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ÖNSÖZ 

Bu uzmanlık tezi, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bünyesinde hazırlanmıĢtır. 

Tezin amacı müĢterek mülkiyeti, müĢterek mülkiyetin tapu siciline kaydı ve müĢterek 

mülkiyetin sona ermesi kavramlarını, müĢterek mülkiyete benzer diğer kavramlarla 

karıĢtırmamak ve müĢterek mülkiyetin tapu siciline kaydı konusunda uygulayıcılara yardımcı 

olmak, uygulamada karĢılaĢılan eksikliklerin önüne geçebilmek için uygulayıcılara yol 

göstermektir. Bu amaçla konu ile ilgili eserler, yüksek lisans ve doktora tezleri incelenmiĢ ve 

bunlardan büyük oranda yararlanılmıĢtır. Konu ile ilgili yargı kararları taranmıĢ ve tezde yeri 

geldikçe bu kararlara yer verilmiĢtir. 

 Tezde danıĢmalığımı üstlenen ve yoğun çalıĢma dönemi arasında bana zaman ayırarak 

katkılarını esirgemeyen Mehmet Kocaoğlu’na ve tezin hazırlanması sırasında bana büyük 

anlayıĢ gösteren ve desteğini hiç esirgemeyen sevgili eĢim MenekĢe’ye sonsuz minnet ve 

teĢekkürlerimi sunuyorum. 
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ÖZET 

 MüĢterek mülkiyet, aynı hukuki statüde bulunan birden çok kiĢinin maddi olarak 

bölünmemiĢ bir eĢyanın tamamına payları oranında malik olmalarıdır. PaydaĢlar arasında 

Ģahsi bir bağ yoktur. PaydaĢlardan her biri kendi payı bakımından malik hak ve 

yükümlüklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklıları tarafından 

haczettirilebilir. MüĢterek mülkiyet iliĢkisi tarafların iradesiyle veya kanun hükmü gereği 

veya yetkili bir makamın kararı sonucu meydana gelebilir. 

 Pay, her paydaĢın müĢterek mülkiyete iliĢkin sahip olduğu hak miktarını gösterir ve bu 

paylar tapu sicilinde gösterilmelidir. BaĢka türlü belirlenmedikçe veya tapu sicilinde 

gösterilmemiĢ ve tescile dayanak belgelerden paylar anlaĢılamıyorsa, paylar eĢit sayılır. 

 MüĢterek mülkiyet iliĢkisi sürekli olmayan bir iliĢki türüdür ve her zaman bu iliĢkinin 

sonlandırılması talep edilebilir. PaydaĢlar aralarında anlaĢarak bu iliĢkiyi bitirmelerine rıza-i 

taksim, aralarında anlaĢamaz ve müĢterek mülkiyet iliĢkisine mahkeme tarafından son 

verilmesine de kaza-i taksim denilmektedir.  

 Bu uzmanlık tezi, müşterek mülkiyeti ve müşterek mülkiyetin tapu siciline kaydını 

bütün yönleri ile ela alıp incelemeyi amaçlamaktadır. Uzmanlık tezinin hazırlanmasında, 

araştırma ve sorgulama metodları kullanılmıştır. 

 

 

Anahtar Kelimeler: MüĢterek Mülkiyet, Pay, PaydaĢ, Tapu Sicili, Taksim  
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ABSTRACT 

 Shared ownership means the possession of more than one person in the same legal 

status to the whole of a materially undivided good in the ratio of their shares. There is not a 

personal connection between the shareholders. Each of the shareholders has the rights and 

obligations of the possessor in terms of their own share. The share can be assigned, 

hypothecated and can be impounded by the creditors. The relationship of shared ownership 

can occur with the desire of the parties or in accordance with the act of law or as a result of 

the decision of a competent authority.  

 Share shows the amount of the rights that each shareholder has about the shared 

ownership and these shares should be shown on the land registry. Unless otherwise is 

determined or if the shares are not shown in the land registry and cannot be understood from 

the base documents for the registry, the shares shall be deemed as equal.  

 The relationship of ownership is a type of non-continuous relationship and termination 

of this relationship can be requested always. If the shareholders terminate these relationship by 

coming to an agreement this is called as; voluntary partition and if the shareholders cannot 

come to an agreement and the relationship of shared ownership is terminated by the court this 

is called as; partition by judgment.  

 This dissertation is intended to entirely discuss and examine the shared ownership and 

the record of the shared ownership to the land registry. The research and questioning methods 

have been used when preparing this dissertation.  

 

 

Keywords: Shared ownership, Share, Shareholder, Land registry, Partition  



 iv 

ĠÇĠNDEKĠLER

BĠLĠMSEL ETĠK SAYFASI 

TEZ VE YETERLĠLĠK KOMĠSYONU KABUL FORMU 

ÖNSÖZ ........................................................................................................................................ i 

ÖZET .......................................................................................................................................... ii 

ABSTRACT .............................................................................................................................. iii 

ĠÇĠNDEKĠLER .......................................................................................................................... iv 

KISALTMALAR ..................................................................................................................... vii 

GĠRĠġ .......................................................................................................................................... 1 

BĠRĠNCĠ BÖLÜM ...................................................................................................................... 3 

MÜLKĠYET ............................................................................................................................... 3 

 1.1. MÜLKĠYET VE MÜLKĠYET HAKKININ TANIMI  ................................................. 3 

 1.2. TARĠHSEL BAĞLAMDA MÜLKĠYET HAKKI ........................................................ 4 

 1.3. MÜLKĠYET HAKKININ ÇEġĠTLERĠ ......................................................................... 5 

 1.3.1. Konu Bakımından .................................................................................................. 5 

 1.3.1.1. TaĢınmaz Mülkiyeti  ....................................................................................... 5 

 1.3.1.2. TaĢınır Mülkiyeti  ........................................................................................... 6 

  1.3.2. Hak Sahibi  Bakımından ....................................................................................... 6 

 1.3.2.1. Tek Mülkiyet .................................................................................................. 6 

 1.3.2.2. Birlikte Mülkiyet ............................................................................................ 6 

 1.3.2.2.1. MüĢterek Mülkiyet ................................................................................. 7 

 1.3.2.2.2. ĠĢtirak Halinde (Elbirliği) Mülkiyet ........................................................ 7 

 1.4. MÜLKĠYET HAKKINI KORUYUCU YETKĠLER .................................................... 7 

 1.4.1. Ġstihkak Davası ....................................................................................................... 7 

 1.4.2. Elatmanın Önlenmesi (Müdahalenin Men'i) Davası .............................................. 8 

ĠKĠNCĠ BÖLÜM ........................................................................................................................ 9 

 MÜġTEREK MÜLKĠYET ........................................................................................................ 9 

 2.1. TARĠHSEL BAĞLAMDA MÜġTEREK MÜLKĠYET  ............................................. 10 

 2.2. MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN HUKUKĠ NĠTELĠĞĠ ................................................... 13 

 2.3. MÜġTEREK MÜLKĠYETTEN AYIRT EDĠLMESĠ GEREKEN BĠRLĠKTE 

MÜLKĠYET HALLERĠ ...................................................................................................... 14 

 2.3.1. Genel Olarak ........................................................................................................ 14 

 2.3.2. Elbirliği Mülkiyeti ................................................................................................ 15 



 v 

 2.3.3. Kat Mülkiyeti ....................................................................................................... 16 

 2.3.4. EĢler Arasındaki Mal Rejimi ................................................................................ 17 

 2.3.5. Birlikte Zilyetlik  .................................................................................................. 18 

 2.4.  MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN KURULMASI ............................................................ 19 

 2.4.1. Hukuki Bir ĠĢlem Ġle Kurulması ........................................................................... 19 

 2.4.2. Kanun Gereği Kurulması  .................................................................................... 20 

 2.4.3. Hakimin veya Yetkili Makamın Kararı Ġle Kurulması ........................................ 21 

 2.5. MÜġTEREK MÜLKĠYETTE PAYLAR .................................................................... 22 

 2.6.  TAPU SĠCĠLĠNE KAYIT ........................................................................................... 23 

 2.6.1. MüĢterek Mülkiyetin Tapu Siciline Kaydı ........................................................... 28 

 2.7.  MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN HÜKÜMLERĠ  ........................................................... 30 

 2.7.1. Her PaydaĢın Kendi Payına ĠliĢkin ĠĢlemleri ....................................................... 30 

 2.7.2. MüĢterek Malın Bütününe ĠliĢkin iĢlemler .......................................................... 34 

 2.7.2.1. MüĢterek Malın Yönetimi  ........................................................................... 34 

 2.7.2.1.1. Olağan Yönetim ĠĢleri........................................................................... 36 

 2.7.2.1.2. Önemli Yönetim ĠĢleri .......................................................................... 37 

 2.7.2.1.3. Olağanüstü Yönetim ĠĢleri .................................................................... 38 

 2.7.2.1.3.1. MüĢterek Malın Tamamı Üzerindeki Tasarruflar ......................... 39 

 2.7.2.1.3.2.  MüĢterek Malın Özgülendiği Amacın DeğiĢtirilmesine ĠliĢkin 

ĠĢler ................................................................................................................... 39 

 2.7.2.1.3.3. Korumanın veya Olağan ġekilde Kullanmanın Gerekli Kıldığı 

Ölçüyü AĢan Yapı ĠĢleri .................................................................................... 40 

 2.7.2.2.  MüĢterek Maldan Yararlanma ve Kullanma ............................................... 40 

 2.7.2.3.  MüĢterek Menfaatlerin Korunması ............................................................. 44 

 2.7.2.4.  MüĢterek Mal Ġle Ġlgili Giderler ve Yükümlülükler .................................... 46 

 2.7.2.5.   Kararların Bağlayıcılığı .............................................................................. 47 

 2.8.  MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN SONA ERMESĠ ......................................................... 47 

 2.8.1. MüĢterek Mülkiyetin Bazı PaydaĢlar Ġçin Sona Ermesi ...................................... 48 

 2.8.1.1. Payın Devri ................................................................................................... 48 

 2.8.1.2.  Paydan Feragat ............................................................................................ 49 

 2.8.1.3.  PaydaĢın PaydaĢlıktan Çıkarılması ............................................................. 50 

 2.8.1.4.  Diğer Hak Sahiplerinin Çıkarılması ............................................................ 51 

 2.8.2.  MüĢterek Mülkiyetin Bütün PaydaĢlar Ġçin Sona Ermesi ................................... 52 



 vi 

 2.8.2.1.  Genel Sebepler ............................................................................................ 53 

 2.8.2.1.1.  MüĢterek Malın Devri (Temliki) ......................................................... 53 

 2.8.2.1.2. MüĢterek Malın Terk Edilmesi ............................................................. 54 

 2.8.2.1.3.  MüĢterek Malın Cebri Ġcra ile Satılması .............................................. 55 

 2.8.2.1.4. MüĢterek Malın KamulaĢtırılması ........................................................ 55 

 2.8.2.1.5. MüĢterek Malın Yok Olması ................................................................ 56 

 2.8.2.2. Taksim  ......................................................................................................... 56 

 2.8.2.2.1. Taksim Ġsteme Hakkı ............................................................................ 57 

 2.8.2.2.2. Taksim Ġsteme Hakkının Kullanılamayacağı Haller............................. 58 

 2.8.2.2.2.1. Taksim Ġsteme Hakkının Hukuki ĠĢlem Ġle Sınırlandırılması ....... 58 

 2.8.2.2.2.2. Taksim Ġsteme Hakkının Kanundan Doğan Sınırlamaları ............ 59 

 2.8.2.2.2.2.1. MüĢterek Malın Sürekli Bir Amaca ÖzgülenmiĢ Olması ..... 59 

 2.8.2.2.2.2.2. Uygun Olmayan Zaman ........................................................ 60 

 2.8.2.2.2.2.3. Taksimi Yasaklayan Özel Bir Hükmün Bulunması .............. 60 

 2.8.2.2.3. Taksimin (PaylaĢmanın) Yapılması ...................................................... 61 

 2.8.2.2.3.1. Rızai Taksim ................................................................................. 61 

 2.8.2.2.3.2. Kazai Taksim ................................................................................ 64 

 2.8.3. Sona Ermenin Tapu Siciline Kaydı ...................................................................... 67 

SONUÇ ..................................................................................................................................... 69 

KAYNAKÇA ........................................................................................................................... 71 



 vii 

KISALTMALAR   

 

BK : Borçlar Kanunu  

E. : Esas No 

HMK : Hukuk Muhakemeleri Kanunu 

ĠĠK : Ġcra ve Ġflas Kanunu 

K. : Karar No 

KMK : Kat Mülkiyeti Kanunu 

m : madde 

TKGM : Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

TMK : Türk Medeni Kanunu 

TST : Tapu Sicil Tüzüğü 

vd : ve devamı 

 

 

 



 1 

GĠRĠġ 

 Mülkiyet hakkı insanların en doğal haklarından biridir. Önem bakımından belkide 

yaĢam hakkından sonra gelir. Doğal olarak insanlar önce yaĢamak isterler. YaĢarken bir takım 

Ģeylere sahip olmak istemeleri ise insanın tabiatı gereğidir. Tarih boyunca insanlar malları için 

canları pahasına mücadele vermiĢlerdir. Hatta birçoğu bu mücadele sonunda canlarını dahi 

kaybetmiĢledir. Mülkiyet için, özellikle taĢınmaz mülkiyeti için yani toprak sahibi olmak veya 

sahip olunan toprakların muhafazası için, kiĢiler arasında veya kabileler arasında çatıĢmalar 

çıktığı gibi devletler arasında da savaĢlar çıkmıĢtır. Topraklarını kaybeden birçok devlet tarih 

sahnesinden silinip gitmiĢtir. Toprağı yani mülkü olmayan devletin ve kiĢilerin tam manası ile 

yaĢam haklarının olmadığını görüyoruz. Mülkü olmayan ya da mülkiyet hakkı tanınmayan 

kiĢiler köleliğe zorlanmıĢ ve bu dayatmalar sonucunda birçok ayaklanma, devrim veya isyan 

meydana gelmiĢtir. Tarih boyunca cereyan eden tüm bu geliĢmeler günümüzdeki mülkiyet 

hakkının Ģekillenmesine sebep olmuĢtur. 

 Mülkiyet hakkının, Anayasamızda temel haklar arasında sayılması bir takım 

mücadelelerin sonucudur. Temel haklar arasında yer alması demek mülkiyet hakkının 

sınırlandırılmasının zorlaĢtırılması, eğer bir sınırlandırılmaya gidilecekse, bu 

sınırlandırılmanın bir takım kurallara bağlı olması ve sınırlandırmanın da bir sınırının 

olmasıdır. 

 Mülkiyet en geniĢ anlamı ile, bir menkul ya da gayrimenkul mal üzerinde dilediği gibi 

tasarruf etme, kullanma ve faydalanma hakkıdır. Hukuki olarak mülkiyet, kanun veya diğer 

düzenleyici hukuk kuralları ile sınırlandırılmıĢ olarak, bir mal üzerinde en geniĢ tasarruf hakkı 

veren ayni bir haktır. Bir mala sahip olan o malı dilediği gibi kullanabilir. Ġstediği bir bedelle 

bir baĢkasına veya baĢkalarına satabilir, bağıĢlayabilir veya dilediği gibi o maldan 

faydalanabilir. 

 Mülkiyet hakkının konusu, menkul (taĢınır) ve gayrimenkul (taĢınmaz) mallardır. 

Menkul mülkiyeti, menkul (taĢınır) mallar üzerindeki mülkiyet hakkıdır. Gayrimenkul 

mülkiyeti ise, gayrimenkul (taĢınmaz) mallar üzerindeki mülkiyet hakkıdır. Arazi, tapu 

siciline müstakil ve daimi olarak kaydedilen haklar, müstakil bir bina veya bir binanın kat, 

daire, ofis, dükkân, depo gibi müstakil bölümleri üzerinde gayrimenkul mülkiyeti kurulabilir. 

 Bir kiĢinin eĢyanın tamamına sahip olabileceği yani mülkiyet konusu, taĢınır veya 

taĢınmaz malın tamamı üzerinde tesis ettiği mülkiyet hakkıdır. Malik, mülkiyetin kendisine 
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sağladığı bütün yetkileri tek baĢına kullanır. Birçok kiĢi ayni eĢya üzerinde birlikte mülkiyet 

hakkına sahip olabilir. Yani mülkiyet konusu eĢyanın malikleri birden fazladır ve mülkiyetin 

maliklere sağladığı yetkileri birlikte ya da kanunların müsaade ettiği ölçüde tek baĢlarına 

kullanabilirler. Bu yetkilerini nasıl kullanırlarsa kullansınlar mülkiyet hakkına birlikte 

sahiptirler. Bu birlikte sahiplik de kendi içinde, bir malın tamamına belli miktarlarda ancak 

fiilen taksim edilmemiĢ paylarla sahip olmalarına göre müĢterek mülkiyet, kanuni olarak veya 

bir sözleĢme sebebiyle bir mala birlikte sahip olmalarına göre ise elbirliği mülkiyeti, olmak 

üzere ikiye ayrılmıĢtır. Uzmanlık tezi konumuz, birlikte mülkiyet hallerinden olan müĢterek 

mülkiyet konusudur ve müĢterek mülkiyet gayrimenkul mallar açısından incelenecektir.  

 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu, müĢterek mülkiyeti 688-700. maddeleri arasında 

düzenlemiĢtir. Ġnceleme konumuz, Türk Medeni Kanunu hükümleri ve bu kanun hükümleri 

çerçevesinde müĢterek mülkiyete atıfta bulunan diğer kanunlara da konu içerisinde yeri 

geldikçe değinilerek, yargı kararları ıĢığı altında ele alınmıĢtır.  

Bu çalıĢmada müĢterek mülkiyet konusu iki bölüm altında incelenecektir. Birinci 

bölümde mülkiyet ve mülkiyet hakkı tanımlandıktan sonra kısaca mülkiyet çeĢitlerine 

değinilmiĢtir. 

 Asıl konumuz olan müĢterek mülkiyet ise ikinci bölümde incelenmiĢtir. Uygulamada, 

Türk Medeni Kanununun müĢterek mülkiyet ile ilgili hükümleri gereği, paydaĢların aralarında 

yaptıkları sözleĢmeleri tapu kütüğüne Ģerh ettirmek istediklerinde karĢılaĢılan sorunlar, 

paydaĢların bir veya bir kaçının payı üzerinde taĢınmaz rehni veya taĢınmaz yükü kurulmuĢsa 

taĢınmazın tamamı üzerinde benzer haklarla kayıtlanma yapılamayacağı halde yapılmak 

istenmesi sonucu meydana gelen sorunlar, paylı mallar üzerinde paydaĢların haklarını 

kısıtlayan baĢka kanunların varlığı ve müĢterek mülkiyet ile elbirliği mülkiyetinin birbirine 

karıĢtırılması gibi sorunlarla karĢılaĢılması üzerine bu konunun incelenmesi gereği 

doğmuĢtur. Bu bölümde müĢterek mülkiyetin tanımı, hukuki niteliği, tarihsel süreçteki 

geliĢimi, diğer birlikte mülkiyet kavramları ile karıĢtırılan hususları ile, müĢterek mülkiyetin 

kurulması, müĢterek mülkiyette paylar, müĢterek mülkiyetin tapu siciline kaydı ile müĢterek 

mülkiyetin sona erme konuları sistematik bir Ģekilde incelenmiĢtir.  
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

MÜLKĠYET 

 

 Bu bölümde mülkiyet ve mülkiyet hakkının tanımı yapılarak mülkiyet çeĢitlerine ve 

mülkiyet hakkını koruyucu yetkilere değinilecektir. 

 

1.1. MÜLKĠYET VE MÜLKĠYET HAKKININ TANIMI  

 Mülkiyet, malik ile sahip olunmaya elveriĢli her çeĢit Ģey arası bir iliĢkidir. Malik, 

mülkiyet adı verilen iliĢkinin birinci unsurudur ve insan topluluklarının ilkel bir mülkiyet 

ortaklığı dönemi yaĢadıkları zamanlarla aile mülkiyeti kurumu bir yana bırakılırsa karĢımıza 

özel kiĢi olarak çıkmaktadır. Özel kiĢi ve özel mülkiyet kavramları bir arada geliĢmiĢ giderek 

tek kiĢinin ve birden çok kiĢinin birlikte (müĢterek mülkiyet, iĢtirak halinde mülkiyet) malik 

olabildiği çağlara geçilmiĢ, bunu izleyerek özel tüzel kiĢilerde malik olabilmiĢlerdir. Böylece, 

malik özel ve özel tüzel kiĢi olabilir. ġey, mülkiyet iliĢkisinin ikinci unsurudur. Önceleri 

insanları da kapsayan bir nitelik taĢımakta idi ise de, genel olarak belli taĢınır malların 

mülkiyet iliĢkisinin konusu olduğu söylenebilir. Özel mülkiyet giderek daha da çok sayıda 

taĢınır mala yayılmıĢ ve sonunda toprak üzerinde özel mülkiyet kurumu ortaya çıkmıĢtır. 

Böylece Ģeyin, taĢınırlar ve taĢınmazlar olduğu görülmektedir. Giderek gayri maddi haklar da 

mülkiyet sayılmıĢtır. ĠliĢkiye gelince, kiĢi ile Ģey arası bu iliĢki, elde bulundurma, baĢkasına 

engel olma, kullanma, yararlanma, maddi ve hukuki iĢlemlere konu yapabilme ve elden 

çıkarabilme yetkileridir
1
. 

 Mülkiyet hakkı, kiĢinin eĢya üzerindeki hâkimiyet hakkının en geniĢi olan ayni bir 

haktır. Gerçek ve tüzel kiĢilerin; menkul, gayrimenkul ve düĢünsel bir nesne üzerinde o 

nesneyi kullanma, yararlanma ve satma, ödünç verme hakkına mülkiyet hakkı denir. 

Günümüzde devletlerin sahip olduğu kanun ve anayasalar bu hakkı korumak için 

oluĢturulmuĢ olup, modern toplumun devamının anahtarı konumundadır. Mülkiyet toplumsal 

bir olay olup, kiĢinin yaĢamında önemli bir yere sahiptir. Ayrıca mülkiyet hukuku ekonomik 

gerçek olma özelliğini de taĢır. Mülkiyet kavramı, tarih boyunca sosyolojik, ahlaki ve 

                                                 
1
 Esin Örücü, TaĢınmaz Mülkiyetine Bir Kamu Hukuku YaklaĢımı, Ġstanbul, Ġstanbul Üniversitesi 

Yayınları No:2132, 1976, s. 4-6. 
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ekonomik geliĢmelerle birlikte değiĢmelere uğrayıp, devletleri biçimlendirmiĢ ve topumdaki 

geliĢmeleri belirlemiĢtir
2
. 

 Türk Medeni Kanununun 683. maddesine göre bir Ģeye malik olan kimse, hukuk 

düzeninin sınırları içinde, o Ģey üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta 

bulunma yetkisine sahiptir. Mülkiyet hakkı, en geniĢ kapsamlı yetki veren ayni haktır ve 

somut nesne, mal olma değeri kabul edilen eĢya üzerindeki ayni haktır. Mülkiyet hakkı bir 

ayni hak olduğu için, ihlal eden herkese karĢı sürülebilir
3
. Mülkiyet hakkı Anayasamızın 35. 

maddesinde düzenlenmiĢ olup bu maddeye göre herkes mülkiyet hakkına sahiptir. Mülkiyet 

hakkı sadece kamu yararının gerektirdiği durumlarda ve kanunla sınırlanabilir. 

 

1.2. TARĠHSEL BAĞLAMDA MÜLKĠYET HAKKI 

 Mülkiyet kavramı insanlık tarihi kadar eski bir geçmiĢe sahiptir. Mülkiyet hakkının 

yapısı, kapsamı ve niteliği değiĢik tarih, sistem ve toplumlarda büyük farklılıklar  arzetmiĢtir. 

Her hukuk düzeninin kendisine özgü bir mülkiyet kavramı vardır. Doktrinde genel anlayıĢ 

mülkiyet hakkının doğuĢu bakımından insanlık tarihini esas alır. Mülkiyet hakkı kavramı, 

insanla beraber vardır. Ancak, mülkiyetin daha geniĢ bir bakıĢla, hayvanlar için dahi önemli 

bir uygulama alanı bulduğu, bu nedenle mülkiyetin insanla birlikte ortaya çıkan bir kavram 

olmadığı, insandan önce de var olduğu ileri sürülmüĢtür. Mülkiyetin kaynağı konusunda iĢgal 

veya kanuni düzenlemeyi öne çıkaran görüĢlere karĢılık, John Locke mülkiyet hakkının 

emeğe dayandığını ileri sürmüĢtür. Ona göre okyanuslarda avlanan balığın sahibi onu 

yakalamak zahmetine katlanan kimsedir
4
. 

 Mülkiyetin tarihi kökeni konusunda belli baĢlı iki temel görüĢ bulunmaktadır. 

Bunlardan ilkel ortakçı mülkiyet görüĢü, insanlık tarihinin mülkiyet yönünden vahĢet 

(savagery), barbarlık (barbarism) ve uygarlık (civilisation) adı verilen üç dönemden geçtiğini 

ileri sürerken, doğal görüĢ mülkiyet anlayıĢı konusunda ilkel ortakçı görüĢ temsilcilerinin ileri 

sürdükleri gibi yeknesak bir geliĢimin olmadığını ileri sürmüĢlerdir. Yine, sosyalist düĢünceyi 

temsil eden bir görüĢ ilkel toplumlarda geçerli olan mülkiyet türünün toplu, kolektif mülkiyet 

olduğunu savunurken, liberal eğilimli düĢünürler ilkel toplumlardaki ilk mülkiyet çeĢidinin 

liberal-bireyci bir mülkiyet olduğunu ileri sürmüĢlerdir. Ġlkel toplumlarda mülkiyet çok sınırlı 

bir alanı kapsamaktaydı. Genellikle insanların kullandığı menkuller üzerindeki mülkiyetten 

                                                 
2
 Gökcehan Kaçmaz, Mülkiyet Hakkı, Kıbrısla Ġlgili Mülkiyet Davaları ve Türkiye (YayımlanmıĢ Yüksek 

Lisans Tezi) , Kırıkkale, 2008, s. 3-4. 
3
 Aydın Aybay, Hüseyin Hatemi, EĢya Hukuku, Ġstanbul, Vedat Kitapçılık, 2010, s. 122-123. 

4
 Alparslan Altan, Mülkiyet Hakkı, Güvencesi ve Korunması (YayımlanmıĢ Doktora Tezi), Ankara, 2008, s. 

24.  
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söz etmek mümkündü. Mülkiyete konu oluĢturacak  Ģeyler silah, giyecek ve yiyecek eĢyaları, 

hayvanlar vb. gibi temel ekonomik değerlerden oluĢmaktaydı. Zamanla insan ihtiyaçlarındaki 

artıĢ ve toplum hayatının geniĢleyerek yerleĢmesi ile mülkiyet kavram ve olgusu daha belirgin 

ve önemli bir hale gelmiĢtir. Ġlkel toplumlarda birey toplumdan ayrı bir varlık olarak 

düĢünülmemiĢ, mülkiyet de tüm topluma ait olacak Ģekilde kollektif mülkiyet Ģeklinde 

uygulanmıĢtır. Ġnsanlığın ilk zamanlarında kollektif yaĢama, üretme ve tüketme biçimine 

uygun olarak toplumsal bir karakter taĢıyan ve özde topluma ait kabul edilen eĢyalar üzerinde, 

hak ileri sürebilme olgusu toplumsallıktan bireyselliğe doğru bir süreç izlemiĢ, kollektif 

mülkiyet biçimi giderek,  yerini bireysel mülkiyet biçimine bırakmıĢtır
5
. 

 

1.3. MÜLKĠYET HAKKININ ÇEġĠTLERĠ 

           Mülkiyet hakkı, çeĢitli esaslardan hareketle sınıflandırılabilir
6
. Mülkiyet hakkının 

türlerini, mülkiyet hakkına konu olan eĢyalar ve mülkiyet hakkının  sahibi bulunan kiĢiler 

bakımından ikiye ayırarak incelemek mümkündür
7
. Mülkiyet çeĢitlerine kısaca değinecek 

olursak; 

 

1.3.1. Konu Bakımından 

 Mülkiyet hakkı, konusu olan eĢya türlerine göre taĢınmaz mülkiyeti ve taĢınır 

mülkiyeti olarak ikiye ayrılır. Bu ayrım Medeni Kanunun dayandığı bir ayrımdır. Mülkiyet 

hakkının bu iki türü arasında kazanımları, kazanım yolları, kapsamları ve sınırları bakımından 

önemli ayrılıklar vardır
8
. 

 

1.3.1.1. TaĢınmaz Mülkiyeti  

 TaĢınmaz eĢyalar üzerindeki mülkiyet hakkını ifade eder. TaĢınmaz eĢya, yer yüzünde 

sabit olan, cevherine zarar vermeden bir yerden diğer bir yere kaldırılıp taĢınması mümkün 

olmayan eĢyadır
9
. Medeni Kanuna göre, arazi, tapu siciline ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız 

ve sürekli haklar ile kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler taĢınmaz mülkiyetinin 

konusunu oluĢturur. 

 

                                                 
5
 Altan, a.g.e., s.24-25. 

6
 Mehmet Ayan, EĢya Hukuku II: Mülkiyet, 2. Baskı, Konya,  Mimoza Yayınları, 2000, s. 26. 

7
 Turgut Akıntürk, EĢya Hukuku, Ġstanbul, Beta Yayınları, 2009, s. 387. 

8
 Jale G. Akipek, Türk EĢya Hukuku(Ayni Haklar) Ġkinci Kitap: Mülkiyet, Ankara, Ankara Üniversitesi 

Hukuk Fakültesi Yayınları, 1971, s. 19. 
9
 Turhan Esener, Kudret Güven, EĢya Hukuku, Ankara, Sevinç Matbaası, 1990, s. 3. 
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1.3.1.2. TaĢınır Mülkiyeti  

 TaĢınır eĢyalar üzerindeki mülkiyet hakkını ifade eder. TaĢınmaz mülkiyetinin konusu, 

özüne herhangi bir zarar gelmeksizin yer değiĢtirmesi mümkün olan Ģeylerdir. Yer değiĢtirme 

eĢyanın yapısı gereği olabileceği gibi, dıĢ etkenler sonucu da gerçekleĢebilir. TaĢınır 

mülkiyetine konu olma bakımından ikisi arasında fark yoktur
10

. 

