T.C. t

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI e oz rcomicnne
TAPU VE KADASTRO UZMANLIK TEZI

MUSTEREK MULKIYETIN KURULMASI,

TAPU SICILINE KAYDI VE SONA ERDIRILMESI

Abdurrahman KARAGAC
36362

Danmisman

Ars. Gor. Mehmet KOCAOGLU

Ankara
2012






T.C. t,

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI = ™@@xrisastase
TAPU VE KADASTRO UZMANLIK TEZI

MUSTEREK MULKIYETIN KURULMASI,

TAPU SICILINE KAYDI VE SONA ERDIiRILMESI

Abdurrahman KARAGAC
36362

Danmisman

Ars. Gor. Mehmet KOCAOGLU

Ankara
2012



re <3

Tapu ve Kadastro

CEVRE VE SEHIRCILiK BAKANLIGI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

BIiLIMSEL ETIiK SAYFASI

Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi Hazirlama ve Yazim Kilavuzuna uygun olarak
hazirlanan bu tezin proje sathasindan sonuc¢lanmasina kadarki biitiin siireglerde bilimsel etik
kurallarina riayet edildigini, gorsel, isitsel ve yazili tiim bilgi ve sonuglarin bilimsel ahlak
kurallarina uygun olarak sunuldugunu, baskalarinin eserlerinden yararlanilmasi durumunda
ilgili eserlere bilimsel normlara uygun olarak atifta bulunuldugunu, atifta bulunulan

eserlerin tiimiiniin kaynak olarak gosterildigini beyan ederim.

Abdurrahman KARAGAC






T.C.
CEVRE VE SEHIRCILiK BAKANLIGI t

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapy ve Kadastro

Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi Kabul Formu

Tapu ve Kadastro Uzman Yardimeis1 Abdurrahman KARAGAC tarafindan hazirlanan
“Miisterek Miilkiyetin Kurulmasi, Tapu Siciline Kaydi ve Sona Erdirilmesi” baglikli bu
calisma ...... [ooi... [ooi... tarihinde yapilan savunma sinavi sonucunda oybirligi/oycoklugu ile
basarili bulanarak, Tez Kabul Komisyonu tarafindan Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi olarak
kabul edilmistir.

Unvam Ad1 Soyad1 imza
Genel Miidiir Vekili Baskan Davut GUNEY .............
Birinci Hukuk Miisaviri Uye AliRamazan ACAR  .............

insan Kaynaklar1 Dairesi Baskam Uye  AliADAK ...
Tapu Dairesi Baskan Uye  Hidayet GUVENC .............

Kadastro Dairesi Bagkam Uye A Burak KESER ....eeeeee.






ONSOZ

Bu uzmanlik tezi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde hazirlanmistir.
Tezin amacit miisterek miilkiyeti, miisterek miilkiyetin tapu siciline kaydi ve miisterek
miilkiyetin sona ermesi kavramlarini, miisterek miilkiyete benzer diger kavramlarla
karistirmamak ve miisterek miilkiyetin tapu siciline kaydi konusunda uygulayicilara yardimei
olmak, uygulamada karsilasilan eksikliklerin Oniine gegebilmek i¢in uygulayicilara yol
gostermektir. Bu amacla konu ile ilgili eserler, ytliksek lisans ve doktora tezleri incelenmis ve
bunlardan biiyiik oranda yararlanilmistir. Konu ile ilgili yarg: kararlar1 taranmis ve tezde yeri

geldikce bu kararlara yer verilmistir.

Tezde danigmaligimi iistlenen ve yogun calisma donemi arasinda bana zaman ayirarak
katkilarmi esirgemeyen Mehmet Kocaoglu’na ve tezin hazirlanmasi sirasinda bana biiytik
anlayis gosteren ve destegini hi¢ esirgemeyen sevgili esim Menekse’ye sonsuz minnet ve

tesekkiirlerimi sunuyorum.



OZET

Misterek miilkiyet, ayn1 hukuki statiide bulunan birden ¢ok kisinin maddi olarak
boliinmemis bir esyanin tamamina paylari oraninda malik olmalaridir. Paydaslar arasinda
sahsi bir bag yoktur. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve
yiikkiimliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar1 tarafindan
haczettirilebilir. Miisterek miilkiyet iliskisi taraflarin iradesiyle veya kanun hiikmii geregi
veya yetkili bir makamin karar1 sonucu meydana gelebilir.

Pay, her paydasin miisterek miilkiyete iliskin sahip oldugu hak miktarini gosterir ve bu
paylar tapu sicilinde gosterilmelidir. Baska tiirlii belirlenmedik¢e veya tapu sicilinde
gosterilmemis ve tescile dayanak belgelerden paylar anlagilamiyorsa, paylar esit sayilir.

Miisterek miilkiyet iligkisi siirekli olmayan bir iligki tiliriidiir ve her zaman bu iliskinin
sonlandirilmasi talep edilebilir. Paydaslar aralarinda anlasarak bu iliskiyi bitirmelerine riza-i
taksim, aralarinda anlasamaz ve miisterek miilkiyet iliskisine mahkeme tarafindan son
verilmesine de kaza-i taksim denilmektedir.

Bu uzmanlhk tezi, miisterek miilkiyeti ve miisterek miilkiyetin tapu siciline kaydini
biitlin yonleri ile ela alip incelemeyi amaglamaktadir. Uzmanlik tezinin hazirlanmasinda,

arastirma ve sorgulama metodlari kullanilmistir.

Anahtar Kelimeler: Miisterek Miilkiyet, Pay, Paydas, Tapu Sicili, Taksim



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
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GIRIS

Miilkiyet hakki insanlarin en dogal haklarindan biridir. Onem bakimindan belkide
yasam hakkindan sonra gelir. Dogal olarak insanlar 6nce yasamak isterler. Yasarken bir takim
seylere sahip olmak istemeleri ise insanin tabiat1 geregidir. Tarih boyunca insanlar mallari i¢in
canlart pahasina miicadele vermislerdir. Hatta birgogu bu miicadele sonunda canlarini dahi
kaybetmisledir. Miilkiyet i¢in, 6zellikle tasinmaz miilkiyeti i¢in yani toprak sahibi olmak veya
sahip olunan topraklarin muhafazasi i¢in, kisiler arasinda veya kabileler arasinda catigsmalar
ciktig1 gibi devletler arasinda da savaslar ¢ikmistir. Topraklarini kaybeden birgok devlet tarih
sahnesinden silinip gitmistir. Topragi yani miilkii olmayan devletin ve kisilerin tam manasi ile
yasam haklarinin olmadigin1 goriiyoruz. Miilkii olmayan ya da miilkiyet hakki taninmayan
kisiler kolelige zorlanmis ve bu dayatmalar sonucunda birgok ayaklanma, devrim veya isyan
meydana gelmistir. Tarth boyunca cereyan eden tiim bu gelismeler glinlimiizdeki miilkiyet

hakkinin sekillenmesine sebep olmustur.

Miilkiyet hakkinin, Anayasamizda temel haklar arasinda sayilmasi bir takim
miicadelelerin sonucudur. Temel haklar arasinda yer almasi demek miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinin ~ zorlastirilmasi, eger bir  sinirlandirilmaya  gidilecekse, bu
sinirlandirilmanin bir takim kurallara bagli olmasi ve sinirlandirmanin da bir sinirinin

olmasidir.

Miilkiyet en genis anlamu ile, bir menkul ya da gayrimenkul mal iizerinde diledigi gibi
tasarruf etme, kullanma ve faydalanma hakkidir. Hukuki olarak miilkiyet, kanun veya diger
diizenleyici hukuk kurallari ile sinirlandirilmis olarak, bir mal iizerinde en genis tasarruf hakki
veren ayni bir haktir. Bir mala sahip olan o mali diledigi gibi kullanabilir. Istedigi bir bedelle
bir bagkasina veya bagkalarina satabilir, bagislayabilir veya diledigi gibi o maldan

faydalanabilir.

Miilkiyet hakkinin konusu, menkul (tasinir) ve gayrimenkul (tasinmaz) mallardir.
Menkul miilkiyeti, menkul (tasinir) mallar iizerindeki miilkiyet hakkidir. Gayrimenkul
miilkiyeti ise, gayrimenkul (tasinmaz) mallar iizerindeki miilkiyet hakkidir. Arazi, tapu
siciline miistakil ve daimi olarak kaydedilen haklar, miistakil bir bina veya bir binanin kat,

daire, ofis, diikkkan, depo gibi miistakil boliimleri izerinde gayrimenkul miilkiyeti kurulabilir.

Bir kisinin esyanin tamamina sahip olabilece§i yani miilkiyet konusu, tasmir veya

tasinmaz malin tamamu {izerinde tesis ettigi miilkiyet hakkidir. Malik, miilkiyetin kendisine



sagladig biitiin yetkileri tek basina kullanir. Birgok kisi ayni esya iizerinde birlikte miilkiyet
hakkina sahip olabilir. Yani miilkiyet konusu esyanin malikleri birden fazladir ve miilkiyetin
maliklere sagladig yetkileri birlikte ya da kanunlarin miisaade ettigi Olclide tek baslarina
kullanabilirler. Bu yetkilerini nasil kullanirlarsa kullansinlar miilkiyet hakkina birlikte
sahiptirler. Bu birlikte sahiplik de kendi i¢inde, bir malin tamamina belli miktarlarda ancak
fiilen taksim edilmemis paylarla sahip olmalarina gore miisterek miilkiyet, kanuni olarak veya
bir sozlesme sebebiyle bir mala birlikte sahip olmalarina gore ise elbirligi miilkiyeti, olmak
lizere ikiye ayrilmistir. Uzmanlik tezi konumuz, birlikte miilkiyet hallerinden olan miisterek

miilkiyet konusudur ve miisterek miilkiyet gayrimenkul mallar acisindan incelenecektir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, miisterek miilkiyeti 688-700. maddeleri arasinda
diizenlemistir. Inceleme konumuz, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri ve bu kanun hiikiimleri
cergevesinde miisterek miilkiyete atifta bulunan diger kanunlara da konu igerisinde yeri

geldikce deginilerek, yargi kararlari 15181 altinda ele alinmastir.

Bu calismada miisterek miilkiyet konusu iki bolim altinda incelenecektir. Birinci
boliimde miilkiyet ve miilkiyet hakki tanimlandiktan sonra kisaca miilkiyet cesitlerine
deginilmistir.

Asil konumuz olan miisterek miilkiyet ise ikinci boliimde incelenmistir. Uygulamada,
Tiirk Medeni Kanununun miisterek miilkiyet ile ilgili hiikiimleri geregi, paydaslarin aralarinda
yaptiklar1 sozlesmeleri tapu kiitiigiine serh ettirmek istediklerinde karsilagilan sorunlar,
paydaslarin bir veya bir kaginin pay1 iizerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yiikii kurulmussa
taginmazin tamami lizerinde benzer haklarla kayitlanma yapilamayacagi halde yapilmak
istenmesi sonucu meydana gelen sorunlar, payli mallar iizerinde paydaslarin haklarini
kisitlayan baska kanunlarin varligi ve miisterek miilkiyet ile elbirligi miilkiyetinin birbirine
karigtirllmas1 gibi sorunlarla karsilagilmasi iizerine bu konunun incelenmesi geregi
dogmustur. Bu boélimde miisterek miilkiyetin tanimi, hukuki niteligi, tarihsel siiregteki
gelisimi, diger birlikte miilkiyet kavramlar: ile karistirtlan hususlar ile, miisterek miilkiyetin
kurulmasi, miisterek miilkiyette paylar, miisterek miilkiyetin tapu siciline kaydi ile miisterek

miilkiyetin sona erme konulari sistematik bir sekilde incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM

MULKIYET

Bu boéliimde miilkiyet ve miilkiyet hakkinin tanimi yapilarak miilkiyet cesitlerine ve

miilkiyet hakkini koruyucu yetkilere deginilecektir.

1.1. MULKIYET VE MULKIYET HAKKININ TANIMI

Miilkiyet, malik ile sahip olunmaya elverisli her cesit sey arasi bir iligkidir. Malik,
miilkiyet adi verilen iliskinin birinci unsurudur ve insan topluluklarinin ilkel bir miilkiyet
ortaklig1 donemi yasadiklar1 zamanlarla aile miilkiyeti kurumu bir yana birakilirsa karsimiza
ozel kisi olarak ¢ikmaktadir. Ozel kisi ve 6zel miilkiyet kavramlar1 bir arada gelismis giderek
tek kisinin ve birden ¢ok kisinin birlikte (miisterek miilkiyet, istirak halinde miilkiyet) malik
olabildigi caglara gecilmis, bunu izleyerek 6zel tiizel kisilerde malik olabilmislerdir. Béylece,
malik 6zel ve 6zel tiizel kisi olabilir. Sey, miilkiyet iliskisinin ikinci unsurudur. Onceleri
insanlar1 da kapsayan bir nitelik tasimakta idi ise de, genel olarak belli taginir mallarin
miilkiyet iliskisinin konusu oldugu sdylenebilir. Ozel miilkiyet giderek daha da gok sayida
taginir mala yayillmis ve sonunda toprak iizerinde 6zel miilkiyet kurumu ortaya ¢ikmistir.
Boylece seyin, taginirlar ve tasinmazlar oldugu goriilmektedir. Giderek gayri maddi haklar da
miilkiyet sayilmistir. Iliskiye gelince, kisi ile sey aras1 bu iliski, elde bulundurma, baskasina
engel olma, kullanma, yararlanma, maddi ve hukuki islemlere konu yapabilme ve elden
¢ikarabilme yetkileridir™.

Miilkiyet hakki, kisinin esya iizerindeki hakimiyet hakkinin en genisi olan ayni bir
haktir. Gergek ve tiizel kisilerin; menkul, gayrimenkul ve diislinsel bir nesne iizerinde o
nesneyi kullanma, yararlanma ve satma, o6diing verme hakkina miilkiyet hakki denir.
Gilinlimiizde devletlerin sahip oldugu kanun ve anayasalar bu hakki korumak igin
olusturulmus olup, modern toplumun devaminin anahtar1 konumundadir. Miilkiyet toplumsal
bir olay olup, kisinin yasaminda 6nemli bir yere sahiptir. Ayrica miilkiyet hukuku ekonomik

gercek olma oOzelligini de tasir. Miilkiyet kavrami, tarih boyunca sosyolojik, ahlaki ve

! Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim, Istanbul, istanbul Universitesi

Yayinlar1 No:2132, 1976, s. 4-6.
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ekonomik gelismelerle birlikte degismelere ugrayip, devletleri bicimlendirmis ve topumdaki
gelismeleri belirlemistir®.

Tiirk Medeni Kanununun 683. maddesine gore bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin sinirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisine sahiptir. Miilkiyet hakki, en genis kapsamli yetki veren ayni haktir ve
somut nesne, mal olma degeri kabul edilen esya tlizerindeki ayni haktir. Miilkiyet hakki bir
ayni hak oldugu i¢in, ihlal eden herkese karsi siiriilebilir®. Miilkiyet hakki Anayasamizin 35.
maddesinde diizenlenmis olup bu maddeye gore herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Miilkiyet

hakki sadece kamu yararinin gerektirdigi durumlarda ve kanunla sinirlanabilir.

1.2. TARIHSEL BAGLAMDA MULKIYET HAKKI

Miilkiyet kavrami insanlik tarihi kadar eski bir ge¢mise sahiptir. Miilkiyet hakkinin
yapisi, kapsami ve niteligi degisik tarih, sistem ve toplumlarda biiyiik farkliliklar arzetmistir.
Her hukuk diizeninin kendisine 6zgli bir miilkiyet kavrami vardir. Doktrinde genel anlayis
miilkiyet hakkinin dogusu bakimindan insanlik tarihini esas alir. Miilkiyet hakki kavrami,
insanla beraber vardir. Ancak, miilkiyetin daha genis bir bakisla, hayvanlar i¢in dahi 6nemli
bir uygulama alan1 buldugu, bu nedenle miilkiyetin insanla birlikte ortaya ¢ikan bir kavram
olmadigi, insandan once de var oldugu ileri siiriilmiistiir. Miilkiyetin kaynagi konusunda isgal
veya kanuni diizenlemeyi one ¢ikaran gorlslere karsilik, John Locke miilkiyet hakkinin
emege dayandigini ileri siirmiistiir. Ona gore okyanuslarda avlanan baligin sahibi onu
yakalamak zahmetine katlanan kimsedir®.

Miilkiyetin tarihi kokeni konusunda belli bagli iki temel goriis bulunmaktadir.
Bunlardan ilkel ortak¢i miilkiyet goriisii, insanlik tarihinin miilkiyet yoniinden vahset
(savagery), barbarlik (barbarism) ve uygarlik (civilisation) ad1 verilen ii¢ donemden gectigini
ileri siirerken, dogal goriis miilkiyet anlayis1 konusunda ilkel ortak¢i goriis temsilcilerinin ileri
stirdiikleri gibi yeknesak bir gelisimin olmadigini ileri stirmiislerdir. Yine, sosyalist diisiinceyi
temsil eden bir goriis ilkel toplumlarda gecerli olan miilkiyet tiiriiniin toplu, kolektif miilkiyet
oldugunu savunurken, liberal egilimli diisiiniirler ilkel toplumlardaki ilk miilkiyet ¢esidinin
liberal-bireyci bir miilkiyet oldugunu ileri siirmiislerdir. Ilkel toplumlarda miilkiyet ¢ok smirlt

bir alan1 kapsamaktaydi. Genellikle insanlarin kullandigi menkuller iizerindeki miilkiyetten

2 Gokeehan Kagmaz, Miilkiyet Hakki, Kibrisla ilgili Miilkiyet Davalari ve Tiirkiye (Yayimlanmis Yiiksek

Lisans Tezi) , Kirikkale, 2008, s. 3-4.

¥ Aydim Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010, s. 122-123.

4 Alparslan Altan, Miilkiyet Hakki, Giivencesi ve Korunmasi (Yayimlanmis Doktora Tezi), Ankara, 2008, s.
24,
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s0z etmek miimkiindii. Miilkiyete konu olusturacak seyler silah, giyecek ve yiyecek esyalari,
hayvanlar vb. gibi temel ekonomik degerlerden olusmaktaydi. Zamanla insan ihtiyaglarindaki
artis ve toplum hayatinin genisleyerek yerlesmesi ile miilkiyet kavram ve olgusu daha belirgin
ve Onemli bir hale gelmistir. ilkel toplumlarda birey toplumdan ayri bir varlik olarak
diisiiniilmemis, miilkiyet de tim topluma ait olacak sekilde kollektif miilkiyet seklinde
uygulanmustir. Insanhgin ilk zamanlarinda kollektif yasama, iiretme ve tiiketme bigimine
uygun olarak toplumsal bir karakter tasiyan ve 6zde topluma ait kabul edilen esyalar iizerinde,
hak ileri silirebilme olgusu toplumsalliktan bireysellige dogru bir silireg¢ izlemis, kollektif

miilkiyet bigimi giderek, yerini bireysel miilkiyet bicimine birakmugtir®,

1.3. MULKIYET HAKKININ CESITLERI

Miilkiyet hakki, cesitli esaslardan hareketle siniflandirilabilir®. Miilkiyet hakkinin
tiirlerini, miilkiyet hakkina konu olan esyalar ve miilkiyet hakkinin sahibi bulunan kisiler
bakimindan ikiye ayirarak incelemek miimkiindiir’. Miilkiyet ¢esitlerine kisaca deginecek

olursak;

1.3.1. Konu Bakimindan

Miilkiyet hakki, konusu olan esya tiirlerine gore tasinmaz miilkiyeti ve tasinir
miilkiyeti olarak ikiye ayrilir. Bu ayrim Medeni Kanunun dayandigi bir ayrimdir. Miilkiyet
hakkinin bu iki tiirli arasinda kazanimlari, kazanim yollari, kapsamlar1 ve sinirlart bakimindan

onemli ayriliklar vardur®.

1.3.1.1. Tasinmaz Miilkiyeti

Tasinmaz esyalar iizerindeki miilkiyet hakkini ifade eder. Tasinmaz esya, yer yiiziinde
sabit olan, cevherine zarar vermeden bir yerden diger bir yere kaldirilip taginmasi miimkiin
olmayan esyadir’. Medeni Kanuna gore, arazi, tapu siciline ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler tasinmaz miilkiyetinin

konusunu olusturur.

Altan, a.g.e., 5.24-25.

Mehmet Ayan, Esya Hukuku II: Miilkiyet, 2. Baski, Konya, Mimoza Yayinlar1, 2000, s. 26.

Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yayinlar1, 2009, s. 387.

Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku(Ayni Haklar) ikinci Kitap: Miilkiyet, Ankara, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1971, s. 19.

Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, Seving Matbaasi, 1990, s. 3.
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1.3.1.2. Tasimir Miilkiyeti

Tasinir esyalar iizerindeki miilkiyet hakkini ifade eder. Tasinmaz miilkiyetinin konusu,
Oziine herhangi bir zarar gelmeksizin yer degistirmesi miimkiin olan seylerdir. Yer degistirme
esyanin yapisit geregi olabilecegi gibi, dis etkenler sonucu da gergeklesebilir. Tasmnir

miilkiyetine konu olma bakimindan ikisi arasinda fark yoktur®.

1.3.2. Hak Sahibi Bakimindan

Miilkiyet hakki 6zel kisilere ait olabilecegi gibi, topluma da ait olabilir. Buna gore
“6zel miilkiyet” ve “kamu miilkiyeti” ayrimi yapilir. Ozel miilkiyette hak sahibi 6zel
kisilerdir. Ozel miilkiyet, hak sahibinin bir tek kisi ya da birden cok kisi olmasina gore “tek
miilkiyet” ve “birlikte miilkiyet” olarak ikiye ayrilir'". Uzerinde 6zel miilkiyet bulunmayan ve
kamunun ortaklasa yararlandig1 esya, kamu mallarini teskil eder ve bunlar idare hukukunu

ilgilendirir®?,

1.3.2.1. Tek Miilkiyet

Tek kisi miilkiyetinde, miilkiyet hakkina bir tek kisinin sahip olmasidir. Hak sahibinin
gercek veya tlizel kisi olmasi arasinda genel olarak fark yoktur. Bununla beraber, tiizel
kisilere taninan miilkiyet hakki, gercek kisilerinki kadar kapsamli degildir. Tiizel kisiler
tasinmazlara genellikle ancak amaglarinin gerceklesmesini saglayacak Olclide sahip

olabilirler?.

1.3.2.2. Birlikte Miilkiyet

Birlikte miilkiyet, birden ¢ok kisinin ayn1 anda ayn1 esya iizerinde beraberce miilkiyet
hakkina sahip olmalaridir. Birlikte miilkiyette, miilkiyet hakkinin ayni anda birden fazla
sahibi vardir®. Birlikte miilkiyet, miisterek (payli) miilkiyet ve istirak halinde miilkiyet
(elbirligi miilkiyeti) olarak ikiye ayrilir. Ayrica birlikte ve tek kisi miilkiyetinin bir arada
bulundugu bir miilkiyet tiirii olan kat miilkiyeti de vardir.

Miisterek ve istirak halinde miilkiyet ¢esidi, hem tasinmazlar hemde tasinirlar i¢in s6z
konusudur. Bu nedenle Tirk Medeni Kanunu, taginmaz ve tagimir miilkiyetinden 6nce genel

nitelik tagiyan miisterek miilkiyet ve istirak halinde miilkiyet cesitlerini diizenleme yoluna

1 Ayanag.e., s. 27.

1 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 387.
12 Esener, Giiven, a.g.e., S. 4.

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

¥ Akintiirk, Esya Hukuku, s. 389.



gitmistir. Tereddiit halinde istirak halinde miilkiyetin degil ve fakat miisterek miilkiyetin
bulundugu kabul edilir. Zira toplu birlikte miilkiyette asil olan miisterek miilkiyettir. Somut
olayda miisterek miilkiyetin degil ve fakat istirak halinde miilkiyetin bulundugunu iddia eden

bu iddiasini1 ispatlamak zorundadir®®.

1.3.2.2.1. Miisterek Miilkiyet
Miisterek miilkiyet konusuna ikinci boliimde genis olarak yer verileceginden burada
sadece tanimi yapilmistir. Miisterek miilkiyet, ayni hukuki statiide bulunan birden ¢ok kisinin

belirli bir esyaya ayn1 anda payli olarak malik olduklari bir birlikte miilkiyet seklidir'®

1.3.2.2.2. istirak Halinde (Elbirligi) Miilkiyet

Istirak halinde miilkiyet, birden fazla sahsin bir ortaklik iliskisi sebebiyle paysiz olarak
bir esya iizerinde miilkiyet hakkina sahip olmasidir'’. Kanun veya kanunda 6ngériilen
sOzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla, mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti
istirak halinde miilkiyettir. Istirak halinde miilkiyette ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip

herbirinin hakki, ortaklia giren tamamina yayglndlrlg.

1.4. MULKIYET HAKKINI KORUYUCU YETKILER

Malikin esya tizerindeki yetkileri, inhisari niteliktedir. Yani, malik bu yetkileri, hig¢
kimseden izin ve yardim almaksizin tek basma kullanabilir. Bu yetkiler, kendi muvaffakti
disinda baskalarinca kullanilmasi halinde, malik hakkini gerek kanunun kendisine tanidigi
mesru miidafaa sinirlari i¢inde bizzat kuvvet kullanarak gerekse istihkak davasi ve elatmanin
onlenmesi davasiyla savunabilir. Miilkiyet hakkindan kaynaklanan bu ayni davalar bir siire

asimina tabi degildirlg.

1.4.1. istihkak Davasi
Esya lizerindeki zilyetligi hakli bir nedene dayanmayan kisiye karsi, malikin miilkiyet

hakkina istinaden agmis oldugu davaya, istihkak davasi denir. Davact her seyden once, malik

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

% Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2011, s. 83.

1 Seref Ertas, Tlknur Serdar, Damla Giirpmar, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya
Hukuku, Ankara, Seckin Yayinevi, 2006, s. 250.

Kemal Oguzman, Ozer Segili, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 11. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi,
2006, s. 276.

Ertas, Serdar, Giirpinar, a.g.e., S. 235.
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oldugunu ve davalinin zilyetliginin hakli bir nedene dayanmadigini ispat etmek zorundadir.
Davalinin egya lzerindeki zilyetligi hakli bir nedene dayaniyorsa, malik istihak davasi
acamaz. Istihkak davasinda, sadece malikin miilkiyet hakki tespit edilmekle yetinilmez.
Ayrica, esyanin malike iadesine karar verildiginden, bir eda davasi niteligindedir. Ayni
nitelikte bir dava oldugundan, bir zamanasimina ugramasi da s6z konusu olmaz. Istihkak

davasi agma hakki, miilkiyet hakkindan ayri olarak temlik edilemez %.

1.4.2. Elatmanin Onlenmesi (Miidahalenin Men'i) Davasi

Miilkiyet hakkina yonelen her tiirlii haksiz tecaviizii onlemek veya tecaviiz baglamigsa
buna son vermek i¢in, malik miidahalenin men'i davasi agabilir. Bu davada davaci, 6nleme ve
durdurma davalarinda farkli olarak malik oldugunu kanitlamak zorundadir. Bu dava da
miilkiyet hakkindan kaynaklandigi i¢in, ayni niteliktedir ve zamanasimina ugramaz. Malikin
miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanmasinin hukuka aykir1 olarak engellendigi veya

giiclestirildigi her halde, miidahalenin men'i davasi acilabilir®’,

2 Ertas, Serdar, Glirpinar, a.g.e., s.236.
2 Ertas, Serdar, Giirpinar, a.g.e., s. 236-237.



IKINCi BOLUM
MUSTEREK MULKIYET

Medeni Kanun muhtelif maddelerinde eshas ile esya arasindaki iliskiyi miisterek
miilkiyet hiikiimlerine tabi bulundurmustur®.

