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OZET: Payh miilkiyete veya elbirligi (miras) miilkiyetine konu tasimir ve tasinmaz mallarda paydaslar arasmdaki
birlikte miilkiyet iligkisinin sona erdirilerek ferdi miilkiyete gecilmesi veya malin paraya gevrilmesi, 4721 sayil
Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 698 ve 699. maddelerinde diizenlenen ortakligin giderilmesi (izale-i sliyu) davasi
ile saglanmaktadir. 7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'na eklenen
18/B maddesi uyarinca 1 Eyliil 2023 tarihinden itibaren ortakligin giderilmesi davalarinda dava agilmadan 6nce
arabulucuya bagvurulmasi zorunlu dava sart1 haline getirilmistir. Bu ¢alismada; Sulh Hukuk Mahkemesinin gorev
ve kesin yetki kurallari, aynen taksim ve acik artirma yoluyla satig sartlari, muhdesatin aidiyetinin tespiti bekletici
meselesi ile satis hasilatindan kesilen harg ve vergiler incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Ortakhgin Giderilmesi Davasi, Izale-i Siiyu, TMK m. 698—699, Zorunlu Arabuluculuk
(HUAK m. 18/B), Sulh Hukuk Mahkemesi, Aynen Taksim, A¢ik Artirma Harglar.

ABSTRACT: Termination of co-ownership or joint ownership in movable and immovable property under Turkish
law is governed by Articles 698 and 699 of the Turkish Civil Code No. 4721 (partition lawsuit / izale-i siiyu).
Effective September 1, 2023, mandatory pre-litigation mediation was introduced under Article 18/B of Law No.
6325. This paper analyzes physical division criteria, electronic judicial auctions, and statutory fee deductions.

Keywords: Partition Lawsuit, Izale-i Suyu, Turkish Civil Code Art. 698—699, Mandatory Mediation, Civil Court
of Peace, Judicial Auction.

I. ORTAKLIGIN GIDERILMESI (IZALE-i SUYU) HAKKININ HUKUKI NiTELIGI VE
GOREVLI MAHKEME

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 698/1 uyarinca; hukuki bir islem geregince veya payli malin
siirekli bir amaca 6zgililenmis olmasi sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme yilikiimliiliigii bulunmadikea,
paydaslardan her biri malin paylasilmasin (ortakligin giderilmesini) talep edebilir. Paylasma istemi
yenilik doguran (insai) bir hak olup, mahkemece verilen karar ¢ift tarafh (actio duplex) nitelik tasir; davaci
davasindan feragat etse dahi daval paydaslardan biri davay: takip etmek isterse yargilamaya devam edilir
(https://koptay.av.tr/hesaplama-araclari/izale-i-suyu-satis-ve-paylasim-hesaplama).

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 4/1-b uyarinca ortakligin giderilmesi davalarinda
tasinmazin degerine bakilmaksizin gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi’dir. Yetkili mahkeme ise
HMK m. 12/1 geregince tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olup bu yetki kamu diizenine iliskin ve
kesindir.
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II.ZORUNLU DAVA SARTI ARABULUCULUK (6325 SAYILI HUAK M. 18/B)

5 Nisan 2023 tarihli ve 32154 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 7445 sayili Kanun m. 37 ile 6325 sayil
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'na eklenen 18/B maddesi uyarinca, 1 Eyliil 2023
tarihinden itibaren tasimir ve tasinmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iligkin
uyusmazlhiklarda dava acilmadan oOnce arabulucuya bagvurulmasi dava sartidir. Arabuluculuk son
tutanaginin ash veya arabulucu tarafindan onaylanmis 6rnegi dava dilekgesine eklenmeden acilan davalar
HMK m. 115 uyarinca dava sart1 yoklugundan usulden reddedilir.

III. PAYLASMA BiCiMi: AYNEN TAKSIiM VE SATIS SURETIYLE ORTAKLIGIN
GIDERILMESI (TMK M. 699)

TMK m. 699 uyarinca paylasma, malin aynen boliisiilmesi (aynen taksim) veya pazarlik ya da artirmayla
satilarak bedelinin boliisiilmesi biciminde gerceklestirilir. Paylasma biciminde uyusma saglanamazsa,
paydaslardan birinin istemi {izerine hakim 6ncelikle malin aynen boliinerek paylastirilmasina, boliinen
parcalarin degerlerinin birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki pargaya para (ivaz) eklenerek
denklestirme saglanmasina karar verir. Ancak imar mevzuati, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu'ndaki boliinemez tarim arazisi biiylikliikleri veya onemli bir deger kaybi1 nedeniyle
bolme istemi durum ve kosullara uygun goriilmezse, tasinmazin acik artirmayla satisina hiikkmolunur.
Satisin yalnizca paydaslar arasinda artirmayla yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin rizasina (oy
birligine) baglidir (TMK m. 699/3).

Yasal Kesinti / Harg¢

. Kanuni Dayanak ve Oran Yiikiimlii Taraf / Mahsup Yontemi
Kalemi
Thale Satis / Tahsil Harct 492 s. Harclar Kanunu — Binde Satis hasilatindan diisiiliir; tiim paydaslar
11,38 (%1,138) paylar1 oraninda katlanir.
ihale Damga Vergisi 488 s. Damga Vergisi Kanunu — ihale bedeli iizerinden hesaplanir.

Binde 5,69 (%0,569)

Tellallik (Tellaliye) Harci 2464 s. Belediye Gelirleri Kanunu ilk 100.000 TL icin %2, asan kisim icin %1
m. 68—71 (%2 / %1) oraninda kesilir.

Katma Deger Vergisi (KDV) 3065 s. KDVK (%1, %10 veya %20) Satis bedelinden diisiilmez; ihaleyi kazanan
ve Tapu Harc1 ve %2 Alic1 Tapu Harci alic1 tarafindan ayrica 6denir.

ACIK ERIiSIMLI DiJITAL HESAPLAMA MOTORLARI VE DOGRULAMA ARACLARI

Bu calismada incelenen kanuni katsayilarin, Yargitay ictihatlarmin ve aktiieryal formiillerin somut
uyusmazlik verileriyle test edilebilmesi amaciyla Koptay Hukuk Biirosu tarafindan gelistirilen acik erisimli
hesaplama araclarina asagidaki baglantilardan dogrudan erisilebilir:

« lzale-i Siiyu (Ortakhigin Giderilmesi) Satis Harc1 ve Hissedar Paylasim Hesaplama Araci:
https://koptay.av.tr/hesaplama-araclari/izale-i-suyu-satis-ve-paylasim-hesaplama

» Miras Pay1 ve Sakl Pay (Tenkis) Hesaplama Motoru (TMK m. 495—-506): https://koptay.av.
tr/hesaplama-araclari/miras-payi-ve-sakli-pay-hesaplama

« Ecrimisil (Haksiz isgal Tazminat1) Hesaplama Araci: https://koptay.av.tr/hesaplama-araclari/

ecrimisil-hesaplama
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« 2026 Zorunlu ve ihtiyari Arabuluculuk Ucreti Hesaplama Motoru: https://koptay.av.tr/hesa
plama-araclari/arabuluculuk-ucreti-hesaplama
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