 

 1.3.2. Hak Sahibi  Bakımından 

 Mülkiyet hakkı özel kiĢilere ait olabileceği gibi, topluma da ait olabilir. Buna göre 

“özel mülkiyet” ve “kamu mülkiyeti” ayrımı yapılır. Özel mülkiyette hak sahibi özel 

kiĢilerdir. Özel mülkiyet, hak sahibinin bir tek kiĢi ya da birden çok kiĢi olmasına göre “tek 

mülkiyet” ve “birlikte mülkiyet” olarak ikiye ayrılır
11

. Üzerinde özel mülkiyet bulunmayan ve 

kamunun ortaklaĢa yararlandığı eĢya, kamu mallarını teĢkil eder ve bunlar idare hukukunu 

ilgilendirir
12

. 

                      

1.3.2.1. Tek Mülkiyet 

   Tek kiĢi mülkiyetinde, mülkiyet hakkına bir tek kiĢinin sahip olmasıdır. Hak sahibinin 

gerçek veya tüzel kiĢi olması arasında genel olarak fark yoktur. Bununla beraber, tüzel 

kiĢilere tanınan mülkiyet hakkı, gerçek kiĢilerinki kadar kapsamlı değildir. Tüzel kiĢiler 

taĢınmazlara genellikle ancak amaçlarının gerçekleĢmesini sağlayacak ölçüde sahip 

olabilirler
13

. 

 

1.3.2.2. Birlikte Mülkiyet 

 Birlikte mülkiyet, birden çok kiĢinin aynı anda aynı eĢya üzerinde beraberce mülkiyet 

hakkına sahip olmalarıdır. Birlikte mülkiyette, mülkiyet hakkının aynı anda birden fazla 

sahibi vardır
14

. Birlikte mülkiyet, müĢterek (paylı) mülkiyet ve iĢtirak halinde mülkiyet 

(elbirliği mülkiyeti) olarak ikiye ayrılır. Ayrıca birlikte ve tek kiĢi mülkiyetinin bir arada 

bulunduğu bir mülkiyet türü olan kat mülkiyeti de vardır. 

 MüĢterek ve iĢtirak halinde mülkiyet çeĢidi, hem taĢınmazlar hemde taĢınırlar için söz 

konusudur. Bu nedenle Türk Medeni Kanunu, taĢınmaz ve taĢınır mülkiyetinden önce genel 

nitelik taĢıyan müĢterek mülkiyet ve iĢtirak halinde mülkiyet çeĢitlerini düzenleme yoluna 

                                                 
10

 Ayan a.g.e., s. 27. 
11

 Akıntürk, EĢya Hukuku, s. 387. 
12

 Esener, Güven, a.g.e., s. 4. 
13

 Akipek, a.g.e., s. 19. 
14

 Akıntürk, EĢya Hukuku, s. 389. 
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gitmiĢtir. Tereddüt halinde iĢtirak halinde mülkiyetin değil ve fakat müĢterek mülkiyetin 

bulunduğu kabul edilir. Zira toplu birlikte mülkiyette asıl olan müĢterek mülkiyettir. Somut 

olayda müĢterek mülkiyetin değil ve fakat iĢtirak halinde mülkiyetin bulunduğunu iddia eden 

bu iddiasını ispatlamak zorundadır
15

. 

 

1.3.2.2.1. MüĢterek Mülkiyet  

 MüĢterek mülkiyet konusuna ikinci bölümde geniĢ olarak yer verileceğinden burada 

sadece tanımı yapılmıĢtır. MüĢterek mülkiyet,  aynı hukuki statüde bulunan birden çok kiĢinin 

belirli bir eĢyaya aynı anda paylı olarak malik oldukları bir birlikte mülkiyet Ģeklidir
16

  

 

1.3.2.2.2. ĠĢtirak Halinde (Elbirliği) Mülkiyet 

 ĠĢtirak halinde mülkiyet, birden fazla Ģahsın bir ortaklık iliĢkisi sebebiyle paysız olarak 

bir eĢya üzerinde mülkiyet hakkına sahip olmasıdır
17

. Kanun veya kanunda öngörülen 

sözleĢmeler uyarınca oluĢan topluluk dolayısıyla, mallara birlikte malik olanların mülkiyeti 

iĢtirak halinde mülkiyettir. ĠĢtirak halinde mülkiyette ortakların belirlenmiĢ payları olmayıp 

herbirinin hakkı, ortaklığa giren tamamına yaygındır
18

.  

 

1.4. MÜLKĠYET HAKKINI KORUYUCU YETKĠLER 

 Malikin eĢya üzerindeki yetkileri, inhisari niteliktedir. Yani, malik bu yetkileri, hiç 

kimseden izin ve yardım almaksızın tek baĢına kullanabilir. Bu yetkiler, kendi muvaffaktı 

dıĢında baĢkalarınca kullanılması halinde, malik hakkını gerek kanunun kendisine tanıdığı 

meĢru müdafaa sınırları içinde bizzat kuvvet kullanarak gerekse istihkak davası ve elatmanın 

önlenmesi davasıyla savunabilir. Mülkiyet hakkından kaynaklanan bu ayni davalar bir süre 

aĢımına tabi değildir
19

. 

  

1.4.1. Ġstihkak Davası 

     EĢya üzerindeki zilyetliği haklı bir nedene dayanmayan kiĢiye karĢı, malikin mülkiyet 

hakkına istinaden açmıĢ olduğu davaya, istihkak davası denir. Davacı her Ģeyden önce, malik 

                                                 
15

 Ayan, a.g.e., s. 28-29. 
16

 Fikret Eren, Mülkiyet Hukuku, Ankara, Yetkin Yayınları, 2011, s. 83. 
17

 ġeref ErtaĢ, Ġlknur Serdar, Damla Gürpınar, Yeni Türk Medeni Kanunu Hükümlerine Göre EĢya 

Hukuku, Ankara, Seçkin Yayınevi, 2006, s. 250. 
18

 Kemal Oğuzman, Özer Seçili, Saibe Oktay-Özdemir, EĢya Hukuku, 11. Baskı, Ġstanbul, Filiz Kitabevi, 

2006, s. 276. 
19

 ErtaĢ, Serdar, Gürpınar, a.g.e., s. 235. 
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olduğunu ve davalının zilyetliğinin haklı bir nedene dayanmadığını ispat etmek zorundadır. 

Davalının eĢya üzerindeki zilyetliği haklı bir nedene dayanıyorsa, malik istihak davası 

açamaz. Ġstihkak davasında, sadece malikin mülkiyet hakkı tespit edilmekle yetinilmez. 

Ayrıca, eĢyanın malike iadesine karar verildiğinden, bir eda davası niteliğindedir. Ayni 

nitelikte bir dava olduğundan, bir zamanaĢımına uğraması da söz konusu olmaz. Ġstihkak 

davası açma hakkı, mülkiyet hakkından ayrı olarak temlik edilemez 
20

. 

 

1.4.2. Elatmanın Önlenmesi (Müdahalenin Men'i) Davası 

 Mülkiyet hakkına yönelen her türlü haksız tecavüzü önlemek veya tecavüz baĢlamıĢsa 

buna son vermek için, malik müdahalenin men'i davası açabilir. Bu davada davacı, önleme ve 

durdurma davalarında farklı olarak malik olduğunu kanıtlamak zorundadır. Bu dava da 

mülkiyet hakkından kaynaklandığı için, ayni niteliktedir ve zamanaĢımına uğramaz. Malikin 

mülkiyet hakkından doğan yetkileri kullanmasının hukuka aykırı olarak engellendiği veya 

güçleĢtirildiği her halde, müdahalenin men'i davası açılabilir
21

. 

 

                                                 
20

 ErtaĢ, Serdar, Gürpınar, a.g.e., s.236. 
21

 ErtaĢ, Serdar, Gürpınar, a.g.e., s. 236-237. 
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

 MÜġTEREK MÜLKĠYET 

 

 Medeni Kanun muhtelif maddelerinde eĢhas ile eĢya arasındaki iliĢkiyi müĢterek 

mülkiyet hükümlerine tabi bulundurmuĢtur
22

.  

 Türk Medeni Kanunu (TMK) madde (m) 688/I'e göre, “Paylı mülkiyette birden çok 

kimse, maddi olarak bölünmüş olmayan bir şeyin tamamına belli paylarla maliktir”. Yani 

müĢterek mülkiyetin konusu maddi (fiili) olarak bölünmüĢ olmayan bir Ģeydir.  

 MüĢterek mülkiyet, aynı hukuki statüde bulunan birden çok kiĢinin belirli bir eĢyaya 

aynı anda müĢterek olarak malik oldukları bir birlikte mülkiyet Ģeklidir. MüĢterek mülkiyette, 

elbirliği mülkiyetinin aksine müĢterek malikler arasında kiĢisel bir iliĢkiye gerek yoktur
23

. 

 MüĢterek mülkiyetin doğuĢ ve varlık sebebi tamamen bir eĢya hukuku iliĢkisidir. 

Böylece, belirli bir eĢya üzerinde birden çok kiĢinin müĢterek mülkiyet hakkı doğunca, bunlar 

arasında birliktelik iliĢkisi de kurulmuĢ olur. Bu iliĢki, yalnız bu eĢya ve hak dolayısıyla 

mevcuttur. Burada her paydaĢ, fikri (intellectuel, ideal), soyut bir pay üzerinde diğerlerinden 

bağımsız bir tasarruf yetkisine sahiptir. Bu anlamda müĢterek mülkiyet hakkı sahiplerine 

paydaĢ, bunlar arasındaki birlikteliğe de "paylı mülkiyet birliği" veya "paylı ortaklık", "pay 

ortaklığı= paydaşlar topluluğu" demek de mümkündür. Her paydaĢın hakkı, ideal (fikri) bir 

pay Ģeklinde aritmetik olarak tespit edilmiĢtir
24

. 

 MüĢterek mülkiyette paydaĢların eĢya üzerinde sahip bulundukları pay, maddi, fiili 

yönden bölünmüĢ olmayan fikri, soyut bir paydır. Pay, bir anlamda, her paydaĢın diğer 

paydaĢlara oranla haiz bulunduğu sayısal hak miktarını, baĢka bir deyiĢle, her paydaĢın, 

hakkın içeriğinin tamamı üzerindeki tasarruf yetkisine oranla sahip olduğu nispi tasarruf 

yetkisini ifade eder
25

. Her paydaĢın, bu anlamda sahip bulunduğu pay miktarı, 1/2, 1/3, 1/4 

gibi belirli bir oranla gösterilir. Örneğin,, A ve B, bir taĢınmaz mala müĢterek mülkiyet iliĢkisi 

içinde yarı yarıya ortak iseler, paydaĢ olarak her birinin payı 1/2'dir. Pay kavramı, bir baĢka 

anlamda daha kullanılmaktadır. Buna göre, müĢterek maliklerin (paydaĢların) hak ve 

yükümlülüklerinin (ödevlerinin) tamamı, pay adını alır. PaydaĢların müĢterek mülkiyete konu 

olan eĢya üzerindeki bu hak ve yükümlülüklerinin ölçüsü kural olarak, payların miktarı ile 

                                                 
22

 Muin M. Küley, Toplu Mülkiyet: MüĢterek Mülkiyet, ĠĢtirak Halinde Mülkiyet, Ġzaleyi ġüyu, Ġstanbul, 

Sermet Matbaası, 1959, s. 20. 
23

 Esener, Güven, a.g.e., s. 105. 
24

 Esener, Güven, a.g.e., s. 105. 
25

 Akipek, a.g.e., s. 21. 
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belirlenir. Tek kiĢi mülkiyetinde olduğu gibi, müĢterek mülkiyette de mülkiyet hakkından 

doğan yetki ve yükümlülükler vardır. PaydaĢlardan her biri bu yetki ve yükümlülüklere belirli 

bir oranda sahiptir. Bu yetki ve yükümlerden bazıları bölünebilir nitelikte iken, bazıları 

nitelikleri icabı bölünemez. ĠĢte, müĢterek mal üzerinde paydaĢların bölünebilen veya 

bölünemeyen yetki ve yükümlülüklerinin bütününe, pay (hisse) adı verilir. Bu bakımdan pay, 

her paydaĢın müĢterek malda haiz olduğu somut durum ve konumu ifade eder
26

.   

 MüĢterek mülkiyette paydaĢlara tanınan yetkiler, baĢlıca; yönetim, yararlanma, 

kullanma, elde bulundurma (zilyetlik), koruma ve tasarruf yetkisi olarak görülür. Pay miktarı, 

ortak yetkilerden her paydaĢa düĢeni gösterdiği gibi, gider, vergi vs. gibi yükümlülüklere 

katılma oranını da gösterir. Kısaca, her paydaĢın sahip olduğu pay oranı, müĢterek mülkiyete 

iliĢkin yetki ve yükümlülüklere katılma oranını ifade eder. TMK m. 688/II'ye göre, baĢka 

türlü belirlenmedikçe, paydaĢlar eĢit paya sahiptir. Ancak, bu hüküm, düzenleyici bir hüküm 

niteliğinde olup, emredici bir karakter taĢımamaktadır. Kanun koyucu sadece pay eĢitliği 

yönünden aksi kanıtlanabilir adi bir karine koymuĢtur. Bu itibarla, paydaĢlar sözleĢme ile bu 

kuralın aksini kararlaĢtırabilecekleri gibi, pay oranı, müĢterek mülkiyeti kuran kanun veya 

yetkili makamın kararında da gösterilebilir
27

.  

 MüĢterek mülkiyet konusu taĢınmaz mal, paydaĢların adı ile pay miktarının tapu 

kütüğünde gösterilmesi gerekir. Uygulamada bu miktar, taĢınmaz mala ait kütük sayfasının 

“malikler” sütununda gösterilmektedir. Pay oranı tapu kütüğünde gösterilmemiĢse, her 

paydaĢın payı müĢterek mal üzerindeki hakkına göre belirlenir. 

 MüĢterek mülkiyette paydaĢlar, gerçek kiĢiler olabileceği gibi, tüzel kiĢiler de olabilir. 

Yani bir mal üzerinde tek baĢına malik olabilecek herkes,  müĢterek malik de olabilir. 

 

2.1. TARĠHSEL BAĞLAMDA MÜġTEREK MÜLKĠYET  

 Genel olarak birlikte mülkiyet tarihsel süreçte iki kanaldan gelir. Birincisi, mülkiyetin 

müĢterek olmasının vurgulandığı Roma hukuku; diğeri ise birlikte mülkiyetin elbirliği 

mülkiyeti olarak algılandığı Alman (Germen) hukukudur. Ülkemizde hukuk tarihi açısından 

Roma hukuku kaynakları dıĢında müĢterek mülkiyete iliĢkin çeĢitli hükümlere yer vermiĢ olan 

Mecelle de önem arz eder. Zira topraklarımızda müĢterek mülkiyet, Kanunu Medeni’nin 

kabulünden önce de tanınan bir kurumdu
28

. 

                                                 
26

 Eren, a.g.e., s. 85. 
27

 Eren a.g.e., s. 85. 
28

 Zekeriya KurĢat, Paylı Mülkiyetin Sona Ermesi (YayımlanmıĢ Doktora Tezi), Ġstanbul, 2007, s. 57-58. 
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 Birden çok kiĢinin birlikte mülkiyet hakkına sahip olması, yani egemenlik hakkının 

ortaklaĢa onlara ait olması düĢüncesi çok eskidir. Roma’da, en eski tarihlerden baĢlayarak 

mallar üzerinde birden çok kiĢinin Mülkiyet Hakkına benzer yetkilerle donatılması gereksinimi 

çeĢitli sosyo-ekonomik nedenlerle doğmuĢtur. Bu çeĢitli nedenlerle “ortak mülkiyet” kavramı 

oluĢmuĢtur
29

. 

 Romalılar, bugün müĢterek mülkiyet denilen birlikte mülkiyet türüne communio (birlik) 

demiĢlerdir. Communio'nun konusuna da res communis, Ģimdiki tabirle müĢterek mal ismini 

vermiĢlerdir. PaydaĢların her biri için ise socius (ortak) veya dominus (malik) isimlerini 

kullanmıĢlardır. Örneğin, miras parçalanmasın diye aynı kimsenin bir kaç mirasçısı veya 

kendilerine birlikte bir mal vasiyet edilen birkaç kiĢi arasında communio mevcuttu. Birden 

fazla kimsenin aynı Ģey üzerinde tam bir hakimiyete sahip olmasının imkansızlığından 

hareketle Romalılar, müĢterek malın tamamının veya maddi kısımlarının değil, malın 

tamamının paylar halinde müĢterek maliklere ait olması manasına, müĢterek mülkiyeti 

açıklamıĢlardır. Pay da, müĢterek maliklerin mülkiyet hakkına katılımlarının ve her birinin 

münferit mülkiyet haklarının sınırını temsil eden hukuki bir kavram olarak algılanmıĢtır. 

Böylece Romalıların paydaĢların her birine, eĢyanın ideal bir kısmına iliĢkin olan bir mülkiyet 

hakkı tanıdıkları söylenebilir. Pay adını verdiğimiz bu kısımlarda her paydaĢın günümüzde 

olduğu gibi serbest tasarruf yetkisi bulunmakta idi
30

.  

 PaydaĢın sahip olduğu bu imkan sözleĢme veya vasiyetname ile ortadan kaldırılamazdı 

ve paydaĢ, bu haktan, ancak belirli bir zaman için feragat edebilmekteydi. Bu dava ile paydaĢın 

diğerlerine olan bütün borçları göz önüne alınırdı. Ayrıca Ģeyin semereleri, meydana getirdiği 

zararlar, ortak menfaat için yapılmıĢ masraflar veya maruz kalınmıĢ zararlar da bölüĢtürmede 

değerlendirilirdi. Roma Hukukunda, formula usulüyle takip olunan “actio communi 

divindundo”, hakimin bölüĢtürme konusunda geniĢ bir takdir yetkisini içerirdi. Ancak 

paydaĢlar arasında bölüĢtürme konusunda bir anlaĢmanın bulunması halinde hakim bu 

anlaĢmalarda sadece tamamlayıcı bir role sahip olurdu. Bunun dıĢında hakim bu anlaĢma ile 

bağlıydı
31

. 

 MüĢterek mülkiyet eski hukukumuzda da düzenlenmiĢ bulunmaktadır. Maliklerin sayısı 

açısından iki çeĢit mülkiyet hakkı vardır. Malikin tek olması ve maliğin mülkiyetin sağladığı 

                                                 
29

 Özcan Karadeniz-Çelebican, Roma EĢya Hukuku, Ankara, Turhan Kitabevi, 2000, s. 130-131. 
30

 Salvatore Di Marzo, Roma Hukuku, çev. Ziya Umur, Ġstanbul, Ġstanbul Üniversitesi Yayınları, 1959, s. 252-

253. 
31

 KurĢat, a.g.e., s. 62-63 
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bütün yetkileri tek baĢına kullandığı “müstakil mülkiyet”ten, mal ve alacak haklarının birden 

fazla kiĢiye ait olması durumunda müĢterek mülkiyetten söz edilir
32

. 

 Mecelle müĢterek mülkiyeti, mülk-i müĢterek adı altında düzenlemiĢtir. MüĢterek 

mülkiyetin kuruluĢu açısından ihtiyari ve cebri mülk Ģirketi olmak üzere ikiye ayrılmıĢtır. 

Ġhtiyari mülk Ģirketi, Ģeriklerin kendi iradeleri ile meydana getirdikleri Ģirket demektir. Cebri 

mülk Ģirketi ise, maliklerin kendi iradeleri ile değil de, daha önceden aralarında var olan 

hukuki iliĢki sebebi ile bir mala müĢtereken sahip olmalarıdır
33

. 

 Mecelle’de Ģimdiki müĢterek mülkiyet kavramını da içine alan kuruma “şirket-i mülk” 

denilmekteydi. ġirket-i mülkün ifade ettiği ortaklık, sadece eĢya üzerinde değil alacaklar 

üzerinde de kurulabilen bir ortaklıktı. Bu yönüyle “şirket-i mülk” bir üst kavram 

niteliğindeydi. Alacaklar üzerinde kurulan ortaklığa özel olarak “şirket-i deyn”; eĢya üzerinde 

kurulan ortaklığa ise, “şirket-i ayn” denilirdi. ĠĢte bugünkü müĢterek mülkiyet kavramını 

karĢılayan kurum, “şirket-i ayn” kurumu idi. ġeriklerin kendi hisseleri üzerinde tasarruf 

yetkiler bulunmaktaydı. Hatta her bir Ģerik, diğerlerinin iznini almaksızın hissesini, Ģeriklere 

veya üçüncü Ģahıslara satabilmekteydi. EĢyanın tamamı üzerinde ise ancak bütün paydaĢların 

birleĢmesi üzerine tasarruf edilebilirdi. Tek paydaĢların böyle bir imkanı söz konusu değildi. 

ġirket-i ayn, Mecelle’de ayrıntılı bir Ģekilde düzenlenmiĢtir. Bu hükümlerin çoğunluğu 

müĢterek mülkiyetin sona erdirilmesine ve ona benzeyen bir müessese olan “muhaye’e”ye 

ayrılmıĢtır
34

.  

 MüĢterek mülkiyetin ortadan kaldırılmasına “izale-i Ģüyu” denmiĢtir. ġüyun izalesi üç 

Ģekilde mümkündür. Bunlar “kısmet”, “muhaye’e” ve muhaye’e yolunun mümkün olmaması 

halinde baĢvurulan “Ģüyuun cebri icra yoluyla izalesi”dir
35

. Kısmet, kelime olarak taksim 

etmek, paylaĢtırmak demektir. Hukuki kavram olarak ise, Ģirkette Ģeriklerin hisselerinin 

belirlenmesi anlamına gelir
36

. MüĢterek mülkiyetin bölüĢtürülmesi halinde Ģayi hisselerin 

birbirinden ayrılması iĢlemine kısmet denilmekte ve bu da ikiye ayrılmaktaydı. Kısmet-i rıza, 

ortakların rızasıyla yapılan taksim, kısmet-i kaza, ortakların tamamı taksime razı olmadıkları 

halde en az birinin talebi ile hakimin ortak malı cebren taksim etmesidir. ġüyun izalesinin bir 

diğer bir yolu da muhaye’e yoludur ve müĢterek malın taksimin mümkün olmaması halinde 

                                                 
32

 Halil Cin, Ahmed Akgündüz, Türk Hukuk Tarihi: 2. Cilt Özel Hukuk, Ġstanbul, Osmanlı AraĢtırmaları 

Vakfı Yayınları, 1996, s. 269-270. 
33

 Osman KaĢıkçı, Ġslam ve Osmanlı Hukukunda Mecelle, Ġstanbul, Osmanlı AraĢtırmaları Vakfı Yayınları, 

1997, s. 223. 
34

 KurĢat, a.g.e., s. 64-65. 
35

 Cin, Akgündüz, a.g.e., s.270-271. 
36

 KaĢıkçı, a.g.e., s. 225. 
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menfeatlerin taksimi demektir. Bu usulde müĢterek mülkiyet devam etmekte, ancak mülkiyet 

konusu malın menfeatleri zamana yahut mekana bağlı olarak paydaĢlar arasında taksim 

olunmaktadır. Üçüncü ve son yol ise, mühaye’e yolunun da mümkün olmaması halinde 

müĢterek maldaki Ģüyu cebri icra yoluyla izale olmasıdır
37

. 

 

2.2. MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN HUKUKĠ NĠTELĠĞĠ 

 MüĢterek mülkiyetin hukuki niteliği tartıĢmalıdır. TartıĢmalı olan husus müĢterek 

mülkiyette ideal payların konusunun ne olduğudur. EĢyanın bizzat kendisi mi, mülkiyet hakkı 

mı yoksa bu haktan doğan yetki ve ödevler mi
38

? 

 Birinci görüĢe göre, müĢterek mülkiyet ve bu mülkiyet üzerinde ortakların sahip 

oldukları paylar, eĢyanın bizatihi fiziki, maddi varlığına iliĢkindir. Burada hak veya hak 

sahipliği değil, eĢyanın kendisi, fizik varlığı, paylara, maddi parçalara bölünmüĢtür. Her pay, 

müĢterek malın, belirli ve bağımsız maddi bir parçasını teĢkil eder. EĢya üzerinde her paydaĢın 

payı, yer olarak, maddi ve fiili bir Ģekilde belirlenmiĢ ve bu kısım ona ait olmuĢtur. Ancak, 

mevcut olan bir dıĢ bağlantı bu kısmi parçaları bir birlik halinde göstermektedir. Bu görüĢ, 

Medeni Kanunun esprisine uymamaktadır. Çünkü TMK m. 688/I'e göre, paylar maddi olarak, 

fiilen bölünmemiĢtir. Sözü geçen madde “paylı mülkiyette birden çok kimse, maddi olarak 

bölünmüĢ olmayan bir Ģeyin tamamına belli paylarla maliktir” hükmündedir
39

.  

 Ġkinci görüĢü göre, ideal paylara ayrılmıĢ olan bizzat mülkiyet hakkıdır. PaydaĢlardan 

her biri, mülkiyet hakkının belirli bir parçasına, bir payına sahiptir. Be sebepledir ki, 

paydaĢların eĢya üzerinde kısmi mülkiyet haklarının tümü bir arada tek bir mülkiyet hakkını 

oluĢturur. Bu görüĢ TMK m. 688/III hükmü karĢısında kabul edilemez
40

. 

 Üçüncü görüĢ ise, mülkiyet hakkının bazı yetki ve yükümlülüklerden oluĢtuğu 

fikrinden hareket etmektedir. Bu yetkilerin bazıları bölünebilir, örneğin, hukuki tasarruf yetkisi 

bu niteliktedir. Bazıları ise bölünemez, bunlar eĢyanın tamamına aittir, örneğin, eĢyayı kullanma 

ve zilyetlik ilke olarak bölünemeyen yetkilerdendir. Ancak, eĢyanın yapısal niteliği istisnai 

olarak bölünmeye elveriĢli ise (örneğin, üç katlı bir ev), bu takdirde kullanma ve zilyetlik 

yönünden de bölünme söz konusu olabilir. MüĢterek malda bölünebilen yetkiler üzerinde her 

                                                 
37

 Cin, Akgündüz, a.g.e., s. 270-271. 
38

 Akipek, a.g.e., s. 22. 
39

 Eren a.g.e., s. 87. 
40

 Akıntürk, EĢya Hukuku, s. 390.  
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paydaĢın payı oranında bağımsız hakkı vardır, fakat bölünemeyen yetkilerde herkesin hakkı, 

eĢyanın tamamına yayılmıĢtır
41

. 

 Medeni Kanunun müĢterek mülkiyeti düzenleme tarzına en uygun düĢen görüĢ 

üçüncüsüdür
42

. MüĢterek mal üzerinde tek bir hak bulunduğunu, paydaĢların, bölünebilen 

yetkilerde bu yetkilere payları oranında, bölünemeyen yetkilerde ise, bütün eĢyaya sahip 

olduğunu ileri süren üçüncü görüĢ Medeni Kanunun 688 ve devamı maddelerine daha uygun 

düĢmektedir. MüĢterek mülkiyette kısmı mülkiyet haklarının bir araya gelmesiyle ortaya çıkan 

bir haklar topluluğu değil, tek bir mülkiyet hakkı söz konusudur. Ama bu hakkın paydaĢ adını 

taĢıyan birden fazla sahibi vardır
43

. 

 

2.3. MÜġTEREK MÜLKĠYETTEN AYIRT EDĠLMESĠ GEREKEN BĠRLĠKTE 

MÜLKĠYET HALLERĠ 

 MüĢterek mülkiyetin incelenebilmesi ve müĢterek mülkiyeti oluĢturan Ģeyin ne 

olduğunun tam olarak ortaya konulabilmesi için bu ayrıma gitmek gerekir. Böylece müĢterek 

mülkiyetin sona ermesi düzeninin neye uygulanıp uygulanmayacağı da anlaĢılacaktır. 

Uygulamada çok sık karĢılaĢılan elbirliği mülkiyeti, kat mülkiyeti, eĢler arasındaki mal rejimi 

ve birlikte zilyetlik konuları ayrı ayrı incelenerek bunların müĢterek mülkiyetten farkları ve 

müĢterek mülkiyet ile karıĢtırılmaması gereken hususlarına genel olarak değinilecektir. 

  

2.3.1. Genel Olarak 

 Gerek bizde gerek Ġsviçre’de medeni veya borçlar kanununda genel bir hak ortaklığı 

hali düzenlenmiĢ değildir. Pratikte en sık karĢılaĢılan hak ortaklığı hali bir eĢya üzerindeki 

mülkiyet hakkına iliĢkin hak ortaklığıdır. MüĢterek mülkiyet kurumu da mülkiyet hakkı 

bakımından birlikteliğin düzenlendiği bir kurumdur. BaĢka haklardaki birliktelik müĢterek 

mülkiyet ortaklığının konusu değildir. Pratikte en sık rastlanan ortaklık, mülkiyet ortaklığı 

olsa da, bunun dıĢındaki mal varlığı hakları üzerinde de ortaklıktan söz etmek mümkündür. 

Bu çerçevede rehin hakları, irtifaklar, maddi olmayan haklar ve alacaklar üzerinde ortaklık 

gündeme gelebilmektedir
44

.  

 Bütün bu hak ortaklıklarındaki ortak nokta, belirli bir hak etrafında birden fazla 

kimsenin toplanması, bunlar arasında çeĢitli haklar ve borçlar meydana gelmesi, ortaklığın 

                                                 
41

 Eren, a.g.e., s. 88. 
42

 Ayan, a.g.e., s. 31. 
43

 Ayan, a.g.e., s. 31. 
44

 KurĢat, a.g.e., s. 36. 
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ayrı bir kiĢilik oluĢturmaması ve dıĢarıya karĢı ortaklığın kendisinin değil bizatihi ortakların 

hak ve borçların sahibi olmasıdır. Medeni hukukumuzda bu tanıma uygun bir Ģekilde ve 

müĢterek mülkiyet dıĢında olmak üzere, birden fazla kimsenin bir hak etrafında toplandığı 

veya birden fazla kimsenin birlikte bir hukuki durum meydana getirdiği baĢka kurumlar 

bulunmaktadır. Bunların bazısı için kanunlarda özel düzenlemeler bulunurken, bazıları için 

öyle bir düzenlemeye rastlanamamaktadır. Böyle bir ihtimalde bunlara hangi hükümlerin 

uygulanacağı sorunu ile karĢılaĢılabilir. Yukarıda da belirtildiği gibi hukuk düzenimizde bütün 

birlikte hak sahipliği hallerini kapsayacak genel bir düzenleme bulunmamaktadır
45

.  

