isteme hakkinin “belirli bir sire icin” dahi olsa ortadan
kaldirilamayacagi ifade edilebilir.

29

0 Bagiml miilkiyeti (unselbststéndiges Eigentum) konu alan isvicre Medeni Kanunu’nun 655a

maddesinin ikinci fikrasinda, iki tasinmaz arasindaki baglanti “surekli bir amaca” yonelik ola-
rak kurulmugsa paydaslarin kanuni 6n alim hakkinin ve ortakhgin giderilmesini isteme hakki-
nin ileri siirilemeyecegi 6zel olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla isvigre hukukunda bir tasin-
mazin, bagka bir taginmazla ana tasinmazin malikinin ayni zamanda bagh taginmazin da mali-
ki olacagi sekilde baglantili hale getirilmesi durumunda (IMK m 655a/I) siirekli bir amaca y6-
nelik olarak kurulan bir baglanti s6z konusuysa bagimh payli milkiyette ortakhigin gideriime-
sini isteme hakki IMK m 655a/Il uyarinca ortadan kalkar (Schmid ve Hiirlimann-Kaup (n 8)
211). Turk hukukunda da her ne kadar bagiml payli mulkiyet konusunda agik bir yasal diizen-
leme olmasa da komsu taginmaz maliklerinin payl milkiyetinde bulunan ortak yol érneginde
oldugu gibi ana tasinmaza bagimli hale getirilen payh milkiyete tabi taginmazin sirekli bir
amaca Ozgulenmis olmasi halinde payl tasinmaz yoninden ortakligin giderilmesi TMK m
698/1 geregince istenemez. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz O. Gékhan Antalya, ‘Taginmaz-
larda (Subjektif-Ayni) Bagiml - Payl - Miilkiyet’ (2025) 31 (1) Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi 271, 274 vd.

3 Paydaslarin payli malin stirekli bir amaca 6zgilendigini hukuki bir islemle 6zel olarak kararlas-

tirmalari gerekli degildir. Bununla birlikte paydaslar, payl malin strekli bir amaca 6zgilendigi
gerekgesiyle ortakligin giderilmesini isteme hakkini hukuki bir islemle agikga sinirlandirmis da
olabilirler. Ne var ki paylh mal fiilen stirekli bir amaca 6zgilenmemisse paydaglarin sadece bu
konuda bir hukuki islem yapmis olmalari, malin strekli amaca 6zglilenmesi sonucunu dogur-
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bir amaca 6zgililenmisse taraflar arasinda buna iliskin acik bir anlasma olmasa
bile paydaslardan higbiri ortakligin giderilmesini isteyemez. Aksi halde mahke-
me, ortakligin giderilmesi talebini reddeder. Ornegin, birden fazla tasinmaza
ulasmayi saglayan 6zel milkiyete tabi ve komsu tasinmaz maliklerinin payl
miilkiyetinde bulunan ortak yol veya birden fazla tasinmaz malikinin araglarini
park etmesine 6zgiilenmis olan komsu tasinmazin maliklerinin payli milkiye-
tinde bulunan ortak park yeri veya merkezi isitma sistemi bakimindan durum
boyledir.” Her ne kadar payh miilkiyete tabi malin kiraya verilmesinin onun
surekli bir amaca 6zglilenmesi anlamina gelip gelmedigi konusunda farkh yén-
de Yargitay kararlari® bulunmaktaysa da kanimca payli malin yalnizca kiraya
verilmis olmasi onun sirekli bir amaca 6zgilenmis oldugunu géstermez.

maz. Dolayistyla TMK m 698’de ifade olunan malin surekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi ne-
deniyle ortakhgin giderilmesinin istenemeyecegi kurali gegerli olmaz (Benzer yonde bkz A.
Lale Sirmen, Esya Hukuku (12. Basi, Legem 2025) 424; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n
3) 380 - 381). Bununla birlikte béyle bir durumda her ne kadar somut olayda aslinda surekli
bir amaca 6zgiileme s6z konusu olmasa da taraflarin gercek ve ortak iradesi ortakhgin gide-
rilmesini isteme hakkinin sinirlandiriimasi yoniindeyse bu hak, hukuki bir islemle sinirlandi-
rilmis oldugundan s6zlesmede belirtilen siire (en ¢ok on yil, TMK m 698/11) boyunca ortakli-
gin giderilmesi istenemez. Ancak tasinmazlarda bunun igin ortakligin giderilmesini isteme
hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasinda aranan (TMK m 698/Il) resmi sekil kosuluna
uyulmus olmasi gerekir.

Schmid ve Hirlimann-Kaup (n 8) 211; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 15.

Yargitay 2013 yilinda verdigi bir kararda tasinmazin paydaslarca dava disi Gglncl bir kisiye
kiralanmis olmasi halinde malin siirekli bir amaca 6zgiilendigi gerekgesiyle payh milkiyeti de-
vam ettirme yUkimlaliglinin bulundugunu kabul etmistir (Yargitay 14 HD, 9576/11181,
09.09.2013 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 20.06.2025). Buna karsilik
sonraki tarihli bagka bir kararinda Yargitay, paydaslarin paylh milkiyete konu olan mali Gglin-
cli kisiye belirli bir stire kiraya vermis olmalarinin kiraya veren paydaslar yoninden bu siire
icinde paydashgin giderilmesi isteminden vazgecilmesi anlamina gelmedigine karar vermistir.
Yargitaya gore payh taginmazin satis suretiyle ortakhginin giderilip milkiyetinin degismesi
halinde kira iliskisi dogrudan dogruya sona ermeyecek yeni malik Tiirk Borglar Kanunu’nun
351. maddesindeki hiikiimlere gore eskiden kurulmus iliskinin halefi olacaktir (Yargitay 14.
HD, 7308/401, 19.01.2017 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 20.06.2025).
Ayrica Yargitay, bir tasinmazin paydaslarinin yazili muvafakat niteligindeki adi yazili belgeyle
dava konusu oteli kiralamasi igin diger paydasi temsilci olarak belirledikleri ve bu paydasin
oteli bes yillik kira sozlesmesiyle kiraya verdikleri bir olayda “Taraflarca imzalanmis
01/01/2010 tarihli muvafakatte ortakligin devamina, taraflarin ortakligin giderilmesi davasi
acamayacaklarina dair agik¢a bir diizenleme yer almadidi gibi ortakligin devamina iliskin
resmi sekilde yapilmis bir s6zlesme de mevcut degildir. Bu nedenle mahkemece taraflarca ya-
pilmis muvaffakatin ortakhigin devamina yénelik bir sézlesme olarak dederlendirilmesi de
dogru gérilmemistir.” gerekgesiyle yerel mahkemenin kararini bozmustur (Yargitay 20 HD,
1730/5406, 14.06.2017 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 03.07.2025). Bu
kararinda da Yargitay, payh milkiyete tabi taginmazin kiraya verilmesini, payli malin strekli
bir amaca 6zgililenmesi olarak degerlendirmemistir.
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Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin Ggiinci siniri, hakkin uygun olma-
yan zamanda kullaniimasidir.** Hakkin uygun olmayan zamanda kullaniimasi
yasagl da Kanun’dan dogan bir sinirlama niteligindedir. Taraflar arasinda bu
konuda bir anlagmanin bulunmasina gerek yoktur. Paydaslardan higbiri ortakli-
gin giderilmesini isteme hakkini uygun olmayan zamanda kullanamaz. Ortakli-
gin giderilmesi, paylasma zamaninin 6zellikle elverigsiz bir ana denk gelmesi
nedeniyle diger paydaslar veya onlardan bazilari icin asiri bir yik getirmemeli
yahut dnemli zararlara yol agmamalidir.*® Aksi halde mahkeme, taraflarin buna
iliskin def’in ileri siiriilmesi (zerine ortakhgin giderilmesi talebini reddeder.*
Ortakhgin giderilmesi isteminin zamaninin uygun olup olmadigina hakim takdir
yetkisini (TMK m 4) kullanarak karar verir.”’ Ornegin, payl miilkiyete konu bi-
¢erddverin hasattan hemen Once veya hasat zamani paylasiimasinin istenilme-
sinde durum béyledir.”® Yargitaya gére “uygun olmayan zaman” TMK m 2’deki
dirtstlik kuralina gore tim paydaslarin menfaatleri gozetilerek mahkemece
belirlenir.* Payli malin kiraya verilmis olmasi tek basina, ortakligin giderilmesini
isteme hakkinin uygun olmayan zamanda kullanilmasi anlamina gelmez.*

Payl milkiyette ortakligin giderilmesini isteme hakkinin TMK m 698 disinda si-
nirlandigl durumlar da bulunmaktadir.”* Ornegin aile birligini korumayr amaglayan

# Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin uygun olmayan zamanda kullaniimasiyla ilgili ayrintih

bilgi icin bkz Seyda Dursun Karaahmetoglu, ‘Payli Malda Paylasmay isteme Hakkinin Uygun
Olmayan Zamanda Kullaniimasi’ (2022) 28 (1) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi 371, 374 vd

Roth (n 6) 81; Schmid ve Hirlimann-Kaup (n 8) 211; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 36;
Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 19.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 39; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 21; Brun-
ner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 22.

Rey (n 6) 198. Yargitay HGK, 463/1998, 30.04.1976 <https://karararama.yargitay.gov.tr/>
Erisim Tarihi: 05.07.2025.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 37; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 31.

Yargitay 14. HD, 2229/7752, 13.11.2019 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erigsim Tarihi:
07.07.2025.

Yargitay 14. HD, 14420/5028, 13.6.2017. Ayni ydnde bkz Dursun Karaahmetoglu (n 34) 380.

Tirk Medeni Kanunu disinda payl milkiyette ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin Tark
Medeni Kanunu disindaki bir Kanun’la sinirlandigi durumlar 6zellikle sunlardir: 634 sayil Kat
Milkiyeti Kanunu'nun “Ortakligin giderilmesi” baslikli 7. maddesinin birinci fikrasinda kat
mulkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakligin giderilmesinin istenmesi
yasaklanmistir. Ancak ayni maddenin ikinci fikrasinda bagimsiz bélimlerde ortakligin gide-
rilmesinin istenebilecegi hilkme baglanmistir. Yine Kat Milkiyeti Kanunu’nun 63. maddesinde
Gzerinde devre milk hakki kurulan yapi veya bagimsiz bélimiin ortak maliklerinin, aksi s6z-
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TMK m 194'te aile konutu yoniinden ortakligin giderilmesini isteme hakkini da igeren
bir sinirlama s6z konusudur. Eslerin ortak yagaminin merkezinde yer alan aile konu-

tunun payli milkiyete tabi olmasi halinde “paydas olan es

7% ortakligin giderilmesini

isteme hakkini kullanamaz.” Yargitay, tapu kaydinda aile konutu serhi bulunan ta-
sinmazin belirli bir amaca 6zglilenmis olmasi nedeniyle tapu kaydi Gzerindeki bu serh

42

43

lesmeyle kararlastiriimamigsa ortakhgin giderilmesini isteyemeyecegi diizenlenmistir. 775 sa-
yili Gecekondu Kanunu’nun 34. maddesinde bu Kanun geregince 6zglilenen tasinmazlarda
ozglleme tarihinden itibaren on yillik siire iginde ortakhgin giderilmesinin istenemeyecegi
hikme baglanmistir. 3385 sayili Kiigiik Sanayi Bélgeleri icinde Devletce insa Edilmis Ornek
Sanayi Sitesi is Yerlerinin Miilkiyetinin Devredilmesi Hakkinda Kanun madde 2’de devredilen
tasinmazlarin on yil siireyle ortakligin giderilmesi istemine konu olamayacagi diizenlenmistir.
5403 sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu m 8/B uyarinca tarim arazilerinde or-
takhgin giderilmesi Bakanhgin iznine baglanmistir.

Anayasa Mahkemesi, bireysel basvuru yoluyla 6niine gelen bir olayda “... basvurucular tara-
findan agilan ortakligin giderilmesi davasinin paydaslardan birinin esinin aile konutu itirazin-
da bulunmasi nedeniyle reddedilmesinin basvuruculara -diger tarafin menfaatlerine nazaran-
orantisiz bir kiilfet yiiklenmesine yol agtigi degerlendirilmistir. Basvurucularin ortakligin dava
yoluyla giderilmesi talebinin reddedilmesi tasarruf yetkisini tamamen ortadan kaldirmasa da
asiri derece zorlastirmistir. Bu durumda kamu makamlarinin her iki tarafin menfaatleri ara-
sinda adil bir denge kurabildikleri ve esit ilgi gosterme yiikiimliiltiklerini ifa edebildikleri séy-
lenemeyecektir. Agiklanan gerekgelerle Anayasa’nin 35. maddesinde giivence altina alinan
miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar verilmesi gerekir.” seklinde karar vermistir (Anayasa
Mahkemesi, Feridun Caliskan ve digerleri [1. B], B No 2017/32275, 16.9.2020, § 65, 66). Bu
kararin degerlendirilmesi igin bkz Sebnem Nebioglu Oner, ‘Ortakligin Giderilmesi Davalarinda
Aile Konutu Serhi Engeli: Anayasa Mahkemesinin Feridun Caliskan ve Digerleri Karari’ in Ece
Bas Siizel, Zeynep Ulkii Kahveci ve Yaman Giirsel (eds), Yargi Kararlari Sempozyumu - | Esya
Hukuku (On iki Levha 2021) 57 vd.

Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (8. Basi, On iki Levha 2020) 243;
Kursat (n 6) 239; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) 31. Krs Sirmen, ‘Esya Hukuku’ (n 31) 425;
Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 3) 381. Ogretide Nebioglu Oner'e gbre aile konutunun
hak sahibi esin ve Uglinci kisilerin payli milkiyetinde oldugu durumlarda, hak sahibi esin
TMK m 698 ve m 699. kapsamindaki paylagsma isteminde diger esin rizasinin alinmasi gerekir.
Ancak paylasimin diger paydaslarca talep edilmesi halinde, diger esin rizasi aranmaz; paydas-
lardan birinin aile konutunu kaybedecek olmasi, paylagsma isteminin uygun olmayan zaman-
da ileri siiriilemeyecegi itirazini kural olarak giindeme getirmez (Nebioglu Oner (n 42) 71).
Ogretide Tasatan’a gore de esler disindaki paydaslarin paylasma istemine karsi, aile konutu-
na veya aile konutu serhine iliskin bir sinirlandirma getirilemez. Ancak burada aile konutu ni-
teligi tasiyacak yerin sirekli bir amaca 6zgiilenip 6zglilenmedigi hususunu tartismak gerekir.
Surekli amaca 6zglilemeden soz edebilmek icin paydaslar arasinda oy birligiyle yapilmis bir
kullanma ve yararlanma sézlesmesinin olmasi ve bu sdzlesmenin tasinmazlar bakimindan ta-
puya serh edilmis olmasi gerekir. Ne var ki ortakligin giderilmesine engel olacak bu serhin,
yine TMK m 194/I1l kapsaminda bir aile konutu serhi olmadigi tartismasizdir (Caner Tasatan,
‘Uzerinde Aile Konutu Serhi Bulunan Tasinmazlar Bakimindan Ortakligin Giderilmesinin iste-
nemeyecegi Yoniindeki Yargitay ictihadinin Degerlendirilmesi’ in Ece Bas Siizel, Zeynep Ulkii
Kahveci ve Yaman Giirsel (eds), Yarg: Kararlari Sempozyumu- | Esya Hukuku (On iki Levha
2021) 40- 41).
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terkin edilmedigi middetge ortakligin giderilmesinin istenmesinin mimkiin olmadi-
gina karar vermistir.** Fakat aile konutu serhi kurucu degil, agiklayici nitelikte oldu-
gundan yani tasinmazin tapu kaydinda aile konutu serhi bulunmasa bile o konut
kosullari varsa aile konutu niteligi tasidigindan® kanimca ilgili taginmaz aile konutu
vasfini kaybetmedikce normun (TMK m 194) aile birligini koruma amacindan da
hareketle paydas olan es ortakligin giderilmesini talep edememelidir.

Edinilmis mallara katilma rejiminin gecerli oldugu bir evlilikte eslerden hic-
biri, digerinin rizasi olmaksizin esiyle payli malik olduklari maldaki payini tgiin-
cli bir kisiye devredemez (TMK m 223)* ancak payli miilkiyet konusu bir mala
esiyle birlikte paydas olan es TMK m 698 kapsaminda ortakligin giderilmesini
isteyebilir.¥’ Ne var ki ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlayan bir du-
rum; bu kapsamda 6rnegin esler arasinda payh milkiyetin devamina iliskin bir
s6zlesme varsa veya payli mal, aile konutu (TMK m 194) niteligindeyse ortakli-
gin giderilmesi istenemez.*

Her hakkin kullanilmasinda oldugu gibi ortakhgin giderilmesini isteme hak-
kinin da diiriistliik kuralina uygun kullanilmasi gerekir.” Zira TMK m 2’de her-
kesin, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diristlik kurallarina

“ Yargitay 6. HD, 13865/4406, 14.04.2010 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erigsim Tarihi:

10.07.2025.

Yargitay HGK, 707/240, 16.04.2025; Yargitay HGK, 159/38, 31.01.2024; Yargitay HGK,
761/379, 26.04.2023 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 10.07.2025.

45

% Alexandra Jungo, ‘ZGB Art 201’ in Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo (eds),

CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Personen- und Familienrecht inkl. Part-
nerschaftsgesetz, Art 1-456 ZGB (4. Auflage, Schulthess 2023) Art 201 para 7.

Suat Sari, Evlilik Birliginde Yasal Mal Rejimi Olarak Edinilmis Mallara Katilma Rejimi (Besir
2007) 68; Aziz Erman Bayram, Edinilmis Mallara Katilma Rejiminin Tasfiyesinde Tasinmazlar
(Filiz 2025) 37; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) 14. Krs Tasatan (n 43) 38.

Benzer olarak bkz Felix Kobel, Immobilien in der gliterrechtlichen Auseinandersetzung (Hel-
bing Lichtenhahn 2007) 11.

