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Ortakhgm Giderilmesi Davasi Devam Ederken
Kentsel Dontigtim Baglarsa Ne Olur?

izale-i suyu davasi siirerken riskli yapi tespiti, yikim, 6306 cogunluk karari ve pay satisi
baslamasinin davaya, satis konusuna ve gecici korumaya etkisi ele alinmaktadir.

Paydaslardan biri ortakligin giderilmesi davasi actiktan sonra binanin riskli tespit edilmesi, iki ayri
satis mekanizmasini yan yana getirebilir: TMK m.699 uyarinca ortakhdin satis yoluyla giderilmesi ve
6306 m.6 uyarinca karara katilmayan belirli payin idari acik artirmayla satilmasi. Biri baslayinca
digeri kendiliginden hiikimsuz olmaz.

Kisa cevap

Riskli yapi tespiti veya yikim, ortakligin giderilmesi davasini otomatik olarak sona erdirmez. Dava
konusu eski bagimsiz bélim yikimla arsa payina donusirse tapu kaydi ve dava konusu
glincellenmelidir. Aynen taksim imkani, taginmazin yeni fiziksel ve imar durumuna gore yeniden
degerlendirilir.

6306 pay satisl yalniz ¢cogunluk kararina katilmayan payi 6zel usulle devreder; ortakligin giderilmesi
ise kural olarak butln ortakligi sona erdirmeyi amaclar. Paralel islemlerde mahkeme, idare ve satis
birimleri bilgilendirilmeli; celiskili devirleri dnlemek icin uygun tedbir istenmelidir.

1. Ortakhgin giderilmesi davasinin amaci

Hic kimse kural olarak payl veya elbirligi mulkiyetini stirdirmeye zorlanamaz. Paylagmayi isteme
hakki hukuki islemle en ¢ok on yil sinirlandirilabilir; uygun olmayan zamanda paylagma istegi de
durastlik kuraliyla karsilasabilir.

Mahkeme 6nce aynen bdlismenin mumkun olup olmadigini degerlendirir. Deger kaybi olmadan
bolinemiyorsa agik artirma yoluyla satis ve bedelin paylar oraninda dagitilmasi giindeme gelir.
Satisin yalniz paydaslar arasinda yapilmasi biitlin paydaslarin rizasina baglidir.

Bu slreg, 6306'daki cogunluga katilmayan tekil payin satisiyla amag ve katilimci bakimindan
farkhdir.
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2. Riskli yapi tespiti davayi durdurur mu?

Yonetmelik m.15/1, yikimdan sonra arsa haline gelen tasinmazda TMK hikimlerine gore ortakligin
giderilmesi davasi acilabilecegini agik¢a diizenler. Ayni hikim, bu davanin aciimasinin paydaslarin
hisseleri oraninda salt cogunlukla karar almasina ve karara gore 6306 islemlerini ylritmesine engel
olmadigini da belirtir. Dava acgilmasi ile mahkemenin somut bir gegici koruma karari vermesi farkli
durumlardir.

Tek basina riskli tespit, ortakhgin giderilmesi talebini konusuz birakmaz. Mulkiyet iliskisi devam eder.
Bununla birlikte yakinda yikilacak bina igcin degerleme ve aynen paylagsma imkani degiseceginden
mahkeme 6306 dosyasini istemeli ve glincel durumu esas almalidir.

Riskli tespit kesinlesmemis veya iptal davasina konuysa, sonucu ortakligin giderilmesi bakimindan
etkili olabilir. Mahkemenin bu davayi bekletici mesele yapip yapmayacagi somut baglanti ve usul
ekonomisine gore takdir edilir; otomatik bekleme kurali yoktur.

3. Yikimla dava konusu degisirse

Kat mulkiyetli bina yikilip 6306 m.6 uyarinca kat mulkiyeti terkin edildiginde maliklerin hakki payh
arsa mulkiyetine donusir. Eski bagimsiz bélum artik fiziksel ve ayni hak konusu degildir. Mahkeme:

e yeni tapu kaydini,

e arsa paylarini,

e varsa tevhit/ifraz islemini,

e yeni kat irtifaki kurulup kurulmadigini,
e imar durumunu

dosyaya almalidir. Satis degerlemesi eski yipranmis bina tUzerinden degil glincel arsa ve proje
imkani Gzerinden yapiimaldir.

Taraf veya pay degismisse usuli taraf teskili de giincellenir. Olen paydas, 6306 pay satisi veya
Uguncu kisiye devir gozden kagcirilirsa hiikiim infaz edilemeyebilir.