  

2.3.2. Elbirliği Mülkiyeti 

 Elbirliği mülkiyeti TMK’da, “kanun veya kanunda öngörülen sözleĢmeler uyarınca 

oluĢan topluluk dolayısıyla mallara birlikte malik olanların mülkiyeti, elbirliği mülkiyetidir. 

Elbirliği mülkiyetinde ortakların belirlenmiĢ payları olmayıp her birinin hakkı, ortaklığa giren 

malların tamamına yaygındır” Ģeklinde tanımlanmıĢtır. 

 Elbirliği mülkiyeti, aralarında bir ortaklık bağı bulunan kimselerin bu ortaklıkları 

sebebiyle bir mala birlikte malik olmaları halidir. Paylı mülkiyette, malikler arasındaki birlik, 

bu mülkiyetten ötürü vücut bulurken, elbirliği mülkiyetinde ortaklık mülkiyetten önce mevcut 

bulunmakta ve mülkiyete elbirliği mülkiyeti vasfını bu ortaklık vermektedir
46

. 

 MüĢterek mülkiyette, birlikte hak sahibi olanların, üzerinde bağımsız bir Ģekilde 

tasarrufta bulunabilecekleri payları bulunmaktadır. Elbirliği mülkiyetinde ise, bağımsız olarak 

tasarrufa tabi tutulabilecek herhangi bir paydan söz edilememektedir
47

  

 Elbirliği mülkiyeti yaratan özel ortaklık iliĢkileri kanunda sınırlı olduğu halde, böyle bir 

sınırlı sayı müĢterek mülkiyet için söz konusu değildir. MüĢterek mülkiyette her malikin eĢya 

üzerinde belli olduğu halde elbirliği mülkiyetinde maliklerin hisseleri belli değildir. MüĢterek 

mülkiyetin konusu daima belli bir eĢya olduğu halde, elbirliği mülkiyetinin konusu birden 

ziyade eĢya olabileceği gibi bir mal varlığının tamamı da olabilir. MüĢterek mülkiyette malın 

idaresi, olağan iĢler, önemli iĢler ve olağanüstü iĢler olarak birbirinden ayrılarak düzenlendiği 

halde,  elbirliği mülkiyetinde malın yönetimi maliklerin oybirliği ile yapılmaktadır. MüĢterek 

mülkiyette maliklerin eĢya dolayısıyla sorumluluğu kural olarak adi payları oranında olduğu 

halde, elbirliği mülkiyetinde sorumluluk daima müteselsildir
48

. 

                                                 
45

 KurĢat, a.g.e., s. 36-37. 
46

 Oğuzman, Seçili, Oktay-Özdemir, a.g.e., s. 276. 
47

 KurĢat, a.g.e., s. 39. 
48

 ErtaĢ, Serdar, Gürpınar, a.g.e., s. 279.  



 16 

 Elbirliği mülkiyetinin sona ermesi için öncelikle mevcut iliĢkinin ortadan kaldırılması 

gerekmektedir. Bu iliĢkinin ortadan kaldırılması ise, özel sebeplerin gerçekleĢmesi ve özel bir 

usule uyulması ile mümkündür. Burada sona erme, mülkiyetin sona ermesinden ziyade 

elbirliği halindeki hak sahipliğine uygulanan hükümlere göre belirlenir. EĢya üzerindeki 

birliktelik, hak ortaklığının kaderini izler. MüĢterek mülkiyette ise, kural olarak, her zaman 

sona erebilen, zayıf bir bağlılık söz konusudur. Bu bağın ortadan kaldırılması, ilgililer 

tarafından kural olarak her zaman istenebilir
49

. 

 

2.3.3. Kat Mülkiyeti 

 MüĢterek mülkiyetsiz kat mülkiyeti var olamaz. Zira, arsa ve diğer inĢaat unsurlarından  

ayrı olarak bir bina düĢünülemez. Bu ortak unsurlardan ise kat malikleri müĢtereken 

faydalanırlar ve onlara müĢtereken malik olurlar
50

. 

 Medeni Kanuna hakim olan bütünleyici parça ilkesi gereğince bir binanın katları ve 

daireleri ayrı ayrı mülkiyet haklarına konu teĢkil edemezler. Bunların bağımsız olarak 

kullanılmaya elveriĢli olmaları da sonucu değiĢtirmez. Gerek bina gerekse daire ve katlar 

üzerine yapıldıkları arsanın bütünleyici parçası sayılırlar ve arsanın maliki de bunların maliki 

olur
51

. Zamanla bu görüĢün yetersiz kaldığı görülmüĢ ve kat mülkiyeti kanunu bu yetersizliği 

çözmek için kabul edilmiĢtir. Bu kanunla bir binanın bağımsız olarak kullanılmaya elveriĢli 

yerleri üzerinde ayrı ayrı mülkiyet hakları kurulabilmesinin yolu açılmıĢtır. 

 Kat Mülkiyeti Kanunu, kat mülkiyetini “tamamlanmıĢ bir yapının kat, daire, iĢ bürosu, 

dükkan, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı ve baĢlı baĢına kullanılmaya 

elveriĢli olanları üzerinde, o gayrimenkulün maliki veya ortak malikleri tarafından, bu kanun 

hükümlerine göre, bağımsız mülkiyet hakları kurulabilir” Ģeklinde tanımlamıĢtır. Kat 

Mülkiyeti Kanunu (KMK), “kat mülkiyeti, arsa payı ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle 

bağlantılı özel bir mülkiyettir” diyerek kat mülkiyetinin, basit bir arazi üzerinde sahip olunan 

mülkiyet hakkından farklı bir takım özellikleri olduğunu iĢaret etmiĢtir. 

 Kat mülkiyeti arsa payı ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle bağlantılı özel bir 

mülkiyettir. Yani Kat Mülkiyeti Kanununda eĢyaya bağlı bir müĢterek mülkiyet düzeni 

kurulmuĢ bulunmaktadır. Bağımsız bölüm üzerindeki mülkiyet hakkına kim sahipse, arsa 

payına ve ortak yerlerdeki müĢterek mülkiyet payına da o sahip olur. Bağımsız bölüm 
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 KurĢat, a.g.e., s. 40. 
50

 Safa Reisoğlu, Kat Mülkiyeti ve Yeni Ġsviçre ve Türk Kanun Tasarıları: Ġncelenmesi, Tenkidi ve Yeni 

Tasarı Teklifi, Ankara, Ankara Üniversitesi Siyasal Bilgiler Fakültesi Yayınları, 1963, s. 27. 
51

 Ayan, a.g.e., s. 319. 
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üzerindeki mülkiyet hakkı ile bağımsız bölüme tahsis edilmiĢ olan arsa payları arasında çok 

sıkı bir iliĢki vardır. Bağımsız bölüm üzerinde yapılacak her türlü tasarruf iĢlemi, 

kendiliğinden o bağımsız bölüme tahsis edilmiĢ arsa payını da kapsar. Bir bağımsız bölüm 

üzerinde kurulan sınırlı ayni haklar, kendiliğinden o bağımsız bölüme tahsis edilmiĢ arsa 

payını da kayıtlar. Aynı Ģekilde bir bağımsız bölümün mülkiyetini kazanan kiĢi binanın üzerine 

inĢa edilmiĢ olduğu arsa üzerinde de müĢterek mülkiyete sahip olur. Ancak arsa payı üzerinde 

kazanılmıĢ olan müĢterek mülkiyette Medeni Kanunun müĢterek maliklere tanıdığı yetkilerin 

bir bölümü kullanılamaz
52

. 

 Kat mülkiyetinde bağımsız ve tek kiĢi mülkiyetinden söz edilir. Bu yüzden de müĢterek 

mülkiyet hükümlerinin uygulanması söz konusu olmaz. Kat mülkiyeti tek kiĢi mülkiyeti olsa 

da anagayrimenkul bakımından birden fazla hak sahibi görüntüsü söz konusudur. Kat 

mülkiyeti için ayrı bir kanun yapılmıĢ olması ve böylece ayrı hükümlerin bulunması 

nedeniyle kat mülkiyetine, bu mülkiyete bağlı ortak yerlere iliĢkin müĢterek mülkiyet hakkına 

ve arsa payına iliĢkin meselelere söz konusu kanun hükümleri uygulanır. Bu bakımdan burada 

müĢterek mülkiyet hükümlerinin uygulanması sorunu ile karĢılaĢılmaz. Medeni Kanundaki 

genel hükümler ve bu çerçevede müĢterek mülkiyet hükümleri ancak Kat Mülkiyeti 

Kanununda hüküm bulunmayan hallerde uygulama alanı bulabilir. Kat mülkiyeti halinde 

müĢterek mülkiyette olduğu gibi bir birlikten söz edilse de, müĢterek mülkiyet birliğine hakim 

olan bazı esaslar burada geçerli değildir. Bu çerçevede kat mülkiyetine tabi taĢınmaz üzerinde 

ortaklığın giderilmesinin talep edilemediği gibi bağımsız bölümün satılması halinde diğer kat 

maliklerinin önalım hakları  da bulunmamaktadır. MüĢterek mülkiyetten farklı olarak kat 

mülkiyeti, sınırsız süreli bir devamlılığı gerekli kılar
53

. 

 

2.3.4. EĢler Arasındaki Mal Rejimi 

 EĢler arasında arasındaki mali iliĢkilerin düzenlenmesi mal rejimi terimiyle ifade edilir. 

Mal rejimi evlenme akti yapıldıktan sonra eĢlerin mal varlıklarının ne olacağı sorununun  

düzenleyen kurallardır
54

. EĢlerin mallarının yönetimiyle ilgili usullerden, yani mal mal 

rejimlerinden bir kısmı yasal, bir kısmı ise seçimlik mal rejimi mahiyetindedir. EĢlerin 

aralarındaki mali iliĢkileri diledikleri gibi düzenlemelerine imkan hazırlamak amacıyla 

seçimlik olarak birbirinden farklı üç mal rejimi türü kabul etmiĢtir. Bunlar mal ayrılığı, 
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 Ayan, a.g.e., s. 324-326.  
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 KurĢat, a.g.e., s. 42-43. 
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paylaĢmalı mal ayrılığı  ve mal ortaklığından ibarettir. EĢler gerek evlenmeden gerekse 

evlendikten sonra kanunda düzenlenmiĢ bulunan mal rejimlerinden diledikleri birini seçmekte 

serbesttirler
55

. Medeni Kanun eĢlerin mal rejimini seçmemeleri halinde ise kanundan ötürü tabi 

olacakları rejim yani yasal mal rejimini, edinilmiĢ mallara katılma olarak kabul etmiĢtir. Bu 

mal rejimine hakim olan temel ilke eĢlerin evlilik süresince emekleri karĢılığı elde ettikleri 

mallar üzerinde hak sahibi olmalarıdır. Bu mal rejimi eĢlerin evlilik birliği devam ederken ve 

sona erdikten sonra mal varlıkları üzerindeki hak ve yükümlülüklerini belirleyen kuralları 

içerir
56

. 

 EĢler arasındaki mal rejimleri kendine has yapıları olan mal varlığı rejimleridir. Bu 

yüzden, müĢterek mülkiyet rejimi ile karıĢtırılmaması gereken bir yapıdır. Böylece benimsenen 

mal rejimine göre, eĢler arasındaki mallara söz konusu rejimin hükümleri uygulama alanı 

bulacaktır. Bu anlamda müĢterek mülkiyet hükümlerinin evlilik mallarına ve eĢlerin bu mallar 

üzerindeki mülkiyet haklarına doğrudan uygulanması söz konusu değildir. MüĢterek mülkiyet 

hükümlerinin uygulanması ancak müĢterek mülkiyet hükümlerine bir atıf bulunması veya atıf 

bulunmasa bile bünyesine uygun düĢmesi halinde ve bu oranda söz konusu olabilir
57

.  

 

2.3.5. Birlikte Zilyetlik  

 Zilyetlik, zilyetlerin sayısına göre “tek baĢına zilyetlik” ve “birlikte zilyetlik” olmak 

üzere ikiye ayrılır. Bir kimsenin, bir eĢya üzerinde yalnız baĢına zilyet olmasına tek baĢına 

zilyetlik, birden çok kimse ve bunlar aynı eĢya üzerinde aynı anda ve aynı türden zilyetliğe 

sahip iseler birlikte zilyetlik söz konusu olur. Birlikte zilyetlikte eĢya üzerindeki fiili hakimiyet 

bir tek kiĢiye değil, birden fazla kiĢiye aittir. Ancak bunların zilyetliği derece itibariyle aynı 

türden zilyetliktir
58

. 

 Birlikte zilyetliğin biri müĢterek diğeri elbirliği halinde zilyet olmak üzere iki çeĢidi 

vardır. Birlikte zilyet olanlardan her biri diğerlerinden iĢtiraki olmadan eĢya üzerindeki fiili 

hakimiyetini tek baĢına kullanabiliyorsa müĢterek zilyetlik, buna karĢılık hepsi birlikte 

kullanabiliyorsa elbirliği halinde zilyetlik söz konusudur. “MüĢterek ve elbirliği halinde 

zilyetlik” ayrımı ile “müĢterek ve elbirliği halinde mülkiyet” ayrımı arasında doğrudan bir 

iliĢki mevcut değildir. BaĢka bir ifade ile her müĢterek malik her zaman müĢterek zilyet; keza 
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her elbirliği halinde malik de her zaman elbirliği halinde zilyet değildir. Bunun aksi de 

mümkündür
59

.  

 MüĢterek mülkiyet halinde paydaĢların zilyetlik sıfatlarının, aksi kararlaĢtırılmamıĢsa 

müĢterek zilyetlik olduğu kabul edilmelidir. Ancak burada belirtmek gerekir ki, zilyetlik pay 

üzerinde zilyetlik değil, müĢterek eĢya üzerinde zilyetliktir. Zilyetlik bakımından da birden 

fazla kimsenin bir arada olduğu durum ile karĢılaĢmak mümkündür. Bu takdirde zilyetlik 

hükümlerinin yanında müĢterek mülkiyet hükümlerinin de kıyasen uygulanması gerekir. Zaten 

müĢterek mülkiyette, özellikle eĢyanın kullanımı ve yönetimi ile ilgili düzenlemeler eĢya 

üzerindeki fiili hakimiyeti, yani eĢya üzerindeki zilyetlik durumunu ilgilendiren 

düzenlemelerdir. Bu bakımdan doğal olarak bu iki kavramın bazı hallerde iç içe girdiğinden ve 

hükümlerin de karĢılıklı olarak uygulamak gerekecektir
60

.  

 

2.4.  MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN KURULMASI 

 MüĢterek mülkiyet, hukuki bir iĢlemden, kanundan veya mahkeme ya da yetkili bir 

makamın kararından doğar. Bunları ayrı ayrı baĢlıklar altında inceleyecek olursak: 

 

2.4.1. Hukuki Bir ĠĢlem Ġle Kurulması 

 MüĢterek mülkiyet, hayatta olanlar arasında gerçekleĢen veya ölüme bağlı hukuki bir 

muamele ile meydana gelebilir
61

.  

 MüĢterek mülkiyetin kurulması için paydaĢlar arasında önceden kiĢisel bir iliĢkinin 

varlığına gerek yoktur. Bu nedenle tek kiĢi mülkiyetinin doğumunda olduğu gibi, müĢterek 

mülkiyetin kurulması, kazanma nedenine ve tasarruf iĢlemine  dayanır
62

. TaĢınır veya taĢınmaz 

bir malın mülkiyetini birden çok kiĢi, birlikte kullanmak, yararlanmak, tasarruf etmek için 

hukuki bir iĢleme dayanarak kazanırlarsa aralarında müĢterek mülkiyet iliĢkisi doğar. MüĢterek 

mülkiyetin kazanılması aslen olabileceği gibi, devren de olabilir. Örneğin,, dört kiĢi kat 

mülkiyeti konu bir taĢınmazı eĢit paylar altında ya da farklı paylar altında satın alması gibi 

birden çok kiĢinin hukuki bir iĢleme dayanarak bir mal üzerinde müĢterek mülkiyet iliĢkisi 

kurulabilmesi için, aralarında bir elbirliği mülkiyeti iliĢkisi bulunmamalıdır. Bir malın 

mülkiyetinin birden çok kimseye devredilmesi halinde, devralan kiĢilerden biri iyi niyetli, diğeri 
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kötü niyetli ise, iyi niyetli kiĢi devraldığı payın mülkiyetini kazanır. Bu takdirde, iyi niyetli 

kazanan ile devreden arasında müĢterek mülkiyet iliĢkisi doğmuĢ olur
63

. 

 Bir kimsenin bir malını birden çok kiĢiye vasiyet etmesi, birden çok kiĢiye satması veya 

bağıĢlaması gibi hukuki iĢlemlere dayanan temlikler, kural olarak müĢterek mülkiyeti meydana 

getirir. Ne var ki, birden çok kimsenin bir Ģey üzerinde, hukuki bir iĢleme dayanarak meydana 

gelen iktisapları, kanunun saydığı istisnai hallerde, müĢterek mülkiyeti değil iĢtirak halinde 

mülkiyeti doğurabilir. O halde müĢterek mülkiyetten bahsedebilmek için, bu türlü kanuni 

istisnalar bulunmamalıdır
64

. 

 Bir kiĢinin tek baĢına malik bulunduğu bir malın bir kısmının mülkiyetini diğer bir 

kiĢiye devretmesi halinde de bu kiĢiler arasında müĢterek mülkiyet iliĢkisi doğar. Ancak, bir 

kiĢinin tek baĢına malik olduğu bir Ģey üzerinde, bunun bir kısmının mülkiyetini üçüncü bir 

kiĢiye devretmeksizin kendi lehine müĢterek mülkiyet kurması mümkün değildir
65

.  

 MüĢterek mülkiyet iliĢkisini doğuran hukuki sebep, tek taraflı bir hukuki iĢlem 

(vasiyetname) olabileceği gibi, iki taraflı bir hukuki iĢlem de (satıĢ) olabilir. Keza, hukuki 

sebebin, sağlar arası bir hukuki iĢlem veya ölüme bağlı bir tasarruf olması da mümkündür. 

Örneğin, miras bırakan A, yapmıĢ olduğu bir vasiyetnamede evini, B ve C’ye vasiyet etmiĢse, 

ev üzerinde B ve C müĢterek mülkiyet hakkı doğmuĢ olur. Miras ortaklığında mirasçıların 

paylaĢma sözleĢmesiyle ortaklık iliĢkisine son vererek elbirliği mülkiyetini müĢterek mülkiyet 

haline çevirmeleri de, müĢterek mülkiyetin hukuki iĢlem ile kurulmasına misal olarak 

gösterilebilir. MüĢterek mülkiyetin hukuki iĢlemle devren kurulabilmesi için hukuki sebepten 

sonra bir de tasarruf iĢleminin yapılması gerekir
66

. TaĢınmaz mallarda bu tasarruf iĢlemi tescil 

talebi ve onu müteakiben tapu siciline tescildir. 

  

2.4.2. Kanun Gereği Kurulması  

 Kanun müĢterek mülkiyetin meydana geliĢi sebeplerini sayamamıĢtır. Bununla beraber, 

kanunlarımızda bir mal üzerindeki ortak mülkiyeti müĢterek mülkiyet kurallarına tabi kılan 

hükümler mevcuttur
67

. MüĢterek mülkiyet iliĢkisi, kanundan da doğmuĢ olabilir. Örneğin, 

TMK'nın 721. maddesine göre, duvar, parmaklık, çit gibi iki taĢınmazı birbirinden ayırmaya 

yarayan sınırlıklar aksi ispat edilmedikçe, her iki komĢunun müĢterek malı sayılır. EĢler 

arasındaki mal rejimlerinden edinilmiĢ mallara katılma rejiminde TMK m. 222/II’ye göre 
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“EĢlerden hangisine ait olduğu ispat edilemeyen mallar onların müĢterek mülkiyetinde 

sayılır”
68

. 

 5543 sayılı Ġskan Kanununun 19. maddesine göre iskan edilenlere, aile ferlerine eĢit 

paylarla verilen taĢınmazlar üzerindeki mülkiyet Ģeklide müĢterek mülkiyettir. 

 3402 sayılı Kanunun ek 3. maddesine göre, bir mirasçı, miras ortaklığından doğan 

elbirliği mülkiyetinin paylı mülkiyete dönüĢtürülmesi isteminde bulunduğu takdirde tapu 

müdürü, diğer mirasçılara çağrıda bulunarak belirleyeceği süre içinde varsa itirazlarını 

bildirmeye davet eder. Elbirliği mülkiyetinin devamına yönelik bir itiraz ileri sürülmediği 

veya mirasçılardan herhangi biri belirlenen süre içinde paylaĢma davası açmadığı takdirde, 

istem konusu taĢınmaz mal üzerindeki elbirliği mülkiyeti paylı mülkiyete dönüĢtürülerek, 

hissedarlık esaslarına göre mirasçılar adına tapu kütüğüne tescil edilmesi sonucunda müĢterek 

mülkiyet kurulmuĢ olur. Taraf olarak mirasçılardan birisinin talebi ile veraset belge/leri 

alınmıĢ ise ve mirasçılardan biri veya  birden fazlası intikal talep etmiĢ ise  talep edenler 

dıĢındaki mirasçılara 7201 sayılı Tebligat Kanunu hükümleri doğrultusunda tebligat yapılarak 

müĢterek mülkiyet esasına göre tescil iĢlemleri yapılması gerekmektedir
69

. 

  3402 sayılı Kadastro Kanununun 15. maddesine göre tapuda kayıtlı taĢınmaz malların 

malikleri veya bunların mirasçıları arasında, tapuda kayıtlı olmayan taĢınmaz malların ise aynı 

kanunun 14. maddesi gereğince belirlenen zilyetleri arasında taksim edildikleri belgelerle veya 

bilirkiĢi veyahut tanık beyanları ile sabit olduğu takdirde, bu mallar taksim gereğince zilyetleri 

adına tespit olunacağını ayrıca taĢınmaz mal tapuda kayıtlın olsun ya da olmasın, onun 

ayrılması mümkün bir kısmının veya belirli bir payının zilyetlikle iktisabını kabul etmiĢtir. 

Buna göre, tapuda kayıtlı olsun veya olmasın bir gayri menkulün tümünden belli bir payın tapu 

dıĢı bir muamele ile satılmıĢ ve kanunun zilyet lehine aradığı Ģartlar gerçekleĢmiĢ ise o payın 

zilyet adına tespit ve tescili ile de müĢterek mülkiyet oluĢmaktadır. 

 

2.4.3. Hakimin veya Yetkili Makamın Kararı Ġle Kurulması 

 MüĢterek mülkiyet hakim kararıyla kurulabilir. Özellikle hakimin, aralarında elbirliği 

ortaklığı iliĢkisi bulunmayan birden çok davacı lehine, bir malın mülkiyetine hükmetmesi hali, 

buna misal olarak gösterilebilir. Hakimin birden çok davacı lehine vereceği bir hüküm onlar 

arasında müĢterek mülkiyeti kurabilir. Örneğin, bir kaç kiĢi bir gayrimenkulü birlikte satın 

almıĢlar ancak satıcı onlara mülkiyeti devretmediği için birlikte tescil davası açmıĢ olsunlar. Bu 
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durumda hakim mülkiyetin davacılara müĢterek olarak geçmesine hükmedebilir. Yeter ki 

davacılar arasında davacılar arasında elbirliği mülkiyeti kurulmasına esas olan bir hukuki iliĢki 

bulunmasın. Aynı Ģekilde, hakim, bir mirasçının istemi üzerine de elbirliği mülkiyetini 

müĢterek mülkiyete çevirebilir. Ġdari makamlara da birden fazla Ģahıs arasında müĢterek 

mülkiyet kurma yetkisi tanınmıĢ da olabilir
70

.  Ġmar Kanunu 16, 17, 18. madde hükümlerine 

göre de belediyelerin idari bir kararıyla birden çok kiĢi arasında müĢterek mülkiyet iliĢkisi 

kurulabilir. Mahkeme kararında veya mahkemeden alınan veraset belgesinde müĢterek mülkiyet 

kararı verilmiĢ ise müĢterek mülkiyet iliĢkisi kurulmuĢ olur. 

 

2.5. MÜġTEREK MÜLKĠYETTE PAYLAR 

 MüĢterek mülkiyette, mülkiyet hakkından doğan bölünmeye elveriĢli yetkilere ve 

ödevlere paydaĢlardan her biri belirli bir oran dahilinde tek baĢına sahiptir
71

. Ortakların 

payları, tapu kütüğünün- kadastro veya tapulaması henüz yapılamamıĢ yerlerde ise kayıt 

defterinin- malik sütununda, ad ve soyadlarının yanında (2/8 + 1/8 + 5/8 gibi) yazılmak 

suretiyle gösterilir
72

. MüĢterek mülkiyette payların birbirine eĢit olması asıldır. Ancak bu, 

emredici bir hüküm değildir, payları baĢka türlü belirlemek mümkündür
73

. MüĢterek 

mülkiyete tabi taĢınmazlarda kütükteki mülkiyet kaydı tescile yol açan hukuki sebeple, 

belirlenen pay oranını da gösterecektir. ġayet tescil hukuki sebepten farklı bir oranı 

gösteriyorsa veya hukuki sebepte bir oran bulunmasına rağmen kütükte bu oran yazılı değilse 

sicilin düzeltilmesi dava edilebilir. Mevcut ve geçerli pay oranının değiĢtirilmesi ise, ancak 

yeni resmi senet ve buna göre yeni tescil yapılması ile mümkündür
74

. PaydaĢların yetki ve 

yükümlülüklerinin payları oranında olacağına iliĢkin hükümler emredici hükümler değildir. 

PaydaĢlardan her biri, kendi payı üzerinde serbestçe tasarrufta bulunmak hakkına sahiptir ve 

dolayısıyla da payını baĢkasına devredebilir, rehin edebilir, payı üzerinde intifa hakkı 

kurabilir. Bir paydaĢa ait pay, alacaklıları tarafından haczettirilebilir
75

. Pay üzerinde bir sınırlı 

ayni hak kurulması halinde, bu hakkın müĢterek mülkiyet konusu olan nesnenin 

kullanılmasını kayıtlaması halinde, bu gibi sınırlı ayni haklar paydaĢlar tarafından 

kurulamazlar. Nesnenin bütününde her paydaĢ bölünmemiĢ payı dolayısı ile birlikte malik 
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olduğu için, örneğin, bir taĢınmaz üzerinde paydaĢlardan hiçbiri kendi paydaĢlık sıfatına 

dayanarak geçit irtifakı kuramaz
76

. Yargıtay içtihadı birleĢtirme kararına göre “Bir paydaĢın 

müĢterek Ģeyin aynındaki payını üçüncü bir Ģahsa veya paydaĢlardan birine kiralaması esas 

bakımından mümkün olmayan tasarruflardandır”. Gerçekten, maddi kullanmayı gerektiren 

kira akdine pay konu olamaz
77

. 

  

2.6.  TAPU SĠCĠLĠNE KAYIT 

 Medeni Kanuna göre, taĢınmazlar üzerindeki hakları göstermek üzere tapu sicili 

tutulur. Tapu sicili, tapu kütüğü ve kat mülkiyeti kütüğü ile bunları tamamlayan yevmiye 

defteri ve belgeler ile planlardan oluĢur. TaĢınmaza iliĢkin; mülkiyet, irtifak hakları ve 

taĢınmaz yükleri tapu kütüğüne tescil edilir. Tapu sicilini oluĢturan ve taĢınmaz malların 

üzerindeki ayni ve Ģahsi hakları gösteren, köy veya mahalle esasına göre tutulan defterlerden 

her birine tapu kütüğü denir. Sicilin örneği, nasıl tutulacağı ve yardımcı siciller tüzükle 

belirlenir. TaĢınmazlar bulundukları bölgelerin tapu siciline kaydedilirler ve tapuya kayıtlı bir 

taĢınmaz, kayda tabi olmayan bir taĢınmaza dönüĢürse, tapu sicilinden çıkarılır.  

 Tapu sicilinin tutulması kavramı, ayrı ayrı pek çok sayıda fiilden oluĢan bir faaliyeti 

ifade eder. Tapu sicilinin kendinden beklenen aleniyet görevini yerine getirebilmesi için, 

kanun, tüzük ve yönetmeliklerde sicili tutanlarca yapılması öngörülen idari fiillerin tümü bu 

kavrama girer. Tapu sicilinin tutulması ile ilgili faaliyeti yürütmekle Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü (TKGM) görevlendirilmiĢtir, Tapu sicili, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 

denetimi altında esas itibariyle tapu memurları tarafından tutulur
78

.  

 Tapu kütüğü ayni kayıt ilkesine göre tutulur. Bununla taĢınmazların kütüğe 

sahiplerinin adına göre değil, taĢınmaza göre kaydedilmesini, yani her taĢınmaz için kütükte 

ayrı bir sayfa açılması kastedilir. Her sayfaya bir numara verilerek taĢınmazlar bu sayfalara 

kaydedilir ve taĢınmazlar bu sayfa numaraları ile anılırlar. Tapu kütüğünün sayfaları bir 

taĢınmaz üzerinde kurulabilecek bütün ayni hakları, taĢınmaz niteliklerini, fili ve hukuki 

durumunu gösterecek Ģekilde düzenlenmiĢtir. Buralara taĢınmaz üzerinde kurulmuĢ olan 

bütün ayni ve Ģahsi haklar kaydedilir
79

. 
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 Bir ayni hak ya taĢınmaza sayfa açılırken ya da sayfa açıldıktan sonra tescil edilir. 

TaĢınmaza sayfa açılırken mevcut ayni haklar özellikle mülkiyet, sayfa açılması iĢlemi 

esnasında re’sen tescil edilir
80

. 