Rona Serozan, Esya Hukuku I (3. Basi, Filiz 2014) 244. Yargitay kararina konu olan bir olayda
davaci ve davali anlasmali olarak bosanmiglar, taraflarca hazirlanan bosanma protokoliiniin
8. maddesinde, dava konusu tasinmazda davali ve miisterek ¢ocugun ikamet edecegi ve da-
vacinin bu kullanim nedeniyle herhangi bir hak ve alacak talep etmedigi diizenlenmis, mah-
kemece bu protokol onaylanmis ve bu husus hikiim altina alinmistir. Yargitaya gére bu du-
rumda mahkemece, dava konusu tasinmaz, taraflarca s6z konusu protokol ile belli bir amaca
0zgllenmis oldugundan ve davacinin dava konusu tasinmazin ortakhginin giderilmesi talebi
ahde vefa ilkesi ile bagdagmayip dirlstliik kuralina aykirilik tegkil ettiginden davanin reddine
karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirmeyle yazili sekilde davanin kabuliine karar
verilmesi dogru gorilmemis, bu nedenle kararin bozulmasi gerekmistir (Yargitay 14. HD,
13509/1648, 11.02.2020 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 12.07.2025).
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uymak zorunda oldugu diizenlenmis, bir hakkin agik¢a kétiiye kullaniimasi ya-
saklanmistir. Bu kapsamda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasi,
ilgili paydaslar acisindan 6zellikle “agir bir zorluk” ortaya ¢ikaracaksa duristliik
kuralina aykiriliktan s6z edilebilir. Ancak bu zorlugun, katlanilmasi paydastan
beklenilemeyecek derecede agir olmasi gerekir. Dolayisiyla payl miulkiyetin
sona ermesinin paydasa ylkledigi zorluk, payli milkiyetin ve buna bagl olarak
ondan saglanan yararlarin ortadan kalkmasi seklindeki tipik rizikonun 6tesinde
olmaldir.® Ornegin ortakligin giderilmesini istemeyen bir paydasin Kat Miilki-
yeti Kanunu’na (KMK) tabi olmayan payl miulkiyete konu binadaki kendi kul-
landig daireyi kaybetmek istememesi, agir zorlugun varligi igin tek basina ye-
terli degildir. Ortada, onun hasta veya yash olmasi yahut barinacak baska bir
yerinin olmamasi gibi 6zel bir zorluk hali bulunmahdir.**

Il. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Sinirlandiriimasina iliskin Hukuki
islem

A. Ortakhgin Giderilmesini isteme Hakkini Hukuki islem Yoluyla Sinirlayabilme
Serbestisi ve Bu Hakkin Sinirlandiriimasinin islevi

Payli milkiyette ortakhgin giderilmesini isteme hakkini diizenleyen TMK m
698, soziinden de anlasilacagi tizere emredici degildir. Ozel hukuka hakim olan
sozlesme 6zglrligu ilkesi (TBK m 26) belirli kosullar altinda payh milkiyette
ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islem ve ozellikle s6zlesme yo-
luyla sinirlandirilmasi bakimindan da gecerli kilinmistir.”> Gergekten de TMK m
698’de yer alan bu diizenleme sozlesme 06zglirligliniin esya hukukundaki bir
gorinim niteligindedir. Dolayisiyla paydaslarca hukuki bir islem yoluyla payli
milkiyeti devam ettirme yukimlGlugi ongorilebilir ve temelde her bir payda-
sin sahip oldugu ortakligin giderilmesini isteme hakki, yine kural olarak hak
sahiplerinin kendileri tarafindan hukuki bir islemle sinirlandirilarak payh mulki-
yetin belirli bir slire strdlrilmesi saglanabilir.

Payl milkiyette paydaslardan her birinin, kural olarak her zaman ve hicbir
gerekce gostermeksizin ortakligin giderilmesini isteyebilmesi, diger paydaslar
acisindan hukuki bir risk olusturur. Gergekten de paydaslardan birinin 6nel dahi

> Schmidt (n 7) § 749 para 14.

Schmidt (n 7) § 749 para 14.

Aydin Aybay, ‘Musterek Mulkiyette Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (1965)
56 (10) Adalet Dergisi 1206, 1208; Kursat (n 6) 195.
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vermeksizin ortakhgin giderilmesini isteme hakkini kullanabilmesi, ortakligin
giderilmesini istemeyen veya bundan zarar gérme ihtimalleri bulunan paydas-
lar bakimindan 6nemli bir risktir. Payl miulkiyette paydaslardan her birinin
sahip oldugu ortakligin giderilmesini isteme hakkinin diger paydaslar bakimin-
dan ortaya ¢ikardigi bu giivencesiz durum® ortakhgin giderilmesini isteme hak-
kinin hukuki islemle sinirlandirilmasi yoluyla en azindan belirli bir stre igin en-
gellenebilir.>* Bdylece payli miilkiyette belirli bir “hukuki giivenlik saglanir”>,
paydaslarin konumu gliclenir ve payl milkiyet paylarinin baskalarinca edinil-
mesi daha cazip hale gelir.*® Fakat ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hu-
kuki islemle sinirlandirilmasi, payli milkiyetin hukuki niteliginde bir degisiklik
meydana getirmez. Bu kapsamda payl miilkiyet, payli miilkiyet olarak kalr®’; el
birligi milkiyetine donliismez.

B. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Sinirlandiriimasina Yénelik islemin
Hukuki Niteligi ve Tiirii

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina yonelik hukuki
islem, hukuki niteligi itibariyla bor¢landirici bir islemdir.”® S6z konusu borglandi-

Jorg Schmid ve Céline Bussmann, ‘Die Aufhebung des Miteigentums bei nutzniessungsbelas-
teten Grundstiicken’ (2016) 3 Baurecht 154, 156. Ogretide Liver de payli miilkiyette bir pay-
dagin konumunun, onun sirekli olarak ortakligin giderilmesi istemiyle karsi karsiya kalma ih-
timalinin bulunmasi halinde glivencesiz yani kirilgan (prekdr) oldugunu belirtmektedir (Liver
(n 2) 84).

Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 12.
Eberhard (n 14) 164.

Eberhard (n 14) 160 - 161.

Kursat (n 6) 195.

Aybay, ‘Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1209. Ogretide ortakligin
giderilmesi hakkini sinirlandiran sézlesme, esyaya bagh borg iliskisi niteligindeki kanuni borg
iliskisinde degisiklik yapmaya yénelmis olan anlasma olarak nitelendirmektedir (Bkz Ogiiz (n
20) 56. Benzer olarak bkz Kursat (n 6) 196; Nomer ve Ergiline (n 43) 241). Kanimca payh mul-
kiyet iliskisi genellikle Kanun’dan degil hukuki bir islemden dogdugundan burada kanuni borg
iliskisinden séz etmek (Ogiiz (n 20) 56) yaniltici olabilir. Ayrica bu sézlesmenin, payli miilkiyet
ortakliginin yasal igeriginde bir anlamda degisiklik yapan bir s6zlesme oldugunu ifade etmek
de (Kursat (n 6) 196) hukuki islem geregince payh milkiyeti devam ettirme yukimlilugina
(TMK m 698/1) ve payl milkiyetin devamina iliskin sdzlesmeyi (TMK m 698/I1) agik¢a diizen-
leyen Kanun hikmu karsisinda kafa karistiricidir. Zira kanimca ortakhgin giderilmesini isteme
hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi, halihazirda payh miilkiyet iliskisinin “yasal igerigine”
dahildir. Kanun koyucu, paydaslara bu konuda agikga bir serbesti tanimig, hukuki islem yapip
yapmamay! paydaslarin iradesine birakmistir. Dolayisiyla nasil ki payl malkiyette payli mal-
dan yararlanma ve payl mali kullanma hakkinin paydaslarca hukuki bir islemle diizenlenmesi,
payli milkiyet iliskisinin yasal iceriginde bir degisiklik meydana getirmemekteyse paydaslarca
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rici islem, vasiyetnamede oldugu gibi tek tarafli veya satis sozlesmesinde oldu-
gu gibi iki tarafli bir hukuki islemde viicut bulabilir.”® Ortakligin giderilmesini
isteme hakkinin sinirlandiriimasina yonelik hukuki islem, saglar arasi hukuki
islem niteliginde olabilecegi gibi 6lime bagli tasarruf niteliginde de olabilir. Bu
kapsamda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasini saglayan
hukuki islem, paydaslarin saghginda yapilip hilkiim ve sonuglarini da paydasla-
rin saghginda doguracak sekilde meydana getirilebilir yahut mirasbirakanin
dlimiinden sonra sonug doguracak sekilde olusturulabilir.”

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi genellik-
le paydaslar arasinda onlar heniiz sagken kurulan ve hiikiim ve de sonuglarini onlarin
sagliginda dogurmak lizere meydana getirilen bir “s6zlesmeyle” gerceklestirilir. Uy-
gulamada bu sozlesme, TMK m 698/Il hilkmine kosut olarak “payh mulkiyetin de-
vamina iliskin sdzlesme”, “payll milkiyeti devam ettirme (siirdirme) sdzlesmesi”
veya eski tabirle “idame-i siiyu sdzlesmesi (mukavelesi)”® olarak adlandirilmaktadir.
Payli milkiyeti devam ettirme sozlesmesiyle paydaslar, payll miilkiyet iliskisinden
kaynaklanan esyaya bagh hak niteligindeki ortakligin giderilmesini isteme haklarini,
borglar hukukuna iliskin bir islemle - sézlesmeyle- sinirlandirirlar.”

Ortakligin giderilmesini isteme hakki, yalnizca ayri olarak yapilan bir payli
milkiyeti devam ettirme s6zlesmesiyle degil; satis veya bagislama s6zlesmesiy-
le de sinirlandirilabilir.®® Ornegin birden fazla kisi, bir tasinmazi, satis veya ba-

ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasi da getirmez. Payh
mulkiyette ortakligin giderilmesini sinirlandiran hukuki islem, borglandirici bir islem olarak
sozlesme 6zglrliginin Kanun’daki 6zel bir yansimasi olup payh milkiyetin yasal yapisinda
bir degisiklik meydana getirmemektedir. S6z konusu borglandirici islemle paydas veya pay-
dagslar, belirli bir stire haklarini “kullanmamayi” yiukimlenir; buna karsin haklarini kullanmak
istemeleri halinde ise haklarini kullanmakla erismeyi amagladiklari hukuki sonuca ulasama-
malari neticesiyle karsilagabilirler. Zaten en sonunda bu tir bir sinirlandirma gegerli olarak
yapilmis olsa bile hakl nedenle ortakligin giderilmesi istenebilmektedir.

> Krs Aybay, ‘Payh Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (n 52) 1210.

% Johannes Kuhn, ‘BGB § 749’ in Barbara Dauner-Lieb ve Werner Langen (eds), NK - Nomos

Kommentar, BGB Schuldrecht, Band 2/3, §§ 662 - 853 (4. Auflage, Nomos 2021) § 749 para 5;
Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 10.

Yargitay 6. HD, 11046/14326, 07.11.2012; Yargitay 14. HD, 13072/5841, 26.05.2015; Yargitay
7. HD, 1224/2073, 10.04.2023 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi:
17.07.2025.

Benzer olarak bkz Ogiiz (n 20) 10.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 14; Mangisch (n 10) Art 650 para 5; Graham-Siegenthaler,
‘CHK’ (n 5) Art 650 para 10; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 15. Krs Barig Demir-
satan, ‘Bosanma Protokollerinin Payli Miilkiyette Paylasmayi isteme Hakkina Etkisi’ in Ece
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gislama sozlesmesiyle payl milkiyete tabi olacak sekilde edinirken ortakligin
giderilmesinin belirli bir siire istenemeyecegini tasinmazin edinilmesini sagla-
yan sozlesmede kararlastirilabilir. Boylece payi edinen kisinin ortakhigin gide-
rilmesini isteme hakki, satis veya bagislama s6zlesmesine konulan bir sdzlesme
hikmiuyle sinirlandirilmis olur. Yine paydaslar, payh milkiyete tabi mal kira
sozlesmesine konu ederken (tasinmazlarda resmi sekilde diizenlenen) kira s6z-
lesmesinde ortakligin giderilmesini isteme haklarini belirli bir stire igin sinirlan-
dirmaya yonelik bir sézlesme hilkmiine yer verebilirler.

Ortakligin giderilmesini isteme hakki, bagislama s6zlesmesinde 6ngoriilen
bir yiiklemeyle de sinirlandirilabilir.** Zira TBK m 291/1 geregince bagislayan,
bagislamasina yuklemeler koyabilir. Boylece yiiklemeli bagislamayla kendisine
karsiliksiz kazandirmada bulunulan kisi, mistakbel paydas olarak ortaklgin
giderilmesini isteme hakkini belirli bir siire kullanmama edimini yikimlenir.

Ortakligin giderilmesini isteme hakki, miras sézlesmesiyle de sinirlandirila-
bilir.”* Ornegin mirasbirakan ve mirasgilar, bir miras sézlesmesi kurarken tere-
keye dahil olacak bir tasinmazda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kulla-
nilmamasini kararlastirabilir. Ayrica mirasbirakan, vasiyetnameyle mirasgi ata-
mak veya belirli mal vasiyeti yapmak suretiyle de ortakligin giderilmesini iste-
me hakkini sinirlandirabilir.®® TMK m 515 geregince mirasbirakan, 6liime bagl
tasarruflarini kosullara veya ylklemelere baglayabilir. Bu kapsamda mirasbira-
kan, yaptigi 6lime bagh tasarrufta (6rnegin belirli mal vasiyetinde) terekede
yer alacak olan bir mal yoniinden ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin miis-
takbel paydaslarca kullanilmamasini dngorebilir. Zira mirasbirakan tarafindan
getirilen ortakhgin giderilmesini isteme yasagi, el birligi milkiyetine tabi miras
ortakligiyla sinirh olmak zorunda degildir; ayni zamanda ondan dogan bir payli
miilkiyet ortakhg icin de gegerli olabilir.”’

Bas Siizel, Zeynep Ulkii Kahveci ve Yaman Giirsel (eds), Yarg: Kararlari Sempozyumu- | Esya
Hukuku (On iki Levha 2021) 5, dipnot 11.

Ogiiz (n 20) 10; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 14; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) 43.
Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 14; Mangisch (n 10) Art 650 para 5; Graham-Siegenthaler,
‘CHK’ (n 5) Art 650 para 10; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 15.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 606; Liver (n 2) 85; Haab (n 21) Art 650- 651 para
3; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 14; Mangisch (n 10) Art 650 para 5; Graham-Siegenthaler,
‘CHK’ (n 5) Art 650 para 10; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 15; Schmidt (n 7) §
749 para 8; Sprau (n 5) § 749 para 5.

Schmidt (n 7) § 749 para 8.
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C. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Sinirlandirilmasina Yénelik Hukuki
islemin Kurulmasi, Sekli ve Serhi

1. Payh Miilkiyetin Devamina iliskin Hukuki islemin Kurulmasi

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islem agik veya
ortili irade agiklamalariyla meydana getirilebilir (TBK m 1/11).” Bu kapsamda
ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlayan hukuki islemde taraflarin ira-
delerinin yoneldigi hukuki sonug, beyandan agik¢a anlasilabilir veya onlarin
iradelerini ortaya koyan davranislarindan durumun 6zelliklerine gére cikarilabi-
lir. Ancak tasinmazlar bakimindan payli milkiyetin devamina iliskin s6zlesmele-
rin resmi sekilde yapilmasi zorunlu oldugundan (TMK m 698/Il) tasinmazlar
yoniinden payli milkiyeti devam ettirme sézlesmesi ortiilii olarak kurulamaz.®

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin ortili olarak sinirlandirilip sinir-
landiriimadiginin belirlenmesi, maddi sorun niteligindedir. Payli malin, 6nceki
sahibinin tek kisi milkiyetinde bulunmasi, tek basina, sonraki payli malikler
arasinda oOrtila bir paylasma yasaginin bulundugunun kabul edilebilmesi igin
yeterli degildir.” Dolayisiyla tasinirlarda ortakhgin giderilmesini isteme hakkini
sinirlandiran hukuki islemin ispat kolayligi agisindan yazili sekilde yapilmasi
yararl olur.

Payl mulkiyette paydaslar arasinda adi ortaklik iliskisi varsa ve ortakhk s6z-
lesmesine gore ortaklasa sahip olunan esya, istisnai olarak payh miilkiyete tabi
kilinmigsa’™ ortakligin giderilmesi ancak adi ortaklik iliskisinin sona ermesinden

% Yilmaz Ozgiir, Miisterek Miilkiyetin Sona Ermesi (Kazanci 1995) 22; Rolf Stiirner, Jauernig

Biirgerliches Gesetzbuch Kommentar (19. Auflage, C.H. Beck 2023) §§ 749-758 para 4; Yetkin
(n 20) 73; Ogiiz (n 20) 16; Kursat (n 6) 199; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 608;
Schnorr (n 9) 366; Schmidt (n 7) § 749 para 8; Kuhn (n 60) § 749 para 5; Sprau (n 5) § 749 pa-
ra 5. Bosanan eslerin ortakhgin giderilmesini isteme haklarini bosanma protokoliinde sinir-

landiriimasinin 6ntinde de hukuki bir engel bulunmamaktadir (Demirsatan (n 63) 6).

* Tasinmazlarda ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasi 6rtili

olarak gergeklestirilemeyeceginden fiili taksim, ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hu-
kuki islemle ortili olarak sinirlandiriimasi olarak degerlendirilemez. Payli milkiyette ortull
anlasmaya dayanan fiili taksimin, somut olaydaki birtakim olgular paylasmayi isteme hakki-
nin kétiye kullanildigini gosteriyorsa TMK m 2/11 cercevesinde ortakhigin giderilmesini isteme
hakkinin kullaniimasini engelleyecegi yoninde bkz Sirin Aydincik Midyat, ‘Fiili Taksim Bir Pay-
lasma Engeli Teskil Eder mi?’ in Ece Bas Siizel, Zeynep Ulkii Kahveci ve Yaman Giirsel (eds),
Yargi Kararlari Sempozyumu- | Esya Hukuku (On iki Levha 2021) 112.

Schmidt (n 7) § 749 para 8.

Adi ortakhkta ortaklar, ortaklik s6zlesmesinde yer verecekleri agik bir hilkiimle el birligi yeri-
ne payh milkiyeti segebilirler (Orug Hami Sener, Adi Ortaklik (Yetkin 2008) 182).
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sonra istenebilir.”> Bu durumda paydaslarin adi ortaklik iliskisi devam ettigi
slirece ortakligin giderilmesini isteme haklarini sinirlandirmak konusunda orti-
[i bir anlasma yaptiklari séylenebilir.”

