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ONSOZ

01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, payl
tasinmazlarin paydaslarina, tasinmazin kullanma, yararlanma ve yonetimi konularinda
aralarinda oybirligiyle yaptiklart anlagmalar1 tapu kiitiigiine serh etme olanagi saglamistir. Bu
sayede yapilan diizenlemelerin, payli miilkiyet devam ettikce gecerliligini korumasi ve

paydaslarin haklari i¢in bir giivence olmasi saglanmistir.

Tez hazirlig1 asamasinda yaptigim arastirmalarda, teskilatimizin paydas anlagsmalarinin
serhi konusuna temkinli yaklastigmi goérdiim. Ozellikle zeminde fiili bir paylasim iceren
anlagsmalarin, kanunlarimizda yer alan ifraz hiikiimlerini dolanmak seklinde algilanmasi,
konunun bu kismina agirlik verme zorunlulugu dogurdu. Tapu miidiirliiklerinin kargisina
cikabilecek biitiin ihtimalleri gdz Onilinde bulundurarak, anlagsmalarin kapsami ve sinirlari
konularini, uygulamaya yon vermesi arzusuyla detayli ele almaya calisttm. Tasinmaz
miilkiyetine sinirlamalar getiren 6zel kanunlar yoniinden de degerlendirerek, teskilatin
hizmetine sundugum bu ¢alismanin, bu konudaki eksikligin giderilmesine katki saglamasini

dilerim.

Uzunca siiren sinav ve tez ¢aligsmalar1 sebebiyle mahrum kaldigim ve benden mahrum

kalan aileme ve sevdiklerime, anlayis ve desteklerinden dolayi tesekkiir ederim.



OZET

Payli miilkiyet, paydaslarin tlimiiniin malik yetki ve odevlerine sahip oldugu bir
ortakliktir. Bu ortakligin paydaslarin ihtiyag ve beklentilerine uygun olarak devam etmesi i¢in
bir diizenin varligi sarttir. Her payli mal icin gegerli ve yeterli olabilecek bir diizenin emredici
hukuk kurallar1 ile belirlenmesi, paydaslarin ¢ikarlarina uymayabilir. Her paydasin payl
maldan beklentisi de ayni olmayabilir. Iste bu gerekgelerle kanun koyucu, paydaslara
aralarinda oybirligiyle anlagarak payli malin kullanma, yararlanma ve yonetimi konularinda
bir diizen olusturma olanag1 saglamigtir. Boylece payli miilkiyetin, paydaslarin birbirlerinden

farkli ¢ikar ve beklentilerine uygun ve uyum i¢inde devam etmesi gozetilmektedir.

01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Medeni Kanunu ile yenilik olarak, payli
tasinmazin paydaslarina, aralarinda oybirligiyle yaptiklar1 anlagmalar1 tapu kiitiigiine serh
etme olanagini getirilmistir. Bu sayede, paydas anlagmalari ile olusturan diizenin, daha sonra

ortakliga katilacaklar i¢in de gecerli olmasi ve uyum i¢inde devam etmesi saglanmstir.

Anahtar Kelimeler: Pay, Paydas, Payli Miilkiyet, Tasinmaz, Paydas Anlagmalari,



ABSTRACT

Joint ownership is a partnership which all of the stakeholders have possessor authority
and obligations. For keeping on this partnership according to the needs and expectations of
the stakeholders, there must be an order. Defining of an order that would be valid and
sufficient for every goods to co with mandatory law regulations would not be in accordance
with the benefit of the stakeholders. All expectations of every stakeholders from the goods to
co may not be the same. For these reasons, the legislator has provided to stakeholders an
allow of creating a layout about the matters of the usage, utilization and management of the
goods to co with consensus. Thus, the continuation of the joint ownership with harmony of

the different benefits and expectations of the stakeholders is intended.

With the Turkish Civil Code which came into force date of 01.01.2002, a new right
was given to the stakeholders of the goods to co to annotate their agreements with the
unanimous on the register of title. Thus, continuation of the order created with stakeholder

agreements has been provided also for those who will participate in the partnership later.

Keywords: Shareholder, Stakeholder, Joint Ownership, Real Estate, Stakeholder Agreements
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GIRIS

Hukuk, hak kelimesinin ¢oguludur ve insanin, varliklarla, yakin ve uzak baska
insanlarla, toplumla ve devletle olan iliskilerini diizenler. Hak kendiliginden var olmaz.
Edinmenin tek yolu taninmasidir. Tanimayanlar i¢in hak, yalniz bir iddiadan ibarettir. Islam
hukukunda hak, zamani, mekan1 ve i¢indeki her seyi yoktan var eden Allah’in sahip oldugu

bir yetkidir. Hak yalniz hakkin tek ve mutlak sahibi olan Allah’in verdigi kadardir.

Roma Hukukunda hakkin kaynagi insandir ve insan olmasmin dogal sonucu olarak
haklar1 vardir. Tanrilara karst insanlarin egemenligini savunan hiimanist felsefenin etkiledigi
Roma Hukuku, insan1 sonsuz yetkilerle donatip, bu sonsuz yetkileri diger insanlarin sonsuz
yetkileriyle sinirlamak egilimindedir. Hakki yalniz sahibinin kisisel ¢ikarlari ile degerlendirir
ve sahibine verdigi yetkilerle tanimlar. 1789 yilinda Fransa’da yaymlanan Insan ve Yurttas
Haklari Bildirisi’nin 4. Maddesinde "Ozgiirliik, baskasina zarar vermeyen herseyi
yapabilmektir. Boylece, her insanin dogal haklarini kullanmasi, toplumun diger iiyelerinin de
ayni haklardan yararlanmasini1 saglayan smirlarla sinirlanmistir. Bu sinirlari, ancak kanun

belirleyebilir’ denilmekle Roma Hukukunun temel prensibinin kabul edildigi goriilmektedir.

Anglo-Sakson Hukukuna gore ise hakkin kaynagi, tanriyr temsil eden kilisenin
egemenligine son veren ve yetkileri elinde toplayan devlettir. Hakki devlet verir ve tanir.

Devlet, kendi tanidig1 hakkin teminatidir.

Hakkin taninmasi igin bir hukuk diizeninin varligi sarttir. Roma Hukukunun
giinlimiize uyarlamasindan ibaret olan Kita Avrupasi kanunlarinin terciime edilmesi yoluyla
edinilmis bulunan hukuk sistemimiz, hakk: insana mahsus bir yetki ve insan olarak dogmanin

dogal bir sonucu olarak gortir.

Hakkin korunmasi kanunlarin tanimasi sartina baglidir ve teminat1 demokratik ve laik
hukuk devletidir. Miilkiyet hakki da kanunlarla sinirlar gizilerek devletin teminati altina
alimmustir. Tasinmaz miilkiyeti, agir bedeller 6dedigi topragina, askla bagl Tiirk Milleti i¢cin

ekonomik oldugu kadar duygusal olarak da degerlidir.

Insanlik tarihi, lizerinde hakimiyet kurulmas arzulanan topraklara dokiilen kanin kizil
fonuna yazilidir. Toprak, iistiindekiler ve altindakilerle, diin oldugu gibi bugiin de en degerli

sermayedir. Ulkemizin de sermaye birikiminin biiyiik kismini toprak ve iizerindeki yapilar



olusturmaktadir.

Taginmazlarda miilkiyet hakki, farkli amaclar ve beklentilerle edinilir. Kimi ikamet
etmek amacityla, kimi ailesinin ge¢imini temin etmeye yonelik tarim yapmak amactyla, kimi
zamanla gelisecek bolgelerde rant elde etmek amaciyla, kimi sadece birikimlerini giivence
altina almak amaciyla hatta kimi ata topragina sahip ¢ikmak amaciyla tagimmaz edinir.

Maliklerin amaci, hukuk diizeni igerisinde oldugu siirece, miilkiyet hakkin1 etkilemez.

Roma Hukuku fraksiyonundan gelen Tiirk Hukukunda, payli esyada paydas olanlarin
her biri birer malik olup, malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahiptirler. Paydasin hakkinin sinir1
ise diger paydaslarin haklaridir. Birbirinden farkli beklentilerle bir tasinmaza paydas olmus
kisilerin her birinin, miilkiyet hakkinin verdigi yetkileri kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
kullanmak istemesi bir diizensizlige sebep olacagi gibi bodyle bir diizensizlik sonunda
paydaslarin birbirlerinin haklarini ihlal etmeleri de kac¢inilmaz olacaktir. Payli miilkiyet, esya
tizerinde bir ortaklik halidir. Her ortaklik gibi bazi kurallara sahip olmalidir. Kanun koyucu,
bu sebepleri goz Oniinde bulundurarak, payli miilkiyet konusu esyanin yonetim diizenini

olusturmak i¢in paydaslara yetki vermistir.

TMK nun 689. maddesi ile kanun koyucu, payli malin maliklerine kullanma,
yararlanma ve yonetime iliskin konularda aralarinda oybirligi ile anlasarak kanun
hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilme imkani tanimaktadir. Bu diizenlemeler ile
payli miilkiyetin biitiin paydaslarin ihtiyaglarina uygun sekilde devamini temin etmeyi
amaglamigtir. TMK ile tanman bu yetki, tasinmazlar igin, toplum yararina miilkiyet hakkini

kisitlayan 6zel kanunlarla ciddi bicimde kisitlanmistir.

Kanun koyucu tarafindan, payli tasinmazlarin paydaslarina verilen, oybirligiyle
anlasarak tasinmazi ihtiyaglarima uygun sekilde kullanma, yararlanma ve yonetme yetkisi,
tapu kiitigline serh imkani ile kuvvetlendirilmistir. Bu serh, anlasmanin sonradan paydas

olanlarla pay tizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasinin da sartidir.



BIiRINCi BOLUM

MULKIYET

1.1. Miilkiyet Kavram

Roma anlayisina gore, kural olarak miilkiyet, sinirsiz bir ayni haktir. Miilkiyete kanun
ya da sozlesme yoluyla getirilen simirlamalar bu mutlaklik prensibinin istisnalaridir ve bu
sinirlamalar ortadan kalktigi zaman miilkiyet mutlak olma o6zelligini tekrar kazanacaktir.
Modern hukukgular miilkiyetin bu o6zelligini “miilkiyetin elastikligi” olarak nitelendirir.

(AYLA, Hiilya Tuba-Ankara-2008-s.9)

Miilkiyet kavrami agiklanirken iki farkli goriise deginmek gerekir. Bu goriislerden ilki
etkisini 20. ylizyilin baslarma kadar gostermeye devam eden klasik goriistiir. Klasik goriis
miilkiyet hakkini sadece yetkilerden olusan bir hak olarak goriir ve hakki hak sahibi
bakimindan ele alir. Bu yetkilerin kullanilmasina toplum yararina bazi sinirlamalar getirilse
de, bu sinirlamalar miilkiyet hakkinin iceriginde bulunmayan, onu disardan etkileyen

smirlamalardir.

Ferdiyetci doktrinlerin de etkisinde kalan klasik goriis, miilkiyet hakkini kisilerin
esyalar lizerindeki tabil, dokunulmaz, mutlak ve sinirsiz bir hakimiyet hakki olarak kabul
eder. Bu goriise gore, miilkiyet hakki konusu olan esyayr diledigi gibi kullanma, ondan
istedigi sekilde faydalanma, esya iizerinde diledigi sekilde maddi veya hukuki tasarruflarda
bulunma, hatta esyay1 tahrip etme yetkisini bahseder. Mutlak bir hakimiyet hakki olan
miilkiyete ve muhtevasindan dogan yetkilere sosyal zaruretlerle bazi sinirlar konabilse de
bunlar miilkiyet hakkinin muhtevasina yabanci olan ve ona distan ancak kanunlarla yiikletilen
tahditler olduklarindan istisnai bir mahiyet arzederler. Asil olan miilkiyet hakkindan malik

lehine sadece yetkiler dogmus ve onun siir tanimayan bir hak olmasidir.(AKIPEK 1973 s.5)

XI inci asrin sonunda Italya’da baslayarak biitin Avrupa Universitelerinde
uygulanmaya baslanan Roma Hukuku arastirmalar1 Avrupa’da iktibas olaymni dogurdu. Bu
nedenle Almanya, Italya, Isvigre,(Isvigre dolayisiyla Tiirkiye) ile Ingiliz ve Iskandinav

iilkeleri disinda kalan diger Avrupa devletleri hukuklarindaki ilkelerin biiyiik bir kism1 Roma



hukukundan gelmektedir. XIX uncu asrin baglarina kadar Roma hukuku bu Avrupa
tilkelerinde dogrudan dogruya uygulanmakta iken sonradan bu iilkelerin hemen hepsi kendi
milli kanunlarim1 yaparak Roma hukukunun uygulanmasina son verdiler. Bunlardan sonra
Roma hukuku higbir yerde dogrudan dogruya uygulanmamaktadir. Ancak dolayli sekilde,
bahsettigimiz hukuk ilkeleri araciligiyla yiiriirliiktedir. (Kiigiikbigaket, 2010: 80)

Miilkiyet hakkinin tanimi i¢inde yer almayan ve ona distan yiiklenen sinirlamalar,
miilkiyet hakkinin toplum yararina kullanilmasin1 saglamaz. Hak yine de sahibine ait ve onun
c¢ikarlarina hizmet eden konumunu stirdiirmektedir. Yalniz yasaklar koyarak miilkiyet hakkini
toplum yararina ve toplum ¢ikarlarina hizmet etmeye yoOnlendirmek —miimkiin
bulunmadigindan, miilkiyet hakkinin yeniden tanimlanmasi ihtiyacit dogmustur. Etkilesimin

artmasiyla gelisen toplum bilinci, modern miilkiyet goriisiiniin kaynagidir.

Modern goriis miilkiyet hakkini sahibine en genis yetkiler ve fakat ayni zamanda
Odevler de yiikleyen bir hak olarak tanimlar. Buna gore miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkiler
mutlak degil, sinirli olan yetkilerdir. Bu yetkiler biitiin baska haklar tarafindan taninan
yetkilere nazaran en genis yetkiler olmakla beraber gene de sinirli olan yetkilerdir. Bu goriise
gore miilkiyet hakki, hukuk diizeninin ¢izdigi hudutlar icinde kisilere esyalar iizerinde
baskalarma karst dermeyan edilebilecek en genis yetkilerle beraber ddevler de taniyan bir
ayni haktir. Hak sahibine tanman bu yetki ve odevler miilkiyet hakkinin muhtevasini
olusturur. Bu sebepledir ki klasik goriisiin ileri siirdiigii gibi bu siirlamalar yani 6devler
miilkiyet kavramina yabanci olan ve ona distan yiikletilen sinirlamalar mahiyetinde degildir.
Bunlar bizzat miilkiyet hakkinin mahiyetinden ¢ikan ve onun muhtevasina giren ddevlerdir.

(Akipek, 1973: 6)

Miilkiyet hakkinin, esyanin dogasina uygun yetkiler ve odevler igermesi
kacinilmazdir. Kanimizca Roma Hukukunun hak tanimlamasindan yola ¢ikan modern
miilkiyet goriisii de, malikin kisisel ¢ikarlarima hizmet eden yetkileri ile toplum yararma
Odevlerini bir denge i¢inde bulusturmak konusunda yetersiz kalmaktadir. Bu sebeple iyiniyet,
diirtistliik, hakkin kotiiye kullanilmasi, toplum yarari, sosyal sorumluluk, etik, sosyal adalet
gibi soyut kavramlar hukuk terminolojisiyle birlikte giinliik hayatimizin i¢ine kadar girerek bu

konudaki eksiklikleri tamamlamaya ¢aligmaktadir.

Ulkemizin ydnetim sekli cumhuriyet olarak tanimlanmis demokratik, laik bir hukuk

diizenidir. Cumhuriyet, halkin ortak biling, akil ve vicdanla her alanda kurallar koymasi ve bu



kurallara gore yonetilmesi sistemidir. Kurallar, en iist hukuk normu olan anayasayla ve
anayasada gosterilen sekillerde ve o sinirlar i¢inde yapilan yasalarla belirlenir ve devlet eliyle

korunur.

Miilkiyet hakki Anayasal bir haktir. T.C. Anayasasinda, kisinin haklar1 ve ddevleri
altinda miilkiyet hakki baghigiyla diizenlenmistir. Anayasanin 35. maddesine gore miilkiyet
hakki, herkese taninmis bir hak olup ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla siirlanabilir.
Anayasanin ayn1 maddesinde yer alan "Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz" ifadesi, modern miilkiyet goriisiiniin benimsendiginin en belirgin kanitidir. Toplum
yarart kavraminin soyut ve muglak bir kavram olmasi sebebiyle 6zel kanunlarca miilkiyet
hakkinin kisitlanmas: ve miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerin daraltilmasi miimkiindiir. imar
plan1 veya dogal ve arkeolojik sit alanlar1 i¢cinde bulunan taginmazlar ile tarim arazileri bu
kisitlamalar i¢in en belirgin 6rnekleri olustururlar. Anayasa Mahkemesi de miilkiyet hakkini

malike toplum yararina bazi 6devler ve gorevler yiikleyen bir hak olarak kabul eder.

Tirk Hukukunda miilkiyet kavraminin bir tanimi yapilmig degildir. Bunun yerine
miilkiyet hakkinin malike tamidig1 aktif ve pasif yetkiler sayilmakla yetinilmistir. TMK nun
683. maddesi "Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey lizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir" diyerek malikin
aktif yetkilerini "Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirli haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir" diyerek malikin
pasif yetkilerini saymaktadir. Dogrusu miilkiyet kavraminin, kanun koyucunun ifadeleriyle
tanimlanmis olmasi, hakkin igceriginin ve sinirlarinin belirlenmesi konusunda daha net bir fikir

sahibi olmamiz1 saglayabilirdi.

Miilkiyet hakkinin muhtevasi elastikidir. Yani bu hakkin muhtevasi evvelden kesin
olarak tayin edilemez. Bu muhteva, miilkiyet hakkinin ¢esidine, konusu olan esyaya, bu
esyanin Ozelliklerine ve hatta hak sahibine gore degisir. Bununla beraber genel olarak
miilkiyet hakkinin muhtevasini olusturan yetki ve Odevlerin neler oldugu ana hatlariyla
gosterilebilir. Zira miilkiyet hakkimin c¢esidi, konusu olan esya ne olursa olsun onun
muhtevasini olusturan ve ona miilkiyet hakki niteligini veren bazi esasli ve zaruri unsurlar
vardir. Bunlar miilkiyet hakkini 6biir haklardan ve bilhassa mahdut ayni haklardan ayirmaga

yarar. (Akipek, 1973:10)



1.2. Miilkiyetin Hakkim Icerigi

Miilkiyet hakki bir ayni haktir ve diger ayni haklar gibi konusu esyadir. Esya, Arapca

sey kelimesinin ¢ogulu olup, her "sey" hukuken esya sayilmaz.

Esya Hukuku anlaminda esya kavramini, maddi bir varlig1 olan, tizerinde hakimiyet
kurmaya elverisli, insan dis1, smirlanabilen, iktisadi bir deger tasiyan hersey olarak

tanimlayabiliriz. (Ertas, 2006:54)

Maddi bir varliga sahip olan bazi varlikla esya sayilabilmekle birlikte, kanun maddi
bir varliga sahip olmayan bazi seyleri de istisnai olarak, esya saymistir. Bunlar, TMK 704,
998. maddelerinde zikredilen, bagimsiz ve siirekli haklar, TMK 762. maddesinde anilan tabii
kuvvetler, mamelek (TMK.794,814) ve lizerinde rehin hakk: tesis edilen alacakli haklaridir
(TMK.954-961). TMK disinda, TKHK. 3. maddesinin ¢ bendinde de elektronik ortamda
kullanilmak tizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri gayri maddi mallar, mal olarak

kabul edilmistir. (Ertas, 2006: 54,55)

Miilkiyet hakki yalniz esya iizerinde degil, onun biitiinleyici pargalari, dogal tirtinleri

ile eklentileri tizerinde de etkilidir.

1.2.1. Biitiinleyici Parca

TMK nun 684. maddesi biitlinleyici parcayr "Bir seye malik olan kimse, o seyin
biitlinleyici pargalarina da malik olur. Biitiinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikc¢a veya yapist degistirilmedikce
ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir." seklinde tanimlamistir. Tanimdan da
anlagilacagi iizere biitiinleyici parca ile asil esya arasinda maddi bir iliski mevcuttur. Bu iligki
o kadar sikidir ki, biitlinleyici parcanin ayrilmasi sonucu asil esya yok olur, zarara ugrar veya

yapist degisir.

Medeni Kanunumuzun yaptig1 tanima gore esya ile biitiinleyici pargasi birbirine somut
olarak, siirekli bagli olmali ve aralarinda fonksiyonel bir iliski bulunmalidir. Biitiinleyici
parcadan s6z edebilmek bir asil esya ve onun parcasinin varligi gerekir. Asil esya, tek basina
bir degeri olan ve miilkiyete konu olabilen esyanin biitiinii, onun zarar gdrmeksizin
ayrilamayan her pargasi ise biitiinleyici parcasidir. Biitiinleyici parga, asil esyanin maddi

olarak bir parcast goriiniimiinde olmalidir. Asil esyaya takilmak, tutturulmak, yapistirilmak



gibi bir sekilde yerlestirilmis olmas1 gerekir. Bununla birlikte asil esyanin amacina hizmet
ediyor olmasi gerekir. Aralarinda islevsel bir birliktelik bulunmali ve bu birliktelik stirekli
olmalidir. Asil esyaya sikica yerlestirilmis ve asil esyanin gorevini yerine getirebilmesi ic¢in

sart olmas1 halinde dahi, gecici bir birliktelik biitiinleyici par¢a olma sonucunu dogurmaz.

Tiketilmek tizere esyaya Ozgiilenen pil, yakit, su gibi esyalar da biitiinleyici parca
sayllmazlar. Bir otomobil iglevini yerine getirmek i¢in yakita ihtiya¢ duysa bile bu yakit
tiikketilir mahiyette olacagindan biitiinleyici par¢a sayilmaz. Bir saate takilan pil, saatin igine
yerlestirilmesine, aralarinda siki bir digsal bag olmasina, islevini yerine getirmek igin pile
ihtiya¢ duymasina ve yerel adetlere bakilarak biitlinleyici parca gibi goriinse dahi, tiiketime
tabi olup, siirekli olamayacagindan eklenti olarak kabul edilir. Buna ragmen bir cep
telefonunun bataryasi, o cep telefonu igin siirekli kullanim amaciyla {iretildiginden,

biitiinleyici pargadir.