 Tapu kütüğü, tapu sicili sisteminin en temel unsurunu oluĢturur. Tapu sicilinin diğer 

unsurları, tapu kütüğüne yapılacak kayıtları temin veya kolaylaĢtırma amacıyla tutulan kayıt, 

defter ve diğer belgelerden ibarettir. Esas itibariyle taĢınmazların hukuki ve fiili durumu, 

onlar üzerinde kurulmuĢ ayni haklar bu kütükte gösterilir. Bir kütük tahsis edildiği yerdeki 

taĢınmazların tamamını kaydetmeye yetemezse, o yerde ihtiyacı karĢılayana kadar yeni 

kütükler ihdas edilir. Bu takdirde kütüklere teselsül eden numaralar verilir
81

. 

 Tapu sicili hukukunda tescil terimi bazen kayıt, bazen de Ģerhlerin karĢılığı olarak 

kullanılmakla beraber teknik anlamda yalnız taĢınmaz üzerindeki ayni hakkın, o taĢınmazın 

kayıtlı olduğu sayfaya yazılmasını ifade eder. Ayni hakların tescille doğduğu hallerde tescil 

talebi ile istenilen hukuki sonucun elde edilebilmesi için ona baĢka bir vakıanın da eklenmesi 

gerekir. Bu da tapu memurunca yapılan tescil iĢlemidir. Böylelikle tescil, tescil talebini 

tamamlayarak, onunla birlikte taĢınmazlardaki ayni hakların kazanılmasını sağlayan iktisap 

iĢlemini oluĢturur. Burada tescil yenilik doğurucu bir idari iĢlem niteliğindedir. Buna karĢılık 

ayni hakkın sicil dıĢında doğduğu hallerde tescilin rolü bildiricidir. Tescilin yapılabilmesi için 

ayni hak üzerinde tasarrufa yetkili kimse tarafından tescil talebinde bulunulması ve talebin de 

geçerli bir hukuki sebebe dayanması Ģarttır. Bu Ģartlardan birinin eksikliği tescili 

yolsuzlaĢtıracağından, tapu memuru tescili yapmadan bunları araĢtırmakla yükümlü 

kılınmıĢtır. Tapu siciline Ģerh verilmesi de, beyan da sicil tutma kavramına girer. Beyan, 

taĢınmazların hukuki ve fiili durumu ile ilgili bazı bilgilerin tapu kütüğündeki beyanlar 

hanesine yazılmasıdır
82

. Yani taĢınmaz mülkiyetinin tesisi amacına yönelik tescil iĢlemi 

kendisinden beklenen sonucu yaratabilmesi(mülkiyeti kazandırabilmesi) için; geçerli bir 

hukuki sebebin bulunması ve yetkili kiĢinin tescil talebine istinaden tapu memuru tarafından 

tescilin yapılması Ģarttır. Bu unsurlardan birinin eksik olması durumunda, tapu memuru 

tarafından tescil iĢlemi yapılsa bile mülkiyet hakkı kazanılmıĢ olmaz. Kural olarak yolsuz 

tescil niteliği taĢıyan böyle bir tescilin düzeltilmesi her zaman istenebilir
83

. 

 Ayni haklar tapu kütüğüne tescil ile doğar. Tescil yetkili kiĢinin tapu müdürlüğüne 

yapacağı talep üzerine yapılır. Tescil talebi, tapu kütüğüne iĢlenmeden önce, tapu müdür ve 
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memuru, bunların doğruluğunu araĢtırmak zorundandır. Tescil talepleri baĢvuru sırasına göre; 

ayni hakların tescil, tadil, terkin ve tahsisi ile ilgili taleplerin tapu kütüğüne iĢlenmeden önce 

tarih sırasına göre yazılan, yevmiye defterine kaydedilir. Tapu kütüğüne yapılan kaydın ve 

diğer iĢlemlerin gerekçe ve sebeplerini oluĢturan ve söz konusu kütükleri tamamlayan resmi 

belgeler, tapu kütüğünün sayfa numaraları esas alınarak ihdas edilen özel dosyalarında 

saklanırlar. Bu belgeler; kütükteki kaydın geçerli bir sebebe dayanıp dayanmadığının ve ayni 

hakların kapsamının belirlenmesi bakımından önemlidir
84

. 

 Tapu sicili üzerinde kanunlarda veya Tapu Sicil Tüzüğü (TST)’ndeki istisnalar dıĢında 

yazılı istem olmadıkça iĢlem yapılmaz. Ġstem, tescili bozucu veya hükümsüz kılıcı kayıt ve 

Ģarta bağlanamaz. Müdürlüklere her türlü iĢlem için yapılacak baĢvurular, memur tarafından 

baĢvuru belgesi doldurulmak, tarih atılmak, memur ve baĢvuruda bulunan tarafından 

imzalanmak suretiyle yazılı hale getirilir. Sağır, dilsiz ve körler ile okuma yazma bilmeyenler 

tarafından yapılacak baĢvurularda TST’nin, Tanık Bulundurulması Gereken Haller ile Ġmza 

Bilmeyenlerin ĠĢaretine iliĢkin hükümleri uygulanır.  

 BaĢvuru tapu müdürüne yapılır ve müdürün havale edeceği memur tarafından 

incelenerek, müdürün imzası ve mührü ile sonuçlandırılır. TST bu baĢvuruya “istem” adını 

vermiĢtir. Gerçek kiĢilerin veya özel hukuk tüzel kiĢi temsilcilerinin tapu müdürlüğüne 

yapacakları baĢvurunun yazılı olması Ģart değildir, dilekçe yazılması gerekmez. KiĢiler 

müdürlüğe gelip sözlü olarak baĢvurularını yapabilirler. Resmi kuruluĢlar ise yazılı olarak 

talepte bulunabilirler
85

. 

 Kural olarak istem kütüğe tescil veya terkin ile kesinlik kazanır. Ġstemden 

vazgeçebilmek belirli bir aĢamaya kadar mümkündür. Akitsiz iĢlemlerde istem yevmiye 

defterine kaydedilinceye kadar geri alınabilir. Akitli iĢlemlerde ise resmi senet imzalanıncaya 

kadar taraflardan her biri istemden ve iĢlemden vazgeçebilir. Ancak, resmi senet 

imzalandıktan sonra akit tamamlanmıĢ olacağından artık tek taraflı olarak tescil talebinden 

vazgeçilmesi diğeri aleyhine ağır sonuçlar doğurur. Bu nedenle akitli iĢlemlerde ancak her iki  

tarafın imzaladığı yazılı bir istemle iĢlem yevmiyeye kaydedilinceye kadar istemden 

vazgeçilebilir. Tescil isteminden  vazgeçme yine müdürlüğe yapılacak yazılı bir istem ile 

olmalıdır
86

. 

 Tapu Müdürlüklerinde, iĢlem yaptırmak isteyenler bizzat veya vekilleri(temsilcileri), 

varsa kanuni temsilcisi(vekil, vasi, kayyum ve kanuni müĢavir) vasıtası ile ne tür iĢlem 
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yaptırmak istediklerini Tapu Müdürüne bildirirler ve ayrıca, yaptırmak istedikleri iĢlem için 

gerekli olan belgeleri ibraz ederler. TKGM’nin 2005/12 sayılı genelgesi gereği talep 

sahiplerinin tapu müdürlüklerine iĢlem için baĢvurdukları sırada iĢlemin yapılmasını 

engelleyen belge eksikliklerinin giderilmesine ve vatandaĢların bu evrak tamamlama 

esnasında tapu müdürlüklerinde beklemelerinin önüne geçmek amacıyla, danıĢma sistemi 

oluĢturulmuĢ, eksik evrak ve kısıtlamalar, talep sahibine bildirildikten ve bu evraklar da talep 

sahibince tamamlandıktan sonra müdür/müdür yardımcısı tarafından havalesi yapılmaktadır. 

 Ġstem TST’nin 13. ve 14. maddesi gereği, müdür veya görevlendireceği memur 

tarafından incelenerek hak sahibi tarafından yapılıp yapılmadığı tespit edilir. Ġstemede 

bulunanların medeni haklarını kullanma ehliyetinin olup olmadığı araĢtırılır. Tapu Müdürü 

istemin hak sahibinden veya yetkili temsilcisinden geldiğini ve ibraz edilen belgelerin de 

eksiksiz olduğunu tespit ettikten sonra, baĢvuru fiĢi düzenleyip iĢlemi ilgili memura havale 

eder. Eksik evrak ya da kısıtlama bulunması halinde iĢlem havale edilmeyip baĢvuru istem 

belgesine eksiklikler yazılarak baĢvuru istem belgesinin bir sureti ile ibraz edilen belgeler 

baĢvuru sahibine geri verilir.  

 Ġstemin ehliyetli hak sahibi tarafından yapıldığı tespit edildikten sonra, talep edilen 

iĢlemin yapılmasında bir engelin bulunup bulunmadığı kontrol edilir. Herhangi bir engel 

yoksa iĢlem yapılır. Engel var ise istem TMK 1016. ve TST 23. maddesine uygun olarak 

reddedilir. Talep edilen iĢlemin yerine getirilmesinin mümkün olmaması halinde, bunun 

sebebi ilgiliye izah edilir. Ġlgili, müdürlükçe kendisine bu hususta yapılan açıklamadan tatmin 

olmaz, iĢlemin yapılmasında ısrar ederse, talebi yazılı olarak reddedilir. Ret yazısında talebin 

mahiyeti belirtildikten sonra, ne sebeple kabul edilmeyip reddedildiği, yani reddin gerekçesi, 

buna iliĢkin kanun, tüzük, genelge gibi ilgili mevzuat hükümleri belirtilir. Ayrıca ret kararına 

karĢı itiraz yolları ve süresi belirtilmek suretiyle, karar yevmiye defterine kaydedilerek ilgiliye 

elden veya Tebligat Kanunu hükümlerine göre tebliğ edilir
87

.  

 Türk Medeni Kanunu ve Borçlar Kanunu gereği taĢınmaz mülkiyetinin devrini 

amaçlayan sözleĢmelerin geçerli olması, resmi yazılı Ģekilde düzenlenmiĢ bulunmalarına yani 

resmi senet düzenlenmesine ve bu resmi senedin imzalanmasına bağlıdır. Borçlar Kanunu’na 

(BK) göre Ģekil özgürlüğünün kural olduğu ancak taĢınmaz mülkiyetini ilgilendiren 

anlaĢmaların bu kuralın bir istisnası olarak resmi yazılı Ģekil öngörülmüĢtür. 

 Hukuksal iĢlemlerin geçerlilik Ģekline bağlı tutulmasında ki genel amaçlar, 

taĢınmazların devrinde Ģekil kuralı içinde aynen geçerlidir. Bu kuralın konulmasında bu genel 
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amaçlar dıĢında taĢınmazlara özgü amaçlarda etkili olmuĢtur. TaĢınmazlar genellikle değeri 

yüksek mal varlığı parçalarıdır. Bu nedenle, bunların baĢkalarına devrinde kiĢileri daha 

dikkatli davranmaya, geliĢigüzel ve acele karar vermemeye davet için yasa koyucu resmi 

yazılı geçerlilik koĢulunu getirmiĢtir. TaĢınmazların devri ile ilgili tapu iĢlemleri sebebe bağlı 

hukuksal iĢlemlerdir. TaĢınmazlar ile ilgili tapuda yapılacak bir tescil iĢlemi için, sağlam, 

güvenilir, taraf iradelerinde tereddüde yer vermeyecek, geçerli bir satıĢ sözleĢmesine gerek 

vardır. Böyle sağlam ve güvenilir bir sözleĢme ise, tarafların iradelerini resmi memur önünde 

açıkladıkları bir yazılı belge ile sağlanabilir. Buna göre taĢınmaz satımında resmi Ģekil koĢulu 

sadece acele hareket etmelerine karĢı tarafları korumaya değil, aynı zamanda tapu siciline, 

hukukundan kaynaklanan sebeplere dayanmaktadır
88

. 

 SözleĢmenin geçerliliği sadece yazılı olmasına değil, aynı zamanda buna resmi memur 

ya da makamın resmiyet vermesine bağlı ise, resmi yazılı geçerlilik Ģeklinden söz edilir
89

. 

 Tapu müdürlüğünde resmi senet baĢından sonuna kadar memur tarafından düzenlenir 

ve onaylanır. Tapu memuru tarafından tarafların iradeleri yazıya dökülerek sözleĢmenin metni 

oluĢturulur. Bu Ģekildeki bir sözleĢme metin yazılması ile değil yazılmıĢ metnin imza 

edilmesi ile tamamlanır ve imza edildikten sonra hüküm ifade eder. Taraflar metin üzerinde 

anlaĢmıĢ olsalar bile imza edilmedikçe sözleĢme kurulamaz. 

 ĠĢlemin yapılmasında bir engelin olmadığının anlaĢılması üzerine istem, 

görevlendirilen memurca iĢin mahiyetine göre tescil, terkin, istem belgesi veya resmi senet 

düzenlenerek yazılı hale getirilir. Akit yapılmasını gerektirmeyen iĢlemlerde istem belgesi 

düzenlenir ve istem sahibi belgeye “okudum” ibaresini yazarak imzalar. Ġmzalanan belge 

müdür ve ilgili memur tarafından da imza edildikten sonra daire mührü ile onanır. Akdi 

gerektiren istemlerde ise resmi senet düzenlenir. Düzenlenen resmi senet memur tarafından 

müdür ve tarafların huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi senedi kendileri de alıp 

okuyabilirler. Resmi senede tarafların fotoğrafları yapıĢtırılarak taraflar imza yerlerine 

“okudum” ibaresini yazdıktan sonra hem kendi imza yerlerini hem de karĢılıklı birbirlerinin 

fotoğraflarının üzerlerini imza ederler. Taraflarca imzalanan resmi senet ilgili memur ve 

müdür tarafından imza edilir. Ayrıca müdür kendi imza yeri ve fotoğrafları daire mührü ile 

mühürler. 
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 Görevlendirilen memur, yapılacak iĢlem için gerekli tapu harcını hesaplayıp anlaĢmalı 

bankada vergi dairesi adına açılan hesaba yatırılması için düzenlenen tahakkuk fiĢini baĢvuru 

sahibine verir ayrıca döner sermaye ücreti tahsil edilir.  

 TST’nin 17. ve 18. maddelerine göre taraflardan biri veya birkaçı imza ya da okuma 

yazma bilmiyorsa, taraflardan biri veya bir kaçı sağır kör ya da dilsiz ise, tarafların kimliğinde 

kuĢkuya düĢülmüĢ ise iĢlemin yapıldığı daire çalıĢanları dıĢında iki tanık bulundurulur. 

Taraflardan birinin Türkçe bilmemesi halinde ayrıca yeminli tercüman bulundurulur. 

Düzenlenen resmi senet taraflar ve tanıklar huzurunda yüksek sesle okunur ve isteklerine 

uygun olup olmadığı sorulur. Ġsteklerin uygun olduğu söylendiği takdirde okuma veya yazma 

bilmeyenin adının üzerine “okundu” ibaresi yazılıp bu Ģahsın sol elinin baĢ parmağı yoksa sağ 

elinin baĢ parmağı oda yoksa diğer parmaklarından hangisi olduğu belirtilerek belgeye 

bastırılır, varsa mührü de bastırılır. Tanıklar ve tercümanda resmi senedi imza ederek mühür 

ve parmak izini onarlar. 

 TST bu hükmüyle parmak izini, tanıklar tarafından o kiĢiye ait olduğunun 

onaylanması koĢuluyla tapuda yapılacak resmi yazılı geçerlilik iĢlemlerinde imza yerine 

geçen iĢaret olarak kabul etmektedir. Burada BK’nın 15. maddesinde sözü edilen “usulen 

tasdik olunmuĢ ve el ile yapılmıĢ bir alamet”in, tanıklar tarafından tapudaki resmi memur 

huzurunda onaylayan parmak izinin, imza atamayan kiĢinin imzası yerine geçmek üzere 

kullanılması söz konusudur
90

. 

 Ġstem akitli ise, usulüne uygun resmi senet düzenlenip imza edildikten sonra, akitsiz 

ise, istem belgesinin imzalanmasından sonra yevmiye defterine kaydedilir. Ġstem, yevmiye 

defterine kaydedildikten sonra aynı tarih ve yevmiye numarası ile kütüğe tescil edilir. Tescil 

kütük sayfasının malik sütununa taĢınmaz sahibinin adı ve soyadı, baba adı ile edinme nedeni, 

tarih ve yevmiye numarası, siyah veya mavi mürekkepli kalemle ve kitap harfleri ile okunaklı 

Ģekilde yazılarak yapılır. Tescillerde yevmiye defterindeki sıra numarası esas alınır. Yani aynı 

taĢınmaz üzerinde yevmiye defterine göre hangi istem daha önce karĢılandı ise öncelikle o 

istem kütüğe tescil edilir.    

 

2.6.1. MüĢterek Mülkiyetin Tapu Siciline Kaydı 

 Tapu siciline kaydedilen her taĢınmaz için tapu kütüğünde bir sayfa ayrılır ve bu 

sayfada kütük sayfa numarasından baĢka taĢınmazın ada ve parsel numarası, yüzölçümü, 

mahallesi/köyü, mevkii, niteliği, Ģerhler ve beyanlar hanesi gibi tabiri caizse taĢınmazı 
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kimliklendiren bilgiler yazılıdır. Kimlik bilgileri ile varsa takyitleri olan taĢınmazın birde 

sahibi ya da sahipleri olması gerekecektir. ĠĢte konumuzda bir taĢınmaza birden çok kiĢinin 

sahip olması halinde bu kiĢilerin tapu kütüğünün malik sütununda nasıl gösterileceğidir. 

 MüĢterek mülkiyetin, hukuki bir iĢlemden, kanundan veya mahkeme kararından ya da 

yetkili bir makamın kararından doğduğunu yukarıda bahsetmiĢtik. Her ne suretle kurulursa 

kurulsun tescil Ģekli hepsinde aynıdır. Burada esas olan taĢınmaz maliklerinin nasıl yazıldığı 

değil, bu maliklerin sahip olduğu payların nasıl yazılacağıdır. TST 25. maddesine göre 

müĢterek mülkiyette pay miktarı; paydaĢların adı, soyadı ve baba adından sonraki kısımda, 

bayağı kesir olarak yani 1/6, 5/12, 1/7 Ģeklindeki gibi gösterilir. Bir paydaĢ sonradan baĢka 

paya sahip olduğu takdirde, payın tescili sırasında payların toplamı yazılır. Medeni Kanuna 

göre baĢka türlü belirlenmedikçe paylar eĢittir. Yani tapu kütüğünden taĢınmazın maliklerin 

payları yazılmamıĢ veya unutulmuĢ ise öncelikli tescile dayanak evraklardan pay oranlarının 

tespitine çalıĢılır. Bu belgelerden de payları belirlenemiyorsa Medeni Kanunun 688. maddesi 

gereği taĢınmaz malikleri taĢınmaza eĢit oranda malik oldukları kabul edilir. Ancak bu adi 

karinedir ve aksini söyleyen ispat etmekle yükümlüdür. 

 MüĢterek mülkiyette birden çok kiĢi bir taĢınmaza malik olurlar. Örneğin, 5000 m
2 

lik 

bir taĢınmaza maliklerden Ahmet oğlu Yusuf Aslan 2/5, Bekir oğlu Halit Kaya 2/5, Ahmet 

kızı Elif Aslan ise 1/5 oranında sahip olmuĢ olmaları, taĢınmazın 2/5’ine yani 2000 m
2
’sine 

Yusuf Aslan’ın, diğer 2/5’ine yani diğer 2000 m
2
’ye Halit Kaya’nın ve kalan 1/5’ine yani 

1000 m
2
’sine ise Elif Aslan’nın sahip olduğu anlamına gelmez. Yusuf Aslan, Halit Kaya ve 

Elif Aslan’nın payları oranında taĢınmazın tamamı üzerinde hak sahibi oldukları anlamına 

gelir. Örneğimizdeki kiĢileri bu taĢınmazın tamamını Süleyman oğlu Recep Altun’dan 

yukarıda yazan payları oranında satın aldıklarını düĢünerek bu satıĢ iĢlemi sonucu yeni 

maliklerin tapu kütüğüne tescilinin nasıl olacağını gösterelim. SatıĢ iĢlemi olduğundan resmi 

senet düzenlenir ve tarafların imzalamasından sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem 

resmi senede uygun olarak tapu kütüğüne tescil edilir. Ancak istemin mahiyetine göre resmi 

senet değil istem belgesi düzenlenmesi de gerekebilir bu durumda ise istem belgesinin 

imzalanmasından sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem belgesine uygun olarak tapu 

kütüğüne tescil edilir. 
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 Yukarıdaki örneğin tapu kütüğüne tescili aĢağıdaki gibi olacaktır. 

 Malikin adı, soyadı ve baba adı    Edinme sebebi   Kayıt tarihi   Yevmiye no. 

                                                                                             05.04.2011       1239 

 Recep Altun: Süleyman oğlu          Kadastro           07.05.2010       1346 

 Yusuf Aslan: Ahmet oğlu 2/5         SatıĢ                  05.04.2011       1239 

 Elif Aslan: Ahmet kızı  1/5             SatıĢ                  05.04.2011       1239 

 Halit Kaya: Bekir oğlu  2/5             SatıĢ                  05.04.2011       1239 

 

2.7.  MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN HÜKÜMLERĠ  

 Medeni Kanun, müĢterek mülkiyeti düzenlerken “paylar” için ayrı “eĢyanın bütünü” 

için ayrı esaslar öngörmüĢtür
91

.  

 MüĢterek mülkiyette paydaĢlar arasında, bir eĢyaya birlikte toplu olarak malik 

olmaktan baĢka kiĢisel veya hukuki bir iliĢki yoktur. Ancak, müĢterek mülkiyet dolayısıyla 

paydaĢlar arasında karĢılıklı bazı haklar ve yükümlülükler doğar. KarĢılıklı bu hak ve 

yükümlülükler, müĢterek malın yönetiminde, kullanılmasında ve üzerinde tasarruf iĢlemleri 

yapılmasında kendini gösterir. MüĢterek mülkiyette paydaĢlardan her biri, mülkiyet 

hakkından doğan yetki ve ödevlere belirli bir oranda sahiptir ve kendisine ait olan bu yetkileri 

tıpkı tek kiĢi mülkiyetinde olduğu gibi dilediği Ģekilde kullanabilir. Öbür taraftan, mülkiyet 

hakkından doğan bölünmeye elveriĢli olmayan yetkiler ile bizzat hakkın kendisi, maliklerin 

hepsine birden aittir
92

. 

 

2.7.1. Her PaydaĢın Kendi Payına ĠliĢkin ĠĢlemleri 

 Medeni Kanunun 688. maddesine göre paydaĢlardan her biri, kendi payı bakımından 

malik hak ve yükümlülüklerine sahip olup, bu pay üzerinde tek baĢına dilediği gibi tasarrufta 

bulunabilir. Anılan maddeye göre, her paydaĢ, payının mülkiyetini bir baĢkasına devredebilir, 

payı üzerinde rehin hakkı kurabilir. Aynı zamanda alacaklıların bu payı haczettirmesi de 

mümkündür. Bu ifadelerden de anlaĢılacağı üzere, her paydaĢ bir mal varlığı objesi olan payı 

üzerinde, ilke olarak, bir malikin hukuki tasarruf yetkisine sahiptir. Ancak bunun kanunla 

getirilmiĢ istisnaları da mevcuttur. Örneğin, 5403 sayılı, Toprak Koruma ve Arazi Kullanma 

Kanununun 8. maddesinin son fıkrasına göre tarım arazileri, belirlenen büyüklükteki 

parsellerden daha küçük parçalara bölünemez. Bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinin 
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mirasa konu olmaları ve üzerlerinde her ne Ģekilde gerçekleĢmiĢ olursa olsun birlikte mülkiyetin 

mevcut olması durumunda, bu araziler ifraz edilemez, payları üçüncü Ģahıslara satılamaz, 

devredilemez veya rehnedilemez.    

 Her paydaĢ, payını mülkiyetin devri borcunu doğuran sözleĢmeler (satıĢ, trampa, 

bağıĢlama taahhüdü, ölünceye kadar bakma sözleĢmesi vs.) ile dilediği kiĢiye devredebilir. 

Devir iĢleminin geçerli olması için diğer paydaĢların onayını almak zorunlu değildir. Payın 

geçerli olarak devri sonunda, mülkiyeti devralan kiĢi, devreden paydaĢın cüz'i halefi olur. 

PaydaĢ, payı üzerinde önalım, geri alım ve alım hakları da kurup bunları, tapu kütüğüne Ģerh 

ettirebilir. Ancak, bu haklara karĢı, diğer paydaĢların yasal önalım hakkı öncelik taĢır
93

. 

 PaydaĢın kendi payı üzerinde mülkiyeti devir borcu doğuran bir iĢlem yapması halinde 

gerekli Ģekil Ģartlarına uyulması gerekir. Burada borçlandırıcı iĢlemin tapu memuru tarafından 

yapılması, ayrıca paydaĢın tescil talebinde bulunması ve nihayet tescilin tapu kütüğüne 

iĢlenmesi Ģarttır. TaĢınmazlarda tescil iĢlemi yapılırken, paydaĢın, tasarruf hakkını ve tescilin 

hukuki sebebini ispat etmesi gerekir
94

. 

 Her paydaĢ, diğer paydaĢların rızasına gerek olmaksızın payını, kanunla aksi 

söylenmediği veya kanuni sınırlar veyahut kanuni büyüklükler dahilinde kalarak daha küçük 

paylara ayırabileceği (ifraz edebileceği) gibi, payının tamamını veya bir kısmını da 

devredebilir. Örneğin, bir taĢınmaza 2/4 payla sahip olan paydaĢlardan biri payının  yarısını, 

yani 1/4' ünü üçüncü bir kiĢiye devredebilir ve bu durumda üçüncü kiĢi aldığı payla artık 

taĢınmazın müĢterek maliklerinden biri olarak diğer paydaĢların yanında müĢterek mülkiyet 

iliĢkisinin bir üyesi olur. MüĢterek mülkiyete sahip paydaĢlardan biri payının tamamını veya 

bir kısmını üçüncü bir kiĢiye devredebileceği gibi, paydaĢlardan birine veya bir kaçına da 

devredebilir. Örneğin, bir taĢınmaza 1/3’er payla sahip olan A, B ve C'den C payını A’ya 

devrederse A’nın payı devraldığı miktarda artar ve yeni pay oranı A 2/3’e yükselirken B ise 

1/3 payla taĢınmaza malik olurlar. PaydaĢlardan birinin veya üçüncü bir kiĢinin bütün payları 

devralması halinde, müĢterek mülkiyet iliĢkisi tek kiĢi mülkiyetine dönüĢür. 

 Her paydaĢ, payı üzerinde, ilke olarak, borçlandırıcı iĢlemler yapabilir; örneğin, satıĢ 

vaadinde bulunabilir. SözleĢmeden doğan önalım, geri alım ve alım hakları kurabilir. Buna 

karĢılık, paydaĢın, payı üzerinde bazı borçlandırıcı iĢlemlerde bulunması borçlanılan edimin 
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ifası yönünden mümkün değildir. MüĢterek maldan yararlanma sözleĢme ile belirlenerek, bir 

paydaĢın kullanacağı kısım tayin edilmiĢse, paydaĢ kendine özgülenen yeri kiraya verebilir
95

. 

 PaydaĢın, payı üzerinde devir iĢlemlerinde bulunma hakkı bazı sınırlamalara tabidir. Bu 

sınırlamaların baĢında taĢınmaz mallar yönünden yasal önalım hakkı, eĢyaya bağlı (bağımlı) 

müĢterek mülkiyet iliĢkisi ile edinilmiĢ mallara katılma rejimi gelir
96

. TMK m. 732'ye göre, 

“Paylı mülkiyette bir paydaĢın taĢınmaz üzerindeki payını tamamen veya kısmen üçüncü bir 

kiĢiye satması halinde, diğer paydaĢlar önalım hakkını kullanabilirler”. Önalım hakkı müĢterek 

mülkiyet hükümlerine tabi taĢınmazlarda bir paydaĢın taĢınmaz üzerindeki payını kısmen veya 

tamamen üçüncü bir kiĢiye satması halinde diğer paydaĢlara bu satılan payı öncelikle satın alma 

yetkisi veren bir haktır. Bu hak müĢterek mülkiyet iliĢkisi kurulduğu anda doğar ve satıĢın 

yapılmasıyla da kullanılabilir hale gelir
97

.  

 Önalım hakkı, her pay satıĢından sonra yeniden doğar. BaĢka bir deyiĢle her satıĢ, yeni 

bir önalım hakkı kullanılması yetkisini verir. Önalım hakkının kullanılabilmesi için gerçek bir 

satıĢ sözleĢmesinin bulunması gerekmektedir. SatıĢ, niteliği olmayan temliklerde önalım 

hakkının kullanılması mümkün değildir. Ancak, davacı, tapudaki iĢlemin tarafı olmadığından, 

tapuda “bağıĢ” Ģeklinde gösterilen iĢlemin muvazaalı olduğunu, gerçekte satıĢ olduğunu ileri 

sürebilir. ĠĢlemde muvazaa yapıldığını ileri süren davacı, bu iddiasını, tanık dahil her türlü 

delille kanıtlayabilir. Onalım davalarında iĢlemde muvazaa iddiası, genellikle bağıĢ iĢleminin 

altında satıĢ iradesi bulunduğu, nadiren de bağıĢın salt onalım hakkını engellemek amacıyla 

yapıldığı Ģeklinde ileri sürülmektedir. BağıĢın, önalım hakkını bertaraf etmek amacıyla 

muvazaalı olarak yapıldığını iddia eden, yapılan bu bağıĢın muvazaalı olduğunu kanıtlamak 

durumundadır. TMK'nın 6. maddesine göre, kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, 

taraflardan her biri hakkını dayandırdığı olguların varlığını ispatla yükümlüdür
98

. 

 PaydaĢlar, birbirlerine karĢı, paylarının devrini sınırlayan sözleĢme yapabilirler. 