Paydaslarin evli olmasi tek basina, onlarin payli milkiyetlerinde bulunan
esya yonunden ortakligin giderilmesini isteme haklarinin 6rtili olarak sinirlan-
dirilmis oldugu anlamina gelmez. Evlilik, ortakligin giderilmesini isteme hakki-
nin kullanilmasina kural olarak engel degildir.”

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islem payli
milkiyetin kurulmasi sirasinda veya payli milkiyet varligini stirdiirlirken mey-
dana getirilebilir.”

Ortakligin giderilmesinin hukuki islemle sinirlandiriimasinda taraflarin kullandik-
lari sozciiklere degil taraflarin amacina; gergek ve ortak iradelerine bakilir (TBK m
19/1). Dolayisiyla taraflarin bir sozlesmeyi, paylasma (taksim) sozlesmesi olarak ad-
landirmalari tek basina, onlarin yalnizca paylasmanin nasil gerceklestirilecegini veya
paylh malin nasil kullanilacagini kararlastirdiklari; ortakhigin giderilmesini isteme hak-
larini sinirlandirmadiklari seklinde yorumlanamaz. Taraflarin meydana getirdikleri
hukuki islemdeki gercek ve ortak irade, ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinir-
landiriimasina yonelikse amaglanan bu sonucun dogdugu kabul edilir. Ancak hukuki
islemin kurulmasi icin 6zel bir sekil sarti araniyorsa (tasinmazlar bakimindan TMK m
698/l geregince resmi sekil) buna da uyulmus olmasi gerekir.

Ortakligin giderilmesini isteme hakki 6lime bagli tasarrufla sinirlandirili-
yorsa islemin tarafi, mirasbirakan ve duruma gore miras s6zlesmesinin tarafi
olan diger kisi; yuklemeli bagisla sinirlandiriliyorsa bagislayan ve bagislanan-
dir.”® Dolayisiyla ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sadece paydaslarca
degil istisnai olarak “paydas” olmayan Uginci bir kisi tarafindan da sinirlandiri-
labilecegi sdylenebilir.

“Payli milkiyeti devam ettirme s6zlesmesinin” taraflari payli milkiyete ta-
bi malin malikleridir. Gercekten de payli milkiyette ortakhgin giderilmesini
isteme hakki ancak paydaslarin rizasiyla sinirlandirilabilir.”” Diger bir ifadeyle

& Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 13; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) 42.

Ogiiz (n 20) 18; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 611, dipnot 47.
Ogiiz (n 20) 20.
Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 14.

73
74
75

’® Benzer olarak bkz Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1211.

7 Schnorr (n 9) 366; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 14.
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tim paydaslari baglayan bir paylasma yasagi ancak tiim paydaslarin oy birligiy-
le kararlastirilabilir.”® Ortakligin giderilmesini isteme hakki, paydasin payli miil-
kiyet hakkina ayrilmaz bir bicimde bagh oldugundan bu hakki kullanip kullan-
mama yahut bu hakki hukuki islemle sinirlandirma yetkisi yine malike aittir. Hal
boyle olunca bir paydasin ortakhgin giderilmesini isteme hakki, o paydasin riza-
st disinda 6rnegin paydaslarin cogunluguyla alinan bir kararla sinirlandirilamaz.
Tasinmazlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina iliskin
hukuki islemin resmf sekilde yapilarak tapu kiitiigiine serh edilmedikge (TMK m
698/Il) clizi haleflere karsi ileri siiriilememesi, burada da énem arz eder.”

Paydaslarin, payli milkiyeti devam ettirme sozlesmesi kurabilmesi icin hukuki
islem ehliyetlerinin bulunmasi gerekir. Ayirt etme glicii bulunmayanlar yani tam
ehliyetsizler, kural olarak kendi fiilleriyle borg altina giremezler (TMK m 15). Dolayi-
siyla onlar adina borg doguran islemlerin ve bu kapsamda payli milkiyeti devam
ettirme sézlesmesinin onlarin yasal temsilcileri tarafindan yapilmasi gerekir. Ayirt
etme glicline sahip kiictkler ve kisithlar, yasal temsilcilerinin rizasi olmadik¢a kendi
islemleriyle borg altina giremezler (TMK m 16/1) ve dolayisiyla yasal temsilcilerinin
rizasi olmaksizin payh milkiyeti devam ettirme s6zlesmesi yapamazlar. Onlar kural
olarak ancak yasal temsilcilerinin rizasiyla ortakhgin giderilmesini isteme haklarini
sozlesmeyle sinirlandirabilirler. Ana babanin, payl milkiyete tabi mala, yasal tem-
silcisi oldugu cocukla birlikte malik olmasi durumunda ana baba, yasal temsilci
olarak ¢ocuk adina payli milkiyeti devam ettirme sozlesmesi akdedemez. Zira ¢o-
cugun, ana babasiyla birlikte malik oldugu bir mala iliskin ortakligin giderilmesini
isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasi, cocukla ana babasi arasinda yapi-
lan bir hukuki islemle ¢ocugun borg altina girmesi anlamina gelir. Bu nedenle s6z
konusu islem bir kayyimin katilmasina ve hakimin onayina bagldir (TMK m 345).%

”® Turan Sahin, ‘Payl Mulkiyette Paylasma’ (2020) 46 (1) Yargitay Dergisi 199, 207; Akipek ve

Akintirk, (n 14) 404; Mangisch (n 10) Art 650 para 5; Schmidt (n 7) § 749 para 8; Kuhn (n 60)
§ 749 para 5; Sprau (n 5) § 749 para 5. Her ne kadar paydaslardan bir kisminin kendi arala-
rinda payh mulkiyetin devamini kararlagtirmalari miimkiinse de meydana getirilen bu hukuki
islem diger paydaslari baglamaz (Gékhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi (Segkin
2020) 95; Kursat (n 6) 198; Ogiiz (n 20) 13).

Turhan Esener ve Kudret Glven, Esya Hukuku (8. Basi, Yetkin 2019) 216; Rey (n 6) 197; Man-

gisch (n 10) Art 650 para 5; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 17. Bu konuda bkz
asagida ll. C. 3.

Benzer yonde bkz Aybay, ‘Payli Halin Sona Ermesi’ (n 14) 145. Munih Yiiksek Eyalet Mahke-
mesinin kararina konu olan bir olayda katilan (2) ile katilan (3), payh miilkiyete tabi bir tasin-
mazin paydasi olup tapuda paylari esit olarak kayithdir. Katilan (1), katilan (2)'nin kizi ve ayni
zamanda henuz bir yasinda olan katilan (4)’tn velayet hakkina tek basina sahip olan annesi-
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Ayni sekilde, vesayet altindaki kisi ile vasi arasinda payli milkiyeti devam ettirme
sozlesmesi yapilmasi icin de vesayet makaminin izninden sonra denetim makami-
nin izni gereklidir (TMK m 463/1 b. 7).

2. Payl Miilkiyetin Devamina iliskin Hukuki islemin Sekli ve ispati

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemin yapil-
masi belirtildigi Gizere kural olarak herhangi bir sekle bagh degildir.** S6zlesme-
ler hukukunda egemen olan sekil serbestisi ilkesi (TBK m 12/1) esas olarak payli
milkiyeti devam ettirme sozlesmeleri bakimindan da gegerlidir. Bununla birlik-
te, ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi,
malikin tasarruf yetkisini kisitlayan bir islem niteliginde oldugundan® bu duru-
mu goz onlinde bulunduran kanun koyucu, TMK m 698/II'de tasinmazlarda
payh milkiyetin devamina iliskin s6zlesmelerin yapiimasinin resmi sekle bagl
oldugunu agikca diizenlemistir.*

Tirk Borglar Kanunu’nun (TBK) 12. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Kanun’da
sdzlesmeler icin &ngorilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle
uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hikkiim dogurmaz. Bu kural, tasinmazlarda payli
mdlkiyetin devamina iliskin s6zlesmeler bakimindan da gegerlidir.

dir. Katilan (2), 20.10.2020 tarihli noterde dlizenlenen sozlesmeyle tasinmazdaki bazi payla-
rini katilan (3), katilan (1), katilan (5) ve katilan (4)’e devretmistir; katilan (4) bu islemde an-
nesi katilan (1) tarafindan temsil edilmistir. Devir s6zlesmesinde ayrica, ortakhigin giderilme-
sini isteme hakkinin sliresiz olarak sinirlandiriimasina iliskin bir hiikme (Alman Medeni Kanu-
nu (BGB) § 1010 uyarinca) yer verilmis ve bu sinirlamanin tapuya serh edilmesi istenmistir.
Tapu muduirliga, bu hikmin katilan (4) yoninden gegerli olabilmesi igin bir kayyimin atan-
masinin zorunlu oldugu gerekgesiyle sézlesmeye iliskin serh ve tescil taleplerini reddetmistir.
Yiksek Mahkeme bu olayda katilan (1)’in, katilan (4) adina islem yapmasinin gegersiz oldu-
guna karar vererek tapu madurlaginin ret islemini hakli bulmustur. Yiksek Mahkemeye go-
re katilan (1) bu islemde hem temsilci hem taraf olarak hareket etmistir. Bu durum temsilci-
nin kendi kendisiyle islem yapma yasagina (BGB § 181) aykiridir. Ayrica yapilan islemin kati-
lan (4)’e hukuki agidan salt bir yarar saglamasindan sz edilemez; yapilan islem onun igin ay-
ni zamanda bir sinirlama getirmektedir. Dolayisiyla katilan (1) tarafindan katilan (4) adina,
(BGB § 1909 geregince) kayyim atanmaksizin gergeklestirilen payh milkiyette ortakligin gide-
rilmesini isteme hakkinin ortadan kaldirilmasina iliskin sdzlesme hiikmi gegersiz olup tapu
mudirliginin ret islemi hukuka uygundur (Oberlandesgericht Minchen, Beschluss v.
27.09.2021 - 34 Wx 253/21).

Esener ve Gliven (n 79) 215; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 608.
Aybay, ‘Payl Halin Sona Ermesi’ (n 14) 145.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 15; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 11. Alman
hukukunda ise tasinmazlarda ortakhgin giderilmesinin hukuki islemle sinirlandiriimasinin ge-
cerliliginin resmf sekle bagh olmadigi kabul edilmektedir (Gehrlein (n 9) § 749 para 6; Sch-
midt (n 7) § 749 para 8).
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Hukukumuzda resmi belgelendirme konusunda noterler, genel gorevli merci-
lerdir (Noterlik Kanunu m 60/I, b. 2). Dolayisiyla tasinmazlarda payli muilkiyetin
devamina iliskin s6zlesmelere resmi sekli verecek olan makam esas olarak noter-
lerdir.** Ancak tasinmazlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran
hukuki islem, Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde ifade edilen “mulkiyete miteadir”
yani milkiyetle ilgili bir islem niteliginde sayilabilir ve bu islemin tapu sicil mudira
veya tapu sicil gorevlileri tarafindan da diizenlenebilecegi séylenebilir.*

Payl mulkiyete konu tasinmazlarda resmi sekilde yapilmayan payli mulki-
yetin devamina iliskin s6zlesme hikim dogurmaz. Bu nedenle paydaslar ara-
sinda ortili olarak kurulmus veya adi yazili olarak yapilmis olan bir payli mulki-
yeti devam ettirme s6zlesmesi bulunsa bile her bir paydas, Kanun’da 6ngorilen
diger sinirlama sebepleri olmadikca ortakhgin giderilmesini isteyebilir. Yargitay
da payh miilkiyete tabi tasinmazlarda ortakhgin devamina iliskin ylkamlalik
getiren sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerektigini vurgulamistir.** Orne-

¥ suat Simsek ‘Ortakhgin Giderilmesi Davalar’’ (2010) 5 (52) Terazi Hukuk Dergisi 53, 60; Gumdis

(n10) 172. Krs Ogiiz (n 20) 40. Payl miilkiyetin devamina iliskin sézlesmelerin esas olarak noter-
ler tarafindan diizenlenmesi gerektigi ancak Avukathk Kanunu’nun 35/ A maddesi kapsaminda
ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu kapsaminda arabuluculuk slrecinin anlas-
mayla sonuglanmasi durumunda resmi sekil kosulunun yerine gelecegi konusunda bkz Yildirim
Oztiirk, ‘Tasinmazlarda Payli Miilkiyetin Devami (idame-i Suyu) Szlesmelerinin Sekli Agisindan
Bazi Degerlendirmeler’ (2023) 18 (198) Terazi Hukuk Dergisi 93, 103. Bosanma protokoli kap-
saminda kalan ve taginmazlari konu alan payli milkiyetin devam ettirilmesine iliskin hikiimlerin
hakimin onayiyla birlikte gegerlilik kazanacagi yoniinde bkz Demirsatan (n 63) 7.

& Simsek (n 84) 60; Glims (n 10) 172, dipnot 210. Payli milkiyetin devamina iliskin sézlesmelere

resmiyet verecek olan makamin esas olarak noterler oldugu ancak tasinmaz satis sozlesmesi
yapabilen tapu memurlarinin “cogu yapan azi da yapabilir” ilkesi uyarinca bu sozlesmeyi de ya-
pabilecegi yoniinde bkz, Abdilkadir Arpaci, ‘Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan
Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis’ in Ozer Selici (ed), Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaodlu
icin Armagan (Seckin 2004) 97. Payli milkiyetin devamina iliskin s6zlesmeler taginmaz Gzerin-
deki mulkiyet hakkiyla dogrudan ilgili oldugundan bunlarin Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin
birinci fikrasi uyarinca tapu midurliginde diizenlenmesi gerektigi yoniinde bkz A. Lale Sirmen,
‘Yeni Tirk Medeni Kanununda Payli Miilkiyete iliskin Diizenlemeler’ in S. Tugrul Ansay (ed),
Prof. Dr. Turgut Kalpsiiz’e Armagan (Turhan 2003) 738; Aydin Aybay ve Hiseyin Hatemi, Esya
Hukuku, (3. Basi, Vedat 2012) 143; Sahan (n 78) 149; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 3)
382; Sirmen, ‘Esya Hukuku’ (n 31) 426; Nomer ve Ergiline (n 43) 241.

8 Konuya iliskin bir olayda Yargitay aynen soyle karar vermistir: “Taraflarca imzalanmis tarihsiz

protokolde ortakligin devamina, taraflarin ortakhgin giderilmesi davasi agamayacaklarina
dair agikga bir diizenleme yer almadigi gibi ortakligin devamina iliskin resmf sekilde yapilmis
bir sézlesme de mevcut degildir. Bu nedenle mahkemece taraflarca yapilmis imzasiz protoko-
liin ortakhgin devamina yénelik bir sézlesme olarak degerlendirilmesi de dogru gériilmemis-
tir.” Yargitay 14. HD, 8699/13026, 18.11.2014 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim
Tarihi: 20.07.2025.
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gin Yargitay, paydaslarin ortakligin giderilmesini isteme haklarini adi yazih (ta-
sinmaz) kira sézlesmesiyle sinirlandirmalarini kabul etmemistir.”’

Payh miulkiyette ortakhgin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki
islem, vasiyetname veya miras s6zlesmesi gibi bir 6lime bagh tasarrufla yapili-
yorsa soz konusu 6lime bagh tasarruf icin Kanun’da dngérilen sekil kosullarina
(TMK m 531 vd) uyulmasi gerekir.*® Tasinmazlarda ortakhgin giderilmesini is-
teme hakki 6lime bagl tasarrufla sinirlandirihyorsa ilgili 6lime bagh tasarruf
bakimindan Kanun’da dngortlen sekil kosullarina uyulmasi yeterlidir. Dolayisiy-
la el yazili vasiyetname (TMK m 538) veya s6zIi vasiyet (TMK m 539 vd) yoluyla
tasinmazlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle gecerli
olarak sinirlandiriimasi mimkiindiir ve bu durum, tasinmazlarda ortakhgin gi-
derilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasinda gegerli olan
resmi sekil zorunlulugunun (TMK m 698/Il) bir istisnasini olusturmaktadir.

Tasinmazlarda payli milkiyetin devamina iliskin s6zlesmelerin kurulmasi
resmi sekle bagl oldugu gibi bu s6zlesmelerin degistiriimesi ve ortadan kaldi-
rilmasi da resmf sekle baghdir (TMK m 731/1I).

Kanun’da aksine bir hiikiim bulunmadik¢a taraflardan her birinin, hakkini da-
yandirdigi olgularin varligini ispat yiikii altinda oldugunu dizenleyen TMK m. 6
hikmu ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki bir islemle sinirlandiriimasi
bakimindan da gegerlidir. Dolayisiyla ortakligin giderilmesini isteme hakkinin huku-
ki bir islemle sinirlandirildigini iddia eden kisi, bu iddiasini ispat etmelidir.”

3. Tasinmazlarda Payli Miilkiyetin Devamina iliskin Hukuki islemin Tapu
Kiitigiine Serhi

Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin ikinci fikrasina gore “tasinmazlar-
da” payli milkiyetin devamina iliskin s6zlesmeler tapu kitigline serh “verilebilir”.

¥ Yargitaya gore “Dosyada toplanan bilgi ve belgelere gére; dosyaya ibraz edilen 02.03.2011

tarihli davaci ve davalilarin anatasinmazin tamamini kiraya verdiklerini gdsteren kira sézles-
mesinde Medeni Kanun’un 698/2. maddesindeki sekil sartlarinin mevcut olmadigi ve sézles-
menin maddede belirtildigi gibi resmi sekilde yapilmadigi anlasildigindan isin esasina girilerek
davacilar ve davalinin talepleri yéniinden gerekli arastirma yapilip olusacak sonug¢ dogrultu-
sunda bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle davanin reddi dogru gériilmemistir.”
Yargitay 18. HD, 176/2812, 19.03.2012 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi:
20.07.2025.