Kanun metninde her ne kadar “o sey yok edilmedikg¢e, zarara ugratilmadik¢a veya
yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir” seklinde bir tanim
yapilmis ise de, ayrilmakla zarar gdrenin biitiinleyici parca olmasi da durumu degistirmez.
Ciinkii biitiinleyici parca asil esyaya dahildir ve onda meydana gelen zarar da asil esyada

meydana gelmistir.

Buradaki yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a ve yapisi degistirilmedikge tahrip
olmanin, hasara degisiklige ugramanin Ol¢iisii her zaman fiziki anlamda (tahrip, hasar)
degisiklik seklinde yorumlanmamalidir. Eger biitiinleyici par¢a sayilan sey, asil seyden
ayrildigindan, asil sey fonksiyonunu onemli dlgiide kaybedecekse, bunlar fiziki bakimdan
hi¢cbir hasar veya degisiklige ugramasa bile, biitlinleyici parca iliskisi var sayilmalidir.
Ornegin, bir otomobilin veya bir camasir makinasinin motorunu, kolaylikla motora veya asil
esyaya zarar vermeden birbirinden ayirabiliriz.  Ancak bunu yaptigimiz an, asil sey

fonksiyonunu géremeyecek hale gelecektir. (Ertas, 2006 :240)

Biitiin bu o6lciilerle kesin olarak biitiinleyici par¢a olup olmadigir hakkinda bir fikir
olugsmamasi durumunda yerel adetlere bagvurulur. Yerel adetlerde asil esyanin ayrilmaz bir
parcast olup da ondan ayri tasarruf edilemeyen esya biitiinleyici parcadir. Asil esya ile
biitiinleyici par¢a her zaman bir bakista birbirinden ayrilamayabilir. Bu konu miilkiyet
acisindan onemli olup, yukarida izah edildigi iizere biitiinleyici parca {lizerinde asil esyadan

ayrica bir hak tesis edilemeyeceginden iki esyadan hangisinin asil esya, hangisinin biitiinleyici



pargast oldugunun tespiti dnem tasir. Iste bu durumlarda tereddiit halinde yerel adetler

belirleyici olur.

Bir esyanin, baska bir esyanin biitlinleyici pargasi haline gelmesi ile tizerindeki biitiin
haklar sona erer ve asil seyin kaderine mutlak olarak tabi olur. Bu durumu kanun konucu “Bir
seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici pargalarina da malik olur” seklinde ifade etse de,
en genis ayni hak olan miilkiyete dair kural, diger haklara uygulanir. Biitiinleyici par¢anin
miilkiyeti, asil esyanin malikine geger ve {lizerindeki biitiin haklar bir daha meydana
gelmeyecek sekilde sona erer. Asil esyanin malikinin koétii niyetli olmasi dahi durumu

degistirmez. Biitiinleyici parga, asil esyadan ayri olarak tasarruf islemlerine konu olamaz.

Biitiinleyici parga, bir bagkasina ait olsa veya biitlinleyici parca lizerinde baska ayni
haklar olsa bile, bir sey bagka bir seyin biitlinleyici parcasi olmakla, onun iizerinde bulunan
biitiin haklar sona erer. Asil sey malikinin kotii niyetli olmasi1 dahi, bu durumu degistirmez.
Omegin, kiraci kiraladig1 bir esyayr kendisine ait bir esyanm biitiinleyici parcasi haline
sokarsa, kiralanan esya iizerindeki malikin miilkiyet hakki sona erer, artik kiraciya karsi
istihkak davasi agma imkani da ortadan kalkar. (Ertas, 2006: 243)

Biitiinleyici parg¢a asil seyden ayrilip bagimsizligini kazansa bile, eski malikin
miilkiyetine donmez veya iizerinde daha 6dnce mevcut ayni haklar, yeniden dogmaz. (Ertas,

2006: 243)

Asil seyle birlesen biitiinleyici par¢anin daha once bagkasina ait olmasi, bu iliskinin
olugmasi bakimindan 6nem tasimaz. Asil sey malikinin kotii niyetli olmas1 da bu durumu
degistirmez. TMK 776. m./2.f. iki esyanin birlesmesinden "bir esya digerinin biitiinleyici
parcas1 kabilinden olursa, birlesimin miilkiyeti aslin malikine ait olur" demektedir. Burada
Kanun, asil seyin malikinin iyi niyetli olup olmamasina gére TMK 775. maddede oldugu gibi

bir ayrim yapmamustir. (Ertas, 2006: 241)

Biitiin bunlara ragmen, biitiinleyici parca O6zelliklerini tagimasina ragmen kanunen
biitliinleyici parga kabul edilmeyen ve bu oOzellikleri tasimamasina ragmen kanunen
biitiinleyici parca kabul edilen istisnalar mevcuttur. Belirttigimiz gibi bunlar istisnai durumlar

olup kanunla belirtilmistir.

Biitlinleyici par¢a olmamalarina ragmen dogal iriinler, hukuki {riinler ile diger

verimler TMK nun 685. maddesinde biitiinleyici parca olarak sayilmiglardir. Arz tizerindeki



binalar, agaclar ve bitkiler de yine biitiinleyici parca sayilmislardir. Bununla birlikte TMK
nun 725. maddesinde taskin yapilar, 726. maddesinde iist hakki, 727. maddesinde mecralar,
746. maddesinde gecit haklar1 ve KMK nda kat miilkiyetine tabi yapilan igin istisnalar
getirilerek aslen tasinmazin biitiinleyici pargasi olma Ozelligi gosteren bu nevi seyler istisnai

olarak biitiinleyici parga disinda tutulmustur.

1.2.2. Dogal Uriinler

TMK nun “Dogal Uriinler” bashigini tasiyan 685. maddesi "Bir seyin maliki, onun
{iriinlerinin de maliki olur. Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile
bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger
verimlerdir. Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun biitiinleyici pargasidir."

seklindedir.

Dogal Uriinler: Esyadan dogal iiriin elde edilebilmesi igin ¢ogu kez esyanin belirli
faaliyetlere tabi tutulmasi gerekir. Ancak dogal iiriinler insan emegi olmaksizin da ortaya
c¢ikabilirler. Bu nedenle, dogal iiriinlin kendiliginden mi, yoksa insan emegi sonucu mu ortaya
ciktiginin bir dnemi yoktur. Onemli olan asil esyanin verim kabiliyetinin azalmamasi ve uzun
olmayan araliklarla dogal iirlinler elde edilebilmesidir. Biitiinleyici pargalarin dogal iiriin
sayilabilmeleri icin, tekrar meydana gelmeleri esnasinda gegecek zaman araliginin belirli

olmasi gerekmez. Yeter ki esyadan ayrilan biitiinleyici parga tekrar olugsun. (Oztas, 2011: 49)

Esyanin tamamen pargalara ayrilmas1 halinde, esyanin varligi ortadan kalkacagindan,
esyanin yok edilmesi yoluyla elde edilen parcalar iiriin sayilmaz. Esyanin islenmesi veya
esyalarin karigsmasi yahut birlesmesi de {iriin olarak kabul edilemez. Bu tiir durumlarda,
esyadan yeni bir iriin elde edilmemekte, yeni bir esya ortaya ¢ikmaktadir. Define, bilimsel
degeri olan egyalar da {irlin olarak kabul edilemez. Bu tiir esyalar esyanin 6zgiilendigi amact
dahilinde elde edilmedikleri gibi, donemsel olarak da elde edilemezler. Av hayvanlar1 da
tasinmazla aralarinda biitiinleyici parga iligkisi bulunmadigindan {iiriin degildir. Hukuki
tirtinler, esyanin ikame degerleri de, esyanin biitiinleyici pargasit olmadiklarindan dogal iiriin

sayllmazlar. (Oztas, 2011: 49,50)



Hukuki Uriinler: Dar anlamiyla yararlanmanin kapsamia, dogal iiriinlerin disinda, hukuki
tirtinler de dahil olur. Hukuki {irlin, bir esyanin veya bir alacagin hukuki bir isleme konu
edilmesi yoluyla elde edilen donemsel edimlerdir. Ancak esyanin konu edildigi her tiirli
hukuki islem sonucu elde edilen edimler hukuki {iriin sayilmaz. Hukuki islem yoluyla elde
edilen edimin hukuki islem sayilabilmesi i¢in, esyanin paydaslarinin miilkiyetinde kalmaya
devam etmesi gerekir. Bu nedenle esyanin satim s6zlesmesine konu edilmesi karsiliginda elde
edilen bedel hukuki iirtin degildir. Ayn1 sekilde esyanin yerine gecen kaim degerler ve hukuki
islem olmaksizin esya nedeniyle elde edilen, sebepsiz zenginlesme, esyaya verilen zararlar,
haksiz zilyet gibi nedenlerden kaynaklanan tazminat alacaklar1 da hukuki iiriin sayilamaz.
Hukuki igslemlere esyanin adi kira veya hasilat kirasi sozlesmesine konu edilerek, kira bedeli
elde edilmesi 6rnek gosterilebilir. Hukuki {iriiniin elde edilmesi, esyanin hukuki islemlere
konu edilmesine bagli oldugundan, ancak alacak hakki niteligindedir ve elde edilmelerine
iligkin sorunlar, Esya Hukuku kurallar1 degil, Bor¢lar Hukuku kurallar1 dikkate alinarak
degerlendirilir. (Oztas, 2011: 51,52)

Diger Verimler: Tirk Medeni Kanununun 685/f.2. hiikkmii esyadan elde edilen bazi
verimleri, donemsel olarak elde edilmemelerine ve asil esyadan ayrilmalari sonucunda, asil
esyanin Oziiniin zarar gormesine ragmen iiriin olarak kabul etmektedir. Bu tiir biitlinleyici
parcalarin iiriin olarak kabul edilebilmesi i¢in bazi sartlarm varligy gerekir. Ilk olarak, bu tiir
biitiinleyici parcalarin asil esyadan ayrilmasinin esyanin 6zgiilendigi amacina aykirt olmamasi
gerekir. Ikinci sart, bu {iriiniin asil esyadan elde edilmesini yerel adetlerin uygun gérmesidir.
Bu tiir Uriinlerin elde edilmesiyle birlikte aslinda esya zarar goriir ve belirli bir siire sonra
Ozgiilendigi amacin1 yerine getiremez hale gelir. Ancak bu haliikarda, esyanin dana sonra

baska bir amaca 6zgiilenmesinin miimkiin olmas1 gerekir. (Oztas, 2011: 50,51)

Diger verimlerin iirlin olarak kabul edilebilmesi icin aranacak bir diger sart ise,
biitlinleyici par¢anin esyadan ayrilmasi sonucunda esyanin Oziinlin zarar gormemesidir.
Ancak dikkat edilmesi gereken nokta, esyanin 6zii kavramiyla, esyanin fiziksel varliginin ayni
anlama gelmedigidir. Diger verimlerin elde edilmesi sirasinda esyanin varligi az veya g¢ok
zarar gorlir. Esyanin 6ziiniin ne oldugu ve ne zaman zarar gbérmis sayilacagi ise dogal
bilimlerin verilerine gore degil, esyanin ekonomik varligina gore belirlenir. Esyanin

Ozgililendigi amaci ortadan kaldiran veya amacin gergeklestirilmesini engelleyen her tiirlii
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miidahale esyanin Ozline yapilmis ayilir. Aslinda bu sart, diger verimlerin asil esyadan
ayrilmasinin esyanin Ozgiilendigi amacina uygun olmasma iliskin sartin bir sonucudur.

(Oztas, 2011: 51)

1.2.3. Eklenti

TMK nun 686. maddesi "Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun
eklentisini de kapsar. Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere
gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagli kilinan taginir
maldir. Eklenti, asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez." diyerek

eklentiyi tanimlamaktadir.

Ozellikle belirtmek gerekir ki eklenti tammimi KMK nda yer alan eklenti tanimu ile
karistirmamak gerekir. TMK nda bahsi gecen eklenti taginir iken KMK nda bahsi gegen

eklenti bagimsiz boliimlere baglanan, bagimsiz boliim niteligi tasimayan taginmazlardir.

Medeni Kanunumuzun taniminda ilk goze c¢arpan eklentinin taginir olmasidir. Evet,
ister taginir ister tasinmaz mala 6zgiilensin eklenti tasinir bir mal olmak zorundadir. Bununla
birlikte bir taginirin eklenti olarak kabul edilebilmesi i¢in asil sey malikinin arzusu veya yerel
adetlere gore eklenti olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Asil esyanin malikinin rizasi
disinda bir esyaya ozgililenen tasinir, eger bu hususta bir yerel adet de yoksa eklenti olarak

kabul edilmeyecektir. Malikin arzusu anlasilamiyorsa yerel adetlere gore degerlendirilir.

Eklentinin ayrica asil esya ile islevsel bir bagmin da olmasi gerekmektedir. Asil
esyaya isletilmesi, korunmasi ve yarar saglanmasi amaciyla 6zgiilenmemis sey, asil esya ile

fonksiyonel bir iliskisi olmadigindan eklenti sayilmaz.

Ayrica eklenti ile asil esya arasinda disaridan bakildiginda goriilebilecek bir bag da
mevcut ise de bu bagin stirekli olmas1 gerekli degildir. "Kullanilmasinda birlestirme, takma
veya baska bir bicimde birbirlerine bagli kilinmalar" gerekmekte olmasi 6zellikle
vurgulandigina gore her iki esyanin siirekli olarak birbirlerine bagli olmalarina gerek olmadigi
ve bagli olma durumunun da muhakkak suretle gozle goriiliir sekilde olmasinin da
gerekmedigi anlasilabilir. Nitekim teknolojik gelismeler de diisiiniildiiglinde, eklentinin ille

asil esyaya fiili olarak takilmasi ya da baglanmasinin gerekmedigi, bagli olma durumunun
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radyo dalgalar1 vasitasi ile de olabilecegi goriiliir. Ornegin bir cep telefonunun kablosuz
kulaklig1 fiilen telefona takilmasa da radyo frekanslar1 ile cep telefonuna bagli oldugu

muhakkaktir.

Maddenin sonunda kanun koyucu, bu birlikteligin gegici olarak bozulmasimin
eklentinin niteligini degistirmeyecegini bahsederek bir gozliikk kilifinin igyerinde birakilmasi

gibi gecici durumlarin eklentinin niteligini degistirmeyeceginden bahsetmektedir.

TMK nun 687. maddesi “Asil seye zilyet olan kimsenin sadece gegici olarak
kullanmasi veya tiiketmesi i¢in 6zgiilenen ya da asil seyin 6zel niteligi ile herhangi bir iliskisi
bulunmadan sadece korunmak, satilmak veya kiraya verilmek {lizere onunla birlestirilen seyler
eklenti sayilmaz.” diyerek eklenti olmanin sartlar1 yerine gelmis olsa dahi eklenti
olamayacaklar1 saymaktadir. Bunlarin eklenti olamamasi, eklenti gibi asil seyin kaderine tabi

olmamasi anlamina gelir.

Asil seyin malik ya da zilyedine tiiketmesi i¢in verilen veya gegici bir siire kullanmasi
icin emin sifatiyla teslim edilen esya eklenti olmaz. Bunun gibi asil seyle herhangi bir iligkisi
ve fonksiyonel bir bagi bulunmayan esyalar da eklenti olmazlar. Kalem ile ¢aydanlik gibi

birbiriyle ilgisi bulunmayan esyalar birbirlerine eklenti olmazlar.

Biitiinleyici parga ile asil sey, ayri ayr1 ayni haklara konu olmadig1 halde, eklenti ile
asil sey farkli ayni haklarin konusu olabilir. Bagka bir deyisle, asil seyin maliki (A), eklentinin
maliki (B) olabilir. Dolayisiyla asil seyin maliki, bagkasina ait esyayi biitiinleyici par¢a haline
getirirse, biitlinleyici par¢a haline gelen esyanin malikinin miilkiyet hakki sona erer. Buna
kars1 ayni sey eklenti haline gelse idi, malikin miilkiyet hakki devam edecekti. Asil seyle
eklenti farkli iki esya olmakla birlikte, asil seyin malikinin veya asil sey iizerindeki ayni hak
sahibi olanin, bu ayni haklara eklenti iizerinde de sahip olacag fiili bir karine olarak kabul

edilebilir. (Ertas, 2006:247)

Aslolan asil esya ile eklentinin ayni kaderi paylagmasi ise de asil esya ile eklenti farkl
kisilere ait olabilir hatta ayr1 tasarruf islemlerinin konusu da olabilir. Eklenti istisna tutuldugu
halde yapilan bir temliki bir tasarruf ile asil esyanin miilkiyeti degistirirken eklentinin
miilkiyeti eski malikinde kalir. Bunun gibi sinirlt ayni hak tesis edilen bir taginmazin istisna
tutulan eklentisini kapsamaz. Taginmazlar i¢in tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde gosterilen
eklentinin, yapilan ipotek isleminde istisna tutulmamasinin sonucu eklentinin de rehnedilmesi

olacaktir.
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1.2.4.Miilkiyet Hakkimin Tamdig: Yetkiler

TMK nda miilkiyet hakkinin malike tanidig1 aktif yetkiler, hukuk diizeninin sinirlari
igerisinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma olarak sayilmis iken TKM nde yalniz
tasarruf etmek seklinde ifade edilmistir. Bununla birlikte pasif yetkiler her iki kanunda
istihkak davasi ve elatmanin Onlenmesi davast agma yetkileridir. TMK da 6zellikle
sayildigina gore konumuz i¢in ayri bir dnemi olmasi sebebiyle miilkiyet hakkinda aktif
yetkiler olan kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkileri ile pasif yetkiler olan istihkak
davasi ve elatmanin 6nlenmesi davasi agma yetkilerini ayr1 ayr1 degerlendirmek gerekir. Her
ne kadar bazi yazarlar kullanma yetkisinin yararlanma yetkisi iginde degerlendirilmesi
gerektigi goriisiindelerse de TMK nda sayildigi sekliyle ayr1 ayr1 agiklamak bizce uygun

goriilmiistiir.

1.2.4.1. Kullanma Yetkisi

Kullanma yetkisi esyanin fiilen kullanilarak fayda saglanmasidir. Kullanma cesitli
sekillerde olabilir. Bir ¢ekici kullanmak ile bir meskeni kullanmak ayni gériinmese de aslolan
o esyanin kullanim amacina uygun sekilde ve malik tarafindan veya malik adina iggdrenler
tarafindan kullanilmasidir. Bununla birlikte kullanma yetkisinden s6z edilebilmesi icin
malikin bizzat kullanmasi1 zorunlu olmayip, malik adina kullanilmas: seklinde de olabilir.
Malikin esyay1 gerek kendinin tek basina, gerek baskalariyla birlikte kullanmasi veya malik
adma isgorenler tarafindan kullanilmasi gibi bu durumlarin higbirinin olmamasi ve esyanin

hi¢ kullanilmamasi dahi kullanma yetkisi kapsamindadir.

Kullanma yetkisini ayiran 6zellik esyanin fiilen, tiiketilmeksizin ve tahrip etmeksizin
kullanilmasidir. Uzerinde miilkiyet hakki tesis edilebilen bazi esyalarm kullanim amaci
tiiketim olsa dahi tiiketmek kullanma yetkisi kapsamina girmez. Birlikte miilkiyete tabi bir
esyadan fayda temin edilmesi, o esyanin dogasi geregi tiikketilmesine baglh olsa dahi bu yetki
kullanma yetkisi icerisinde degerlendirilmemelidir. Ornegin bir elma iizerinde miilkiyet hakki
tesis edilebilir bir esya olmasina ragmen ondan fayda temin edilebilmesi tilketmeye ve temlik

etmeye bagli olsa da elmanin tiiketilmesi tasarruf yetkisi icinde degerlendirilir.

Bununla birlikte {iriinler ve semereler de kullanma yetkisinin kapsamina girmez.

Ornegin bir ¢eki¢ maliki tarafindan kullamlarak da fayda saglar ama cekigle cakilan civiler o
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c¢ekicin iriinii veya semeresi degildir. Burada fayda yalniz ¢ekicin fiilen kullanilmas1 suretiyle
elde edilmistir. Fakat bir tarlanin mahsulii o tarlanin fiilen kullanilmasi ile elde edilen bir
fayda olmayip triinleri bu kapsamda degerlendirilemez. Bunun gibi kira geliri de esyanin
fillen kullanilmasimin bir sonucu olmayip bir hukuki islemin donemsel semeresi olmasi

sebebiyle yararlanma hakki kapsamindan degerlendirilmesi gerekir.

Kullanmanin, esyadan {iriinler elde etmeksizin yarar saglamaya yonelik olmasi, genis

anlamiyla yararlanma ile kullanma arasindaki sinir1 belirleyen tek dlgiittiir.(Oztas, 2011: 53)

TMK 683. maddede kanun koyucu, malikin yetkilerinin sinirlarini ¢izerken "hukuk
diizeninin sinirlart i¢inde" diyerek sinirlandirdigina gore kullanma hakkinin hukuk diizeni
icerisinde mesru sayilan fiiller i¢in gecerli oldugu aciktir. Miilkiyet hakki malike, esyay1

hukuk diizeninin sug saydigi isler i¢in kullanma yetkisi vermeyecektir.

Kullanma yetkisi malike, esya lizerinde fiili hdkimiyet kurma ve zilyedi olma hakk1
tanir. Zilyetlik hukukumuzda bir hak olarak goriilmeyip, 6gretide "hukukun korunmaya deger
gordiigii fiili bir durum" seklinde tarif edilmektedir. Bu fiili durum, kullanma yetkisi ile malik
icin kuvvetlendirilmistir. TMK nun 973. maddesinin 1. bendi "Bir sey iizerinde fiili
hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir”, 974. maddesinin 2. bendi "Bir seyde malik
sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'l zilyettir.", 985. maddesinin 1. bendi "Tasinirin
zilyedi onun maliki sayilir." 992. maddesinin 1. bendi "Tapuya kayitli taginmazlarda, hak
karinesinden ve zilyetlikten dogan dava agma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse

yararlanir." hiikiimleri ile zilyetligi miilkiyet hakkina baglamaktadir.

1.2.4.2. Yararlanma Yetkisi

Roma hukukunda miilkiyetin malike tanidigi yetkiler kullanma-semerelendirme
(tirinlendirme)-tasarruf etme yetkileri olarak sayildigindan pekcok yazar yararlanma TMK da
bahsi gecen yararlanmanin, iriinlendirme veya semerelendirme anlaminda kullanildigini
goriisiindedir. Yararlanma st bashig1 altinda “kullanarak yararlanma” ve “kullanma disinda
yararlanma” seklinde ayrim yapildigi da goriilmekte ise de konuyu TMK nun kavramlar: ile

islemek bizce daha uygun olacaktir.