4. 6306 pay satisi devam ederken

Salt cogunluk dénlsim karari almis ve bir pay icin idari satis baslamigsa satis tamamlandiginda o
payin maliki degisir. Yeni malik, devam eden ortakhgin giderilmesi davasinda taraf haline gelmelidir.

idari satis, biitiin parselin ortakligini gidermez. Satisi cogunluk maliklerinden biri kazanirsa pay
oranlari degisir; Ug¢uncu kisi sonraki ihalede kazanirsa yeni paydas eklenir. Bu nedenle mahkemenin
eski tapu listesiyle hiikim vermesi 6nlenmelidir.

Pay satisinin hukuka aykiri oldugu ileri sirlllyorsa idari yargida sliresinde iptal ve gerekiyorsa
yUritmenin durdurulmasi talep edilir. Sulh hukuk mahkemesi idari satisi kendiliginden iptal edemez.



5. Ortakhgin giderilmesi satisi 6306'y1 etkiler mi?

Mahkeme satisinin kesinlesmesi ve tescil, malik yapisini timden degistirebilir. Bltln tasinmaz tek
aliciya gecgerse onceki malik cogunlugu ve ylklenici s6zlesmesinin ifasi ciddi bicimde etkilenir.
Tapuya serhli s6zlesme, ayni hak ve tedbirler yeni alicinin durumunda ayrica degerlendirilir.

Bir parsel 6306 kapsaminda diye paydasin ortakligin giderilmesini isteme hakkinin her durumda
ortadan kalktigini sdyleyen acik bir genel hikiim yoktur. Buna karsilik donlisimn ileri asamasi,
paylasma isteminin uygun zaman ve dirUstlik kurall bakimindan incelenmesine neden olabilir.
Doktrin ve yargisal yaklasim somut projenin agsamasina gore degisebilmektedir.

6. Aynen taksim mumkuin mu?

imar mevzuati ifraza izin veriyor ve her yeni parca deger kaybi olmadan islevsel kaliyorsa aynen
taksim dusundlebilir. Ancak tek imar parselindeki apartman arsasinin kligUk paylara fiziksel
boélinmesi cogu kez mimkdiin degildir.

6306'nin tevhit, ifraz ve uygulama biitiinligi kararlari da imkani etkiler. idari makamin resen islem
yetkisi ile hukuk mahkemesinin aynen taksim degderlendirmesi ¢elisirse imar durumu ve kesinlesmis
idari islemler esasli hale gelir.

7. Yuklenici s6zlesmesinin akibeti

Paydaslarin yUkleniciyle imzaladigi sdézlesme ve tapu serhi mahkeme satisinda géz éninde
tutulmalidir. Serh, kisisel hakki sonraki malike karsi ileri sirme imkani verebilir; fakat sdzlesmenin
gecerliligi, kapsami ve satis sartnamesindeki aciklama ayrica incelenir.

Serhsiz s6zlesme de taraflar arasinda bor¢ dogurabilir; yeni maliki otomatik taraf yapmaz. Mahkeme
satis| dncesinde bilirkisi ve satis ilaninda donlisim s6zlesmesinin hukuki/fiziksel etkisi
gizlenmemelidir.

8. Gecici koruma ve koordinasyon

Cifte satis veya geri donlilmez insaat riskinde su adimlar glindeme gelebilir:

e ortakhgin giderilmesi dosyasina glincel 6306 igslemlerini sunmak,

¢ idari satis dosyasina devam eden dava ve tedbiri bildirmek,

e hukuk mahkemesinden tapu devrini sinirlayan ihtiyati tedbir istemek,

¢ idari mahkemeden hukuka aykiri satis icin ylritmenin durdurulmasini istemek,
e tapuya dava/tedbir serhinin infazini izlemek.

Her mahkemeden diger yargi kolunun islemini iptal etmesi istenemez. Koruma talebinin kendi gérev
alanina yonelmesi gerekir.



9. Pratik dosya listesi

e ortakligin giderilmesi dava dilekgesi ve tensip,
e tarihceli tapu kaydi ve takyidat,

¢ riskli yapi raporu, kesinlesme ve yikim kaydi,
e malik cogunluk karari ve sGzlesmeler,

e pay satisi basvuru/ihale belgeleri,

¢ imar durumu ve varsa ruhsat,

e yeni kat irtifaki listesi,

e butln tedbir ve dava serhleri.

Tek bir kronoloji hazirlanmasi, iki sirecte farkli malik veya pay orani kullaniimasini dnler.

Sonuc

Ortakhgin giderilmesi ile 6306 pay satisi ayni satis degildir ve birbirini otomatik olarak durdurmaz.
Riskli yapinin yikimi dava konusunu arsa payina donustirdr; satislar taraflari ve degerlemeyi
degistirir. Glincel tapu, imar ve 6306 dosyasi sulh hukuk dosyasina tasinmali; gereken gegici
koruma dogru yargi kolundan istenmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 4721 sayih Turk Medeni Kanunu; &zellikle m.698-699.
e 6306 sayill Kanun; 6zellikle m.5-6.
e 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15 ve m.15/A.