Aybay, ‘Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1211.
Gebhrlein (n 9) § 749 para 7; Kuhn (n 60) § 749 para 9; Sprau (n 5) § 749 para 5.
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Tasinmazlarda ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina
iliskin s6zlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi icin resmi sekilde yapilmasi
yeterli olup sb6zlesmenin tapu kiitiigline serh edilmesi zorunlu degildir. Zira
anilan hikiimdeki “serh verilebilir” seklindeki ifade, payh miilkiyeti devam et-
tirme sozlesmesinin tapu kutigine serh edilmesini emretmemekte aksine ta-
raflara bu konuda bir yetki vermektedir. Dolayisiyla ilgili tasinmazin tapu kiiti-
gline yapilacak olan serh, sézlesmenin gegerlilik kosulu degildir.*®

Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin ikinci fikrasinda tasinmazlarda
payh milkiyetin devamina iliskin “s6zlesmelerin” tapu kiitiigline serh verilme-
sinden soz edilmistir. Bundan hareketle 6gretide savunulan bir gorus, vasiyet-
name bir s6zlesme olmadig icin vasiyetnameyle 6ngorilen payh mulkiyeti de-
vam ettirme yukimlaliginin tapu kitligune serh edilemeyecegini ve dolayi-
siyla clizi haleflere karsi ileri siiriilemeyecegini savunmaktadir.”® Buna karsilik
Ogretide savunulan ve benim de katildigim bir diger gorlise gére TMK m 698/II
hikminin payl milkiyetin devamina iliskin “s6zlesmeler” seklindeki sinirlayici
ifadesine karsin tasinmazlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandi-
ran hukuki islem, s6zlesme disinda bir hukuki islem ve bu kapsamda vasiyet-
name niteliginde olsa bile hilkim genis yorumlanarak bunun tapu katigline
serh edilmesine ve buna bagh olarak ciizi haleflere karsi ileri siirilebilmesine
izin verilebilir.”* Zira kanun koyucunun buradaki amaci, serh imkanini sadece
sozlesme seklinde meydana getirilen hukuki islemlere 6zglilemek degil tasin-
mazlarda ortakhgin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemin, bu
islemin tapu kattgine serh verilmemesi halinde bundan haberdar olma ola-
naklari pek de bulunmayan ciizi haleflere karsi ileri strilebilmesini saglamak-
tir.” TMK m 698/1l hiikkmiindeki “s6zlesmeler” ifadesinin amaca uygun olarak
“hukuki islemler” seklinde genis yorumlanmasi, hélihazirda TMK m 698/1I'de
kisisel bir hakkin serhi 6zel olarak diizenlenmis olmasi karsisinda serhler icin
gecerli olan sinirl sayida olma ilkesine aykiri degildir.*

0 Simsek (n 84) 61; Gimds (n 10) 175; Sahan (n 78) 96; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650

para 17.
Ogiiz (n 20) 28; Giimiis (n 10) 178; Sahan (n 78) 97; Kursat (n 6) 211.
Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 20; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) 50.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasi goérece nadir gérilen
bir durum olup tasinmazda sonradan pay edinen kisi agisindan bu tlr bir sinirlandirmanin
bastan hesaba katilmasi beklenemez (Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 19; Graham-
Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 49).

Krs Ogiiz (n 20) 28; Gimiis (n 10) 178.
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Payh milkiyeti devam ettirme s6zlesmesinin TMK m 698/II uyarinca tapu
kutugline serh edilmesi, tasinmazlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin
hukuki islemle sinirlandiriimasinin, clizi halefler bakimindan da gecerli olmasini
saglar. Bu kapsamda paydaslar arasinda resmi sekilde kurulmus olan payl mul-
kiyeti devam ettirme s6zlesmesinin, ilgili tasinmazin tapu kuttgine serhi, ta-
sinmazda sonradan paydas olan Uclnci kisilerin de bu s6zlesmeyle bagli olmasi
sonucunu dogurur. Zira tapu kitlgline serh, taraflar arasindaki s6zlesmenin, o
tasinmaz Ulzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri surilebil-
mesini saglar (TMK m 1009/11). Serhle birlikte sozlesmeden dogan miulkiyet
hakki kisitlamasi, esyaya bagli borc haline gelir ve tasinmazda sonradan pay
edinen kisilere karsi ileri stirilebilir.”

Tasinmazlarda payh miilkiyeti devam ettirme sdzlesmesinin tapu kitiglne
serh edilmesini isteme konusunda paydaslardan her biri yetkilidir.”® Payl milkiyeti
devam ettirme sozlesmesini tapu kiitigiine serh ettirmek isteyen paydas, s6z ko-
nusu sOzlesmenin iceriginde yer alan yahut ondan bagimsiz olarak fakat yine resmi
sekilde yapilmis olan bir serh anlasmasiyla tapuda serh isteminde bulunabilir.”
Paydaslardan birinin gecerli kosullari saglayan basvurusu Uzerine resmi sekilde
yapilmis olan sézlesme, tapu kiitiginiin serhler sitununa kaydedilir.

Resmi sekilde yapilmis olan gegerli bir payli milkiyeti devam ettirme soz-
lesmesi varsa tasinmazin kdlli halefiyet yoluyla intikal etmesi durumunda kiilli
halefler (6rnegin TMK m 599 geregince mirasgilar), s6z konusu sdzlesme tapu
kiitigiine serh edilmemis olsa bile payh miilkiyeti devam ettirmekle yukimli-
dir. Megerki yapilan hukuki islemde payli milkiyeti devam ettirme yikiumlilG-
guniin killi halefleri baglamayacagi acikca &ngoriilmiis olsun.” Buna karsilik
belirtildigi Gzere ciizi haleflerin payl milkiyeti devam ettirme ylukUmlGlGga,

» Sirmen, ‘Payli Mulkiyet’ (n 85) 738; Sahan (n 78) 96; Kursat (n 6) 208; Sirmen, ‘Esya Hukuku’

(n 31) 426; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 12. Ogretide Giimiis’e gore ise bu-
radaki serhle esyaya bagli borg iliskisi olusmaz; paydaslar arasindaki payh mulkiyetin devami
sozlesmesi dar anlamda ayni etki kazanir (Gims (n 10) 176). Alman hukukunda her ne kadar
tasinmazlarda ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasinin
resmi sekle bagh olmadig kabul edilse de s6z konusu hukuki islemin tasinmazdan pay edinen
clizi haleflere karsi ileri striilmesinin tapu kutGglne kaydedilmesine (BGB § 1010 Ab1) bagh
oldugu ifade edilmektedir (Gehrlein (n 9) § 749 para 6; Schmidt (n 7) § 749 para 9).

Sirmen, ‘Esya Hukuku’ (n 31) 426; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 11.
Arpaci (n 85) 98; Glimus (n 10) 177; Sahan (n 78) 97.

Karsten Schmidt, ‘BGB § 751’ in Franz Jirgen Sacker (ed), MiiKo - Miinchener Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 7, Schuldrecht - Besonderer Teil IV §§ 705-853 (9.
Auflage, C.H. Beck, 2024) § 751 para 1.
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resmi sekilde yapilmis olan payli milkiyeti devam ettirme sézlesmesinin tapu
kitigine serh edilmis olmasina baghdir.”® Ancak ciizi halefin tasinmaz payini
edinmesini saglayan soézlesmede (6rnegin satis, bagislama gibi) devralan yo-
ninden payli milkiyeti devam ettirme kosulu dngorilebilir.

Tapu kuttugine serh edilmis olan payh milkiyetin devamina iliskin sozles-
me tasinmazda sonradan cebri icra yoluyla pay edinen kisilere karsi da ileri
strilebilir.'®

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemde 6ngo-
riilen slirenin veya herhangi bir stire dngoriilmemisse ya da on yildan fazla bir
sure ongorilmisse on yillik stirenin (TMK m 698/11) dolmasiyla birlikte serh her
turli hukuki degerini kaybeder. Bunun Uzerine paydaslardan her biri serhin
terkinini isteyebilir (TMK m 1026/1).**

Tasinirlarda serh ve dolayisiyla payli milkiyetin devamina iliskin s6zlesme-
nin Ucglincl kisileri de baglayacak sekilde gerceklestirilmesi (esyaya bagli borg
olusturulmasi) miimkiin degildir.**

D. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Sinirlandiriimasina Yonelik Hukuki
islemin igerigi

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi,
icerik yoninden farkli sekillerde gerceklestirilebilir. Ortakligin giderilmesini
isteme hakkinin kullaniimasi belirli bir siire igin tamamen engellenebilecegi gibi
bu hak baska yénlerden de sinirlandirilabilir.'®
mindan borglar hukukunda gecerli olan sinirlamalar (TBK m 26 vd) ortakhgin
giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemin igerigi bakimindan da
gegerlidir.'*

Ancak sézlesmenin igerigi baki-

» Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 18; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 12.

Bettina Deillon-Schegg, ‘ZGB Art 959’ in Ruth Arnet, Peter Breitschmid ve Alexandra Jungo
(eds), CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht Band 3 Sachenrecht Art 641-977
ZGB (4. Auflage, Schulthess 2023) Art 959 N 7.

GUmus (n 10) 177.

Kursat (n 6) 209; Nomer ve Ergiine (n 43) 241; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para
17.

Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasy’ (n 52) 1209; Ogiiz (n 20) 33.
Ogiiz (n 20) 33.
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Ortakligin giderilmesini isteme hakki, Kanun’un 6ngordigi sinirlar iginde
zaman yéniinden sinirlandirilabilir.’® Ornegin, meydana getirilen hukuki islem-
de bu hakkin belirli bir tarihe kadar veya belirli bir siire icin kullanilmayacagi
kararlagtirilabilir yahut hak ileri sirilirken uyulmasi gereken g ay, alti ay gibi
bir bildirimde bulunma siiresi 6ngériilebilir.'® ikinci durumda, ortakhgin gide-
rilmesini isteme hakki kullanildiginda bunun sonuglari bildirimin ulasmasiyla
degil belirlenen siirenin sonunda dogar.'”’

Ortakligin giderilmesini isteme hakki sadece bazi paydaslar yoniinden de
sinirlandirilabilir.’® Ornegin payh miilkiyete tabi maldaki pay orani dértte bir ve
bunun Gzerinde olan paydaslarin ortakhgin giderilmesini isteme hakkini kulla-
nabilecegi, dortte birin altinda kalan paydaslarin kullanamayacagi kararlastiri-
labilir. Yahut paydaslardan (A) ile (B)'nin bu hakkini kullanabilecegi fakat (C)'nin
kullanamayacagi kararlastirilabilir. Bir paydas veya birkac paydas tarafindan bu
hakkin diger paydaslara karsi kullanilamayacaginin yikimlenilmesi de mim-
kiindiir.*” Ornegin, (A); (B) ve (C)’ye karsi veya (A) ve (B); (C)’ye karsi ortakligin
giderilmesini isteme hakkini kullanmamayi yilikiimlenebilir. Tim paydaslarin
degil de sadece bir veya birkag paydasin bu hakki kullanmamayi ytiikiimlenmesi
durumunda, sadece ylkiimlilik altinda bulunan paydas veya paydaslar hakkini
kullanamaz; digerleri ise kullanabilir.'*

Ortakligin giderilmesini isteme hakki konu yoéniinden de sinirlandirilabi-
lir.** Bu kapsamda ayni paydaslarca birlikte malik olunan mallardan bazilari
yoniinden bu hakkin kullanilmasi serbest birakilirken bazilari yéniinden yasak-
lanabilir. Bununla birlikte, meydana getirilen hukuki islemden payl malik olu-
nan birden fazla esyadan hangisi veya hangileri bakimindan ortakhigin gideril-
mesini isteme hakkinin sinirlandirildigi agikga anlasilamiyorsa ve hukuki islemin

1% Hoimar von Ditfurth, ‘BGB § 749’ in Hanns Priitting, Gerhard Wegen ve Gerd Weinreich

(eds), PWW - BGB Kommentar (6. Auflage, Luchterhand 2011) § 749 para 7; Sprau (n 5) § 749
para 5; Kuhn (n 60) § 749 para 5; Schmidt (n 7) § 749 para 9.

Ogiiz (n 20) 35; Sprau (n 5) § 749 para 5.
Benzer yénde bkz Ogiiz (n 20) 55.

Schnorr (n 9) 366; Sprau (n 5) § 749 para 5; von Ditfurth, (n 105) § 749 para 7; Kuhn (n 60) §
749 para 5.

Liver (n 2) 85.

Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasy’ (n 52) 1210; Simsek (n 84) 60; Ogiiz
(n 20) 14; Ozgiir (n 68) 22.

Sprau (n 5) § 749 para 5; Kuhn (n 60) § 749 para 5; Schmidt (n 7) § 749 para 9.
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yorumlanmasi yoluyla da bir sonuca ulasilamiyorsa s6z konusu hakkin ayni
maliklerce paydas olunan tiim esya bakimindan sinirlandirildigi kabul edilir.**?

Alman hukukunda hakim olan goérise gore ortakligin giderilmesini isteme
hakki belirli bir paylasma bigimiyle baglantili olarak da sinirlandirilabilir.'*® Ne
var ki bir sozlesme ancak sadece ortakhgin giderilmesini isteme hakkini sinir-
landirmakla kalmayip ayni zamanda paylasmanin nasil yapilacagini da diizenli-
yorsa ortakligin giderilmesini isteme hakkinin paylasma bicimiyle baglantili
olarak sinirlandiriimasindan séz edilebilir.'** Aksi halde paylasma sdzlesmesi tek
basina, ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandiriimasi sonucunu do-
gurmaz.'®

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina yonelik hukuki
islemde kosul 6ngoriilebilir. Ornegin, ortakligin giderilmesini isteme hakkinin
kullanilmasi, payin es zamanh olarak diger paydaslara belirli bir fiyattan teklif
edilmesi kosuluna baglanabilir."*® Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kul-
lanilmasi, paydaslardan bazilarinin veya Uglnci kisilerin buna riza gostermesi
kosuluna da baglanabilir.""

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemde, payh
milkiyete tabi mal Uzerindeki ortakligin giderilmesinin yalnizca paydaslarin
ayni oldugu baska bir payl mal izerindeki ortakligin giderilmesiyle birlikte iste-

2 kursat (n 6) 198.

Sprau (n 5) § 749 para 5; Kuhn (n 60) § 749 para 5; Schmidt (n 7) § 749 para 9; von Ditfurth,
(n 105) § 749 para 7.

Benzer yonde bkz Gehrlein (n 9) § 749 para 7.

Benzer yonde bkz Aydin Aybay, Miisterek Miilkiyette Taksim (Sulhi Garan Matbaasi 1966) 2 -
3; Ogiiz (n 20) 34. Krs Kursat (n 6) 197, dipnot 132. Ortakligin giderilmesini isteme hakkini si-
nirlandiran sézlesmeyle (Aufhebungsvereinbarung) ile paylasma sézlesmesi (Teilungsverein-
barung) birbirinden farklidir. Zira birincisi ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin belirli bir
sure icin sinirlandiriimasina iliskinken ikincisi paylagimin nasil yapilacagiyla ilgilidir. Ortakligin
giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran sézlesme, tasinmazlarda tapu kutiglne serh edilir-
se clzi haleflere karsi ileri siirtlebilir ancak paylasma sézlesmesinin tapu kitGgine serh
edilmesi ve ciizi haleflere karsi ileri siiriilmesi miimkiin degildir (Schnorr (n 9) 354). Ogretide
Ertas’a gore paydaslarin oy birligiyle paylasma sozlesmesi yapmalari onlarin ortakhgin gide-
rilmesi davasi agma hakkindan feragat etmeleri anlamina gelir. Bu durumda paydaslar ortak-
ligin giderilmesi davasi degil s6zlesmenin ifasina yonelik dava agabilir (Seref Ertas, Esya Hu-
kuku (14. Basi, Baris 2018) 257).

Schnorr (n 9) 366; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 15.

Ogiiz (n 20) 35 - 36; Schnorr (n 9) 366; Schmidt (n 7) § 749 para 9; von Ditfurth, (n 105) § 749
para 7.
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nebilecegi bir kosul olarak dngorilebilir. Yani birden fazla payli milkiyet konu-
su maldaki ortakhgin giderilmesini isteme hakki birbirine baglanabilir
(Kopplung).*** Bununla birlikte bdyle bir hukuki islemin tasinmazdan pay edinen
sonraki paydaglara ileri sirilmesi, bunun tasinmazin tapu kaydina serh edilme-
sine baglidir. Ornegin iki paydas, paydasi olduklari birinci tasinmazdaki ortakli-
gin giderilmesini isteme hakki ile yine paydasi olduklari ikinci tasinmazdaki
ortakligin giderilmesini isteme hakkini birbirine baglayip s6z konusu anlasmayi
ikinci tagsinmazin tapu kaydina da serh ettirmislerse ikinci tasinmazda sonradan
pay edinen Uglinct bir kisi, ilke olarak birinci tasinmazdaki ortaklk giderilme-
dikge ikinci tasinmazdaki ortakligin giderilmesini isteyemez. Ancak tasinmazla-
rin ortakliklarinin giderilmesinin birbirine baglanmis olmasi bir tasinmazda son-
radan pay edinen Uclnci kisi icin ortakhigin giderilmesini isteme hakkini sinir-
landiran anlasmaya karsin ortakhgin giderilmesini isteme konusunda hakli ne-

den olusturabilir.**

lll. Ortakhgin Giderilmesini isteme Hakkinin Taraflarca Hukuki islemle
Sinirlandiriimasinda Siire Meselesi

A. Ortakhigin Giderilmesini isteme Hakkinin Hukuki islemle En Cok On Yillik
Siire icin Sinirlandirilabilmesi ve Bunun Nedeni

Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin ikinci fikrasinin birinci cimle-
sinde “Paylasmayi isteme hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile sinir-
landirilabilir.” diizenlemesi yer almaktadir. Dolayisiyla ortakligin giderilmesini
isteme hakki hukuki bir islemle ancak belirli bir siire igin sinirlandirilabilir ve bu
sdrenin Ust siniri on yildir. Kanun’un agik hikkmi karsisinda hukukumuzda or-
takhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle on yildan fazla bir stre igin
sinirlandirilmasi gecerli degildir.'*

"8 Schnorr (n 9) 375.
"9 Schnorr (n 9) 375 - 376.

120 Yargitay, Kanun’daki on yillik stireyi siki bigimde uygulamaktadir. Yargitay bir kararinda “TMK
nin 698 maddesinde agik¢a diizenlendigi tizere, “Paylasmayi isteme hakki, hukuki bir islemle
en ¢ok on yillik stire ile sinirlandirilabilir.” Taraflar arasinda tanzim olunan taahhiitname isim-
li belge 26.07.1996 tarihli olup, davanin agildigi 12.08.2013 tarihi itibariyla, bu belgenin tan-
zim tarihinin lzerinden 10 yildan fazla siire ge¢mistir. Bu durumda mahkemece isin esasina
girilerek karar verilmesi gerekmekte iken, davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemis,
kararin bozulmasi gerekmistir.” seklinde karar vermistir (Yargitay 14. HD, 16595/7029,
02.10.2017 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 25.07.2025).
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Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle en ¢ok on yil igin si-
nirlandirilabilmesi, s6z konusu sinirlandirmanin ortakhgin giderilmesinin éniin-
de sadece gecici bir engel olmasi sonucunu dogurmaktadir.”