Tiirk Medeni Kanunu (TMK) madde (m) 688/I'e gore, “Payli miilkiyette birden ¢ok
kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir”. Yani
miisterek miilkiyetin konusu maddi (fiili) olarak boéliinmiis olmayan bir seydir.

Miisterek miilkiyet, ayn1 hukuki statiide bulunan birden ¢ok kisinin belirli bir esyaya
ayn1 anda miisterek olarak malik olduklari bir birlikte miilkiyet seklidir. Miisterek miilkiyette,
elbirligi miilkiyetinin aksine miisterek malikler arasinda kigisel bir iligkiye gerek yoktur23.

Miisterek miilkiyetin dogus ve varlik sebebi tamamen bir esya hukuku iligkisidir.
Boylece, belirli bir esya tizerinde birden ¢ok kisinin miisterek miilkiyet hakki dogunca, bunlar
arasinda birliktelik iligkisi de kurulmus olur. Bu iliski, yalniz bu esya ve hak dolayisiyla
mevcuttur. Burada her paydas, fikri (intellectuel, ideal), soyut bir pay {izerinde digerlerinden
bagimsiz bir tasarruf yetkisine sahiptir. Bu anlamda miisterek miilkiyet hakki sahiplerine
paydas, bunlar arasindaki birliktelige de "payli miilkiyet birligi” veya "payl ortaklik", "pay
ortakligi= paydaglar toplulugu” demek de mimkiindiir. Her paydasin hakki, ideal (fikri) bir
pay seklinde aritmetik olarak tespit edilmistir®®.

Miisterek miilkiyette paydaslarin esya iizerinde sahip bulunduklart pay, maddi, fiili
yonden boliinmiis olmayan fikri, soyut bir paydir. Pay, bir anlamda, her paydasin diger
paydaslara oranla haiz bulundugu sayisal hak miktarini, bagka bir deyisle, her paydasin,
hakkin igeriginin tamami iizerindeki tasarruf yetkisine oranla sahip oldugu nispi tasarruf
yetkisini ifade eder®®. Her paydasin, bu anlamda sahip bulundugu pay miktar, 1/2, 1/3, 1/4
gibi belirli bir oranla gosterilir. Ornegin,, A ve B, bir tasinmaz mala miisterek miilkiyet iliskisi
icinde yar1 yariya ortak iseler, paydas olarak her birinin payr 1/2'dir. Pay kavrami, bir baska
anlamda daha kullanilmaktadir. Buna gore, miisterek maliklerin (paydaslarin) hak ve
yiikiimliiliiklerinin (6devlerinin) tamami, pay adini alir. Paydaslarin miisterek miilkiyete konu

olan esya iizerindeki bu hak ve ylikiimliiliiklerinin 6l¢iisii kural olarak, paylarin miktar1 ile

22 Muin M. Kiiley, Toplu Miilkiyet: Miisterek Miilkiyet, Istirak Halinde Miilkiyet, izaleyi Siiyu, istanbul,

Sermet Matbaasi, 1959, s. 20.
Esener, Giiven, a.g.e., s. 105.
Esener, Giiven, a.g.e., s. 105.
»  Akipek, a.g.e., s. 21.
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belirlenir. Tek kisi miilkiyetinde oldugu gibi, miisterek miilkiyette de miilkiyet hakkindan
dogan yetki ve yiikiimliiliikler vardir. Paydaslardan her biri bu yetki ve yiikiimliiliiklere belirli
bir oranda sahiptir. Bu yetki ve yiiklimlerden bazilar1 boliinebilir nitelikte iken, bazilari
nitelikleri icabi béliinemez. Iste, miisterek mal iizerinde paydaslarmn béliinebilen veya
boliinemeyen yetki ve ylikiimliiliikklerinin biitliniine, pay (hisse) ad1 verilir. Bu bakimdan pay,
her paydasin miisterek malda haiz oldugu somut durum ve konumu ifade eder®.

Miisterek miilkiyette paydaslara taninan yetkiler, baslica; yonetim, yararlanma,
kullanma, elde bulundurma (zilyetlik), koruma ve tasarruf yetkisi olarak goriiliir. Pay miktari,
ortak yetkilerden her paydasa diiseni gosterdigi gibi, gider, vergi vs. gibi yiikiimliiliiklere
katilma oranin1 da gosterir. Kisaca, her paydasin sahip oldugu pay orani, miisterek miilkiyete
iligkin yetki ve ylikiimliiliikklere katilma oranimi ifade eder. TMK m. 688/Il'ye gore, baska
tiirli belirlenmedikge, paydaslar esit paya sahiptir. Ancak, bu hiikiim, diizenleyici bir hiikiim
niteliginde olup, emredici bir karakter tasimamaktadir. Kanun koyucu sadece pay esitligi
yoniinden aksi kanitlanabilir adi bir karine koymustur. Bu itibarla, paydaslar sézlesme ile bu
kuralin aksini kararlastirabilecekleri gibi, pay orani, miisterek miilkiyeti kuran kanun veya
yetkili makamin kararinda da g6sterilebi1ir27.

Miisterek miilkiyet konusu tasinmaz mal, paydaslarin adi ile pay miktarinin tapu
kitiiginde gosterilmesi gerekir. Uygulamada bu miktar, tasinmaz mala ait kiitiikk sayfasinin
“malikler” siitununda gosterilmektedir. Pay orani tapu kiitiglinde gdosterilmemisse, her
paydasin pay1 miisterek mal lizerindeki hakkina gore belirlenir.

Miisterek miilkiyette paydaslar, gergek kisiler olabilecegi gibi, tiizel kisiler de olabilir.

Yani bir mal iizerinde tek basina malik olabilecek herkes, miisterek malik de olabilir.

2.1. TARIHSEL BAGLAMDA MUSTEREK MULKIYET

Genel olarak birlikte miilkiyet tarihsel siirecte iki kanaldan gelir. Birincisi, miilkiyetin
miisterek olmasinin vurgulandigt Roma hukuku; digeri ise birlikte miilkiyetin elbirligi
miilkiyeti olarak algilandigi Alman (Germen) hukukudur. Ulkemizde hukuk tarihi acisindan
Roma hukuku kaynaklar1 disinda miisterek miilkiyete iliskin ¢esitli hiikiimlere yer vermis olan
Mecelle de onem arz eder. Zira topraklarimizda miisterek miilkiyet, Kanunu Medeni’nin

kabuliinden énce de tanan bir kurumdu®®.

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

" Erena.g.e., s. 85. _

%8 Zekeriya Kursat, Payh Miilkiyetin Sona Ermesi (Yayimlanmis Doktora Tezi), Istanbul, 2007, s. 57-58.
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Birden ¢ok kisinin birlikte miilkiyet hakkina sahip olmasi, yani egemenlik hakkinin
ortaklasa onlara ait olmasi diisiincesi ¢ok eskidir. Roma’da, en eski tarihlerden baglayarak
mallar {izerinde birden ¢ok kisinin Miilkiyet Hakkina benzer yetkilerle donatilmas1 gereksinimi
cesitli sosyo-ekonomik nedenlerle dogmustur. Bu ¢esitli nedenlerle “ortak miilkiyet” kavrami
olusmustur®.

Romalilar, bugiin miisterek miilkiyet denilen birlikte miilkiyet tiirine communio (birlik)
demislerdir. Communio’nun konusuna da res communis, simdiki tabirle miisterek mal ismini
vermislerdir. Paydaslarin her biri i¢in ise socius (ortak) veya dominus (malik) isimlerini
kullanmiglardir. Ornegin, miras parcalanmasin diye ayni kimsenin bir ka¢ mirasgis1 veya
kendilerine birlikte bir mal vasiyet edilen birkag¢ kisi arasinda communio mevcuttu. Birden
fazla kimsenin ayni sey lizerinde tam bir hakimiyete sahip olmasinin imkansizlifindan
hareketle Romalilar, miisterek malin tamaminin veya maddi kisimlarimin degil, malin
tamaminin paylar halinde miisterek maliklere ait olmasi manasma, misterek miilkiyeti
aciklamiglardir. Pay da, miisterek maliklerin miilkiyet hakkina katilimlarinin ve her birinin
miinferit miilkiyet haklarinin sinirin1 temsil eden hukuki bir kavram olarak algilanmistir.
Boylece Romalilarin paydaslarin her birine, esyanin ideal bir kismina iliskin olan bir miilkiyet
hakki tanidiklar1 sdylenebilir. Pay adini verdigimiz bu kisimlarda her paydasin giiniimiizde
oldugu gibi serbest tasarruf yetkisi bulunmakta idi*.

Paydasin sahip oldugu bu imkan sézlesme veya vasiyetname ile ortadan kaldirilamazdi
ve paydas, bu haktan, ancak belirli bir zaman i¢in feragat edebilmekteydi. Bu dava ile paydasin
digerlerine olan biitlin bor¢lar1 g6z oniine alinirdi. Ayrica seyin semereleri, meydana getirdigi
zararlar, ortak menfaat i¢in yapilmis masraflar veya maruz kalinmis zararlar da boliistiirmede
degerlendirilirdi. Roma Hukukunda, formula usuliiyle takip olunan “actio communi
divindundo”, hakimin boliistirme konusunda genis bir takdir yetkisini igerirdi. Ancak
paydaslar arasinda boliistiirme konusunda bir anlasmanin bulunmasi halinde hakim bu
anlagsmalarda sadece tamamlayici bir role sahip olurdu. Bunun disinda hakim bu anlagma ile
bagliydi®".

Miisterek miilkiyet eski hukukumuzda da diizenlenmis bulunmaktadir. Maliklerin say1si

acisindan iki ¢esit miilkiyet hakki vardir. Malikin tek olmas1 ve maligin miilkiyetin sagladigi

? (9zcan Karadeniz-Celebican, Roma Esya Hukuku, An_kara, Turhan Kitat.).evi, 2000, s. 130-131.

% Salvatore Di Marzo, Roma Hukuku, ¢ev. Ziya Umur, istanbul, Istanbul Universitesi Yayinlar1, 1959, s. 252-
253.

31 Kursat, a.g.e., . 62-63
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biitiin yetkileri tek basina kullandig1 “miistakil miilkiyet”ten, mal ve alacak haklarinin birden
fazla kisiye ait olmasi durumunda miisterek miilkiyetten s6z edilir®,

Mecelle miisterek miilkiyeti, miilk-i miisterek adi altinda diizenlemistir. Miisterek
miilkiyetin kurulusu agisindan ihtiyari ve cebri miilk sirketi olmak iizere ikiye ayrilmistir.
Ihtiyari miilk sirketi, seriklerin kendi iradeleri ile meydana getirdikleri sirket demektir. Cebri
miilk sirketi ise, maliklerin kendi iradeleri ile degil de, daha onceden aralarinda var olan
hukuki iligki sebebi ile bir mala miistereken sahip olmalaridir™.

Mecelle’de simdiki miisterek miilkiyet kavramini da i¢ine alan kuruma “sirket-i miilk”
denilmekteydi. Sirket-i miilkiin ifade ettigi ortaklik, sadece esya iizerinde degil alacaklar
tizerinde de kurulabilen bir ortaklikti. Bu yoniiyle “sirket-i miilk” bir st kavram
niteligindeydi. Alacaklar {izerinde kurulan ortakliga 6zel olarak “sirker-i deyn”; esya tizerinde
kurulan ortakliga ise, “sirket-i ayn” denilirdi. Iste bugiinkii miisterek miilkiyet kavramimi
karsilayan kurum, “sirket-i ayn” kurumu idi. Seriklerin kendi hisseleri iizerinde tasarruf
yetkiler bulunmaktaydi. Hatta her bir serik, digerlerinin iznini almaksizin hissesini, seriklere
veya li¢lincli sahislara satabilmekteydi. Esyanin tamamu {izerinde ise ancak biitlin paydaslarin
birlesmesi iizerine tasarruf edilebilirdi. Tek paydaslarin boyle bir imkani s6z konusu degildi.
Sirket-i ayn, Mecelle’de ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Bu hiikiimlerin ¢ogunlugu
miisterek miilkiyetin sona erdirilmesine ve ona benzeyen bir miiessese olan “muhaye’e”’ye
ayrilmustir™,

Miisterek miilkiyetin ortadan kaldirilmasina “izale-i siiyu” denmistir. Stiyun izalesi {i¢
sekilde miimkiindiir. Bunlar “kismet”, “muhaye’e” ve muhaye’e yolunun miimkiin olmamasi
halinde basvurulan “sliyuun cebri icra yoluyla izalesi”dir®®. Kismet, kelime olarak taksim
etmek, paylastirmak demektir. Hukuki kavram olarak ise, sirkette seriklerin hisselerinin
belirlenmesi anlamina gelir36. Miisterek miilkiyetin boliistiiriilmesi halinde sayi hisselerin
birbirinden ayrilmasi islemine kismet denilmekte ve bu da ikiye ayrilmaktaydi. Kismet-i r1za,
ortaklarin rizasiyla yapilan taksim, kismet-i kaza, ortaklarin tamami taksime razi1 olmadiklari
halde en az birinin talebi ile hakimin ortak mali cebren taksim etmesidir. Stiyun izalesinin bir

diger bir yolu da muhaye’e yoludur ve miisterek malin taksimin miimkiin olmamasi1 halinde

%2 Halil Cin, Ahmed Akgiindiiz, Tiirk Hukuk Tarihi: 2. Cilt Ozel Hukuk, istanbul, Osmanli Arastirmalart
Vakfi Yaynlari, 1996, s. 269-270.

Osman Kasikg1, Islam ve Osmanh Hukukunda Mecelle, Istanbul, Osmanli Arastirmalar1 Vakfi Yaynlari,
1997, s. 223.

Kursat, a.g.e., S. 64-65.

% Cin, Akgiindiiz, a.g.e., 5.270-271.

% Kagikel, a.g.e., s. 225.

33

34
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menfeatlerin taksimi demektir. Bu usulde miisterek miilkiyet devam etmekte, ancak miilkiyet
konusu malin menfeatleri zamana yahut mekana bagli olarak paydaslar arasinda taksim
olunmaktadir. Ugiincii ve son yol ise, miihaye’e yolunun da miimkiin olmamasi halinde

miisterek maldaki siiyu cebri icra yoluyla izale olmasidir®’.

2.2. MUSTEREK MULKIYETIN HUKUKI NiTELiGi

Miisterek miilkiyetin hukuki niteligi tartismalidir. Tartismali olan husus miisterek
miilkiyette ideal paylarin konusunun ne oldugudur. Esyanin bizzat kendisi mi, miilkiyet hakk1
mu yoksa bu haktan dogan yetki ve 6devler mi*®?

Birinci gorlise gore, miisterek miilkiyet ve bu miilkiyet {izerinde ortaklarin sahip
olduklan paylar, esyanin bizatihi fiziki, maddi varligina iliskindir. Burada hak veya hak
sahipligi degil, esyanin kendisi, fizik varligi, paylara, maddi pargalara boliinmiistiir. Her pay,
miisterek malin, belirli ve bagimsiz maddi bir pargasini teskil eder. Egya iizerinde her paydasin
pay1, yer olarak, maddi ve fiili bir sekilde belirlenmis ve bu kisim ona ait olmustur. Ancak,
mevcut olan bir dig baglant1 bu kismi parcalart bir birlik halinde gdstermektedir. Bu goriis,
Medeni Kanunun esprisine uymamaktadir. Ciinkii TMK m. 688/I'e gore, paylar maddi olarak,
fillen bollinmemistir. S6zii gegen madde “payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak
béliinmiis olmayan bir seyin tamamuna belli paylarla maliktir” hitkkmiindedir™.

Ikinci goriisii gore, ideal paylara ayrilmis olan bizzat miilkiyet hakkidir. Paydaslardan
her biri, miilkiyet hakkiin belirli bir pargasina, bir paymna sahiptir. Be sebepledir ki,
paydaslarin esya iizerinde kismi miilkiyet haklarinin tlimii bir arada tek bir miilkiyet hakkini
olusturur. Bu goriis TMK m. 688/III hitkmii karsisinda kabul edilemez®.

Uglincii goriis ise, miilkiyet hakkinin bazi yetki ve yiikiimliiliklerden olustugu
fikrinden hareket etmektedir. Bu yetkilerin bazilar1 béliinebilir, 6rnegin, hukuki tasarruf yetkisi
bu niteliktedir. Bazilar ise boliinemez, bunlar esyanin tamamina aittir, drnegin, esyay1 kullanma
ve zilyetlik ilke olarak boliinemeyen yetkilerdendir. Ancak, esyanin yapisal niteligi istisnai
olarak boliinmeye elverisli ise (6rnegin, ii¢ kath bir ev), bu takdirde kullanma ve zilyetlik

yoniinden de boliinme s6z konusu olabilir. Miisterek malda boliinebilen yetkiler {izerinde her

" Cin, Akgiindiiz, a.g.e., s. 270-271.
% Akipek, a.g.e., s. 22.

Erena.g.e., s. 87.

0 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 390.
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paydasin payr oraninda bagimsiz hakki vardir, fakat boliinemeyen yetkilerde herkesin hakki,
esyanin tamamina yay11m1§t1r41.

Medeni Kanunun miisterek miilkiyeti diizenleme tarzina en uygun diisen goriis
iiciinciisiidiir*?. Miisterek mal iizerinde tek bir hak bulundugunu, paydaslarin, boliinebilen
yetkilerde bu yetkilere paylari oraninda, boéliinemeyen yetkilerde ise, biitiin esyaya sahip
oldugunu ileri siiren iiciincli goriis Medeni Kanunun 688 ve devami maddelerine daha uygun
diismektedir. Miisterek miilkiyette kismi miilkiyet haklarinin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan
bir haklar toplulugu degil, tek bir miilkiyet hakki s6z konusudur. Ama bu hakkin paydas adini

tasiyan birden fazla sahibi vardir®.

2.3. MUSTEREK MULKIYETTEN AYIRT EDILMESIi GEREKEN BIRLIKTE
MULKIYET HALLERI

Miisterek miilkiyetin incelenebilmesi ve miisterek miilkiyeti olusturan seyin ne
oldugunun tam olarak ortaya konulabilmesi i¢in bu ayrima gitmek gerekir. Boylece miisterek
miilkiyetin sona ermesi diizeninin neye uygulanip uygulanmayacagi da anlasilacaktir.
Uygulamada ¢ok sik karsilagilan elbirligi miilkiyeti, kat miilkiyeti, esler arasindaki mal rejimi
ve birlikte zilyetlik konular1 ayr1 ayr1 incelenerek bunlarin miisterek miilkiyetten farklar1 ve

miisterek miilkiyet ile karistirllmamas1 gereken hususlarina genel olarak deginilecektir.

2.3.1. Genel Olarak

Gerek bizde gerek Isvigre’de medeni veya borglar kanununda genel bir hak ortaklig
hali diizenlenmis degildir. Pratikte en sik karsilasilan hak ortakligi hali bir esya iizerindeki
miilkiyet hakkma iliskin hak ortakligidir. Miisterek miilkiyet kurumu da miilkiyet hakki
bakimindan birlikteligin diizenlendigi bir kurumdur. Bagka haklardaki birliktelik miisterek
miilkiyet ortakliginin konusu degildir. Pratikte en sik rastlanan ortaklik, miilkiyet ortakligi
olsa da, bunun disindaki mal varlig1 haklar1 {izerinde de ortakliktan s6z etmek miimkiindiir.
Bu cercevede rehin haklari, irtifaklar, maddi olmayan haklar ve alacaklar iizerinde ortaklik
giindeme gelebilmektedir*.

Biitiin bu hak ortakliklarindaki ortak nokta, belirli bir hak etrafinda birden fazla

kimsenin toplanmasi, bunlar arasinda cesitli haklar ve bor¢lar meydana gelmesi, ortakligin

Eren, a.g.e., s. 88.
Ayan, a.g.e., s. 31.
Ayan, a.g.e., s. 31.
Kursat, a.g.e., s. 36.
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ayr bir kisilik olusturmamasi ve disariya karsi ortakligin kendisinin degil bizatihi ortaklarin
hak ve borg¢larin sahibi olmasidir. Medeni hukukumuzda bu tanima uygun bir sekilde ve
miisterek milkiyet disinda olmak tizere, birden fazla kimsenin bir hak etrafinda toplandigi
veya birden fazla kimsenin birlikte bir hukuki durum meydana getirdigi baska kurumlar
bulunmaktadir. Bunlarin bazist i¢in kanunlarda 6zel diizenlemeler bulunurken, bazilar igin
Oyle bir diizenlemeye rastlanamamaktadir. Boyle bir ihtimalde bunlara hangi hiikiimlerin
uygulanacagi sorunu ile karsilagilabilir. Yukarida da belirtildigi gibi hukuk diizenimizde biitiin

birlikte hak sahipligi hallerini kapsayacak genel bir diizenleme bulunmamaktadir®.

2.3.2. Elbirligi Miilkiyeti

Elbirligi miilkiyeti TMK’da, “kanun veya kanunda Ongoriilen sdézlesmeler uyarinca
olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.
Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir” seklinde tanimlanmustir.

Elbirligi miilkiyeti, aralarinda bir ortaklik bagi bulunan kimselerin bu ortakliklar
sebebiyle bir mala birlikte malik olmalari halidir. Payli miilkiyette, malikler arasindaki birlik,
bu miilkiyetten otiirii viicut bulurken, elbirligi miilkiyetinde ortaklik miilkiyetten dnce mevcut
bulunmakta ve miilkiyete elbirligi miilkiyeti vasfin bu ortaklik vermektedir®.

Miisterek miilkiyette, birlikte hak sahibi olanlarin, iizerinde bagimsiz bir sekilde
tasarrufta bulunabilecekleri paylart bulunmaktadir. Elbirligi miilkiyetinde ise, bagimsiz olarak
tasarrufa tabi tutulabilecek herhangi bir paydan s6z edilememektedir”’

Elbirligi miilkiyeti yaratan 6zel ortaklik iliskileri kanunda sinirli oldugu halde, boyle bir
sinirl say1 miisterek miilkiyet i¢in s6z konusu degildir. Miisterek miilkiyette her malikin esya
tizerinde belli oldugu halde elbirligi miilkiyetinde maliklerin hisseleri belli degildir. Miisterek
miilkiyetin konusu daima belli bir esya oldugu halde, elbirligi miilkiyetinin konusu birden
ziyade esya olabilecegi gibi bir mal varliginin tamamui da olabilir. Miisterek miilkiyette malin
idaresi, olagan isler, 6nemli isler ve olaganiistii isler olarak birbirinden ayrilarak diizenlendigi
halde, elbirligi miilkiyetinde malin yonetimi maliklerin oybirligi ile yapilmaktadir. Miisterek
miilkiyette maliklerin esya dolayisiyla sorumlulugu kural olarak adi paylari oraninda oldugu

halde, elbirligi miilkiyetinde sorumluluk daima miiteselsildir*®.

Kursat, a.g.e., s. 36-37.
Oguzman, Segili, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 276.
Kursat, a.g.e., s. 39.
Ertas, Serdar, Giirpinar, a.g.e., S. 279.
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Elbirligi miilkiyetinin sona ermesi i¢in oncelikle mevcut iliskinin ortadan kaldirilmasi
gerekmektedir. Bu iligkinin ortadan kaldirilmasi ise, 6zel sebeplerin ger¢eklesmesi ve 6zel bir
usule uyulmasi ile miimkiindiir. Burada sona erme, miilkiyetin sona ermesinden ziyade
elbirligi halindeki hak sahipligine uygulanan hiikiimlere gore belirlenir. Egya iizerindeki
birliktelik, hak ortakliginin kaderini izler. Miisterek miilkiyette ise, kural olarak, her zaman
sona erebilen, zayif bir baglilik s6z konusudur. Bu bagm ortadan kaldirilmasi, ilgililer

tarafindan kural olarak her zaman istenebilir®.

2.3.3. Kat Miilkiyeti

Misterek miilkiyetsiz kat miilkiyeti var olamaz. Zira, arsa ve diger ingaat unsurlaridan
ayr1 olarak bir bina disiiniilemez. Bu ortak unsurlardan ise kat malikleri miistereken
faydalanirlar ve onlara miistereken malik olurlar®®.

Medeni Kanuna hakim olan biitiinleyici parga ilkesi geregince bir binanin katlari ve
daireleri ayri ayri miilkiyet haklarma konu teskil edemezler. Bunlarin bagimsiz olarak
kullanilmaya elverigli olmalar1 da sonucu degistirmez. Gerek bina gerekse daire ve Katlar
izerine yapildiklar1 arsanin biitiinleyici pargast sayilirlar ve arsanin maliki de bunlarin maliki
olur™’. Zamanla bu gbriisiin yetersiz kaldig goriilmiis ve kat miilkiyeti kanunu bu yetersizligi
¢ozmek icin kabul edilmistir. Bu kanunla bir binanin bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli
yerleri lizerinde ayr1 ayr1 miilkiyet haklari1 kurulabilmesinin yolu agilmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetini “tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu,
diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanilmaya
elverisli olanlar iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun
hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklari kurulabilir” seklinde tanimlamistir. Kat
Miilkiyeti Kanunu (KMK), “kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantil1 6zel bir miilkiyettir” diyerek kat miilkiyetinin, basit bir arazi {izerinde sahip olunan
miilkiyet hakkindan farkli bir takim 6zellikleri oldugunu isaret etmistir.

Kat miilkiyeti arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir. Yani Kat Miilkiyeti Kanununda esyaya bagli bir miisterek miilkiyet diizeni
kurulmus bulunmaktadir. Bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa

payma ve ortak yerlerdeki miisterek miilkiyet payina da o sahip olur. Bagimsiz boliim

¥ Kursat, a.g.e., s. 40.
0 Safa Reisoglu, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvi¢re ve Tiirk Kanun Tasarilar:: incelenmesi, Tenkidi ve Yeni
Tasan Teklifi, Ankara, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaylari, 1963, s. 27.
L Ayan, a.g.e., s. 319.
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tizerindeki miilkiyet hakki ile bagimsiz boliime tahsis edilmis olan arsa paylari arasinda ¢ok
stki bir iliski vardir. Bagimsiz bolim tiizerinde yapilacak her tirli tasarruf islemi,
kendiliginden o bagimsiz boliime tahsis edilmis arsa paymi da kapsar. Bir bagimsiz boliim
tizerinde kurulan sinirli ayni haklar, kendiliginden o bagimsiz boliime tahsis edilmis arsa
paymi da kayitlar. Ayni sekilde bir bagimsiz boliimiin miilkiyetini kazanan kisi binanin {izerine
insa edilmis oldugu arsa iizerinde de miisterek miilkiyete sahip olur. Ancak arsa pay1 tizerinde
kazanilmis olan miisterek miilkiyette Medeni Kanunun miisterek maliklere tanidig1 yetkilerin
bir bsliimii kullanilamaz®2.