TMK nun 685. maddesi "Bir seyin maliki, onun {iriinlerinin de maliki olur. Uriinler,

donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin 6zgililendigi amaca gore
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adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir. Dogal iiriinler asil seyden
ayrilincaya kadar onun biitiinleyici parcasidir." diyerek lriinleri tanimlamaktadir. Medeni
kanunumuzun {irtin tanimi oldukga belirgindir. Buna gore agacin meyvesi, diilkkanin kirasi,
donemsel iiriin iken adetler geregi elde edilmesi uygun goriilen verimler ise miilkiyet hakkinin
konusu bir ormandan agag kesilmesi seklinde 6rneklendirilebilir. Goriildiigi gibi bir esyay1
kullanmak ile iiriin elde etmek iizere yararlanmak birbirinden farkli kavramlardir. Payli
miilkiyette iirliniin asil esyadan ayrilmasindan sonraki hukuki durumu degerlendirildiginde

fark daha belirgin hale gelecektir.

Dar anlamiyla yararlanma, esyadan dogal ve hukuki firiinler elde edilmesidir. Dar
anlamiyla yararlanma sadece hukuki {iriinleri elde etme veya sadece dogal tirlinlerin toplanma
yetkisini icerebilecegi gibi, her ikisini de kapsayabilir. Ancak ne hukuki iiriin, ne de dogal
iiriin olarak nitelendirilemeyecek yararlar dar anlamiyla yararlanmanin kapsamina girmez.
Paydaglarin esyadan dar anlamiyla yararlanma haklarinin smirlar, esyayr kullanma

haklarindan farkli olarak pay oranlarma gore belirlenir. (Oztas, 2011: 43)

1.2.4.3. Tasarruf EtmeYetkisi

Esyay1 tasarruf etmek; satmak, bagislamak, iizerinde sinirli ayni haklar tesis etmek
seklinde olabilecegi gibi bunlari yapmamak veya esyay1 terk etmek, tahrip etmek, tiilketmek
seklinde de olabilir. Tasarrufta bulunma yetkisi malike ait ise de, bu yetki sinirsiz ve sonsuz
degildir. Diger yetkilerde oldugu gibi bu yetki de hukuk diizeni ile sinirlandirilmigtir. Aksine
kanunlarda bir hiikiim olmadik¢a, malik tasinir veya tasinmaz malin1 diledigi gibi tasarruf
edebilir. Miilkiyet hakki anayasal bir hak olup, T.C. Anayasasi'nin "Miilkiyet hakki" bagligini
tastyan 35. maddesi "Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz." diyerek bu hakkin sinirlanabilmesinin yalniz kanunla ve kamu yarari amacini

giitmesi halinde miimkiin olacagini belirtmistir.

TMK nun "Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1" baghgini tasiyan 731. maddesi
"Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili
olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iligkin sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baglidir. Kamu yarar1 i¢in

konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez." demektedir.
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Miilkiyet hakki, toplumun ve giinliik hayatimizin hemen her alaninda etkili bir hak
oldugundan, bu hakki sinirlayan pek ¢ok kanun bulunmaktadir. Bu kanunlardan bazilari
yalniz tasarruf yetkisini kisitlarken, kullanma ve yararlanma yetkilerini kisitlayan kanunlar da

mevcuttur.

Esya tizerindeki tasarruf yetkisi, miilkiyet hakkinin ortadan kalkmasi, el degistirmesi,
simnirlanmast  veya esyanin Ozgiilendigi amacin degismesi gibi belirgin sonuglar

dogurdugundan miilkiyet hakkinin tanidig1 en gii¢lii yetkidir.

1.2.4.4. Dava YetkKisi

Miilkiyet hakkinin sagladigi pasif (koruyucu) yetkiler ise dava yetkileri olup, bunlar
Medeni Kanunumuzun 683. maddesinde istihkak davasi ve el atmanin Onlenmesi davasi

olarak sayilmistir.

Esya iizerindeki zilyetligi hakli bir nedene dayanmayan kisiye karsi, malikin miilkiyet
hakkina istinaden agmis oldugu davaya, istihkak davasi denir. Davalinin esya tizerindeki
zilyetligi hakli bir nedene dayaniyorsa, malik istihkak davasi agamaz. Davalinin zilyetliginin
dayandig1 hakli neden malike etkili olmadik¢a, malik istihkak davas: agabilir. Istihkak davasi
ile sadece malikin miilkiyet hakki tespit edilmekle yetinilmez. Ayrica, esyanin malike
1adesine karar verildiginden, bir eda davasi niteligindedir. Ayni nitelikte bir dava oldugundan,
bir zamanagimina ugramast da s6z konusu olmaz. Tapulu tasinmazlarda tapu kiitligliniin
tashihi davas1 (TMK. 1025) ve sinir tespit davast (TMK 720) istihkak davasi islevini gortir.
Istihkak davasi agma hakki, miilkiyet hakkindan ayri olarak temlik edilemez. (Ertas, 2006:
237)

Miilkiyet hakkina yonelen her tiirlii haksiz tecaviizii 6nlemek veya tecaviiz baslamigsa
buna son vermek i¢in, malik el atmanin 6nlenmesi (miidehalenin men-i) davasi agabilir. Bu
davada davact TMK. 983. maddeye gore agilan dnleme, durdurma davalarindan farkl olarak,
malik oldugunu kanitlamak zorundadir. Bu dava da miilkiyet hakkindan kaynaklandig1 i¢in
ayni niteliktedir ve zaman asimina ugramaz. Malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri
kullanmasimin hukuka aykir1 olarak engellendigi veya gii¢lestirildigi her halde, elatmanin

onlenmesi davasi agilabilir. (Ertas, 2006: 237)

Bu davalar, esya iizerindeki hakimiyetine son verilen malik tarafindan agilabilecegi
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gibi miilkiyet hakkinin kendisine verdigi yetkileri kullanmasina haksiz olarak engel olunan
paydas dahi diger paydaslara karsi acabilir. Paydaslarin, payli miilkiyet konusu esya
tizerindeki hak ve yetkilerini korumak i¢in bagvurabilecekleri baskaca dava yollar1 da

mevcuttur.

1.3. Miilkiyetin Cesitleri

Miilkiyetin gesitleri konusunda ogretide pek cok tasnif yapilmis ise de biz TMK nun
isleyis bi¢imine gore konuyu ele almay1 uygun bulduk.

Temel olarak miilkiyet hakkini konusuna, sahibinin sayisina ve sahibinin belirlenis
tarzina gore ve konusu lizerinde intifa hakki olup olmamasina gore dort agidan ayrima tabi

tutmak mimkindiir.

Hakkin konusu olarak miilkiyet tasinmaz miilkiyeti ve tasinir miilkiyeti olarak ikiye
ayrilmistir. Bilindigi {lizere tasinmaz miilkiyeti TMK nun 704. maddesinde araziler, tapu
kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine
kayith bagimsiz boliimleri icermektedir. Tasinir miilkiyeti ise tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina girmeyen ve edinmeye elverisli dogal gii¢ler ile nitelikleri itibariyle taginabilen
esyalar tizerindeki miilkiyet hakkini belirler. Taginir ve tasinmaz miilkiyeti arasindaki temel

ayrim taginmaz miilkiyetinin istisnalar harig tescille kazanilmasidir.

Hak sahibinin sayisina gore miilkiyet temel olarak ikiye ayrilir. Bunlardan biri tek
sahis miilkiyeti digeri birlikte miilkiyettir. Birlikte miilkiyet ise payli miilkiyet ve elbirligi
miilkiyeti olarak iki kisma ayrilarak incelenmektedir. Bu konunun ayrmtilar ileride

verilecektir.

Sahibinin belirlenis tarzina gore miilkiyet ise sahsa bagli miilkiyet ve esyaya bagh
miilkiyet olarak ikiye ayrilir. Temel olarak miilkiyet sahsa ait bir hak ise de tasinmazlarin
miilkiyetinin baska taginmazlara ait olmasi da miimkiindiir. Bu halde malik olan tasinmaza

sahip olan kimse diger tasinmazin da maliki olur.

Bir diger ayrim ise hak konusu esyanin intifa hakkinin bir bagkasina ait olup
olmadigina gore yapilir. TMK intifa hakk: bagkasina ait olan bir esya lizerindeki miilkiyeti
kuru miilkiyet ( ¢iplak miilkiyet), intifa hakki ile kuru miilkiyetin ayni elde olmasi1 durumunu

ise tam miilkiyet olarak adlandirmaktadir.
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IKiINCIi BOLUM

BIiRLIKTE MULKIYET

2.1. Payh Miilkiyet

Birlikte miilkiyet konusu TMK nun 688 ve 703. maddeleri arasinda payli miilkiyet ve
elbirligi miilkiyeti olarak iki ana baslik altinda incelenmistir. Payli miilkiyet TMK nun 688.
maddesinde su sekilde tanimlanmistir: "Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak

boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir."

Genel olarak bir mal iizerinde miilkiyet hakkinin birden ¢ok sahibi varsa asil olan
miilkiyet hakkinin miisterek miilkiyet usuliinde olmasidir. Istirak hali iddia olunursa, bunu

iddia edenin istirak halinde miilkiyetin varligini ispat etmesi gerekir.(Bertan, 1976: 363)

Payli miilkiyet, birden fazla kisinin bir esyaya malik olmalarinin olagan yoludur.
Elbirligi miilkiyeti istisnai bir durum olarak kanunlar veya kanunlarda belirtilen s6zlesmelerle
kurulabilecegi icin, aralarinda esyadan bagka bir iligki olmayanlarin birlikte miilkiyeti payl

miilkiyet olacaktir.

2.1.1.Payh Miilkiyetin Kavram ve Unsurlar:

Giliniimiiz ekonomik ihtiyaclar1 dikkate alindiginda, payli miilkiyetin derhal
dagitilmas1 gerekli bir miilkiyet ¢esidi olmadig1 anlasilabilir. Ozellikle ekonomik degeri
yiiksek olan esyalar iizerinde, miilkiyet hakk: elde etmek isteyen, ancak bu ekonomik giice
sahip olmayan kisilerin varlig1 diigiiniildiigiinde, payli miilkiyetin 6nemi bir kez daha ortaya
cikar. Bu nedenledir ki, Isvigre Medeni Kanununda yapilan ve 1 Ocak 1965 tarihinde
yirtirliige giren degisikliklerle, payli miilkiyet ayrintili bir sekilde diizenlenmis ve payh
miilkiyetin, paydaslardan herhangi biri istemedigi siirece sona ermesinin oniline gecilmeye
calisilmigtir. Tiirk Hukuku agisindan ise, ayni gelisme 1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige giren
472 Sayih Tiirk Medeni Kanunu ile saglanmistir. (Oztas, 2011: 1)
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Oncelikle payli miilkiyet kurulabilmesi igin bir esya gerekir. Payll miilkiyet birden
fazla esya iizerinde her biri i¢in ayr1 ayr tesis edilebilir. Mallarin ayn1 amaca 6zgiilenmis
olmast dahi bu durumu degistirmez. Miras sebebiyle olusan tereke kavrami gibi bir payh
miilkiyet birligi kavrami1 bulunmamaktadir. Bunun sebebi payli miilkiyetin dogas1 geregi,
paydaslar arasinda elbirligi miilkiyetinde bulundugu gibi esyadan baska bir iligkinin

olmayisidir.

TMK ndaki tanimdan anlasilan bir diger 6zellik ise esyanin maddi olarak boliinmemis
olmasidir ki bu o6zellik esyanin pargalanmamis, her bir hissedara pay edilmemis olmasi
demektir. Bu 0Ozellik esyanin boliinemez, paylasilamaz nitelikte olmasini gerektirmez.

Paylasilmasi ve taksim edilmesi miimkiin olan bir esya da payli miilkiyete konu olabilir.

Tasiirlar i¢in, esyanin maddi olarak boliinmiis olmasi, birden fazla esyanin meydana
gelmesi sonucunu dogurur. Birden fazla esya lizerinde payl miilkiyet tesis edilemeyeceginden
ve her bir esya ilizerinde payli miilkiyetin ayr1 ayr1 olusmasi gerektiginden yukarida soz
etmistik. Tasimnir esyanin maddi olarak boliinmesi sonucu olusan esyalarin her birinde ayri
payli miilkiyet kurulmasindan sonra bunlarin paylasilmasi durumunda ise her bir par¢anin
miilkiyeti tek sahis miilkiyeti veya yeni bir payli miilkiyet olacaktir. Tasinirlar i¢cin zaman
bakimindan bir paylasim s6z konusu olabilir. Bu da taginir esyanin maddi olarak bdliinmesi

sonucu olmayacaktir.

Tasmmazlar igin ise durum bundan biraz daha karmasiktir. Oncelikle tasmmazin
maddi olarak boliinmiis olmamasi, kullanim durumuna bakilarak degerlendirilmez. TMK nun
693. maddesinin ilk bendi " Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastig1 6lciide
payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir" diyerek, payli miilkiyette kullanimla ilgili
sinir1, diger paydaslarin haklari ile bagdasmasi seklinde genis tutmustur. Miilkiyet hakkinin
anayasal sinir1 "toplum yararina aykirt olmamak" (T.C. Anayasasinin 35. Maddesi), Medeni
Kanundaki sinir1 "hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde kalmak" (TMK. 683. Maddesi) olduguna
gore, bu sinirlar igerisinde kaldig: siirece paydaslar, payli tasinmazi diger paydaslarin haklar

ile bagdastigi 6l¢iide diledikleri gibi kullanabilirler.

[Ik bakista TMK nun 688. maddesindeki maddi olarak paylara boliinmiis olmama
taniminin kanunun devam eden maddelerinde payli miilkiyet konusunun ydnetim ve tasarrufa
dair hiikiimleri ile celistigi hatasina distilebilirse de, esyanin boliinmiis olmasi ile esyanin

kullaniminin  boliinmiis olmasi1 arasinda belirgin bir fark vardir. Konuyu bir ornekle
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aciklamaya ¢alisalim.

A parseli 15.000m? miktarinda bir elma bahgesi olup, esit paylara sahip X ve Y
adlarinda iki maliki vardir. Bu paydaslar tasinmazin 6zel kanunlardaki yasaklayici hiikiimler
saklt kalmak kaydiyla iki kisma ayirarak paylasabilir, boylelikle payli miilkiyeti sona
erdirebilirler. Boylece A parseli B ve C parselleri olarak iki ayr1 parsel olup, paylasma
sonunda B parseli X'e, C parseli Y'ye isabet edebilir. Bununla birlikte payli miilkiyeti sona
erdirmeksizin A parselini birlikte kullanabilirler. Dilerlerse paydaslar aralarinda anlasarak
zaman yoniinden bir paylasma da yapabilirler. A parselini beser yillik dénemler halinde
doniistimlii olarak kullanmak ve iiriinlerini almak da kanunen gegerli bir anlasmadir. Bir diger
yolla, A parselinin kullanimin fiilen de paylasabilirler. Bu paylasma A parselinin 7500m? lik
kismimin X, 7500m? lik kismimnin Y tarafindan kullanilmasini icerebilir. Bu durumda X
kendisine diisen kisimda ziraat yapmaya devam edip, bu kisimdan elde ettigi iiriinleri toplayip
satabilir. Bu fiili bir kullanim olsa dahi paydasligi sona erdirmez. Bu durumun varligi halinde
dahi X payin1 bir bagkasina sattiginda, Y nin 6nalim hakk: vardir. Bunun gibi Y de kendisine
diisen kismu bir baskasina kiralayarak kiraci lehine tapu kiitiigiine kira serhi vermek isterse, X
'iIn bu konuda rizasini temin etmek zorunda kalir. Her ikisinin de resmi sekilde feragat

etmedikleri paylagsmayi isteme haklar1 da saklidir.

Ornekten de anlasilacag iizere, payll miilkiyet konusunun maddi olarak paylara

boliinmiis olmasi ile kullaniminin paylasilmis olmasi arasinda fark vardir.

Pay denildiginde dogal olarak bir biitiiniin pargas1 anlasilir. O halde pay, bir boliinme
sonucu ortaya ¢ikar. Gilinlimiiz hukukunda artik tamamin terk edilmis bazi goriisler, payn
esyayl ve miilkiyet hakkin1 boldiigliniin ileri siirmekteydi. Ancak giiniimiiz 6gretisinde bu
gorlisler terk edilmis ve paym ne miilkiyet hakkini ne de esyayr boldigi yoniindeki
boliinmezlik teorisi hakim gorilis haline gelmistir. Miilkiyet hakkinin niteligi ve TMK. 688
deki ifadeler dikkate alindiginda, bu goriislerin kabul edilmesinin miimkiin olmadig:
kolaylikla anlasilabilir. Her seyden Once kanun payli miilkiyette esyanin bdliinmezligini
tartismaya gerek kalmayacak sekilde "maddi olarak boliinmiis olmayan bir sey" ifadeleriyle

dile getirmektedir. (Oztas 2011: 14)

Burada belirtmek gerekir ki, payli miilkiyete konu tarim arazilerde kullanma ve
tasarruf yetkisini 6nemli Ol¢iide kisitlayan TKAKK nun 5578 Sayili Kanunla degisik 8.

maddesinin 2. bendi "...Belirlenen kiiciikliige erigsmis tarimsal araziler miras hukuku
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bakimindan béliinemez esya niteligini kazanmig olur. Tarimsal arazinin bu niteligi tapu
kiitiigline serh edilir" hiikmiinde olup ayn1 maddenin 4. bendi "...Boliinemez biiyiikliikteki
tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa
olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylar
liclincli sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler hakkinda 4721
sayitll Tirk Medenl Kanununun o&zgillemeye iligkin hiikiimleri kiyasen uygulanir."
hiikmiindedir. Kanun "arazi ve toprak kaynaklarmin ... amac¢ dis1 ve yanlis kullanimlarin
Onlenmesi, korumayi1 saglayacak yontemlerin olusturulmasi" amaciyla miilkiyet hakkinin
tanidig1 yetkileri oldugu gibi paylt miilkiyete dair anlagmalar1 da tarim arazinin 6zgiilendigi

amag kapsaminda sinirlandirmstir.

Belli paylarla ortak olunmasi durumu ise hisse oranlarinin belirli olmasidir. Bu 6zellik
payh miilkiyet ile elbirligi miilkiyetini kesin olarak birbirinden ayiran 6zelliktir. Ayn1 kanun
maddesinin devaminda "Bagka tiirli belirlenmedikge, paylar esit sayilir." denilerek bu
konuda higbir agiklik birakilmamistir. Payli miilkiyetin dogas1 ve ozelligi geregi pay orani
0zel bir 6nem tasidigindan, paylari belirsiz bir payli miilkiyet tesis edilemez. Ortak sinirlarda
dahi pay oranlar1 belirli ve esittir. TMK nun 721. maddesi " Iki tasinmazi birbirinden
ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi smirliklar, aksi ispat edilmedik¢e, her iki

komsunun paylt mali sayilir." demektedir.

Maliklerin hangi oranda esya lizerinde paya sahip oldugu, payli miilkiyeti tesis eden
hukuki sebebe gore tayin edilir. Eger hukuki sebebe goére pay nispetleri tayin edilemiyorsa,

her malikin, esit paya sahip oldugu kabul edilir.

Pay oranlarmin, payli malin masraflarinin ve triinlerinin boliisiimii ile idaresinde

onemli rolii vardir.(Ertas, 2006: 252)

2.1.2. Payh Miilkiyetin Kurulmasi

Payli miilkiyet, asil birlikte miilkiyet sekli olup, elbirligi miilkiyeti istisnai bir

durumdur.

Birden fazla kisilerin bir sey iizerindeki miilkiyet haklarinin normal olani, miisterek
miilkiyettir. Ortak miilkiyetin diger bir ¢esidi olan istirak halindeki miilkiyet, oldukca istisnai
bir hal olarak kabul edilmektedir. (Esmer, 1983: 150)
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Elbirligi miilkiyetinin kurulmasi sekilleri kanunlarla belirli olup, sinirlt sekillerde tesis
edilmesi, bu tiir birlikte miilkiyetin istisnai oldugunun gostergesidir. Kanunda elbirligi
miilkiyeti olarak tesis edilmesi gerektigine dair bir hiikiim bulunmayan biitiin birlikte

miilkiyet durumlari, payli miilkiyet olarak tesis edilirler.

Payli miilkiyet iliskisi, ya bir hukuki islemle ya da bir idari islemle veyahutta bir
kanun hiikmii icabi tesis edilmis olabilir. Malik tek basina sahip oldugu bir tasinmazin bazi
paylarin1 bagkalarina temlik etmisse, hukuki bir islemle payli miilkiyet tesis edilmis olur.
Belediye, kanunun kendisine verdigi yetkiye dayanarak (6rnegin Imar Kanunu 18. m.) bir
taginmaz miilkiyetini payli olarak birden ziyade kisiye tahsis etmisse, idari bir islemle payl
miilkiyet iliskisi dogmus olur. 2510 Sayili Iskan Kanununa gore, bu tasinmazin birden ¢ok
kisiye tahsisi de, paylt miilkiyet dogurur. Payli miilkiyetin kanun icab1 dogmasina bir drnek
olarak, iki taginmazin birbirinden ayiran duvar, ¢it, parmaklik gibi seyler lizerinde tasinmaz
maliklerinin payli miilkiyeti (TMK. 721) zikredilebilir. Ayrica EMK. dan o6nceki miras
intikallerin de payli miilkiyet seklinde idi. Diger bir 6rnekte, TMK. 776. Maddeye gore iki
esyanin birbirinden ayrilamayacak bir bi¢imde birlesmesinden meydana gelen birlesimin
miilkiyetinin, bu esyalarin birlesimi anindaki degerleri ile orantili olarak ve miistereken esya

sahiplerine ait olmasidir. (Ertas, 2006: 251,252)

2.1.3. Her Bir Paydasin Paylar1 Bakimindan Durumlari

TMK nun 688. maddesi " Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve
yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan

haczettirilebilir." seklinde devam etmektedir.

Miisterek miilkiyette, paydaslardan her biri kendi paymin maliki olup, bu sifatla kendi
pay! lizerinde malikin biitiin hak ve yiikiimliliikklerini tagirlar.(Esmer, 1983: 154)

Payli miilkiyetin bu o0zelligi ise milkiyet hakkinin bdliinmezliginden

kaynaklanmaktadir.