Turk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinde 6ngorilen on yillik azami siire,
ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemin 6liime bagli
tasarruf olmasi halinde de gegerlidir."”?

Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin gerekc¢esinde maddenin miilga
Tirk Kanunu Medenisi’nin 627. maddesini karsiladigi ve maddenin isvigre Me-
deni Kanunu’nun 650. maddesi géz 6nine alinarak dizenlendigi ifade edilmis-
tir. Gergekten de Miilga Kanun’un 627. maddesinde ortakhgin giderilmesini
isteme hakkinin hukuki bir islemle en ¢ok on yil igin sinirlandirilabilecegi diizen-
lenmistir.””> Miilga Kanun’daki on yillik azami siire, 2002’de yirirlige giren
Tirk Medeni Kanunu’nda muhafaza edilmistir. Halbuki Tirk Medeni Kanu-
nu’nun yirirlige girdigi 2002 yilinda isvicre Medeni Kanunu madde 650’deki
Ust stire, on yil degil otuz yildir. Séyle ki 1907 yilinda kabul edilip 1912 yilinda
yirirlige giren ve miilga Turk Kanunu Medenisi’ne kaynaklik teskil eden iMK
m 650/1I'nin ilk halinde, ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki bir is-
lemle en ¢ok on yil i¢in sinirlandirilabilecegi ifade edilmistir.*** Bu hiikiim, 1963
yilinda degistirilerek 1965 yilinda yirirlige giren yeni dizenlemede (st sinir
otuz yil olarak belirlenmistir."”
girdigi 2002 yilinda kaynak Kanun’daki Gst sinir, on yil degil otuz yildir. Kanun
koyucu, her ne kadar TMK m 698’in gerekcesinde maddenin IMK m 650 g6z
online alinarak diizenlendigini belirtmis olsa da sire bakimindan o dénemde
isvicre’de gegerli olan otuz yillik siireyi degil isvicre Medeni Kanunu’nun 1965
yilindan 6nceki diizenlemesinde ve miilga Tirk Kanunu Medenisi’'nde yer alan
on yillik siireyi esas almistir. isvicre Medeni Kanunu’nda 2009 yilinda yapilan ve

Dolayisiyla Tiirk Medeni Kanunu’nun yirirlige

. Ayni yénde bkz Ogiiz (n 20) 7.

Ayni yénde bkz Giimis (n 10) 171. Krs Ogiiz (n 20) 27.

Yargitay, milga Kanun déneminde de Kanun’daki on yillik azami siireye bagh kalmistir. Yargi-
tay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda “Bunlardan hukuki tasarruf, paydaslarin 10 seneyi
ge¢memek lizere ortakhgin devam ettirilmesi miikellefiyetinde anlasmalaridir.” demek sure-
tiyle Kanun’daki on yillik siireyi vurgulamistir (Yargitay HGK, 463/1998, 30.04.1976
<https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 30.07.2025).

Art 650 Absatz (Abs) ZGB (in der Fassung vor der Revision von 1963) “Durch Rechtsgeschdft
darf die Aufhebung auf héchstens zehn Jahre ausgeschlossen werden.”.

Art 650 Abs ZGB (in der Fassung nach der Revision von 1963) “Die Aufhebung kann auf
héchstens 30 Jahre durch eine Vereinbarung ausgeschlossen werden”.
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1 Ocak 2012’de yiiriirliige degisiklikle IMK m 650’deki azami siire elli yila ¢cikar-
tilmistir.**

Alman Medeni Kanunu’nda ise payli milkiyette ortakhgin giderilmesini is-
teme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi bakimindan azami bir siire 6ngo-
rilmemistir.*”’

isvicre hukukunda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle
sinirlandirilabilecegi bir azami sirenin 6ngorilmesinin temelinde, belirli bir
siirenin Gzerindeki sinirlandirmanin kisilik haklarinin korunmasiyla (IMK m 27;
TMK m 23) bagdasmayacagi diisiincesi yer alir.**® Tiirk hukukundaki s6z konusu
azami slire, Kanun’da payh milkiyete son verme hakkinin asiri bicimde sinir-
landiriimasinin dnlenmek istendigi diisiincesiyle de agiklanmaktadir.’

Tirk hukuk 6gretisindeki bir gorts, Turk hukukunda da Alman hukukunda
oldugu gibi ortakligin giderilmesini isteme hakkinin siiresiz olarak sinirlandiril-
masina izin veren diizenlemelerin yapilmasi gerektigini savunmaktadir.”® Ne
var ki Kanun’da ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilabilecegi
azami bir siireye yer verilmesi, gerek Tiirk Medeni Kanunu’nun sistematik yapi-
siyla, tarihsel gelisimiyle ve bu kapsamda kaynak isvicre Medeni Kanunuyla
olan iliskisiyle gerekse de payli miulkiyetin el birligi mulkiyetinden farkl olarak

131

kalci bir yapi olarak tasarlanmamis olmasiyla uyumludur.™ Kanun’da azami bir

%% Art 650 Abs ZGB (Fassung gemiiss Ziff. | 1 des BG vom 11. Dez. 2009, in Kraft seit 1. Jan.

2012) “Die Aufhebung kann auf hchstens 50 Jahre durch eine Vereinbarung ausgeschlossen
werden”. Bu hiikme gore ortakhigin giderilmesini isteme hakki hukuki islemle en gok elli yillik
stre igin sinirlandirilabilir.

Konuyu dizenleyen hiikiim soyledir: BGB §749 Abs Satz 1: “Wird das Recht, die Aufhebung
zu verlangen, durch Vereinbarung fiir immer oder auf Zeit ausgeschlossen, so kann die Auf-
hebung gleichwohl verlangt werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.” Buna gore ortakligin
giderilmesini isteme hakki, bir anlasmayla sirekli olarak veya belirli bir siire igin sinirlandiril-
mis olsa bile hakli bir nedenin varligi halinde ortakligin giderilmesi yine de istenebilir.

127

128 isvicre Medeni Kanunu’nda payli miilkiyette ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki

islemle en gok on yillik stireyle sinirlanabildigi ddonemde daha uzun bir siirenin kisilik hakkiyla
(IMK m 27) uyumlu gérinmedigi ifade edilmistir (bkz Liver (n 2) 84; Haab (n 21) Art 650 - 651
para 3). Turk hukukunda da ayni yonde gorisler igin bkz Fikret Eren, Milkiyet Hukuku (8. Ba-
s, Yetkin 2020) 121; Aybay ve Hatemi (n 85) 142; Saymen ve Elbir (n 13) 249; Giirsoy, Eren ve
Cansel (n 20) 423.

Esener ve Given (n 79) 216.

Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1214; Ogiiz (n 20) 87; Ozgiir
(n 68) 24.

Ayni yonde bkz Kursat (n 6) 206.
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siirenin 6ngorilmemesi, paydaslarin payh miilkiyette ortadan kaldirilamayan
ortakligin giderilmesini isteme haklarinin asiri sinirlandiriimasina imkan taniya-
bilir."*? Belirli bir siire sonra her paydas hakl bir neden ileri siirmek ve bunu
ispat etmek zorunda kalmaksizin ortakhgin giderilmesini isteyebilmelidir. Bu
nedenle Kanun’da ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilabilecegi
azami bir sirenin bulunmasi yerindedir.

B. Ortakhgin Giderilmesini isteme Hakkinin En Cok On Yillik Siireyle
Sinirlandirilabilmesinin Sonuglari

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki bir islemle en ¢ok on yillik
sureyle sinirlandirilabilecegini dizenleyen TMK m 698/1l hiikkmii emredicidir.
Dolayisiyla paydaslar bu haklarini on yildan uzun bir sire icin sinirlandiramaz.
Aksi halde TBK m 27/I geregince Kanun’un emredici hiikmune aykiri olan s6z-
lesme kesin hiikiimsiz olur.

Taraflarca ortakligin giderilmesini isteme hakkinin on yildan daha uzun bir si-
re i¢cin veya sliresiz olarak sinirlandirilmasi kararlastiriimissa bu durum, s6z konusu
hukuki islemin kendiliginden timiuyle kesin hikimsiz olmasi sonucunu dogur-
maz.'* Zira TBK m 27/l geregince sdzlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin
hikimsiz olmasi, digerlerinin gegerliligini etkilemez. Ancak bu hiikimler olmaksi-
zin s6zlesmenin yapilmayacagi acikca anlasilirsa sdzlesmenin tamami kesin hikiim-
stz olur. Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin paydaslarca on yildan uzun bir
siire icin veya suresiz olarak sinirlandiriimasi durumunda, sézlesmenin diger hi-
kiimleri kural olarak gegerliligini korur. Ancak s6zlesmenin Kanun’un siireye iliskin
emredici diizenlemesine aykiri olan kismi olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacagi
acikca anlagilirsa sézlesmenin tamami kesin hiikiimsiiz olur. Ornegin taraflarca
payl malin kullanilmasina iliskin bir diizenlemenin yaninda ortakhgin giderilmesini
isteme hakki bakimindan “on iki yillik” bir sinirlandirma da yapilmigsa sézlesmenin
payl malin kullaniimasina iliskin kismi gecerliligini korur. Ayrica, taraf iradelerinden

2" Alman hukukunda ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilabilecegi azami bir siire
olmamasinin ortaya cikardigi sakincalari géren hukuk 6gretisi, ortakligin giderilmesini isteme
hakkinin makul olmayan bir siire igin sinirlandiriimis olmasi durumunda bunun tek basina or-
takligin giderilmesinin istenebilmesi igin hakl bir neden olusturabilecegini kabul etmistir. An-
cak bu durumda ortakligin giderilmesinin derhal degil makul bir siire sonra istenebilecegi be-
lirtilmektedir (Schmidt (n 7) § 749 para 8).

Gursoy, Eren ve Cansel (n 20) 424; Eren (n 128) 122; Aybay ve Hatemi (n 85) 142; Tekinay,
Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 607; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 11; Graham-
Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 8.
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sozlesmede ortakligin giderilmesini isteme hakki Kanun’daki azami sire olan “on
yil” igin sinirlanmis olsaydi da taraflarin bunu kabul edecekleri ¢ikarilabiliyorsa an-
lasmanin séz konusu on yillik azaltilmis siire igin gegerli oldugu kabul edilir.*** Ayni
sekilde, taraflarin amaclarinin ortakhgin giderilmesini isteme hakkini “mutlaka
surresiz olarak” sinirlamak oldugu sézlesmeden agik¢a anlasiimadikga taraflar ortak-
igin giderilmesini isteme hakkinin hig kullanilamayacagini kararlastirmig olsalar bile
bu hakkin on yillik azami sitire icin sinirlandirildigi kabul edilebilir. Buna karsilik ta-
raflarin amacinin s6z konusu hakki mutlaka on yildan fazla bir sire igin veya siresiz
olarak sinirlandirmak oldugu aciksa ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinir-
landiriimasina iliskin sdzlesme gegersiz olur ve diger paylasma engelleri de yoksa
ortakligin giderilmesi istenebilir.”*

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasini konu alan s6z-
lesmede, belirlenen sirenin (6rnegin bes yilin) sona ermesinden sonra (eger
karsi ¢cikan olmazsa) payh milkiyetin, toplamda en fazla on yil olmak Uzere,
yeni bir dénem icin devam edecegi kararlastirilabilir.”*® Buna karsilik ortakligin
giderilmesini isteme hakki halihazirda on yil siireyle veya siiresiz olarak sinir-
landiriimissa on yilin sona ermesinden sonra ortakligin giderilmesini isteme
hakkini sinirlandiran yeni bir hukuki islemin yapilmasi gerekir. Yoksa hentz ilk
sozlesmede, kararlastirilan on yilin dolmasi halinde sézlesmenin ikinci bir on
yillik siire icin kendiliginden yenilenecegi kararlastirilamaz.”’ Bir paydasin s6z-
lesmeyi yenilemeyi en basinda taahhit etmesi yani dnceden verilen baglayici
yenileme taahhidi gegersizdir.”*® Ayni sekilde bir paydasin yenileme taahhi-

3% iz (n 20) 88; Kursat (n 6) 204; Ozgir (n 68) 23; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 11; Gra-
ham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 8; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 14.
Yargitay da bir kararinda “Tiirk Medeni Kanununun 698/2. maddesinde yapilan diizenlemeye
gére paydaslar yapacaklari hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile ortakligi devam ettirme
konusunda yiikiimliiliik altina girebilirler. Anlasma siiresi en ¢ok on yilla sinirli olup daha fazla
olamaz ancak daha uzun siire ile yapilmis ise bu anlasmayi gegersiz kilmayip on yil siire ile
yapildigi  kabul edilir.” demistir (Yargitay 14. HD, 13072/5841, 26.05.2015
<https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi: 03.08.2025).

Ayni yonde bkz Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1212; Haab
(n 21) Art 650 - 651 para 3.

Simsek (n 84) 61; Ozgiir (n 68) 23; Rey (n 6) 197; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650
para 9. Ayrica bkz Kursat (n 6) 203, dipnot 164. Krs Ogiiz (n 20) 91.

Aybay, ‘Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (n 52) 1213; Tekinay, Akman, Bur-
cuoglu ve Altop (n 19) 607; Haab (n 21) Art 650 - 651 para 3; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para
12; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 15.

Rey (n 6) 197; Gursoy, Eren ve Cansel (n 20) 423; Eren (n 128) 121; Haab (n 21) Art 650 - 651
para 3; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 9.
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diinde bulunmasina karsin yenileme iradesinde bulunmamasi igin 6ngdrilen
ceza kosulu gecersizdir.”® Ancak tasinmazlar hari¢c s6z konusu sdzlesmenin
ortili olarak yenilenmesi miimkiindiir.'*® Sézlesmede 6ngoriilen siirenin dol-
masi Uzerine paydaslardan biri veya birkaci yenileme konusunda anlasamazlar-
sa payli miulkiyet iliskisini sona erdirmek isteyen paydas veya paydaslar ortakli-
gin giderilmesini talep edebilir.**!

Tasinmazlarda payh milkiyetin devamina iliskin s6zlesmelerin, resmi sekil-
de yapilma zorunlulugu (TMK m 698/11), on yillik azami suireyi de kapsar.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kullanilamayacagi slirenin baslan-
gic tarihi, taraflarca aksi kararlastirilmadikca hukuki islemin meydana getirildigi
tarihtir."” Stirenin hesaplanmasinda borglar hukuku kurallari uygulanir.*?

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemde s6z ko-
nusu hak, zaman disinda baska acilardan sinirlandirilmis ve bu kapsamda hak-
kin kullanilmasi Gglinci bir kisinin onayina veya bir kosulun gerceklesmesine
baglanmissa Kanun’da 6ngorilen on yillik azami sirenin dolmasiyla birlikte
onay verilmemis yahut kosul gerceklesmemis olsa bile ortakligin giderilmesi
istenebilir."*

Sozlesmede belirlenen siire heniiz sona ermeden 6nce hakl bir sebebin
varligi halinde ortakhgin giderilmesi (TMK m 698/1) istenebilir. Bu kapsamda
taraflar ortakligin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasini sézlesmeyle on
yillik siire icin yasaklamis olsalar bile heniiz on yillik siire dolmadan (mesela
besinci yilda) hakli nedenle ortakligin giderilmesi talep edilebilir.**

39 Rey (n 6) 197; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 12; Mangisch (n 10) Art 650 para 5; Graham-

Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 9.

"0 Benzer sekilde bkz Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1213;

Sahin (n 78) 208; Ogiiz (n 20) 89; Kursat (n 6) 203. Ogretide Saymen ve Elbir'e gbre susma yo-
luyla yenilenen bir payli miilkiyeti devam ettirme s6zlesmesine karsin dnceden uygun bir su-
re verilmek suretiyle ortakligin giderilmesi istenebilir (Saymen ve Elbir (n 13) 250).

Sahan (n 78) 96; Sirmen, ‘Esya Hukuku’ (n 31) 426; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 3)
382.

Yargitay 6. HD, 11046/14326, 07.11.2012 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tari-
hi: 10.08.2025.

Ogiiz (n 20) 84; Kursat (n 6) 203.

Aybay, ‘Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (n 52) 1210.
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5 Bu konuda ayrintih bilgi igin bkz V. B. 1.
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Taraflarin hukuki bir islemle ortakligin giderilmesini isteme hakkini belirli
bir siire icin sinirlandirmasi, kararlastirilan siireden énce paydaslardan birinin
payini devretmesini engellemez.'*® Ayrica paydasin payi alacaklilar tarafindan
haczettirilerek cebri icraya konu edilebilir. Yine ortakhigin giderilmesini isteme
hakkinin sinirlandirilmasi, kararlastirilan stireden 6nce bir paydasin paydaslik-
tan ¢ikarilmasini (TMK m 696) 6nlemez. Son durumda, payh miilkiyetin deva-
mina iliskin bir hukuki islemin varligina ragmen payl milkiyet iliskisi yani ortak-
lik sona erebilir.

C. Tiirkiye’de Azami Siirenin Artinlmasi ihtiyaci

1. On Yillik Azami Siirenin Payli Miilkiyetin Tercih Edilmesinin Oniinde Bir
Engel Olusturmasi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin ikinci fikrasinda ortakhgin gide-
rilmesini isteme hakkinin sinirlandirilabilecegi azami slirenin on yil gibi kisa bir
sire olmasi, uygulamada payl milkiyet iliskisinin kurulmasinin éniinde bir en-
gel olarak yer almaktadir."”” Gergekten de uygulamada kisiler, ileride payh miil-
kiyet iliskisinin kendi iradeleri disinda sona erdirilmesi ve cogu kez payl mulki-
yete tabi mal Gzerindeki milkiyet haklarini genellikle degerinin altinda bir be-
del karsiliginda yitirme tehlikesi karsisinda, aslinda ihtiyacglarina cevap verebile-
cek nitelikteki payli milkiyet iliskisine girmekten kacinmaktadirlar. Payl mulki-
yetin gesitli yararlari bulunmasina karsin kisilerin, payli milkiyeti devam ettir-
me yukimind kararlastirilabilecegi azami siuirenin kisaligi nedeniyle kisilerin
payli mulkiyeti tercih etmekten kaginmasi bazi yatirim firsatlarinin kagirilmasi-
na ve kaynaklarin etkin kullanilamamasina yol agmaktadir.