Ancak, bu sözleĢmeler, sadece borç doğurucu bir nitelik taĢır. Üçüncü kiĢileri bağlamaz. Bu 

sebeple, yapılmıĢ olan sözleĢmeye rağmen, bir paydaĢ payını üçüncü bir kiĢiye devrederse, bu 

devir geçerlidir. Diğer paydaĢ sadece payını devredenden tazminat isteyebilir. 

 PaydaĢ, payı üzerinde bazı sınırlı ayni haklar kurabilir. Ancak, kurulacak sınırlı ayni 

hak, eĢyanın tamamı üzerinde fiili hakimiyeti, yani maddi kullanmayı gerektiriyor, bu sebeple 
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de müĢterek olarak kurulamıyorsa, fikri bir değer olan pay üzerinde bu tip sınırlı bir ayni 

hakkın kurulması mümkün değildir. Örneğin, taĢınmaz lehine irtifaklarda, oturma hakkında, 

üst (yapı), kaynak ve diğer kiĢisel irtifaklarda durum böyledir. Zira, bu haklar, eĢyanın, 

tamamının fiili kullanılmasını gerektirip (örneğin, geçit hakkında olduğu gibi), paylar 

itibariyle bölünmesi mümkün değildir. Bu hakların kurulmasına karar verme hakkı, eĢyanın 

bütününün kullanılmasını gerektirdiğinden, paydaĢlar topluluğuna aittir
99

. 

 Medeni Kanun, her paydaĢın payı üzerindeki hakkını, tek kiĢi mülkiyetindeki malikin 

hakkı gibi görmüĢtür. Bu sebeple, müĢterek mülkiyette her paydaĢın payı, bağımsız bir hak 

konusu olarak alacaklıların icra takibine açık tutulmuĢtur. Nitekim, bu husus TMK m. 

688/III'te, “.. alacaklıları tarafından haczettirilebilir” Ģeklindeki ifadeyle doğrulanmıĢtır
100

. Bu 

durumda alacaklı, borcunu ödemeyen bir paydaĢın payını, bağımsız olarak haczettirebileceği 

gibi, bunu iflas masasına da kaydettirebilir. Borcun ödenmemesi halinde taĢınmazın tamamı 

değil sadece borçlu olan paydaĢın payı icra vasıtasıyla satılır
101

. 

 Her müĢterek malik payından feragat edebileceği gibi, ölümü halinde de pay onun 

mirasçılarına intikal eder
102

. Buradaki feragat, TMK m. 717 anlamında bir terk değildir. Pay, 

paydaĢın müĢterek eĢya üzerindeki hakimiyete sayısal anlamda bir katılma yetkisini ifade 

ettiğinden, feragat sonunda sadece diğer paydaĢların payları, feragat edilen pay oranında artar. 

Böylece, payından feragat eden paydaĢ, müĢterek mülkiyet iliĢkisinden ayrılmıĢ olur. Feragat, 

sicildeki paya iliĢkin kaydın silinmesi (terkini) ile geçerli olur. Feragat sonucu, paydaĢ, 

gelecekteki yükümlülüklerle, o anda muaccel olmuĢ yükümlülüklerinden kurtulur
103

. 

 Her paydaĢ, kendi payına yönelmiĢ her türlü gasp ve saldırıyı kuvvet kullanmak 

suretiyle defedebilir. Ayrıca gasp ve saldırılara karĢı da bu hususta gerekli mülkiyet, zilyetlik 

ve taĢınır davalarını açabilir; örneğin, taĢınmaz bir mal söz konusu ise, payı yolsuz olarak 

baĢkası üzerine tescil edilen paydaĢ kendi payı için tapu kütüğünün düzeltilmesi davasını 

açabilir. Her paydaĢ üçüncü kiĢilere karĢı olduğu gibi, diğer bir paydaĢa veya paydaĢlara karĢı 

da payıyla ilgili mülkiyet ve zilyetlik davaları açabilir. Buna karĢılık, müĢterek malın tamamına 

iliĢkin davaların açılmasında, talebin, yani korunacak müĢterek menfaatin bölünebilir olup 

olmamasına göre durum değiĢebilir. Bölünebilir talep ve menfaatlerde her paydaĢ, kendi payı 

oranında dava açmak yetkisine sahiptir
104

. 

                                                 
99

 Eren, a.g.e., s. 94. 
100

 Eren, a.g.e., s. 99. 
101

 Esener, Güven, a.g.e., s. 107. 
102

 Ayan, a.g.e., s. 35. 
103

 Eren, a.g.e., s. 95-96. 
104

 Akipek, a.g.e., s. 27-28. 



 34 

 Her paydaĢın üçüncü kiĢilerin açacakları davada davalı olması da mümkündür. Ancak, 

bir paydaĢın tek baĢına davalı olabilmesi için, açılan davanın bölünebilir bir talebi veya 

sadece paydaĢın payını içermesi gerekir. Bu takdirde, üçüncü kiĢi her paydaĢı, payı oranında 

dava edebilir. Buna karĢılık, talep bölünemez nitelikteyse, üçüncü kiĢinin, bütün paydaĢlar 

aleyhine dava açması gerekir. Burada zorunlu dava arkadaĢlığı söz konusudur. Davacı, bir tek 

paydaĢ aleyhine dava açamaz
105

. 

 

2.7.2. MüĢterek Malın Bütününe ĠliĢkin iĢlemler 

 MüĢterek mülkiyette eĢyanın bütününe iliĢkin hükümler, “eĢyanın yönetimi”, “eĢyanın 

kullanılması ve eĢyadan yararlanılması”, “eĢyaya iliĢkin masraf ve yükümlülüklere katılma”, 

“eĢyanın korunması” açılarından incelenebilir. 

 

2.7.2.1. MüĢterek Malın Yönetimi  

 MüĢterek eĢyanın idaresi, bütün maliklerin menfaatlerini aynı derecede ilgilendirir. 

Ġdari muameleler, eĢyanın olduğu gibi muhafazası ya da kıymetinin arttırılması için eĢyanın 

mahiyetine ve tahsis gayesine uygun olarak yapılan muamelelerdir
106

. 

 Önceki Medeni Kanun'un müĢterek eĢyanın yönetimiyle ilgili hükümleri eksik ve 

boĢluklarla dolu idi. Ġsviçre Medeni Kanunu'nun bazı hükümlerini değiĢtiren 1965 tarihli 

Kanun, Medeni Kanunun müĢterek mülkiyet hakkındaki hükümlerini özellikle bu bakımdan 

tamamlamıĢtır. Yeni Medeni Kanunumuz, müĢterek mülkiyet konusunda kısmen yeniden 

düzenleme yoluna gitmiĢtir
107

. Medeni Kanun müĢterek malın yönetimi konusundaki 

kararların nasıl alınacağını ve fiilen yönetimin nasıl icra edileceğini düzenlemektedir
108

. 

 MüĢterek malın yönetimi doğal olarak paydaĢlara aittir. Yönetim, müĢterek malda 

paydaĢlar yararına iĢ yapmayı ifade eder. MüĢterek mülkiyette yönetimden amaç, malın fizik 

varlığının korunması, gelir ve veriminin artırılması, özgülenme amacına uygun olarak 

kullanılması için gerekli hukuki ve fiili iĢlemlerin yapılması, önlemlerin alınmasıdır. Yönetim 

iĢi, paydaĢlara ait bir yetkidir. MüĢterek mülkiyette birden çok paydaĢ söz konusu 

olduğundan, yönetim iĢinin yürütülmesi için bunların kararına ihtiyaç duyulur. Kararların 

alınabilmesi için paydaĢların bir araya gelmesi gereklidir. PaydaĢların müĢterek mülkiyet 

iliĢkisi içinde bir araya gelerek meydana getirdikleri bu birlik veya topluluğa, “paylı mülkiyet 
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birliği” veya “paydaşlar topluluğu” adı verilir. PaydaĢlar, hukuk düzeninin sınırları içerisinde 

kendi aralarında oybirliği ile anlaĢarak müĢterek mülkiyetten yararlanma, kullanma ve 

yönetime iliĢkin konularında diledikleri gibi bir düzenleme yapabilirler. Bu düzenleme 

kanundaki düzenleyici hükümlerden farklı olabilir. Bu durumda örneğin, müĢterek eĢyaya 

iliĢkin yönetim iĢini, malın bütünü veya belirli yönleri açısından içlerinden bir paydaĢa 

verebilecekleri gibi, belirli bir yöneticiye de devredebilirler. Keza, malın belirli bir 

bölümünün yönetimi bir paydaĢa, diğer kısımlarının yönetimi bütün paydaĢlara verilebilir
109

 

 MüĢterek mülkiyette paydaĢların müĢterek malı birlikte idare etmeleri asıldır. Ancak 

paydaĢların sözleĢme ile yönetim biçimini değiĢtirmeleri ve böylece müĢterek malın idaresini  

aralarından birine veya birkaçına bırakmaları da mümkündür
110

. Bununla birlikte, TMK m. 

689/I-1 ve 2. bentleri, bu serbesti konusunda iki sınırlama getirmiĢtir. Buna göre böyle bir 

anlaĢmayla paydaĢların aĢağıdaki hak ve yetkileri kaldırılamaz ve sınırlandırılamaz. 

Kaldırılması veya sınırlandırılması mümkün olmayan bu hak ve yetkiler: (1) MüĢterek 

mülkiyet konusu eĢyanın kullanılabilirliğinin ve değerinin korunması için zorunlu olan 

yönetim iĢlerini yapmak ve gerektiğinde mahkemeden buna iliĢkin önlemlerin alınmasını 

istemek, (2) eĢyayı bir zarar tehlikesinden veya zararın artmasından korumak için derhal 

alınması gereken önlemleri bütün paydaĢlar hesabına almaktır
111

. 

 PaydaĢlar taĢınmazlarla ilgili aralarında yaptıkları anlaĢmalardaki imzalarını 

noterde onaylatabilirler. Bu durumda, anlaĢma paydaĢlardan birinin baĢvurusu üzerine tapu 

kütüğüne Ģerh verilebilir. 

 PaydaĢlar aralarında yönetime iliĢkin her hangi bir anlaĢma yapmamıĢlarsa eĢyayı 

birlikte yönetmeleri gerekir. Yani aksine sözleĢme olmadıkça, paydaĢlar müĢterek malı 

birlikte yönetirler. Bu durumda “birlikte yönetim” esası geçerlidir
112

. Ancak, paydaĢlar, 

müĢterek malın yönetimi hakkında farklı bir düzenleme yapma yetkisine sahiptirler. Kanun 

koyucunun böyle bir düzenleme öngörmesinin nedeni, müĢterek mülkiyetin yönetimine 

kolaylık, esneklik sağlamak düĢüncesine dayanmaktadır. Zira mutlak Ģekilde birlikte yönetim 

usulü kabul edilse idi, herhangi bir paydaĢ yapacağı itirazla yönetim iĢine engel olabilirdi. Bu 

ise paydaĢlar aleyhine bazı olumsuz sonuçlar doğurabilirdi. Böyle olumsuz sonuçları önlemek 

için Medeni Kanun birlikte yönetim ilkesine önemli bazı istisnalar kabul etmiĢtir. Medeni 

Kanun, bazı hallerde oybirliğiyle yönetim ilkesinden vazgeçerek, bunun yerine “çoğunluk 
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ilkesini” getirmiĢtir. Gerçekten, olağan yönetimle, önemli yönetim iĢlerinde sözü geçen 

çoğunluk ilkesinin kabul edildiği görülmektedir. Hatta sonuç olarak, Medeni Kanunun 

çoğunluk ilkesini, kural; oybirliği ilkesini ise istisna olarak düzenlediğini söylemek bile 

mümkündür
113

 . 

 Birlikte yönetim, zorunlu olarak müĢterek maliklerin toplanıp karar almalarını 

gerektirir. Böyle bir durumda da “karar nisabının ne olacağı” sorusu ortaya çıkar. Medeni 

Kanun, karar nisabının belirlenmesi bakımından yönetim iĢlerini “olağan yönetim iĢleri”, 

“önemli yönetim iĢleri” ve “olağanüstü yönetim iĢleri” Ģeklinde üçe ayırmaktadır. 

AnlaĢmazlık halinde, yönetim iĢinin hangi gruba gireceğini bu konuya iliĢkin Medeni Kanun 

hükümleri ve takdir yetkisi çerçevesi içinde hakim belirleyecektir
114

.  

 

2.7.2.1.1. Olağan Yönetim ĠĢleri 

 Olağan yönetim iĢleri, her müĢterek malikin tek baĢına yapabileceği, müĢterek 

mülkiyet konusu eĢyanın bütünlüğü açısından fazla önem taĢımayan ve aĢırı bir masraf 

gerektirmeyen iĢlemlerdir
115

. Her paydaĢ, olağan yönetim iĢlerini yapmaya yetkili ise de, bu 

yetkisini kullanmaya, yani yönetim iĢlerini görmeye mecbur değildir
116

  

 Olağan yönetim iĢleri ilke olarak, müĢterek malın fiziki varlığının, değerinin ve 

iĢlevinin olduğu kadar iĢletme amacının da muhafazasına, zararlara karĢı korunmasına yarayan 

zorunlu ve kısa süreli eylem ve iĢlemlerdir. Burada olayların normal akıĢına göre bütün 

paydaĢların yararına olan ve özel (fazla) bir gidere neden olmayan önlemler söz konusudur. 

Olağan yönetim iĢlerine müĢterek maldaki küçük onarımları yaptırma, örneğin, kırılan camların 

takılması, su musluklarının yenilenmesi, kapı ve pencerelerin tamiri, çatının kırık 

kiremitlerinin değiĢtirilmesi, bahçe duvarının onarımı, bağ ve bahçenin budanması gibi 

tarımsal iĢleri yapma örnek olarak gösterilebilir. Olağan yönetim iĢleri diğer iĢlere oranla ikinci 

derece ve önemde iĢlerdir. Bunları yapmaya mezun olan paydaĢ, diğer paydaĢları temsile 

yetkilidir. Burada paydaĢ, dıĢarıya karĢı diğer paydaĢların yasal temsilcisi gibi hareket eder. Bu 

önlemlerin gerektirdiği sözleĢmelerin yapılmasında, karĢı tarafın, Kanunun öngördüğü yönetim 

ilke ve düzeninin bunları gerektirdiğine güvenmeğe hakkı vardır. KarĢı taraf yönünden, yapılan 

sözleĢmenin geçersiz sayılabilmesi için, paydaĢlar çoğunluğunun vermiĢ olduğu aksi kararı, 
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bilmesi veya bilmek zorunda olması gerekir. Yetkisini aĢan paydaĢ, diğer paydaĢlara karĢı bir 

zarar doğmuĢsa tazminat ödemekle yükümlüdür
117

. 

 Olağan yönetim iĢlerini paydaĢlardan her biri tek baĢına diğerlerinin rıza ve 

muvafakatını almadan yapabilir. Burada her paydaĢ kanundan ötürü diğerlerini temsil yetkisine 

sahiptir
118

. PaydaĢlar aralarında yapacakları bir anlaĢma ile olağan yönetim iĢleri bakımından 

farklı bir çözümü benimseyebilirler. Böyle bir anlaĢma için salt çoğunluğun oyu (paydaĢ 

sayısının ekseriyeti) yeterlidir. Böyle bir anlaĢmanın üçüncü Ģahıslar bakımından etkili olması 

onların bu durumu bildiklerinin veya somut olayın özelliklerine göre bilmek zorunda 

olduklarının ispatlanmasıyla mümkündür
119

. PaydaĢ çoğunluğu tarafından alınacak bir kararla 

olağan yönetim iĢlerinde tek paydaĢın yetkisi kaldırılabilir. Ancak, bunun tek istisnası ivedi ve 

zorunlu iĢlerin yapılmasına iliĢkin kanun hükümlerinin saklı kalmasıdır
120

. 

 

2.7.2.1.2. Önemli Yönetim ĠĢleri 

 Önemli yönetim iĢleri, müĢterek eĢyanın değer veya veriminin arttırılmasını öngören 

iĢlerdir. Ziraat usulünün değiĢtirilmesi veya büyük tamirat yapılması
121

, adi kiraya veya ürün 

kirasına iliĢkin sözleĢmelerin yapılması veya feshi, toprağın ıslahı gibi iĢler önemli yönetim 

iĢlerindendir. 

 Önemli yönetim iĢleri bir tek paydaĢ tarafından yapılamaz. Kanun koyucu, bu iĢlerin 

yapılabilmesi için biri “pay çoğunluğu”, diğeri “paydaĢ çoğunluğu” olmak üzere çifte 

çoğunluk aramaktadır. O halde, önemli yönetim iĢleri için, hem pay itibariyle payların 

yarısından fazlasına sahip olmak, hem de paydaĢ sayısı bakımından çoğunlukta bulunmak 

gereklidir
122

. Örneğin, bir eĢyaya A, B, C, D adlı dört paydaĢ sahip bulunsa, her birinin payı 

da A=1/16, B=8/16, C=2/16, D=5/16 olsa önemli idari iĢlerin yapılabilmesi için hem paydaĢ 

sayısı itibariyle çoğunluğu oluĢturan üç paydaĢın karara iĢtirak etmesi ve hem de karara iĢtirak 

eden bu üç paydaĢın pay çoğunluğuna yani payların yarısından fazlasına sahip olması gerekir. 

Örneğimizde paydaĢ çoğunluğu 3, pay çoğunluğu ise 9'dur. ġu halde A, C ve D'nin almıĢ 

olduğu kararla önemli bir idari iĢ yapılamaz. Çünkü onlar her ne kadar paydaĢ sayısı 

bakımından çoğunluk da iseler de sahip oldukları paylar ( 1+2+5=8) bakımından çoğunlukta 

değildirler. Aynı suretle böyle bir iĢlem A ve B'nin oyu ile de yapılamaz. Gerçekten onlar da 
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pay çoğunluğuna (1+8=9) sahip iseler de sayı itibariyle paydaĢ çoğunluğunu 

oluĢturmamaktadır. Sonuç olarak örneğimizde kararların ya B,C,D (8+2+5=15) ya da A,B,C 

(1+8+2=11) tarafından alınması gereklidir. Bu çift çoğunluk sağlanmadan alınan kararlar 

hükümsüzdür. Ne bu muameleyi yapanı ve ne de öbür paydaĢları hatta ne de üçüncü Ģahısları 

bağlamaz. Bununla beraber çoğunluğun sonradan böyle iĢleme icazet vermesi de 

mümkündür
123

. 

 MüĢterek mülkiyette taĢınmazı kiraya vermek önemli bir idari tasarruf kabul 

edildiğinden, pay ve paydaĢ çoğunluğu gerektirmesine, tarafların tapudaki payları 

gözetildiğinde davacının/davalının kiracılık iliĢkisi yönünden pay ve paydaĢ çoğunluğunun 

gerçekleĢmemesine göre, yapılan kira sözleĢmesinin hukuken bir geçerliliği 

bulunmamaktadır
124

. 

 Medeni Kanuna göre pay ve paydaĢların eĢitliği halinde hakim, paydaĢlardan birinin 

istemi üzerine, bütün paydaĢların menfaatini gözeterek hakkaniyete uygun bir karar verir; 

gerekli gördüğü iĢlerin yapılması için paydaĢlar arasından veya dıĢarıdan bir kayyım 

atayabilir. 

 Önemli yönetim iĢleri hakkında alınan kararlar iç iliĢkiyle ilgilidir, üçüncü kiĢileri 

etkilemez. Alınan kararı kimin icra edeceği, yani taraf sıfatıyla hareket ederek üçüncü kiĢiler 

ile kararın gerektirdiği hukuki iĢlemi kimin yapacağı konusunda kanunda bir hüküm yoktur. 

Bu itibarladır ki, alınan kararda bu kararı kimin icra edeceğinin de gösterilmesi doğru olur
125

. 

 Çoğunluğun birbirine uyan oyları, hukuki mahiyeti itibariyle bir karar teĢkil eder. 

Karar, akitlerden farklı olarak çok taraflı bir hukuki iĢlemdir. PaydaĢlar arasında bir kararın 

meydana gelmesi herhangi bir Ģekle bağlı değildir
126

.  

 PaydaĢların irade beyanları sahih ve zımni olabilir. Çoğunluğun kararına, azınlıkta 

kalan paydaĢlar da uymak zorundadırlar; uymak istemezlerse taksim veya satıĢ yoluyla 

Ģüyuun giderilmesini dava edebilirler
127

. 

 

2.7.2.1.3. Olağanüstü Yönetim ĠĢleri 

 Olağanüstü yönetim iĢleri, müĢterek malın özgülendiği amacın değiĢtirilmesi, 

korumanın veya olağan Ģekilde kullanmanın gerekli kıldığı ölçüyü aĢan yapı iĢlerine 
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giriĢilmesi veya müĢterek malın tamamı üzerinde tasarruf iĢlemlerinin yapılmasına iliĢkin 

iĢlerdir. Bu gibi iĢ ve iĢlemler müĢterek malın tamamının fiili varlığına doğrudan doğruya 

tesir ederler
128

. 

 MüĢterek eĢyanın özgülenme amacının değiĢtirilmesi oybirliğine ihtiyaç 

gösterdiğinden, bir paydaĢ karara katılmasa veya muhalif kalsa bile karar oybirliğiyle 

alınmayıp, çoğunlukla alınmıĢ olacağından bağlayıcı olmaz
129

.  

 Olağanüstü yönetim iĢleri ile müĢterek malın tamamı üzerindeki tasarruflar, ancak 

paydaĢların oybirliğiyle alacakları kararla yapılabilir. Bununla birlikte, bu hüküm emredici 

nitelikte değildir. Nitekim kanun koyucu, paydaĢların oybirliğiyle bu hükmün aksini 

kararlaĢtırabilmelerine imkan tanımıĢtır. O halde paydaĢlar, oybirliğiyle bu iĢlemlerin 

yapılabilmesi için örneğin, 2/3 veya 3/5 gibi baĢka bir çoğunluk kararlaĢtırabilirler. 

Olağanüstü yönetim iĢleri üç gurupta toplanabilir. AĢağıdaki iĢlerin yapılması, paydaĢlar 

oybirliğiyle aksini kararlaĢtırmıĢ olmadıkça, bütün paydaĢların kabulüne bağlıdır
130

. 

  

2.7.2.1.3.1. MüĢterek Malın Tamamı Üzerindeki Tasarruflar 

 MüĢterek malın devredilmesi, üzerinde intifa hakkı kurulması ya da tamamının rehin 

edilmesi ile ilgili iĢlemler, ancak bütün paydaĢların oybirliğiyle alacakları kararla yapılabilir
131

. 

Tasarruf iĢlemlerinin baĢında müĢterek malın mülkiyetinin hukuki bir iĢleme dayanarak baĢka 

bir kiĢiye geçirilmesiyle bu malın sınırlı bir ayni hakla takyidi gelir. Ayrıca kiĢisel bir hakkın 

tapu siciline Ģerh verilmesi iĢlemi de olağanüstü bir yönetim iĢi olup, paydaĢların oybirliğini 

gerektirir. Bu itibarla örneğin, adi veya ürün kirası sözleĢmesiyle önalım hakkı sözleĢmesi, 

kiĢisel nitelikte, borçlandırıcı bir iĢlem olup, paydaĢların çoğunluğuyla yapılabilen önemli bir 

yönetim iĢi iken, bu hakların tapuya Ģerh edilmesi, olağanüstü bir yönetim iĢi niteliğindedir. 

KiĢisel hakların tapu siciline Ģerhi, ancak bütün paydaĢların beyanları üzerine yapılabilir
132

. 

 

2.7.2.1.3.2. MüĢterek Malın Özgülendiği Amacın DeğiĢtirilmesine ĠliĢkin ĠĢler 

 MüĢterek malın özgülendiği amacının değiĢtirilmesi, onu iktisadi kullanılıĢı 

bakımından baĢka bir mal haline sokmaktır; yani iktisadi tahsis amacını, kullanılıĢ biçimini 

değiĢtirmek, Ģimdiye kadar tahsis edilmiĢ olduğu bir iktisadi amaçtan baĢka bir amaca 
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geçmektir. Örneğin, konut olarak kullanılmakta olan binayı otel haline getirmek, tarım 

arazisini üzerinde tatil köyü kurmak amacıyla inĢaat arazisine dönüĢtürmek
133

.  

            MüĢterek malın özgülenme amacının değiĢtirilmesi oybirliğine ihtiyaç gösterdiğinden, 

bir paydaĢ karara katılmasa veya muhalif kalsa bile karar oybirliğiyle alınmayıp, çoğunlukla 

alınmıĢ olacağından bağlayıcı olmaz
134

. 

 

2.7.2.1.3.3. Korumanın veya Olağan ġekilde Kullanmanın Gerekli Kıldığı Ölçüyü AĢan 

Yapı ĠĢleri 

 Bu iĢler müĢterek malın korunması veya kullanılmasıyla ilgili olmakla birlikte, 

olağanüstü masraflarla sağlanabilecek inĢaat iĢleriyle ilgilidir. Örneğin, geniĢ bir araziye 

yayılmıĢ olan bir çiftlik ve üzerindeki tesislerin korunması için, arazinin yüksek duvarlarla 

çevrilmesi ve aralıklarla kontrol kameralarının yerleĢtirilmesi, ya da apartman olarak 

kullanılmakta olan bir müĢterek malın bahçesinde olimpik ölçülere sahip bir yüzme havuzu 

yaptırılması gibi iĢler, olağandan çok daha fazla masrafı gerektiren iĢlerdir. Bu iĢlerin 

yapılabilmesi de, ancak bütün paydaĢların oybirliğiyle mümkün olabilir
135

. 

 Olağanüstü yönetim iĢleri ile müĢterek malın tamamı üzerindeki tasarruflar, ancak 

paydaĢların oybirliğiyle alacakları kararla yapılabilir. Bununla birlikte, bu hüküm emredici 

nitelikte değildir. Nitekim kanun koyucu, paydaĢların oybirliğiyle bu hükmün aksini 

kararlaĢtırabilmelerine imkan tanımıĢtır. O halde paydaĢlar, oybirliğiyle bu iĢlemlerin 

yapılabilmesi için örneğin, 2/3 veya 3/5 gibi baĢka bir çoğunluk kararlaĢtırabilirler. Bu imkan, 

TMK'nın 692. maddesinin “oybirliğiyle aksi kararlaĢtırılmıĢ olmadıkça” ifadesinden 

anlaĢılır
136

. 

 

2.7.2.2. MüĢterek Maldan Yararlanma ve Kullanma 

 MüĢterek maldan yararlanma veya müĢterek malı kullanma hakkı, paydaĢlara tanınmıĢ 

özel haklardandır. MüĢterek malı kullanmada; müĢterek malın fiilen kullanılması söz konusu 

iken, faydalanmada; müĢterek malın semereleri söz konusudur. Yararlanma ve kullanma 

hakkı, bütün malı kapsar. PaydaĢlardan her biri diğer paydaĢların hakları ile bağdaĢdığı 

oranda Ģeyden yararlanır, onu kullanır. Aksine bir anlaĢma olmadıkça yararlanma hakkının 
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geniĢliği pay oranının miktarına bağlıdır
137

. PaydaĢlar, çoğunluk kararıyla bu hakların özüne 

dokunamaz, bir paydaĢı bu haklardan yoksun bırakamaz. Ancak, söz konusu hakların 

kullanma biçim ve yönünü değiĢik Ģekilde düzenleyebilirler. Örneğin, müĢterek malın bizzat 

iĢletilmesi yerine kiraya verilmesini kararlaĢtırabilirler
138

. 

 MüĢterek maldan yararlanma ve kullanmaya iliĢkin kurallar, TMK m. 693'e göre, 

emredici hukuk kuralları değildir. Bu sebeple, paydaĢlar oybirliğiyle verecekleri bir kararla 

değiĢik bir düzenleme getirebilirler. Bunun sonucu olarak örneğin, paydaĢlardan biri, diğer 

paydaĢlar lehine kullanma ve yararlanma hakkından tamamen veya kısmen yoksun 

bırakılabileceği gibi, pay oranında yararlanma ilkesini de değiĢtirebilirler. Bu paydaĢlar, daha 

önce oybirliğiyle verilen karara katıldıkları için, bu suretle itiraz hakkını da kaybetmiĢ olurlar. 

Her bir paydaĢın diğerlerinden bağımsız olarak müĢterek malı sınırsız olarak kullanma imkanı 

mevcut olduğu hallerde, paydaĢın malı kullanma imkanı bir sınırlamaya bağlı değildir. Örnek 

olarak, müĢterek olarak malik olunan bir yaya yolunu her bir paydaĢ diğerlerinin hakkına 

saldırıda bulunmadan her an kullanabilir
139

. PaydaĢlardan her biri, paydaĢlık giderilmediği 

sürece taĢınmazın her noktası üzerinde payı oranında hak sahibi olduğundan, herhangi bir 

paydaĢın, kendi payını gerekçe göstererek hisseli taĢınmazın kendisine göre belirlediği bir 

bölümünü iĢgal ederek kullanma olanağı bulunmamaktadır
140

. 

 Yararlanma, müĢterek malın ürünleri hakkında söz konusu olur. PaydaĢlar kural olarak 

müĢterek malın ürünlerinden payları oranında yararlanırlar. PaydaĢlara tanınmıĢ olan “pay 

oranında yararlanma hakkı” onlardan hiçbir surette alınamaz. Ancak, çoğunlukla alınacak 

kararla yararlanma biçimi baĢka bir Ģekilde düzenlenebilir
141

. Örneğin, bir iĢletmeyi bizzat 

iĢletme yerine kiraya vermede durum böyledir. Ancak, bu, böyle bir karar sonunda herhangi 

bir paydaĢın, yararlanma hakkının ihlal edilmeme Ģartına bağlıdır. Eğer müĢterek malın hasıl 

ettiği ürün niteliği itibariyle bölünemeyen bir Ģey ise paydaĢların onun üzerinde de müĢterek 

mülkiyet hakkı doğar. PaydaĢlar, müĢterek mal zarar etmiĢse, payları oranında bu zarara da 

katılmak zorundadırlar
142

. 