Payimn miilkiyet hakkin1 boldiigiinden de bahsedilemez. Zira miilkiyet hakkinin niteligi
boliinmesine izin vermez. Paym miilkiyet hakkini bdlmesi demek, miilkiyet hakkinin
boliinmesi sonucunda, pay sayist kadar kismi hakkin ortaya ¢ikmasi anlamina gelir. Miilkiyet

hakki esya iizerinde tam ve mutlak bir hakimiyet sagladigina gore, bu kismi haklarin
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konusunun esya olmamasi gerekir. Zira miilkiyet hakki, esya lizerinde tam ve mutlak
hakimiyet sagladigindan, bir esya ilizerinde ancak tek bir miilkiyet hakki var olabilir. Eger
pay, miilkiyet hakkinin bodliinmesi sonucu ortaya ¢ikan kismi bir hak olsaydi, paymn
konusunun ne oldugunu agiklamak miimkiin olmazdi... Sonu¢ olarak, TMK. nun 688.
maddesinde, paydaslarin esyanin tamami iizerinde malik olduklar1 belirtildigine ve bir esya
tizerinde sadece tek bir miilkiyet hakki var olabilecegine gore, paym miilkiyet hakkini

boldiigiinden bahsedilemez. (Oztas, 2011: 14,15)

Paym miilkiyet hakki oldugunu séylemek, payl miilkiyette birden ¢ok miilkiyet hakk1
var oldugu anlamina gelmez. Payli miilkiyette tek bir miilkiyet hakki, ancak birden ¢ok malik
vardir. Pay ise sadece diisiinsel bir boliinmedir. Ancak bu agiklama beraberinde bazi sorulari
da getirmektedir. TMK. 688. m f.3 'de yer alan, "paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan
malik hak ve yilikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczettirilebilir" ifadeleri, payin iizerinde tasarruf edilebilir ayni bir malvarlig

degeri oldugu anlamia gelir. (Oztas, 2011: 17)

Payli miilkiyet de en genis yetkileri barindiran ayni hak olan miilkiyetin bir tiiri
olduguna gore, miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkilerin paydaslarin hepsine taninmast dogaldir.
Paydaslar, kendi paylar1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerin sahip olduguna gore,
miilkiyet hakkinin tanidigi kullanma, yararlanma, tasarruf etme, istihkak davasi ve elatmanin
Oonlenmesi davasi agma yetkilerine sahip olduklar1 gibi, esyadan kaynaklanan davalarda davali

da olabilirler.

Hak sahibinin sayisindaki farklilik hakkin igerigini degistirmez. Miilkiyet hakki, esya
tizerinde mutlak ve tam bir hakimiyet sagladigindan, tek bir esya lizerinde tek bir miilkiyet
hakki var olabilir. Milkiyet hakkinin bu 6zelligi, milkiyet hakkina ait yetkilerin
boliinmezligini kabul etmemizi zorunlu kilar. Payli miilkiyette, birden ¢ok malik oldugundan,
miilkiyet hakkmni kullanma konusunda birden ¢ok yetkilinin varlig1 s6z konusudur. (Oztas,

2011: 23)

Paydaslarin esya iizerinde miilkiyet hakk:i elde etmenin disinda baska bir amaglar
olmadigindan, birlikte maliklere miimkiin oldugunca miilkiyete iligskin yetkileri tek baslarina
kullanabilme imkanin saglanmasi gerekir. Ancak miilkiyet hakkinin igerdigi tiim yetkilerin
birden ¢ok kisi tarafindan ayni1 anda, birbirlerinin haklarini ihlal etmeksizin kullanilabilmesi

cogu kez miimkiin olmaz. Paydaslarin her biri malik sifatina sahip oldugundan, hukuki
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statiileri birbirine esittir. Bu nedenle yetkilerin kullanilmas1 agisindan herhangi birine dncelik

taninmasi da s6z konusu olamaz. (Oztas, 2011: 25)

TMK her bir paydasa miilkiyet hakkinin tamidigi yetkileri tanimakla birlikte, bu
yetkileri her bir paydasin haklarin1 korumak i¢in daraltarak siirlandirmistir. Bu yetkiler her
halde miilkiyet hakkindan kaynaklandigindan, paydasin payi lizerindeki yetkileri de miilkiyet

hakkinin tanidig1 yetkilerin sinirlarint gecemez.

Paydaslarin, paylar1 bakimindan durumlarini degerlendirirken biz de TMK ndaki

tanimdan yola ¢ikarak tespit ettigimiz milkiyet hakkinin tanidig1 yetkilere gore siralayacagiz.

2.1.3.1. Paydasin Kullanma Y etkisi

TMK nun 693. maddesi " Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastigi

Olciide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir." seklindedir.

Paydaglarin her birinin kullanma yetkisine kanun koyucu bu madde ile diger
paydaslarin haklari ile bagdasmasi dl¢iistinii koymustur. Diger paydaslarin haklar1 dendiginde
pay oranlarma dair hi¢bir atif yapilmamasi, kullanma yetkisinin her zaman pay oraniyla
smirlandirilmasiin miimkiin olmamasindandir. Uzerinde miilkiyet hakki tesis edilebilen her
esya lizerinde payl miilkiyet tesis edilmesine dair bir engel yoktur. Buna ragmen her esyanin
zaman veya zemin yOniinden paylasilarak kullanilmasi miimkiin olmayabilecegi gibi
kullanma talebinde bulunmayan paydaslar i¢in atil kalacak zaman veya zeminler birakilmasi

da gereksizdir.

Paydaslarin kullanma yetkilerinde pay oranlari ikinci planda kalmaktadir. Aslolan her
bir paydasin miilkiyet hakkinin verdigi yetkilere sahip olmasi ve miilkiyet hakkinin esyanin
tamamina samil olmasidir. Bir paydas (hisse oranlarina bakilmaksizin), digerinden daha az

malik degildir.

Esyay1 kullanmanin pay oranina gore sinirlandirilmasina ise kullanmanin niteligi izin
vermez. Bu nedenle paydaslarin esyayr kullanmalarinin sinir1 pay orani degil, birbirlerinin

esyayi fiilen kullanmalarina gore belirlenir. (OZTAS 2011- 70)

Y.3.H.D. nin 15.09.2009 tarih 2009/12347 E. 2009/13853 K. sayili kararinin 6zet

kisminda "Kural olarak paydaslar intifadan men edilmedikge birbirinden ecrimisil talep
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edemezler. Intifadan men kosulunun gerceklesebilmesi igin, talepte bulunan paydasin
tasinmazdan yararlanma istegini karsi tarafa iletmesine ragmen karsi tarafin payini asan
oranda tasinmaz lzerinde tasarrufa devam etmesi gerekir. Paydaslar arasindaki ecrimisil
alacag1 icin daha oOnce acilmis icra takibi ile intifadan men kosulunun olustugu kabul

edilmelidir." seklindedir.

Y. 3. H. D. nin 27.10.2004 giin 2004/11722E. 2004/11792K. sayili kararinin igtihat
Ozeti kisminda "Paya uyan bir belirtme ve sinirlandirma olmadigi takdirde, her paydasin,
Obiirlerine zarar vermemesi kaydiyla tasinmazi kullanma hakki vardir. Bu hakkin 6lgiisii ise,
her somut olayda durumun 6zelligi goz onilinde tutularak arastirilmalidir. Payli mali, diger
paydaslarin haklari ile bagdagmayan bir bigimde kullanan paydaslar (davalilar), kullanmayan
(davaci) haklarini, rayi¢ kira iizerinden ve onun payr oraninda 6demekle ylikiimliidiir.
Kétiiniyetli zilyet, tasinmazin (nesnenin) haksiz olarak alikonulmasindan kaynaklanan tiim

zararlardan sorumludur." denmektedir.

Payli miilkiyette kullanma yetkisi zilyetlikle dogrudan ilgilidir. Payli esyada zilyetlik
ise kendini birka¢ sekilde gosterir. Zilyetlik konusu medeni hukukumuzda genis¢e yer
bulmus, kapsamli bir konu oldugundan tez konumuzun sinirlarint agmamak icin yeri

geldigince kisaca deginilecektir.

TMK. nun 974. maddesi 2. bendi "Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet,
digeri fer'l zilyettir." diyerek malikin zilyetligine atifta bulunmustur. Paydaslarin her biri,

birer malik oldugundan asli zilyet olduklar1 kabul edilmelidir.

Zaman ve mekan yoniinden paylagilmamis bir esyada paydaslarin zilyetligi, hakka
dayanan, asli ve dolaysiz zilyetliktir. TMK. nun yararlanma baghigin1 tagiyan 993. maddesi
"lyiniyetle zilyedi bulundugu seyi, karineyle mevcut hakkina uygun sekilde kullanan veya
ondan yararlanan zilyet, o seyi geri vermekle yiikiimlii oldugu kimseye karsi bu yiizden

herhangi bir tazminat 6demek zorunda degildir." hilkkmiindedir.

Tasinmazlar yoniinden TMK. nun 992. maddesinin 1. bendi kullanma yetkisi ayrica
bir 6neme sahiptir. "Tapuya kayith tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan
dava agma hakkindan yalniz adma tescil bulunan kimse yararlanir." diyerek her bir paydasa
zilyetlikten dogan dava agma hakkini tanimistir. Ayni1 maddenin 2. bendi "Bununla birlikte
tasinmaz iizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse, gasp veya saldir1 sebebiyle dava acabilir."

seklinde olup, tasinmaz tizerinde fiili hakimiyeti bulunan paydas dahi, gasp ve saldir1 halinde
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diger paydaslar1 zilyetlik hiikiimleri ¢ergevesinde dava edebilir.

Paydaslardan her birinin esyay1 kullanma yetkisi mevcuttur. Bununla birlikte bu yetki
diger bir paydasin yetkisini kullanmak istemesiyle smirlanir. Tasmir bir esya i¢in zaman
yoniinden paydaglar arasinda bir kullanma anlasmasi yapilmamis ise, paydaslardan her biri
diger paydaglarin bu yonde bir talepleri olmadik¢a mali kullanma yetkisine sahiptir. Bu yonde
bir talep olmadik¢a intifadan men kosulu olusmus sayilmaz. Intifadan men, kullanmadan
mahrum birakmak oldugundan, talebi olmayanin bdyle bir mahrumiyetinin de olmayacagi
kesindir. Tasiir esyay1 kullanan paydasa, diger bir paydas tarafindan yapilacak kullanma
talebi herhangi bir sekle tabi degilse de, talep edenin ispat miikellefiyeti vardir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, esyayr kullanmayan paydasin, kullanma talebine karsilik olumlu
cevap alamadigini ispat etme miikellefiyeti olmasidir. Yoksa, esyayr kullanan paydasin,
esyayt payr oraninda kullandigini, diger paydaslara kullanma hakki tanidigini, diger
paydaslarin bilgisi veya rizasi ile kullandigini ispat gibi bir miikellefiyeti yoktur. Kullanan

veya kullanmayi talep eden paydaslarin pay oranlarinin da 6nemi yoktur.

Tasimir esyalar icin kullanma yetkisi, zaman yoniinden paylasilabilir olduguna gore
kullanmay1 talep etmemis olan paydas, kullanmadigi esyadan elde edemedigi faydanin
tazminini isteyemez. Bir 6rnekle aciklamak gerekirse, li¢ kisinin miistereken sahibi olduklari
bir traktoriin kullanilmasi, (traktoriin gelir getirmesi maksadiyla kiraya verilmesi disinda)
kullanma yetkisi icerisinde degerlendirilir. Bu traktér, uzun siliredir paydaslardan birinin
kullaniminda kalmis ve diger paydaslarin kullanmaya dair bir talepleri olmamis iken,
kullanmay1 talep etmemis paydasin kullanma talebiyle birlikte ge¢miste hissedar1 olup da
kullanmadig1 esyadan elde edemedigi faydanin iyiniyetli paydastan tazminini isteyemez.
Bununla birlikte kullanmadig1 esyay1 kullananin elde ettigi faydadan kendisine pay oranina
gore verilmesini de isteyemez. Hatta esyanin (gerekli Ozenin gosterilmesi kaydiyla)
kullanilmasinin dogal sonucu olarak eskimesi veya yipranmasi sonucu olusan deger kaybi ve
amortismanin, payt oraninda tazminini dahi isteyemez. Bununla birlikte kanunlar hakkin

kotiiye kullanilmasini da korumayacaktir.

Tasinmazlar ise, zaman yoniinden paylasilabilecegi gibi, -kullanim sekli izin verdigi
ol¢iide- fiilen de paylasilarak kullanilabilir. Birden fazla payli maliki bulunan bir samanligin,
birer yillik donemlerle sirayla kullanilmasi zaman yoniinden, birden fazla maliki bulunan bir

arsanin, paydaslar arasinda bolisiilerek kullanilmasi ise fiillen paylasmanin 6rnekleridir.
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Her tasinmazin kullaniminin fiilen paylagilmasinin miimkiin olmadig: da agiktir. Bu
durumda tasimmazin fiilen paylagsmaya elverisli olup olmamasina bakilir. Bir bahge veya
arsanin fiilen paylasilmasi miimkiin olsa dahi, ticari amacli bir isletmenin bulundugu diikkan,

firin, otel gibi yapilarin fiilen paylasilmasi miimkiin olmayabilir.

Paydaslarin esyadan kullanma yoluyla yarar elde edebilmeleri i¢in, esyay1 dogrudan
fiilli hakimiyetleri altina almalar1 ve esya tlizerinde fiili tasarrufta bulunmalar1 gerekir.
Paydaslar esyanin tamamui {izerinde hak sahibi olduklarindan, kullanma haklar1 da esyanin
tamamini kapsar. Egsyanin kullanma seklinin belirlenmedigi durumlarda paydaslarin esya
tizerindeki zilyetliklerini miisterek zilyetliktir. Miisterek zilyetler, diger zilyetlerin rizasina
ihtiya¢ duymaksizin tek baslarina esya iizerinde fiili hakimiyet kurabileceklerinden, paydaslar
birbirlerinin haklarina ihlal etmedikleri siirece, esyanin tamamini kullanma hakkina
sahiptirler. Dogal iiriinlerde oldugu gibi, esyadan bagimsiz hale gelen ve boliinmesi miimkiin
olan bir yarar da elde edilmediginden, paydaslarin esyay1 kullanirken birbirlerinin haklarini

ihlal edip, etmedikleri pay oranlari esas alinarak belirlenemez.(Oztas, 2011: 87)

Kat miilkiyetine tabi bir binanin ortak kullanima ayrilan otopark, ylizme havuzu,
asansOr gibi kisimlar1 payli miilkiyet kurallarina tabi olsa dahi -bu kisimlar hak sahiplerinin
tamaminin ihtiyacin1 karsilamaya yeterli oldugu siirece- higbir paydas digerinin kullanma

hakkini engellemis olmayacagi agiktir.

2.1.3.2. Paydasin Yararlanma Yetkisi

Payli miilkiyette yararlanma yetkisinin kapsamina dogal iirlinler, hukuki iiriinler ve
diger verimler girmektedir. Esyanin fiilen kullanilmasi sonucu elde edilen fayda kullanma
yetkisi, esyanin getirilerinden elde edilen fayda yararlanma yetkisi ve esyanin miilkiyeti yok
eden, kisitlayan veya el degistiren bir islem sonucu elde edilen fayda ise tasarruf yetkisi

kapsamindan degerlendirilir.

TMK nun 689. maddesi "Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak
yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir
diizenleme yapabilirler." demektedir. Kanun koyucu, kullanma, yararlanma ve yonetime dair
konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapilabileceginden bahsederken,

kullanma ve yararlanma yetkileri bakimindan kanun hiikiimlerinin neler oldugundan
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bahsetmemistir. Burada yararlanma konusundaki kistas TMK nun 688. maddesinde yer alan
"Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur" ve
TMK 693. maddesinde yer alan "Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastig

Olclide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir." hiikiimleridir.

Paydaslardan her birinin, malik hak ve ytikiimliiliiklerine sahip olmasinin sinir1 kendi
paylart olup, kullanma hakki yoOniinden bdliisiilemeyen faydanin, yararlanma yetkisi
yoniinden pay oranlarina gore paylasilabilecegi aciktir. Kullanma yetkisi yoniinden ikinci

planda kalan pay orani, yararlanma yetkisi yoniinden asil belirleyici etkendir.

Pay oranlarina gore esyadan yararlanma ancak dar anlamiyla yararlanma s6z konusu
oldugunda miimkiindiir. Esyadan elde edilen dogal ve hukuki iirlinler boliinebilir nitelikte
oldugundan, paydaslarin dogal ve hukuki iiriinlerden yararlanma haklarinin siirlarii pay

oranlar1 belirler. (Oztas, 2011: 70)

Aksine paydaslar arasinda oybirligi ile yapilmis bir anlagsma olmadikg¢a, payli miilkiyet
konusundan yararlanma yetkisi kapsaminda elde edilen fayda, pay oranlarina gore tasarruf
edilir. Uriinleri toplama olagan ydnetim isleri kapsaminda degerlendirilip, diiriistliik ve iyi
niyet kurallarina uyuldugu siirece, her bir paydasin, diger paydaslarin rizasina ihtiyag
duymaksizin irtinleri toplama yetkisi mevcuttur. Fakat bu {riinlerin satilmasi, tiiketilmesi

veya paylasilmasi yararlanma yetkisi kapsaminda degerlendirilir.

Dogal iiriinlerin miilkiyetini elde etme hakkiyla, iirlinleri toplama yetkisini birbirine
karigtirmamak gerekir. Dogal iiriinlerin pay oranlarinda boélisiiliip paydaslarin her birine
Ozglilenmedikce veya iirlinlerin miilkiyeti tiglincli bir kisiye devredilmedikge, {iriinler
tizerinde payli miilkiyet son bulmaz. Bu nedenle paydaslardan biri bir digerinin rizasi
olmaksizin, dogal iirlinlerden payma uygun miktarini toplarsa, bu iirlinler lizerinde tek basina
miilkiyet hakkina sahip olamaz, tam tersine toplanan iriinler iizerinde tiim paydaslarin
miilkiyet hakki devam eder. Her ne kadar paydaslar dogal iirlinler {izerinde paylar1 oraninda
hak sahibilerse de, belirli iiriinleri kendi miilkiyetine gecirme yetkileri yoktur. O halde,
paydaglarin dogal iiriinler iizerinde paylar1 oraninda hak sahibi olmalarinin, sadece dogal
tirtinlerine dagilimmi diizenleyen bir kural oldugu sonucuna varilmalidir. Ancak belirtmek
gerekir ki, paydaslardan her birinin kural olarak tek basina iiriinleri toplama yetkisi
bulunmaktadir. TMK m. 690, tarimsal islerin olagan yonetim isi niteliginde oldugunu

belirtmekte ve paydaslar aksini diizenlemedikce, paydaslardan her birinin olagan yonetim
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isini tek basina yapabilecegini hiikiim altina almaktadir. Dogal iiriinlerin toplanmasi da bu tiir
faaliyetlerden oldugundan, olagan yonetim isi niteligindedir. Olagan yoOnetim islerini
paydaglardan her biri tek basina yapabileceginden, paydaslardan biri, digerlerinin rizasi

gerekmeksizin, dogal iiriinleri tiim paydaslar adina toplayabilir. (Oztas, 2011: 74)

Y.2.H.D. 14.2.1978 tarih ve 1978/922E.1978/1116K. sayili kararinda "Bir paydas,
payli tasinmazdan diger paydaslarin kullanmasima engel olmadik¢a, kendisinden isgal
tazminati istenemez. Oysa paydaslardan birinin ekip bictigi yerlerden elde ettigi {iriinden Obiir
paydas, pay isteyebilir ve bu gibi hallerde yararlanmaya engel olma sarti aranmaz."

denmektedir.

Buna ragmen, paylt miilkiyet konusu esyanin hukuki {iriinleri i¢in durum farklilik
gosterir. Esyadan hukuki iiriin elde etmenin kaynagi bir hukuki islem olacagina ve bu hukuki
islemin topluluk adina yapilmasinin TMK. Nun 691. Maddesinde belirtilen 6nemli yonetim
isleri kapsaminda degerlendirildigine gore, konuya dair paydaslar arasinda oybirligiyle
yapilmig bir anlasma yoksa esyanin tamami iizerinde paydaslardan herhangi birinin Kira
sOzlesmesi veya iriin kirast sozlesmesi tesis etmesi miimkiin degildir. Paydaslardan biri

tarafindan bdyle bir s6zlesme tesis edilmis olsa dahi diger paydaslar i¢in baglayici degildir.

TMK nun 691. maddesinde Oonemli yonetim islerinden sayilan kira ve {riin kirasi
sOzlesmesi yapilabilmesi i¢in paydaslarin, pay ve paydas c¢ogunlugu ile karar almalari
gerekmektedir. Bu tiir dnemli yonetim islerinde pay cogunlugunun aranmasinin sebebi,
(yararlanma yetkisinin dogal sonucu olarak) elde edilecek gelirin pay oranlarina gore
boliisiilmesi, paydas c¢ogunlugunun aranmasiin sebebi ise, yapilacak soézlesme sonunda
kullanma yetkisinin daralacagindan, bu yetkiye sahip paydaslarin ¢ogunlugunun aranmasidir.
Pay ve paydas cogunlugu saglanarak yapilan kira ve hasilat kiras1 s6zlesmeleri her paydas i¢in
baglayict olmasina ragmen tapu siciline serh edilebilmesi i¢in biitiin paydaslarin s6zlesmeye
istirak etmeleri veya en azindan muvafakat etmeleri gerekmektedir. Tapu siciline serh
edilmesi, kira s6zlesmesinin herkese karsi ileri siiriilebilir ayni bir nitelik kazanmasi sonucunu

doguracagindan biitiin paydaslarin onay1 olmaksizin serhi miimkiin degildir.

Payli miilkiyet konusunda en ¢ok tartigilan ise siiphesiz kira konusudur. Baz1 yazarlar,
paydaslardan herhangi birinin kendi payina i¢in yaptig1 kira sdzlesmelerinin gecerli olmasinin
gerektigini diislincelerini kira sdézlesmesi yapmak i¢in malik olmanin bile gerekmemesine

baglamaktadirlar. Her bir paydasin, kendi payiyla simrli olmak iizere yaptigr kira
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sOzlesmelerinin diger paydaslari baglamamasinin, kullanma ve yararlanmaya dair yetkileri
kisitladigini ileri siirmektedirler. Hatta bu konuda verilmis yiiksek yargi kararlarina karsi
yapilan itirazlarin merkezinde kiralayan sifati ile kira sozlesmesi yapan bir paydasin

yetkisinin miilkiyet hakkindan gelmemesi vardir.