Kat miilkiyetinde bagimsiz ve tek kisi miilkiyetinden s6z edilir. Bu ylizden de miisterek
miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olmaz. Kat miilkiyeti tek kisi miilkiyeti olsa
da anagayrimenkul bakimindan birden fazla hak sahibi goriintiisii s6z konusudur. Kat
miilkiyeti i¢in ayr1 bir kanun yapilmis olmasi ve bdylece ayri hiikiimlerin bulunmasi
nedeniyle kat miilkiyetine, bu miilkiyete bagli ortak yerlere iligkin miisterek miilkiyet hakkina
ve arsa payina iligkin meselelere s6z konusu kanun hiikiimleri uygulanir. Bu bakimdan burada
miisterek miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi sorunu ile karsilasiimaz. Medeni Kanundaki
genel hiikiimler ve bu cer¢evede miisterek miilkiyet hiikiimleri ancak Kat Miilkiyeti
Kanununda hiikiim bulunmayan hallerde uygulama alani bulabilir. Kat miilkiyeti halinde
miisterek miilkiyette oldugu gibi bir birlikten s6z edilse de, miisterek miilkiyet birligine hakim
olan bazi esaslar burada gegerli degildir. Bu ¢ergevede kat miilkiyetine tabi tasinmaz {izerinde
ortakligin giderilmesinin talep edilemedigi gibi bagimsiz boliimiin satilmasi halinde diger kat
maliklerinin 6nalim haklart da bulunmamaktadir. Miisterek miilkiyetten farkli olarak kat

miilkiyeti, sinirsiz siireli bir devamliligi gerekli kilar™,

2.3.4. Esler Arasindaki Mal Rejimi

Esler arasinda arasindaki mali iligkilerin diizenlenmesi mal rejimi terimiyle ifade edilir.
Mal rejimi evlenme akti yapildiktan sonra eslerin mal varliklarinin ne olacagi sorununun
diizenleyen kurallardir™®. Eslerin mallarnimn yonetimiyle ilgili usullerden, yani mal mal
rejimlerinden bir kismi yasal, bir kismi ise se¢imlik mal rejimi mahiyetindedir. Eslerin
aralarindaki mali iligkileri diledikleri gibi diizenlemelerine imkan hazirlamak amaciyla

secimlik olarak birbirinden farkli ii¢ mal rejimi tiirii kabul etmistir. Bunlar mal ayriligi,

%2 Ayan, a.g.e., s. 324-326.

® Kursat, a.g.e., s. 42-43.

5 Bilge Oztan, Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 8. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlari, 2002, s.
401.
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paylasmali mal ayriligi ve mal ortakligindan ibarettir. Esler gerek evlenmeden gerekse
evlendikten sonra kanunda diizenlenmis bulunan mal rejimlerinden diledikleri birini segmekte
serbesttirler™. Medeni Kanun eslerin mal rejimini segmemeleri halinde ise kanundan étiirii tabi
olacaklar1 rejim yani yasal mal rejimini, edinilmis mallara katilma olarak kabul etmistir. Bu
mal rejimine hakim olan temel ilke eslerin evlilik siiresince emekleri karsiligi elde ettikleri
mallar {izerinde hak sahibi olmalaridir. Bu mal rejimi eslerin evlilik birligi devam ederken ve
sona erdikten sonra mal varliklar1 tizerindeki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen kurallari
i(;erir56.

Esler arasindaki mal rejimleri kendine has yapilari olan mal varligi rejimleridir. Bu
yiizden, miisterek miilkiyet rejimi ile karistirllmamasi gereken bir yapidir. Boylece benimsenen
mal rejimine gore, esler arasindaki mallara s6z konusu rejimin hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir. Bu anlamda miisterek miilkiyet hiikiimlerinin evlilik mallarina ve eslerin bu mallar
tizerindeki miilkiyet haklarina dogrudan uygulanmasi s6z konusu degildir. Miisterek miilkiyet

hiikiimlerinin uygulanmasi ancak miisterek miilkiyet hiikiimlerine bir atif bulunmasi veya atif

bulunmasa bile biinyesine uygun diismesi halinde ve bu oranda s6z konusu olabilir®”.

2.3.5. Birlikte Zilyetlik

Zilyetlik, zilyetlerin sayisina gore “tek basina zilyetlik” ve “birlikte zilyetlik” olmak
tizere ikiye ayrilir. Bir kimsenin, bir esya ilizerinde yalniz bagina zilyet olmasina tek basina
zilyetlik, birden ¢ok kimse ve bunlar ayni esya lizerinde ayn1 anda ve ayni tiirden zilyetlige
sahip iseler birlikte zilyetlik s6z konusu olur. Birlikte zilyetlikte esya tizerindeki fiili hakimiyet
bir tek kisiye degil, birden fazla kisiye aittir. Ancak bunlarin zilyetligi derece itibariyle ayni
tiirden zilyetliktir®.

Birlikte zilyetligin biri miisterek digeri elbirligi halinde zilyet olmak {iizere iki ¢esidi
vardir. Birlikte zilyet olanlardan her biri digerlerinden istiraki olmadan esya tizerindeki fiili
hakimiyetini tek basina kullanabiliyorsa miisterek zilyetlik, buna karsilik hepsi birlikte
kullanabiliyorsa elbirligi halinde zilyetlik s6z konusudur. “Miisterek ve elbirligi halinde
zilyetlik” ayrimi ile “miisterek ve elbirligi halinde miilkiyet” ayrimi arasinda dogrudan bir

iliski mevcut degildir. Bagka bir ifade ile her miisterek malik her zaman miisterek zilyet; keza

% Turgut Akintiirk, Tiirk Medeni Hukuku: ikinci Cilt Aile Hukuku, 10. Baski, Istanbul, Beta Yayinlari,
2006, s. 148-150.

Oztan, a.g.e. s. 402.

Kursat, a.g.e., S. 44-45.

% Mehmet Unal, Veysel Bagpinar, Sekli Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2008, s. 151.
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her elbirligi halinde malik de her zaman elbirligi halinde zilyet degildir. Bunun aksi de
miimkiindiir>®.

Miisterek miilkiyet halinde paydaslarin zilyetlik sifatlarinin, aksi kararlagtirllmamissa
miisterek zilyetlik oldugu kabul edilmelidir. Ancak burada belirtmek gerekir ki, zilyetlik pay
tizerinde zilyetlik degil, miisterek esya ilizerinde zilyetliktir. Zilyetlik bakimindan da birden
fazla kimsenin bir arada oldugu durum ile karsilagmak miimkiindiir. Bu takdirde zilyetlik
hiikiimlerinin yaninda miisterek miilkiyet hiikiimlerinin de kiyasen uygulanmasi gerekir. Zaten
misterek miilkiyette, ozellikle esyanin kullanimi ve yonetimi ile ilgili diizenlemeler esya
tizerindeki fiili hakimiyeti, yani esya izerindeki zilyetlik durumunu ilgilendiren
diizenlemelerdir. Bu bakimdan dogal olarak bu iki kavramin bazi hallerde i¢ ige girdiginden ve

hiikiimlerin de karsilikli olarak uygulamak gerekecektirGO.

2.4. MUSTEREK MULKIYETIN KURULMASI
Misterek miilkiyet, hukuki bir iglemden, kanundan veya mahkeme ya da yetkili bir

makamin kararindan dogar. Bunlar1 ayr1 ayr1 bagliklar altinda inceleyecek olursak:

2.4.1. Hukuki Bir islem ile Kurulmasi

Miisterek miilkiyet, hayatta olanlar arasinda ger¢eklesen veya Sliime bagli hukuki bir
muamele ile meydana gelebilir®".

Miisterek miilkiyetin kurulmasi i¢in paydaslar arasinda 6nceden kisisel bir iliskinin
varligina gerek yoktur. Bu nedenle tek kisi miilkiyetinin dogumunda oldugu gibi, miisterek
miilkiyetin kurulmasi, kazanma nedenine ve tasarruf iglemine dayan1r62. Tasinir veya taginmaz
bir malin miilkiyetini birden ¢ok kisi, birlikte kullanmak, yararlanmak, tasarruf etmek i¢in
hukuki bir igleme dayanarak kazanirlarsa aralarinda miisterek miilkiyet iligkisi dogar. Miisterek
miilkiyetin kazanilmasi aslen olabilecegi gibi, devren de olabilir. Ornegin,, dort kisi kat
miilkiyeti konu bir taginmazi esit paylar altinda ya da farkli paylar altinda satin almasi gibi
birden ¢ok kisinin hukuki bir isleme dayanarak bir mal iizerinde miisterek miilkiyet iliskisi
kurulabilmesi i¢in, aralarinda bir elbirligi miilkiyeti iliskisi bulunmamalidir. Bir malin

miilkiyetinin birden ¢ok kimseye devredilmesi halinde, devralan kisilerden biri iyi niyetli, digeri

Unal, Baspinar, a.g.e., s. 153-154.

Kursat, a.g.e., s. 51.

Esener, Giiven, a.g.e., s. 105.

2 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1. Cilt, Istanbul, Beta Yayinlar1, 1991, s. 98.
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kotl niyetli ise, iyl niyetli kisi devraldigi paymn miilkiyetini kazanir. Bu takdirde, iyi niyetli
kazanan ile devreden arasinda miisterek miilkiyet iliskisi dogmus olur®.

Bir kimsenin bir malini birden ¢ok kisiye vasiyet etmesi, birden ¢ok kisiye satmasi veya
bagislamasi gibi hukuki islemlere dayanan temlikler, kural olarak miisterek miilkiyeti meydana
getirir. Ne var ki, birden ¢ok kimsenin bir sey iizerinde, hukuki bir isleme dayanarak meydana
gelen iktisaplari, kanunun saydig: istisnai hallerde, miisterek miilkiyeti degil istirak halinde
milkiyeti dogurabilir. O halde miisterek miilkiyetten bahsedebilmek i¢in, bu tiirlii kanuni
istisnalar bulunmamalidir®,

Bir kisinin tek basina malik bulundugu bir malin bir kisminin miilkiyetini diger bir
kisiye devretmesi halinde de bu kisiler arasinda miisterek miilkiyet iliskisi dogar. Ancak, bir
kisinin tek basina malik oldugu bir sey iizerinde, bunun bir kisminin miilkiyetini {i¢iincii bir
kisiye devretmeksizin kendi lehine miisterek miilkiyet kurmast miimkiin degildir65.

Miisterek miilkiyet iliskisini doguran hukuki sebep, tek tarafli bir hukuki islem
(vasiyetname) olabilecegi gibi, iki tarafli bir hukuki islem de (satis) olabilir. Keza, hukuki
sebebin, saglar arast bir hukuki islem veya 6liime bagli bir tasarruf olmasi da miimkiindiir.
Ornegin, miras birakan A, yapmis oldugu bir vasiyetnamede evini, B ve C’ye vasiyet etmisse,
ev lizerinde B ve C miisterek miilkiyet hakki dogmus olur. Miras ortakliginda mirasgilarin
paylasma sozlesmesiyle ortaklik iliskisine son vererek elbirligi miilkiyetini miisterek miilkiyet
haline ¢evirmeleri de, miisterek miilkiyetin hukuki islem ile kurulmasina misal olarak
gosterilebilir. Miisterek miilkiyetin hukuki islemle devren kurulabilmesi i¢in hukuki sebepten
sonra bir de tasarruf isleminin yapilmasi gerekir66. Tasinmaz mallarda bu tasarruf islemi tescil

talebi ve onu miiteakiben tapu siciline tescildir.

2.4.2. Kanun Geregi Kurulmasi

Kanun miisterek miilkiyetin meydana gelisi sebeplerini sayamamustir. Bununla beraber,
kanunlarimizda bir mal iizerindeki ortak miilkiyeti miisterek miilkiyet kurallarina tabi kilan
hitkiimler meveuttur®. Miisterek miilkiyet iliskisi, kanundan da dogmus olabilir. Ornegin,
TMK'nin 721. maddesine gore, duvar, parmaklik, ¢it gibi iki tasinmazi birbirinden ayirmaya
yarayan smirliklar aksi ispat edilmedikge, her iki komsunun miisterek mali sayilir. Esler

arasindaki mal rejimlerinden edinilmis mallara katilma rejiminde TMK m. 222/I’ye gore

% Eren, a.g.e., s. 88-89.

% Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, 1. Cilt, 4. Baski, Istanbul, Beta Yayinlar1, 1978, s. 384.
% Eren, a.g.e., s. 88-89.

% Eren, a.g.e., s. 89.

o7 Akikpek, a.g.e., s. 142.
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“Eglerden hangisine ait oldugu ispat edilemeyen mallar onlarin miisterek miilkiyetinde
sayilir”®®,

5543 sayil1 Iskan Kanununun 19. maddesine gore iskan edilenlere, aile ferlerine esit
paylarla verilen taginmazlar tizerindeki miilkiyet seklide miisterek miilkiyettir.

3402 sayili Kanunun ek 3. maddesine gore, bir miras¢i, miras ortakligindan dogan
elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete dontstiiriilmesi isteminde bulundugu takdirde tapu
miidiiri, diger mirasgilara ¢agrida bulunarak belirleyecegi siire i¢inde varsa itirazlarini
bildirmeye davet eder. Elbirligi miilkiyetinin devamina yonelik bir itiraz ileri siiriilmedigi
veya mirascilardan herhangi biri belirlenen siire icinde paylasma davast agmadig: takdirde,
istem konusu tasinmaz mal iizerindeki elbirligi miilkiyeti payli miilkiyete doniistiiriilerek,
hissedarlik esaslarina gére mirasgilar adina tapu kiitiigiine tescil edilmesi sonucunda miisterek
miilkiyet kurulmus olur. Taraf olarak miras¢ilardan birisinin talebi ile veraset belge/leri
alinmig ise ve mirasgilardan biri veya birden fazlasi intikal talep etmis ise talep edenler
disindaki mirasgilara 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimleri dogrultusunda tebligat yapilarak
miisterek miilkiyet esasina gore tescil islemleri yapilmasi gerekmektedirGg.

3402 sayil1 Kadastro Kanununun 15. maddesine gore tapuda kayith tasinmaz mallarin
malikleri veya bunlarin mirasgilari arasinda, tapuda kayith olmayan taginmaz mallarmn ise ayn
kanunun 14. maddesi geregince belirlenen zilyetleri arasinda taksim edildikleri belgelerle veya
bilirkisi veyahut tanik beyanlari ile sabit oldugu takdirde, bu mallar taksim geregince zilyetleri
adma tespit olunacagini ayrica taginmaz mal tapuda kayithn olsun ya da olmasin, onun
ayrilmasi1 miimkiin bir kismmnin veya belirli bir paymnin zilyetlikle iktisabin1 kabul etmistir.
Buna gore, tapuda kayith olsun veya olmasin bir gayri menkuliin tiimiinden belli bir paymn tapu
dis1 bir muamele ile satilmis ve kanunun zilyet lehine aradig sartlar gerceklesmis ise o payin

zilyet adina tespit ve tescili ile de miisterek miilkiyet olusmaktadir.

2.4.3. Hakimin veya Yetkili Makamn Karan ile Kurulmasi

Miisterek miilkiyet hakim karariyla kurulabilir. Ozellikle hakimin, aralarinda elbirligi
ortaklig iligkisi bulunmayan birden ¢ok davaci lehine, bir malin miilkiyetine hilkmetmesi hali,
buna misal olarak gosterilebilir. Hakimin birden ¢ok davaci lehine verecegi bir hiikiim onlar
arasinda miisterek miilkiyeti kurabilir. Ornegin, bir kag kisi bir gayrimenkulii birlikte satin

almiglar ancak satic1 onlara miilkiyeti devretmedigi i¢in birlikte tescil davasi agmis olsunlar. Bu

% Eren, a.g.e., s. 90.
% Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii, Genelge, 2009/6.
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durumda hakim miilkiyetin davacilara miisterek olarak ge¢mesine hiikmedebilir. Yeter ki
davacilar arasinda davacilar arasinda elbirligi miilkiyeti kurulmasina esas olan bir hukuki iligki
bulunmasin. Ayni sekilde, hakim, bir miras¢inin istemi tiizerine de elbirligi miilkiyetini
miisterek miilkiyete c¢evirebilir. Idari makamlara da birden fazla sahis arasinda miisterek
miilkiyet kurma yetkisi tanmmus da olabilir”®. Imar Kanunu 16, 17, 18. madde hiikiimlerine
gore de belediyelerin idari bir karariyla birden ¢ok kisi arasinda miisterek miilkiyet iliskisi
kurulabilir. Mahkeme kararinda veya mahkemeden alinan veraset belgesinde miisterek miilkiyet

karar1 verilmis ise miisterek miilkiyet iliskisi kurulmus olur.

2.5. MUSTEREK MULKIYETTE PAYLAR

Miisterek miilkiyette, miilkiyet hakkindan dogan bdliinmeye elverisli yetkilere ve
Odevlere paydaslardan her biri belirli bir oran dahilinde tek basina sahiptir’*. Ortaklarm
paylari, tapu kiitiigiiniin- kadastro veya tapulamasi heniiz yapilamamis yerlerde ise kayit
defterinin- malik sititununda, ad ve soyadlarinin yaninda (2/8 + 1/8 + 5/8 gibi) yazilmak
suretiyle gt')sterilir72. Miisterek miilkiyette paylarin birbirine esit olmasi asildir. Ancak bu,

3, Miisterek

emredici bir hiikiim degildir, paylar1 baska tiirli belirlemek miimkiindiir’
miilkiyete tabi taginmazlarda kiitiikteki miilkiyet kaydi tescile yol agan hukuki sebeple,
belirlenen pay oranmmi da gosterecektir. Sayet tescil hukuki sebepten farkli bir orani
gosteriyorsa veya hukuki sebepte bir oran bulunmasina ragmen kiitiikte bu oran yazili degilse
sicilin dizeltilmesi dava edilebilir. Mevcut ve gecerli pay oraninin degistirilmesi ise, ancak
yeni resmi senet ve buna gére yeni tescil yapilmasi ile miimkiindiir’®. Paydaslarin yetki ve
yiikiimliiliiklerinin paylar1 oraninda olacagina iligkin hiikiimler emredici hiikiimler degildir.
Paydaglardan her biri, kendi payi tizerinde serbestce tasarrufta bulunmak hakkina sahiptir ve
dolayisiyla da paymi bagkasina devredebilir, rehin edebilir, payr iizerinde intifa hakk:
kurabilir. Bir paydasa ait pay, alacaklilar tarafindan haczettirilebilir™. Pay {izerinde bir simrh
ayni hak kurulmasi halinde, bu hakkin miisterek miilkiyet konusu olan nesnenin

kullanilmasmi1 kayitlamast halinde, bu gibi smirli ayni haklar paydaglar tarafindan

kurulamazlar. Nesnenin biitiinlinde her paydas bdliinmemis pay: dolayis: ile birlikte malik

Tekinay, a.g.e., s. 385.

™ Akipek, a.g.e., s. 24.

Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, Olga¢ Matbaasi, 1976,
s. 144,

® Akintiirk, Esya Hukuku, s. 391.

™ Kemal Oguzman, Ozer Secili, Esya Hukuku, 9. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2002, s. 240.

> Akintiirk, Esya Hukuku, s. 391.

22



oldugu i¢in, Ornegin, bir taginmaz iizerinde paydaslardan hicbiri kendi paydaslik sifatina
dayanarak gegit irtifaki kuramaz’®. Yargitay ictihadi birlestirme kararina gére “Bir paydasin
miisterek seyin aynindaki paymi ii¢lincii bir sahsa veya paydaglardan birine kiralamasi esas
bakimindan miimkiin olmayan tasarruflardandir”. Gergekten, maddi kullanmay1 gerektiren

kira akdine pay konu olamaz’’.

2.6. TAPU SICILINE KAYIT

Medeni Kanuna gore, tasinmazlar tizerindeki haklar1 géstermek tizere tapu sicili
tutulur. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigli ile bunlari tamamlayan yevmiye
defteri ve belgeler ile planlardan olusur. Tasinmaza iligkin; miilkiyet, irtifak haklar1 ve
tasinmaz yiikleri tapu kiitiigline tescil edilir. Tapu sicilini olusturan ve tasinmaz mallarin
tizerindeki ayni ve sahsi haklar1 gosteren, kdy veya mahalle esasina gore tutulan defterlerden
her birine tapu kiitiigii denir. Sicilin Ornegi, nasil tutulacagi ve yardimci siciller tiiziikle
belirlenir. Taginmazlar bulunduklar1 bolgelerin tapu siciline kaydedilirler ve tapuya kayitli bir
taginmaz, kayda tabi olmayan bir tasinmaza dontisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.

Tapu sicilinin tutulmasi kavrami, ayr1 ayr1 pek ¢ok sayida fiilden olusan bir faaliyeti
ifade eder. Tapu sicilinin kendinden beklenen aleniyet gorevini yerine getirebilmesi igin,
kanun, tliziik ve yonetmeliklerde sicili tutanlarca yapilmasi 6ngoriilen idari fiillerin tiimii bu
kavrama girer. Tapu sicilinin tutulmasi ile ilgili faaliyeti yiiriitmekle Tapu ve Kadastro Genel
Miidirligi (TKGM) gorevlendirilmistir, Tapu sicili, Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigiiniin
denetimi altinda esas itibariyle tapu memurlar: tarafindan tutulur’®,

Tapu kiitiigii ayni kayit ilkesine gore tutulur. Bununla taginmazlarin kiitiige
sahiplerinin adina gore degil, tasinmaza gore kaydedilmesini, yani her tasinmaz i¢in kiitiikte
ayr1 bir sayfa agilmasi kastedilir. Her sayfaya bir numara verilerek tasinmazlar bu sayfalara
kaydedilir ve taginmazlar bu sayfa numaralar1 ile anilirlar. Tapu kiitiiglinlin sayfalar1 bir
tasinmaz lizerinde kurulabilecek biitiin ayni haklari, tasinmaz niteliklerini, fili ve hukuki
durumunu gosterecek sekilde diizenlenmistir. Buralara tasinmaz {izerinde kurulmus olan

biitiin ayni ve sahsi haklar kaydedilir79.

" Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 131-132.

" Esener, Giiven, a.g.e., s. 107

8 Lale Sirmen, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devlet’in Sorumlulugu, Ankara, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1975, s. 42.

® {nal, Baspinar, a.g.e., . 293.
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Bir ayni hak ya taginmaza sayfa acilirken ya da sayfa agildiktan sonra tescil edilir.
Tasinmaza sayfa acilirken mevcut ayni haklar 6zellikle miilkiyet, sayfa acilmasi islemi
esnasinda re’sen tescil edilir®.,

Tapu kiitigli, tapu sicili sisteminin en temel unsurunu olusturur. Tapu sicilinin diger
unsurlar, tapu kiitiigline yapilacak kayitlart temin veya kolaylastirma amaciyla tutulan kayait,
defter ve diger belgelerden ibarettir. Esas itibariyle tasinmazlarin hukuki ve fiili durumu,
onlar iizerinde kurulmus ayni haklar bu kiitiikte gosterilir. Bir kiitiik tahsis edildigi yerdeki
tasinmazlarin tamamin1 kaydetmeye yetemezse, o yerde ihtiyacit karsilayana kadar yeni
kiitiikler ihdas edilir. Bu takdirde kiitiiklere teselsiil eden numaralar verilir®".

Tapu sicili hukukunda tescil terimi bazen kayit, bazen de serhlerin karsiligi olarak
kullanilmakla beraber teknik anlamda yalniz tasinmaz {izerindeki ayni hakkin, o taginmazin
kayith oldugu sayfaya yazilmasini ifade eder. Ayni haklarin tescille dogdugu hallerde tescil
talebi ile istenilen hukuki sonucun elde edilebilmesi i¢in ona bagka bir vakianin da eklenmesi
gerekir. Bu da tapu memurunca yapilan tescil islemidir. Boylelikle tescil, tescil talebini
tamamlayarak, onunla birlikte tasinmazlardaki ayni haklarin kazanilmasini saglayan iktisap
islemini olusturur. Burada tescil yenilik dogurucu bir idari islem niteligindedir. Buna karsilik
ayni hakkin sicil disinda dogdugu hallerde tescilin rolii bildiricidir. Tescilin yapilabilmesi igin
ayni hak iizerinde tasarrufa yetkili kimse tarafindan tescil talebinde bulunulmasi ve talebin de
gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi sarttir. Bu sartlardan birinin eksikligi tescili
yolsuzlastiracagindan, tapu memuru tescili yapmadan bunlar1 arastirmakla ylikiimli
kilinmistir. Tapu siciline serh verilmesi de, beyan da sicil tutma kavramina girer. Beyan,
tasinmazlarin hukuki ve fiili durumu ile ilgili bazi bilgilerin tapu kiitiiglindeki beyanlar
hanesine yaz11m351d1r82. Yani tasinmaz miilkiyetinin tesisi amacina yonelik tescil islemi
kendisinden beklenen sonucu yaratabilmesi(miilkiyeti kazandirabilmesi) igin; gecerli bir
hukuki sebebin bulunmasi ve yetkili kisinin tescil talebine istinaden tapu memuru tarafindan
tescilin yapilmasi sarttir. Bu unsurlardan birinin eksik olmasi durumunda, tapu memuru
tarafindan tescil islemi yapilsa bile miilkiyet hakki kazanilmis olmaz. Kural olarak yolsuz
tescil niteligi tagiyan bdyle bir tescilin diizeltilmesi her zaman istenebilir®.

Ayni haklar tapu kiitiigiine tescil ile dogar. Tescil yetkili kisinin tapu miidiirliigiine

yapacagi talep iizerine yapilir. Tescil talebi, tapu kiitiigiine islenmeden 6nce, tapu miidiir ve

Oguzman, Segili, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 169.
Unal, Baspinar, a.g.e., s. 293.

Sirmen, a.g.e., s. 44-46.

Ayan, a.g.e., s. 107.
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memuru, bunlarin dogrulugunu arastirmak zorundandir. Tescil talepleri bagvuru sirasina gore;
ayni haklarin tescil, tadil, terkin ve tahsisi ile ilgili taleplerin tapu kiitiigiine islenmeden 6nce
tarih sirasima gore yazilan, yevmiye defterine kaydedilir. Tapu kiitiigline yapilan kaydin ve
diger islemlerin gerekge ve sebeplerini olusturan ve sz konusu kiitiikleri tamamlayan resmi
belgeler, tapu kiitiiglinlin sayfa numaralar1 esas alinarak ihdas edilen 6zel dosyalarinda
saklanirlar. Bu belgeler; kiitiikteki kaydin gecerli bir sebebe dayanip dayanmadiginin ve ayni
haklarin kapsaminin belirlenmesi bakimindan Snemlidir®.

Tapu sicili tizerinde kanunlarda veya Tapu Sicil Tiiztigii (TST)’ndeki istisnalar disinda
yazili istem olmadik¢a islem yapilmaz. Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve
sarta baglanamaz. Midiirliikklere her tiirlii islem i¢in yapilacak basvurular, memur tarafindan
basvuru belgesi doldurulmak, tarih atilmak, memur ve basvuruda bulunan tarafindan
imzalanmak suretiyle yazili hale getirilir. Sagir, dilsiz ve korler ile okuma yazma bilmeyenler
tarafindan yapilacak basvurularda TST’nin, Tanik Bulundurulmasi Gereken Haller ile Imza
Bilmeyenlerin Isaretine iliskin hiikiimleri uygulanir.

Bagvuru tapu miidiiriine yapilir ve miidiiriin havale edecegi memur tarafindan
incelenerek, miidiiriin imzas1 ve miihrii ile sonuglandirilir. TST bu bagvuruya “istem” adini
vermistir. Gergek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisi temsilcilerinin tapu miidiirliigline
yapacaklart bagvurunun yazili olmasi sart degildir, dilek¢ce yazilmasi gerekmez. Kisiler
midirliige gelip sozlii olarak bagvurularini yapabilirler. Resmi kuruluslar ise yazili olarak
talepte bulunabilirler®.

Kural olarak istem Kkiitiige tescil veya terkin ile kesinlik kazanir. Istemden
vazgecebilmek belirli bir asamaya kadar miimkiindiir. Akitsiz islemlerde istem yevmiye
defterine kaydedilinceye kadar geri alinabilir. Akitli islemlerde ise resmi senet imzalanincaya
kadar taraflardan her biri istemden ve islemden vazgegebilir. Ancak, resmi senet
imzalandiktan sonra akit tamamlanmis olacagindan artik tek tarafli olarak tescil talebinden
vazgecilmesi digeri aleyhine agir sonuglar dogurur. Bu nedenle akitli islemlerde ancak her iki
tarafin imzaladig1 yazili bir istemle islem yevmiyeye kaydedilinceye kadar istemden
vazgegcilebilir. Tescil isteminden vazge¢me yine miidiirliige yapilacak yazili bir istem ile
olmalidir®.