 Daha önce oybirliğiyle alınmıĢ değiĢik bir karar yoksa, paydaĢlar çoğunluk kararıyla 

bir paydaĢın yararlanma hakkına dokunamaz, onu sınırlayamaz. Yalnız bunun biçim ve 
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Ģeklini değiĢtirebilirler. MüĢterek malın tüm paydaĢlarca kullanılması, yararlanmaya oranla 

zorluklar gösterir. Çünkü kullanma ilke olarak, malın tamamı üzerinde fiili hakimiyeti 

gerektirir. Bu sebeple, müĢterek malın pay oranında bölünerek kullanılması, bu kullanmanın 

sınırlarının belirlenmesi, iĢin niteliği icabı, esas itibariyle çok zor ya da mümkün değildir. Bu 

nedenle, bu durum, her paydaĢa, malın tamamını kullanma yetkisi verir. Ancak, bu kullanma 

yetkisi de diğer paydaĢların kullanma yetkisiyle sınırlıdır
143

. Bu yetki diğer paydaĢların da 

aynı surette sahip bulundukları kullanma yetkisini zedelememek Ģartıyla her birine aittir. Bu 

sebepledir ki hiçbir paydaĢ, aynı zamanda hepsine birden ait olan müĢterek mal, diğer 

paydaĢlara veya bizzat mala zarar verecek Ģekilde kullanamayacağı gibi, diğer paydaĢların 

müĢterek malı kullanmasını da engelleyemez; engelleyecek olursa, diğer paydaĢların 

mahkemeye baĢvurarak bunun önlenmesini isteme hakları vardır
144

.  

 MüĢterek mülkiyette taĢınmazdan yararlanamayan paydaĢ, engel olan öteki paydaĢ 

veya paydaĢlardan payına vaki elatmanın önlenilmesini her zaman isteyebilir. Hatta elbirliği 

mülkiyetinde dahi paydaĢlardan biri öteki paydaĢların olurlarını almadan veya miras Ģirketine 

temsilci atanmadan tek baĢına ortak taĢınmazdan yararlanmasına engel olan ortaklar aleyhine 

elatmanın önlenilmesi davası açabilir. Ancak, o paydaĢın, payına karĢılık çekiĢmesiz olarak 

kullandığı bir kısım yer varsa açacağı elatmanın önlenilmesi davasının dinlenme olanağı 

yoktur. YerleĢmiĢ Yargıtay Ġçtihatlarına ve aynı doğrultudaki bilimsel görüĢlere göre 

payından az yer kullandığını ileri süren paydaĢın sorununu elatmanın önlenilmesi davası ile 

değil, kesin sonuç getiren taksim veya Ģüyuun satıĢ yoluyla giderilmesi davası açmak 

suretiyle çözümlemesi gerekmektedir
145

. Nitekim TMK m. 693/I'de her paydaĢın, diğerlerinin 

hakları ile bağdaĢtığı ölçüde müĢterek malı kullanabileceği açıkça ifade edilmiĢtir. MüĢterek 

malı tek baĢına kullanan paydaĢtan diğer paydaĢların malın kullanıldığı süreye ait olmak 

üzere tazminat isteyebilecekleri kabul edilmektedir
146

. 

  Konuya örnek olması anlamında Yargıtay 3. Hukuk Dairesinin 2007/5053 E, 

2007/6800 K. No’lu kararını buraya yazmak yerinde olacaktır. Davacılar vekili dilekçesinde; 

tarafların müĢterek bulundukları binanın depremde yıkılması üzerine, zeminde arsa payı 

oranında müĢterek malik durumuna geldiklerini; davalının hissesinin 23/3440, davacıların 

hissesinin 2978/3440 olmasına rağmen, (eylemli kullanmada) davalının, arsa üzerindeki 

hissesine düĢen yerden çok daha büyük olacak Ģekilde (geçici) dükkan yaparak taĢınmazı 
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kullandığını, böylece haksız kazanç elde ettiğini iddia ederek; fazlaya iliĢkin hakları saklı 

kalmak kaydıyla 10.000 YTL haksız iĢgal tazminatının (ecrimisilin) faiziyle birlikte tahsiline 

karar verilmesini talep ve dava etmiĢtir. 

 Davalı; depremden sonra, taĢınmazdan yararlanılması hususunda davacılarla 

mutabakata varıldığını ve paydaĢlar arasında bu hususta (fiili kullanıma dair) anlaĢma 

bulunduğunu; davacıların rızasına dayalı bir kullanım olması sebebiyle haksız iĢgalin mevcut 

olmadığını savunarak; davanın reddini istemiĢtir. 

 Mahkemece; “...paydaĢların bir bölümü depremden sonra taĢınmazın kullanım biçimi 

hususunda anlaĢmıĢlar, bu anlaĢmaya tüm paydaĢlar katılmamıĢlardır. Adapazarı 

Belediyesi'nden celp edilen dosyadan; davacıların, taĢınmazın paydaĢlarından bir kısmı ile 

taĢınmazın kullanım biçimi hususunda anlaĢarak belediyeye geçici ruhsat müracaatında 

bulundukları anlaĢılmaktadır. 

 Burada olduğu gibi müĢterek mülkiyette bütün paydaĢların katıldığı bir anlaĢmaya 

varılamadığı takdirde, anlaĢmaya katılan tarafların birbirlerinden ecrimisil talep etmeleri 

mümkün değildir. Davacıların katıldıkları fiili kullanım anlaĢmasından sonra aralarında hiçbir 

Ģey olmamıĢ gibi davalıdan ecrimisil istemeleri yasaya, yukarıda özeti verilen Yargıtay 

Kararlarına ve dürüstlük kuralına aykırıdır, gerekçesiyle” davanın reddine karar verilmiĢ, 

hüküm davacılar vekili tarafından süresinde temyiz edilmiĢtir. 

 TMK madde 693'e göre: “PaydaĢlardan her biri, diğerlerinin hakları ile bağdaĢtığı 

ölçüde müĢterek maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir”. Buna göre, her paydaĢın, 

müĢterek mülkiyet konusu Ģeyin tamamı (veya bir kısmı) üzerinde yararlanma hakkı 

bulunmaktadır. Bu hak, ne mekan (yer), ne de zaman itibariyle sınırlandırılmıĢtır. Fakat 

paydaĢlar, bu hususta değiĢik düzenlemeler getirebilirler. Zira, yasa, yalnızca her paydaĢın 

kullanma ölçüsünü belirtmiĢtir. Kullanma olanağı sınırsız değilse (müĢterek mülkiyet konusu 

bir apartmandaki asansörden yararlanma gibi), paydaĢların örneğin, yerce bölünmüĢ ya da 

zamanla değiĢen bir kullanma anlaĢmasıyla kullanmanın biçiminde uyuĢmaları gerekir. 

 Açıktır ki, söz konusu yararlanma, ancak, diğer paydaĢların haklarına saygı 

gösterildiği oranda hukuksal himaye görecektir. Nitekim, Medeni Kanun da, yararlanma 

hakkının, “diğer paydaĢların hakları ile bağdaĢtığı ölçüde” mevcut bulunduğunu kesin bir 

biçimde belirtmiĢtir (TMK m. 693). Kaldı ki, TMK madde 2 hükmü gereğince de bu sonuca 

ulaĢılacaktır. 
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 Paya uyan bir belirtme ve sınırlandırma olmadığı takdirde, her paydaĢın, öbürlerine 

zarar vermemesi kaydıyla taĢınmazı kullanma hakkı vardır. Bu hakkın ölçüsü ise, her somut 

olayda durumun özelliğini göz önünde tutarak araĢtırılmak gerekir. 

 MüĢterek malı, diğer paydaĢların hakları ile bağdaĢmayan bir biçimde kullanan 

paydaĢlar (davalılar), kullanmayan (davacı) haklarını, rayiç kira üzerinden ve onun payı 

oranında ödemekle yükümlüdür. 

 Kötü niyetli zilyet, taĢınmazın (nesnenin) haksız olarak alıkonulmasından kaynaklanan 

tüm zararlardan sorumludur. Somut olayda; depremden sonra, arsada paydaĢ hale gelen 

taraflar; taĢınmazın geçici kullanımı için belediyeye birlikte baĢvurarak ruhsat talebinde 

bulunmuĢlardır. Bu baĢvuru belgesinde “...arsaya iĢyeri yapılması ile ilgili muvaffakiyetimizi 

beyan ederiz” denilmektedir. Yazı içeriğinden, davacıların; taĢınmaz üzerine geçici 

dükkanların yapılmasına müsaade ettikleri anlaĢılmakla birlikte, davalının kendi hissesinden 

daha büyük bir yeri kullanabileceğine dair muvafakatleri bulunduğu sonucu çıkmamaktadır. 

Davacılar, davalının kendi hissesine düĢenden daha fazla yer kullandığını, bu kullanımın 

haksız olduğunu iddia ettiklerine göre, yukarıdaki ilke ve yasal düzenlemeler karĢısında 

mahkemece; davalının hissesinden fazla kullandığı yerle (arsayla) ilgili, (dükkanın davalı 

tarafından yapıldığı da gözetilerek) arsa kirası üzerinden davacıların hissesine düĢen ecrimisil 

miktarı hesaplanarak, belirlenecek miktarın tazminat olarak hüküm altına alınması gerekir
147

 

  

2.7.2.3.  MüĢterek Menfaatlerin Korunması 

 Bu paydaĢ için ayrı bir yetki değildir; her paydaĢın kendi hakkını korumak için 

baĢvuracağı önlemlerden niteliği gereği bölünemeyip malın bütününe sari olanlardan, diğer 

paydaĢların yararlanmasını ifade eder
148

. TMK m. 693/III, “paydaĢlardan her biri, 

bölünemeyen ortak menfaatlerin korunmasını diğer paydaĢları temsilen sağlayabilir” 

hükmünü içermektedir. MüĢterek maliklerden biri ayrıca kendisine temsil paydaĢların 

birbirleri adına hareket etmek, yaptıkları hukuki iĢlemlerle birbirlerini hak sahibi yapmak, 

borç altına sokmak yetkileri yoktur. Teknik anlamda temsilden söz edebilmek için, 

paydaĢların birbirine ya temsil yetkisi veya vekalet vermesi veya bunun kanunda öngörülmesi 

gerekir. Buradaki temsilden amaç, müĢterek mal üzerindeki zilyetlik ve mülkiyetten doğan 

talep ve yetkilere yönelmiĢ üçüncü kiĢilerin saldırılarına, elkoyma ve elatmalarına karĢı 

yönetim iĢleri dıĢında alınan her türlü önlemlerdir. Üçüncü kiĢilerin mülkiyet ve zilyetliğe 
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yönelmiĢ elatma ve elkoyma eylemlerine karĢı koruyucu önlemleri, her paydaĢ almağa 

yetkilidir. Bu koruma, mahkeme dıĢında olabileceği gibi, mahkeme veya idari makamlar 

önünde de olabilir. Ancak, buradaki koruma, uygulamada daha çok mahkemelerde dava açma 

Ģeklinde olmaktadır. Yalnız, paydaĢlardan birinin müĢterek malı korumak amacıyla dava 

açabilmesi için, bölünmesi mümkün olmayan bir hak, bir talep söz konusu olmalıdır
149

. 

 PaydaĢlardan her biri, müĢterek mala yöneltilmiĢ olan saldırıları önlemek üzere tek 

baĢına gerekli önlemleri alabilir veya saldırıların önlenmesini mahkemeden isteyebilir. Bir 

paydaĢ, müĢterek malın gasp edilmesi durumunda savunma hakkına baĢvurabileceği gibi, 

elatmanın önlenmesi, istihkak veya tespit davalarını, hatta tapu sicilinin düzeltilmesi davasını 

dahi açabilir. PaydaĢlardan her biri, tapuya kayıtlı olmayan ortak taĢınmazın tapuya kaydını 

istemeye de yetkilidir
150

. MüĢterek maliklerin, müĢterek menfaatlerde birbirlerini temsile 

yetkileri olmadığından üçüncü Ģahısların bu hususta bütün paydaĢlar aleyhine birlikte dava 

açmaları gerekir
151

. 

 MüĢterek maliklerden birinin saldırı dolayısıyla ortaya çıkan bölünemez taleplere 

dayanarak açtığı dava kazanılacak olursa, sonuçtan diğer müĢterek maliklerde dolaylı bir 

Ģekilde yararlanırlar. Buna karĢılık dava kaybedilirse bu durum diğer müĢterek malikler 

karĢısında etkili olmaz. Yani, mahkemenin kararı sadece davacı müĢterek malik ile davalı 

arasında kesin hüküm teĢkil eder. Dolayısıyla, diğer müĢterek malikler söz konusu mahkeme 

kararına rağmen aynı konuda yeni bir dava açabilirler. Çünkü, açık olarak yetki verilmediği 

taktirde, davacı müĢterek malikle diğer müĢterek malikler arasında kanundan doğan bir temsil 

iliĢkisi mevcut değildir. Kural olarak, eĢyanın bütününe iliĢkin bir davayı müĢterek maliklerin 

birlikte açmaları gerekir. Aynı Ģekilde, üçüncü Ģahısların eĢyanın tamamını kapsayan bir 

davayı bütün müĢterek malikler aleyhine açmaları zorunludur. Zira burada mecburi dava 

arkadaĢlığı vardır. Tazminat istemi gibi bölünebilir talepleri konu alan davaların ise her 

müĢterek malik tarafından kendi payı oranında açılması mümkündür. PaydaĢlardan sadece biri 

eĢyanın tamamı için tazminat isteyemez
152

. 

 Önceki Medeni Kanunun, 625. maddesinin birinci fıkrasında kullandığı 

“hissedarlardan her biri, müĢterek menfaatler için diğer hissedarları temsil edebilir” 

hükmünün yanlıĢ olduğu, burada teknik anlamda bir temsilin söz konusu olamayacağı 

konusunda doktrin ve yargısal içtihatlarda tam bir görüĢ birliği mevcuttu. Yeni Medeni 
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Kanun'da m. 693/III hükmünde “paydaĢlardan her biri, bölünemeyen ortak menfaatlerin 

korunmasını diğer paydaĢları temsilen sağlayabilir” kuralını getirmiĢtir. Bu durumda kanun 

koyucunun paydaĢlardan her birine, bölünemeyen ortak menfaatlerin korunması konusunda 

yasal temsil yetkisi tanımıĢ olduğu sonuna varılabilir. Eğer korunması gereken menfaat 

bölünebilir mahiyette ise, paydaĢlar bu menfaatin korunması için gerekli önlemin ancak kendi 

payları oranında alınmasını isteyebilirler. Örneğin, müĢterek malın tahribinden dolayı 

paydaĢın isteyeceği tazminat, ancak kendi payı oranında olabilir
153

. 

  

2.7.2.4. MüĢterek Mal Ġle Ġlgili Giderler ve Yükümlülükler 

           TMK 694’e göre “paylı mülkiyetten doğan veya paylı malı ilgilendiren yönetim 

giderleri, vergiler ve diğer yükümlülükler, aksine bir hüküm bulunmadıkça, paydaĢlar 

tarafından payları oranında karĢılanır.” O halde paydaĢlardan her biri bu gider ve 

yükümlülüklere kendi payı oranında katılmak zorundadır. TMK 694/I’in aksine bir hüküm 

bulunmadıkça uygulanacak olması hükmün emredici nitelikte olmadığını gösterir. 

 MüĢterek mülkiyetin korunmasına iliĢkin olan veya müĢterek mülkiyeti sınırlayan 

tamirat ve korunma giderleri, dava giderleri, vergi, resim, harç gibi gerek devlet gerek özel 

idareler tarafından yükletilmiĢ mükellefiyetler ile müĢterek mülk karĢılık gösterilmek 

suretiyle alınan ödünç paranın faizleri, aksine bir hüküm yoksa, payları oranında bütün 

paydaĢlara ait olur
154

. Payından fazla ödenen paydaĢa karĢı diğer paydaĢlar müteselsilen değil, 

payları oranında sorumludurlar. Bu yüzden payını ödemeyen veya aciz veya iflas haline düĢen 

paydaĢın gider payı diğerlerinden tahsil edilemez
155

.     

         PaydaĢın, gider ve vergilere iliĢkin borcu, niteliği itibariyle eĢyaya bağlı bir borçtur. Bu 

itibarla, borcunu ödemeyen paydaĢın payını devralan kiĢi, bu borcu ödemek zorundadır. 

BaĢka bir deyiĢle, paydan doğan borç, paya bağlı olduğundan, pay kimin mülkiyetindeyse 

ondan talep edilir. Bununla birlikte, payını devreden kiĢi de, daha önce muaccel olmuĢ 

borcundan, devir dolayısıyla kurtulmuĢ olmaz
156

. 

  PaydaĢlar, müĢterek malın masraf ve yükümlülüklerini nasıl bölüĢeceklerini bir 

sözleĢme ile düzenleyebilir. Eğer böyle bir sözleĢme yoksa, malın yönetim, iĢletme, kullanma 

giderleri ile vergi ve diğer yükümlülükleri,  TMK 694. maddeye göre “paydaĢlar arasında, 

payları oranında paylaĢılır”. Eğer bir paydaĢ hissesinden fazla bir ölçüde ödemede 
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bulunmuĢsa, bu fazlalık için diğer paydaĢlara rücu edebilir. Yalnız paydaĢların bu sebeple 

birbirlerine karĢı sorumluluğu müteselsil değil adi sorumluluktur
157

. 

 

2.7.2.5.   Kararların Bağlayıcılığı 

 TMK 695/I, taĢınırlarda yararlanma, kullanma ve yönetime iliĢkin konularda 

paydaĢların yaptıkları düzenleme ve aldıkları kararlar ile, mahkemece verilen kararların 

sonradan paydaĢ olan veya pay üzerindeki ayni hak kazanan kimseleri de bağlayacağına 

iliĢkin, istisnai bir kural getirmiĢtir. Külli halefler, bu kural getirilmemiĢ olsa dahi esasen 

seleflerinin yaptıkları sözleĢme ile bağlı olacaklardır
158

. TaĢınmazlarda yararlanma, kullanma 

ve yönetimle ilgili kararların sonradan paydaĢ olan veya pay üzerinde ayni hak kazananları 

bağlaması için, bunların tapu kütüğüne Ģerh edilmesi gereklidir. 

  

2.8. MÜġTEREK MÜLKĠYETĠN SONA ERMESĠ 

 MüĢterek mülkiyetin sona ermesi iki Ģekilde gerçekleĢir: a) müĢterek mülkiyet sadece 

bazı paydaĢlar için ortadan kalkabilir, b) müĢterek mülkiyet bütün paydaĢlar için ortadan 

kalkmıĢ olabilir
159

.  

 MüĢterek mülkiyet, birlikte hak sahibi olmanın gereği olarak, müĢterek mülkün idare 

ve tasarrufu konusunda, paydaĢlar arasında bir takım iliĢkiler doğuran ortak bir mülkiyet 

Ģeklidir ki kanun, paydaĢların bu iliĢkiye son verme yollarını gösteren hükümlere yer vermiĢ 

bulunmaktadır. MüĢterek mülkiyetin sona ermesinin en önde gelen sebebi müĢterek mülkün 

tamamını, hep birlikte temlik etmeleridir. Bu, müĢterek mülkiyetin bütün paydaĢlar için sona 

ermesi halidir. PaydaĢlardan birinin veya bir kaçının kendi paylarını baĢkasına temlik etmeleri 

halinde ise, paydaĢlık sadece bunlar için sona ermiĢ olur
160

. 

 PaydaĢlar arasında meydana gelen müĢterek mülkiyetin tek sebebi, müĢterek mal, yani 

eĢya hukukundan doğan ekonomik bir amaç iliĢkisi olup, elbirliği ortaklığında olduğu gibi, 

kiĢisel bir topluluk iliĢkisi veya ortak bir amaç değildir. Esasen bu tür birlikte mülkiyette 

paydaĢlar arasında daha önce kanun veya sözleĢmeden doğmuĢ kiĢisel bir iliĢki, bir topluluk 

hali de yoktur. Bu sebeple, kanun, paydaĢlara her zaman müĢterek mülkiyet iliĢkisini sona 

erdirmek, müĢterek durumu gidermeyi istemek hakkını tanımıĢtır. MüĢterek mülkiyetin sona 

ermesi, elbirliği mülkiyetinde olduğu gibi, bir tasfiye iĢlemi değildir. Bu bakımdan, müĢterek 
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mülkiyet iliĢkisi sona eren paydaĢın, payı, bu iliĢkiden doğan borç ve diğer yükümleri 

çıkartılmaksızın, net olarak, ya aynen ya da değeri üzerinden para olarak verilir
161

. 

 

2.8.1. MüĢterek Mülkiyetin Bazı PaydaĢlar Ġçin Sona Ermesi 

 MüĢterek  mülkiyet, paydaĢlardan bazıları için payın devri, paydan feragat veya 

paydaĢın paydaĢlıktan çıkarılması suretiyle ortadan kalkar
162

.  

 MüĢterek mülkiyette maliklerden birinin kendi payını bir baĢkasına temlik etmesiyle 

veya cebri icra yoluyla satılmasıyla sözü geçen malikin payı ortadan kalkar. Bir paydaĢın 

payından vazgeçmesi halinde ise diğer paydaĢların paylarının o oranda çoğaldığını kabul 

etmek lazımdır
163

. Ġster rızai Ģekilde ister cebri icra veya mahkeme kararıyla devri yapılınca 

eski paydaĢ, müĢterek malik olmaktan çıkar; payın yeni maliki müĢterek mülkiyet birliğine 

girer. Eski paydaĢların müĢterek mülkiyet birliğini düzenlemek için yaptıkları kullanma, 

yararlanma ve yönetime iliĢkin anlaĢma yeni paydaĢı bağlar
164

. 

 

2.8.1.1. Payın Devri 

 MüĢterek mülkiyet birliğindeki her paydaĢın her zaman için, müĢterek mülkiyet 

iliĢkisindeki durumu hakkında değiĢiklikler yapma imkanı bulunmaktadır. Yani paydaĢ, 

kanunla veya sözleĢme ile engellenmediği müddetçe kendi payını kısmen veya tamamen, 

dilediği kiĢiye, diğer paydaĢlara veya üçüncü kiĢilere, devredebilir. Pay üzerinde sahip olduğu 

genel tasarruf yetkisi uyarınca paydaĢın payını devir için, diğer paydaĢlardan izin veya onay 

almasına gerek yoktur. 

 Payın devri, rızayla veya cebri icra yoluyla gerçekleĢir. Payın rızayla devri halinde 

diğer paydaĢların bunu kanundan ötürü öncelikle satın alma hususunda önalım hakları vardır. 

Yasal önalım hakkı icra yoluyla yapılan satıĢlarda uygulanamaz. MüĢterek malın yönetimi, 

kullanılması ve müĢterek maldan yararlanılması konusunda paydaĢların yaptıkları düzenleme 

ve aldıkları kararlar ile mahkemece verilen kararlar, payı satın almıĢ olan yeni paydaĢı da 

bağlar; ancak bunun için, bu düzenleme ve kararların tapu kütüğüne Ģerh edilmesi gerekir
165

. 

 Payın devri, satım, bağıĢlama veya trampa gibi hukuki sebeplere dayanabilir. Tek kiĢi 

mülkiyetinin devrinde uygulanması gereken hükümler kural olarak burada da uygulanır. Zira 

payın devri, mülkiyete iliĢkin hükümlere göre yapılmaktadır. Hem borçlanma iĢlemi hem de 

                                                 
161

  Eren, a.g.e., s. 114. 
162

  Akıntürk, a.g.e., s. 400. 
163

  Esener, Güven, a.g.e., s. 110. 
164

  Oğuzman, Seçili, a.g.e., s. 254. 
165

  Akıntürk, a.g.e., s. 400-401. 



 49 

tasarruf iĢlemi, payın konusunun taĢınır veya taĢınmaz olmasına göre mülkiyet hakkının 

devrinin tabi olduğu Ģekil ve Ģartlara göre gerçekleĢtirilir. Bu bakımdan taĢınmazlarda TMK 

m. 705, 706 ve taĢınırlarda TMK m. 763 vd. ve 977 vd. burada da uygulanır. Bu çerçevede, 

taĢınmazlarda payın devrini amaçlayan sözleĢmeler resmi Ģekle tabi olacak ve bunların ifası 

tescil iĢlemi ile gerçekleĢecektir. MüĢterek mülkiyetten dolayı ve kanun gereği doğan borç 

iliĢkileri de kural olarak paydaĢlık sıfatına bağlıdırlar. Bu yüzden söz konusu borç iliĢkileri, 

sonraki paydaĢı kendiliğinden ve doğal olarak bağlar. Bir baĢka ifade ile burada paydaĢ payını 

devretmekle, müĢterek mülkiyet birliğine iliĢkin ve buna bağlı olarak doğan borç iliĢkilerinin 

de dıĢına çıkar. Söz konusu borç iliĢkisinin sağladığı haklar ve borçlar ise, yeni paydaĢa ait 

olur
166

. 

  

2.8.1.2.  Paydan Feragat 

 PaydaĢlardan biri tek taraflı irade açıklamasıyla müĢterek mülkiyetteki payından 

vazgeçebilir. MüĢterek mülkiyet konusu taĢınmaz malda; paydan feragat, paydaĢın yazılı 

talepte bulunması ve bu talebe istinaden tapu memurunun terkin iĢlemi yapması ile olur
167

. 

Burada teknik anlamda bir terkten söz edilemez. Feragat sonucunda diğer paydaĢların 

paylarının feragat edilen pay oranında artacağını kabul etmek, doğru bir çözüm biçimidir
168

. 

 Paydan feragat sonucunda paydaĢın pay üzerindeki hakkı sona erer ve paydaĢ, 

paydaĢlık sıfatını kaybeder. Ancak belirtelim ki, paydaĢın paydaĢlık sıfatını taĢıdığı zamana 

ait iliĢkiler, payın terki ile tamamen bertaraf edilmiĢ olmaz. Payın devrinde olduğu gibi, 

burada da payı terk eden paydaĢın bazı borçlardan sorumlu olmaya devam etmesi söz konusu 

olur. Bir baĢka ifade ile, paydaĢın terk ile ilgili olarak kanunen yapması gereken iĢlemleri 

yapıp bitirinceye kadar doğan hak ve borçları, müĢterek mülkiyetteki hakkı son bulduktan 

sonra da ona ait olmaya devam eder. Örneğin, TMK m. 694 çerçevesinde müĢterek 

mülkiyetten doğan veya müĢterek eĢyayı ilgilendiren yönetim giderleri, vergiler ve diğer 

yükümlülükler nedeniyle, paydaĢın kendi dönemine iliĢkin doğabilecek borçları bu 

kapsamdadır. Yine paydaĢın paya iliĢkin özel taahhütlerinin bulunması halinde de, söz konusu 

taahhütler, payı değil paydaĢı bağladığından, paydaĢın sıfatı ne olursa olsun onun borcu 

olmaya devam ederler. Bu bakımdan payın terki anının tespiti önemlidir. TaĢınmazlar 

bakımından bir kolaylık bulunmaktadır. Zira paydaĢlar ve üçüncü kiĢiler arasında bu konuda 
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çıkabilecek anlaĢmazlıklarda, tapudaki kaydın silinmesi için tapu memuruna yapılması 

gereken yazılı talep delil olur
169

.  

 TaĢınmaz mallarda, müĢterek malikin hissesine iliĢkin feragatinin geçerli olabilmesi 

için, TMK m. 643/I gereğince, paydaĢın yazılı talebi ve bu talebe istinaden sicil kaydının 

terkini gerekmektedir. PaydaĢ, feragat iĢlemi hüküm doğuncaya kadar muaccel olan 

yükümlülüklerinden kurtulamaz
170

. 

 

2.8.1.3.  PaydaĢın PaydaĢlıktan Çıkarılması 

 PaydaĢın mahkeme kararı ile paydaĢlıktan çıkarılması imkanı Medeni Kanunun 696. 

maddesinde düzenlenmiĢtir.  

 Bu hükmün gayesi, müĢterek mülkiyet birliğinin yüklediği ödevleri yerine getiren 

paydaĢları, bu ödevleri yerine getirmeyen paydaĢlara karĢı kuvvetlendirmek ve böylece 

müĢterek mülkiyet ortaklığının dürüst paydaĢlar arasında devamını sağlayıp ortaklığı 

korumaktır. Bu hükümle sorun çıkaran paydaĢlara karĢı müĢterek mülkiyetin bütününe 

dokunmadan sırf sorun çıkaranlara yönelik bir yaptırım getirilmiĢ olmaktadır. Böylece bu 

imkan fonksiyon olarak da, ortaklığı bir anlamda, kötü ortakları ayıklamak suretiyle ayakta 

tutma ve sağlıklı bir Ģekilde yürümesini sağlama fonksiyonunu yerine getirmektedir
171

. Bu 

maddeye göre, paydaĢlardan biri, kendi tutum ve davranıĢlarıyla veya malın kullanılmasını 

bıraktığı ya da fiilinden sorumlu olduğu kiĢilerin tutum ve davranıĢlarıyla diğer paydaĢların 

tamamına veya bir kısmına karĢı olan yükümlülüklerini ağır biçimde çiğner; bu yüzden onlar 

için müĢterek mülkiyet iliĢkisinin devamını çekilmez hale getirirse, mahkeme kararıyla 

paydaĢlıktan çıkarılabilir. Dava, aksi kararlaĢtırılmıĢ olmadıkça, ancak pay ve paydaĢ 

çoğunluğuyla karar verilmesi üzerine açılabilir
172

. 

 MüĢterek mülkiyet, birlikte mülkiyet iliĢkisidir. Bu iliĢkide birden çok paydaĢ 

bulunmakta ve bunlar kendi aralarında bir topluluk meydana getirmektedir. TMK m. 696, 

öngörülen Ģartların gerçekleĢmesi halinde paydaĢ veya paydaĢlara, diğer paydaĢ veya 

paydaĢların mahkeme kararıyla paydaĢlıktan çıkartılmasını isteme hakkı vermiĢtir. Bunun 

nedeni, paydaĢlar topluluğu arasındaki huzur, barıĢ ve ahengi, müĢterek mülkiyet iliĢkisinin 
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devamını çekilmez hale getirecek kadar bozmuĢ olan paydaĢ veya paydaĢları bu birlikten 

çıkarmaktır
173

. 