¢ Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 12.

7 isvicre Medeni Kanunu’nda 1963 yilinda yapilan ve 1 Ocak 1965’te yiiriirlige giren degisikli-
gin gerekgesinde 650. maddenin ikinci fikrasindaki on yillik azami siirenin otuz yila ¢ikartil-
masinin bir nedeni olarak on yillik kisa surenin, payli milkiyetin kurulmasinin 6niinde genel-
likle bir engel teskil etmesi ve payl milkiyetin on yildan uzun siire korunamamasi tehlikesi-
nin, payli mulkiyetin taraflarin menfaatlerine tamamen uygun olmasina karsin uygun olma-
yan bir segenek olarak goriinmesine yol agmasi gosterilmistir (BBl 1962 I 1511
<https://www.fedlex.admin.ch/eli/fga/1962/2_1461_1445_/de> Erisim Tarihi: 02.09.2025).
S6z konusu degisiklik isvigre hukuk 6gretisinde olumlu karsilanmistir bkz Liver (n 2) 84 - 85;
Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 8. Ogretide Giimiis ise Tiirk hukukundaki on yillik siireyi, is-
vigre hukukundaki azami slreye nazaran kisa olmasi sebebiyle daha isabetli bulmaktadir
(Gumdus (n 10) 172).
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2. Kanun’daki On Yillik Azami Siirenin Taraflarin Menfaatlerini Dengelemede
Yetersiz Kalmasi

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi,
ozellikle payl milkiyete tabi malin uzun vadeli kullanim icin tahsis edilebilme-
sini ve paydaslarin yatirimlarini s6z konusu uzun vadeye goére planlayabilmesini
saglamaktadir. Zira bu sayede paydaslar ortakhgin her an sona erdirilebilmesi
ve buna bagli olarak maldaki paylarini kaybetme tehlikesini bertaraf edebilir.***
Ancak Kanun’da payli milkiyeti devam ettirme sézlesmesi bakimindan 6ngori-
len on yillik azami siire s6z konusu uzun vadeli kullanim ve buna bagl olarak
yatirim plani igin ¢ok kisadir. Paydaslarin payli mali elli yil gibi uzun bir sire
belirli bir kullanima 6zgilleyebilmesi, yatirimlarini buna gore planlayabilmesi ve
bunun icin payli maldaki paylarini her zaman maddi deger yoniinden olmasa da
esyayla baglantili olarak kaybetme tehlikesini ortadan kaldirabilmesi, ortakligin
ve dolayisiyla paydaslarin menfaatlerine daha uygun olur.

Payli miilkiyette paydaslktan ¢cikarmanin mimkiin hale gelmesine karsin
ortakligin giderilmesini isteme hakkinin en ¢ok on yillik stire icin sinirlandirila-
bilmesi makul degildir. Séyle ki kaynak isvicre Medeni Kanunu’nda 1963 yilinda
yapilan ve 1 Ocak 1965’te yiiriirliige giren degisiklikten'*® 6nce payh miilkiyette
paydashktan ¢ikarma kurumu bulunmamaktaydi. Bunun yerine paylarini dev-
rederek milkiyetlerini terk etmek istemeyen veya bunu yapamayan ancak di-
ger bir paydasin ortakliga aykiri davraniglari nedeniyle payli miilkiyet iligkisini
surdidrmeleri imkansiz hale gelen paydaslar, ancak ortakligin giderilmesi yoluna
basvurarak payli milkiyet iliskisini sonlandirabiliyordu. Ne var ki 1963 yilinda
isvicre Medeni Kanunu’na eklenen 649b hiikmiinde davranislariyla payl miilki-
yet iliskisini katlanilamaz hale getiren paydasin paydaslktan cikarilmasi imkani
getirilmistir. Ayrica ayni degisiklikte paydaslarin, ortakligin giderilmesini isteme
hakkini sinirlandiran hukuki islemi en ¢ok on yillik siire icin yapabilmelerini
mimkin kilan iIMK m 650/I1’de diizenlenen on yillik siire de otuz yila ¢ikartil-
mistir.”*® Zira paydasliktan ¢ikarma kurumunun getirilmesinden sonra paydasin
payh milkiyeti devam ettirme yukimlGlugini yalnizca en ¢ok on yil igin Ustle-
nebilmesinde paydaslarin korunmasi gereken bir menfaati kalmamistir. Degi-

8 Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 ZGB para 12.

BBl 1962 Il 1461 <https://www.fedlex.admin.ch/eli/fga/1962/2_1461_1445_ /de> Erisim
Tarihi: 05.09.2025.

BBl 1962 Il 1511 <https://www.fedlex.admin.ch/eli/fga/1962/2_1461_1445_/de> Erisim
Tarihi: 06.09.2025.
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siklikten 6nce diger bir paydasin davranislari nedeniyle payl miulkiyet iliskisini
devam ettirmesi onun igin katlanilamaz hale gelen paydas, ortakligin giderilme-
sini isteme hakki da hukuki islemle 6rnegin on bes yil icin sinirlandiriimissa
caresiz kalirken degisiklikten sonra zaten davranislariyla paydasligin devamini
cekilmez kilan paydasin paydasliktan c¢ikarilmasini isteyebilecegi icin ortakligin
giderilmesini isteme hakkinin érnegin yirmi bes yil icin sinirlandiriimis olmasi
onun menfaatine aykiri olmayacaktir. Payl milkiyette paydasin paydasliktan
¢ikariimasi imkani milga Tirk Kanunu Medenisi'ne 14 Kasim 1990 tarihli ve
3678 sayili Kanun’la*** eklenen 626/a maddesiyle getirilmis ancak ortakhgin
giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilabilecegi azami sire
uzatilmamistir. Ayni sekilde TMK m 696’da paydasin paydashktan cikarilmasi
imkani taninmisken ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle
sinirlandirilabilecegi azami stire yine on yil olarak (TMK m 698/Il) korunmustur.
Hukukumuzda da paydasin paydasliktan cikarilmasi imkaninin bulunmasi karsi-
sinda artik ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle en ¢ok on yil
gibi kisa bir sire icin sinirlandirilabilmesinde paydaslarin korunmaya deger bir
menfaatinin bulunmadigi séylenebilir.

3. Kanun’daki On Yillik Azami Siirenin Kaynak Kanun’la Olan Bagi Zayiflatmasi

Tirk Medeni Kanunu’nun ve TMK m 698’in kaynagini asil olarak Isvicre
Medeni Kanunu olusturmaktadir. Kaynak isvicre Medeni Kanunu’nda ortakligin
giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilabilecegi azami sire
(IMK m 650/11) yukarida da deginildigi lizere zaman iginde artirilmis bu kap-
samda on yillik stire asamali olarak elli yila ¢ikartilmistir. Bu kapsamda 1963
yilinda hikimdeki on yillik azami siire ilk 6nce otuz yila ¢ikartiimistir. Bu degi-
siklik 1 Ocak 1965 tarihinde ylrirlige girmistir. S6z konusu degisikligin gerek-
cesine gore™ hiikiimdeki on yillik kisa siire, cogu zaman payli miilkiyetin ku-
rulmasinin onlindeki engel olarak gorilmektedir. Paylh milkiyetin on yildan
uzun sireyle glivence altina alinamamasi, her ne kadar payl milkiyet diger
yonleriyle taraflarin menfaatlerine uygun olsa bile bu miulkiyet tiirlini elverissiz
bir secenek haline getirmektedir. Siirenin sadece on yilla sinirlandiriimasinin

B 743 Sayili Turk Kanunu Medenisinin Bazi Maddelerinin Degistiriimesine, Bu Kanuna Bazi

Maddeler Eklenmesine, 818 Sayili Borglar Kanununun 83 Gincli Maddesine Bir Fikra Eklenme-
sine, 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanuna Bir Madde Eklenmesine, 2644
Sayili Tapu Kanununun Bir Maddesinin Ydrirlikten Kaldiriimasina Dair Kanun, Kanun Numa-
rasi: 3678, Kabul Tarihi: 14.11.1990, RG 23.11.1990/20704.

12 <https://www.fedlex.admin.ch/eli/fga/1962/2_1461_1445_/de> Erisim Tarihi: 19.08.2025.
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temelinde, payli milkiyetin uzun sireli iliskiler igin uygun bir birlikte mulkiyet
tlrd olmadig gorist yer almaktadir. Ancak bu goris, yalnizca hukuki islemle
ortadan kaldirilamayan yasal payh milkiyet durumlari bakimindan degil, ayni
zamanda tasinmazlar ve 6zellikle de binalar lzerindeki payl miilkiyet icin co-
gunlukla gecerli degildir. Ortakhgin giderilmesini isteme kurumunun bugilne
kadarki en 6nemli islevi, paylarini devrederek miulkiyet hakkindan vazgegmek
istemeyen veya vazgecemeyen ancak diger paydaslardan birinin ortakliga aykiri
davranisi nedeniyle bu iliski kendisi agisindan katlanilamaz hale gelen paydagla-
ra, bu iliskiyi sona erdirme imkani sunmak olmustur. Tasari yasalastiginda bu
amagla artik ortakligin giderilmesine gerek kalmayacaktir zira ayni sonuca, da-
ha glivenli bir sekilde, paydaslktan ¢ikarma davasiyla ulasilabilecektir. Ortaklk
iliskisinin katlanilamaz hale gelmesinin nedeni olan ve siklikla bir paydasin ge-
rekli bakim, onarim ve yenileme galismalarina karsi kayitsiz kalmasi ya da karsi
¢citkmasi seklinde kendini gosteren durum ise tasari sayesinde ¢ok daha basit
bicimde ¢oziilebilecektir.

2009 yilinda hikimdeki otuz yillik azami stre elli yila gikartilmistir. Bu degi-
siklik 1 Ocak 2012 tarihinde ydrirlige girmistir. S6z konusu degisikligin gerekge-
sine gore' yirirliikteki hukuk geregince payli miilkiyette ortakhigin giderilmesini
isteme hakki hukuki islemle otuz yil siireyle sinirlandirilabilir. Ancak otuz yillik bu
siire siniri, gogu zaman ¢ok kisa olarak degerlendiriimektedir. Ozellikle turizm
bolgelerinde, tatil konutu olarak insa edilen apartman dairelerinin payh miilkiye-
te tabi olacak sekilde bolisilmesine uygulamada siklikla rastlaniimaktadir. Pay-
daslar, iIMK 647 ve devami maddelerine gére olusturulan yararlanma, kullanma
ve yonetim plani uyarinca konutu her yil ya da her sezon belirli bir stireyle kul-
lanma hakkina sahip olmaktadirlar. Bu durum, fiilen bir konut Gzerinde kismi
zamanh bir miilkiyet biciminin (Teilzeiteigentum) olusmasina yol agmaktadir (bu
tir milkiyet iliskileri yurtdisinda “Time-Sharing” veya “Multipropriété” olarak
adlandiriimaktadir). Paydaslar, boyle bir konutun belirli bir amaca 6zgillendigi
sire boyunca, payl milkiyetin giderilmesini isteme hakkini hukuki islemle sinir-
layabilirler. Bu amacin daha iyi sekilde gergeklestiriimesini saglamak Ulzere soz
konusu sinirlamanin mevcut azami otuz yillik stireden daha uzun bir sire icin de
gecerli olabilmesi gerekir. Yeni dlizenlemeye gore azami sire elli yil olacaktir.

Esya hukukunun degistirilmesini konu alan Kanun tasarisinin Federal Kon-
sey’e sunulmasi i¢in yapilan hazirlik ¢calismalarinda, tasinmazlarda zaman pay-

s https://www.fedlex.admin.ch/eli/fga/2007/756/de > Erisim Tarihi 25.08.2025.
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lasimi (Time-Sharing) modelinin esya hukukuna nasil dahil edilebilecegi konusu
da incelenmistir. Bu suregte “kismi zamanli milkiyet” ihtiyacini karsilayacak
dzel bir milkiyet tiirtine gereksinim oldugu diisiincesi reddedilmistir. Isvig-
re’deki uygulamada, bu ihtiyacin payh milkiyet diizenlemesi ¢ercevesinde kar-
silanabilecegi belirtilmistir. Ancak payh mulkiyette ortakligin giderilmesine ilis-
kin Kanun’dan dogan hakkin, s6zlesmeyle en fazla otuz yil igin bertaraf edile-
bilmesi (IMK m 650/I1) bir sakinca olarak gériilmistiir. Oysa zaman paylasimi
¢O6zimilinlin daha uzun bir zaman dilimine yénelik olmasi gerektigi vurgulan-
mistir. Bu nedenle payli milkiyette paydaslarin ortakligin giderilmesini isteme
hakkinin sézlesmeyle daha uzun bir siire, yeni diizenlemeye gore elli yil (yeni
IMK madde 650, fikra 2) icin sinirlandirilabilmesi imkani getirilmistir.***

Tirk Medeni Kanunu m 698’de heniiz IMK m 650’ye kosut bir degisiklik
yapilmamistir. Bu durum iIMK ile TMK arasinda ortakhgin giderilmesini isteme
hakkinin hukuki bir islemle sinirlandirilabilecegi azami stire yoniinden kirk yillik
farkin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. S6z konusu fark Tirk Medeni Kanu-
nu’yla kaynak Kanun arasindaki bagi zayiflatmaktadir. Halbuki tGlkemizde o6zel
hukuk alaninda isvicre hukukunda yasanan gelismelerin takip edilmesi, hem
hukuk 6gretisinin hem de hukuk uygulamasinin bundan yararlanmasini sagla-
maktadir. iki hukuk diizeni arasindaki tarihsel uyumun korunmasi, hukuki dii-
zenlemelerin daha dogru yorumlanmasina ve daha adil kararlarin verilmesine
katki saglamaktadir. Hal béyle olunca TMK ile IMK arasindaki karsilikli etkilesi-
min giiclendirilmesi icin TMK m 698’de éngériilen azami siirenin IMK m 650’ye
kosut olarak elli yila ¢ikartilmasi yararli olur.

4. Kanun’daki On Yillik Azami Siirenin Zaman Paylasimli Yararlanma
Modellerinin Tiirkiye’de Uygulanmasini Giiglestirmesi

Zaman paylasimli (time-sharing veya timeshare) yararlanma modeli, ayni
tasinmazdan veya turistik tesisten birden fazla kisinin ayni veya sahsi hakka
dayali olarak tatil yapmak amaciyla yilin belirli donemlerinde dontsimli bi-
cimde yararlanmasini saglayan bir sistemdir.”® Zaman paylasimli yararlanma
modelinde yil veya sezon, iki haftadan birka¢ aya kadar degisen belirli zaman

14 Jirg Schmid, ‘Neuerungen beim Miteigentum und Stockwerkeigentum - Neue Anmerkungen’
(2010) 91, Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 372, 373.

155 Ayse Havutgu, ‘Devre Milk/ Devre Tatil Hakki’ in Tugge Tuzcuoglu ve A. Hulki Cihan (eds),
Yargitay Kararlari Isi§inda Giincel Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildiri Ozetleri 8-9
Kasim 2018 (On iki Levha Yayincilik 2018), 87.
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dilimlerine bollinmekte ve her bir donemde yalnizca o doneme 6zgli olmak
Uzere farkl kisilere ilgili konaklama yerinde veya tesiste miinhasir kullanim
hakki taninmaktadir. Bu kullanim hakki, genellikle belirli bir stire boyunca her
yil ayni dénemde tekrar eden yani periyodik olarak kullanilan bir hak seklinde
yapilandirilmaktadir.*®

Zaman paylasimli yararlanma modeli kendi icinde yararlanma hakkinin ay-
ni veya sahsi nitelikte olmasina gére temel olarak ikiye ayrilabilir. Yararlanma
hakkinin ayni hak niteliginde olmasi durumunda devre miilkten, sahsi nitelikte
olmasi durumunda devre tatilden séz edilir."”’

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 63. maddesi uyarinca Uzerinde devre miilk hakki
kurulan yapi veya bagimsiz bolimiin ortak malikleri, aksi s6zlesme ile kararlas-
tirlmamigsa sliyuun yani ortakligin giderilmesini isteyemezler. Dolayisiyla lze-
rinde devre milk hakki kurulan payli milkiyete tabi yapi veya bagimsiz bolim
bakimindan ortakligin giderilmesinin istenememesi kural, paydaslarin ortakhgin
giderilmesinin istenebilmesini s6zlesmeyle kararlastirabilmeleri istisnadir.

Devre tatil ise Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da (TKHK) diizen-
lenmistir. Devre tatilde yararlanma hakki sahibinin konaklama yeri Gzerinde
miulkiyet hakki bulunmamaktadir. Tiketicilere paydasi olduklari tasinmazda
“devre tatil” hakki saglayan saticilarin, ortakligin giderilmesini isteme hakkini
kullanmalarini yasaklayan agik bir Kanun hiilkmi bulunmamaktadir. Dolayisiyla
devre tatile konu edilen payl milkiyete tabi malin paydaslarindan her biri,
kural olarak herhangi bir zamanda ve gerekge gdstermeksizin ortakhgin gide-
rilmesini isteme hakkini (TMK m 698) kullanabilir.”*® Devre tatile konu edilen

% Thomas J. Davis, ‘Time-Sharing Ownership-Legal and Practical Problems’ (1974) 48 St. John's
Law Review 1183, 1183, dipnot 1.

w7 Havutgu (n 155) 87.