Tapu Miidiirliiklerinde, islem yaptirmak isteyenler bizzat veya vekilleri(temsilcileri),

varsa kanuni temsilcisi(vekil, vasi, kayyum ve kanuni miisavir) vasitast ile ne tiir islem

8 {Jnal, Baspinar, a.g.e., s. 294-295.
& Giirsel Ocal Dortgéz, Medeni Kanuna Gore Tapu islemleri, Ankara, Birlik Matbaacilik, 2008, s. 3.
® Dortgoz, a.g.e., s. 3.
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yaptirmak istediklerini Tapu Miidiiriine bildirirler ve ayrica, yaptirmak istedikleri iglem i¢in
gerekli olan belgeleri ibraz ederler. TKGM’nin 2005/12 sayili genelgesi geregi talep
sahiplerinin tapu miidiirliiklerine islem i¢in bagvurduklar1 sirada islemin yapilmasini
engelleyen belge eksikliklerinin giderilmesine ve vatandaglarin bu evrak tamamlama
esnasinda tapu miidirliiklerinde beklemelerinin Oniine gegmek amaciyla, danigsma sistemi
olusturulmus, eksik evrak ve kisitlamalar, talep sahibine bildirildikten ve bu evraklar da talep
sahibince tamamlandiktan sonra miidiir/miidiir yardimcisi tarafindan havalesi yapilmaktadir.

Istem TST’nin 13. ve 14. maddesi geregi, miidiir veya gorevlendirecegi memur
tarafindan incelenerek hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadigi tespit edilir. Istemede
bulunanlarin medeni haklarin1 kullanma ehliyetinin olup olmadig: aragtirilir. Tapu Miudiiri
istemin hak sahibinden veya yetkili temsilcisinden geldigini ve ibraz edilen belgelerin de
eksiksiz oldugunu tespit ettikten sonra, bagvuru fisi diizenleyip islemi ilgili memura havale
eder. Eksik evrak ya da kisitlama bulunmasi halinde islem havale edilmeyip basvuru istem
belgesine eksiklikler yazilarak basvuru istem belgesinin bir sureti ile ibraz edilen belgeler
basvuru sahibine geri verilir.

Istemin ehliyetli hak sahibi tarafindan yapildig: tespit edildikten sonra, talep edilen
islemin yapilmasinda bir engelin bulunup bulunmadigi kontrol edilir. Herhangi bir engel
yoksa islem yapilir. Engel var ise istem TMK 1016. ve TST 23. maddesine uygun olarak
reddedilir. Talep edilen iglemin yerine getirilmesinin miimkiin olmamasi halinde, bunun
sebebi ilgiliye izah edilir. Ilgili, miidiirliik¢e kendisine bu hususta yapilan agiklamadan tatmin
olmaz, islemin yapilmasinda 1srar ederse, talebi yazili olarak reddedilir. Ret yazisinda talebin
mahiyeti belirtildikten sonra, ne sebeple kabul edilmeyip reddedildigi, yani reddin gerekgesi,
buna iligkin kanun, tiiziik, genelge gibi ilgili mevzuat hiikiimleri belirtilir. Ayrica ret kararina
karsi itiraz yollar1 ve siiresi belirtilmek suretiyle, karar yevmiye defterine kaydedilerek ilgiliye
elden veya Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig edilir®’.

Tirk Medeni Kanunu ve Borg¢lar Kanunu geregi tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaclayan sozlegsmelerin gecerli olmasi, resmi yazili sekilde diizenlenmis bulunmalarina yani
resmi senet diizenlenmesine ve bu resmi senedin imzalanmasina baglidir. Borglar Kanunu’na
(BK) gore sekil oOzgiirligiiniin kural oldugu ancak tasinmaz miilkiyetini ilgilendiren
anlagmalarin bu kuralin bir istisnasi olarak resmi yazili sekil ongoriilmiistiir.

Hukuksal islemlerin gecerlilik sekline baglhh tutulmasinda ki genel amaglar,

taginmazlarin devrinde sekil kurali icinde aynen gecerlidir. Bu kuralin konulmasinda bu genel

8 Metin Yesil, Tapu Islemleri: Uygulama&Mevzuat, 8. Baski, Istanbul, Cizge Matbaacilik, 2002, s. 42.
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amaglar diginda tasinmazlara 6zgli amaglarda etkili olmustur. Tasinmazlar genellikle degeri
yiilksek mal varlig1 parcalaridir. Bu nedenle, bunlarin bagkalarina devrinde kisileri daha
dikkatli davranmaya, gelisigiizel ve acele karar vermemeye davet icin yasa koyucu resmi
yazili gegerlilik kosulunu getirmistir. Taginmazlarin devri ile ilgili tapu islemleri sebebe bagl
hukuksal iglemlerdir. Tasinmazlar ile ilgili tapuda yapilacak bir tescil islemi icin, saglam,
giivenilir, taraf iradelerinde tereddiide yer vermeyecek, gecerli bir satis sozlesmesine gerek
vardir. Boyle saglam ve giivenilir bir sozlesme ise, taraflarin iradelerini resmi memur 6niinde
acikladiklar1 bir yazili belge ile saglanabilir. Buna gore tasinmaz satiminda resmi sekil kosulu
sadece acele hareket etmelerine karsi taraflart korumaya degil, ayn1 zamanda tapu siciline,
hukukundan kaynaklanan sebeplere dayanmaktadir®.

Sozlesmenin gegerliligi sadece yazili olmasina degil, ayn1 zamanda buna resmi memur
ya da makamin resmiyet vermesine bagl ise, resmi yazili gecerlilik seklinden sz edilir®.

Tapu miidirliigiinde resmi senet basindan sonuna kadar memur tarafindan diizenlenir
ve onaylanir. Tapu memuru tarafindan taraflarin iradeleri yaziya dokiilerek s6zlesmenin metni
olusturulur. Bu sekildeki bir s6zlesme metin yazilmasi ile degil yazilmis metnin imza
edilmesi ile tamamlanir ve imza edildikten sonra hiikiim ifade eder. Taraflar metin {izerinde
anlagmis olsalar bile imza edilmedik¢e s6zlesme kurulamaz.

Islemin yapilmasinda bir engelin olmadigimin  anlasilmasi iizerine istem,
gorevlendirilen memurca isin mahiyetine gore tescil, terkin, istem belgesi veya resmi senet
diizenlenerek yazili hale getirilir. Akit yapilmasini gerektirmeyen islemlerde istem belgesi
diizenlenir ve istem sahibi belgeye “okudum” ibaresini yazarak imzalar. Imzalanan belge
miidiir ve ilgili memur tarafindan da imza edildikten sonra daire miihrii ile onanir. Akdi
gerektiren istemlerde ise resmi senet diizenlenir. Diizenlenen resmi senet memur tarafindan
miudiir ve taraflarin huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi senedi kendileri de alip
okuyabilirler. Resmi senede taraflarin fotograflari yapistirilarak taraflar imza yerlerine
“okudum” ibaresini yazdiktan sonra hem kendi imza yerlerini hem de karsilikli birbirlerinin
fotograflarinin iizerlerini imza ederler. Taraflarca imzalanan resmi senet ilgili memur ve
midiir tarafindan imza edilir. Ayrica miidiir kendi imza yeri ve fotograflar1 daire miihrii ile

miuhiirler.

8  Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku:Genel Hiikiimler, 13. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlari, 2010,
s. 116.
¥ Kiligoglu, a.g.e., s. 95.
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Gorevlendirilen memur, yapilacak islem i¢in gerekli tapu harcini hesaplayip anlasmali
bankada vergi dairesi adina agilan hesaba yatirilmasi i¢in diizenlenen tahakkuk fisini basvuru
sahibine verir ayrica doner sermaye licreti tahsil edilir.

TST’nin 17. ve 18. maddelerine gore taraflardan biri veya birkagi imza ya da okuma
yazma bilmiyorsa, taraflardan biri veya bir kag1 sagir kor ya da dilsiz ise, taraflarin kimliginde
kuskuya diigiilmiis ise islemin yapildigi daire calisanlari disinda iki tanik bulundurulur.
Taraflardan birinin Tiirkge bilmemesi halinde ayrica yeminli terciiman bulundurulur.
Diizenlenen resmi senet taraflar ve taniklar huzurunda yiiksek sesle okunur ve isteklerine
uygun olup olmadig1 sorulur. Isteklerin uygun oldugu séylendigi takdirde okuma veya yazma
bilmeyenin adinin ilizerine “okundu” ibaresi yazilip bu sahsin sol elinin bag parmagi yoksa sag
elinin bas parmagi oda yoksa diger parmaklarindan hangisi oldugu belirtilerek belgeye
bastirilir, varsa miihrii de bastirilir. Taniklar ve terciimanda resmi senedi imza ederek miihiir
ve parmak izini onarlar.

TST bu hikkmilyle parmak izini, taniklar tarafindan o kisiye ait oldugunun
onaylanmasi kosuluyla tapuda yapilacak resmi yazili gegerlilik islemlerinde imza yerine
gecen isaret olarak kabul etmektedir. Burada BK’nin 15. maddesinde sozii edilen “usulen
tasdik olunmus ve el ile yapilmig bir alamet”in, taniklar tarafindan tapudaki resmi memur
huzurunda onaylayan parmak izinin, imza atamayan kisinin imzasi yerine ge¢mek {izere
kullanilmasi s6z konusudur®.

Istem akitli ise, usuliine uygun resmi senet diizenlenip imza edildikten sonra, akitsiz
ise, istem belgesinin imzalanmasindan sonra yevmiye defterine kaydedilir. Istem, yevmiye
defterine kaydedildikten sonra ayni tarih ve yevmiye numarasi ile kiitiige tescil edilir. Tescil
kiitiik sayfasinin malik slitununa tasinmaz sahibinin adi ve soyadi, baba ad1 ile edinme nedenti,
tarih ve yevmiye numarasi, siyah veya mavi miirekkepli kalemle ve kitap harfleri ile okunakli
sekilde yazilarak yapilir. Tescillerde yevmiye defterindeki sira numarasi esas alinir. Yani ayni
tasinmaz lizerinde yevmiye defterine gore hangi istem daha once karsilandi ise dncelikle o

istem kiitlige tescil edilir.

2.6.1. Miisterek Miilkiyetin Tapu Siciline Kaydi
Tapu siciline kaydedilen her tasinmaz icin tapu kiitii§iinde bir sayfa ayrilir ve bu
sayfada kiitiik sayfa numarasindan baska tasinmazin ada ve parsel numarasi, ylizol¢iimi,

mabhallesi/kdyli, mevkii, niteligi, serhler ve beyanlar hanesi gibi tabiri caizse tasinmazi

% Kiligoglu, a.g.e., s. 109.
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kimliklendiren bilgiler yazilidir. Kimlik bilgileri ile varsa takyitleri olan taginmazin birde
sahibi ya da sahipleri olmas1 gerekecektir. Iste konumuzda bir tasinmaza birden ¢ok kisinin
sahip olmasi halinde bu kisilerin tapu kiitiigliniin malik siitununda nasil gosterilecegidir.

Miisterek miilkiyetin, hukuki bir islemden, kanundan veya mahkeme kararindan ya da
yetkili bir makamin kararindan dogdugunu yukarida bahsetmistik. Her ne suretle kurulursa
kurulsun tescil sekli hepsinde aynidir. Burada esas olan tasinmaz maliklerinin nasil yazildigi
degil, bu maliklerin sahip oldugu paylarin nasil yazilacagidir. TST 25. maddesine gore
miisterek miilkiyette pay miktar1; paydaslarin adi, soyadi ve baba adindan sonraki kisimda,
bayagi kesir olarak yani 1/6, 5/12, 1/7 seklindeki gibi gosterilir. Bir paydas sonradan baska
paya sahip oldugu takdirde, payin tescili sirasinda paylarin toplami yazilir. Medeni Kanuna
gore bagka tiirlii belirlenmedikge paylar esittir. Yani tapu kiitiigiinden tasinmazin maliklerin
paylar1 yazilmamis veya unutulmus ise oncelikli tescile dayanak evraklardan pay oranlarinin
tespitine calisilir. Bu belgelerden de paylari belirlenemiyorsa Medeni Kanunun 688. maddesi
geregi tasinmaz malikleri tasinmaza esit oranda malik olduklar1 kabul edilir. Ancak bu adi
karinedir ve aksini sOyleyen ispat etmekle ylikiimliidiir.

Miisterek miilkiyette birden ¢ok kisi bir tasinmaza malik olurlar. Ornegin, 5000 m? lik
bir tasinmaza maliklerden Ahmet oglu Yusuf Aslan 2/5, Bekir oglu Halit Kaya 2/5, Ahmet
kiz1 Elif Aslan ise 1/5 oraninda sahip olmus olmalari, tasinmazin 2/5’ine yani 2000 m?’sine
Yusuf Aslan’in, diger 2/5’ine yani diger 2000 m*ye Halit Kaya’nin ve kalan 1/5’ine yani
1000 m?sine ise Elif Aslan’nin sahip oldugu anlamma gelmez. Yusuf Aslan, Halit Kaya ve
Elif Aslan’nin paylar1 oraninda tasinmazin tamamu lizerinde hak sahibi olduklar1 anlamina
gelir. Ornegimizdeki kisileri bu tasmnmazin tamamini Siileyman oglu Recep Altun’dan
yukarida yazan paylari oraninda satin aldiklarini diisiinerek bu satis islemi sonucu yeni
maliklerin tapu kiitligiine tescilinin nasil olacagini gosterelim. Satis islemi oldugundan resmi
senet diizenlenir ve taraflarin imzalamasindan sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem
resmi senede uygun olarak tapu kiitiigiine tescil edilir. Ancak istemin mahiyetine gére resmi
senet degil istem belgesi diizenlenmesi de gerekebilir bu durumda ise istem belgesinin
imzalanmasindan sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem belgesine uygun olarak tapu

kiitiigiine tescil edilir.
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Yukaridaki 6rnegin tapu kiitiigiine tescili agagidaki gibi olacaktir.
Malikin adi, soyadi ve baba adi Edinme sebebi Kayit tarihi Yevmiye no.

05.04.2011 1239

Yusuf Aslan: Ahmet oglu 2/5 Satig 05.04.2011 1239
Elif Aslan: Ahmet kiz1 1/5 Satis 05.04.2011 1239
Halit Kaya: Bekir oglu 2/5 Satis 05.04.2011 1239

2.7. MUSTEREK MULKIYETIN HUKUMLERI

Medeni Kanun, miisterek miilkiyeti diizenlerken “paylar” i¢in ayr1 “esyanin biitliini”
icin ayr1 esaslar é')ngé')rmiistﬁrgl.

Miisterek miilkiyette paydaslar arasinda, bir esyaya birlikte toplu olarak malik
olmaktan bagka kisisel veya hukuki bir iligki yoktur. Ancak, miisterek miilkiyet dolayisiyla
paydaslar arasinda karsilikli bazi haklar ve yiikiimlilikler dogar. Karsilikli bu hak ve
yiikiimliiliikler, miisterek malin yonetiminde, kullanilmasinda ve iizerinde tasarruf islemleri
yapilmasinda kendini gosterir. Miisterek miilkiyette paydaslardan her biri, miilkiyet
hakkindan dogan yetki ve 6devlere belirli bir oranda sahiptir ve kendisine ait olan bu yetkileri
tipki tek kisi miilkiyetinde oldugu gibi diledigi sekilde kullanabilir. Obiir taraftan, miilkiyet
hakkindan dogan bdliinmeye elverisli olmayan yetkiler ile bizzat hakkin kendisi, maliklerin

hepsine birden aittir®.

2.7.1. Her Paydasin Kendi Payina iliskin islemleri

Medeni Kanunun 688. maddesine gore paydaslardan her biri, kendi payr bakimindan
malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olup, bu pay iizerinde tek basina diledigi gibi tasarrufta
bulunabilir. Anilan maddeye gore, her paydas, payinin miilkiyetini bir bagkasina devredebilir,
payt lzerinde rehin hakki kurabilir. Aym zamanda alacaklilarin bu pay: haczettirmesi de
miimkiindiir. Bu ifadelerden de anlasilacag iizere, her paydas bir mal varligi objesi olan pay1
tizerinde, ilke olarak, bir malikin hukuki tasarruf yetkisine sahiptir. Ancak bunun kanunla
getirilmis istisnalar1 da mevcuttur. Ornegin, 5403 sayili, Toprak Koruma ve Arazi Kullanma
Kanununun 8. maddesinin son fikrasina gore tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki

parsellerden daha kiiglik parcalara boliinemez. Boliinemez biiylikliikteki tarim arazilerinin

% Ayan, a.g.e., s. 32.
% Akintiirk, Esya Hukuku, s. 392.
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mirasa konu olmalar1 ve tizerlerinde her ne sekilde gergeklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin
mevcut olmast durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylar1 lglincii sahislara satilamaz,
devredilemez veya rehnedilemez.

Her paydas, paymi miilkiyetin devri borcunu doguran sézlesmeler (satig, trampa,
bagislama taahhiidii, oliinceye kadar bakma sozlesmesi vs.) ile diledigi kisiye devredebilir.
Devir isleminin gegerli olmasi i¢in diger paydaslarin onaymi almak zorunlu degildir. Paym
gecerli olarak devri sonunda, miilkiyeti devralan kisi, devreden paydasin ciiz'i halefi olur.
Paydas, payi iizerinde 6nalim, geri alim ve alim haklar1 da kurup bunlari, tapu kiitiigiine serh
ettirebilir. Ancak, bu haklara kars1, diger paydaslarin yasal énalim hakk: 6ncelik tagir™,

Paydasin kendi payi {izerinde miilkiyeti devir borcu doguran bir islem yapmasi halinde
gerekli sekil sartlaria uyulmasi gerekir. Burada bor¢landirici islemin tapu memuru tarafindan
yapilmasi, ayrica paydasin tescil talebinde bulunmasi ve nihayet tescilin tapu kiitiigiine
islenmesi sarttir. Tasinmazlarda tescil islemi yapilirken, paydasin, tasarruf hakkini ve tescilin
hukuki sebebini ispat etmesi gerekir®*.

Her paydas, diger paydaslarin rizasina gerek olmaksizin payini, kanunla aksi
sOylenmedigi veya kanuni sinirlar veyahut kanuni biiyiikliikler dahilinde kalarak daha kiigiik
paylara ayirabilecegi (ifraz edebilecegi) gibi, paymin tamamini veya bir kismmi da
devredebilir. Ornegin, bir tasinmaza 2/4 payla sahip olan paydaslardan biri paymnmn yarisin,
yani 1/4' iinii ligiincii bir kisiye devredebilir ve bu durumda tigiincii kisi aldig1 payla artik
tasinmazin miisterek maliklerinden biri olarak diger paydaslarin yaninda miisterek miilkiyet
iligkisinin bir liyesi olur. Miisterek miilkiyete sahip paydaslardan biri payinin tamamini veya
bir kismin iiglincii bir kisiye devredebilecegi gibi, paydaslardan birine veya bir kagina da
devredebilir. Ornegin, bir tasmnmaza 1/3’er payla sahip olan A, B ve C'den C paymi A’ya
devrederse A’nin pay1 devraldigi miktarda artar ve yeni pay oran1 A 2/3’e yiikselirken B ise
1/3 payla tasinmaza malik olurlar. Paydaslardan birinin veya ti¢lincii bir kisinin biitiin paylar1
devralmasi halinde, miisterek miilkiyet iligkisi tek kisi miilkiyetine doniisiir.

Her paydas, pay: iizerinde, ilke olarak, borg¢landirici iglemler yapabilir; 6rnegin, satis
vaadinde bulunabilir. S6zlesmeden dogan 6nalim, geri alim ve alim haklar1 kurabilir. Buna

karsilik, paydasin, pay: ilizerinde bazi borglandirici islemlerde bulunmasi bor¢lanilan edimin

% Esmer, a.g.e., s. 146.
% Eren, a.g.e., s. 92.
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ifast yoniinden miimkiin degildir. Miisterek maldan yararlanma sozlesme ile belirlenerek, bir
paydasin kullanacag: kisim tayin edilmisse, paydas kendine 6zgiilenen yeri kiraya verebilir®.

Paydasin, pay1 iizerinde devir islemlerinde bulunma hakki bazi sinirlamalara tabidir. Bu
siirlamalarin basinda tasinmaz mallar yoniinden yasal 6nalim hakki, esyaya bagli (bagimli)
miisterek miilkiyet iliskisi ile edinilmis mallara katilma rejimi gelir%. TMK m. 732'ye gore,
“Payl miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymi tamamen veya kismen {iglincii bir
Kisiye satmas1 halinde, diger paydaslar énalim hakkini kullanabilirler”. Onalim hakki miisterek
miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin tasinmaz tlizerindeki paymi kismen veya
tamamen {i¢iincii bir kisiye satmasi halinde diger paydaslara bu satilan pay1 o6ncelikle satin alma
yetkisi veren bir haktir. Bu hak miisterek miilkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve satigin
yapilmastyla da kullanilabilir hale gelir97.

Onalim hakki, her pay satisindan sonra yeniden dogar. Baska bir deyisle her satis, yeni
bir énalim hakki kullanilmas: yetkisini verir. Onalim hakkimin kullanilabilmesi icin gercek bir
satis sOzlesmesinin bulunmasi gerekmektedir. Satis, niteligi olmayan temliklerde Onalim
hakkinin kullanilmasi1 miimkiin degildir. Ancak, davaci, tapudaki islemin tarafi olmadigindan,
tapuda “bagis” seklinde gosterilen islemin muvazaali oldugunu, gercekte satis oldugunu ileri
siirebilir. Islemde muvazaa yapildigini ileri siiren davaci, bu iddiasmi, tamk dahil her tiirlii
delille kanitlayabilir. Onalim davalarinda islemde muvazaa iddiasi, genellikle bagis isleminin
altinda satig iradesi bulundugu, nadiren de bagisin salt onalim hakkini engellemek amaciyla
yapildigr seklinde ileri siiriilmektedir. Bagisin, 6nalim hakkini bertaraf etmek amaciyla
muvazaali olarak yapildigini iddia eden, yapilan bu bagisin muvazaali oldugunu kanitlamak
durumundadir. TMK'nin 6. maddesine goére, kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga,
taraflardan her biri hakkini dayandirdigi olgularin varligini ispatla yﬁkﬁmlﬁdﬁrgs.

Paydagslar, birbirlerine karsi, paylarinin devrini smirlayan sozlesme yapabilirler.
Ancak, bu sdzlesmeler, sadece bor¢ dogurucu bir nitelik tasir. Ugiincii kisileri baglamaz. Bu
sebeple, yapilmis olan s6zlesmeye ragmen, bir paydas payini {lig¢iincii bir kisiye devrederse, bu
devir gecerlidir. Diger paydas sadece payini devredenden tazminat isteyebilir.

Paydas, pay1 lizerinde bazi sinirl ayni haklar kurabilir. Ancak, kurulacak smirli ayni

hak, esyanin tamamu iizerinde fiili hakimiyeti, yani maddi kullanmay1 gerektiriyor, bu sebeple

95
96

Oguzman, Segili, a.g.e., s. 241.

Eren, a.g.e., s. 92.
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de miisterek olarak kurulamiyorsa, fikri bir deger olan pay iizerinde bu tip siirli bir ayni
hakkin kurulmasi miimkiin degildir. Ornegin, tasmnmaz lehine irtifaklarda, oturma hakkinda,
ist (yap1), kaynak ve diger kisisel irtifaklarda durum boyledir. Zira, bu haklar, esyanin,
tamamimin fiili kullanilmasin1 gerektirip (6rnegin, gecit hakkinda oldugu gibi), paylar
itibariyle boliinmesi miimkiin degildir. Bu haklarin kurulmasina karar verme hakki, esyanin
biitiiniiniin kullamlmasini gerektirdiginden, paydaslar topluluguna aittir®.

Medeni Kanun, her paydasin pay: tizerindeki hakkini, tek kisi miilkiyetindeki malikin
hakk: gibi gérmiistiir. Bu sebeple, miisterek miilkiyette her paydasin payi, bagimsiz bir hak
konusu olarak alacaklilarin icra takibine ag¢ik tutulmustur. Nitekim, bu husus TMK m.
688/I1I'te, “.. alacaklilari tarafindan haczettirilebilir” seklindeki ifadeyle dogrulanmistir'®. Bu
durumda alacakli, borcunu 6demeyen bir paydasin payini, bagimsiz olarak haczettirebilecegi
gibi, bunu iflas masasina da kaydettirebilir. Borcun 6denmemesi halinde taginmazin tamami
degil sadece bor¢lu olan paydasin payi icra vasitastyla satilir'®%.

Her miisterek malik paymdan feragat edebilecegi gibi, Oliimii halinde de pay onun

miras¢ilarina intikal eder'®

. Buradaki feragat, TMK m. 717 anlaminda bir terk degildir. Pay,
paydasin miisterek esya iizerindeki hakimiyete sayisal anlamda bir katilma yetkisini ifade
ettiginden, feragat sonunda sadece diger paydaslarin paylari, feragat edilen pay oraninda artar.
Boylece, paymndan feragat eden paydas, miisterek miilkiyet iligkisinden ayrilmis olur. Feragat,
sicildeki paya iliskin kaydin silinmesi (terkini) ile gegerli olur. Feragat sonucu, paydas,
gelecekteki yiikiimliiliiklerle, o anda muaccel olmus yiikiimliiliikklerinden kurtulur'®,

Her paydas, kendi payma yonelmis her tiirlii gasp ve saldiriyr kuvvet kullanmak
suretiyle defedebilir. Ayrica gasp ve saldirilara kars1 da bu hususta gerekli miilkiyet, zilyetlik
ve taginir davalarini acabilir; Ornegin, tasinmaz bir mal s6z konusu ise, payr yolsuz olarak
bagkas1 lizerine tescil edilen paydas kendi pay: i¢in tapu kiitiiglinlin diizeltilmesi davasim
acabilir. Her paydas tiglincii kisilere kars1 oldugu gibi, diger bir paydasa veya paydaslara karsi
da payyla ilgili miilkiyet ve zilyetlik davalar1 agabilir. Buna karsilik, miisterek malin tamamina
iligkin davalarin agilmasinda, talebin, yani korunacak miisterek menfaatin boliinebilir olup
olmamasina gore durum degisebilir. Boliinebilir talep ve menfaatlerde her paydas, kendi pay:

oraninda dava agmak yetkisine sahiptir104.

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

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

101 Esener, Giiven, a.g.e., s. 107.
192 Ayan, a.g.e., s. 35.

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

104 Akipek, a.g.e., s. 27-28.
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Her paydasin {iciincii kisilerin agacaklar1 davada davali olmas1 da miimkiindiir. Ancak,
bir paydasin tek bagina davali olabilmesi icin, agilan davanin bdliinebilir bir talebi veya
sadece paydasin payini igermesi gerekir. Bu takdirde, tigiincii kisi her paydasi, pay1 oraninda
dava edebilir. Buna karsilik, talep boliinemez nitelikteyse, liglincii kisinin, biitiin paydaslar
aleyhine dava agmasi gerekir. Burada zorunlu dava arkadasligi s6z konusudur. Davaci, bir tek

paydas aleyhine dava acamaz'®.

2.7.2. Miisterek Maln Biitiiniine fliskin islemler

199 ¢

Miisterek miilkiyette esyanin biitlinline iligkin hiikiimler, “esyanin yonetimi”, “esyanin

kullanilmasi ve esyadan yararlanilmasi”, “esyaya iliskin masraf ve yiikiimliiliiklere katilma”,

“esyanin korunmasi1” agilarindan incelenebilir.

2.7.2.1. Miisterek Malin Yonetimi

Misterek esyanin idaresi, biitlin maliklerin menfaatlerini ayni derecede ilgilendirir.
Idari muameleler, esyanin oldugu gibi muhafazasi ya da kiymetinin arttirilmasi i¢in esyanin
mahiyetine ve tahsis gayesine uygun olarak yapilan muamelelerdir’®.