 Her paydaĢ, diğer paydaĢların aynı yöndeki menfaatlerine riayet etme, diğer paydaĢlar 

bakımından ortaklığı ve bu anlamdaki birlikte yaĢamı kolaylaĢtırıcı tavır ve hareketler 

içerisinde olma, diğerlerini rahatsız etmeme, sorun çıkarmama, çıkan sorunları çözmeye 

çalıĢma genel borcu altındandır. MüĢterek mülkiyet birliği dıĢında hukukumuzda genel olarak 

sürekli bir iliĢki meydana getiren sözleĢmeler, beraber iyi bir çalıĢma varsayımına ve yine 

uyumlu bir düzen koĢuluna dayanırlar. Bu varsayım aynı zamanda, uyumluluğu sağlayan 

koĢulların ortadan kalkması ve önemli bir sebebin ortaya çıkması halinde birlikteliğin sona 

erdirilmesini; sebebin bir kiĢide ortaya çıkması halinde ise bu kiĢinin ortaklıktan 

çıkarılabilmesini de içerir
174

. 

 Hakim, çıkarma istemini haklı gördüğü takdirde, çıkarılacak paydaĢın payını 

karĢılayacak kısmı maldan ayırmaya imkan varsa, bu ayırmayı yaparak ayrılan parçanın 

müĢterek mülkiyetten çıkarılana özgülenmesine karar verir. Aynen ayrılmasına imkan 

bulunmayan maldaki payın dava tarihindeki değeriyle kendilerine devrini isteyen paydaĢ veya 

paydaĢlar, bu istemlerini paydaĢlıktan çıkarma istemiyle birlikte ileri sürmek zorundadırlar. 

Hakim, hüküm vermeden önce re'sen belirleyeceği uygun bir süre içinde pay değerinin 

ödenmesine veya tevdiine karar verir. Davanın kabulü halinde, payın istemde bulunan adına 

tesciline karar verilir. Payı karĢılayacak kısım maldan aynen ayrılamaz ve bu payı isteyen 

paydaĢ da çıkmazsa hakim, davalıya payını devretmesi için bir süre belirler ve bu süre içinde 

devredilmeyen payın açık artırmayla satıĢına karar verir. SatıĢ kararı cebri icra yoluyla paraya 

çevirmeye iliĢkin hükümler uyarınca yerine getirilir
175

.  

 

2.8.1.4.  Diğer Hak Sahiplerinin Çıkarılması 

 Bir paydaĢın çıkarılmasına iliĢkin hükümler, kıyas yoluyla, pay üzerinde intifa veya 

diğer bir ayni ya da tapuya Ģerh edilmiĢ Ģahsi yararlanma hakkı sahipleri hakkında da 

uygulanır. Ancak, devredilmesi caiz olmayan bir hakkın uygun bir tazminat karĢılığında sona 

ermesine karar verilir.  
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2.8.2.  MüĢterek Mülkiyetin Bütün PaydaĢlar Ġçin Sona Ermesi 

 Tek mülkiyeti ortadan kaldıran sebepler, müĢterek mülkiyeti de bütün paydaĢlar 

bakımından sona erdirir. Bu sebepler müĢterek malın tamamen yok olması, devredilmesi, 

kamulaĢtırılması, terk edilmesi ya da cebri icra yoluyla satılmasıdır
176

. MüĢterek eĢyanın, 

paydaĢlardan birine veya bir üçüncü kiĢiye devredilmesi veya terk edilmesi veyahut da kat 

mülkiyetine çevrilmesi hallerinde müĢterek mülkiyet bütün paydaĢlar için sona erer. Burada 

bütün paydaĢların oybirliğiyle eĢya üzerinde tasarruf iĢlemleri yapmaları söz konusudur. 

Ortaklık konusunun tamamını ilgilendiren tasarruflar ise, ortaklık konusu Ģey üzerindeki hak 

tek bir hak olduğundan ancak bütün paydaĢların katılımı ile yapılabilmektedir
177

.  

 MüĢterek malın mülkiyeti bütün paydaĢlar tarafından bir paydaĢa ya da üçüncü bir 

kiĢiye devredilme veya cebri icra ya da kamulaĢtırma sonunda paydaĢlar yönünden ortadan 

kalkması halinde de müĢterek mülkiyet iliĢkisi sona erer. Ancak, bu haller istisnai haller olup, 

müĢterek mülkiyeti sonra erdiren asıl ve en önemli sebep paylaĢmadır
178

. 

 MüĢterek mal paydaĢlardan birine veya bir üçüncü kiĢiye devir edilirse veya terk 

edilirse, müĢterek mülkiyet bütün paydaĢlar için sona erer. Gerek devir, gerek terk, tasarruf 

iĢlemleridir ve paydaĢların oybirliği ile yapılır
179

.  

            MüĢterek mülkiyete özgü bir sona erme sebebi, TMK m. 698 ve sonrası maddelerde 

özel surette düzenlenmiĢtir. Buna göre, hukuki bir iĢlem gereğince veya müĢterek malın 

sürekli bir amaca tahsis edilmiĢ olması sebebiyle müĢterek mülkiyeti devam ettirme 

yükümlülüğü bulunmadıkça, paydaĢlardan her biri, malın paylaĢılmasını isteyebilir. 

PaylaĢmayı isteme hakkı, hukuki bir iĢlemle en çok on yıllık bir süreyle sınırlanabilir. 

TaĢınmazlarda müĢterek mülkiyetin devamına iliĢkin sözleĢmeler, resmi Ģekle bağlıdır ve tapu 

siciline Ģerh verilebilir. Uygun olmayan zamanda paylaĢma isteminde bulunulamaz. MüĢterek 

mülkiyetin bu maddeler gereğince son bulması, birbiri ardından gelen iki aĢamada 

gerçekleĢir
180

. 

AĢamalardan ilki, paydaĢlar arasında bir eĢyaya birlikte malik olma durumunun 

ortadan kaldırılmasıdır. Buna “paylı halin giderilmesi” ya da uygulamadaki ifadesiyle “izale-i 

Ģüyu” denir. 

            Ġkinci aĢamada ise, müĢterek mülkiyete konu olmaktan çıkarılan malın geleceğini 

belirleyen aĢamadır. Yani müĢterek mülkiyete konu olmaktan çıkan mal üzerindeki hak 
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sahipliği durumunun tasfiyesidir. Bu aĢamada, müĢterek olmaktan çıkan malın kendisi, bu 

mümkün olmadığı takdirde satıĢ bedeli paydaĢlar arasında bölüĢülür. Buna “taksim aĢaması” 

denir
181

. 

 PaydaĢlardan her biri müĢterek malın paylaĢılmasını, payının kendisine verilmesini, 

ilke olarak her zaman isteyebilir. MüĢterek halin sona erdirilmesini istemekle paydaĢ, 

müĢterek mala tek kiĢi olarak malik olmak isteyebileceği gibi, alıcıların daha çok payı değil, 

fakat eĢyayı bir bütün olarak almak arzularına da neden olabilir. Söz konusu istem, müĢterek 

mülkiyetin bir sonucu olup, her paydaĢa payına bağlı olarak tanınmıĢ ve hukuki niteliği 

itibariyle eĢyaya bağlı bir haktır. Bu sebeple, söz konusu talep, her paydaĢa ve haletlerine 

karĢı ileri sürülebilir. Sona ermeyi isteme hakkı, yenilik doğuran bir hak olduğu için bütün 

paydaĢlara yöneltilmelidir. Bu istek, paydaĢlara ulaĢtığı anda, onlar için müĢterek mülkiyeti 

sona erdirme borcu doğar. Bu borç paydaĢlarca yerine getirilmezse, TMK m. 698'ye göre 

dava, müĢterek durumun sona erdirilmesinin caiz olup olmadığının tespitini 

amaçlamaktadır
182

. 

 Yukarıda açıklandığı üzere müĢterek mülkiyet iliĢkisini bütün paydaĢlar açısından 

sona erdiren genel sebeplerin yanında Medeni Kanun müĢterek mülkiyet iliĢkisini sona 

erdiren özel bir sebep getirmiĢtir. Bu özel sebepte kanundaki deyimiyle “taksim” diye 

adlandırılan müĢterek halin giderilmesidir. Genel ve özel sona erme Ģekillerini ayrı ayrı 

incelemenin daha uygun olacağı kanaatindeyim. 

 

2.8.2.1. Genel Sebepler 

 Tek mülkiyeti sona erdiren sebepler, müĢterek mülkiyeti de bütün paydaĢlar 

bakımından sonra erdirir. MüĢterek mülkiyeti sona erdiren genel sebepler, müĢterek malın 

devri, müĢterek malın terk edilmesi, müĢterek malın cebri icra ile satılması, müĢterek malın 

kamulaĢtırılması ve müĢterek malın yok olması, aĢağıda baĢlıklar altında incelenecektir. 

  

2.8.2.1.1.  MüĢterek Malın Devri (Temliki) 

 MüĢterek mülkiyet iliĢkisinde, her bir paydaĢ yalnızca kendi payı üzerinde serbestçe 

tasarruf edebilme hakkına sahiptir. MüĢterek malın tamamını kapsayan tasarrufi iĢlemlere 

bütün paydaĢların rıza göstermeleri gerekir. Yani müĢterek mülkiyet konusu olan bir malın 

satıĢ, trampa, bağıĢlama gibi temliki muamelelere konu olabilmesi için bütün paydaĢların 
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oybirliği ile karar almıĢ olmaları gerekir. MüĢterek maliklerden biri dahi muhalefette kalırsa 

bu iĢlemler yapılamaz. MüĢterek mülkiyete konu bir mal üzerinde oybirliği ile yapılması 

gereken bir tasarruf iĢlemi (temlik vs.), paydaĢlardan yalnız biri için dahi Ģekil bakımından 

sakatlanmıĢ olsa, hükümsüzlük yalnız o paydaĢın payına değil, tasarrufun tamamına Ģamil 

olur
183

. 

 Sonuç olarak, müĢterek mülkiyete konu olan malın temliki için tüm paydaĢların 

rızasına ihtiyaç vardır Dolayısıyla, geçerli olarak yapılan temliki bir tasarruf yalnızca bazı 

paydaĢlar için değil, bütün hissedarlar açısından müĢterek mülkiyet iliĢkisini sona erdirir
184

. 

 

2.8.2.1.2. MüĢterek Malın Terk Edilmesi 

TaĢınmazlarda terk, malikin tapu memuruna yazılı olarak baĢvurup, mülkiyet 

hakkından vazgeçmek niyetiyle tapu kütüğüne yapılmıĢ tescili terkin ettirmesidir. Terk 

halinde, eĢya üzerindeki malikin mülkiyet hakkının baĢka bir mal varlığına aktarılmaksızın 

ortadan kalkması söz konusudur. MüĢterek mülkiyet konusu taĢınmazlarda, müĢterek malikler 

terk hususundaki arzularını tapu memuruna beyan ederler. Mülkiyet sütunundaki müĢterek 

maliklerin ismi bu beyana istinaden çizilerek mülkiyet kaydı terkin edilir. Terk, sadece 

mülkiyet hakkını ortadan kaldırır, gayrimenkul üzerindeki diğer haklara (rehin, irtifak gibi) 

tesir etmez. TaĢınmazların terki ile müĢterek mülkiyet iliĢkisi tüm paydaĢlar açısından ortadan 

kalkacaktır
185

. 

 TaĢınmazlarda, terk, zilyetlik bırakılmadan da gündeme gelebilecektir. Fakat bunun 

gerçekleĢebilmesi için hak sahiplerinin terk iradelerini tapu memuruna karĢı yazılı bir Ģekilde 

açıklamaları gerekir. Ayrıca TMK m. 1015 uyarınca, terkinin yapılabilmesi için, istemde 

bulunanın, tasarruf yetkisini ve bu iĢlemin (terkinin) hukuki sebebini belgelemiĢ olması 

gerekir. Buna göre paydaĢlar paydaĢlık sıfatlarını belgeleyeceklerdir. Mülkiyetin terki 

iĢlemine bütün paydaĢların katılması gerekmektedir. Ancak paydaĢların oybirliği ile alacakları 

karar sayesinde terke iliĢkin kararın alınması çoğunluğun iradesine bırakılmıĢ olabilir. Böyle 

bir ihtimalde verilmiĢ yetkinin her zaman geri alınabileceği unutulmamalıdır
186

.  

 Terk ile birlikte mülkiyet hakkı ve doğal olarak da müĢterek mülkiyet sona ermiĢ 

olacaktır. Bu yüzden artık bir müĢterek mülkiyet birliğinden veyahut paydaĢların söz konusu 

Ģey üzerinde mülkiyet hakkından söz edilemez. Bu Ģekilde mülkiyet hakkı sona erse de, 
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mülkiyet konusu Ģey yok olmadığından bunun üzerindeki ayni haklar, onların sahipleri bu 

haklardan feragat etmediği veya baĢka türlü sona ermediği sürece varlıklarını korumaya 

devam ederler. PaydaĢların terk beyanlarının mülkiyet hakkı dıĢında baĢkalarına ait ayni 

hakları sona erdirme gücü yoktur. Ayrıca müĢterek mülkiyet konusu Ģeyden kaynaklanan ve 

terk zamanına kadar doğmuĢ olan borçlar da paydaĢları yüklemeye devam eder
187

.  

 

2.8.2.1.3.  MüĢterek Malın Cebri Ġcra ile Satılması 

MüĢterek mülkiyet konusu mal, haciz yoluyla yapılan bir icra takibi sonucunda icra 

dairesi tarafından açık arttırma yoluyla paraya çevrilirse, artık müĢterek mülkiyet iliĢkisi 

bütün paydaĢlar bakımından sona ermiĢ olacaktır
188

. MüĢterek mülkiyet konusu eĢyanın 

paraya çevrilmesi gündeme gelebilmektedir. Bu takdirde de müĢterek mülkiyete konu teĢkil 

eden eĢya üzerindeki mülkiyet el değiĢtirmekte ve mevcut müĢterek mülkiyet düzeni de sona 

ermiĢ olmaktadır. EĢyanın icra vasıtasıyla alıcılarının birden fazla olması ihtimalinde bile 

durum aynıdır. Yeni alıcıların söz konusu eĢya üzerinde müĢterek mülkiyetinden söz edilse 

bile o, yeni bir müĢterek mülkiyet olacaktır
189

. Cebri icra ile satıĢta müĢterek mülkiyet, 

paydaĢların iradesi dıĢında sona ermektedir. 

 

2.8.2.1.4. MüĢterek Malın KamulaĢtırılması 

PaydaĢların iradesi dıĢında müĢterek mülkiyetin son bulması yollarından bir diğeri de 

kamulaĢtırmadır. KamulaĢtırma, devlet veya yetkili bir kamu tüzel kiĢisinin, özel mülkiyete 

konu taĢınmazların mülkiyetini veya irtifak haklarını kamu yararı düĢüncesiyle rızasına 

bakılmaksızın sahibin elinden alınmasıdır. 

 KamulaĢtırma iĢlemi ile taĢınmaz malı kamulaĢtırılan Ģahsın mülkiyet hakkı sona erer, 

buna karĢılık iĢlemi yapan idarenin asli olarak mülkiyeti kazanır. Ġdare lehine tapu sicilinde 

yapılacak tescil iĢlemi bildirici niteliktedir, mülkiyet hakkı tescil iĢleminden önce 

kazanılmıĢtır. KamulaĢtırılan bir taĢınmazın mülkiyeti, kamulaĢtırma iĢleminin 

kesinleĢmesiyle birlikte idareye intikal eder. Ancak, bu hususun kötüye kullanılmaması 

gerekir. MüĢterek mülkiyet konusu eĢya kamulaĢtırılınca, müĢterek maliklerin tümü açısından 

mülkiyet iliĢkisi ortadan kaldırılmaktadır. Mülkiyet hakkı, müĢterek malikler açısından sona 

ermekte, kamulaĢtırma iĢlemini yapan idare açısından ise doğmaktadır
190

. 
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2.8.2.1.5. MüĢterek Malın Yok Olması 

MüĢterek mülkiyete konu Ģeyin ortadan yok olması halinde mülkiyet hakkı sona erer. 

Söz konusu mülkiyetin müĢterek mülkiyet olması durumunda müĢterek mülkiyet ortaklığı da 

sona erer. MüĢterek mülkiyet konusu taĢınmaz malın yok olması, sıklıkla karĢılaĢılacağı 

üzere, deprem, sel veya toprak kayması gibi bazı doğal olayların etkisiyle olabilecektir. 

TaĢınmazın tamamen ve devamlı olarak yok olması ve bir daha ortaya çıkmasının insan 

tecrübesine göre imkansız olduğu hallerde taĢınmazın tamamen yok olmasından söz edilir. 

MüĢterek mülkiyet konusu Ģeyin yok olması ile birlikte müĢterek mülkiyet sona erecektir. 

Bunun dıĢında baĢka ayni haklar varsa onlar da sona erecektir. Zira yok olan Ģey söz konusu 

hakların konusunu teĢkil etmekteydi ve artık konu ortada yoktur. Bu Ģekildeki ayni haklarda 

konusuz haktan söz etmek mümkün değildir
191

. 

 

2.8.2.2. Taksim  

 Taksim, paydaĢların müĢterek mülkiyetten çıkma yoludur ve bu yol çeĢitlidir
192

. 

MüĢterek mülkiyetin paydaĢların hepsi için sona ermesine yol açan en önemli sebeplerden biri 

de “taksim”dir. Taksim müĢterek mülkiyet iliĢkisinin, paydaĢlardan birinin talebi üzerine 

anlaĢmayla veya bir mahkeme kararına istinaden sona erdirilmesidir. BaĢka bir ifadeyle 

taksim, her paydaĢa, müĢterek eĢya paylara bölünmeye müsait ise payının bölünerek aynen, 

değilse satılarak bedelinin nakden verilmesi ve böylece ferdi mülkiyet iliĢkisinin 

kurulmasıdır
193

.   

 MüĢterek maliklerin aralarında yaptıkları taksim “rızai taksim” mahkeme vasıtasıyla 

yaptıkları taksim ise “kazai taksim” olarak adlandırılır. 

 MüĢterek mülkiyette her müĢterek malikin diğer müĢterek maliklerden taksim 

yapılmasını isteme hakkı vardır. Bu hak müĢterek mülkiyet payından kaynaklandığı için paya 

bağlı bir hak niteliğindedir ve payın devri durumunda kendiliğinden yeni müĢterek malike 

geçer
194

.  

 Taksim isteme hakkı müĢterek mülkiyetin sona erdirilmesi için müĢterek maliklere 

tanınmıĢ bir yenilik doğuran haktır. Bu hak paya bağlı bir haktır ve taksimin mutlaka dava 

yolu ile yapılması Ģart değildir
195

. Hakkın kullanılması her hangi bir Ģekle tabi değildir. Bu 

hakkın kullanılması tek baĢına müĢterek mülkiyet iliĢkisinin sona ermesi bakımından yeterli 

                                                 
191

 Kursat, a.g.e., s. 161. 
192

 Esmer, a.g.e., s. 169. 
193

 Ayan, a.g.e., s. 60. 
194

 Ayan, a.g.e., s. 60. 
195

 Oğuzman, Seçili, a.g.e., s. 255-256. 



 57 

olmaz. Hakkın kullanılması ile birlikte öteki paydaĢlar için taksimi gerçekleĢtirme borcu 

doğar ve taksimin yapılmasından sonra müĢterek mülkiyet iliĢkisi ortadan kalkar
196

. 

 Taksim kavramından genel olarak bahsettikten sonra taksim isteme hakkı, bu hakkın 

kullanılma Ģekli, taksim isteyememe halleri hakkında bilgi verilerek “rızai taksim” ve “kazai 

taksim” kavramları hakkında açıklamalar yapılacaktır. 

 

2.8.2.2.1. Taksim Ġsteme Hakkı 

MüĢterek mülkiyet konusu Ģeyin bölüĢtürülmesi, genel olarak, paydaĢların, söz konusu 

Ģeyi aralarında bölüĢtürmelerini ve bununla elde edilen parçalar veya kısımlar üzerinde, her 

bir paydaĢ ayrı bir parça üzerinde olmak üzere, bağımsız hak sahibi durumuna geçmelerini 

ifade eder
197

. TMK m. 698, hukuki bir iĢlem gereğince veya müĢterek malın sürekli bir amaca 

özgülenmiĢ olması sebebiyle müĢterek mülkiyeti devam ettirme yükümlülüğü bulunmadıkça, 

paydaĢlardan her birine malın paylaĢılmasını, yani müĢterek halin giderilmesini isteme 

hakkını tanımaktadır. Bu her paydaĢa kanundan ötürü tanınmıĢ yenilik doğuran bir haktır. Bu 

hak paya bağlı bir hak niteliğinde olduğundan, ancak paydaĢlar tarafından kullanılabilir payla 

beraber devralana geçer, zamanaĢımına uğramaz
198

. 

 Bu hakkın kullanılması tek taraflı, varması gerekli bir irade açıklamasıyla olur. Bu 

irade açıklamasının hüküm ifade edebilmesi için, paydaĢların hepsine karĢı yöneltilmiĢ olması 

gerekir. Onlardan sadece bazılarına yöneltilen bir açıklama, istenilen sonucu doğurmaz. 

MüĢterek hale son verme hakkını kullanan paydaĢ, bununla müĢterek mülkiyete son vermiĢ ve 

bütün diğer paydaĢları paylaĢmayı (taksimi) yerine getirme borcu altına sokmuĢ olur. Diğer 

paydaĢlar kendi aralarında müĢterek mülkiyeti devam ettirmek isterlerse, müĢterek hale son 

veren paydaĢın payını kendisine ödemek zorundadırlar. Paylardan bazılarının sınırlı  ayni 

hakla yüklü olması, kural olarak müĢterek halin giderilmesi hakkını etkilemez. PaydaĢ, sınırlı 

hak sahiplerinin rızasına ya da katılımına gerek olmaksızın bu hakkı kullanır
199

. 

MüĢterek hale son verme hakkının kullanılmasıyla istenen sonucun elde edi lmesi 

için, diğer paydaĢların da buna razı olmaları Ģart değildir. Fakat onlar bu sonucu kabul etmek 

istemezlerse, sonucun meydana geldiğinin tespiti için dava açabilirler. MüĢterek hali giderme 

hakkına paydaĢlardan her biri sahiptir ve onu diledikleri anda kullanma yetkileri vardır. 
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Bununla beraber, bu hakkın kullanılmasının hukuki iĢlemden ve kanundan doğan bazı 

sınırlamaları da söz konusudur
200

. 

 

2.8.2.2.2. Taksim Ġsteme Hakkının Kullanılamayacağı Haller 

MüĢterek maliklerin taksim isteme hakkını her zaman kullanabilmeleri kural ise de, 

istisnaen bazı hallerde taksim talebinde bulunulması mümkün değildir
201

. Bu sınırlamalar 

hukuki iĢlemden kaynaklanabileceği gibi kanundan kaynaklanan sınırlamalar da mevcuttur.  

    

2.8.2.2.2.1. Taksim Ġsteme Hakkının Hukuki ĠĢlem Ġle Sınırlandırılması 

Böyle bir sınırlama müĢterek mülkiyeti kuran hukuki iĢlem ile çıkmıĢ olabilir. 

Örneğin, ölüme bağlı bir tasarruf veya bağıĢlamadan çıkmıĢ olabilir. Bununla bir malı bir kaç 

kiĢiye birden vasiyet veya bağıĢlayan kiĢi, bir yükümlülük olarak müĢterek halin 

giderilmesinin istenmeyeceğini ileri sürmüĢ olabilir
202

. 

 MüĢterek malikler, hukuki iĢlem yapma özgürlüklerinin bir sonucu olarak, aralarında 

yapacakları bir hukuki muamele ile müĢterek mülkiyetin sona ermesini geciktirebilirler
203

. 

PaydaĢlar da oybirliğiyle yapacakları bir anlaĢma ile müĢterek hali giderme hakkının belirli 

bir süre içinde kullanılamayacağını kararlaĢtırabilirler. Medeni Kanunun “paylı mülkiyetin 

devamına ilişkin sözleşme” dediği bu anlaĢma, uygulamada “idame-i şuyû anlaşması” (paylı 

mülkiyeti sürdürme anlaşması) olarak adlandırılır. Bu süre TMK m. 698/II uyarınca on yıldan 

fazla olamaz. Ancak, on yıllık sürenin sonunda sürenin yine oybirliğiyle uzatılmasına bir 

engel yoktur. Bu gibi anlaĢmalar, kural olarak kiĢisel mahiyette olmalarına rağmen, üçüncü 

kiĢilere ve özellikle bir payı sonradan edinenlere karĢı da ileri sürülebilir. Fakat bunun için, bu 

anlaĢmanın tapu kütüğüne Ģerh edilmesi gerekir. TaĢınmazlarla ilgili olarak yapıldıkları 

hallerde, üçüncü kiĢilere karĢı ileri sürülebilmeleri, resmi Ģekilde yapılan anlaĢmanın tapu 

kütüğüne Ģerh edilmesiyle mümkün olur. TaĢınmazlar hakkında yapılan bu anlaĢmaların, 

paydaĢlar arasında da hüküm ifade edebilmesi, resmi Ģekilde yapılmıĢ olmalarına bağlıdır
204

. 

MüĢterek mülkiyetin sona ermesini isteme hakkı, herhangi bir paydaĢın rızası alınmaksızın 

diğer paydaĢların çoğunlukla alacakları bir kararla kaldırılamaz
205

.  
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2.8.2.2.2.2. Taksim Ġsteme Hakkının Kanundan Doğan Sınırlamaları 

MüĢterek malikler Medeni Kanunun 698. maddesine göre iki halden ötürü müĢterek 

malın paylaĢılmasını isteyemez. Bunlardan birincisi, müĢterek malın sürekli bir amaca 

özgülenmiĢ olmasından dolayı müĢterek mülkiyeti devam ettirme yükümlüğü diğeri ise uygun 

olmayan zamanda paylaĢma istenemeyeceğidir. Bunlara ilaveten ayrıca kanunlarda taksimi 

yasaklayan özel bir hüküm bulunması hallerinde de taksim yapılamaz.  

 

2.8.2.2.2.2.1. MüĢterek Malın Sürekli Bir Amaca ÖzgülenmiĢ Olması 

Medeni Kanun müĢterek malın devamlı bir amaca tahsis edilmesi halinde taksimin 

istenemeyeceğini belirtmiĢtir. MüĢterek malın sürekli bir amaca tahsis edilmiĢ olması, 

müĢterek malın paydaĢlar arasında müĢterek ve devamlı olan ekonomik menfaatlerin 

sağlanması için kullanılması demektir
206

. 

 O suretle ki, bu malın kullanılmasıyla sağlanan bu ortak menfaatler, ancak müĢterek 

mülkiyetin sürdürülmesiyle mümkün olabilsin. Böyle sürekli bir amaç, müĢterek malın 

paydaĢların tümüne ya da sadece bazılarına ait olan baĢka eĢyaların kullanılmasına tahsis 

edilmesi halinde mevcut sayılır. Bu durumda müĢterek halin giderilmesi, dolayısıyla da malın 

içlerinden sadece birine tahsis edilmesi ya da baĢkalarına devri (temliki), diğerlerine zarar 

verilmeden mümkün olamaz. Örneğin, taĢınmazları birbirinden ayırmaya yarayan duvar, 

parmaklık, çit gibi sınırlıklar, paydaĢlara ait taĢınmazlara su sağlayan ortak kuyular, bu gibi 

taĢınmazları ısıtmaya yarayan ortak ısıtma aygıtları gibi
207

. Bu taĢınmazlardan birinin sahibi 

diğer taĢınmazı da devralır ve bunları birleĢtirirse, sürekli bir amaca özgülenmiĢ müĢterek 

malı, örneğin, duvarı ortadan kaldırabilir
208

. 

 MüĢterek malın böyle bir amaca tahsis edilmiĢ olup olmadığı, anlaĢmazlık halinde 

objektif olarak durum ve Ģartlara göre belirlenir. Objektif Ģartlar mevcut olmaksızın 

yapacakları bir anlaĢmayla müĢterek malı ortak bir amaca tahsis edemezler. Böyle bir 

anlaĢma, müĢterek halin giderilmesi isteminin ancak on yıl geciktirilebileceğini öngören TMK 

698/II’ye aykırı olur
209

. 
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MüĢterek mal paydaĢlar tarafından sürekli bir amaca özgülenmiĢ ise, bu amaç devam 

ettiği sürece, müĢterek mülkiyetin sona erdirilmesi istenemez. Sürekli amaç, müĢterek malın 

nitelik ve özgülenme amacına göre belirlenebilir. Süreklilik kadar, zorunluluk da Ģarttır
210

. 

 

2.8.2.2.2.2.2. Uygun Olmayan Zaman 

Uygun olmayan bir zamanda da müĢterek halin giderilmesinin istenmesine imkan 

yoktur. Uygun olmayan zaman, müĢterek halin giderilmesinin olağanüstü sebepler dolayısıyla 

paydaĢlardan biri veya hepsi için aĢırı zorluklar ya da zararlar doğuracak olan bir zamandır. 

Örneğin, taĢınmaz fiyatlarının çok düĢük olduğu bir dönemde, inĢaata baĢladıktan sonra ya da 

müĢterek taĢınmazın katları üzerinde paydaĢlara kat irtifakı, kurulduktan sonra, müĢterek halin 

giderilmesi istenemez. MüĢterek halin giderilmesinin uygun olmayan bir zamanda yapılmıĢ 

olup olmadığını, hakim takdir hakkına dayanarak belirler. Bu hususta Medenin kanununun 2. 

maddesi, yani dürüstlük kurallarının daima göz önünde tutulması gerekir
211

. 

 Uygun olmayan bir zamanda sona ermeye misal olarak hasat mevsimi sırasında hasat 

makinesinin (örneğin, biçerdöverin), ürünün depo edileceği bir anda depo veya ambarın, kira 

sözleĢmesinin erken feshi dolayısıyla tazminat ödenmesini gerektirecek bir binanın paylaĢımı 

gösterilebilir
212

. 

 

2.8.2.2.2.2.3. Taksimi Yasaklayan Özel Bir Hükmün Bulunması 

Medeni Kanun dıĢında da müĢterek mülkiyet konusu malın taksimini engelleyen 

düzenlemeler vardır. Bunlara örnek olarak 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 7. maddesi, 

775 sayılı Gecekondu Kanununun 34.maddesi, Ġmar Kanununun 15. ve 18. maddeleri, 3083 

sayılı Sulama Alanlarında Arazi Düzenlenmesine Dair Tarım Reformu Kanununun 11. 

maddesi, Ġskan Kanununun 30. maddesi gösterilebilir
213

. 