158 s . . . - . s . .
Payli malin devre tatil s6zlesmesine konu edilmesinin, payli malin strekli bir amaca 6zgulen-

mis olmasi (TMK m 698/1) kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi ve bu nedenle
ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasina engel olup olmayacagi sorusu akla ge-
lebilir. Kanimca payli malin devre tatil s6zlesmesine konu edilmesi, onun TMK m 698/1 bag-
laminda strekli amaca 6zglilenmesi anlamina gelmez. Zira TMK m 698/I hikmuindeki strekli
amagtan kasit, payl milkiyete konu olan esyanin hizmet ettigi amacin yalnizca payli milkiye-
tin devami halinde tam olarak gerceklestirilebilecek nitelikte olmasidir (Meier-Hayoz (n 5) Art
650, para 32; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) Art 650 para 60; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’
(n 5) Art 650 para 15). Surekli amag kavrami dar yorumlanmalidir (Graham-Siegenthaler,
‘CHK’ (n 5) Art 650 para 18). Dolayisiyla esya tizerindeki payli mulkiyet sona ererse payli mul-
kiyete konu esyanin hizmet ettigi amacin tam olarak gerceklesmesi veya surdirilmesi de
mUmkin olmamalidir. Ne var ki payli milkiyete tabi malin devre tatil s6zlesmesine konu
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malin paydaslari, hukuki islemle ortakhgin giderilmesini isteme hakkini sinir-
landirabilirler (TMK m 698/11). Ancak s6z konusu sinirlandirma en ¢ok on yil igin
gegerli olur ve bu azami siire, devre tatil projeleri igin kisadir.””® On yil sonra
ortakhgin giderilmesi ihtimalini géz 6nlinde bulunduran paydas, devre tatile
iliskin yatirnm yapmaktan ve devre tatil sézlesmeleri akdetmekten kaginabilir.
Sonugta bu durum, 6zellikle turizm agisindan énem tasiyan devre tatil gibi uzun
vadeli bir zaman paylasimli yararlanma modelini uygulanamaz hale getirebilir.

IV. Ortakhigin Giderilmesini isteme Hakkinin Hukuki islemle Simirlandiriimasinin
Hiikiim ve Sonuglari

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandiriimasi,
yapilan hukuki islemin icerigine gore paydaslardan birinin, birkaginin veya ta-
maminin, en ¢ok on yil olmak Gzere belirli bir tarihe kadar veya belirli bir siire
icin yine hukuki islemde belirtilen payh milkiyete tabi mal veya mallar yonin-
den paylasmayi isteyememesi yani ortakhigin giderilmesini isteme hakkini kul-
lanamamasi sonucunu dogurur. Dolayisiyla ortakhgin giderilmesini isteme hak-
kinin hukuki islemle sinirlandirilmasi, paydaslarin payli maldaki tasarruf yetkisi-
ni kisitlar ve onlara “payli milkiyeti” devam ettirme ylkimu yukler.

Paydaslar arasinda ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran ge-
cerli bir hukuki islemin bulunmasina karsin paydaslardan biri veya birkagi TMK m
698 uyarinca ortakligin giderilmesi (izale-i stiyu) talebinde bulunursa mahkeme
davayi reddeder. Ancak davaya bakan hakimin, taraflar arasinda ortakligin gide-
rilmesini isteme hakkini sinirlayan gecerli bir hukuki islemin bulunup bulunmadi-
gini, tasinmazlarda s6z konusu hukuki islem tapu kitiigline serh verilmis olsa bile
kendiliginden arastirmasi yahut dikkate almasi mimkin degildir. Bu nedenle
dava ancak taraflar arasinda payli milkiyetin devamini 6ngéren gecerli bir hukuki

edilmesi yani malin devre tatil amaciyla kullandirilmasi durumunda mal Gzerindeki ortakligin
giderilmesi, amacin tam olarak gergeklestirilmesinin imkansizlasmasina yol agmaz. Mal, tek
kisi miilkiyetinde olsa dahi devre tatil hakkina konu edilebilir. Oyleyse payli malin devre tatil
sozlesmesine konu edilmesi, malin siirekli bir amaca 6zgililenmis olmasi nedeniyle ortakligin

giderilmesini isteme hakkinin kullaniimasina engel degildir.

" Her ne kadar Kat Milkiyeti Kanunu’nun 50. maddesinin dokuzuncu fikrasinda devre tatil

sozlesmelerinin en fazla on yil igin kurulabilmesine izin verilmis olsa da bu durum ortakligin
giderilmesini isteme hakkinin en ¢ok on yillik siire icin sinirlandirilabilmesinin ortaya ¢ikardigi
tehlikeyi dnlememektedir. Ornegin paydaslar, payli miilkiyete tabi mali edinirken on yil sii-
reyle paydashgl devam ettirme yikimu altina girse bile payli malin edinilmesinden sekiz yil
sonra tlketiciye payli malda on yillik devre tatil hakki saglanirsa devre tatil s6zlesmesinin
ikinci yihinda paydaslardan birinin ortakligin giderilmesini isteyebilmesi mimkin olur.
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islemin bulunduguna yonelik def’inin davali tarafca ileri sirlilmesi ve mahkeme-
ce bu savunmanin hakli bulunmasi durumunda reddedilebilir.*®

Tirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin birinci fikrasinda yer alan “payl
milkiyeti devam ettirme yikimlulGagi” ile kastedilen belirtildigi Gizere bir payda-
sin mutlaka payh milkiyette paydas olarak kalmakla yikimli olmasi degildir.
Zira ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirilmasi kural
olarak bir paydasin payi Uzerindeki tasarruf yetkisini (TMK m 688/Ill) ortadan
kaldirmaz. Bu kapsamda paydaslar arasindaki payli milkiyeti devam ettirme s6z-
lesmesinin varligina karsin her bir paydas esas olarak payini devredebilir'®, rehin
hakkina konu edebilir veya payi alacaklilar tarafindan haczettirilebilir. Bu agidan
sozl edilen hikkiimdeki “payh milkiyeti devam ettirme ytukimlulGgu” bir payda-
sin paydasliktan ¢ikamamasi degil, ortakligin giderilmesini isteme hakkini kulla-
narak payl miilkiyet iliskisine son verememesi seklinde anlasiimalidir.® Ancak
paydaslarin hukuki bir islemle paylarini devretmemeyi Gstlenmesinin éniinde de
bir engel bulunmamaktadir.'®® Meydana getirilen hukuki islemle ortakhigin gide-
rilmesini isteme hakkinin yaninda paydasin payini devretmemeyi de Ustlenip
Ustlenmedigi, taraflar arasindaki hukuki islem yorumlanarak belirlenebilir.

164

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1976 yilinda verdigi bir kararda™ ortaklhgi
devam ettirme yukimluligu getiren anlasmayla paydaslarin, biitliin paydaslarin

%0 Anil Kéroglu, Medeni Usul Hukuku Bakimindan Ortakli§in Giderilmesi Davasi (On iki Levha
2020) 186; Ogiiz (n 20) 21; Gimiis (n 10) 173; Nomer ve Ergiine (n 43) 241. Paydaslar arasin-
da payl milkiyeti devam ettirme s6zlesmesinin bulunmasi durumunda ortada hakkin kulla-
nilmasina engel bir vakianin s6z konusu olmasi nedeniyle kural olarak hakimin itiraz teskil

eden bu vakiayi resen dikkate almasi gerektigi yontinde bkz Kursat (n 6) 196.

et Tirkiye Noterler Birligi tarafindan yayimlanan 03.08.2023 tarihli “Tasinmaz Satislarinin No-

terliklerde Yapilmasina iliskin Usul ve Esaslar” m 38’e gére: “Suyuun idame Miikellefiyetinin
Belirtmesi: Medeni Kanunun 698 inci maddesinde; “Hukuki bir islem geregince veya payli ma-
Iin siirekli bir amaca ézgiilenmis olmasi sebebiyle paylh miilkiyeti devam ettirme yiikiimliiliigii
bulunmadikga, paydaslardan her biri malin paylasiimasini isteyebilir. Paylasmayi isteme hak-
ki, hukukf bir islemle en ¢ok on yillik siire ile sinirlandirilabilir. Tasinmazlarda payl miilkiyetin
devamina iliskin s6zlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir.” diizenle-
mesi geregince anilan serh satisa engel degildir. Taraflarin, tasinmazin anilan serh ile yiiklii
olarak alindigina iliskin islem igerigine beyanlari alinarak isleme devam edilebilir.”
<https://portal.tnb.org.tr/TapuUsulEsasDokumanlar/TSS_USUL_VE_ESASLAR.pdf> Erisim Ta-
rihi: 18.09.2025.

Benzer yonde bkz Kursat (n 6) 212; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 12.
Zeynep Ozcan, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri (2. Basi, Seckin 2021) 142.

Yargitay HGK, 463/1998, 30.04.1976 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi:
20.09.2025.
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veya belli bir paydasin, paydasliktan ¢ikma hakkini durdurmus sayilacaklarini
kabul etmistir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi de 2010 yilinda vermis oldugu bir ka-
rarda'®
la bitin paydaslarin paydasliktan ¢ikma hakkini durdurmus, baska bir deyis ile
dondurmus sayilacaklarini kabul etmistir. Ne var ki kanimca Yargitayin payl
milkiyeti devam ettirme sézlesmesi yapan paydaslarin paydasliktan ¢ikma
hakkini durdurmus veya dondurmus sayilmalarina iliskin gerekgeleri isabetli
degildir. Paydaslarin ortakhgin giderilmesini isteme haklarini sinirladiklari an-
lasma ile paydaslarin paydasliktan ¢ikma hakkini durdurmus veya dondurmus
sayilacaklarina iliskin bir varsayimdan kacinmak gerekir. Onemli olan paydasla-

rin hukuki iliskideki ortak ve gercek iradeleridir.

ayni sekilde paydaslarin ortakhigin devamini yikiimlendikleri anlasmay-

Paydaslar arasinda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandiriima-
sina iliskin gegerli bir hukuki islem bulunmasina karsin paydaslardan birinin
payini devretmesi sonucunda payl sonradan edinen clzi halef, ortakligin gide-
rilmesini isteme hakkini sinirlandiran islem tasinmazlarda tapuya serh edilme-
misse veya kendisi bunu 6zel olarak yikimlenmemisse olayda diger engeller
de yoksa ortakhgin giderilmesini isteyebilir. Béyle bir durumda hakkini (TMK m
698) kullanan yeni paydastan bu hakkini kullanmasi nedeniyle tazminat talep
edilemez. Tazminat talebi ancak (6nceki) paydaslar arasinda ileri sirilebilir ve
bu yalnizca paydaslarin buna iliskin yakimlaliklerini devretmeyi de Gstlenmis
olmalari halinde miimkiindiir.**

V. Ortakligin Giderilmesini isteme Hakkinin Hukuki islemle Gegerli Olarak
Sinirlandiriimasina Karsin Hakkin Kullanilabilecegi Haller

A. Genel Olarak

Hukuki islemden kaynaklanan paylasma yasagi istisnasiz degildir. Bu kap-
samda ortakhgin giderilmesini isteme hakki, hukuki bir islemle gecerli olarak
sinirlandiriimis olsa bile 6zelikle “hakli bir neden varsa” ortakligin giderilmesi
istenebilir.””” Bu durum, siirekli borg iliskilerinin timii icin gecerli olan genel

165 Yargitay 6. HD, 11824/2878, 16.03.2010 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi:

20.09.2025.
Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 28; Graham-Siegenthaler, ‘BK’ (n 28) Art 650 para 53. Krs
Ogiiz (n 20) 96.

Mauro Lardi, Kommentierte Musterklagen zum Personen-, zum Erb- und zum Sachenrecht
(Bd. Ill) (2. Auflage, Schulthess 2022) 214; Eberhard (n 14) 161; Aybay, ‘Payl Halin Giderilme-
si Hakkinin Sinirlandiriimasr’ (n 52) 1220; Ogiiz (n 20) 98; Kursat (n 6) 198; Ozgiir (n 68) 29;
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ilkenin bir sonucudur.'® Bdylece payli miilkiyette her bir paydasin ortakligin
giderilmesini isteyebilme hakkindan tiimiyle vazge¢mesi engellenerek ortakli-
gin giderilmesini isteme hakki “hakli neden” hali icin sakli tutulur.’® Taraflar
aralarinda yapacaklari hukuki islemde hakli neden olsa bile ortakhigin gideril-
7% Zira boyle bir

diizenleme her seyden 6te kisilik haklarina (TMK m 23, TBK m 27) aykiri olur.

mesini isteme hakkini kullanamayacaklarini kararlastiramazlar.

B. Hukuki Bir islemle Ongériilen Paylasma Yasagina Karsin Ortakligin
Giderilmesini isteme Hakkinin Kullanilabilecegi Haller

1. Hakh Nedenle Ortakhigin Giderilmesinin istenebilmesi

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki bir islemle gegerli olarak
sinirlandiriimis olmasina karsin bu hakkin kullanilmasina imkan veren hakli
neden, payli miilkiyet iliskisinin temelini olusturan kisisel ve maddi nitelikteki
esasli kosullarin ortadan kalkmasi ve payli milkiyet iliskisinin devaminin pay-
daslar icin katlanilamaz hale gelmesi durumudur.'”
katlanilamazhk yalnizca tek bir paydasin davranislarindan kaynaklaniyorsa ve
kosullari varsa paydasin g¢ikarilmasina imkan veren TMK m 696 hikm uygula-

172

nir.”~ Ancak tek bir paydasin davranislari, onun paydasliktan gikarilabilmesi igin
Kanun’da aranan kosullari saglamamasina karsin somut olaydaki taraf menfaat-

Buna karsilik bu s6z konusu

Saymen ve Elbir (n 13) 249; Giirsoy, Eren ve Cansel (n 20) 423; Eren (n 128) 121; Tekinay,
Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 609; Haab (n 21) Art 650 - 651 para 3; Meier-Hayoz (n 5)
Art 650, para 24; Mangisch (n 10) Art 650 para 6; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650
para 13; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 16. Ogretide Liver ise isvi¢re hukuk 6g-
retisinde hakim olan, ortakligin giderilmesini isteme hakki s6zlesmeyle ortadan kaldiriimis ol-
sa bile hakl bir nedenin varligi halinde ortakligin giderilmesinin her zaman istenebilecegi y6-
nundeki goriise, en azindan bu genellikte katilmadigini belirtmistir (Liver (n 2) 86).

Ogiiz (n 20) 98; Giirsoy, Eren ve Cansel (n 20) 423; Eren (n 128) 121; Haab (n 21) Art 650- 651
para 3; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para
13; Schmidt (n 7) § 749 para 4, para 10. Ogretide Esener ve Giiven, payli miilkiyetin sona er-
dirilmesini sinirlandiran anlasmaya karsin payl milkiyetin sona erdirilmesinin hakli nedenle
istenebilmesini lege feranda olarak 6nermektedir (Esener ve Gliven (n 79) 216).

168

%% Otto von Gierke, Deutsches Privatrecht, Zweiter Band, Sachenrecht (2. Auflage - Unverdnder-

ter Nachdruck der ersten Auflage von 1905 -, Duncker Humblot 2010), 387.

Yetkin (n 20) 70; Ogiiz (n 20) 41; Schmidt (n 7) § 749 para 10.

Eberhard (n 14) 161; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5)
Art 650 para 13; Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 16.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 13; Brun-
ner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 16. Krs Glrsoy, Eren ve Cansel (n 20) 423; Eren (n
128) 121.
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leri degerlendirildiginde ortakligin giderilmesinin istenebilmesi igin hakli neden
olusturabilir.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki bir islemle gecerli olarak
sinirlandiriimis olmasina karsin hakli bir neden varsa paydas dnceden bir bildi-
rimde bulunmaksizin ortakligin giderilmesini derhal isteyebilir."”?
te hakl nedenin bulunmasi durumunda bile uygun olmayan zamanda ortakligin
giderilmesi istenemez (TMK m 698/I11)."”* Demek ki hakli bir nedenin varhg,
hukuki islemle dngoérilen paylasma yasaginin bir istisnasi iken uygun olmayan

Bununla birlik-

zamanda paylagsmanin istenememesi, istisnanin istisnasidir. Dolayisiyla uygun
olmayan zamanda paylagsmanin istenememesi, genel kuralin uygulanmasina yol
acar ve sonucta ortakhgin giderilmesinin istenmesi hakl bir nedene dayansa
bile bu hak, uygun olmayan bir zamanda kullanilamaz.'”

Hakl nedene dayanilarak ortakhgin giderilmesinin istenmesi durumunda,
olayda hakh bir nedenin bulunup bulunmadigina iliskin degerlendirme yapilir-
ken payh milkiyette paydaslar arasinda zayif bir hukuki iliskinin bulundugu goéz
ontinde bulundurulmalidir. Daha 6nce de belirtildigi tGzere payli mulkiyette el
birligi mulkiyetinin aksine paydaslar arasindaki iliski cok siki degildir. Dolayisiyla
payh milkiyetin sona erdirilmesi el birligi milkiyetine nazaran daha kolay olma-
lidir. Hal béyle olunca miilkiyetin siirdiirilmesini paydaslar bakimindan cekil-
mez hale getiren nedenin “hakli” olup olmadiginin belirlenmesinde ¢ok kati bir
yaklasim sergilenmemeli, paydaslarin ne olursa olsun payli milkiyeti devam
ettirmek zorunda kalmasina yol agan bir sonug ortaya ¢ikarilmamalhdir.'”

Bir olayda hakli bir nedenin bulunup bulunmadig maddi sorun olup'”” hakim
buna takdir yetkisini (TMK m 4) kullanarak karar verir."”® Takdir yetkisini kullanan
hakimin, taraflarin hukuki islemle ortakligin giderilmesini isteme hakkini gegerli
olarak sinirlandiriimasina karsin paydaslarin ortakhgin giderilmesini istemesine
gerekce olarak gosterdikleri durumun, hakli neden olusturup olusturmadigini

2 Schmidt (n 7) § 749 para 13.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 26; Schmidt (n 7) § 749 para 13.
Haab (n 21) Art 650 - 651 para 3.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 25. Buna karsilik Alman hukukunda payli mulkiyet iliskisinde
ortakhigin hakli nedenle giderilmesinin istenmesinin ultima ratio yani son g¢are oldugu kabul
edilmektedir (bkz Schmidt (n 7) § 749 para 13; benzer yénde bkz Stirner (n 68) §§ 749-758
para 4).

Haab (n 21) Art 650 - 651 para 3.
Ogiiz (n 20) 101; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24; Mangisch (n 10) Art 650 para 6.
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degerlendirirken hakkaniyeti ve bu baglamda somut olayin tim o6zelliklerini dik-
kate almasi ve sonugta taraflarin menfaatlerini en adil sekilde dengeleyecek olan
bir karara varmasi gerekir. Hakim, 6zellikle somut olayda meydana gelen olayin,
payh miilkiyet iliskisinin temelini olusturan kisisel ve maddi nitelikteki esasli ko-
sullarin ortadan kalkmasina ve payli milkiyet iliskisinin devaminin paydaslar igin
katlanilamaz hale gelmesine yol agip agmadigina bakarak karar verir.'”