Onceki Medeni Kanun'un miisterek esyanmn yonetimiyle ilgili hiikiimleri eksik ve
bosluklarla dolu idi. Isvigre Medeni Kanunu'nun bazi hiikiimlerini degistiren 1965 tarihli
Kanun, Medeni Kanunun miisterek miilkiyet hakkindaki hiikiimlerini 6zellikle bu bakimdan
tamamlamistir. Yeni Medeni Kanunumuz, miisterek miilkiyet konusunda kismen yeniden

107

diizenleme yoluna gitmistir™'. Medeni Kanun miisterek malin yonetimi konusundaki

kararlarin nasil alinacagin ve fiilen yonetimin nasil icra edilecegini diizenlemektedir'®.
Miisterek malin yonetimi dogal olarak paydaslara aittir. YoOnetim, miisterek malda
paydaslar yararina is yapmayi ifade eder. Miisterek miilkiyette yonetimden amag, malin fizik
varliginin korunmasi, gelir ve veriminin artirilmasi, 6zglilenme amacina uygun olarak
kullanilmast igin gerekli hukuki ve fiili islemlerin yapilmasi, 6nlemlerin alinmasidir. Y&netim
151, paydaslara ait bir yetkidir. Miisterek miilkiyette birden c¢ok paydas sb6z konusu
oldugundan, yonetim isinin ylirlitiilmesi i¢in bunlarin kararma ihtiya¢ duyulur. Kararlarin

alinabilmesi i¢in paydaslarin bir araya gelmesi gereklidir. Paydaslarin miisterek miilkiyet

iliskisi i¢cinde bir araya gelerek meydana getirdikleri bu birlik veya topluluga, “payli miilkiyet

195 Eren, a.g.e., s. 97.
106 Akipek, a.g.e., s. 28.
97" Akintiirk, a.g.e., s. 394.
198 Oguzman, Secili, a.g.e., s. 244.
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birligi” veya “paydaslar toplulugu’ ad1 verilir. Paydaslar, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢erisinde
kendi aralarinda oybirligi ile anlagarak miisterek miilkiyetten yararlanma, kullanma ve
yonetime iliskin konularinda diledikleri gibi bir diizenleme yapabilirler. Bu diizenleme
kanundaki diizenleyici hiikiimlerden farkli olabilir. Bu durumda 6rnegin, miisterek esyaya
iliskin yOnetim isini, malin biitiinii veya belirli yonleri agisindan i¢lerinden bir paydasa
verebilecekleri gibi, belirli bir yoneticiye de devredebilirler. Keza, malin belirli bir
boliimiiniin yonetimi bir paydasa, diger kisimlarinin yonetimi biitiin paydaslara verilebilirt®

Miisterek miilkiyette paydaslarin miisterek mal1 birlikte idare etmeleri asildir. Ancak
paydaslarin sozlesme ile yonetim bigimini degistirmeleri ve boylece miisterek malin idaresini
aralarindan birine veya birkagina birakmalari da miimkiindiir'™. Bununla birlikte, TMK m.
689/1-1 ve 2. bentleri, bu serbesti konusunda iki sinirlama getirmistir. Buna gore boyle bir
anlagsmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz ve smirlandirilamaz.
Kaldirilmas1 veya sinirlandirilmast miimkiin olmayan bu hak ve yetkiler: (1) Miisterek
miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi ig¢in zorunlu olan
yonetim iglerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin Onlemlerin alinmasim
istemek, (2) esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhal
alimasi gereken 6nlemleri biitiin paydaslar hesabina almaktir™,

Paydaslar tasinmazlarla ilgili aralarinda yaptiklar1 anlasmalardaki imzalarin
noterde onaylatabilirler. Bu durumda, anlasma paydaslardan birinin bagvurusu iizerine tapu
kiitiigiine serh verilebilir.

Paydaslar aralarinda yonetime iligkin her hangi bir anlasma yapmamislarsa esyay1
birlikte yonetmeleri gerekir. Yani aksine sozlesme olmadikca, paydaslar miisterek mali
birlikte yonetirler. Bu durumda “birlikte yonetim” esast gegerlidirm. Ancak, paydaslar,
miisterek malin yonetimi hakkinda farkli bir diizenleme yapma yetkisine sahiptirler. Kanun
koyucunun bdyle bir diizenleme Ongdrmesinin nedeni, miisterek miilkiyetin ydnetimine
kolaylik, esneklik saglamak diisiincesine dayanmaktadir. Zira mutlak sekilde birlikte yonetim
usulii kabul edilse idi, herhangi bir paydas yapacag: itirazla yonetim isine engel olabilirdi. Bu
ise paydaslar aleyhine bazi olumsuz sonuglar dogurabilirdi. Boyle olumsuz sonuglari 6nlemek
icin Medeni Kanun birlikte yonetim ilkesine dnemli bazi istisnalar kabul etmistir. Medeni

Kanun, baz1 hallerde oybirligiyle yonetim ilkesinden vazgegerek, bunun yerine “cogunluk

199 Eren, a.g.e., s. 99-100.
Esmer, a.g.e., s. 147.
Eren, a.g.e., s. 100.
Ayan, a.g.e., s. 38.
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ilkesini” getirmistir. Gergekten, olagan yonetimle, onemli yonetim islerinde sozii gegen
cogunluk ilkesinin kabul edildigi goriilmektedir. Hatta sonug¢ olarak, Medeni Kanunun
cogunluk ilkesini, kural; oybirligi ilkesini ise istisna olarak diizenledigini sdylemek bile
miimkiindir'™ |

Birlikte yonetim, zorunlu olarak miisterek maliklerin toplanip karar almalarini
gerektirir. Boyle bir durumda da “karar nisabinin ne olacagi” sorusu ortaya c¢ikar. Medeni
Kanun, karar nisabmin belirlenmesi bakimindan yonetim islerini “olagan yonetim isleri”,
“Onemli yonetim isleri” ve “olaganiistii yonetim isleri” seklinde iice ayirmaktadir.

Anlagmazlik halinde, yonetim isinin hangi gruba girecegini bu konuya iligkin Medeni Kanun

hiikiimleri ve takdir yetkisi ¢er¢evesi icinde hakim belirleyecektirll4.

2.7.2.1.1. Olagan Yénetim Isleri

Olagan yonetim isleri, her miisterek malikin tek bagina yapabilecegi, miisterek
miilkiyet konusu esyanin biitiinligii agisindan fazla 6nem tagimayan ve asir1 bir masraf
gerektirmeyen islemlerdir™™. Her paydas, olagan yonetim islerini yapmaya yetkili ise de, bu
yetkisini kullanmaya, yani yonetim islerini gérmeye mecbur degildir116

Olagan yonetim igleri ilke olarak, miisterek malin fiziki varliginin, degerinin ve
islevinin oldugu kadar isletme amacinin da muhafazasina, zararlara karst korunmasina yarayan
zorunlu ve kisa siireli eylem ve islemlerdir. Burada olaylarin normal akisina gore biitiin
paydaglarin yararina olan ve 6zel (fazla) bir gidere neden olmayan 6nlemler séz konusudur.
Olagan yonetim islerine miisterek maldaki kii¢iik onarimlar1 yaptirma, 6rnegin, kirilan camlarin
takilmasi, su musluklarinin yenilenmesi, kapi1 ve pencerelerin tamiri, catinin kirik
kiremitlerinin degistirilmesi, bah¢e duvarimin onarimi, bag ve bahg¢enin budanmasi gibi
tarimsal isleri yapma Ornek olarak gosterilebilir. Olagan yonetim isleri diger islere oranla ikinci
derece ve onemde islerdir. Bunlar1 yapmaya mezun olan paydas, diger paydaslar temsile
yetkilidir. Burada paydas, disariya kars1 diger paydaslarin yasal temsilcisi gibi hareket eder. Bu
onlemlerin gerektirdigi sozlesmelerin yapilmasinda, karsi tarafin, Kanunun 6ngordiigii yonetim
ilke ve diizeninin bunlari gerektirdigine giivenmege hakk1 vardir. Kargi taraf yoniinden, yapilan

sOzlesmenin gecersiz sayilabilmesi i¢in, paydaslar ¢ogunlugunun vermis oldugu aksi karari,

3 Eren, a.g.e., s. 100-101.
14 Akipek, a.g.e., s. 29.
15 Ayan, a.g.e., s. 39.
1% Oguzman, Segili, a.g.e., s. 245.
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bilmesi veya bilmek zorunda olmasi gerekir. Yetkisini asan paydas, diger paydaslara kars1 bir
zarar dogmussa tazminat demekle yitkiimlidiir'!,

Olagan yoOnetim islerini paydaslardan her biri tek basma digerlerinin riza ve
muvafakatin1 almadan yapabilir. Burada her paydas kanundan 6tiirii digerlerini temsil yetkisine

sahiptir''®

. Paydaslar aralarinda yapacaklari bir anlagsma ile olagan yonetim isleri bakimindan
farkli bir ¢oziimii benimseyebilirler. Boyle bir anlasma i¢in salt ¢ogunlugun oyu (paydas
sayisinin ekseriyeti) yeterlidir. Boyle bir anlasmanin iigiincii sahislar bakimindan etkili olmasi
onlarn bu durumu bildiklerinin veya somut olaym Ozelliklerine gore bilmek zorunda
olduklarinin ispatlanmasiyla miimkiindiir'®®. Paydas cogunlugu tarafindan alinacak bir kararla
olagan yonetim iglerinde tek paydasin yetkisi kaldirilabilir. Ancak, bunun tek istisnasi ivedi ve

zorunlu islerin yapilmasina iliskin kanun hiikiimlerinin sakli kalmasidir*®°,

2.7.2.1.2. Onemli Yonetim fsleri

Onemli yonetim isleri, miisterek esyanin deger veya veriminin arttirilmasini dngdren
islerdir. Ziraat usuliiniin degistirilmesi veya biiylik tamirat yapllma51121, adi kiraya veya iiriin
kirasina iligkin sozlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin 1slahi gibi isler 6nemli yonetim
islerindendir.

Onemli yonetim isleri bir tek paydas tarafindan yapilamaz. Kanun koyucu, bu islerin
yapilabilmesi i¢in biri “pay g¢ogunlugu”, digeri “paydas c¢ogunlugu” olmak iizere cifte
cogunluk aramaktadir. O halde, 6nemli yonetim isleri i¢in, hem pay itibariyle paylarin
yarisindan fazlasina sahip olmak, hem de paydas sayisi bakimindan ¢ogunlukta bulunmak

122 Ornegin, bir esyaya A, B, C, D adli dért paydas sahip bulunsa, her birinin payi

gereklidir
da A=1/16, B=8/16, C=2/16, D=5/16 olsa onemli idari iglerin yapilabilmesi i¢in hem paydas
sayisi itibariyle cogunlugu olusturan ii¢ paydasin karara istirak etmesi ve hem de karara istirak
eden bu ii¢ paydasin pay cogunluguna yani paylarin yarisindan fazlasina sahip olmasi gerekir.
Ornegimizde paydas ¢ogunlugu 3, pay cogunlugu ise 9'dur. Su halde A, C ve D'nin almis
oldugu kararla 6nemli bir idari is yapilamaz. Ciinkii onlar her ne kadar paydas sayisi
bakimindan ¢ogunluk da iseler de sahip olduklar1 paylar ( 1+2+5=8) bakimindan ¢ogunlukta

degildirler. Ayni1 suretle boyle bir islem A ve B'nin oyu ile de yapilamaz. Gerg¢ekten onlar da

17 Eren, a.g.e., s. 101-102.

18 Akipek, a.g.e., s. 29.

19 Avan, a.g.e., s. 40.

120 Eren, a.g.e., s. 102.

12 Esener, Giiven, a.g.e., s. 107.

122 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 396.
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pay c¢ogunluguna (1+8=9) sahip iseler de sayr itibariyle paydas ¢ogunlugunu
olusturmamaktadir. Sonug olarak 6rnegimizde kararlarin ya B,C,D (8+2+5=15) ya da A,B,C
(1+8+2=11) tarafindan alinmasi1 gereklidir. Bu ¢ift ¢ogunluk saglanmadan alinan kararlar
hiikiimstizdiir. Ne bu muameleyi yapan1 ve ne de 6biir paydaslar1 hatta ne de iigiincii sahislari
baglamaz. Bununla beraber c¢ogunlugun sonradan boyle isleme icazet vermesi de
miimkiindiir'®.

Miisterek miilkiyette tasinmazi kiraya vermek o©nemli bir idari tasarruf kabul
edildiginden, pay ve paydas cogunlugu gerektirmesine, taraflarin tapudaki paylari
gozetildiginde davacinin/davalinin kiracilik iligkisi yoniinden pay ve paydas ¢ogunlugunun
gerceklesmemesine  gore, yapilan kira sozlesmesinin  hukuken bir  gegerliligi
bulunmamaktadir*®*,

Medeni Kanuna gore pay ve paydaslarin esitligi halinde hakim, paydaslardan birinin
istemi iizerine, biitiin paydaslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir;
gerekli gordiigii islerin yapilmasi i¢in paydaslar arasindan veya disaridan bir kayyim
atayabilir.

Onemli yonetim isleri hakkinda alman kararlar i¢ iliskiyle ilgilidir, iiciincii kisileri
etkilemez. Alinan karar1 kimin icra edecegi, yani taraf sifatiyla hareket ederek {igiincii kisiler
ile kararin gerektirdigi hukuki islemi kimin yapacagi konusunda kanunda bir hiikiim yoktur.
Bu itibarladir ki, alinan kararda bu karar1 kimin icra edeceginin de gosterilmesi dogru olur'?,

Cogunlugun birbirine uyan oylari, hukuki mahiyeti itibariyle bir karar teskil eder.
Karar, akitlerden farkli olarak ¢ok tarafli bir hukuki islemdir. Paydaslar arasinda bir kararin
meydana gelmesi herhangi bir sekle bagl degildir'?®.

Paydaslarin irade beyanlari sahih ve zimni olabilir. Cogunlugun kararina, azinlikta

kalan paydaslar da uymak zorundadirlar; uymak istemezlerse taksim veya satig yoluyla

siiyuun giderilmesini dava edebilirler*?’.

2.7.2.1.3. Olaganiistii Yonetim Isleri
Olaganiistii yonetim isleri, miisterek malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi,

korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi olgiiyli asan yap1 islerine

123 Akipek, a.g.e., s. 30-31.

124 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2007/1-349 E.N.,2007/349 K.N. Karar1, Adalet Bakanhigi: Uyap 10
Mevzuat Programi.

125 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 396.

126 Tekinay, a.g.e., s. 390.

127 Tekinay, a.g.e., 5.391.
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girisilmesi veya miisterek malin tamami tizerinde tasarruf iglemlerinin yapilmasina iligkin
islerdir. Bu gibi is ve islemler miisterek malin tamaminin fiili varligina dogrudan dogruya
tesir ederler'?,

Miisterek esyanin  Ozgiilenme amacmin degistirilmesi  oybirligine  ihtiyag
gosterdiginden, bir paydas karara katilmasa veya muhalif kalsa bile karar oybirligiyle
alimmayip, ¢ogunlukla alinmig olacagindan baglayici olmaz'®.

Olaganiistii yonetim isleri ile miisterek malin tamami iizerindeki tasarruflar, ancak
paydaglarin oybirligiyle alacaklar1 kararla yapilabilir. Bununla birlikte, bu hiikiim emredici
nitelikte degildir. Nitekim kanun koyucu, paydaslarin oybirligiyle bu hiikmiin aksini
kararlagtirabilmelerine imkan tanimistir. O halde paydaslar, oybirligiyle bu islemlerin
yapilabilmesi icin Orne8in, 2/3 veya 3/5 gibi baska bir cogunluk kararlastirabilirler.
Olaganiistii yonetim isleri {i¢ gurupta toplanabilir. Asagidaki islerin yapilmasi, paydaslar

oybirligiyle aksini kararlastirmis olmadikga, biitlin paydaslarin kabuliine bag11d1r13°.

2.7.2.1.3.1. Miisterek Malin Tamam Uzerindeki Tasarruflar

Miisterek malin devredilmesi, tizerinde intifa hakki kurulmasi ya da tamaminin rehin
edilmesi ile ilgili islemler, ancak biitiin paydaslarin oybirligiyle alacaklar1 kararla yapilabilir*",
Tasarruf islemlerinin basinda miisterek malin miilkiyetinin hukuki bir isleme dayanarak baska
bir kisiye gecirilmesiyle bu malin sinirlt bir ayni hakla takyidi gelir. Ayrica kisisel bir hakkin
tapu siciline serh verilmesi islemi de olaganiistii bir yonetim isi olup, paydaslarin oybirligini
gerektirir. Bu itibarla 6rnegin, adi veya {iriin kiras1 sdzlesmesiyle onalim hakki sézlesmesi,
kisisel nitelikte, bor¢landirict bir islem olup, paydaslarin cogunluguyla yapilabilen 6nemli bir
yonetim isi iken, bu haklarin tapuya serh edilmesi, olaganiistii bir yonetim isi niteligindedir.

Kisisel haklarin tapu siciline serhi, ancak biitlin paydaslarin beyanlar1 tizerine yap11abilir132.

2.7.2.1.3.2. Miisterek Mahn Ozgiilendigi Amacin Degistirilmesine iligkin Isler
Miisterek malin 6zgiilendigi amacinin degistirilmesi, onu iktisadi kullanilist
bakimindan bagka bir mal haline sokmaktir; yani iktisadi tahsis amacini, kullanilis bi¢imini

degistirmek, simdiye kadar tahsis edilmis oldugu bir iktisadi amactan baska bir amaca

128 Eren, a.g.e., 5.105.
129 Eren, a.g.e., s. 107.
130 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 397.
131 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 397.
132 Eren, a.g.e., s. 107.
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gecmektir. Ornegin, konut olarak kullanilmakta olan binay: otel haline getirmek, tarim
arazisini tizerinde tatil kdyii kurmak amaciyla insaat arazisine doniistiirmek ',

Miisterek malin 6zgiilenme amacinin degistirilmesi oybirligine ihtiya¢ gosterdiginden,
bir paydas karara katilmasa veya mubhalif kalsa bile karar oybirligiyle alinmayip, ¢ogunlukla

alinmus olacagindan baglayici olmaz™*,

2.7.2.1.3.3. Korumanin veya Olagan Sekilde Kullanmanin Gerekli Kildig1 Olg¢iiyii Asan
Yap Isleri

Bu isler misterek malin korunmasi veya kullanilmasiyla ilgili olmakla birlikte,
olaganiistii masraflarla saglanabilecek insaat isleriyle ilgilidir. Ornegin, genis bir araziye
yayilmig olan bir ¢iftlik ve lizerindeki tesislerin korunmasi i¢in, arazinin yliksek duvarlarla
cevrilmesi ve araliklarla kontrol kameralarinin yerlestirilmesi, ya da apartman olarak
kullanilmakta olan bir miisterek malin bahgesinde olimpik olgiilere sahip bir ylizme havuzu
yaptirilmast gibi igler, olagandan ¢ok daha fazla masrafi gerektiren islerdir. Bu islerin
yapilabilmesi de, ancak biitiin paydaslarin oybirligiyle miimkiin olabilir'®*,

Olaganiistii yonetim isleri ile miistereck malin tamamu tizerindeki tasarruflar, ancak
paydaslarin oybirligiyle alacaklar1 kararla yapilabilir. Bununla birlikte, bu hiikiim emredici
nitelikte degildir. Nitekim kanun koyucu, paydaslarin oybirligiyle bu hiikmiin aksini
kararlagtirabilmelerine imkan tanimistir. O halde paydaslar, oybirligiyle bu islemlerin
yapilabilmesi i¢in drnegin, 2/3 veya 3/5 gibi baska bir cogunluk kararlastirabilirler. Bu imkan,
TMK'nin 692. maddesinin “oybirligiyle aksi kararlastirillmig olmadik¢a” ifadesinden

anlaslhrl%.

2.7.2.2. Miisterek Maldan Yararlanma ve Kullanma

Miisterek maldan yararlanma veya miisterek mali kullanma hakki, paydaslara taninmis
0zel haklardandir. Miisterek mal1 kullanmada; miisterek malin fiilen kullanilmas1 s6z konusu
iken, faydalanmada; miisterek malin semereleri s6z konusudur. Yararlanma ve kullanma
hakki, biitlin mali kapsar. Paydaslardan her biri diger paydaslarin haklar1 ile bagdasdig:

oranda seyden yararlanir, onu kullanir. Aksine bir anlasma olmadik¢a yararlanma hakkinin

133 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 397.
Eren, a.g.e., s. 107.

135 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 397.
136 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 397.
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genisligi pay oranmni miktarina baghdir*®’. Paydaslar, ogunluk karariyla bu haklarin 6ziine
dokunamaz, bir paydasi bu haklardan yoksun birakamaz. Ancak, s6z konusu haklarin
kullanma bigim ve yoniinii degisik sekilde diizenleyebilirler. Ornegin, miisterek malin bizzat
isletilmesi yerine kiraya verilmesini kararlastirabilirler'®®,

Miisterek maldan yararlanma ve kullanmaya iliskin kurallar, TMK m. 693'e gore,
emredici hukuk kurallar1 degildir. Bu sebeple, paydaslar oybirligiyle verecekleri bir kararla
degisik bir diizenleme getirebilirler. Bunun sonucu olarak 6rnegin, paydaslardan biri, diger
paydaglar lehine kullanma ve yararlanma hakkindan tamamen veya kismen yoksun
birakilabilecegi gibi, pay oraninda yararlanma ilkesini de degistirebilirler. Bu paydaslar, daha
once oybirligiyle verilen karara katildiklari i¢in, bu suretle itiraz hakkini1 da kaybetmis olurlar.
Her bir paydasin digerlerinden bagimsiz olarak miisterek mali sinirsiz olarak kullanma imkani
mevcut oldugu hallerde, paydasin mali kullanma imkani bir smirlamaya bagh degildir. Ornek
olarak, miisterek olarak malik olunan bir yaya yolunu her bir paydas digerlerinin hakkina
saldirida bulunmadan her an kullanabilir™®®. Paydaslardan her biri, paydaslik giderilmedigi
siirece tasinmazin her noktasi iizerinde payi oraninda hak sahibi oldugundan, herhangi bir
paydasin, kendi payini gerekce gostererek hisseli tasinmazin kendisine goére belirledigi bir
boliimiinii isgal ederek kullanma olanagi bulunmamaktadir™®.

Yararlanma, miisterek malin iiriinleri hakkinda s6z konusu olur. Paydaslar kural olarak
miisterek malin {rlinlerinden paylar1 oraninda yararlanirlar. Paydaglara taninmis olan “pay
oraninda yararlanma hakki” onlardan hicbir surette alinamaz. Ancak, ¢ogunlukla alinacak
kararla yararlanma bi¢imi baska bir sekilde diizenlenebilir'*. Ornegin, bir isletmeyi bizzat
isletme yerine kiraya vermede durum boyledir. Ancak, bu, boyle bir karar sonunda herhangi
bir paydasin, yararlanma hakkinin ihlal edilmeme sartina baglidir. Eger miisterek malin hasil
ettigi lirlin niteligi itibariyle boliinemeyen bir sey ise paydaslarin onun iizerinde de miisterek
miilkiyet hakki dogar. Paydaslar, miisterek mal zarar etmisse, paylari oraninda bu zarara da
katilmak zorundadirlar**?,

Daha once oybirligiyle alinmis degisik bir karar yoksa, paydaslar ¢cogunluk karariyla

bir paydasin yararlanma hakkina dokunamaz, onu smirlayamaz. Yalniz bunun bigim ve

137
138
139

Esener, Giiven, a.g.e., s. 108.

Eren, a.g.e., s. 107.

Oguzman, Secili, a.g.e., 249.

Y0 Danistay idari D. Gen. Kur., 1996/651 E.N., 1997/500 K.N. Karar1, Adalet Bakanligi: Uyap 10 Mevzuat
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seklini degistirebilirler. Miisterek malin tiim paydaslarca kullanilmasi, yararlanmaya oranla
zorluklar gosterir. Ciinkii kullanma ilke olarak, malin tamami iizerinde fiili hakimiyeti
gerektirir. Bu sebeple, miisterek malin pay oraninda boliinerek kullanilmasi, bu kullanmanin
sinirlarinin belirlenmesi, isin niteligi icabi, esas itibariyle ¢ok zor ya da miimkiin degildir. Bu
nedenle, bu durum, her paydasa, malin tamamini kullanma yetkisi verir. Ancak, bu kullanma
yetkisi de diger paydaslarin kullanma yetkisiyle simrhidir*®®. Bu yetki diger paydaslarm da
ayni surette sahip bulunduklar1 kullanma yetkisini zedelememek sartiyla her birine aittir. Bu
sebepledir ki higbir paydas, aym1 zamanda hepsine birden ait olan miisterek mal, diger
paydaslara veya bizzat mala zarar verecek sekilde kullanamayacag1 gibi, diger paydaslarin
misterek mali kullanmasin1 da engelleyemez; engelleyecek olursa, diger paydaslarin
mahkemeye bagvurarak bunun dnlenmesini isteme haklar1 vardir**,

Miisterek miilkiyette taginmazdan yararlanamayan paydas, engel olan oteki paydas
veya paydaslardan payma vaki elatmanin 6nlenilmesini her zaman isteyebilir. Hatta elbirligi
miilkiyetinde dahi paydaslardan biri 6teki paydaslarin olurlarin1 almadan veya miras sirketine
temsilci atanmadan tek basina ortak tasinmazdan yararlanmasina engel olan ortaklar aleyhine
elatmanin Onlenilmesi davasi agabilir. Ancak, o paydasin, payma karsilik ¢cekismesiz olarak
kullandig1 bir kisim yer varsa agacagi elatmanin Onlenilmesi davasinin dinlenme olanagi
yoktur. Yerlesmis Yargitay Ictihatlarina ve ayni dogrultudaki bilimsel goriislere gore
payindan az yer kullandigini ileri sliren paydasin sorununu elatmanin 6nlenilmesi davasi ile
degil, kesin sonu¢ getiren taksim veya siiyuun satis yoluyla giderilmesi davasi agmak

suretiyle ¢oziimlemesi gerekmektedir'*

. Nitekim TMK m. 693/I'de her paydasin, digerlerinin
haklar1 ile bagdastig1 6l¢iide miisterek mali kullanabilecegi agikca ifade edilmistir. Miisterek
mali tek basina kullanan paydastan diger paydaslarin malin kullanildig1 siireye ait olmak
lizere tazminat isteyebilecekleri kabul edilmektedir*®.

Konuya ornek olmasi anlaminda Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 2007/5053 E,
2007/6800 K. No’lu kararin1 buraya yazmak yerinde olacaktir. Davacilar vekili dilekcesinde;
taraflarin miisterek bulunduklar1 binanin depremde yikilmasi iizerine, zeminde arsa payi
oraninda miisterek malik durumuna geldiklerini; davalinin hissesinin 23/3440, davacilarin
hissesinin 2978/3440 olmasina ragmen, (eylemli kullanmada) davalinin, arsa iizerindeki

hissesine diisen yerden ¢ok daha biiylik olacak sekilde (gegici) diikkan yaparak tasinmazi

3 Eren, a.g.e., s. 108-109.

144 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 398.

% yargitay 1. Hukuk Dairesi, 2006/11045 E.N., 2006/12930 K.N. Karar1, Adalet Bakanligi: Uyap 10
Mevzuat Programi.