2.1.3.3. Paydasin Tasarruf Etme Yetkisi

TMK nun 688. maddesinin 2. bendinde yer alan "Paydaslardan her biri kendi pay1
bakimindan malik hak ve yiikiimliiliikklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve

alacaklilar tarafindan haczettirilebilir." hiilkmii paydasin tasarruf yetkisinden bahseder.

Goruldiigii gibi, TMK paydasin tasarruf yetkisini, kullanma ve yararlanma
yetkilerinde oldugu gibi diger paydaslarin haklar1 ile sinirlamamistir. Yine TMK nun
"Anlagmalar" bashigin1 tasiyan 689. maddesi "Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle
anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir
diizenleme yapabilirler" derken, paydasin tasarruf yetkisinin bu tiir anlagmalarla da
kisitlanamayacagini gostermektedir. Miilkiyette tasarruf yetkisini kisitlayan kanunlar, birlikte
miilkiyetin bir ¢esidi olan payli miilkiyet icin de gegerli olmakla birlikte, payli miilkiyette

tasarruf yetkisini kisitlayan kanunlar da mevcuttur.

TMK da ayrica payl taginmazlar i¢in tasarruf yetkisini kisitlayan 6zel hiikiimler de
mevcuttur. TMK nun 732. maddesi "Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymni
tamamen veya kismen tiglincii kigiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkini
kullanabilirler" diyerek yasal 6nalim hakkini tanimlamaktadir. Goriildiigii gibi kanun koyucu
paydasin payi iizerindeki tasarruf yetkisini yasaklamak yerine diger paydaslar lehine bir
diizenleme yaparak sinirlandirmistir. Paydas, diger paydaslarin 6nalim haklarimin oldugunu
bildigi halde payini tamamen veya kismen paydas olmayan birine satarsa, diger paydaslarin
yasal Onalim haklari, yenilik doguran bir hak olarak meydana gelir. Yasal onalim hakk:
paydasin tasarruf yetkisini kisitlamaktan ¢ok, diger paydaslar yoniinden bakildiginda, payl

tasinmazin tamami1 yoniinden paydaslara yeni bir tasarruf hakki tanimaktadir.

Benzer bir hiikiim de paydasin intifa hakkini devrettigi durumlar i¢in gegerlidir. TMK
700. maddesi "Bir paydasin kendi payr iizerinde intifa hakki kurmasi halinde, diger
paydaslardan biri intifa hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak ti¢ ay i¢inde
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paylagsma isteminde bulunursa; satis yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iligkin paya
diisecek bedel iizerinde devam eder." seklindedir. Ne TMK 732. maddesi ne de TMK 700.
maddesi bu kanuni haklari serh etmeye gerek duymamis, dogal olarak yapilacak islemi

engellememekle birlikte, diger paydaslara kurucu yenilik dogurucu bir hak tanimistir.

Yeni Medeni Kanunumuz, yeni yasal mal rejimi olarak kabul edilen edinilmis mallara
katilmada, eslerin payli miilkiyeti altinda olan esyalarda, eslerin paylar iizerinde digerlerinin

rizas1 olmadan tasarrufta bulunmasini yasaklamistir. (Ertas, 2006: 253)

2.1.3.4. Paydasin Dava Yetkisi

Paydaslardan her biri birer malik olduguna gore, miilkiyet hakkinin tanidig1 dava
yetkilerinin, her bir paydas tarafindan kullanilabilmesini kabul etmek gerekir. Paydaslar,
lclincli sahislar1 karst dava acabilecekleri gibi belli durumlarin varligi halinde diger

paydaslar1 da dava edebilirler.

YHGK 20.12.2006 tarihli E. 2006/18-794 K. 2006/816 sayili kararinda su ifadelere

yer vermektedir.

“Oteden beri 6greti ve uygulamada, payli miilkiyete konu olan tasmmaz paydaslarindan
birinin, o taginmaz malin tamamii kullanmasinin, 6teki paydasa ya da paydaslara bir
tazminat O6demesini gerektirdigi kabul edilmis ve bir paydasin Otekinden tazminat

isteyebilmesi, kullanmadan eylemli olarak alikonulmasina baglanmaistir.

Onemle vurgulanmalidir ki; uygulamada, bu tazminat "ecrimisil" olarak nitelendirilmis ve
Yargitay, bir paydasin tazminat ile sorumlu tutulabilmesi igin, dbiir paydas1 ya da paydaslar
"intifadan men" ettiginin ger¢eklesmesi dogrultusunda igtihatlarini koklestirmistir ( HGK
11/1061950 T., 4/17 E. - 49 K.; 6. HD. 03/11/1961 T., 3086 E. - 3988 K.; 11/11/1961 T.,
4452 E. - 6190 K.; 02/02/1962 T., 8902 E. 909 K.; 17/11/1975 T., 6103 E. -7132 K,
08/03/1976 T., 1038 E. - 1578 K.; 3. HO. 14/02/1961 T., 9101 E. -7200 K.; 29/12/1980 T.,
6335 E. - 6335 K.; 01/0361982 T., 729 E. - 847 K.; 05/06/1985 T., 3402 E. - 4111 K,; 2. HO.
21/03/1968 T., 1235 E. 1782 K.; 13. HO. 12/05/1982 T., 2880 E. - 3480 K. ).

Su aciklamalardan anlasildig: lizere; payli miilkiyette paydaslar, intifadan men edilmedikce
birbirlerinden ecrimisil isteyemezler. Intifadan men kosulunun gergeklesmesinin ise; ecrimisil

istenen siireden dnce davaci paydasin davaya konu taginmazdan ya da gelirinden yararlanmak
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isteginin davali paydasa bildirilmis olmasina bagli bulundugu kuskusuzdur."

Miilkiyet hakkinin malike tanidig1 istihkak davasi ve elatmanin 6nlenmesi davasi agma
yetkileri payli miilkiyette paydaslar tarafindan kullanilabilir. Dava agma yetkisinde belirleyici
olan, korunan menfaatin boliinebilir olup olmamasidir. Paydas olmayanlara karsi agilacak
taginir ve istihkak davasi, boliinemez nitelikte bir menfaatin korunmasini amacladigindan her
bir paydasin, tek basina tasimir ve istihkak davalari agma yetkisi mevcuttur. TMK 693.
maddesinde "Paydaslardan her biri boliinemez ortak menfaatlerinin korunmasini diger

paydaglar1 temsilen saglayabilir" denmektedir.

Tazminat talepleri gibi, boliinebilir menfaatleri ise paydaglar ancak paylart oraninda

ileri siirebilirler. (Oztas, 2011: 307)

Paydasin, payli tasinmazda, bu konuda bir anlasmanin varlig1 halinde, payina karsilik
kullandig1 kismi, tek basina kiralayan sifati ile kiralamas1 miimkiin olup, kiracisindan tahliye
talebinde bulunmasi i¢in de diger paydaslarin rizasina ihtiyact yoktur. Diger paydaslar ise,
hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu degilse, kiralayan paydasin kiracisina tahliye talebinde

bulunamazlar.

Paydaslarin kullanma haklarinin sinirlarini asmalar1 halinde, kural olarak birbirine
kars1 zilyetligi koruyan davalar1 acabilecekleri sodylenebilir. Ancak zilyetligi koruyan
davalarin hak tartigmalarima yabanci olduklar1 da gozden kacirilmamali ve paydaslar
arasindaki zilyetlige iliskin uyusmazliklar buna gore degerlendirilmelidir. Paydaslar arasinda
zamana ve mekana dayali bir kullanma anlagmas1 varsa, paydaslarin zilyetliklerinin sinirlart
acikca belirlenmis olacagindan, paydaslarin birbirlerine karsi zilyetligi koruyan davalari

acabileceginden siiphe duymamak gerekir. (Oztas, 2011: 312)

Paydaslardan herhangi birinin paymi paydas olmayan birine satmasi miimkiinse de
TMK nun 732. maddesi "Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymni tamamen
veya kismen {iglincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler."
hiikmiinii igerir. TMK nun 733. maddesi "Cebri artirmayla satiglarda Onalim hakk:
kullanilamaz. Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu Kkiitiigiine serh
verilmesi gerekir. Belirli bir satista dnalim hakkini kullanmaktan vazgecme, yazili sekle
tabidir ve satistan Once veya sonra yapilabilir. Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger
paydaslara noter araciligiyla bildirilir. Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin

tizerinden Ui¢ ay ve her héalde satisin iizerinden iki yil gecmekle diiser." ve 734. maddesi
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"Onalim hakki, alictya karst dava agilarak kullanilir. Onalim hakki sahibi, adina paym
tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim
tarafindan belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimlidir."
hiikmiindedir. Goriildiigi gibi kanun koyucu, yasal 6nalim hakkini detayl ele almistir. Ciinkii
yasal onalim hakki, payli miilkiyet geregi paydaslar arasinda kurulan hukuki bagin en temel
Ogesidir. Paydaslarin, birbirleri tizerindeki haklarinin baginda yasal onalim hakk:i gelir.
Tasinmaz zaman veya zemin yoOniinden fiilen paylasilmig, hatta aralarinda bir anlagsma
yapilarak tapu siciline serh edilmis dahi olsa, resmi sekle tabi yasal 6nalim hakkindan feragat

sOzlesmesi yapmayan her paydasin, yasal 6nalim hakki vardir.

2.1.4. Payh Miilkiyet Konusunun Yonetim ve Tasarrufu

Payli miilkiyet konusu ister tasinir ister tasinmaz olsun paydaslarin birbirlerinin
haklarini ihlal etmemelerinin yolu bu konuda bir diizenin varligidir. Kanun koyucu paylh
malin kullanma, yararlanma ve yonetimi konusunda bir diizen belirleme yetkisini payli malin
paydaslarina vermistir. Paydaslarin oybirligiyle bir diizen belirlememis olmalar1 durumunda
yasal diizeni olagan ydnetim isleri, dnemli yOnetim isleri ve olaganiistii yonetim isleri ve

tasarruflar altinda kendisi belirlemistir.

2.1.4.1. Anlasmalar

TMK payli malin kullanma, yararlanma ve yonetim islerini hakkinda, paydaslara genis
bir hareket alanm1 saglayarak, paydaslarin payli maldan kendi ihtiyag ve beklentileri
dogrultusunda diledikleri gibi faydalanmalarmi saglamistir. Anlagsmalar yoluyla paydaslar
aralarinda oybirligiyle karar alarak, paylt malda kendilerine saglanan yasal sinirlar icerisinde
diledikleri gibi kullanma, yararlanma ve yonetim bigimi olusturabilirler. TMK nun konuyu ele
alis bicimine bakarak, kanun koyucunun, paydaslarin kendi yonetim seklini belirleyerek payli
maldan kendi ihtiyaclarina uygun sekilde faydalanmalarin1 6ngordiigii anlasilmaktadir. TMK
690 ve 694. Maddeleri arasinda agiklanan yonetim isleri ise, paydaslarin aralarinda oybirligi
ile anlasarak bir diizen olusturmadiklart durumlar i¢in gecerli yasal yonetim diizeni ile

anlasmalarin siirlarini igermektedir.

TMK nun 689. maddesinin 1. bendinde “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle
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anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir

diizenleme yapabilirler” denmektedir.

Ilk olarak paydaslarin aralarinda yapacaklar1 anlasmalarin oybirligi ile yapilmasi
gerekmektedir. Yonetim islerindeki ¢ogunluklarla karistirilmamalidir. Anlagsmalarin herhangi
bir sekil sarti bulunmamakla birlikte tapu kiitiigiine serh verilebilmesi icin sekil sarti

belirlenmistir.

Payli malin kullanilis bigimini paydaslarin belirlemesi miimkiindiir. Anlagsmalar payl
miilkiyet konusu esyanin paydaslarina, kullanma, yararlanma ve yoOnetim konusunda
serbestlik getirerek payli miilkiyetin her bir paydasin ihtiyacina uygun sekilde devamini temin
etmek amacini giitmektedir. Paydaglarin tiimiiniin katilimi1 ile yapilacak bir anlagma siiphesiz
ki her biri i¢in baglayici olacag1 gibi paydaslarin birbirlerinin haklarini ihlal etmemelerinin
teminati olacaktir. Y.3.H.D. nin de bu yonde 22.06.1982 giin 1981/3220 E. 1981/3184 K. sayili
kararinda "paydaslarin taginmazi kullanma bi¢imini belirten anlasma, paydaglari baglar"

denilmektedir.

Yeni paydas, payli miilkiyette paym devri veya smnirli ayni hak (6zellikle intifa
hakkinin) tesisi ile kurallar1 6nceden belirlenmis bir ortaklikta, ¢ikan halefinin yerine bosalan
bir statiiye dahil olmakta ve onun ortakliga iliskin hak ve yiikiimliiliikklerini de bu sekilde
aynen yiiklenmektedir. Bu nedenle emredici bir hukuk kurali olarak TMK m. 695, ayn
zamanda kurulan ortakligin devamini saglamaya yonelik bir koruyucu kural olarak, paylh

miilkiyet hukuku bakimindan biiyiik 6nem tasimaktadir.(Glimiis, 2007: 157)

Zaman ve zemin yoniinden biitlin paydaslarca yapilan anlagmalarla, payli mali

kullanma ve yararlanma yetkileri ile bu yetkilerin kullanilis bigim ve siiresi belirlenebilir.

Paydaslar arasindaki anlagmalarin, taraflar1 hakkinda baglayicinin herhangi bir sekil ve
ispat sartina baglanmadig1 kanun metninden anlagilmaktadir. Buna gore anlagsmalarin sozlii,
yazili ve resmi sekilde yapilmalart miimkiindiir. Bununla birlikte payli miilkiyette fiili durum,

yiiksek yargi kararlari ile korunmustur.

Yargitay istikrar kazanmis kararlarinda, paydaslarin kullanma diizenine uzun siire ses
cikarmamalar1 ve paydaslarin her birine pay oranlarina gore az veya ¢ok kullanmalari igin bir
kisim birakilmasi durumunda, kullanma sekli konusunda fiili davranislarla bir anlasmanin

varhigim1 kabul etmektedir. Goriilecegi iizere Yargitay, kullanma anlagmasimnin fiili
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davraniglarla yapildiginin kabul edilebilmesi igin, var olan kullanma diizeninin uzun siire
paydaslar tarafindan itiraz edilmeksizin siirdiiriilmesini sart kosmustur. Fiili kullanma
diizeninin kullanma anlagmasi olabilmesi i¢in ne kadar siirenin gegmesi gerektigi ise ancak
mahalli 6rf ve adete, esyanin 6zgililendigi amaca bakilarak belirlenebilir. Yargitay'in aradigi
bu kosul, yararlanma ve yoOnetim anlagmalarinin ortiilii irade beyaniyla yapilabilmesinin,
kullanma anlagsmasina uygulanmasidir. Eger paydaslar esyayr uzun siire fiilen kisimlara
ayirarak kullanmiglar ve bu duruma itiraz etmemislerse, Ortiilii irade beyanlariyla esyanin

kullanma bigiminde anlasmislar demektir. (Oztas, 2011: 251)

Yargitay da, s6z konusu siirenin "uzunlugunu" 6zellikle aramaktadir. Gergekten, 1983
tarihli bir Genel Kurul kararindan, konuya iliskin olarak su ifadelere rastlamaktayiz:"...Ote
yandan, ortak miilkiyet konusu olan tasinmazin, paydaslar1 arasinda uzun siiredir devam eden
eylemli kullanma sonucu teessiis etmis olan ve bdylece zimni bir anlagsma ile kabul ve
benimsenmis bulunan kullanma bi¢imine uygun sekilde hareket edilmesi de zorundudur... " .
Yiiksek Mahkemenin daha sonraki igtihadinin da ayni dogrultuda oldugu goriilmektedir.

(Arpaci, 1990:67)

Anlagsmayla dahi paydaslarin esyanin ve degerinin korunmasina dair yetkilerinin
kisitlanamayacagi belirtilmektedir. Kanun koyucu “payli miilkiyet konusu esyanin
kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan ydnetim islerini yapmak ve
gerektiginde mahkemeden buna iliskin 6nlemlerin alinmasini istemek” ve “esyay1 bir zarar
tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhal alinmasi gereken onlemleri biitiin
paydaslar hesabina almak” konularinda paydaglarin yetkilerinin kisitlanamayacagin

belirtmektedir.

TMK nun "Yararlanma, kullanma ve koruma" baglikl1 693. maddesi "Paydaslardan her
biri, digerlerinin haklari ile bagdastig 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.
Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma geklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin
kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda boliinmesi bigiminde de
olabilir." ifadelerine yer vermektedir. Oyle ise paydaslar aralarinda anlasamamislarsa,
paydaslardan her biri, hakimden kendileri i¢in en uygun kullanma ve yararlanma seklinin
belirlemesini isteyebilir. Paydaslardan herhangi birinin bagvurusu iizerine hakim tarafindan

kullanma ve yararlanma diizeninin belirlenmesi halinde, bu karar anlasma yerine gecer.

Anlagmalarin iptali veya degistirilmesi ancak yeni bir anlagsma yoluyla olur. Yeni bir
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anlasma yapmak hususunda paydaslarin rizasini temin edemeyen paydas, duruma gore
hakime basvurabilir. Egyanin kismen veya tamamen kullanilamaz hale gelmesi sebebiyle hak
kaybina ugrayan paydas, diger paydaslardan yeni bir anlagsma yapilmasini istedigi halde diger
paydaslar bu anlagsmaya yanasmadiklar1 durumda, hakimden yeni bir kullanma yararlanma
sekli belirlenmesini talep eder. Tasinmaz malin kismen kamulastirilmasi, dogal afetler, imar
uygulamasi, mahkeme karar1 ile gecit hakk: gibi irtifaklar sebebiyle, kullandigi kisim kismen
ya da tamamen kullanilamaz hale gelmis olan paydas, daha once yapilmis olan anlagsmanin

iptali veya degistirilmesini dava edebilir.

2.1.4.2. Olagan Yonetim Isleri

TMK nun Olagan Yénetim Isleri bagligini tasiyan 690. maddesi "Paydaslardan her biri
olagan yonetim islerini yapmaya, o6zellikle kiiclik onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal isleri
yiirtitmeye yetkilidir. Zorunlu ve ivedi islerin yapilmasma iligkin kanun hiikiimleri sakli
kalmak kaydiyla, paydaslarin ¢cogunlukla alacagi kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle

ilgili farkl diizenleme getirilebilir." demektedir.

Kanun metninde olagan yonetim islerine iki 6rnek verilmesi iki sonu¢ dogurmaktadir.
Oncelikle bahsi gecen "kiigiik onarim yaptirma" ve "tarimsal isleri yiiriitme" islerinin, her
zaman olagan yoOnetim 1isi sayilacagi kanun metnindeki "Ozellikle" kelimesi ile
vurgulanmaktadir. Kiigiik onarimin, esyanin degeri ve getirisine gore az bir bedel ve zahmetle
yapilabilen, esyay1r veya islevselligini korumaya yonelik onarimlardir. Yapilan onarimin
kiiclik olup olmadigina, esyanin 6zelliklerine bakilarak karar verilir. Tarimsal isleri yliriitmek

ise, tasinmazin tarim tiiriintin degistirilmeksizin, sulamak, ilaglamak, toplamak gibi islerdir.

Metinden ¢ikardigimiz ikinci sonug ise bu iki 6rnekte verilen islerle benzer amaglar
giiden ve benzer maliyetli islerin de yine olagan yonetim isleri sinifina girdigidir. Olagan
yonetim isleri, esyalarin yapisina gore her esya i¢in farklilik gosterebileceginden kanun

metninde teker teker sayilamayacagi agiktir.

Doktrinde, alelade yonetim islerinin, miisterek seyin muhafazasi, normal gelisimi veya
zarardan korunmasi i¢in yapilan ve biitiin paydaslarin menfaatine hizmet etmekle birlikte
"6zel nitelikteki harcamalar1 da gerektirmeyen" isler oldugu vurgulanmistir.(Arpaci, 1990:

131)
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Bununla birlikte bu islerin ivedi ve zorunlu olmasi da miimkiindiir. Bir evin dis
kapisinin onarilmasi ile i¢ kapisinin onarilmasi arasinda énemli bir fark vardir. Isin ivedi ve
zorunlu olup olmadigina, yapilmamasi sonucu meydana gelebilecek zarara bakilarak karar
verilir. Bir otomobile yakit doldurmak kullanmanin 6n sartt ise de yakit doldurmamak
otomobile zarar vermeyecektir. Bununla birlikte binek hayvani olarak kullanilan bir ata su
verilmemesi, hayvanin 6liimiine kadar gidebilecek sonuclar dogurabileceginden, ilki ivedi ve
zorunlu olmayip, ikincisi hem ivedi hem zorunlu bir ydnetim isidir. Iste bunun gibi ivedi ve
zorunlu yonetim islerinin disinda kalan olagan yonetim isleri hakkinda, paydaslarin
cogunlukla alacagi kararla bir yonetim tarz1 belirleyebilirler. Ivedi ve zorunlu isler ise esyanin

kendisini ve degerini korumaya yonelik oldugundan, bu islerin yapilmasi engellenemez.

2.1.4.3. Onemli Yonetim Isleri

TMK nun "Onemli yénetim isleri" baslikli 691. maddesi "Isletme usuliiniin veya tarim
tirliniin degistirilmesi, adi kiraya veya {iriin kirasina iliskin sézlesmelerin yapilmasi veya
feshi, topragin 1slaht gibi 6nemli yonetim isleri i¢in pay ve paydas ¢ogunluguyla karar
verilmesi gerekir. Olagan yonetim sinirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar
saglamaya elverisliliginin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de ayni
cogunluk aranir. Pay ve paydaslarin esitligi halinde hakim, paydaslardan birinin istemi
lizerine biitlin paydaslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir; gerekli

gordiigli islerin yapilmasi icin paydaglar arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir."
seklindedir.

Kanun koyucu, 6nemli yonetim islerini de tek tek saymak yerine birka¢ 6nemli 6rnek
vermekle yetinmistir. Onemli yonetim isleri olarak kanunda sayilan “Isletme usuliiniin veya
tarim tlirliniin degistirilmesi, adl kiraya veya {irlin kirasina iligkin sozlesmelerin yapilmasi
veya feshi, topragin 1slah1” her durumda 6nemli yonetim isi olarak kabul edilmeli, esyanin
Ozelligine gore bunlara benzeyen islerde bu simifta degerlendirilmelidir. Yoksa esyalarin
Ozelliklerine gore, pek ¢ok esya tiirii i¢in sayisiz 6nemli yonetim isinin kanunda zikredilmesi

miimkiin olmadig1 gibi gereksizdir de.