Hakl neden, dérnegin bir kisim paydasin diger paydaslarin talep ettigi ge-
rekli yonetim 6nlemlerine (6rnegin payh milkiyete tabi malin bakimiyla veya
isletilmesiyle ilgili tedbirlere) inatla karsi ¢ikmalari veya sirf diger paydaslara
zarar verici davranislarda bulunmalari durumunda s6z konusu olur. Ancak hakli
nedenin varhgi icin bu duruma sebep olan paydaslarin kusurlu olmasi zorunlu
degildir. Hakh neden, sadece nesnel kosullardan da kaynaklanabilir. Kosullarin
onemli dlciide degismesi buna drnek olarak verilebilir."® Buna karsilik paydas-
lardan birinin nakit ihtiyaci istisnai durumlar disinda hakli neden sayilmaz.'

Payli milkiyete konu edilmesi planlanan bir seyin (6rnegin imar yasagi ne-
deniyle) hayata gecirilememesi veya 6ngoriilen kullanim amacinin hicbir zaman
gerceklestirilememesi de 6zellikle payli milkiyet iliskisinin slrdlrilmesinin
dirtstlik kuralina aykiri olmasi durumunda ortakligin giderilmesinin istenebil-
mesi icin hakli neden olusturabilir.'*

Paydaslardan birinin veya birkaginin 6lim{ somut olayin kosullarina gére
ortakligin giderilmesinin istenebilmesi icin hakl bir neden olusturabilir.*** Ayni
sekilde payl milkiyete tabi bir yolun amaci disinda kullaniimasinda oldugu gibi
kosullarda esasli degisiklik yapilmasi da ortakligin giderilmesinin istenebilmesi
icin hakh bir neden olusturabilir.”™ Yine, payli miilkiyeti devam ettirme sézles-

e Mangisch (n 10) Art 650 para 6; Graham-Siegenthaler, ‘CHK’ (n 5) Art 650 para 13; Brunner

ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 16.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24; Schmidt (n 7) § 749 para 12.
Schmidt (n 7) § 749 para 12.

Brunner ve Wichtermann (n 5) Art 650 para 16.

180
181
182

183 Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24. Alman Medeni Kanunu’nun 750. paragrafi uyarinca

paydaslar ortakligin giderilmesini isteme hakkini belirli bir stire igin sinirlandirmislarsa bu an-
lagsma aksi acgikca kararlastiriilmadikga paydaslardan birinin 6limiyle birlikte gegersiz hale ge-
lir. Hikiim aynen su sekildedir: BGB § 750 “Haben die Teilhaber das Recht, die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen, auf Zeit ausgeschlossen, so tritt die Vereinbarung im Zweifel mit
dem Tode eines Teilhabers aufSer Kraft.”

8 Schmidt (n7)§ 749 para 12.
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mesine karsin paydaslardan birine karsi diismanca davranislara girisilmesi, bu
kapsamda paydasin payli mulkiyete tabi mali kullanmasinin imkansiz hale geti-
rilmesi yahut karar alma sirecinde onun hukuki dinlenilme hakkini kullanmasi-
nin engellenmesi durumunda bu muameleye maruz kalan paydas, hakli neden-
le ortakligin giderilmesini talep edebilir."® Ne var ki paydaslar arasindaki diis-
manlik ancak payli milkiyet iliskisini dogrudan etkiliyorsa ortakligin giderilme-
sinin istenebilmesi icin hakli bir neden olusturabilir.**® Dolayisiyla somut olayda
payli milkiyete tabi malin paydaslarca usuliine uygun sekilde ortaklasa kulla-
nimini ve yonetilmesini fiilen imkansiz hale getirmedikce paydaslar arasindaki
anlasmazliklar ve hatta ciddi dizeydeki gecimsizlikler tek basina, paylasma
yasagina karsin ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin kullanilmasi icin hakli
neden olusturmaz."”

Evli olmadiklari halde ortak bir hayat sliren paydaslarin ortakligin giderilme-
sini isteme haklarini hukuki islemle sinirlandirmis olmalari durumunda s6z konu-
su ortak hayat iliskisinin sona erdirilmesi tek basina hakli bir neden olarak deger-
lendirilemez. Ancak somut olayin tiim 6zellikleri degerlendirildiginde ortak hayat
surdiren paydastan payh milkiyet iliskisini devam ettirmesi artik kendisinden
beklenemeyecegi sonucuna variliyorsa ortakligin giderilmesini istemek konusun-
da hakh nedeninin bulundugu kabul edilir. Eger bu katlanilamazlik hali 6zellikle
diger paydasin davranislarindan kaynaklaniyorsa bu durumda paydasliktan cika-
rilmaya iliskin hitkiimlerin uygulanmasi giindeme gelebilir.**®

Hakli nedenin varhigi, ortakhgin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran
hukuki isleme karsin ortakligin giderilmesine imkan taniyarak ortaklar arasin-

% Gehrlein (n9) § 749 para 7.

'8 Stiirner (n 68) §§ 749-758 para 4. Alman Federal Mahkemesi de bir kararinda taraflar arasin-
da sadece anlasmazhgin veya dismanhgin bulunmasinin payh milkiyet iligkisinin strdaral-
mesini katlanilamaz hale getirmeyecegini, hukuki islemde kararlastirilan siireden 6nce ortak-
igin giderilmesinin hakli nedene dayanilarak istenebilmesi icin somut olayin tim ozellikleri
dikkate alinarak, ortak kullanimin ve ydénetimin diizgiin sekilde strdiirilmesinin imkansiz ha-
le gelmis olmasi gerektigini belirtmistir. Federal Mahkemeye gére ayrica ortaklik iligkisini so-
na erdirmek isteyen tarafin, bu 6nemli sebebi tek basina veya agirlikli olarak kendisinin orta-
ya ¢ikarmamis olmasi gerekir (Bundesgerichtshof - BGH 1l ZR 268/93, 05.12.1994).

Ingo Saenger, ‘BGB § 749’ in Reiner Schulze (ed), HK- Nomos Handkommentar (12. Auflage,
Nomos 2024) § 749 para 4; Schmidt (n 7) § 749 para 11. Krs Aybay, ‘Payll Halin Giderilmesi
Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1220.

Simon Blum, Die Grundeigentumsverhdltnisse im Konkubinat, Insbesondere: Grundeigentum-
serwerb, Verwaltung des Grundeigentums und Folgen der Konkubinatsauflésung auf die
Grundeigentumsverhdltnisse, (Schulthess 2020) 192 - 193.
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daki payli mulkiyetin devamina iliskin anlagmayi etkisiz kilarken ortaklar arasin-
da halihazirda yapilmis olan paylagmaya iliskin anlagmay: etkisiz hale getirmez.
Paylasmaya iliskin anlasma, ortakhgin giderilmesi icin hakli bir neden olsa bile
gecerliligini strddrir.™

Kisinin kendi kusurundan kaynaklanan bir olaya dayanarak ortakhgin gide-
rilmesini istemesi, TMK m 2’ye aykiridir.** Zira hakkin acikca kétiiye kullaniima-
sint hukuk diizeni korumaz ve “Nemo auditur propriam turpitudinem allegans”
yani kendi kusurlu davranisini ileri stren kisi dinlenilmez. Sonugta herkes gibi
ortakhigin giderilmesini isteme hakkini kullanan paydas da diirtstlik kurallarina
uymak zorundadir ve bir paydasin kendi kusurlu davranisina dayanarak hak
elde etmesi miimkin degildir.

Ortakligin giderilmesi davasinda somut olayda ortakligin giderilmesini is-
teme hakkinin sinirlandirilmasina iliskin bir hukuki islemin varligi konusunda
anlasmazlik yoksa hakli nedenle ortakligin giderilmesini isteyen taraf, iddia
ettigi hakl nedenin varligini ispat yiiki altindadir.”

2. Diger Bazi Hallerde Ortakhgin Giderilmesinin istenebilmesi

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemde belir-
lenen silrenin sona ermesinden dnceki donem igin birtakim sona erme neden-
leri dngorilmuisse s6z konusu nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumunda ortakhgin
giderilmesi istenebilir. Ayrica bu durumlarda da hakl nedenle ortakhgin gide-
rilmesinin istenmesi mimkindir. Hakli nedenin varhgi halinde taraflarca daha
énce kararlastirilmig olan bildirim siiresine uyulmasi zorunlu degildir.”

Tasinmazlarda ortakligin giderilmesinin istenebilmesini belirli bir sire igin
sinirlandiran s6zlesme tapu kittgine serh edilmemisse ve payh miulkiyeti de-
vam ettirme yikimi sonradan tasinmazda cizi halef olan kisiye de acik¢a dev-
redilmemisse tasinmazda sonradan ciizi halefiyet yoluyla paydas olan kisi, or-
takligin giderilmesini isteme hakkini belirli bir slire icin hukuken sinirlayan bir
anlasmanin varligina karsin ortakligin giderilmesini isteyebilir. Béyle bir durum-
da paydaslar arasinda en ¢ogundan ortaya ¢ikan zararin tazminine iliskin talep-
ler glindeme gelebilir. Ancak béyle bir tazminat talebi, payini devreden payda-

89 Schnorr (n9)367.

Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 24.
Gehrlein (n 9) § 749 para 7; Kuhn (n 60) § 749 para 8.
Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 19) 609; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 27.
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sin sO6z konusu payll mulkiyeti devam ettirme ylkimiini clizi haleflere devre-
decegini taahhiit etmis olmasi halinde mimkiindir.*”

Tasinmazlarda paydaslardan birinin iflas etmesi izerine ortakligin gideril-
mesini isteme hakki hukuki bir islemle gegerli olarak sinirlandirilmis ancak tapu
kiitigiine serh edilmemisse ortakligin giderilmesi istenebilir. Zira iflas masasi,
Onceden tapuya serh edilmemis olan bir payli mulkiyeti devam ettirme ytkim-
|GlGgu getiren hukuki islemi ifaya zorlanamaz. Bununla birlikte diger paydaslar
arasindaki iliskide bu anlasma gecerliligini stirdiiriir."

VI. Ortakhigin Giderilmesini isteme Hakkini Sinirlandiran Hukuki islemin Sona
Ermesi

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islem, payh
milkiyetin biitiin paydaslar icin sona ermesi durumlarinda™ sona erer. Orne-
gin, payh esyanin tamaminin paydaslardan birine veya Ugclinci kisiye devredil-
mesi, terk edilmesi, yok olmasi, kamulastiriimasi, cebri icra yoluyla satilmasi
veya payli mal izerinde Gglnci bir kisinin iyi niyetle milkiyet hakki kazanmasi
gibi durumlarda ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki
islem kendiliginden sona erer.

Ortakhigin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle sinirlandirildigi bir payh
muilkiyet iliskisinde payin Gglincli bir kisiye devredilmesi veya cebri icra yoluyla
satilmasi durumunda tasinmazlar bakimindan ilgili hukuki islem tapu kattgtne
serh edilmedikge ve gerek tasinirlar gerek tasinmazlar bakimindan yeni paydas ilgili
hukuki islemi 6zel olarak yikimlenmedikce ortakhigin giderilmesini isteme hakkini
sinirlandiran hukuki islem payi sonradan edinen paydas bakimindan sona erer.'*

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemi sona er-
diren bir baska neden, paydaslarin anlasmasidir. Gercekten de paydaslar arala-
rinda anlasarak ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki is-
lemi ortadan kaldirabilir.*’

193 Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 28.

GUmus (n 10) 179; Meier-Hayoz (n 5) Art 650, para 29; Kuhn (n 60) § 749 para 5.
Ayrintili bilgi icin bkz Kursat (n 6) 138 vd.

Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (n 52) 1219; Ogiiz (n 20) 95; Meier-
Hayoz (n 5) Art 650, para 28.

Aybay, ‘Payli Halin Sona Ermesi’ (n 14) 156; Ogiiz (n 20) 93; Kursat (n 6) 212; Schmidt (n 7) &
749 para 9.
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Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemi sona er-
diren diger bir neden, hukuki islemde belirlenen siirenin sona ermesidir.”
Sézlesmede paylasma yasagl bakimindan 6ngorilen slrenin dolmasiyla ortakli-
gin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran anlagsma kendiliginden sona erer.
Ortakhgin giderilmesini isteme hakki sliresiz olarak veya on yildan uzun bir siire
icin sinirlandiriimigsa hukuki islem, Kanun’da 6ngoérilen (TMK m 698) on yillik
azami slirenin sona ermesiyle birlikte kendiliginden sona erer. Ayrica, hakkin
kullanilmasi bir kosula baglanmissa kosulun gerceklesmesiyle ortakhigin gide-

rilmesi istenebilir.**

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin hukuki islemle gegerli olarak sinir-
landiriimasina karsin hakl neden gibi istisnai bir durumun ortaya ¢ikmasi ve
bunun Uzerine ortakligin giderilmesinin istenmesi ve payh miulkiyet iliskisinin
sona erdirilmesi, payli milkiyeti devam ettirme yikimi getiren anlasmayi da
sona erdirir.*®

Hukuki islemle 6ngorilen paylasma yasagi, ortakhigin giderilmesine iliskin
dava sirasinda veya halihazirda baslatiimis olan paylasma islemleri devam
ederken sona ererse ortakhigin giderilmesi istemi kabul edilebilir; ortakligin
giderilmesine yonelik olarak baslatilmis olan cebri artirma islemi devam ettiri-
lebilir.”*

Sonug

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini diizenleyen TMK m 698’te bu hak-
kin sinirlari da diizenlenmis; bu kapsamda payh miilkiyette ortakhgin giderilme-
sini isteme hakkinin paydaslarca hukuki bir islemle belirli bir slre icin sinirlandi-
rilmasina izin verilmistir. Paydaslar, TMK m 698’de 6ngorilen kosullara uymak
suretiyle hukuki bir islemle payh milkiyet iliskisinin belirli bir siire icin devam
etmesini saglayabilirler.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina yonelik hukuki
islemin kurulmasi kural olarak herhangi bir sekle bagli degildir; acik veya 6rtali
irade beyanlariyla meydana getirilebilir. S6z konusu hukuki islem kural olarak

198 Aybay, ‘Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandiriimasi’ (n 52) 1219; Kursat (n 6) 211; Sch-

midt (n 7) § 749 para 9.

Aybay, ‘Payl Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmasi’ (n 52) 1219; Kursat (n 6) 211.
Benzer yonde bkz Schmidt (n 7) § 749 para 9.

Schmidt (n 7) § 749 para 9.
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sozIu olarak da kurulabilir ancak TMK m 698/11’de tasinmazlarda payh milkiye-
tin devamina iliskin s6zlesmeler bakimindan resmi gegerlilik sekli dngérilmus-
tur. Dolayisiyla payli milkiyete tabi tasinmazlarda ortakhgin giderilmesini iste-
me hakkini sinirlandirmaya yonelik hukuki islem, resmi sekilde yapilmadikca
gecerli olmaz.

Tasinmazlarda ortakhgin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina
iliskin hukuki islem tapu kittugine serh edilmedikge (TMK m 698/Il) tasinmaz-
dan pay edinen clizi haleflere karsi ileri stirilemez. Serhle birlikte s6zlesmeden
dogan s6z konusu miilkiyet hakki kisitlamasi, esyaya bagh borg haline gelir ve
tasinmazda sonradan pay edinen kisilere karst ileri stirtilebilir. Buna karsilik killi
halefler tasinmazda ortakligin giderilmesini isteme hakkinin sinirlandirilmasina
iliskin hukuki islem tapu siciline serh edilmemis olsa bile s6z konusu anlagsmayla
baglidir.

Ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islem, saglar
arasi hukuki islem niteliginde olabilecegi gibi 6lime bagli tasarruf niteliginde de
olabilir. Ancak s6z konusu hukuki islem, vasiyetname veya miras s6zlesmesi
gibi bir 6lime bagh tasarrufla yapiliyorsa gecerli olabilmesi icin ayrica s6z ko-
nusu 6lime bagli tasarruf bakimindan Kanun’da 6ngorilen sekil kosullarina da
uyulmasi gerekir.

Payl mulkiyeti devam ettirme yikim{, tek basina, paydaslarin paydaslik-
tan ¢ikma haklarinin dondurulmasi anlamina gelmez. Payh miilkiyeti devam
ettirme yukimluliginin ayni zamanda paydaslktan ¢ikma yasagini da igerip
icermedigi somut olayin 6zellikleri de dikkate alinarak taraf iradelerinin yorum-
lanmasi yoluyla belirlenmelidir.

Ortakhgin giderilmesini isteme hakki TMK m 698/Il geregince hukuki bir is-
lemle en ¢ok on yil icin sinirlandirlabilir. Ancak kararlastirilan siireden 6nce
paydaslar paylarini devredebilir veya kosullari varsa paydas paydasliktan ¢ikari-
labilir. Yine ortakligin giderilmesini isteme hakkini sinirlandiran hukuki islemde
kararlastirilan stire sona ermeden 6nce hakli bir nedenin varligi halinde ortakli-
gin giderilmesi istenebilir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 698. maddesinin ikinci fikrasinda ortakhgin gide-
rilmesini isteme hakkinin sinirlandirilabilecegi azami siire olan on yil glinim-
zlin ihtiyaglari karsisinda kisa kalmistir. Azami sinirlandirma stiresinin sadece on
yil olmasi uygulamada payh milkiyet iliskisinin kurulmasinin éniinde bir engel
olarak yer almaktadir. Payli milkiyeti devam ettirme yikiimunin kararlastirila-
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bilecegi azami slrenin on yil olmasi bazi yatirm firsatlarinin kagirilmasina ve
kaynaklarin etkin kullanilmamasina yol agmaktadir. Diger taraftan on yillik
azami slire, paydaslardan birinin, hukuki islemle olan baghhg! sona erdigi anda
payli mulkiyet iliskisini sona erdirebilme tehdidini bir baski araci olarak kullan-
masina yol agabilir. Bu durum, 6zellikle ekonomik anlamda gliclii olan taraflarin
lehine, gligsiiz olanlarin aleyhine sonug dogurabilir. Ulkemizde de &zellikle payl
milkiyetin 6zendirilmesi, devre tatil ve benzeri uygulamalarin gelistirilmesi,
uzun vadeli yatirmlarin hayata gecirebilmesi icin TMK m 698/1I’de 6ngdrilen
on yilhk azami stirenin yapilacak bir Kanun degisikligiyle elli yila g¢ikartilmasi
yararl olur.
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