146 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 398.
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kullandigini, boylece haksiz kazang elde ettigini iddia ederek; fazlaya iliskin haklar1 sakl
kalmak kaydiyla 10.000 YTL haksiz isgal tazminatinin (ecrimisilin) faiziyle birlikte tahsiline
karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali; depremden sonra, tasinmazdan yararlanilmasi hususunda davacilarla
mutabakata varildigini ve paydaslar arasinda bu hususta (fiili kullanima dair) anlagsma
bulundugunu; davacilarin rizasina dayali bir kullanim olmasi sebebiyle haksiz isgalin mevcut
olmadigini savunarak; davanin reddini istemistir.

Mahkemece; “...paydaslarin bir boliimii depremden sonra tasinmazin kullanim bigimi
hususunda anlagsmiglar, bu anlagmaya tiim paydaslar katilmamislardir. Adapazari
Belediyesi'nden celp edilen dosyadan; davacilarin, taginmazin paydaslarindan bir kismi ile
tasinmazin kullanim bi¢cimi hususunda anlagarak belediyeye gecici ruhsat miiracaatinda
bulunduklar1 anlasilmaktadir.

Burada oldugu gibi miisterek miilkiyette biitiin paydaslarin katildigi bir anlasmaya
varilamadig1 takdirde, anlagsmaya katilan taraflarin birbirlerinden ecrimisil talep etmeleri
miimkiin degildir. Davacilarin katildiklar fiili kullanim anlagsmasindan sonra aralarinda hicbir
sey olmamis gibi davalidan ecrimisil istemeleri yasaya, yukarida Ozeti verilen Yargitay
Kararlarma ve diirtistliik kuralina aykiridir, gerekgesiyle” davanin reddine karar verilmis,
hiikiim davacilar vekili tarafindan siiresinde temyiz edilmistir.

TMK madde 693'e gore: “Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastigi
Ol¢iide miisterek maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir”. Buna gore, her paydasin,
misterek miilkiyet konusu seyin tamami (veya bir kismi) lizerinde yararlanma hakki
bulunmaktadir. Bu hak, ne mekan (yer), ne de zaman itibariyle simirlandirilmigtir. Fakat
paydaslar, bu hususta degisik diizenlemeler getirebilirler. Zira, yasa, yalnizca her paydasin
kullanma 6l¢iistinii belirtmistir. Kullanma olanagi siirsiz degilse (miisterek miilkiyet konusu
bir apartmandaki asansdrden yararlanma gibi), paydaslarin 6rnegin, yerce boliinmiis ya da
zamanla degisen bir kullanma anlagmasiyla kullanmanin bi¢iminde uyusmalar1 gerekir.

Aciktir ki, s6z konusu yararlanma, ancak, diger paydaslarin haklarina saygi
gosterildigi oranda hukuksal himaye gorecektir. Nitekim, Medeni Kanun da, yararlanma
hakkinin, “diger paydaslarin haklar1 ile bagdastig1 olgiide” mevcut bulundugunu kesin bir
bi¢imde belirtmistir (TMK m. 693). Kald1 ki, TMK madde 2 hiikmii geregince de bu sonuca

ulasilacaktir.

43



Paya uyan bir belirtme ve simirlandirma olmadig: takdirde, her paydasin, obiirlerine
zarar vermemesi kaydiyla tasinmazi kullanma hakki vardir. Bu hakkin 6l¢iisii ise, her somut
olayda durumun 6zelligini g6z 6niinde tutarak arastirilmak gerekir.

Miisterek mali, diger paydaslarin haklar1 ile bagdagsmayan bir bi¢cimde kullanan
paydaslar (davalilar), kullanmayan (davaci) haklarini, rayi¢ kira iizerinden ve onun pay1
oraninda 6demekle yiikiimliidiir.

Kotii niyetli zilyet, tasinmazin (nesnenin) haksiz olarak alikonulmasindan kaynaklanan
tiim zararlardan sorumludur. Somut olayda; depremden sonra, arsada paydas hale gelen
taraflar; taginmazin gecici kullanimi i¢in belediyeye birlikte bagvurarak ruhsat talebinde
bulunmuslardir. Bu basvuru belgesinde “...arsaya isyeri yapilmasi ile ilgili muvaftakiyetimizi
beyan ederiz” denilmektedir. Yazi igeriginden, davacilarin; tasinmaz {izerine gecici
diikkanlarin yapilmasina miisaade ettikleri anlagilmakla birlikte, davalinin kendi hissesinden
daha biiyiik bir yeri kullanabilecegine dair muvafakatleri bulundugu sonucu ¢ikmamaktadir.
Davacilar, davalinin kendi hissesine diigenden daha fazla yer kullandigini, bu kullanimin
haksiz oldugunu iddia ettiklerine goére, yukaridaki ilke ve yasal diizenlemeler karsisinda
mahkemece; davalinin hissesinden fazla kullandigi yerle (arsayla) ilgili, (dikkkanin davali
tarafindan yapildig1 da gozetilerek) arsa kirasi iizerinden davacilarin hissesine diisen ecrimisil

miktar1 hesaplanarak, belirlenecek miktarin tazminat olarak hiikiim alta alimmasi gerekir'*’

2.7.2.3. Miisterek Menfaatlerin Korunmasi

Bu paydas i¢in ayr1 bir yetki degildir; her paydasin kendi hakkin1 korumak igin
basvuracagi onlemlerden niteligi geregi boliinemeyip malin biitliniine sari olanlardan, diger
paydaslarin yararlanmasin1 ifade eder®, TMK m. 693/111, “paydaslardan her biri,
boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslart temsilen saglayabilir”
hiikmiinii icermektedir. Miisterek maliklerden biri ayrica kendisine temsil paydaslarin
birbirleri adina hareket etmek, yaptiklar1 hukuki islemlerle birbirlerini hak sahibi yapmak,
bor¢ altina sokmak yetkileri yoktur. Teknik anlamda temsilden s6z edebilmek igin,
paydaslarin birbirine ya temsil yetkisi veya vekalet vermesi veya bunun kanunda 6ngoriilmesi
gerekir. Buradaki temsilden amag, miisterek mal {izerindeki zilyetlik ve miilkiyetten dogan
talep ve yetkilere yonelmis lgiincli kisilerin saldirilarina, elkoyma ve elatmalarma karsi

yonetim isleri disinda alinan her tiirlii dnlemlerdir. Ugiincii kisilerin miilkiyet ve zilyetlige

Y7 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2007/5053 E.N., 2007/6800 K.N. Karar1, Adalet Bakanhig1: Uyap 10 Mevzuat
Programu.
8 Oguzman, Secili, a.g.e., s. 251.
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yonelmis elatma ve elkoyma eylemlerine karsi koruyucu onlemleri, her paydas almaga
yetkilidir. Bu koruma, mahkeme disinda olabilecegi gibi, mahkeme veya idari makamlar
Oniinde de olabilir. Ancak, buradaki koruma, uygulamada daha ¢ok mahkemelerde dava agma
seklinde olmaktadir. Yalniz, paydaslardan birinin miisterek mali korumak amaciyla dava
agabilmesi igin, béliinmesi miimkiin olmayan bir hak, bir talep s6z konusu olmalidir*,
Paydaslardan her biri, miisterek mala yoneltilmis olan saldirilar1 6nlemek {izere tek
basina gerekli onlemleri alabilir veya saldirilarin 6nlenmesini mahkemeden isteyebilir. Bir
paydas, miisterek malin gasp edilmesi durumunda savunma hakkina basvurabilecegi gibi,
elatmanin 6nlenmesi, istihkak veya tespit davalarini, hatta tapu sicilinin diizeltilmesi davasini
dahi agabilir. Paydaslardan her biri, tapuya kayitli olmayan ortak taginmazin tapuya kaydini

150

istemeye de yetkilidir™"., Misterek maliklerin, miisterck menfaatlerde birbirlerini temsile

yetkileri olmadigindan ti¢iincii sahislarin bu hususta biitiin paydaslar aleyhine birlikte dava
agmalar1 gerekir™.

Miisterek maliklerden birinin saldir1 dolayisiyla ortaya c¢ikan boliinemez taleplere
dayanarak actig1 dava kazanilacak olursa, sonuctan diger miisterek maliklerde dolayli bir
sekilde yararlanirlar. Buna karsilik dava kaybedilirse bu durum diger miisterek malikler
karsisinda etkili olmaz. Yani, mahkemenin karar1 sadece davacit miisterek malik ile daval
arasinda kesin hiikiim teskil eder. Dolayisiyla, diger miisterek malikler s6z konusu mahkeme
kararina ragmen ayni1 konuda yeni bir dava acabilirler. Ciinkii, acik olarak yetki verilmedigi
taktirde, davaci1 miisterek malikle diger miisterek malikler arasinda kanundan dogan bir temsil
iliskisi mevcut degildir. Kural olarak, esyanin biitiiniine iligskin bir davayr miisterek maliklerin
birlikte agmalar1 gerekir. Ayni sekilde, iiglincii sahislarin esyanin tamamini kapsayan bir
davay1 biitlin misterek malikler aleyhine a¢gmalari zorunludur. Zira burada mecburi dava
arkadagligi vardir. Tazminat istemi gibi boliinebilir talepleri konu alan davalarin ise her
miisterek malik tarafindan kendi pay1 oraninda agilmast miimkiindiir. Paydaglardan sadece biri
esyanin tamami i¢in tazminat isteyemezl52.

Onceki Medeni Kanunun, 625. maddesinin birinci fikrasinda  kullandig
“hissedarlardan her biri, miisterek menfaatler i¢in diger hissedarlar1 temsil edebilir”

hiikkmiiniin yanlis oldugu, burada teknik anlamda bir temsilin s6z konusu olamayacagi

konusunda doktrin ve yargisal igtihatlarda tam bir goriis birligi mevcuttu. Yeni Medeni

9 Eren, a.g.e., s. 109-110.

150 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 394.
Akipek, a.g.e., s. 35.

Ayan, a.g.e., s. 55-56.
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Kanun'da m. 693/III hiikkmiinde “paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasini diger paydaslari temsilen saglayabilir” kuralin1 getirmistir. Bu durumda kanun
koyucunun paydaslardan her birine, boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasi konusunda
yasal temsil yetkisi tanimis oldugu sonuna varilabilir. Eger korunmasi gereken menfaat
boliinebilir mahiyette ise, paydaslar bu menfaatin korunmasi i¢in gerekli 6nlemin ancak kendi
paylart oraninda alnmasimi isteyebilirler. Ornegin, miisterek malm tahribinden dolayi

paydasin isteyecegi tazminat, ancak kendi pay1 oraninda olabilir™>.

2.7.2.4. Miisterek Mal Ile Ilgili Giderler ve Yiikiimliiliikler

TMK 694’¢ gore “payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren ydnetim
giderleri, vergiler ve diger ylkiimliiliikkler, aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, paydaslar
tarafindan paylar1 oraninda karsilanir.” O halde paydaslardan her biri bu gider ve
yiikiimliiliiklere kendi pay1 oraninda katilmak zorundadir. TMK 694/I’in aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a uygulanacak olmasi hiikmiin emredici nitelikte olmadigini gosterir.

Miisterek miilkiyetin korunmasina iliskin olan veya miisterek miilkiyeti sinirlayan
tamirat ve korunma giderleri, dava giderleri, vergi, resim, har¢ gibi gerek devlet gerek 6zel
idareler tarafindan yiikletilmis miikellefiyetler ile miisterek miilk karsilik gosterilmek
suretiyle alinan Odiing paranin faizleri, aksine bir hiikiim yoksa, paylari oraninda biitiin
paydaslara ait olur™”. Payindan fazla 6denen paydasa kars: diger paydaslar miiteselsilen degil,
paylar1 oraninda sorumludurlar. Bu yiizden paymi 6demeyen veya aciz veya iflas haline diisen
paydasin gider pay: digerlerinden tahsil edilemez"*°.

Paydasin, gider ve vergilere iliskin borcu, niteligi itibariyle esyaya bagl bir bor¢tur. Bu
itibarla, borcunu 6demeyen paydasin paymi devralan kisi, bu borcu 6demek zorundadir.
Bagka bir deyisle, paydan dogan borg, paya bagli oldugundan, pay kimin miilkiyetindeyse
ondan talep edilir. Bununla birlikte, payin1 devreden kisi de, daha 6nce muaccel olmus
borcundan, devir dolayisiyla kurtulmus olmaz™®.

Paydaslar, miisterek malin masraf ve ylkiimliliiklerini nasil boliiseceklerini bir
sOzlesme ile diizenleyebilir. Eger boyle bir sdzlesme yoksa, malin yonetim, isletme, kullanma
giderleri ile vergi ve diger yiikiimliiliikleri, TMK 694. maddeye gore “paydaslar arasinda,

paylar1 oraninda paylasilir”. Eger bir paydas hissesinden fazla bir Olgiide 6demede

153 Akintiirk, a.g.e., s. 399-400.
Esener, Gliven, a.g.e., s. 109.
Oguzman, Segili, a.g.e., . 253.
Eren, a.g.e.,, s. 112.
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bulunmussa, bu fazlalik i¢in diger paydaslara riicu edebilir. Yalniz paydaslarin bu sebeple

birbirlerine kars1 sorumlulugu miiteselsil degil adi sorumluluktur®®’.

2.7.2.5. Kararlarin Baglayicihigi

TMK 695/1, tasmirlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda
paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile, mahkemece verilen kararlarin
sonradan paydas olan veya pay iizerindeki ayni hak kazanan kimseleri de baglayacagina
iliskin, istisnai bir kural getirmistir. Kiilli halefler, bu kural getirilmemis olsa dahi esasen
seleflerinin yaptiklari sozlesme ile bagli olacaklardir™®®, Taginmazlarda yararlanma, kullanma
ve yonetimle ilgili kararlarin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlari

baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi gereklidir.

2.8. MUSTEREK MULKIYETIN SONA ERMESI

Miisterek miilkiyetin sona ermesi iki sekilde gerceklesir: a) miisterek miilkiyet sadece
baz1 paydaslar i¢in ortadan kalkabilir, b) miisterek miilkiyet biitiin paydaslar i¢in ortadan
kalkmis olabilir*®®.

Misterek miilkiyet, birlikte hak sahibi olmanin geregi olarak, miisterek miilkiin idare
ve tasarrufu konusunda, paydaslar arasinda bir takim iliskiler doguran ortak bir miilkiyet
seklidir ki kanun, paydaslarin bu iliskiye son verme yollarini gosteren hiikiimlere yer vermis
bulunmaktadir. Miisterek miilkiyetin sona ermesinin en 6nde gelen sebebi miisterek miilkiin
tamamini, hep birlikte temlik etmeleridir. Bu, miisterek miilkiyetin biitiin paydaslar i¢in sona
ermesi halidir. Paydaglardan birinin veya bir kaginin kendi paylarini bagkasina temlik etmeleri
halinde ise, paydaslik sadece bunlar i¢in sona ermis olur*®.

Paydagslar arasinda meydana gelen miisterek miilkiyetin tek sebebi, miisterek mal, yani
esya hukukundan dogan ekonomik bir amag iligkisi olup, elbirligi ortakliginda oldugu gibi,
kisisel bir topluluk iliskisi veya ortak bir amag¢ degildir. Esasen bu tiir birlikte miilkiyette
paydaslar arasinda daha once kanun veya sozlesmeden dogmus kisisel bir iligki, bir topluluk
hali de yoktur. Bu sebeple, kanun, paydaslara her zaman miisterek miilkiyet iligkisini sona
erdirmek, miisterek durumu gidermeyi istemek hakkini tanimigtir. Miisterek miilkiyetin sona

ermesi, elbirligi miilkiyetinde oldugu gibi, bir tasfiye islemi degildir. Bu bakimdan, miisterek

Ertas, Serdar, Giirpinar, a.g.e., s. 260.
Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 136.

19 Akantiirk, a.g.e., s. 400.

Esmer, a.g.e., s. 160.
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miilkiyet iligkisi sona eren paydasin, payi, bu iligkiden dogan bor¢ ve diger yiikiimleri

¢ikartilmaksizin, net olarak, ya aynen ya da degeri iizerinden para olarak verilir'".

2.8.1. Miisterek Miilkiyetin Bazi Paydaslar i¢cin Sona Ermesi

Miisterek miilkiyet, paydaslardan bazilar1 i¢in payin devri, paydan feragat veya
paydasin paydasliktan ¢ikarilmasi suretiyle ortadan kalkar'®,

Miisterek miilkiyette maliklerden birinin kendi payini bir baskasina temlik etmesiyle
veya cebri icra yoluyla satilmasiyla s6zii gecen malikin pay1 ortadan kalkar. Bir paydasin
paymndan vazge¢mesi halinde ise diger paydaslarin paylarinin o oranda c¢ogaldigini kabul
etmek lazimdir™®. ster rizai sekilde ister cebri icra veya mahkeme karariyla devri yapilinca
eski paydas, miisterek malik olmaktan ¢ikar; paymn yeni maliki miisterek miilkiyet birligine

girer. Eski paydaslarin miisterek miilkiyet birligini diizenlemek icin yaptiklar1 kullanma,

yararlanma ve yonetime iliskin anlagsma yeni paydasi baglar164.

2.8.1.1. Payin Devri

Miisterek miilkiyet birligindeki her paydasin her zaman i¢in, miisterek miilkiyet
iligkisindeki durumu hakkinda degisiklikler yapma imkani bulunmaktadir. Yani paydas,
kanunla veya sozlesme ile engellenmedigi miiddet¢e kendi payini kismen veya tamamen,
diledigi kisiye, diger paydaslara veya {igiincii kisilere, devredebilir. Pay iizerinde sahip oldugu
genel tasarruf yetkisi uyarinca paydasin payimn devir icin, diger paydaslardan izin veya onay
almasina gerek yoktur.

Paym devri, rizayla veya cebri icra yoluyla gerceklesir. Payin rizayla devri halinde
diger paydaslarin bunu kanundan 6tiirii 6ncelikle satin alma hususunda 6nalim haklar1 vardir.
Yasal onalim hakki icra yoluyla yapilan satiglarda uygulanamaz. Miisterek malin yonetimi,
kullanilmas1 ve miisterek maldan yararlanilmasi konusunda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme
ve aldiklart kararlar ile mahkemece verilen kararlar, payr satin almis olan yeni paydasi da
baglar; ancak bunun igin, bu diizenleme ve kararlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir'®.

Payin devri, satim, bagislama veya trampa gibi hukuki sebeplere dayanabilir. Tek kisi
miilkiyetinin devrinde uygulanmas1 gereken hiikiimler kural olarak burada da uygulanir. Zira

payin devri, miilkiyete iligkin hiikiimlere gore yapilmaktadir. Hem bor¢lanma islemi hem de

%1 Eren, a.g.e., s. 114.

102 Akantiirk, a.g.e., s. 400.
183 Esener, Giiven, a.g.e,s. 110.
184 Oguzman, Secili, a.g.e., s. 254.
185 Akantiirk, a.g.e., s. 400-401.
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tasarruf islemi, payin konusunun tasinir veya tasinmaz olmasina gore miilkiyet hakkinin
devrinin tabi oldugu sekil ve sartlara gore gergeklestirilir. Bu bakimdan tasinmazlarda TMK
m. 705, 706 ve tasimirlarda TMK m. 763 vd. ve 977 vd. burada da uygulanir. Bu ¢ercevede,
tasinmazlarda payin devrini amacglayan sozlesmeler resmi sekle tabi olacak ve bunlarin ifasi
tescil islemi ile gergeklesecektir. Miisterek miilkiyetten dolay1 ve kanun geregi dogan borg
iligkileri de kural olarak paydaslik sifatina baglidirlar. Bu yiizden s6z konusu borg iligkileri,
sonraki paydasi kendiliginden ve dogal olarak baglar. Bir baska ifade ile burada paydas payini
devretmekle, miisterek miilkiyet birligine iliskin ve buna bagl olarak dogan borg iliskilerinin
de disina cikar. S6z konusu borg iliskisinin sagladigi haklar ve borglar ise, yeni paydasa ait

olur*®,

2.8.1.2. Paydan Feragat

Paydaslardan biri tek tarafli irade aciklamasiyla misterek miilkiyetteki payindan
vazgecebilir. Miisterek miilkiyet konusu taginmaz malda; paydan feragat, paydasin yazili
talepte bulunmasi ve bu talebe istinaden tapu memurunun terkin islemi yapmasi ile olur®’.
Burada teknik anlamda bir terkten s6z edilemez. Feragat sonucunda diger paydaslarin
paylarinin feragat edilen pay oraninda artacagini kabul etmek, dogru bir ¢oziim bicimidir'®,

Paydan feragat sonucunda paydasin pay lizerindeki hakki sona erer ve paydas,
paydaslik sifatin1 kaybeder. Ancak belirtelim ki, paydasin paydaslik sifatini tasidigi zamana
ait iligkiler, paymn terki ile tamamen bertaraf edilmis olmaz. Paym devrinde oldugu gibi,
burada da pay1 terk eden paydasin bazi bor¢lardan sorumlu olmaya devam etmesi s6z konusu
olur. Bir bagka ifade ile, paydasin terk ile ilgili olarak kanunen yapmasi gereken islemleri
yapip bitirinceye kadar dogan hak ve borclari, miisterek miilkiyetteki hakki son bulduktan
sonra da ona ait olmaya devam eder. Ornegin, TMK m. 694 cercevesinde miisterek
miilkiyetten dogan veya miisterek esyay: ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger
yiikiimliilikler nedeniyle, paydasin kendi donemine iliskin dogabilecek borg¢lari bu
kapsamdadir. Yine paydasin paya iligkin 6zel taahhiitlerinin bulunmasi halinde de, s6z konusu
taahhiitler, pay1 degil paydasi bagladigindan, paydasin sifati ne olursa olsun onun borcu
olmaya devam ederler. Bu bakimdan paymn terki aninin tespiti onemlidir. Tagmmazlar

bakimindan bir kolaylik bulunmaktadir. Zira paydaslar ve {iciincii kisiler arasinda bu konuda

186 Kursat, a.g.e., s. 77.
%7 Ayan, a.g.e., s. 57.
188 Akintiirk, a.g.e., s. 401.
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cikabilecek anlagmazliklarda, tapudaki kaydin silinmesi i¢in tapu memuruna yapilmasi
gereken yazili talep delil olur'®®.

Tasinmaz mallarda, miisterek malikin hissesine iligkin feragatinin gegerli olabilmesi
icin, TMK m. 643/1 geregince, paydasin yazili talebi ve bu talebe istinaden sicil kaydinin
terkini gerekmektedir. Paydas, feragat islemi hiikiim doguncaya kadar muaccel olan

yiikiimliiliiklerinden kurtulamaz'™®.

2.8.1.3. Paydasin Paydashktan Cikarilmasi

Paydasin mahkeme karari ile paydaslhiktan ¢ikarilmasi imkant Medeni Kanunun 696.
maddesinde diizenlenmistir.

Bu hiikmiin gayesi, miisterek miilkiyet birliginin yiikledigi 6devleri yerine getiren
paydaslari, bu o6devleri yerine getirmeyen paydaslara karst kuvvetlendirmek ve bodylece
misterek miilkiyet ortakliginin diiriist paydaslar arasinda devamini saglayip ortaklig
korumaktir. Bu hiikiimle sorun c¢ikaran paydaslara karst miisterek miilkiyetin biitiiniine
dokunmadan sirf sorun ¢ikaranlara yonelik bir yaptirim getirilmis olmaktadir. Boylece bu
imkan fonksiyon olarak da, ortaklig1 bir anlamda, kotii ortaklar1 ayiklamak suretiyle ayakta
tutma ve saghikli bir sekilde yiiriimesini saglama fonksiyonunu yerine getirmektedir'’*. Bu
maddeye gore, paydaslardan biri, kendi tutum ve davraniglariyla veya malin kullanilmasini
biraktig1 ya da fiilinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin
tamamina veya bir kismina kars1 olan yiikiimliiliiklerini agir bi¢imde ¢igner; bu yilizden onlar
icin miisterek miilkiyet iligkisinin devaminmi ¢ekilmez hale getirirse, mahkeme karariyla
paydasliktan c¢ikarilabilir. Dava, aksi kararlastirilmis olmadikca, ancak pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi iizerine acilabilir'".

Miisterek miilkiyet, birlikte miilkiyet iliskisidir. Bu iliskide birden cok paydas
bulunmakta ve bunlar kendi aralarinda bir topluluk meydana getirmektedir. TMK m. 696,
ongoriilen sartlarin gergeklesmesi halinde paydas veya paydaslara, diger paydas veya
paydaslarin mahkeme karariyla paydasliktan cikartilmasini isteme hakki vermistir. Bunun

nedeni, paydaslar toplulugu arasindaki huzur, baris ve ahengi, miisterek miilkiyet iligskisinin

189 Kursat, a.g.e., s. 100-101.

170 Banu Bilge Sarihan, Miisterek Miilkiyetin Sona Ermesi (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi), Konya, 1994,
s. 10.

71 Kursat, a.g.e., s. 110.

172 Akintiirk, a.g.e., s. 401.
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devamini ¢ekilmez hale getirecek kadar bozmus olan paydas veya paydaslari bu birlikten
cikarmaktir™”.

Her paydas, diger paydaslarin ayn1 yondeki menfaatlerine riayet etme, diger paydaslar
bakimindan ortakli§i ve bu anlamdaki birlikte yasami kolaylastiric1 tavir ve hareketler
icerisinde olma, digerlerini rahatsiz etmeme, sorun ¢ikarmama, ¢ikan sorunlari ¢ézmeye
calisma genel borcu altindandir. Miisterek miilkiyet birligi disinda hukukumuzda genel olarak
siirekli bir iliski meydana getiren s6zlesmeler, beraber iyi bir ¢alisma varsayimina ve yine
uyumlu bir diizen kosuluna dayanirlar. Bu varsayim ayni zamanda, uyumlulugu saglayan
kosullarin ortadan kalkmasi ve dnemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde birlikteligin sona
erdirilmesini; sebebin bir kiside ortaya ¢ikmasit halinde ise bu kisinin ortakliktan
cikarilabilmesini de igerir'".

Hakim, c¢ikarma istemini hakli gordiigii takdirde, c¢ikarilacak paydasin payini
karsilayacak kismi1 maldan ayirmaya imkan varsa, bu ayirmayr yaparak ayrilan parganin
miusterek miilkiyetten c¢ikarilana O6zgililenmesine karar verir. Aynen ayrilmasima imkan
bulunmayan maldaki payin dava tarihindeki degeriyle kendilerine devrini isteyen paydas veya
paydaslar, bu istemlerini paydasliktan ¢ikarma istemiyle birlikte ileri siirmek zorundadirlar.
Hakim, hiikim vermeden Once re'sen belirleyecegi uygun bir siire i¢cinde pay degerinin
O0denmesine veya tevdiine karar verir. Davanin kabulii halinde, payin istemde bulunan adina
tesciline karar verilir. Pay1 karsilayacak kisim maldan aynen ayrilamaz ve bu pay1 isteyen
paydas da ¢ikmazsa hakim, davaliya payimi devretmesi icin bir siire belirler ve bu siire i¢inde
devredilmeyen payin acgik artirmayla satisina karar verir. Satis karar1 cebri icra yoluyla paraya

cevirmeye iligkin hiikiimler uyarinca yerine getirilir175.

2.8.1.4. Diger Hak Sahiplerinin Cikarilmasi

Bir paydasin ¢ikarilmasina iligkin hiikiimler, kiyas yoluyla, pay iizerinde intifa veya
diger bir ayni ya da tapuya serh edilmis sahsi yararlanma hakki sahipleri hakkinda da
uygulanir. Ancak, devredilmesi caiz olmayan bir hakkin uygun bir tazminat karsiliginda sona

ermesine karar verilir.