Isletme usuliiniin ve tarim tiiriiniin degistirilmesi, tasinmazlarda esyanin dzgiilendigi
amacin degistirilmesi anlamina gelmez. Bir diikkdnin 6zgiilendigi amag ticari bir amac olup,

konuta ¢evrilmesi onemli yonetim isi degil, olaganiistii yonetim isi olarak degerlendirilmeli
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ise de diikkanda yapilan ticari faaliyetin degistirilmesi veya diikkkanin kiraya verilerek kira

gelirinin paylasilmasi gibi kararlar 6nemli yonetim islerinin kapsamina girer.

Tarim tiiriniin degistirilmesi ise dikili tarim yapilan bir tasinmazin yine dikili olmak
kaydiyla baska agac¢ dikilmesi seklinde olabilir. Ekili tarim yapilan mutlak tarim arazisi
vasfinda bir tasinmazin {izerine sera yapilmak suretiyle Ortii alt1 tarimi arazisine c¢evrilmesi
gibi, agaclandirmak suretiyle dikili tarim arazisine c¢evrilmesi de oOzgiilendigi amacin

degistirilmesi olarak degerlendirildiginden olaganiistii yonetim isi sayilir.

Kira sozlesmesinin yapilmasinin énemli yonetim isleri kapsaminda kalmasi igin, bu
sozlesmenin ifasi, sozlesmeye konu olan paylt miilkiyete tdbi seyin Ozgiileme amacinin
degismesi sonucunu dogurmuyor olmalidir. Ornegin karayolu kenarinda bulunan ve tarimsal
iiretim amacina yonelik olarak kullanilan bir tasinmaz, benzin istasyonu olarak kullanilmak
lizere kiralanmigsa, s6z konusu kira s6zlesmesinin ifasi, her halde tasinmazin 6zgilileme
amacinin degismesi neticesini meydana getirir. Bu durumda, tiim paydaslar kabul etmedikce
(MK 692), kiracinin taginmazi sozlesmedeki amaci dogrultusunda kullanmak istemesi
halinde, buna itiraz eden paydaslar, bu itirazlarinda hakli olurlar ve kiracinin elatmasinin
Onlenmesini talep edebilirler. Bu nedenle, tasinmazin 6zgiilendigi amag¢ dahilinde bir kira
sOzlesmesinin yapilmasi i¢in pay ve paydas cogunluguna dayali bir karar yeterliyken,
Ozglleme amaci degisikligi sonucunu doguracak bir kira sozlesmesinin, paydaglarin timiini

baglamasi i¢in oybirligi ile alinmis bir kararin varligi aranmahidir. (Ozgelik, 2009:26)

Topragin 1slahi gibi, bir emek ve olagan yonetim smirin1 agan, paylt malin degerinin
veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yap1 isleri de
biitlin paydaslar ilgilendiren ve yararlarina isler olmasina ragmen, emek, zaman ve para
harcanarak yapilabilecek isler olmasi sebebiyle, pay ve paydas c¢ogunlugunun kararina

baglanmistir.

Payli miilkiyette, paydaslardan herhangi birinin yaptigi kira veya {iriin kirasi
s0zlesmesinin, biitlin paydaslar i¢in baglayici olmasinin kosulu, pay ve paydas cogunlugunun
bu yonde verdikleri bir kararin olmasidir. Pay ve paydas ¢ogunlugunun katilimiyla yapilmis
bir kira sdzlesmesi, biitiin paydaslar i¢in baglayicidir. Pay ve paydas ¢ogunlugu olmaksizin

yapilmis bir kira s6zlesmesinin, diger paydaslarca kabulii halinde de gegerli kabul edilir.

YIBBGK nun 27.11.1946 giin ve 28 E. 15 K . say1l1 i¢tihad1 birlestirme karari ile payl

miilkiyette kira sézlesmelerinin sartlar1 belirlenmistir. Anilan kararda "Buna gore, paydaslar
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arasinda yapilan bir anlagma ile hattd o sey paylar sayisinca hisselere ayrilmis ve her bir hisse
paydaslardan birinin kullanmasina birakilmis olsa bile yine bunlarin ayr1 ayri, mithim idari
tasarruflardan olan kira bagit1 yapmaya yetkileri olamaz. Meger ki, kanunun tayin etmis
oldugu ¢okluk ve biitiin paydaslar buna miisaade etmis olsunlar. Aksi taktirde boyle bir kira
bagitinin diger paydaslart da baglamasi ve bu halde bu hisseye ait kira miiddetinin bitmedikge
diger paydaslarin Medeni Kanunun 627 nci maddesi mucibince haiz olduklar1 taksim ve
suyuun izalesini istemek haklarin1 kullanamamalar lazim gelir ki, bu yolla bir tefsirin
kanunun hiikiimlerine oldugu kadar hukukun esasli prensiplerine de aykir1 diisecegi aciktir."

denilmektedir. (Resmi Gazete,27.04.1947,6588)

Gegerli bir kira sozlesmesinin varligi halinde dahi tapu siciline serh edilebilmesi,
biitiin paydaslarin onayina baghdir. Paydaglarin, tasinmazin tamami yoniinden tasarruf
yetkilerini kisitlayacak bdyle bir serhin, pay ve paydas ¢cogunlugunun talebi lizerine verilmesi
miimkiin degildir. Kira sozlesmesi, kirac1 ve kiralayan arasinda bir gecerli bir hukuki bag
kurup, taraflar1 ile birlikte tasinmazda kira sézlesmesine katilmayan diger paydaslari da
baglamasia ragmen, herkese karsi ileri siiriilebilmesini, bu konuda paydaslarin tiimiiniin

anlagsmis olmalarina baglidir.

Yararlanma ve yonetime dair hukuki islemlerin sekil sartina tabi olmamasi nedeniyle,
yararlanma ve yonetime iligkin hukuki islemler yazili ve sozlii irade beyaniyla yapilabilecegi
gibi, ortiilii irade beyaniyla da yapilmalart miimkiindiir. Ornegin karar alma siirecine
katilmayan veya katilsa bile irade beyaninda bulunmayan bir paydasin, alinan kararin icrasina
katilmas1 yahut kararin uygulanmasina uzun siire ses ¢ikarmamasi Ortiilii olarak karar1 kabul
ettigi anlamini tagiyabilir. Ayn1 sekilde paydaslar arasinda esyanin kullanilmasina iliskin acik
irade beyaniyla kurulmus bir anlagsma olmamasina ragmen, her bir paydasin fiilen esyanin bir
kismin1 kullanmaya baslamasi ve uzun siire bu uygulamay: siirdiirmeleri, ortiilii olarak bir
kullanma anlagsmas1 yaptiklar1 anlamina gelebilir. Ancak paydaslarin irade beyani
yorumlanirken dikkatli olunmalidir. Paydasin hangi davraniginin olumlu yonde ortiilii bir
irade beyani olarak kabul edilebilecegi ise, irade beyaninin yorumuna iligkin genel kurallara

gore belirlenir. (Oztas, 2011: 235)

2.1.4.4. Olaganiistii Yonetim Isleri ve Tasarruflar

TMK nun "Olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar”" bashigini tasiyan 692. maddesi
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"Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildigi Sl¢iiyii asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga, biitiin paydaslarin
kabuliine baglidir. Paylar lizerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yiikli kurulmussa, paydaslar

malin tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar." hiikiimlerini igerir.

Gortldiigii gibi kanun koyucu olaganiistii yonetim islerini saymak yoluna gitmistir.
Bunlardan, payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, payli malin daha 6nceki kullanim
amacmin degistirilmesi demektir. Mevcut kira sozlesmesinin fesh edilerek yenisinin
yapilmasi, arpa ekilegelen tarlaya bugday ekilmesi gibi isler bu kapsama girmeyip, 6zgiileme
amaci daha belirgin bir kullanimdir. Kiralanmak tizere anlasilarak ortak satin alinmis bir
otomobilin paydaslarinca kullanilmasi veya payli miilkiyet konusu evin samanlik haline
getirilmesi 6zgililendigi amacin degistirilmesidir. Esyanin 6zgiilendigi amac, kullanim yetkisi
yoniinden belirleyicidir. Bir otomobilin, iki kisi tarafindan birlikte kullanilmak amaciyla satin
alinmis olmasi durumunda, otomobili kullanmayan paydas, kullanani, kendisinin
kullanmadig1 6lclide kullanmaktan men edemez. Eger aynmi otomobil, ticari bir amagla,
kullanmaksizin bir galeride sergilenerek satilmak i¢in alinmis ise, paydaslardan biri tarafindan
ulasim amaciyla kullanilmasi, maksadini agan bir kullanimdir. Malin 6zgiilendigi amacin
degistirilmesi, paydaglarin timiiniin rizasin1 gerektirdigine gore, satilmak tizere bir galeride
sergilenmek amacina 6zgiilenmis otomobilin, paydaslardan biri tarafindan ulasim amaciyla

kullanilmasini TMK nun payli miilkiyet hiikiimleri korumayacaktir.

Tasinmazlarin bir amaca ozgiilenmesi, kullanma ve yararlanma bi¢imini belirler.
Dikili tarim yapmak amacina 6zgililenmis bir tasinmazda konut yapilmasi veya imar planinda
konut alani olan bir arsanin otopark olarak kullanilmasi 6zgiileme amacinin degistirilmesi

anlamini tasimaktadir.

2.1.5. Paydaslarin Mahin Biitiinii Bakimindan Yetkileri

Paydaslarin her biri kendi paylari bakiminda malik yetkilerine sahip olsa da paydaslik
iligkisi icerisinde bir ortaktir. Payli miilkiyette ortaklik adina yapilmasi gereken isler ve

birlikte hareket edilmesi gereken durumlar da vardir.
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2.1.5.1. Payh Mah Kullanma ve Yararlanma Y etkisi

Kullanma yetkisinin taginirlar i¢in zaman yoniinden, taginmazlar i¢in zaman ve mekan
yoniinden paylasilabilmesi, yalniz bu yonde bir anlasmanin varligi halinde miimkiindiir.
Paydaslarin tamami tarafindan yapilmis bir anlasma olmamasi durumunda paydaslar maldan

el cekmek durumunda mi1 kalacaklar?

Birden c¢ok paydasin esyayr ayni anda kullanmak istemesi durumunda, esyanin bu
sekilde kullanilmasi da miimkiin degilse, bir kullanma diizeni olusturulmaksizin, esyanin
tamami1 veya bir kismini1 kullanan paydas, diger paydaslarin kullanma haklarini ihlal etmis
sayilir. Kullanma hakkinin sinirlar1 agisindan, pay oranlari dikkate alinmadig i¢in, paydasin
esya lzerinde pay oranina uygun kismi kullaniyor olmasi da sonucu degistirmez. Zira
paydaslarin kullanma haklar1 esyanin tamami {izerindedir ve rizalart olmaksizin
sinirlandirilamaz. Bu nedenle, diger paydasin rizas1 olmaksizin, paydaslardan herhangi biri,
esyanin belirli bir kismimi kendi kullanimma aywramaz. Ornegin bir kullanma diizeni
olmaksizin, paydaslardan biri taginmazin bir kismini1 kendi kullanimma ayirir ve diger
paydaslarin bu kisma girmelerine izin vermezse, diger paydaslarin kullanma haklarini ihlal

etmis sayilir. (Oztas, 2011: 91)

Oncelikle bir anlasmanin olusmasi igin biitiin paydaslarin kabulii gerekmektedir.
Anlagma yapilirken, paydaslardan herhangi birinin paylagsmaya katilmamasi gibi itiraz1 da, bu
sartin yerine gelmesini engeller. Paylasmanin yapildigr anda paydaslarin tiimiiniin katilimi
olmaksizin yapilmis anlagma, paylagmaya katilmayan paydaslarin durumu agikga veya ortiilii
olarak kabul etmelerine kadar muteber degildir. Bor¢lar hukuku genel hiikiimlerine gore, icap
hazirda olmayanlara kars1 yapilmis sayilacagindan, icapgi icabiyla bagli ise de muhatap kabul

beyaninda bulunmadigi siirece sdzlesme kurulmus sayilmaz.

Muhatapga yapilan, icaba muvafakati i¢eren ve sdzlesmeyi kuran beyan kabul beyani
olarak adlandirilmaktadir. Kabul, doktrinde yaygin olarak “tek tarafli, ulasmasi1 gerekli bir
irade beyani1” olarak tanimlanmaktadir. Kanun veya taraflarin anlagsmasi veya icapginin sekil
icin bir sart kosmasi s6z konusu olmadik¢a kabul de ayni icap gibi bir sekle bagli olmadan
yapilabilmektedir. Kabul beyan1 icaba uygun olmali, icabin igerdigi 6ge ve kosullarin aynisini
kabul iradesi de icermelidir. Buna gore kabul bazi durumlarda kanaat verici bir davranisla

dahi yapilabilir ve kabul iradesi sarih veya zimni olarak yapilabilir.(Oztiirk, 2002:105)

Boyle bir durumda paylagsmaya katilmayan veya itiraz eden paydas, mahkemeden
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paylt malin kullanim seklinin belirlenmesini talep edebilir.

Yine fiili durumun olusmast igin, bu sekilde kabullenilmis paylasimin itirazsiz olarak
uzun siiredir uygulaniyor olmasi gerekir. Burada kastedilen uzun siire, esyanin cinsi ve

niteligine gore farklilik gosterebilir.

Fiili durum olugmus ise, ahde vefa ilkesi ve TMK nun 2. maddesinde yer alan diiriist
davranma ilkesi geregi, intifadan men edilmemis paydasin, fiili duruma uygun kullanma
zorunlulugu olusur. Uzun siiredir devam eden bir paylasim diizeninin varlig1 halinde bile
intifadan men edilmis paydasin talebi halinde, paydaslar yeni bir paylasim diizeni yapmak
zorundadir. Aksi halde intifadan men edilen paydas, ecrimisil (haksiz kullanim bedeli) talep
edebilecegi gibi, yeni bir paylasim diizeninin belirlenmesini mahkemeden isteyebilir.
Intifadan men edilmemis olan paydas dahi daha énce bir diizen olusturulmamis payli malda,
paylagsma sirasinda hazir bulunarak kendisine ayrilan kismi se¢ememis ve bu duruma
sonradan riza gostermemis ise, anlasma olusmadigindan, her zaman mahkemeden payli malin

kullanma ve yararlanma durumunun belirlenmesi talep edebilir.

Yararlanma yetkisinin mutlak suretle pay oranlarina baglamasi gerekmez. Esyadan
fayda elde etmenin yolu, kullanmak suretiyle olabilecegi gibi yararlanma yetkisi kapsaminda
dogal iirtinler, hukuki iiriinler ve diger verimler de olabilir. Bir meyve bah¢esinden fayda elde
etmek, ondan elde edilecek {irlinlerin tiiketilmesi veya satilmasi seklinde olup, 6zgiilendigi
ama¢ da bu yonde ise kullanma ve yararlanma sozlesmesi yapilarak meyve bahgesinin
kisimlara ayrilmasi, paydaslarin kendilerine tahsis edilen kisimlarda -6zgiilendigi amaci
asmamak kaydiyla- ziraat yapmalari, iiriin elde etmeleri ve bu tirlinleri diledikleri gibi tasarruf
etmeleri miimkiin olmalidir. Elde edilen iiriinlerin, her sartta pay oranlarina gore boliisiilmesi,

bu paylagimi anlamsiz kilacaktir.

Yararlanma yetkisi kapsaminda elde edilecek iiriinlerin, elde etmek icin para, zaman
ve emek harcanmasi gerekip gerekmedigine gére bir ayrima tabi tutulmasi dogru olmayan
sonuglar dogurur. Fiilen paylasilarak kullanilan ve tarim amacina 6zgililenmis bir bahgenin her
bir boliimiinde tarim yapmak suretiyle elde edilecek iiriinlerin, o boliimiin tahsis edildigi
paydasa ait olmasi gerekirken, bdyle bir ¢abaya gerek olmaksizin, ayni boliim i¢in yapilacak
kira sozlesmesi sebebiyle elde edilecek kira veya iirlin kiras1 iizerinde, paydaslar pay
oranlarina gore malik olmalidir. Buna ragmen payli malin bir biitiin halinde kiralanmasi

durumunda, kira bedeli pay oranlarina gére paylagilmalidir.
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YIBBGK nun 27.11.1946 giin ve 28 E. 15 K . sayili kararinda, paydaslar arasinda
anlasma olmadig1 durumda kira ve iriin kirasi sozlesmesi yapilmasi pay ve paydas
cogunlugunun rizasii baghidir. Yoksa paydaslarin oy birligi ile anlagarak, payli tasinmazi
kisimlara ayirarak her bir kismin (pay oranmi gozetilsin yada gozetilmesin) paydaslara tahsis
edilmesi, esyanin Ozelligine gore Ozgiilendigi amag¢ kapsaminda kullanilmasi ve ondan
yararlanilmasini da kapsayacaktir. Ayrica bir yonetim usulii belirlenmemis ve aksi yonde
karar alinmamus ise, her bir paydas kendilerinin kullanimina tahsis edilen kisimlarda kullanma
ve yararlanma yetkilerini, tek baslarina kullanabilirler. O kisimdan elde ettikleri iiriinleri
diledikleri gibi tasarruf edebilirler. Bu kapsama kira ve iiriin kiras1 sézlesmeleri yapmak ve bu

yolla hukuki iirlin temin etmek de girer.

Bununla birlikte payli maldan ¢ikarilan define veya madenin, bulunma anina kadar bir
anlasmaya konu olmayacagi muhtemeldir. Anlagsmanin konusu olmayan bunun gibi verimler,
elde edildigi anda biitiin paydaslarin paylar1 oraninda paylt miilkiyetine gececeginden, bu
verimler lizerinde, taginmazin verim elde edilen kisminin kendisine tahsis edildigi paydasin
tek basina tasarruf yetkisi oldugu diisliniilemez. Yine de, olaydan Once oOngoriilere,
oybirligiyle yapilmis bir anlasma kapsaminda, tahsis edilen kisimlardan elde edilen biitiin
verimlerin, tahsis edilen paydasa ait olmasina karar verilmis ise, bu anlagmada taraflar

baglayacaktir.

Payl1 miilkiyet konusu esyadan pay elde etmis yeni paydasin durumu ise, elde ettigi
paya diisen kullanim durumuna gore degerlendirilir. Belirtmek gerekir ki paydaslarin, payl
malda 6nalim haklar1 kanuni bir hak olup, kanunla belirlenmis siireler i¢inde kullanmayan
paydas, bu hakkindan feragat etmis olur. Onalim hakkimi kullansin yada kullanmasin
paydaslar, yeni paydasi intifadan men edemezler. Yeni paydasin elde ettigi paya esyadan
kullanma hakk1 taninmamus ise, yeni paydas mahkemeden kullanma diizeninin belirlenmesini

isteyebilir.

Paydaslarin  esyanin  kullanma bi¢ciminin anlasma veya hakim karanyla
belirlenmesinden sonra, paydaslarin kullanma haklar1 belirli bir diizene baglanmig
olacagindan, paydaslar artik diger paydaslarin esyayr kullanmadiklarimi ileri stirerek esyanin

tamamin1 kullanma imkanim yitirirler.(Oztas, 2011: 91,92)

Her bir paydasin mali kullanma ve maldan yararlanma yetkisi bulunduguna ve bu

yetki diger paydaslarin haklar1 ile sinirli olduguna gore her bir paydas haklarini, maldan
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faydalanmasin1 engelleyenlere karsi koruyabilmelidir. O halde, payli malda kullanma ve

yararlanmaya dair bir diizen olusturulmasini talep etme yetkisi olmalidir.

TMK m. 689/ b. 1'e gore, her bir paydas, paylh milkiyet konusu esyanin
kullanilabilirligi ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan yonetim islerini yapabilir ve
gerektiginde her bir paydas tek basina mahkemeden buna iligkin dnlemlerin alinmasini talep
edebilir. Buna gore, ister olagan, ister onemli, ister olaganiistii nitelikte igler olsun, "gerekli
karar ¢cogunluguna dayali olarak" yapilabilir. Zorunlu isi yapmak isteyen paydasa taninan
dava hakki ise, gerekli dnlemlerin hakim tarafindan alinmasina olanak tanimaktadir. Ancak
hakimin miidahalesi, kararin alinmasi i¢in gerekli olan ¢ogunlugun saglanamamasini sart
kilar. Diger bir deyisle dava hakki, ortaklarin gerekli 6nlemlerin icrasina baglamada basarisiz
olduklar1 6l¢iide yedek bir hukuksal ara¢ olarak kullanilir ve mahkemenin verecegi karar,
zorunlu igin goriilmesi i¢in gerekli olan ortaklik kararindaki irade eksikligini ortadan kaldirir.
Ancak so0z konusu zorunlu isler m. 689/ b. 2 anlaminda bir "ivedi is" olduklar1 Glgiide;
gerekli Onlemler ister Onemli ister olaganiistii is olsunlar gerekli karar ¢ogunluguna
bakilmaksizin, her bir paydas tarafindan biitiin paydaslar hesabina bir hadkim karar1 gerek

olmaksizin alinabilir.(Giimiig, 2007:162,163)

2.1.5.2. Mahn Tamamu i¢in Tasarruf Yetkisi

Paydaslarin, paydaslik iliskisi i¢inde, payli mala yonelik tasarruf yetkileri vardir.
Bunlar, her bir paydasa kanunla taninmis yetkiler olup bir kismu resmi sekle tabi
sozlesmelerle sinirlandirilabilirken, bir kisminin = sinirlandirilmast TMK  tarafindan
yasaklanmistir. Paydaslarin higbir sekilde sinirlandirilamayacak ve kaldirilamayacak yetkileri
TMK nun 689. maddesinde "Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin
korunmas: i¢in zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna
iliskin Onlemlerin alinmasini istemek" ve "Esyayr bir zarar tehlikesinden veya zararin
artmasindan korumak i¢in derhal alinmas1 gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak"
seklinde sayillmistir. Hatta dyle ki, paydas kendi istegiyle bile bu yetkilerden feragat edemez.
Bunun dogal sonucu olarak higbir paydas, payli malin korunmast hususunda kendisine diisen
gorevi yetkisizlik sebebiyle reddedemeyecektir. Paydas icin esyayi bir zarardan korumak veya
kurtarmak i¢in acil hale gelen isin yapilmasi bir yetki oldugu kadar diiriist davranma kuralinin

gerektirdigi Ol¢lide bir gorevdir de. Ayrica paydaslardan her birinin esyanin kullanilabilirligi
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ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan isleri yapmak diger paydaslara basvurmasi ve bu
yonde ortak bir karar alinamamas1 halinde hakime basvurmasi her zaman miimkiindiir. Oyle
ki, zorunlu ve acil islerin yapilmasi hususunda kendisine diisen gorevi agir sekilde ihmal eden

paydas hakkinda paydasliktan ¢ikarilmasi talebiyle hakime basvurabilir.