 Örneğin, KMK’nın 7. maddesine göre üzerinde kat mülkiyetine veya kat irtifakına tabi 

olan taĢınmazlarda ortaklığın giderilmesi istenemez; ana taĢınmazda zorunlu ortaklık halinde 

bir müĢterek mülkiyet kabul edilmiĢtir
214

.  
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2.8.2.2.3. Taksimin (PaylaĢmanın) Yapılması 

MüĢterek mal, parçalara bölünmeye elveriĢli ise, her paydaĢa payının, bölünerek aynen, 

değilse satılarak bedelinin nakden verilmesine ve böylece bireysel mülkiyet iliĢkisinin 

kurulmasına paylaĢma denir
215

. 

 MüĢterek halin giderilmesi hakkının kullanılmasıyla birlikte paydaĢlar arasında 

müĢterek mülkiyet iliĢkisi sona ermiĢ olur. Bundan sonra ikinci iĢlemin, yani teknik anlamda 

taksimin (paylaĢmanın) yapılması gerekir
216

. PaylaĢma veya taksim, paydaĢların müĢterek 

maldan veya bu malın değerinden paylarına düĢen karĢılığı alarak bağımsız hak sahibi 

durumuna geçmelerini sağlayan iĢlemlerdir. MüĢterek mülkiyette paydaĢlar arasında bir mala 

birlikte sahip olmaktan baĢka bir iliĢki söz konusu olmadığından, kural olarak borçların 

tasfiyesi gibi bir iĢleme de ihtiyaç olmaz
217

. 

 PaylaĢmanın nasıl yapılacağı TMK m. 699 hükmüyle düzenlenmiĢtir. Maddeden 

anlaĢılacağı üzere, paylaĢmanın ne Ģekilde yapılacağını paydaĢlar oybirliğiyle alacakları bir 

kararla kararlaĢtırabilirler. Bu yolda bir karar alınmamıĢsa ya da karar paylaĢma biçiminde 

uyuĢma sağlanamazsa, paylaĢmanın mahkeme tarafından yapılması gerekir
218

. 

 PaylaĢma, ya paydaĢların anlaĢmalarıyla ya da mahkeme kararıyla gerçekleĢtirilir. 

Birinci halde “rizai taksim”, ikinci halde ise “kazai taksim” söz konusudur
219

. 

 

2.8.2.2.3.1. Rızai Taksim 

PaydaĢların daha müĢterek mülkiyet devam ederken ya da müĢterek halin giderilmesi 

sonunda taksimin nasıl yapılacağını oybirliği ile aralarında kararlaĢtırmalarıdır. Bu suretle 

meydana gelen anlaĢmaya taksim sözleĢmesi denir. Bu sözleĢme paydaĢlar arasında borç 

doğuran bir iĢlem mahiyetindedir
220

. Taksim sözleĢmesi müĢterek halin çözülmesinden sonraki 

tasfiye iĢinin nasıl yapılacağını gösteren bir sözleĢmedir
221

. Bir veya birkaç paydaĢın geçerli 

bir Ģekilde bölüĢtürme talep etmeleri üzerine herhangi bir dava sürecine gerek olmaksızın 

paydaĢların aralarında anlaĢmak suretiyle bölüĢtürmeyi yapmaları ve müĢterek mülkiyetin bu 

Ģekilde sona erdirilmesi halinde “rızai bölüştürme”den söz edilir. Böylece ilk planda paydaĢlar, 

bölüĢtürmeyi veya bölüĢtürmenin tarzını hedef tutan bir sözleĢme yapmıĢ olurlar. PaydaĢlar 
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arasında yapılan bu sözleĢmeye “bölüştürme sözleşmesi” veya “sona erdirme sözleşmesi” 

denilir
222

.  

 MüĢterek malikler taksimin aynen yapılacağını ya da malın satılarak bedelinin 

aralarında bölüneceğini kararlaĢtırabilirler. Malın tümünün satıĢında paydaĢlar kanuni Ģufa 

hakkını kullanamazlar
223

. 

 PaydaĢların bu yönde sözleĢme yapabilmeleri, genel sözleĢme özgürlüğü gereği 

olduğu gibi her birinin payı üzerinde tek baĢına ve müĢterek mülkiyet konusu eĢya üzerinde 

birlikte tasarruf edebilmelerinin de bir gereğidir. BölüĢtürme sözleĢmesi sözleĢme özgürlüğü 

çerçevesinde, herhangi bir zaman diliminde yapılabilecektir. Bu anlamda sözleĢmenin 

yapılmasının zorunlu olduğu bir zaman dilimi yoktur. Taraflar, bu sözleĢmeyi, paydaĢlardan 

birinin bölüĢtürme hakkını kullanması üzerine yapabilecekleri gibi bölüĢtürme aĢamasından 

önce, müĢterek mülkiyetin kuruluĢunda veya devamında da yapabileceklerdir. Yine 

sözleĢmenin bölüĢtürmenin mahkemeye baĢvurulması suretiyle yapılması halinde bölüĢtürme 

aĢamasında dahi yapılması mümkündür. Örneğin, paydaĢların önceden bölüĢtürmeye yönelik 

sözleĢme yapmayıp bölüĢtürme davası esnasında, eĢyanın bir veya birkaç paydaĢa 

özgülenmesi, pazarlıkla veya baĢka türlü satımı konusunda ortak iradelerini mahkemeye 

bildirmeleri mümkündür. Bu takdirde, dava aynen bölüĢtürmeye iliĢkin olsa bile, hakim 

sözleĢme doğrultusunda örneğin, artırma yoluyla satıma karar verebilmelidir
224

. 

 BölüĢtürmenin, eĢyanın aynen bölüĢülmesi veya pazarlık ya da arttırmayla satılarak 

bedelinin bölüĢülmesi biçiminde gerçekleĢeceğini bildiren TMK m. 699/I’in emredici bir 

hüküm olmadığı kabul edilir. Bu yüzden de paydaĢların tümünün anlaĢması yoluyla diledikleri 

bölüĢtürme düzenini kabul etmeleri mümkündür. Bu bakımdan kanunda sayılan türler, rızai 

bölüĢtürme bakımından sadece birer örnek oluĢtururlar. Böylece bölüĢtürme sözleĢmesinin tek 

bir türü veya tek bir içeriği bulunmamaktadır. Taraflar, bu sözleĢmeyi değiĢik içeriklerde 

yapabilirler ve bu konuda serbesttirler. Bu sonuç, hem maddede belirtilen bölüĢtürme 

Ģekillerinin birer örnek olarak sayılmasının hem de bölüĢtürme sözleĢmesinin borçlar hukuku 

sözleĢmesi karakterinde olmasının bir gereğidir. Zira bir borçlar hukuku sözleĢmesi olan 

bölüĢtürme sözleĢmesi bakımından da, sözleĢme hukukuna hakim kurallar ve bu kapsamda da 

sözleĢme özgürlüğü prensibi geçerlidir
225

. MüĢterek mülkiyet konusu taĢınmaz mal taksime 

konu ise; taksim sözleĢmesinin resmi Ģekilde düzenlenmesi ve her payın diğerlerinden 
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bağımsız olarak tapu kütüğüne kayıt ve daha sonra paydaĢ adına tescil edilmesi gerekir. Aksi 

taktirde haricen yapılan taksim geçersiz olur ve beklenen sonuçları yaratmaz
226

. Uygulamada 

resmi Ģekil Ģartına uyulmadan yani tapu memuru tarafından düzenlenmeyen bu tip sözleĢmeler 

geçersizdir. Geçerli olabilmesi resmi Ģekilde yani tapu memuru tarafından düzenlenmiĢ ve 

paydaĢların tamamı bu sözleĢmeyi imzalamıĢ olmalarına bağlıdır. Ancak resmi Ģekilde 

uyulmadan yapılan sözleĢmeye göre aralarında fiili bir paylaĢma yapılmıĢ ve bu paylaĢmaya 

istinaden uzunca süre kullanmıĢlarsa, Yargıtay ortaya çıkan bu duruma dürüstlük ilkesi 

çerçevesinde sonuçlar bağlayabilir
227

.  

 Bu türlü taksimin biçimi, paydaĢların birlikte alacakları kararla tayin edilir. PaydaĢlar 

isterlerse müĢterek gayrimenkulü pazarlıkla veya müzayede ile aralarından birine veya 

baĢkalarına satarak, bedelini payları oranında paylaĢabilecekleri gibi, aynen, yani müĢterek 

gayri menkulü parçalara ayırarak, paylarına karĢılık bağımsız bir parça almak suretiyle de 

müĢterek mülkiyete son verebilir. Ancak, müĢterek gayrimenkulün aynen taksimi, her Ģeyden 

önce onun, paydaĢ adedine ve pay oranına göre parçalara bölünmesine müsait olmasını zorunlu 

kılar
228

. 

Diğer taraftan; müĢterek gayrimenkulün aynen taksiminde, kamu hukuku ve özellikle 

imar durumu ve Ģartları yönünden konulmuĢ olan takyitlere uymak zorunluluğu vardır
229

. 

Çünkü gayri menkullerin birleĢtirme ve ayırma iĢlerinde bir takım kurallar koyan 3194 sayılı 

Ġmar Kanununun 15. maddesi,  imar planlarında parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde 

yapılacak ifrazların, asgari cephe geniĢlikleri ve büyüklükleri yönetmelikle belirtilen esaslara 

göre tespit edilir. Ġmar planı dıĢında kalan yönetmeliklerinde tayin edilecek miktarlarından 

küçük ifrazlara izin verilmez, demektedir. 

 Sözü edilen kanunun 16. maddesi, belediye ve mücavir alan hudutları içindeki gayri 

menkullerin re'sen veya müracaat üzerine tevhid veya ifrazı, bunlar üzerindeki irtifak hakkı 

tesisi veya bu hakların terkini, bu kanun ve yönetmelik hükümlerine uygunluğu belediye 

encümeni veya il idare kurullarınca onanmadıkça, tapuya tescil olunamayacağını hükme 

bağlayarak tarafların rızası veya mahkeme kararı ile Ģüyuun izalesi ve arazi taksimini de bu 

hükmün içine almıĢtır. 
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 AnlaĢılıyor ki paydaĢların, müĢterek gayrimenkulün aynen taksimi hususu konusunda 

ki anlaĢmalarının hukuki sonuçlarını sağlayacak olan tescil iĢleminin yerine getirilebilmesi, bu 

hükümlere uygunluk taĢımasıyla mümkündür
230

. 

 Aynen taksim, müĢterek gayrimenkulü, paydaĢların payına karĢılık parçalara ayırmak 

ve her paydaĢı bağımsız bir parselin sahibi yapmak olduğuna göre, taksim biçiminin haritaya 

bağlanıp bağlanmayacağı da söz konusudur. 2644 sayılı Tapu Kanununun 32. maddesi, plan 

veya resmi Ģekilde yapılmıĢ haritası bulunan gayrimenkullerin gerek paydaĢların anlaĢması 

suretiyle (rızai) ve gerekse mahkeme yoluyla (kazai) parçalara ayrılmasında harita yapılması 

mecburiyetini koymuĢtur. Kanun, Ģehir ve kasabaların sınırları içinde olup tapu fen memuru 

bulunan yerlerde, plan ve haritaya bağlı olmayan gayrimenkullerin parçalara ayrılmasında da 

harita yapılmasını ön görmüĢtür. Belediye sınırları dıĢındaki gayri menkullerin kazai Ģekilde 

parçalara ayrılması halinde harita yaptırıp yaptırmamak hakimin takdirine bırakılmıĢtır
231

. 

  

2.8.2.2.3.2. Kazai Taksim 

Bir veya birkaç paydaĢın bölüĢtürmeye yanaĢmaması yahut tarafların bölüĢtürmenin 

tarzında uyuĢamamaları ya da bir anlaĢmaya varmıĢ olmalarına rağmen bu anlaĢmanın 

gereklerini yerine getirmemeleri halinde, bölüĢtürme mahkeme aracılığı ile yapılır. Mahkeme 

aracılığı ile yapılacak olan bu bölüĢtürme “kazai bölüştürme” olarak adlandırılır. PaydaĢlardan 

her biri herhangi bir süre sınırlaması olmadan bölüĢtürmeye yönelik dava açabilir. Bu amaçla 

açılan davaya “taksim davası” veya “bölüştürme davası” denilir. Uygulamada ise bu davayı da 

kapsayan bir dava grubuna “ortaklığın giderilmesi davası” denilmektedir
232

.  

TMK m. 699/II'ye göre, “Paylaşma biçiminde uyuşma sağlanamazsa, paydaşlardan 

birinin istemi üzerine hakim, malın aynen bölünerek paylaşılmasına, bölünen parçaların 

değerlerinin birbirine denk düşmemesi halinde eksik değerdeki parçaya para eklenerek 

denkleştirme sağlanmasına karar verir”. Yukarıda da belirtildiği gibi, ana kural paydaĢların 

anlaĢarak müĢterek Ģeyi paylaĢmalarıdır. Ancak, bu anlaĢmanın oybirliğiyle, bütün paydaĢların 

rızalarıyla olması gerekir. PaydaĢlar paylaĢma biçimi üzerinde oybirliğiyle bir anlaĢmaya 

varamamıĢlarsa, paylaĢma ancak paydaĢlardan birinin talebi üzerine mahkeme kararıyla 

gerçekleĢtirilir. Bazı hallerde paydaĢlar paylaĢma üzerinde anlaĢmıĢ olmakla birlikte, paylaĢma 
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biçimi konusunda anlaĢamamıĢ olabilirler. Bu takdirde de mahkemeye baĢvurmak 

mümkündür
233

. 

 Taksim davası bir eda davası mahiyetindedir ve taksim davasında görevli ve yetkili 

mahkeme eĢyanın bulunduğu yer sulh hukuk mahkemesidir
234

. Dava çift yönlü nitelik taĢıdığı 

için, taraflar hem davacı hem de davalı sıfatına sahiptirler. Bu nedenle davacı paydaĢ 

davasından feragat etse bile, diğer paydaĢların davaya devam etme hakları vardır. Dava 

açıldıktan sonra payı devralan yeni paydaĢ da davaya devam edebilir. Aynı Ģekilde 

mahkemenin kararı sanki mahkum olmuĢ gibi davacıya karĢı da icra edilebilir. Dolayısıyla 

dava kazanılsa bile yargılama masraflarına hem davacı hem de davalı katlanır
235

. 

 PaylaĢma davası, paydaĢlar arasında müĢterek malın, paylaĢma biçimi ile bunun yerine 

getirilmesini amaçlar. PaylaĢma davası sonunda verilecek karar, hukuki niteliği itibariyle 

kurucu etkilere sahip yenilik doğuran bir karardır. Bu kurucu etki sebebiyle, taĢınmazlarda 

paya isabet eden parçanın mülkiyeti, tapu kütüğüne tescilden önce, paydaĢ tarafından 

kazanılmıĢ olur
236

. 

 Açılan bölüĢtürme davası ile, paydaĢlar arasında mevcut olan müĢterek hale son 

verilmesi hedeflenir. MüĢterek hale son verilebilmesi için ise dava konusu üzerindeki 

bölüĢtürme ihtilafının çözülmesi gerekir
237

. Taksim davasının konusu  taĢınır veya taĢınmaz 

olabilir. Taksim talebinin anlaĢmazlık konusu taĢınmazın tamamını kapsaması Ģarttır. Sadece 

belli bir pay için taksim davası açılamaz
238

. 

 Taksim davasında “davacı” taksim suretiyle müĢterek mülkiyetin sona erdirilmesini 

isteyen paydaĢtır. Taksim davası açma hakkı doğrudan doğruya paydaĢlık sıfatından 

kaynaklandığı için mülkiyeti tescil dıĢı kazanmıĢ olan kiĢiler, örneğin, mirasçılarda açabilirler. 

Bu açıdan onların açıklayıcı tescil iĢlemi yaptırmıĢ olmaları gerekmez. Dava açma yetkisinin 

belgelenmesi açısından sadece mirasçılık belgesinin ibrazı yeterli olur. Davanın aynı anda 

birden fazla paydaĢ tarafından açılması mümkündür. Onlar ayrı ayrı dava açabilecekleri gibi 

birlikte de dava açabilirler. Bu açıdan aralarında mecburi dava arkadaĢlığı yoktur
239

. 

 Taksim davasında davalı taksime yanaĢmayan diğer paydaĢlardır. Davada onların 

hepsinin hasım gösterilmesi zorunludur. Yani taksim davasında davalı müĢterek malikler 
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bakımından mecburi dava arkadaĢlığı söz konusudur. MüĢterek maliklerden herhangi biri 

ölmüĢse davaya mirasçıları dahil edilir. Ancak bu durum taksim davası açmadan önce rızai 

taksim talebinde bulunmanın Ģart olduğu anlamına gelemez. Taksim isteme hakkı, rızai taksimi 

gerçekleĢtirmedikleri için diğer paydaĢlara yöneltilebileceği gibi, doğrudan dava açmak 

suretiyle de kullanılabilir
240

.  

 Taksim davasında davacının müĢterek mülkiyet iliĢkisinin varlığını ve kendisinin 

paydaĢ olduğunu ispatlaması yeterlidir. Davalı paydaĢlar, davacının paydaĢ sıfatına sahip 

bulunmadığını, taksim isteme hakkının kullanılmasını engelleyen bir durumun varlığını 

ispatlamak suretiyle davayı reddettirebilirler
241

. 

 Taksim davasının açılması bakımından herhangi bir zamanaĢımı veya hak düĢürücü 

süre söz konusu değildir. MüĢterek mülkiyet iliĢkisi devam ettiği sürece taksim davası 

açılabilir
242

. 

 Kazai taksimde taksimin nasıl yapılacağı hususu TMK m. 699/II de düzenlenmiĢtir. 

Hakim, TMK m. 699/II'ye göre, ya müĢterek malın aynen (maddi olarak) bölüĢülmesine ya da 

bu mümkün değilse, arttırma yoluyla satılıp parasının bölüĢtürülmesine karar verebilir. Hakim, 

burada, müĢterek malın, diğer paydaĢlara paraları ödenerek, bir paydaĢa özgülenmesine karar 

veremez. Görülüyor ki, hakimin buradaki yetkisi sınırlı olup, söz konusu iki alternatiften (ya 

aynen ya da arttırma yoluyla satılarak bedelin bölüĢtürülmesinden) birine karar vermek 

zorundadır. Kaldı ki, hakim, bazı hallerde bu yetkiye dahi sahip olmayabilir. Gerçekten, hakim, 

paydaĢların, oybirliğiyle kabul ettikleri paylaĢma anlaĢmasını (kararını) ileri sürdükleri 

takdirde, buna uymak zorundadır. Zira, bu halde paylaĢmanın barıĢçı yoldan gerçekleĢtirilmesi 

mümkündür. Bu itibarla, örneğin, paydaĢlar arttırma yoluyla satıĢa karar vermiĢ olmakla 

birlikte, bunun paydaĢlar arasında mı, yoksa herkese açık olarak mı yapılması hususunda, ya 

da payların, paydaĢlara devrini kararlaĢtırmıĢ olup da, özgülenecek paydaĢın kimliği üzerinde 

anlaĢamamıĢlarsa, hakim, arttırma veya payın paydaĢlara özgülenmesi dıĢında baĢka paylaĢma 

biçimine, örneğin, aynen bölüĢmeye karar veremez. Bu gibi hallerde hakim, sadece arttırmanın 

paydaĢlar arasında mı, yoksa herkese açık olarak mı veya özgülemenin hangi paydaĢa 

yapılacağı hususunda karar verebilir. PaydaĢların bu Ģekilde bir anlaĢmaları yoksa, hakim, ya 

aynen bölüĢmeye veya arttırma yoluyla satıĢa karar verebilir. Hakim bu yollardan birine karar 

verirken, paydaĢların durumunu, ihtiyaçlarını, birbirleriyle iliĢkilerini, malın niteliğini 

gözönünde tutmalıdır. Gerçekten de, bölme istemi durum ve Ģartlara uygun görülmezse açık 
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arttırmayla satıĢa karar verebilir. Aynı Ģekilde, özellikle müĢterek eĢyanın önemli bir değer 

kaybına uğramadan bölünmesi mümkün değilse, hakim yine açık arttırmayla satıĢa karar 

verebilir 
243

. 

 Aynen paylaĢma, müĢterek malın paydaĢ sayısı kadar somut ve belirli paylar 

oluĢturularak bölünmesi ve bölünen her parçanın bir paydaĢa özgülenmesi suretiyle yapılır. 

MüĢterek malın paydaĢlara özgülenilmek üzere somut ve belirli parçalara bölünmesine, “pay 

oluşturma” denilir. EĢya, fizik yapısı itibariyle bölünebilir nitelikte değilse (örneğin, çok küçük 

bir arazi gibi) aynen paylaĢma yapılamaz. Ayrıca, hakimin aynen paylaĢmaya karar verebilmesi, 

malın bölünme sonunda değerinin önemli Ģekilde eksilmemesi Ģartına bağlıdır. Aynen 

paylaĢma sonunda müĢterek malın bölünen kısımları, paylara oranla birbirine eĢit değilse, para 

eklemek suretiyle paylar arasında denklik sağlanabilir (TMK m. 699/II). OluĢturulan 

kısımlardan (parçalardan) hangisinin hangi paydaĢa özgüleneceğine hakim karar vermeli, bu 

konuda kur'a çekimi yoluna gidilmemelidir. Aynen paylaĢmada hakim, bazı paydaĢlara, yalnız 

para, bazılarına ise müĢterek eĢyanın bir bölümünü veremez
244

. 

 Hakim, arttırma yoluyla satıĢa karar verirse, arttırma ya sadece paydaĢlar arasında ya da 

herkese açık bir Ģekilde yapılır. Mahkeme, bu konuda serbesttir. Bunun tek istisnası, paydaĢlar 

arasındaki arttırmaya, bütün paydaĢların rıza göstermesidir. PaydaĢlardan biri bu tür arttırmaya 

rıza göstermezse, arttırma herkese açık olarak yapılır. Hakim, pazarlıkla satıĢa karar veremez. 

Mahkeme, arttırmayla satıĢa karar verdiği takdirde, Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 

322'ye göre, “taĢınır ve taĢınmaz malların satıĢı Ġcra ve Ġflas Kanunu hükümlerine göre 

yapılır”. Ġcra ve Ġflas Kanunu (ĠĠK) bu husustaki maddeleri, 114 vd. ile 123 vd. maddeleridir. 

Arttırma yoluyla satıĢın her ikisi de hukuken eĢdeğerde olup, birinin diğerine önceliği yoktur. 

Hakim, takdir hakkını kullanarak birisine karar verebilir. SatıĢ sonunda elde edilen para, 

paydaĢlar arasında paylan oranında bölüĢtürülür
245

. 

 

2.8.3. Sona Ermenin Tapu Siciline Kaydı 

 MüĢterek mülkiyetin Tapu Siciline nasıl kaydedildiği yukarıda detaylıca anlatılmıĢtı. 

MüĢterek mülkiyetin sona ermesi sonucu da gene aynı iĢlemler tekrarlanacaktır. Yani TST’nin 

24. ve 25. maddelerine istinaden, istem yevmiye defterine kaydedildikten sona, aynı tarih ve 

yevmiye numarası ile kütüğe tescil edilecektir. Kütük sayfası malik sütunundaki devreden 

kiĢilerin adı ve soyadı, baba adı ile edinme nedeni kırmızı mürekkepli kalemle çizilerek ve 

                                                 
243

 Eren, a.g.e., s. 123-124. 
244

 Eren, a.g.e., s. 124. 
245

 Eren, a.g.e., s. 124-125. 



 68 

gene kırmızı mürekkepli kalemle tarih ve yevmiye numarası yazılır. Yeni malik veya malikler, 

malik sütununun ilk boĢ satırına adı, soyadı ve baba adı, edinme nedeni, tarih ve yevmiye 

numarası yazılır. Yukarıda  verdiğimiz örnekteki kiĢilerin, malik oldukları taĢınmazı Ali oğlu 

Ramazan TOPRAK’a sattıklarını düĢünerek, bu satıĢ iĢlemi sonucu yeni maliğin tapu 

kütüğüne tescilinin nasıl olacağını gösterelim. SatıĢ iĢlemi olduğundan resmi senet düzenlenir 

ve tarafların imzalamasından sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem resmi senede uygun 

olarak tapu kütüğüne tescil edilir. Ancak istemin mahiyetine göre resmi senet değil istem 

belgesi düzenlenmesi de gerekebilir bu durumda ise istem belgesinin imzalanmasından sonra 

yevmiye defterine kaydedilerek istem belgesine uygun olarak tapu kütüğüne tescil edilir. 

 

 Malikin adı, soyadı ve baba adı    Edinme sebebi   Kayıt tarihi   Yevmiye no. 

                                                                          05.04.2011       1239 

 Recep Altun: Süleyman oğlu          Kadastro            07.05.2010       1346 

                                                                                    24.03.2012       1698 

 Yusuf Aslan: Ahmet oğlu  2/5         SatıĢ                  05.04.2011       1239 

                                                                           24.03.2012       1698 

 Elif Aslan: Ahmet kızı  1/5             SatıĢ                   05.04.2011       1239 

                                                                                24.03.2012       1698 

 Halit Kaya: Bekir oğlu  2/5             SatıĢ                   05.04.2011       1239 

 Ramazan Toprak: Ali oğlu              SatıĢ                  24.03.2012        1698 
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SONUÇ 

 MüĢterek mülkiyet, aynı hukuki statüde bulunan birden çok kiĢinin maddi olarak 

bölünmemiĢ bir eĢyanın tamamına payları oranında malik olmaları halidir. PaydaĢlar arasında 

Ģahsi bir bağ yoktur. PaydaĢlardan her biri kendi payı bakımından malik hak ve 

yükümlüklerine sahip olur ve payı üzerinde dilediği gibi tasarruf edebilir. Pay devredilebilir, 

rehnedilebilir ve alacaklıları tarafından haczettirilebilir. MüĢterek mülkiyet iliĢkisi tarafların 

iradesiyle veya kanun hükmü gereği veya yetkili bir makamın kararı sonucu meydana 

gelebilir. 

 Pay, her paydaĢın müĢterek mülkiyete iliĢkin sahip olduğu hak miktarını gösterir ve bu 

paylar tapu sicilinde gösterilmelidir. BaĢka türlü belirlenmedikçe veya tapu sicilinde 

gösterilmemiĢ ve tescile dayanak belgelerden paylar anlaĢılamıyorsa, paylar eĢit sayılır. 

 MüĢterek mülkiyet iliĢkisi sürekli olmayan bir iliĢki türüdür ve kural her zaman bu 

iliĢkinin sonlandırılması talep edilebilir. Ancak belli durumlarda bu iliĢkinin sonladırılmasına 

kanuni kısıtlamalar getirilmiĢ olabilir bu durumlarda müĢterek mülkiyet iliĢkisine son 

verilmesinin talep edilmesi belli kurallara veya belli bir zamana bağlanmıĢ olabilir. PaydaĢlar 

aralarında anlaĢarak bu iliĢkiyi bitirmelerine rıza-i taksim, aralarında anlaĢamaz ve müĢterek 

mülkiyet iliĢkisine mahkeme tarafından son verilmesine de kaza-i taksim denilmektedir.   

 Uygulamada, Türk Medeni Kanununun müĢterek mülkiyet ile ilgili hükümleri gereği, 

paydaĢlar aralarında yaptıkları sözleĢmeleri tapu kütüğüne Ģerh ettirmek istediklerinde, tapu 

müdürlüğü tarafından böyle bir sözleĢme yapamazsınız veya yapsanız dahi böyle bir Ģerhi 

kütüğe iĢlememiz mümkün değil gibi gerekçelerle ilgililerin bu tür taleplerinin reddedildiği 

gibi durumlar ile karĢılaĢılmaktadır. KarĢılaĢılan bir baĢka durum ise paydaĢların bir veya 

birkaçının payı üzerinde taĢınmaz rehni veya taĢınmaz yükü kurulmuĢ olduğu halde, 

taĢınmazın tamamı üzerinde kurulmak istenen taĢınmaz rehni veya taĢınmaz yükü taleplerinin 

tapu kütüğüne tescil edilmesidir. El birliği halinde mülkiyet ile müĢterek mülkiyet 

hükümlerinin birbine karıĢtırılması da sık sık karĢılaĢılan durumlardan biridir. MüĢterek 

mülkiyette paydaĢların payları üzerinde kanunla bir takım kısıtlamalar getirilmiĢtir. Örneğin 

“Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununun” sekizinci maddesinin son fıkrasında “....her 

ne Ģekilde gerçekleĢmiĢ olursa olsun birlikte mülkiyetin mevcut olması durumunda, bu araziler 

ifraz edilemez, payları üçüncü Ģahıslara satılamaz, devredilemez veya rehnedilemez” hükmü 

yer almasına rağmen, bu tür taleplerin karĢılandığı da görülmektedir. Bu tür uygulama 

yanlıĢlıkları neticesinde ilgili tapu memurları açısından mali veya hukuki sorumluluklar 

doğması muhtemeldir. 
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 Tapu memurları açısından doğması muhtemel hukuki veya mali sorumlulukların önüne 

geçilebilmesi için, yukarıda bahsedilen veya bahsedilmeyen uygulama eksikliklerinin ya da 

yanlışlıklarının önüne geçilmesi gerekir. Uygulamada görülen bu eksikliklerin, Türk Medeni 

Kanununun ilgili maddeleri ile diğer kanunların ilgili maddelerinin bilinmemesi ya da bilinse 

dahi, ilgili maddelerin yanlış yorumlanmasından kaynaklandığı kanaati hasıl olmuştur. Türk 

Medeni Kanununun ve diğer kanunların ilgili hükümlerinin doğru yorumlanması ve 

uygulanmasında birliğin sağlanması için, uygulayıcılara eğitici seminerlerin verilmesi ya da 

uygulayıcılara bilgilendirici ve eğitici mahiyetteki talimatların verilmesinin uygun olacağı 

düşünülmektedir.    
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