1% Eren, a.g.e., s. 112.
174 Kursat, a.g.e., s. 106.
15 Akintiirk, a.g.e., s. 401.
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2.8.2. Miisterek Miilkiyetin Biitiin Paydaslar Icin Sona Ermesi
Tek miilkiyeti ortadan kaldiran sebepler, miisterek miilkiyeti de biitiin paydaslar
bakimindan sona erdirir. Bu sebepler miisterek malin tamamen yok olmasi, devredilmesi,

kamulastirilmasi, terk edilmesi ya da cebri icra yoluyla satiimasidir'™

. Miisterek esyanin,
paydaslardan birine veya bir {igiincii kisiye devredilmesi veya terk edilmesi veyahut da kat
miilkiyetine ¢evrilmesi hallerinde miisterek miilkiyet biitiin paydaslar i¢in sona erer. Burada
biitlin paydaslarin oybirligiyle esya iizerinde tasarruf islemleri yapmalar1 s6z konusudur.
Ortaklik konusunun tamamini ilgilendiren tasarruflar ise, ortaklik konusu sey tlizerindeki hak
tek bir hak oldugundan ancak biitiin paydaslarin katilimi ile yapilabilmektedir'’”.

Miisterek malin miilkiyeti biitiin paydaslar tarafindan bir paydasa ya da {¢iincii bir
kisiye devredilme veya cebri icra ya da kamulastirma sonunda paydaslar yoniinden ortadan
kalkmasi halinde de miisterek miilkiyet iliskisi sona erer. Ancak, bu haller istisnai haller olup,
miisterek miilkiyeti sonra erdiren asil ve en énemli sebep paylasmadir'’.

Miisterek mal paydaslardan birine veya bir {iciincii kisiye devir edilirse veya terk
edilirse, miisterek miilkiyet biitiin paydaslar i¢in sona erer. Gerek devir, gerek terk, tasarruf
islemleridir ve paydaslarin oybirligi ile yap111r179.

Miisterek miilkiyete 6zgii bir sona erme sebebi, TMK m. 698 ve sonras1 maddelerde
0zel surette diizenlenmistir. Buna gore, hukuki bir islem gere§ince veya miisterek malin
siirekli bir amaca tahsis edilmis olmasi sebebiyle miisterek miilkiyeti devam ettirme
yikiimliliigi bulunmadikca, paydaslardan her biri, malin paylasilmasin isteyebilir.
Paylagmay1 isteme hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik bir siireyle sinirlanabilir.
Tasinmazlarda miisterek miilkiyetin devamina iliskin s6zlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu
siciline serh verilebilir. Uygun olmayan zamanda paylagma isteminde bulunulamaz. Miisterek
miilkiyetin bu maddeler geregince son bulmasi, birbiri ardindan gelen iki asamada
gergeklesirm.

Asamalardan ilki, paydaslar arasinda bir esyaya birlikte malik olma durumunun
ortadan kaldirilmasidir. Buna “payli halin giderilmesi” ya da uygulamadaki ifadesiyle “izale-i
stiyu” denir.

Ikinci asamada ise, miisterek miilkiyete konu olmaktan ¢ikarilan malin gelecegini

belirleyen asamadir. Yani miisterek miilkiyete konu olmaktan ¢ikan mal tizerindeki hak

178 Akipek, a.g.e., s. 37.
Y7 Kursat, a.g.e., s. 144.
8 Eren, a.g.e., s. 115.
9 Oguzman, Secili, a.g.e., s. 255.
180 Akintiirk, Esya Hukuku, s. 402.
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sahipligi durumunun tasfiyesidir. Bu asamada, miisterek olmaktan ¢ikan malin kendisi, bu
miimkiin olmadig1 takdirde satis bedeli paydaslar arasinda boliisiiliir. Buna “taksim agamasi1”
denir'®",

Paydaslardan her biri miisterek malin paylasilmasini, paymnin kendisine verilmesini,
ilke olarak her zaman isteyebilir. Miisterek halin sona erdirilmesini istemekle paydas,
misterek mala tek kisi olarak malik olmak isteyebilecegi gibi, alicilarin daha ¢ok pay1 degil,
fakat esyayi bir biitlin olarak almak arzularina da neden olabilir. S6z konusu istem, miisterek
miilkiyetin bir sonucu olup, her paydasa payma bagl olarak taninmis ve hukuki niteligi
itibariyle esyaya bagli bir haktir. Bu sebeple, s6z konusu talep, her paydasa ve haletlerine
kars1 ileri siiriilebilir. Sona ermeyi isteme hakki, yenilik doguran bir hak oldugu i¢in biitiin
paydaslara yoneltilmelidir. Bu istek, paydaslara ulastig1 anda, onlar i¢in miisterek miilkiyeti
sona erdirme borcu dogar. Bu bor¢ paydaslarca yerine getirilmezse, TMK m. 698'ye gore
dava, misterek durumun sona erdirilmesinin caiz olup olmadigmin tespitini
amaglamaktadlrlgz.

Yukarida aciklandigr tizere miisterek miilkiyet iliskisini biitiin paydaslar acgisindan
sona erdiren genel sebeplerin yaninda Medeni Kanun miisterek miilkiyet iligkisini sona
erdiren O6zel bir sebep getirmistir. Bu 0zel sebepte kanundaki deyimiyle “taksim” diye
adlandirilan miisterek halin giderilmesidir. Genel ve 6zel sona erme sekillerini ayr1 ayri

incelemenin daha uygun olacagi kanaatindeyim.

2.8.2.1. Genel Sebepler

Tek miilkiyeti sona erdiren sebepler, miisterek miilkiyeti de biitiin paydaslar
bakimindan sonra erdirir. Miisterek miilkiyeti sona erdiren genel sebepler, miisterek malin
devri, miisterek malin terk edilmesi, miisterek malin cebri icra ile satilmasi, miisterek malin

kamulastirilmasi ve miisterek malin yok olmasi, asagida basliklar altinda incelenecektir.

2.8.2.1.1. Miisterek Malin Devri (Temliki)

Miisterek miilkiyet iliskisinde, her bir paydas yalnizca kendi pay1 ilizerinde serbestge
tasarruf edebilme hakkina sahiptir. Miisterek malin tamamin1 kapsayan tasarrufi iglemlere
biitliin paydaglarin riza gostermeleri gerekir. Yani miisterek miilkiyet konusu olan bir malin

satig, trampa, bagislama gibi temliki muamelelere konu olabilmesi i¢in biitiin paydaslarin

181 Akantiirk, Esya Hukuku, s. 402.
182 Eren, a.g.e., s. 115-116.
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oybirligi ile karar almis olmalar1 gerekir. Miisterek maliklerden biri dahi muhalefette kalirsa
bu islemler yapilamaz. Miisterek miilkiyete konu bir mal lizerinde oybirligi ile yapilmasi
gereken bir tasarruf islemi (temlik vs.), paydaslardan yalniz biri i¢in dahi sekil bakimindan
sakatlanmis olsa, hiikiimsiizliik yalniz o paydasin paymna degil, tasarrufun tamamina samil
olur'®,

Sonug olarak, miisterek miilkiyete konu olan malin temliki i¢in tiim paydaslarin
rizasina ihtiya¢ vardir Dolayisiyla, gecerli olarak yapilan temliki bir tasarruf yalnizca bazi

paydaslar i¢in degil, biitlin hissedarlar agisindan miisterek miilkiyet iligkisini sona erdirir'®*,

2.8.2.1.2. Miisterek Malin Terk Edilmesi

Tasinmazlarda terk, malikin tapu memuruna yazili olarak bagvurup, miilkiyet
hakkindan vazgecmek niyetiyle tapu kiitiigline yapilmis tescili terkin ettirmesidir. Terk
halinde, esya iizerindeki malikin miilkiyet hakkinin bagka bir mal varli§ina aktarilmaksizin
ortadan kalkmasi s6z konusudur. Miisterek miilkiyet konusu taginmazlarda, miisterek malikler
terk hususundaki arzularini tapu memuruna beyan ederler. Miilkiyet siitunundaki miisterek
maliklerin ismi bu beyana istinaden cizilerek miilkiyet kaydi terkin edilir. Terk, sadece
miilkiyet hakkini ortadan kaldirir, gayrimenkul tizerindeki diger haklara (rehin, irtifak gibi)
tesir etmez. Taginmazlarin terki ile miisterek miilkiyet iliskisi tiim paydaslar agisindan ortadan
kalkacaktir'®.

Tasinmazlarda, terk, zilyetlik birakilmadan da giindeme gelebilecektir. Fakat bunun
gerceklesebilmesi igin hak sahiplerinin terk iradelerini tapu memuruna kars1 yazil bir sekilde
aciklamalar1 gerekir. Ayrica TMK m. 1015 uyarinca, terkinin yapilabilmesi icin, istemde
bulunanin, tasarruf yetkisini ve bu islemin (terkinin) hukuki sebebini belgelemis olmasi
gerekir. Buna gore paydaslar paydaglik sifatlarini belgeleyeceklerdir. Miilkiyetin terki
islemine biitiin paydaglarin katilmas1 gerekmektedir. Ancak paydaslarin oybirligi ile alacaklari
karar sayesinde terke iligkin kararin alinmasi ¢ogunlugun iradesine birakilmis olabilir. Boyle
bir ihtimalde verilmis yetkinin her zaman geri alinabilecegi unutulmamahdir'®®,

Terk ile birlikte miilkiyet hakki ve dogal olarak da miisterek miilkiyet sona ermis
olacaktir. Bu yiizden artik bir miisterek miilkiyet birliginden veyahut paydaslarin s6z konusu

sey lizerinde miilkiyet hakkindan s6z edilemez. Bu sekilde miilkiyet hakki sona erse de,

183 Sarihan, a.g.e.,s. 33.

184 Sarihan, a.g.e., s. 34.

1% Sarthan, a.g.e., s. 28-29.
18 Kursat, a.g.e., s. 157-158.
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miilkiyet konusu sey yok olmadigindan bunun iizerindeki ayni haklar, onlarin sahipleri bu
haklardan feragat etmedigi veya baska tiirlii sona ermedigi siirece varliklarim1 korumaya
devam ederler. Paydaglarin terk beyanlarmin miilkiyet hakki disinda bagkalarina ait ayni
haklar1 sona erdirme giicii yoktur. Ayrica miisterek miilkiyet konusu seyden kaynaklanan ve

terk zamanina kadar dogmus olan borclar da paydaslari yiikklemeye devam eder™’.

2.8.2.1.3. Miisterek Mahn Cebri Icra ile Satilmasi

Miisterek miilkiyet konusu mal, haciz yoluyla yapilan bir icra takibi sonucunda icra
dairesi tarafindan acik arttirma yoluyla paraya cevrilirse, artik miisterek miilkiyet iligkisi
biitiin paydaslar bakimindan sona ermis olacaktir'®. Miisterek miilkiyet konusu esyanin
paraya cevrilmesi giindeme gelebilmektedir. Bu takdirde de miisterek miilkiyete konu teskil
eden esya tizerindeki miilkiyet el degistirmekte ve mevcut miisterek miilkiyet diizeni de sona
ermis olmaktadir. Egyanin icra vasitasiyla alicilarinin birden fazla olmasi ihtimalinde bile
durum aynidir. Yeni alicilarin s6z konusu esya iizerinde miisterek miilkiyetinden soz edilse
bile o, yeni bir miisterek miilkiyet olacaktir’®. Cebri icra ile satista miisterek miilkiyet,

paydaslarin iradesi disinda sona ermektedir.

2.8.2.1.4. Miisterek Malin Kamulastirilmasi

Paydaslarin iradesi disinda miisterek miilkiyetin son bulmasi yollarindan bir digeri de
kamulagtirmadir. Kamulastirma, devlet veya yetkili bir kamu tiizel kisisinin, 6zel miilkiyete
konu tasinmazlarin miilkiyetini veya irtifak haklarin1 kamu yarar1 diisiincesiyle rizasina
bakilmaksizin sahibin elinden alinmasidir.

Kamulagtirma islemi ile tasinmaz mali1 kamulastirilan sahsin miilkiyet hakki sona erer,
buna Karsilik islemi yapan idarenin asli olarak miilkiyeti kazanir. Idare lehine tapu sicilinde
yapilacak tescil islemi bildirici niteliktedir, miilkiyet hakki tescil isleminden &nce
kazanilmistir.  Kamulastirilan  bir  tasimmazin = miilkiyeti, kamulastirma isleminin
kesinlesmesiyle birlikte idareye intikal eder. Ancak, bu hususun kétiiye kullanilmamasi
gerekir. Miisterek miilkiyet konusu esya kamulastirilinca, miisterek maliklerin tiimii agisindan
miilkiyet iliskisi ortadan kaldirilmaktadir. Miilkiyet hakki, miisterek malikler agisindan sona

ermekte, kamulagtirma islemini yapan idare agisindan ise dogmaktadlrlgo.

87 Kursat, a.g.e., s. 158-1509.
188 Sarihan, a.g.e., s. 32.
189 Kursat, a.g.e., s. 156-157.
190 Sarihan, a.g.e., s. 30.
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2.8.2.1.5. Miisterek Malin Yok Olmasi

Miisterek miilkiyete konu seyin ortadan yok olmasi halinde miilkiyet hakki sona erer.
S6z konusu miilkiyetin miisterek miilkiyet olmas1 durumunda miisterek miilkiyet ortaklig1 da
sona erer. Miisterek miilkiyet konusu tasinmaz malin yok olmasi, siklikla karsilasilacagi
lizere, deprem, sel veya toprak kaymasi gibi bazi dogal olaylarin etkisiyle olabilecektir.
Tasinmazin tamamen ve devamli olarak yok olmasi ve bir daha ortaya ¢ikmasinin insan
tecriibesine gore imkansiz oldugu hallerde taginmazin tamamen yok olmasindan s6z edilir.
Miisterek miilkiyet konusu seyin yok olmasi ile birlikte miisterek miilkiyet sona erecektir.
Bunun diginda bagka ayni haklar varsa onlar da sona erecektir. Zira yok olan sey s6z konusu
haklarin konusunu teskil etmekteydi ve artik konu ortada yoktur. Bu sekildeki ayni haklarda

konusuz haktan s6z etmek miimkiin degildirlgl.

2.8.2.2. Taksim

Taksim, paydaslarn miisterek miilkiyetten ¢ikma yoludur ve bu yol cesitlidir'®.
Miisterek miilkiyetin paydaslarin hepsi i¢in sona ermesine yol agan en dnemli sebeplerden biri
de “taksim”dir. Taksim miisterek miilkiyet iliskisinin, paydaslardan birinin talebi ilizerine
anlagsmayla veya bir mahkeme kararina istinaden sona erdirilmesidir. Bagka bir ifadeyle
taksim, her paydasa, miisterek esya paylara boliinmeye miisait ise payinin boliinerek aynen,
degilse satilarak bedelinin nakden verilmesi ve boylece ferdi miilkiyet iligkisinin
kurulmasidir™.

Miisterek maliklerin aralarinda yaptiklar1 taksim “rizai taksim” mahkeme vasitasiyla
yaptiklari taksim ise “kazai taksim” olarak adlandirilir.

Miisterek miilkiyette her miisterek malikin diger miisterek maliklerden taksim
yapilmasini isteme hakki vardir. Bu hak miisterek miilkiyet payindan kaynaklandig: i¢in paya
baglh bir hak niteligindedir ve payin devri durumunda kendiliginden yeni miisterek malike
geger™”.

Taksim isteme hakki miisterek miilkiyetin sona erdirilmesi i¢in miisterek maliklere
taninmig bir yenilik doguran haktir. Bu hak paya bagli bir haktir ve taksimin mutlaka dava

195

yolu ile yapilmasi sart degildir". Hakkin kullanilmas1 her hangi bir sekle tabi degildir. Bu

hakkin kullanilmas: tek basina miisterek miilkiyet iliskisinin sona ermesi bakimindan yeterli

191 Kursat, a.g.e., s. 161.
192 Esmer, a.g.e., s. 169.
198 Ayan, a.g.e., s. 60.
19% Ayan, a.g.e., s. 60.
195 Oguzman, Secili, a.g.e., s. 255-256.
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olmaz. Hakkin kullanilmasi ile birlikte oteki paydaslar igin taksimi gerceklestirme borcu
dogar ve taksimin yapilmasindan sonra miisterek miilkiyet iliskisi ortadan kalkar'®.

Taksim kavramindan genel olarak bahsettikten sonra taksim isteme hakki, bu hakkin
kullanilma sekli, taksim isteyememe halleri hakkinda bilgi verilerek “rizai taksim” ve “kazai

taksim” kavramlar1 hakkinda agiklamalar yapilacaktir.

2.8.2.2.1. Taksim Isteme Hakk1

Miisterek miilkiyet konusu seyin boliistiiriilmesi, genel olarak, paydaslarin, s6z konusu
seyi aralarinda bolistiirmelerini ve bununla elde edilen pargalar veya kisimlar iizerinde, her
bir paydas ayri bir parca lizerinde olmak iizere, bagimsiz hak sahibi durumuna ge¢melerini
ifade eder'®’. TMK m. 698, hukuki bir islem geregince veya miisterek malin siirekli bir amaca
Ozgililenmis olmasi sebebiyle miisterek miilkiyeti devam ettirme yiikiimliiliigii bulunmadikga,
paydaslardan her birine malin paylasilmasini, yani miisterek halin giderilmesini isteme
hakkin1 tanimaktadir. Bu her paydasa kanundan 6tiirli taninmis yenilik doguran bir haktir. Bu
hak paya bagl bir hak niteliginde oldugundan, ancak paydaslar tarafindan kullanilabilir payla
beraber devralana gecer, zamanasimina ugramazlgg.

Bu hakkin kullanilmasi tek tarafli, varmasi gerekli bir irade aciklamasiyla olur. Bu
irade a¢iklamasinin hiikiim ifade edebilmesi i¢in, paydaslarin hepsine karsi yoneltilmis olmasi
gerekir. Onlardan sadece bazilarina yoneltilen bir agiklama, istenilen sonucu dogurmaz.
Miisterek hale son verme hakkini kullanan paydas, bununla miisterek miilkiyete son vermis ve
biitiin diger paydaslar1 paylagsmay1 (taksimi) yerine getirme borcu altina sokmus olur. Diger
paydaslar kendi aralarinda miisterek miilkiyeti devam ettirmek isterlerse, miisterek hale son
veren paydasin payini kendisine ddemek zorundadirlar. Paylardan bazilarmin sinirli ayni
hakla yiiklii olmasi, kural olarak miisterek halin giderilmesi hakkini etkilemez. Paydas, sinirli
hak sahiplerinin rizasina ya da katilimina gerek olmaksizin bu hakki kullanir'®,

Miisterek hale son verme hakkinin kullanilmasiyla istenen sonucun elde edilmesi
i¢in, diger paydaslarin da buna razi olmalar sart degildir. Fakat onlar bu sonucu kabul etmek

istemezlerse, sonucun meydana geldiginin tespiti i¢in dava agabilirler. Miisterek hali giderme

hakkina paydaglardan her biri sahiptir ve onu diledikleri anda kullanma yetkileri vardir.

1% Ayan, a.g.e., s. 60-61.
197 Kursat, a.g.e., 170.

198 Akintiirk, a.g.e., s. 403.
199 Akintiirk, a.g.e., s. 403.
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Bununla beraber, bu hakkin kullanilmasinin hukuki islemden ve kanundan dogan bazi

.. 200
siirlamalar da s6z konusudur” .

2.8.2.2.2. Taksim Isteme Hakkimin Kullanilamayacag: Haller
Miisterek maliklerin taksim isteme hakkini her zaman kullanabilmeleri kural ise de,

201

istisnaen bazi hallerde taksim talebinde bulunulmasi miimkiin degildir®". Bu sinirlamalar

hukuki islemden kaynaklanabilecegi gibi kanundan kaynaklanan sinirlamalar da mevcuttur.

2.8.2.2.2.1. Taksim Isteme Hakkinin Hukuki Islem fle Stmirlandirilmas

Boyle bir sinirlama miisterek miilkiyeti kuran hukuki islem ile ¢ikmis olabilir.
Ornegin, 6liime bagl bir tasarruf veya bagislamadan ¢ikmis olabilir. Bununla bir mali bir kag
kisiye birden vasiyet veya bagislayan kisi, bir yiikiimlilik olarak misterek halin
giderilmesinin istenmeyecegini ileri siirmiis olabilir®®.

Miisterek malikler, hukuki islem yapma 6zgiirliiklerinin bir sonucu olarak, aralarinda
yapacaklart bir hukuki muamele ile miisterek miilkiyetin sona ermesini geciktirebilirler203.
Paydaslar da oybirligiyle yapacaklar1 bir anlagsma ile miisterek hali giderme hakkinin belirli

bir siire i¢cinde kullanilamayacagini kararlastirabilirler. Medeni Kanunun “pavli miilkiyetin

devamina iliskin sozlesme” dedigi bu anlasma, uygulamada “idame-i suyii anlasmast” (payli

miilkiveti stirdiirme anlasmast) olarak adlandirilir. Bu siire TMK m. 698/II uyarinca on yildan

fazla olamaz. Ancak, on yillik siirenin sonunda siirenin yine oybirligiyle uzatilmasina bir
engel yoktur. Bu gibi anlagmalar, kural olarak kisisel mahiyette olmalarina ragmen, tiglincii
kisilere ve 6zellikle bir pay1 sonradan edinenlere kars1 da ileri siirtilebilir. Fakat bunun i¢in, bu
anlasmanin tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir. Tasinmazlarla ilgili olarak yapildiklari
hallerde, ti¢lincii kisilere karsi ileri siiriilebilmeleri, resmi sekilde yapilan anlagmanin tapu
kiitiigline serh edilmesiyle miimkiin olur. Tasinmazlar hakkinda yapilan bu anlagmalarin,
paydaslar arasinda da hiikiim ifade edebilmesi, resmi sekilde yapilmis olmalarina bagl1d1r204.
Miisterek miilkiyetin sona ermesini isteme hakki, herhangi bir paydasin rizas1 alinmaksizin

diger paydaslarin ¢ogunlukla alacaklari bir kararla kaldirilamaz®®.

20 Akantiirk, a.g.e., s. 403-404.
21 Avan, a.g.e., s. 61.

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

203 Sarihan, a.g.e., s. 50.

24 Akintiirk, a.g.e., s. 404.

2% Eren, a.g.e., s. 118.
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2.8.2.2.2.2. Taksim Isteme Hakkinin Kanundan Dogan Simirlamalari

Miisterek malikler Medeni Kanunun 698. maddesine gore iki halden otiirli miisterek
malin paylagilmasini isteyemez. Bunlardan birincisi, miisterek malin siirekli bir amaca
Ozgiilenmis olmasindan dolay1 miisterek miilkiyeti devam ettirme yiikiimligii digeri ise uygun
olmayan zamanda paylasma istenemeyecegidir. Bunlara ilaveten ayrica kanunlarda taksimi

yasaklayan 6zel bir hiikiim bulunmasi hallerinde de taksim yapilamaz.

2.8.2.2.2.2.1. Miisterek Malin Siirekli Bir Amaca Ozgiilenmis Olmasi

Medeni Kanun miisterek malin devamli bir amaca tahsis edilmesi halinde taksimin
istenemeyecegini belirtmistir. Miisterek malin siirekli bir amaca tahsis edilmis olmasi,
miisterek malin paydaslar arasinda miisterek ve devamli olan ekonomik menfaatlerin
saglanmasi i¢in kullanilmasi demektir®.

O suretle ki, bu malin kullanilmasiyla saglanan bu ortak menfaatler, ancak miisterek
miilkiyetin siirdliriilmesiyle miimkiin olabilsin. Bdyle siirekli bir amag, miisterek malin
paydaslarin tiimiine ya da sadece bazilarina ait olan baska esyalarin kullanilmasina tahsis
edilmesi halinde mevcut sayilir. Bu durumda miisterek halin giderilmesi, dolayistyla da malin
iclerinden sadece birine tahsis edilmesi ya da baskalarina devri (temliki), digerlerine zarar
verilmeden miimkiin olamaz. Ornegin, tasmmazlar1 birbirinden ayirmaya yarayan duvar,
parmaklik, ¢it gibi sinirliklar, paydaslara ait taginmazlara su saglayan ortak kuyular, bu gibi
taginmazlar1 1sitmaya yarayan ortak 1sitma aygitlari gibi?”’. Bu tagnmazlardan birinin sahibi
diger tasinmazi da devralir ve bunlar1 birlestirirse, siirekli bir amaca 6zgililenmis miisterek
mali, 6rnegin, duvari ortadan kaldirabilir®®.

Miisterek malin boyle bir amaca tahsis edilmis olup olmadigi, anlagsmazlik halinde
objektif olarak durum ve sartlara gore belirlenir. Objektif sartlar mevcut olmaksizin
yapacaklar1 bir anlagmayla miisterek mali ortak bir amaca tahsis edemezler. Boyle bir
anlagma, miisterek halin giderilmesi isteminin ancak on yil geciktirilebilecegini 6ngéren TMK

698/I’ye aykiri olur®®.

206 Akipek, a.g.e., s. 40.
27 Akintiirk, a.g.e., s. 404.
2% Eren, a.g.e., s. 119.

29 Akipek, a.g.e., s. 40.
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Miisterek mal paydaglar tarafindan siirekli bir amaca 6zgiilenmis ise, bu ama¢ devam
ettigi siirece, misterek miilkiyetin sona erdirilmesi istenemez. Siirekli amag, miisterek malin

nitelik ve 6zgiilenme amacina gore belirlenebilir. Siireklilik kadar, zorunluluk da sarttir™®.

2.8.2.2.2.2.2. Uygun Olmayan Zaman

Uygun olmayan bir zamanda da miisterek halin giderilmesinin istenmesine imkan
yoktur. Uygun olmayan zaman, miisterek halin giderilmesinin olaganiistii sebepler dolayisiyla
paydaslardan biri veya hepsi i¢in asir1 zorluklar ya da zararlar doguracak olan bir zamandir.
Ornegin, tasinmaz fiyatlarinin ¢ok diisiik oldugu bir donemde, insaata basladiktan sonra ya da
miisterek tasinmazin katlar1 lizerinde paydaslara kat irtifaki, kurulduktan sonra, miisterek halin
giderilmesi istenemez. Miisterek halin giderilmesinin uygun olmayan bir zamanda yapilmis
olup olmadigini, hakim takdir hakkina dayanarak belirler. Bu hususta Medenin kanununun 2.
maddesi, yani diiriistlitk kurallarmim daima géz éniinde tutulmasi gerekir™.

Uygun olmayan bir zamanda sona ermeye misal olarak hasat mevsimi sirasinda hasat
makinesinin (6rnegin, bicerddverin), {iriiniin depo edilecegi bir anda depo veya ambarin, kira
s0zlesmesinin erken feshi dolayisiyla tazminat 6denmesini gerektirecek bir binanin paylasimi

gosterilebilir?™?,

2.8.2.2.2.2.3. Taksimi Yasaklayan Ozel Bir Hiikmiin Bulunmasi

Medeni Kanun disinda da miisterek miilkiyet konusu malin taksimini engelleyen
diizenlemeler vardir. Bunlara 6rnek olarak 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 7. maddesi,
775 sayili Gecekondu Kanununun 34.maddesi, Imar Kanununun 15. ve 18. maddeleri, 3083
sayllt Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanununun 11.
maddesi, Iskan Kanununun 30. maddesi gésterilebilir213.

Ornegin, KMK nin 7. maddesine gore iizerinde kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi

olan tasinmazlarda ortakli§in giderilmesi istenemez; ana tasinmazda zorunlu ortaklik halinde

bir miisterek miilkiyet kabul edilmistir®**.

2 Eren, a.g.e., s. 119.
211 Akintiirk, a.g.e., s. 405.
2 Eren, a.g.e., s. 119.
3 Ayan, a.g.e., s. 65.
1% Oguzman, Secili, a.g.e., s. 2509.
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2.8.2.2.3. Taksimin (Paylasmanin) Yapilmasi

Miisterek mal, parcalara boliinmeye elverisli ise, her paydasa payinin, béliinerek aynen,
degilse satilarak bedelinin nakden verilmesine ve boylece bireysel miilkiyet iligskisinin
kurulmasina paylasma denir®®®.