Paydasin, paylarin tamami iizerinde, paydaglik sifatinin verdigi yasal onalim hakki
mevcuttur. Bu hak, paydaslardan birinin payini, paydas olmayan birine tamamen veya kismen
satmasiyla yenilik dogurucu bir hak olarak kullanilabilir. TMK. nun 732, 733 ve 734.
maddelerinde diizenlenen yasal 6nalim hakkindan, hakkin kullanilabilir olmasindan once
feragat etmek, resmi sekilde yapilan bir s6zlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesiyle miimkiin
olur. Goruldiigii gibi kanun koyucu, yasal 6nalim hakkindan feragat etmek isteyen paydasi,
resmi sekilde yapilan bir sdzlesmeyi tapu kiitiigiine serh ettirmek suretiyle diisiinmeye sevk
ederek, paydaslk iligkisi i¢in 6zel olarak kanunla taninmis hakka kuvvet kazandirmistir.
Gergekten yasal onalim hakki, paydaslik iliskisinin devami ve payli malin tamami i¢in
tasarruf yetkileri yoniinden, paydasin en kuvvetli aracidir. Belirli bir satis islemi i¢in yeni
paydasi, paydaslik iligkisine kabul eden paydaslar, yasal dnalim hakkini kullanmaktan yazili
bir belge ile vazgecebilirler. Bu islem satistan Once yapilabilecegi gibi, satistan sonra da

yapilabilir.

TMK nun 700. maddesinde kanun koyucu "Bir paydasin kendi pay1 iizerinde intifa
hakki kurmasi halinde, diger paydaslardan biri intifa hakkinin kuruldugunun kendisine
tebliginden baslayarak {i¢ ay icinde paylasma isteminde bulunursa; satis yoluyla paylasmada
intifa hakki, buna iligkin paya diisecek bedel iizerinde devam eder. " denilmektedir. Her ne
kadar paydasin pay1 iizerinde intifa hakk: tesis etme yetkisi bulunsa da diger paydaslarin,
durumun kendilerine tebliginden itibaren ii¢ ay i¢inde tasinmazin satilarak ortakligin
giderilmesini istemeleri halinde, intifa hakki kuru miilkiyet sahibi paydasin payma diisen
bedel iizerinde varhigmi siirdiirecektir. Intifa hakki tesis edildiginde, diger paydaslari
durumdan haberdar etme miikellefiyeti intifa hakki ve kuru miilkiyet sahibine ait olup, tapu
miidiirliiklerince bu yonde tebligat yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, intifa hakkinin bedelli veya bedelsiz tesis edilmesinin durumu
degistirmemesidir. TMK 732. maddesinde 6nalim hakkiyla ilgili olarak "paylarin tamamen ve
kismen Ttg¢iincli kisiye satilmasi" ifadelerine yer verdiginden, satis haricince bir iglem icin

kullanilamazken, bedelsiz de olsa intifa hakki tesis edildiginde bu kurucu yenilik doguran
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hakkin kullanilmas1 miimkiindiir. TMK nun ytiriirliige girmesinden 6nce kullanilmakta olan
TKM nde buna dair bir hiikiim bulunmadigindan, ortakligin giderilmesi davalar1 sonucunda,
malin satilarak ortakligin giderilmesi durumunda, intifa hakki bedele cevrilemediginden,
muhtemel alicilar caydirilmak suretiyle satisa engel olunuyordu. Yeni Medeni Kanunumuzda
kanun koyucu, diiriist davranma kuralina uygun olmayan bu durumu diizelterek, paydaslarin

ortakligin giderilmesini isteme haklarinin oniindeki engeli kaldirmistir.

TMK nun "Paylagsma istemi" bashkli 698. maddesi, paydaslardan her birine,
paydashigin devami gegerli bir sebebe veya bir sdzlesmeye dayanmadigi siirece, payli malin
paylasilmasini isteme hakki tanimistir. Paylasmay1 isteme hakkini kullanan paydas, hakki
kullanmak i¢in bir sebep veya mazeret gostermek zorunda degildir. Payli miilkiyetin
devamina zorlayan kosullar olmadig1 ve hakkin kotiiye kullanilmasi seklinde olmadig: siirece
her paydas, paylasma icin uygun olmayan zamanlar haricinde her an, payli malin
paylastirilarak, payli miilkiyete son verilmesini talep edebilir. Kanun koyucu, tasinmazlar i¢in
bu haktan feragat etmek isteyen paydasi da yine resmi sekilde sdzlesme yapmaya zorlayarak
diisiinmeye sevk etmektedir. Resmi sekilde yapilan bir s6zlesmeyle bile bu hak, en fazla on
yil siire ile sinirlanabilir. Bu on yilin sonunda yeni bir sdzlesme yapilmast miimkiinse de

sO0zlesme yapilmaksizin siirenin uzatilmasina dair sartlar gecersizdir.

Paylasma istemi diger paydaslara yoneltilen bir talep olup, paylasmanin yapilip
yapilmamasi hususunda veya yapilacak paylasimin sartlarinda anlasilamamasi halinde
paydaslardan birinin hdkime bagvurarak paylastirmay: talep etmesi miimkiindiir. Paylasmada
aslolan payli malin aynen boliisiilmesi ise de, bu tiir bir paylagsma her esya i¢in miimkiin
olmayabilir. Bununla birlikte payli malin aynen bdliisiilmesi Oniinde kanuni engellerin
bulunmasi1 veya bdliismenin ciddi deger kaybina sebep olmasi miimkiindiir. Bu halde
paylasma, payli malin satilarak paraya c¢evrilmesi ve bedelinin pay oranlarinda paydaslara
verilmesi suretiyle yapilir. Bu satisin agik artirma usuliiyle yapilmasi esas olup, paydaslarin
tamaminin talebi halinde paydaslar arasinda artirma suretiyle de yapilabilir. Her iki yolla da

payli mal, en yiiksek fiyat1 verene satilarak, bedeli pay oranlarinda paydaslara verilir.

Paylasmay1 isteme hakkinin dniinde bir yasal bir iradi engel bulunmaktadir. iradi engel
paydaslarin kendi rizalariyla yapacaklar1 bir sézlesme ile paylasmay: isteme hakkindan en
fazla on yil slireyle feragat etmeleridir. Yasal engel ise paylasmanin uygun olmayan

zamanlarda istenememesidir. Her esya i¢in paylasmanin uygun olmadigi zamanlar farklh
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yorumlanabilir. Zamanin paylagim i¢in uygun olup olmadiginin takdiri hakime aittir.

Yargitay, payl tasinmazin kullanma bigimi belirlenmis olup da her paydas payimna
iliskin belli bir yeri kullandig1 sirada, paydaslardan birinin, kendisine ayrilan yeri gostererek,
tapuda paymni iicilincii bir kisiye satmasi durumunda, 6biir paydaslarin aliciya karsi 6nalim
hakkini ileri stirmesinin MK m.2’ye aykirilik olusturacagi goriisiindedir. Yargitay’a gore her
paydas belirli bir kesimi uzun siireden beri tasarruf etmekte ise, her paydasin yeri miistakil bir

tasinmaz niteligi almis demektir.(Koyltioglu, 2011: 94,95)

Paylagmayi isteme hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile sinirlandirilabilir.
Tasinmazlarda payli miilkiyetin devamina iliskin s6zlesmeler, resmi sekle baghidir ve tapu

kiitiigiine serh verilebilir.

Kanun koyucu, paydasin tasarruf yetkisinin sinirlarini kanunlarla ¢izmistir. TMK 698.
maddesi, paydaslarin tasarruf yetkisine dair haklarindan olan paylasmay: isteme hakkinin,
hukuki bir iglem geregince veya payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi sebebiyle
payll miilkiyeti devam ettirme yiikkiimliligi bulunmasi veya uygun zamanda istenmemesi
halinde kullanilamayacagina belirterek siirlandirmistir. Ayni zamanda kanun koyucu,
paydaslarin tasarruf yetkilerinin sdzlesmelerle en fazla on yil siire ile sinirlandirilabilecegine

hiikmetmistir.

Ayrica paydaslarin esyanin biitiinii {izerinde yapacaklar1 tasarruf iglemleri biitiin
paydaslarin katilimi ile olabilir. Bu kapsamda degerlendirilebilecek payli malin satilmasi,
rehnedilmesi, lizerinde arza dair sinirli ayni hak tesis edilmesi gibi islemler i¢in biitiin
paydaslarin isleme istirak etmeleri gerekmektedir. Paydaslardan birinin katilmadigi bir

tasarruf iglemi yapilamaz.

Fiili olarak tasarruf edilen yerlerde yapilan pay kamulastirmalarinda kamulastirilan
kisim tescile tabi yerlerden ise yukarida agiklandigi iizere sadece fiili olarak kullanan
hissedarin  payr kamulastirilabilir. Bu halde fiili boliinmenin varligin1  arastirmak
kamulastirmay1 yapan idarenin gorevi oldugundan, kamulastirilan kismim o kisi tarafindan
kullanildiginin ve hissesi kadar yer isgal edip etmediginin ve herhangi bir ihtilaf
bulunmadiginin idarece yazili olarak tapu sicil miidiirliigline bildirilmis olmas1 aranmali ve
tescil islemi yapildiktan sonra diger paydaslara Medeni Kanunun 1019'nci maddesi geregince

bildirim yapilmalidir. (iImamoglu, 2010: 219,220)
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Kira ve hasilat kirasinin tapuya serh verilmesi i¢in hissedarlarin hepsinin birlesmesi
gerekir. Akdin konusu ayni bir hak kurmak olmamasina ragmen sahsi bir hakkin bu yol ile
herkese karsi ileri siiriilebilmesi saglandigindan gayrimenkulde sonradan hissedar olacaklari
da boyle bir serh bagladiginda sicile serh verme muamelesinin yapilabilmesi i¢in biitiin

hissedarlarin birlikte hareket etmesi gerekir. (Bertan, 1976: 400)

Payli miilkiyette bir paydasin zemindeki yeri hukuken belli olmadigindan bir paydas
pay1 iizerinde kabili taksim (bdliinmesi miimkiin) olmayan haklar kuramaz. Ornegin gecit
hakki, kaynak hakki, {ist hakki gibi haklar boliinmesi miimkiin olmayan haklardir. Bu haklar,
zeminde belli bir yeri kapsar. Bu yer hukuken sadece o paydasa ait olmadigindan diger
paydaslarin rizasi olmadan paydas sadece kendi pay: tizerinde bu haklar1 kuramaz. Aralarinda
harici taksim yapilmis olsa dahi bu haklarin kurulmasi miimkiin degildir. (Dortgoz, 2010:
753)

2.1.5.3. Ortak Menfaatleri Koruma Yetkisi

YHGK nun 9.2.2000 giin 1-81 E. 90K. sayili kararinda "...temsil yetkisi ile ilgili
olarak 21.06.1944 tarih ve 1941/13 esas 1944/30 sayili Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararinda
acikca 625. maddede yer alan temsilin: miisterek tasinmazin zilyetligi ya da miilkiyetine veya
varligina tUgiincl kisilerin bir hakka dayanmaksizin elatmasi halinde, miisterek maliklerden
birisinin miisterek miilkiin tamamin1 korumaya ait tedbirleri almak i¢in ve bu el atmayi
onlemek i¢in dava agmak hakkina sahip oldugu ve tasinmazin tamami i¢in el atmanin
onlenmesini isteyebilecegini kararlagtirmigtir. Yeni ayni kararda; miisterek miilkiyete el
atilmasindan kaynaklanan tazminat davasi agilmasi halinde ise miisterek malikin ancak kendi
hissesi miktarinda talepte bulunabilecegi, miisterek malin tamaminin kiymetini dava
edemeyecegi belirtilmistir. Gergekte de tazminat talepleri bdliinebilir nitelikte oldugundan,
her paydas ancak kendi payr oraminda zarar i¢in tazminat talebinde bulunabilir."

denilmektedir.

TMK nun 693. maddesinin 3. bendi "Paydaslardan her biri, bdliinemeyen ortak
menfaatlerinin korunmasini diger paydaslar1 temsilen saglayabilir." hiikkmiinii icermektedir.
Paydaslarin her birinin, payli mala yonelik haksiz elatmanin Onlenmesi gibi davalarda

paydashigi temsil edebilirler.
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TMK nun 696. maddesi "Kendi tutum ve davraniglariyla veya malin kullanilmasini
biraktig1 ya da fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin
tamamina veya bir kismina karsi olan yiikiimliiliikklerini agir bigimde ¢igneyen paydas, bu
ylizden onlar i¢in payli miilkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme
karariyla paydasliktan ¢ikarilabilir." diyerek, kusurlu paydasin, paydasliktan g¢ikarilmasinin
yolunu agmaktadir. Kusurlu paydasin payli miilkiyetten ¢ikarilabilmesi igin, -aksi
kararlastirilmis olmadig1 slirece- hem pay, hem paydas cogunlugunun karar1 ile dava agilmasi
gerekmektedir. Hakim tarafindan davanin hakli sebeplere dayandigi ve payli miilkiyetin
devaminin ¢ekilmez hale geldigi tespit edilmesi halinde, dncelikli olarak taginmazin davalinin
payina isabet edecek bir kismimin ayrilarak davaliya 6zgililenmesi miimkiin ise bu yonde,
miimkiin degilse ve davacinin pay1 dava tarihindeki degerinden satin alma talebi varsa bu
yonde karar verilir. Eger tasinmazin ayrilarak davaliya 6zgiilenmesi uygun degil ve pay1 talep
eden paydas da yoksa hakim tarafindan davaliya paymi devretmesi igin siire verilir. Siirenin
kullanilmasima ragmen davali payini1 devretmemis ise pay a¢ik artirma ile satilarak bedeli

davaliya ddenir.

Bu usul, diger hak sahiplerine de kiyasen uygulanir. Fakat devri miimkiin olmayan

haklar i¢cin uygun bir tazminat belirlenerek, hak sahibine 6dendikten sonra sona erer.

2.2. Elbirligiyle Miilkiyeti

Birlikte miilkiyetin Medeni Kanunumuzdaki bir sekli de elbirligi miilkiyetidir.
Elbirligi miilkiyeti kanunla belirlenmis yollarla kurulabilen istisnai bir birlikte miilkiyet

tirtidiir.

Bu miilkiyet ¢esidinin kaynagi Germen Hukukudur. Esas itibariyla, birden fazla
kisinin ayn1 anda "sey" iizerinde miilkiyet hakkinin tiimiine sahip olmalarmi ifade eden
elbirligi miilkiyetinin; 6zelligi geregi, maliklerin ortakligr doguran bir iligki i¢inde olmalarim
ongormektedir. Sahislar arasindaki bu iliski sonucu; malin lizerinde birden fazla kisi miilkiyet

hakkina sahip olmalidir.(Balci, 2003: 21,22)

TMK nun 701. maddesi elbirligi miilkiyetini "Kanun veya kanunda ongoriilen
sOzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti,

elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin
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hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir." seklinde tanimlamaktadir. Gergekten de
elbirligi miilkiyetinde konu esyadan ¢ok sahislarin arasindaki iligkidir. Kanun tarafindan
belirlenen hallerde veya yine kanunda belirtilen sézlesmelerle bir toplulugun olusmasinin

sonucu olarak, topluluk mallarina ortak olmalar1 durumudur.

Elbirligi miilkiyetinde, miilkiyeti doguran kanun veya sézlesmede belirtilen hiikiimlere

gore kullanilan, yararlanilan, yonetilen ve tasarruf edilen esya toplulugu vardir.

2.2.1.Elbirligi Miilkiyetin Kaynaklari

Miisterek miilkiyetten farkli olarak istirak halindeki miilkiyette ortaklarin arasindaki
ortaklig1 saglayan bir hukuki bagim kurulmus olmasi lazimdir. Boyle bir bag yoksa istirak
halinde miilkiyet de s6z konusu olamaz. Bu bag ya kanunla veya ortaklarin yaptiklari anlagma
ile kurulmus olur. Bu baglar ortaklar arasindaki ayni olmayan sahsi mahiyetteki baglardan
ibarettir. Ortaklik baglar1 ortakliga ait mal ve haklarin biitiinii iizerinde ortaga belli bir pay
saglamadig1 gibi ortakligin bor¢larindan yalniz belli bir hissesi ile de ortagin sorumlulugunu

simirlamaz. (Bertan, 1976: 423,424)

Elbirligi miilkiyetinde de malikler arasindaki 6zel ortaklik iliskisi, ya miras sirketinde
oldugu gibi, bir hukuki olaydan ya da yine tipini kanunun tayin ettigi bir hukuki islemden
dogabilir. Hangi hukuki iliskiden elbirligi miilkiyetinin dogacagini, kanun smirli olarak
saymistir. Kisiler kanunun diizenlemis oldugu bu tiplerin disina ¢ikarak, bir s6zlesmeyle bir

mal tizerinde istirak halinde malik olacaklarini kararlastiramazlar. (Ertas, 2006: 270)

Elbirligi miilkiyetinin kaynaklari, kanun metninden de anlasilabilecegi gibi kanunun
kendisi veya kanunla belirtilen sozlesmelerdir. Elbirligi miilkiyetinin kanunla dogmasi,
kanunda belirli bir birlikte miilkiyet durumunun elbirligi miilkiyeti olmasina dair hiikiim
olmasiyla miimkiindiir. Kanunda belirtilen sozlesmeler ile kurulmasi, kurulacak birlikte

miilkiyetin elbirligi miilkiyeti olmasina dair hiikiim varsa miimkiindiir.

Bu c¢esit miilkiyet (elbirligi miilkiyeti), kanunlarin miisaade etti hallerde ortaklar

arasindaki sozlesmelerden veya dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir.(Esmer, 1983: 194)

Elbirligi miilkiyeti dort farkli sekilde kurulabilir. Bunlar, miras ortakligi, adi sirket,

esler arasinda mal ortaklig1 ve aile mallar1 ortakligidir.
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Miras ortakligi, Medeni Kanunun 640. maddesinde diizenlenmis olup istirak halindeki
miilkiyetin en ¢ok rastlanan tiiriidiir. Bir kisinin 6limii halinde, birden ¢ok miras¢ist varsa
bunlar arasindaki hukuki iligkiye hisseler belirleninceye kadar miras ortakligi denmektedir.

(Dértgdz, 2010: 131)

Bor¢lar Kanununda, iki yada daha fazla kisinin, mal veya emeklerini, ortak bir
ekonomik amaca 6zgiilemek suretiyle, herhangi bir sekil sartina uymaksizin kurduklar, tiizel
kisiligi olmayan ortakliga adi sirket denmektedir. Tiizel kisiligi olmayan adi sirketlerin,
kendilerine ait mal varliklar1 olamayacag1 gibi hukuki eylem ve islemlerde de bulunamazlar.
Her tiirlii islemleri ortaklar1 tarafindan yerine getirilir. Ortakliga 6zgiilenen mallar, ortaklarin
elbirligi milkiyetinde olup, talep halinde ortakliga 6zgiilenen tasinmazlar elbirligi milkiyeti

olarak tapuya tescil edilebilir.

Esasen, istirak halinde tescil edilmis bir adi sirkete rastlanmamistir.(Dortgoz, 2010:

131)

Mal ortakligi, aile hukuku hiikiimlerine gore eslerin segebilecegi bir mal rejimidir.
Eslerin, ortakliga giren mallart tek baslarima tasarruf edememeleri ve ortaklifa giren

taginmazlarin tapuya elbirligi miilkiyeti halinde tescil edilmesini saglayan mal rejimidir.

TMK nun 373 ve 385. maddelerin arasinda diizenlenen "aile mallar1 ortakligt",
hisimlarin, miras paylarin1 veya baska mallarini, stireli yada siiresiz olarak, resmi sekilde
yaptiklar1 bir sozlesme ile, iktisadi bir amaca ozglilemek suretiyle kurduklari elbirligi

miilkiyeti tilirtidiir.

2.2.2. Elbirligi Miilkiyetin Hiikiimleri

TMK nun 702. maddesinde kanun koyucu "Ortaklarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri,
toplulugu doguran kanun veya soézlesme hiikiimleri ile belirlenir." diyerek kurucu kanun veya
sozlesmeye atifta bulunduktan sonra elbirligi miilkiyetinin ortak hiikiimlerini saymustir.
Elbirligi miilkiyetini olusturan sebep devam ettigi siirece paylasma yapilamamasi ve pay
tizerinde tasarrufta bulunulamamasi ile topluluga giren haklarin korunmas: hicbir istisnasi
olmaksizin elbirligi miilkiyetinin ortak hiikmii olarak belirtilmis, ortaklarin yonetim ve
tasarruf islemleri konusunda oybirligi ile karar vermeleri gerekliliginin aksine kurucu

sO0zlesme veya kanunda bir hiikiim bulunabilecegini sdylenmistir.
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Elbirligi miilkiyetinde pay orani belirtilmediginden, ortaklardan higbirinin malin
tamami1 veya kendi payi ilizerinde tasarruf islemi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Elbirligi
miilkiyeti, evlilik, birlikte miras¢1 olma ya da kazang saglamak gayesiyle ortaklik kurma gibi
hukuki iligkilerin sonucunda olustugundan, elbirligi miilkiyetinde esya, 6zgiilendigi amag i¢in
kullanilan bir aragtan ibarettir. Elbirligini olusturan birlikteligin amaci, esyanin yonetim ve

tasarrufunda belirleyici etkendir.

2.2.3.Elbirligi Miilkiyetin Sona Ermesi

Elbirligi miilkiyetinin sona ermesi kural olarak, malikler arasinda elbirligini doguran
iligkinin sona ermesine baglidir. TMK nun 703. maddesine gore elbirligi miilkiyeti, malin
devri, toplulugun dagilmasi veya payli miilkiyete ge¢ilmesiyle sona erer. Malin devri ve payh
miilkiyete gecilmesi her zaman elbirligini doguran iliskinin sona ermesinin bir sonucu
degildir. Elbirligiyle ortak olunan mallardan bir ya da birkaginin devri, yalniz o mal igin
elbirligi miilkiyetini sona erdirir. Bunun gibi elbirligiyle ortak olunan mallardan bazilari
ortaklifin amacina hizmet etmiyorsa paydaslar bu mallarda elbirligini payli miilkiyete

cevirebilirler.