Miisterek halin giderilmesi hakkinin kullanilmasiyla birlikte paydaslar arasinda
miisterek miilkiyet iligkisi sona ermis olur. Bundan sonra ikinci islemin, yani teknik anlamda
taksimin (paylasmanin) yapilmasi gerekir216. Paylasma veya taksim, paydaslarin miisterek
maldan veya bu malin degerinden paylarina diisen karsiligi alarak bagimsiz hak sahibi
durumuna ge¢melerini saglayan islemlerdir. Miisterek miilkiyette paydaslar arasinda bir mala
birlikte sahip olmaktan baska bir iliski s6z konusu olmadigindan, kural olarak borglarin
tasfiyesi gibi bir isleme de ihtiyag olmaz®*'.

Paylasmanin nasil yapilacagi TMK m. 699 hiikkmiiyle diizenlenmistir. Maddeden
anlagilacag iizere, paylasmanin ne sekilde yapilacagini paydaslar oybirligiyle alacaklar1 bir
kararla kararlastirabilirler. Bu yolda bir karar alinmamigsa ya da karar paylasma bi¢iminde
uyusma saglanamazsa, paylasmanin mahkeme tarafindan yapilmasi gerekir218.

Paylasma, ya paydaslarin anlagmalariyla ya da mahkeme karariyla gergeklestirilir.

Birinci halde “rizai taksim”, ikinci halde ise “kazai taksim” s6z konusudur®®®.

2.8.2.2.3.1. Rizai Taksim

Paydaslarin daha miisterek miilkiyet devam ederken ya da miisterek halin giderilmesi
sonunda taksimin nasil yapilacagini oybirligi ile aralarinda kararlagtirmalaridir. Bu suretle
meydana gelen anlagmaya taksim sozlesmesi denir. Bu sozlesme paydaslar arasinda borg
doguran bir islem mahiyetindedirzzo. Taksim s6zlesmesi miisterek halin ¢oziilmesinden sonraki
tasfiye isinin nasil yapilacagini gosteren bir sozlesmedir®®!. Bir veya birka¢ paydasin gecerli
bir sekilde boliistiirme talep etmeleri lizerine herhangi bir dava siirecine gerek olmaksizin
paydaslarin aralarinda anlagmak suretiyle boliistiirmeyi yapmalar1 ve miisterek miilkiyetin bu
sekilde sona erdirilmesi halinde “rizai boliistiirme”den soz edilir. Bdylece ilk planda paydaslar,

boliistiirmeyi veya boliistiirmenin tarzini hedef tutan bir sézlesme yapmis olurlar. Paydaslar

5 Eren, a.g.e., s. 119.

216 Akipek, a.g.e., s. 41.

217 Akintiirk, a.g.e., s. 405.

218 Akantiirk, a.g.e., 5.405-406.
219 Ayan, a.g.e., s. 65.

20 Akipek, a.g.e., s. 41-42.

22! Esener, Giiven, a.g.e.,s. 111.
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arasinda yapilan bu sozlesmeye “boliistiirme sozlesmesi” veya “sona erdirme sozlesmesi”
denilir®,

Miisterek malikler taksimin aynen yapilacagini ya da malin satilarak bedelinin
aralarinda boéliinecegini kararlastirabilirler. Malin tlimiiniin satisinda paydaslar kanuni sufa
hakkim kullanamazlar®?*,

Paydaslarin bu yonde sozlesme yapabilmeleri, genel sozlesme Ozgiirligi geregi
oldugu gibi her birinin payi iizerinde tek basina ve miisterek miilkiyet konusu esya iizerinde
birlikte tasarruf edebilmelerinin de bir geregidir. Bollistiirme sézlesmesi sézlesme 6zgiirliigi
cercevesinde, herhangi bir zaman diliminde yapilabilecektir. Bu anlamda sdzlesmenin
yapilmasinin zorunlu oldugu bir zaman dilimi yoktur. Taraflar, bu sdzlesmeyi, paydaslardan
birinin boliistiirme hakkini1 kullanmasi {izerine yapabilecekleri gibi boliistiirme asamasindan
once, miisterek miilkiyetin kurulusunda veya devaminda da yapabileceklerdir. Yine
sOzlesmenin boliistiirmenin mahkemeye basgvurulmasi suretiyle yapilmasi halinde boliistiirme
asamasinda dahi yapilmas1 miimkiindiir. Ornegin, paydaslarin 6nceden béliistirmeye yonelik
sOzlesme yapmayip bdliistirme davast esnasinda, esyanin bir veya birkac paydasa
Ozgililenmesi, pazarlikla veya baska tiirli satimi konusunda ortak iradelerini mahkemeye
bildirmeleri miimkiindiir. Bu takdirde, dava aynen bdliistiirmeye iligkin olsa bile, hakim
sdzlesme dogrultusunda 6rnegin, artirma yoluyla satima karar verebilmelidir®®*.

Boliistlirmenin, esyanin aynen boéliigiillmesi veya pazarlik ya da arttirmayla satilarak
bedelinin bdliigiilmesi bigiminde gerceklesecegini bildiren TMK m. 699/’in emredici bir
hiikiim olmadig1 kabul edilir. Bu ylizden de paydaslarin tiimiiniin anlagsmasi yoluyla diledikleri
boliistiirme diizenini kabul etmeleri miimkiindiir. Bu bakimdan kanunda sayilan tiirler, rizai
boliistiirme bakimindan sadece birer 6rnek olustururlar. Boylece boliistiirme sézlesmesinin tek
bir tiirii veya tek bir igerigi bulunmamaktadir. Taraflar, bu sozlesmeyi degisik igeriklerde
yapabilirler ve bu konuda serbesttirler. Bu sonug, hem maddede belirtilen boliistiirme
sekillerinin birer 6rnek olarak sayilmasimin hem de boliistiirme s6zlesmesinin borglar hukuku
sozlesmesi karakterinde olmasmin bir geregidir. Zira bir borglar hukuku sozlesmesi olan
boliistiirme sézlesmesi bakimindan da, s6zlesme hukukuna hakim kurallar ve bu kapsamda da

sOzlesme Ozglirliigli prensibi gegerlidirZZS. Miisterek miilkiyet konusu taginmaz mal taksime

konu ise; taksim sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesi ve her paym digerlerinden

222 Kursat, a.g.e., s. 281.
223 Akipek, a.g.e., s. 42.
224 Kursat, a.g.e., s. 281-282.
225 Kursat, a.g.e., s. 282.
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bagimsiz olarak tapu kiitiigiine kayit ve daha sonra paydas adina tescil edilmesi gerekir. Aksi
taktirde haricen yapilan taksim gegersiz olur ve beklenen sonuglari yaratmaz??. Uygulamada
resmi sekil sartina uyulmadan yani tapu memuru tarafindan diizenlenmeyen bu tip sézlesmeler
gecersizdir. Gegerli olabilmesi resmi sekilde yani tapu memuru tarafindan diizenlenmis ve
paydaslarin tamami bu sozlesmeyi imzalamis olmalarina baghdir. Ancak resmi sekilde
uyulmadan yapilan sdzlesmeye gore aralarinda fiili bir paylagsma yapilmis ve bu paylasmaya
istinaden uzunca siire kullanmiglarsa, Yargitay ortaya g¢ikan bu duruma diiriistliik ilkesi
¢ercevesinde sonuclar baglayabilir227.

Bu tiirlii taksimin bi¢imi, paydaslarin birlikte alacaklar kararla tayin edilir. Paydaslar
isterlerse miisterek gayrimenkulii pazarlikla veya miizayede ile aralarindan birine veya
baskalarina satarak, bedelini paylar1 oraninda paylasabilecekleri gibi, aynen, yani miisterek
gayri menkulii pargalara ayirarak, paylarina karsilik bagimsiz bir parca almak suretiyle de
miisterek miilkiyete son verebilir. Ancak, miisterek gayrimenkuliin aynen taksimi, her seyden
once onun, paydas adedine ve pay oranina gore parcalara boliinmesine miisait olmasini zorunlu
kilar?®,

Diger taraftan; miisterek gayrimenkuliin aynen taksiminde, kamu hukuku ve 6zellikle
imar durumu ve sartlar1 yoniinden konulmus olan takyitlere uymak zorunlulugu vardir®®.
Ciinkli gayri menkullerin birlestirme ve ayirma islerinde bir takim kurallar koyan 3194 sayil
Imar Kanununun 15. maddesi, imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde
yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikle belirtilen esaslara
gore tespit edilir. Imar plam disinda kalan ydnetmeliklerinde tayin edilecek miktarlarmdan
kiiciik ifrazlara izin verilmez, demektedir.

Sozii edilen kanunun 16. maddesi, belediye ve miicavir alan hudutlar i¢cindeki gayri
menkullerin re'sen veya miiracaat lizerine tevhid veya ifrazi, bunlar tizerindeki irtifak hakki
tesisi veya bu haklarin terkini, bu kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye
enciimeni veya il idare kurullarinca onanmadikca, tapuya tescil olunamayacagmni hiikkme

baglayarak taraflarin rizas1 veya mahkeme karari ile siiyuun izalesi ve arazi taksimini de bu

hiikmiin i¢ine almistir.

226 Ayan, a.g.e., s. 65-66.
227 Ayan, a.g.e., . 66.

228 Esmer, a.g.e., s. 170.
229 Esmer, a.g.e., s. 170.
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Anlasiliyor ki paydaslarin, miisterek gayrimenkuliin aynen taksimi hususu konusunda
ki anlagmalarinin hukuki sonuglarini saglayacak olan tescil isleminin yerine getirilebilmesi, bu
hiikiimlere uygunluk tagimasiyla miimkiindiir®.

Aynen taksim, miisterek gayrimenkulii, paydaslarin payina karsilik pargalara ayirmak
ve her paydasi bagimsiz bir parselin sahibi yapmak olduguna gore, taksim bi¢iminin haritaya
baglanip baglanmayacagi da s6z konusudur. 2644 sayili Tapu Kanununun 32. maddesi, plan
veya resmi sekilde yapilmis haritasi bulunan gayrimenkullerin gerek paydaslarin anlasmasi
suretiyle (r1zai) ve gerekse mahkeme yoluyla (kazai) parcalara ayrilmasinda harita yapilmasi
mecburiyetini koymustur. Kanun, sehir ve kasabalarin sinirlar iginde olup tapu fen memuru
bulunan yerlerde, plan ve haritaya bagli olmayan gayrimenkullerin pargalara ayrilmasinda da

harita yapilmasini 6n gérmiistiir. Belediye sinirlar1 disindaki gayri menkullerin kazai sekilde

pargalara ayrilmasi halinde harita yaptirip yaptirmamak hakimin takdirine birakilmistir™?,

2.8.2.2.3.2. Kazai Taksim

Bir veya birka¢ paydasin béliistirmeye yanagmamasi yahut taraflarin boliistiirmenin
tarzinda uyusamamalari ya da bir anlasmaya varmis olmalarina ragmen bu anlagsmanin
gereklerini yerine getirmemeleri halinde, boliistiirme mahkeme araciligi ile yapilir. Mahkeme
aracilig1 ile yapilacak olan bu boliistiirme “kazai boliistiirme” olarak adlandirilir. Paydaslardan
her biri herhangi bir siire sinirlamasi olmadan bdliistiirmeye yonelik dava agabilir. Bu amagla
acilan davaya “taksim davasi” veya “boliistiirme davasr” denilir. Uygulamada ise bu davay1 da
kapsayan bir dava grubuna “ortakligin giderilmesi davasi” denilmektedir®®,

TMK m. 699/l'ye gore, “Paylasma biciminde uyusma saglanamazsa, paydaslardan
birinin istemi iizerine hakim, malin aynen béliinerek paylasiimasina, béliinen parcalarin
degerlerinin birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki parcaya para eklenerek
denklestirme saglanmasina karar verir”. Yukarida da belirtildigi gibi, ana kural paydaslarin
anlagarak miisterek seyi paylagsmalaridir. Ancak, bu anlasmanin oybirligiyle, biitiin paydaslarin
rizalartyla olmasi1 gerekir. Paydaslar paylasma bicimi iizerinde oybirligiyle bir anlasmaya
varamamiglarsa, paylasma ancak paydaglardan birinin talebi {izerine mahkeme karariyla

gerceklestirilir. Baz1 hallerde paydaslar paylagsma {izerinde anlagmis olmakla birlikte, paylasma

%0 Esmer, a.g.e., s. 172.
31 Esmer, a.g.e., s. 172.
232 Kursat, a.g.e., s. 301.
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bicimi konusunda anlagsamamis olabilirler. Bu takdirde de mahkemeye bagvurmak
miimkiindiir®®,

Taksim davasi bir eda davasi mahiyetindedir ve taksim davasinda gorevli ve yetkili
mahkeme esyanin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir®*. Dava cift yonlii nitelik tagidigi
icin, taraflar hem davact hem de davali sifatina sahiptirler. Bu nedenle davaci paydas
davasindan feragat etse bile, diger paydaslarin davaya devam etme haklar1 vardir. Dava
acildiktan sonra payr devralan yeni paydas da davaya devam edebilir. Ayni sekilde
mahkemenin karar1 sanki mahkum olmus gibi davaciya kars1 da icra edilebilir. Dolayisiyla
dava kazanilsa bile yargilama masraflarina hem davaci hem de davali katlanir®®.

Paylagsma davasi, paydaslar arasinda miisterek malin, paylasma bi¢imi ile bunun yerine
getirilmesini amaclar. Paylasma davasit sonunda verilecek karar, hukuki niteligi itibariyle
kurucu etkilere sahip yenilik doguran bir karardir. Bu kurucu etki sebebiyle, tasinmazlarda
paya isabet eden par¢anin miilkiyeti, tapu kiitiigline tescilden Once, paydas tarafindan
kazanilmig olur®®,

Acilan bolustirme davasi ile, paydaslar arasinda mevcut olan miisterek hale son
verilmesi hedeflenir. Miisterek hale son verilebilmesi i¢in ise dava konusu iizerindeki
boliistiirme ihtilafinin ¢oziilmesi gerekir237. Taksim davasinin konusu tasinir veya tasinmaz
olabilir. Taksim talebinin anlagmazlik konusu tasinmazin tamamini kapsamasi sarttir. Sadece
belli bir pay i¢in taksim davasi acilamaz®®,

Taksim davasinda “davaci” taksim suretiyle miisterek miilkiyetin sona erdirilmesini
isteyen paydastir. Taksim davast agma hakki dogrudan dogruya paydaslik sifatindan
kaynaklandig1 i¢in miilkiyeti tescil dis1 kazanmis olan kisiler, 6rnegin, miras¢ilarda agabilirler.
Bu agidan onlarin acgiklayict tescil islemi yaptirmis olmalar1 gerekmez. Dava agma yetkisinin
belgelenmesi agisindan sadece mirascilik belgesinin ibrazi yeterli olur. Davanin ayni anda
birden fazla paydas tarafindan agilmasi miimkiindiir. Onlar ayr1 ayr1 dava acabilecekleri gibi
birlikte de dava agabilirler. Bu agidan aralarinda mecburi dava arkadashg: yoktur®®,

Taksim davasinda davali taksime yanasmayan diger paydaslardir. Davada onlarin

hepsinin hasim gosterilmesi zorunludur. Yani taksim davasinda davali miisterek malikler

23 Eren, a.g.e., s. 122.

234 Akipek, a.g.e., s. 42.
2% Ayan, a.g.e., 68-69.

%0 Eren, a.g.e., s. 122-123.
287 Kursat, a.g.e., s. 302.
%8 Ayan, a.g.e., s. 69.

2% Ayan, a.g.e., s. 69-70.
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bakimindan mecburi dava arkadashigi s6z konusudur. Miisterek maliklerden herhangi biri
Olmiisse davaya mirasgilart dahil edilir. Ancak bu durum taksim davasi agmadan Once rizai
taksim talebinde bulunmanin sart oldugu anlamina gelemez. Taksim isteme hakki, rizai taksimi
gergeklestirmedikleri i¢in diger paydaslara yoneltilebilecegi gibi, dogrudan dava agmak
suretiyle de kullanmlabilir®®.

Taksim davasinda davacinin migsterek miilkiyet iliskisinin varligini ve kendisinin
paydas oldugunu ispatlamasi yeterlidir. Davali paydaglar, davacinin paydas sifatina sahip
bulunmadigini, taksim isteme hakkinin kullanilmasini engelleyen bir durumun varligini
ispatlamak suretiyle davay1 reddettirebilirler®*.

Taksim davasinin agilmasi bakimindan herhangi bir zamanasimi veya hak diisiiriicii
siire s6z konusu degildir. Miisterek miilkiyet iliskisi devam ettigi siirece taksim davasi
a<;11abi1ir242.

Kazai taksimde taksimin nasil yapilacagi hususu TMK m. 699/II de diizenlenmistir.
Hakim, TMK m. 699/1I'ye gore, ya miisterek malin aynen (maddi olarak) boliisiilmesine ya da
bu miimkiin degilse, arttirma yoluyla satilip parasinin boliistiiriilmesine karar verebilir. Hakim,
burada, miisterek malin, diger paydaslara paralar1 6denerek, bir paydasa 6zgiilenmesine karar
veremez. Goriliiyor ki, hakimin buradaki yetkisi sinirli olup, s6z konusu iki alternatiften (ya
aynen ya da arttirma yoluyla satilarak bedelin bolistiiriilmesinden) birine karar vermek
zorundadir. Kaldi ki, hakim, bazi hallerde bu yetkiye dahi sahip olmayabilir. Gergekten, hakim,
paydaslarin, oybirligiyle kabul ettikleri paylasma anlagsmasimi (kararini) ileri siirdiikleri
takdirde, buna uymak zorundadir. Zira, bu halde paylasmanin barig¢1 yoldan gerceklestirilmesi
miimkiindiir. Bu itibarla, 6rnegin, paydaslar arttirma yoluyla satisa karar vermis olmakla
birlikte, bunun paydaslar arasinda mi, yoksa herkese acik olarak mi yapilmasi hususunda, ya
da paylarin, paydaslara devrini kararlastirmis olup da, 6zgiilenecek paydasin kimligi {izerinde
anlagamamigslarsa, hakim, arttirma veya payin paydaslara 6zgiilenmesi disinda baska paylasma
bi¢cimine, 6rnegin, aynen boliismeye karar veremez. Bu gibi hallerde hakim, sadece arttirmanin
paydaglar arasinda mi, yoksa herkese agik olarak mi1 veya ozgiilemenin hangi paydasa
yapilacagi hususunda karar verebilir. Paydaslarin bu sekilde bir anlagmalar1 yoksa, hakim, ya
aynen bolligmeye veya arttirma yoluyla satisa karar verebilir. Hakim bu yollardan birine karar

verirken, paydaslarin durumunu, ihtiyaglarini, birbirleriyle iligkilerini, malin niteligini

gbzonlinde tutmalidir. Gergekten de, bolme istemi durum ve sartlara uygun goriilmezse acik

20 Ayan, a.g.e., s. 70.
1 Ayan, a.g.e.,s. 71.
2 Ayan, a.g.e., s. 71.
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arttirmayla satisa karar verebilir. Ayni sekilde, 6zellikle miisterek esyanin 6nemli bir deger
kaybina ugramadan boliinmesi miimkiin degilse, hakim yine agik arttirmayla satisa karar
verebilir 24,

Aynen paylasma, miisterck malin paydas sayist1 kadar somut ve belirli paylar
olusturularak boliinmesi ve boliinen her parcanin bir paydasa 6zgiilenmesi suretiyle yapilir.
Miisterek malin paydaslara 6zgiilenilmek {izere somut ve belirli pargalara boliinmesine, “pay
olusturma” denilir. Egya, fizik yapisi itibariyle boliinebilir nitelikte degilse (6rnegin, ¢ok kiigiik
bir arazi gibi) aynen paylasma yapilamaz. Ayrica, hakimin aynen paylasmaya karar verebilmesi,
malin bolinme sonunda degerinin Onemli sekilde eksilmemesi sartina baglidir. Aynen
paylagsma sonunda miisterek malin bdliinen kisimlari, paylara oranla birbirine esit degilse, para
eklemek suretiyle paylar arasinda denklik saglanabilir (TMK m. 699/I). Olusturulan
kisimlardan (pargalardan) hangisinin hangi paydasa 6zgiilenecegine hakim karar vermeli, bu
konuda kur'a ¢ekimi yoluna gidilmemelidir. Aynen paylasmada hakim, bazi paydaslara, yalniz
para, bazilarina ise miisterek esyanin bir béliimiinii veremez**.

Hakim, arttirma yoluyla satisa karar verirse, arttirma ya sadece paydaslar arasinda ya da
herkese acik bir sekilde yapilir. Mahkeme, bu konuda serbesttir. Bunun tek istisnasi, paydaslar
arasindaki arttirmaya, biitiin paydaslarin riza gostermesidir. Paydaslardan biri bu tiir arttirmaya
riza gostermezse, arttirma herkese agik olarak yapilir. Hakim, pazarlikla satiga karar veremez.
Mahkeme, arttirmayla satisa karar verdigi takdirde, Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m.
322'ye gore, “tasinir ve tasnmaz mallarm satis1 Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore
yapilir”. icra ve Iflas Kanunu (IIK) bu husustaki maddeleri, 114 vd. ile 123 vd. maddeleridir.
Arttirma yoluyla satisin her ikisi de hukuken esdegerde olup, birinin digerine 6nceligi yoktur.
Hakim, takdir hakkini kullanarak birisine karar verebilir. Satis sonunda elde edilen para,

paydaglar arasinda paylan oraninda bolistiirilir?®.

2.8.3. Sona Ermenin Tapu Siciline Kaydi

Miisterek miilkiyetin Tapu Siciline nasil kaydedildigi yukarida detaylica anlatilmisti.
Miisterek miilkiyetin sona ermesi sonucu da gene ayni islemler tekrarlanacaktir. Yani TST nin
24. ve 25. maddelerine istinaden, istem yevmiye defterine kaydedildikten sona, ayni tarih ve
yevmiye numarasi ile kiitiige tescil edilecektir. Kiitiik sayfasi malik siitunundaki devreden

kisilerin ad1 ve soyadi, baba adi ile edinme nedeni kirmizi miirekkepli kalemle cizilerek ve

3 Eren, a.g.e., s. 123-124.
24 Eren, a.g.e., s. 124.
3 Eren, a.g.e., 5. 124-125.
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gene kirmizi miirekkepli kalemle tarih ve yevmiye numarasi yazilir. Yeni malik veya malikler,
malik siitununun ilk bos satirina adi, soyadi ve baba adi, edinme nedeni, tarih ve yevmiye
numarasi yazilir. Yukarida verdigimiz 6rnekteki kisilerin, malik olduklar1 tasinmazi Ali oglu
Ramazan TOPRAK’a sattiklarim1 diisiinerek, bu satis islemi sonucu yeni maligin tapu
kiitiigiine tescilinin nasil olacagin1 gosterelim. Satis islemi oldugundan resmi senet diizenlenir
ve taraflarin imzalamasindan sonra yevmiye defterine kaydedilerek istem resmi senede uygun
olarak tapu kiitligiine tescil edilir. Ancak istemin mahiyetine gore resmi senet degil istem
belgesi diizenlenmesi de gerekebilir bu durumda ise istem belgesinin imzalanmasindan sonra

yevmiye defterine kaydedilerek istem belgesine uygun olarak tapu kiitiigiine tescil edilir.

05.04.2011 1239
24.03.2012 1698
24.03.2012 1698
24.03.2012 1698
Ramazan Toprak: Ali oglu Satig 24.03.2012 1698
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SONUC

Miisterek miilkiyet, ayn1 hukuki statiide bulunan birden c¢ok kisinin maddi olarak
boliinmemis bir esyanin tamamina paylar1 oraninda malik olmalar1 halidir. Paydaslar arasinda
sahsi bir bag yoktur. Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve
yiikiimliiklerine sahip olur ve payi iizerinde diledigi gibi tasarruf edebilir. Pay devredilebilir,
rehnedilebilir ve alacaklilar1 tarafindan haczettirilebilir. Miisterek miilkiyet iliskisi taraflarin
iradesiyle veya kanun hikmii geregi veya yetkili bir makamin karar1 sonucu meydana
gelebilir.

Pay, her paydasin miisterek miilkiyete iliskin sahip oldugu hak miktarin1 gdsterir ve bu
paylar tapu sicilinde gosterilmelidir. Bagka tiirlii belirlenmedik¢e veya tapu sicilinde
gosterilmemis ve tescile dayanak belgelerden paylar anlasilamiyorsa, paylar esit sayilir.

Miisterek miilkiyet iligkisi siirekli olmayan bir iligki tiiriidiir ve kural her zaman bu
iliskinin sonlandirilmasi talep edilebilir. Ancak belli durumlarda bu iliskinin sonladirilmasina
kanuni kisitlamalar getirilmis olabilir bu durumlarda miisterek miilkiyet iliskisine son
verilmesinin talep edilmesi belli kurallara veya belli bir zamana baglanmis olabilir. Paydaslar
aralarinda anlasarak bu iliskiyi bitirmelerine riza-i taksim, aralarinda anlasamaz ve miisterek
miilkiyet iligkisine mahkeme tarafindan son verilmesine de kaza-i taksim denilmektedir.

Uygulamada, Tiirk Medeni Kanununun miisterek miilkiyet ile ilgili hitkiimleri geregi,
paydaglar aralarinda yaptiklar sézlesmeleri tapu kiitiigiine serh ettirmek istediklerinde, tapu
midiirliigl tarafindan bdyle bir sdzlesme yapamazsiniz veya yapsaniz dahi boyle bir serhi
kiitiige islememiz miimkiin degil gibi gerekgelerle ilgililerin bu tiir taleplerinin reddedildigi
gibi durumlar ile karsilasilmaktadir. Karsilagilan bir bagka durum ise paydaslarin bir veya
birkaginin pay1 iizerinde tasmmmaz rehni veya taginmaz yiikii kurulmus oldugu halde,
taginmazin tamamu lizerinde kurulmak istenen taginmaz rehni veya tasinmaz ytkii taleplerinin
tapu kiitiigline tescil edilmesidir. El birligi halinde miilkiyet ile miisterek miilkiyet
hiikiimlerinin birbine karistirilmas1 da sik sik karsilasilan durumlardan biridir. Miisterek
miilkiyette paydaslarin paylari izerinde kanunla bir takim kisitlamalar getirilmistir. Ornegin
“Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununun” sekizinci maddesinin son fikrasinda “....her
ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi1 durumunda, bu araziler
ifraz edilemez, paylan iiclincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez” hiikkmii
yer almasina ragmen, bu tiir taleplerin karsilandigi da goriilmektedir. Bu tiir uygulama
yanligliklar1 neticesinde ilgili tapu memurlar1 acisindan mali veya hukuki sorumluluklar
dogmast muhtemeldir.
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Tapu memurlar agisindan dogmast muhtemel hukuki veya mali sorumluluklarin dniine
gecilebilmesi i¢in, yukarida bahsedilen veya bahsedilmeyen uygulama eksikliklerinin ya da
yanligliklarinin 6niine gegilmesi gerekir. Uygulamada goriilen bu eksikliklerin, Tiirk Medeni
Kanununun ilgili maddeleri ile diger kanunlarin ilgili maddelerinin bilinmemesi ya da bilinse
dahi, ilgili maddelerin yanlis yorumlanmasindan kaynaklandigi kanaati hasil olmustur. Tiirk
Medeni Kanununun ve diger kanunlarin ilgili hiikiimlerinin dogru yorumlanmasi ve
uygulanmasinda birligin saglanmasi i¢in, uygulayicilara egitici seminerlerin verilmesi ya da
uygulayicilara bilgilendirici ve egitici mahiyetteki talimatlarin verilmesinin uygun olacagi

distiniilmektedir.
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