Elbirligi miilkiyetini kuran sdzlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece paylasma
istenememesi yalmiz sézlesme ile kurulan elbirligi hali i¢in gegerlidir. Belirli bir amag i¢in
kendi iradeleriyle bir araya gelerek kurduklar1 ortakligi sona erdirmedikge, paydaslardan biri,
adi sirkette, esler arasindaki mal ortaliginda ve aile mallar1 ortakliginda, ortak mallar i¢in
paylasmayi talep edemezler. Paylasma, mallarin aynen taksim edilmesi seklinde olabilecegi

gibi payli miilkiyete gecilmesi seklinde de olabilir.

TMK nun 702. maddesinin 3. bendi "s6zlesmeden dogan topluluk" diyerek, kanundan
dogan elbirligi miilkiyetini ayr1 tutmustur. Bu sebeple kanundan dogan miras ortakliginda,
mirasg¢ilardan her biri paylasmay1 isteyebilir. Bununla birlikte miras¢ilar, miilkiyetin payl

miilkiyete ¢evrilmesini de talep edebilirler.

TMK miras ortakligin elbirligi miilkiyeti seklinde belirlemis ise de, ortak mirasgilarin
her zaman ortak bir ama¢ yada menfaatlerinin olmasi1 gerekmedigi agiktir. Hatta mirascilarin
birbirini tanimadig1 ya da iligkilerinin yalniz bir tanisikliktan ibaret oldugu durumlar da goz

oniinde bulunduruldugunda, ortaklik iligskisinin payli malin 6niine gectigi ve karar alma
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asamalarinda iligkilerin yogun olmasini gerektiren bir birlikte miilkiyet tiirii olan elbirligi
miilkiyeti, hakim karar1 olmaksizin ortak malda tasarruf yetkisini kisitlayarak, mali kullanma
imkanina sahip olmayan mirasgilarin hak kaybina sebep olmaktadir. Ortak malda tasarruf
yetkisi, mal1 kullananlar lehine kisitlanmaktadir. Magdur edilenlerin dava haklarinin olmasi,
hak kaybina ugramayacaklarinin degil, hak kaybinin varliginin gostergesidir. Dava yetkisinin
kullanilmast mirasc¢iy1 gereksiz husumetlerin tarafi yapabildigi gibi, her zaman kaybi telafi
etmeye de yetmemektedir. Miras payinin degerinin serbest piyasada belirlenemiyor olmasi,
ortak malin satilarak ortakligin giderilmesini tercih etmeyen miras¢inin, kendi aleyhine
olugsmus durumu kabullenmesi sonucunu dogurmaktadir. Medeni Kanunun miras hiikiimleri,
tarim toplumundan sanayi toplumuna dontisen {iilkemizin ihtiyaglarina cevap vermekte
yetersiz kalmaktadir. Degisen sosyal ve ekonomik sartlar, ortak malin yanibasinda bulunan

mirascilar i¢in diizenlenmis hiikiimleriyle miras hukukumuzu yetersiz kilmaktadir.

Bu sebeplerle olsa gerek, kanun koyucu, miras sebebiyle olusan elbirligi miilkiyetinin
payli miilkiyete gevrilebilmesi i¢in idari bir ¢6ziim saglamistir. 27.01.2009 tarihinde Resmi
Gazete yayimlanarak yiiriirliige giren 5831 Sayili Kanun ile 3402 Sayili Kadastro Kanununa
eklenen "Elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi" baslikli Ek 3. maddesi "Bir
miras¢i, miras ortaklifindan dogan elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi
isteminde bulundugu takdirde tapu sicil midiirii, diger miras¢ilara ¢agrida bulunarak
belirleyecegi siire icinde varsa itirazlarin1 bildirmeye davet eder. Tebligat masraflar
ilgilisince karsilanir. Elbirligi miilkiyetinin devamina yonelik bir itiraz ileri siiriilmedigi veya
mirascilardan herhangi biri belirlenen siire i¢inde paylagsma davasi agmadig: takdirde, istem
konusu tasinmaz mal {zerindeki elbirligi miilkiyeti payli miilkiyete doniistiiriilerek,
hissedarlik esaslarina gore mirasgilar adina tapu kiitiigiine tescil edilir." seklindedir.
Goriildigl gibi kanun koyucu, mirastan dogan elbirligi miilkiyetinin, devaminda bir yarar
yoksa biitiin mirasgilarin rizast gerekmeksizin payll miilkiyete donistiiriilmesini saglamistir.
Yine de "devamina yonelik bir itiraz ileri siiriilmemesi" sartina baglanan idari islem, "hakl bir

itiraz veya dava" sartina baglanmis olsa idi, daha etkili bir yol olurdu.

Bu konuda kanun koyucunun bir diizenleme yapmak ihtiyact hissetmis olmasi, miras

hukukumuzun yeniden ele alinarak diizenlenmesi gerektigi goriistimiizii destekler niteliktedir.
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2.3. Payh Miilkiyet-Elbirligi Miilkiyeti Arasindaki Farklar

Istirak halinde miilkiyet, "birden ¢ok sahsin aralarinda daha 6nce mevcut sahsi bir bag,
bir ortaklik" iligkisinin meydana getirdigi ortak miilkiyet ¢esididir. Miisterek miilkiyetle
arasindaki ayricaliklari, her iki miilkiyet ¢esidinin olusumu, miisterek miilkiyette paylarin,
maddi olarak degilse bile, itibari bir miktar olarak belli olmasina karsilik, istirak halinde
miilkiyette paylarin belli olmayis1 ve bu sebeple maliklerin belli olmayan paylar iizerinde tek
baslarina tasarruf yetkilerinin bulunmayisi gibi esasli {i¢ noktada toplamak miimkiindiir.

(Esmer, 1983: 194)

Payli miilkiyet, asil birlikte miilkiyet sekli olup, elbirligi miilkiyeti istisnai bir
durumdur. Dogrudan kanundaki agik hiikiimden veya kanunla belirtilmis bir s6zlesmeden

kaynaklanmaksizin elbirligi miilkiyeti kurulamaz.

Payli malda, her paydasin esya iizerinde somut olmasa da bir payr vardir. Soyut bir
kavram da olsa pay, paydasa tasarruf islemi yapma yetkisi vermektedir. Oysa elbirligi
miilkiyetinde paym belli olmamasi sebebiyle ortaklar kendi ortaklik hisselerini tasarruf

edememektedir.

Paylh miilkiyet kural olarak belirli bir esya lizerinde kurulurken elbirligi miilkiyeti,

ortakliga dahil olan biitiin mallar iizerinde kurulur.

Payl miilkiyette malin idaresi i¢in kanunen yollar belirtilmis ve yonetim isleri olarak
siniflandirilmis olup, elbirligi miilkiyetinde malin idaresi kural olarak ortaklarin oybirligiyle
olmaktadir. Elbirligi miilkiyetinde malin yonetim sekli, ortaklifi doguran sebebe gore

degisiklik gostermektedir.

Payl miilkiyet, esyaya ortak olmanin sonucu olusan bir birlikte miilkiyet hali iken,
elbirligi miilkiyeti, var olan bir iliskinin sonucu olarak meydana gelen bir birlikte miilkiyet
halidir. Payli miilkiyette paydaslar arasindaki iliski yalmiz payli maldan ibarettir. Oysa
elbirligi miilkiyetinde ortaklik iligkisi her asamada kendisini gostermekte ve belirleyici

olmaktadir.

54



UCUNCU BOLUM

PAYDASLAR ARASINDAKI ANLASMALAR

3.1. Anlagsmalarin Sekli

Paydaslarin aralarinda oybirligi ile kullanma, yararlanma ve yonetime iliskin
konularda yapacaklar1 anlasmalar herhangi bir sekil ve ispat sartina bagl degildir. Anlagmalar
sOzlii veya yazili yapilabilecegi gibi resmi sekilde de yapilabilir. Hatta payli tasinmazin
kullanma, yararlanma ve yonetimine iliskin olup da, uzun siiredir ¢ekigmesiz olarak devam
edegelen fiili durum dahi, Yargitayin yerlesmis ictihadina gore anlasma gibi

degerlendirilmektedir.

Y.14.H.D. nin 16.10.2007 giin ve 2007/12173 E. 2007/11937 K. sayili kararinda
"tasinmaz paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilmis ve tiim taraflar bu taksim
sekline uymuslarsa, bu durum bir bakima paydaslar arasinda soézlesme ile kuruldugundan,
sOzlesmelerde uygulanmasi ve aranmasi gereken ahde vefa kurali geregi taksimin haricen
yapildigint ileri stirmek Tirk Medeni Kanunu'mun 2. maddesinde diizenlenen iyiniyetli

davranma kuralina uygun diismez. " denilmektedir.

Ote yandan kanunun aradigi "imzalar1 noterce onayli anlasma" kosulu, anlasmanin
gecerliligi icin degil, bilakis anlasmanin serh edilebilirligi i¢in aranmaktadir. Bu anlamda
paydaslarin payli miilkiyet konusu mali aralarinda siirekli olarak aym tarzda kullanmalari,
zimnen yararlanmaya iliskin bir anlagmanin meydana gelmesi igin yeterlidir. Fakat boyle bir
anlagsma, noterde en azindan "imza onay1" seklinde desteklenmedikge, tapu kiitiigiine serh
edilemez ve sonraki paydaslar1 ve pay tizerindeki sinirli ayni hak sahiplerini baglamaz.
(Glimiis, 2007: 167)

Medeni Kanunun "s6zlesme" yerine "anlagma" tanimini kullanmasindan, paydaslar
arasinda yapilacak anlagmalarin, bor¢lar hukukunda belirtilen s6zlesme niteligi tasimadig
anlagilmaktadir. Anlagmalar, iizerinde anlasilan konunun agik¢a belirtildigi bir tutanak veya
karar metni seklinde de olabilir. Noterin tasdiki, yalniz taraf kimliklerinin ispati i¢in olup,

anlagsmay1 imzalayan paydaslarin kimlik bilgileri ile imzalarinin anlagsmada yer almasi
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gerekmektedir. Anlagsmalar, ayn1 anda biitiin paydaslar tarafindan, karsilikli bir s6zlesme gibi
imzalanmak zorunda da degildir. Paydaslarin her biri, ayn1 karar metnini, farkli noterlerden ve
farkl1 zamanlarda onaylatabilirler. Her sartta tapu miidiirliigii, tapu kiitiigline serh edilmesi
icin talep edilen anlagmalarin, paydaslarin tiimii tarafindan yapildigini kontrol etmek ve
birden fazla anlasma ibraz edilmesi halinde karar metninin ayni olup olmadigini1 kontrol
etmek durumunda kalacaktir. Anlagmalarin ig¢eriginin birbirinden farkli olmasi, serh talebinin
karsilanamamasina sebep olacaktir. Anlagsmalar 6zii ayn1 olmasina ragmen lafz1 farkli olsa

dahi, tapu miidiirliigiiniin tescili yapmasi miimkiin degildir.

Paydaslarin gegerli bir anlasma yapabilmeleri, fiil ehliyetlerinin olmasina baghdir.
Tam ehliyetli olmayanlar, kendilerini katlanmak zorunda olduklar1 bdyle bir bor¢ altina
sokamayacaklarindan, yasal temsilcileriyle temsil edilebilirler. Anlagsmanin paydaslarin
vekilleri tarafindan yapilmasi, bu konuda kendilerine verilmis yetkinin asilmamasi sartiyla

miumkindiir.

Anlagmalarin tapu kiitiigline serh edilebilmesi i¢in, taginmazin tereddiitlere yer
vermeyecek sekilde acikga belirlenebilmesi gerekmektedir. Anlasmaya konu taginmazin

acikc¢a belirtilmedigi anlagsmalar serh edilmez.

Anlasma, zeminde fiilen bir paylasim igeriyorsa, bunun basit bir krokiye baglanmasi
miimkiindiir. Planinda gosterilmesi miimkiin olmayan bu tiir bir krokinin, dlgekli veya
koordinatl olmasii gerekmez. Bu paylasim krokisi, noter tarafindan tasdik edilmesi sartiyla

anlagsmanin parcasi kabul edilir.

3.2. Anlagsmalarin Kapsam

Paydaslar arasinda oy birligi ile yapilan anlasmalarin sinirt TMK nun 689. maddesinde
"kullanma, yararlanma ve yonetime iliskin konular" seklinde kesin hatlarla ¢izilmistir.
Miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkilerle, yonetim islerini daha once ele aldigimiz i¢in burada

tekrarlardan kag¢inarak yalniz anlagmalarin kapsami yoniinden deginecegiz.

Oncelikle belirtmek gerekir ki TMK nun 689. maddesinde "yonetim isleri" olarak
genel bir tanim yapilmis ise de, "olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar" baslhigini tasiyan
TMK nun 692. maddesinde “Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya

olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Slgiiyii asan yapi islerine girisilmesi veya paylh
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malin tamami {izerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmig
olmadik¢a, biitiin paydaslarin kabuliine baglidir” denilmektedir. Malikin tasarruf yetkisi
kapsaminda olmasina ragmen, bazi olaganiistii yonetim isleri i¢in "oybirligiyle aksi
kararlastirilmis olmadik¢a" ifadesinin kullanilmasi, kanun metninde yazili bulunan "payh
malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildig1 olgliyli asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi" islerinin anlagmalara konu olabilecegini gdstermektedir. Paydasin,

bunlarin disinda kalan tasarruf yetkileri kaldirilamaz ve sinirlanamaz.

Kural olarak her bir payli tasinmaz i¢in ayri anlasma yapilmasi gerekse de, ayni
paydaslarin tamaminin birlikte payli miilkiyetinde bulunan birden fazla tasinmaz igin bir
anlasma da yapilabilir. Oyle ki, bu tasinmazlarm ortak smirlarinin bulunmas: da gerekmedigi
gibi, her bir parselin, ayr1 ayri paydaslarin kullanimina 6zgiilenmesi seklinde bir karari
igeriyor olmasi da miimkiindiir. Anlagsmanin varligi dahi paydaslarin tasarruf yetkisini elinden
alamayacagindan, islem harici bir taksim olsa dahi, taksimin biitiin sonuglarini

dogurmayacaktir.

Anlagmalar, payli miilkiyet konusu esyadan paydaslarin ihtiyaglarina gore
faydalanmasini temin ederek payli miilkiyetin devamini amaglamaktadir. Zaten tapu siciline
serh edilmis boyle bir anlasma igin siire de belirtilmemesinin sebebi, siirekli bir kullanim
seklinin belirlenerek payli miilkiyetin sorunsuz devam etmesini saglamaktir. Bu serh, yasal
onalim hakkinin veya paylagmayr isteme hakkinin siirlandirmasi gibi on yillik zaman

asimina tabi de degildir.

Goriilmektedir ki tapu kiitiigline serhi miimkiin olan yalniz kullanma, yararlanma ve
yonetime iliskin konularda paydaslarin oybirligi ile yaptiklar1 noterden imzalari onayli
anlagmalar ve yine kullanma ve yararlanma konularinda mahkeme tarafindan verilen kararlar
olmalidir. Ayn1 kanun maddesinin 2. bendinde "tasinmazlar i¢in kullanma, yararlanma ve
yonetime iliskin kararlarin" denmesinin sebebi ise, anlagmalar ile mahkeme kararlari i¢in, her

ikisini de kapsayacak bir kelime se¢imi yapilmaya ¢alismis olmasidir.

Paydaslarin aralarinda kullanma, yararlanma ve yoOnetime dair esaslar1 anlagma
yoluyla belirleyememeleri halinde, her paydas, kullanma ve yararlanma seklinin
belirlenmesini hakimden isteyebilir. TMK 693. maddesinin 2. fikras1 "UyusmazIlik halinde

yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli malin kullanilmasinin
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zaman veya yer itibartyla paydaslar arasinda boliinmesi biciminde de olabilir." demektedir.
Hakim tarafindan verilen karar, payli miilkiyetin yonetimine degil, kullanma ve yararlanma
sekline dair olmalidir. Hakim, bir yonetim organi veya karar yeter sayisi belirleyemez. Paylh
tasinmazin kullanma ve yararlanma sekline dair mahkeme karari, paydaslardan birinin talebi

tizerine tapu siciline serh edilebilir ve anlagmalarin doguracag: sonuglar1 dogurur.

Hakim esyanin nasil kullanacagini belirlerken, tiim paydaslarin menfaatlerini dikkate
alarak, somut olayin o6zelliklerini, eger uyusmazlik konusu esya tasinmazsa, taginmazin
konumunu, esyanin niteligini, yoresel orf ve adetleri, esyanin 6zgililendigi amaci1 dikkate
alarak karar vermelidir. Ayrica hakim esyanin kullanma seklini belirlerken miimkiin
oldugunca, pay oranlarini dikkate almalidir. Eger hakim esya belirli kisimlara ayrilacaksa, her
bir paydasa diisecek kismin biiylikligiinii pay oranina gore belirlemelidir. Ayni sekilde,
esyanin belirli zaman araliklariyla kullanildigir durumlarda, paydaslardan her birinin esyay1 ne
kadar siireyle kullanacagmin belirlenmesinde yine pay oranlar1 dikkate alinmalidir. (Oztas,

2011: 280)

Anlagmalar, siireli veya siiresiz yapilabilir. Belirli bir tarihten baslamasi miimkiin
oldugu gibi belirli bir tarithe kadar gecerli olmasi kararlastirilabilir. Serhin etkili olacagi
stirelerin belirli olmasi asil olup, bunlar disinda kararlagtirilan siirelerin belirlenebilir olmasi
da miimkiindiir. Kullanimi zamana gore béliinen bir tarim arazisinde, paylasim sonucu
olusturulan devrelerin (harmandan sonra, ekim zamani, bag bozumunda) belirlenebilir siireli

olmasi akla yatkindir.

Tapu sicilinde goriilmemesine ragmen yapilmasi ongoriilen yapilarin, paylagima dair
krokide gosterilmesi miimkiin goriilmemektedir. Tapu Kanunu'nun 26. maddesinin 1. fikrasi
"Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya birbirine
muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir ka¢inin o gayrimenkul
tizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut
miistakillen istimale elverigli bir boliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni
Kanunun 753 iinci maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine
miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir."
demektedir. Kanunla atifta bulunulan TKM 753. maddesini karsilayan TMK nun 838.
maddesi "Malik, tasinmazi tizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya

spor alan1 ya da gecit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek iizere
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bagka irtifak haklar1 da kurabilir." hiikkmiindedir. Tapu Kanunundaki metinde "miisterek bir
arzin hissedarlar1" ve "gayrimenkul {izerinde mevcut veya insa edilecek binanin" ifadeleri ile
insa edilecek binalar i¢in tapu miidiirliigiinde diizenlenecek bir resmi senetle irtifak hakki
kurulabilecegi belirtilmekte iken yalniz bir serhin konusu olabilecek ve resmi sekilde
diizenlenmemis anlagmalar yoluyla boyle bir smirli ayni hakkin tesis edilmesi miimkiin
degildir.

Tapu kiitligliniin beyanlar hanesinde gosterilmek suretiyle tasinmazin kaderine tabi
olan eklentiler, anlagsmalarin konusu olabilirler. Tasinmazla sicilde iliskilendirilmemis
taginirlarin kullanma, yararlanma ve ydnetimine iligkin hiikiimler iceren anlasmalar, tapu

kiitiigiine serh edilmezler.

Anlasmalarla paydaslara, paylt malin kullanmadig1 payina karsilik, kullananlarca bir
bedel 6denmesine karar verilebilir. Boyle bir anlagma, kira veya {iriin kiras1 sdzlesmesi olarak
degerlendirilmez ve ayni sonuglari dogurmaz. TKAKK nun 8. maddesi de tarim amacina
Ozgililenen ve boliinemez biylikliiklere ulasmis tasinmazlar i¢in zeminde fiili bir paylagimi
yasaklamigtir. Boliinemez biiylikliikteki bdyle bir tarim alaninin paydaslari, ya tarim
faaliyetlerini birlikte yapmali, ya zaman bakimindan bir paylasim yapmali ya da -miras
hukukunun 6zgiilemeye dair hiikiimlerinde oldugu gibi- tasinmazi kullanan ve yararlanan
paydas veya paydaslar, kullanma ve yararlanma yetkilerini kullanmay: talep etmeyen
paydaslara, aralarinda oybirligi ile anlasacaklari bir bedel 6demelidirler. Yargitaymn bu
konudaki goriisii de ayni yonde olup, ecrimisil talebiyle acilan davalarda dahi, tasinmazi
kullanan paydasin kullanmayana, rayi¢ kira iizerinden bir bedel O6demesi gerektigine
hiikmettigi gortilmektedir. (Y.3.H.D. nin 27.12.2004 giin 2004/14154 E. 2004/14443 K. sayili

karar)

KMK na tabi payli bagimsiz boliimler ve tapu kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen paylh
bagimsiz ve siirekli haklar i¢in paydaslarinca kullanma, yararlanma ve yoOnetime dair
anlagsmalar yapilmas1t miimkiindiir. Bagimsiz ve siirekli hakkin tesciline dair sézlesmenin

sinirlar, anlagsma konusu i¢in belirleyicidir.

Anlagmalar, payli malin yonetim giderleri, vergileri ve diger ylikiimliiliiklerinin,
kanunda oldugu gibi pay oranlarinda 6denmesinden baska bir sekilde ddenmesini icerebilirler.
Anlagmada belirtilen orandan fazla 6deyen paydas, anlagsma hiikiimlerine goére diger

paydasglara riicu edebilir.

59



TMK. m. 694'de yer alan gider ve yiikiimliliiklerin paydaslar arasinda paylari
oraninda dagilacagima iliskin kuralin degistirilmesi de ancak anlasma yoluyla miimkiin olur.

(Oztas, 2011: 255)

3.3. Anlagsmalarin Simirlar

Paydaslarin yapacaklar1 hukuki islemler agisindan, genel hiikiimlerle diizenlenmis olan
sozlesme Ozglrligline iliskin sinirlamalarin gecerli oldugundan siiphe duymamak gerekir.
Paydaslarin {igiincti kisilerle veya kendi aralarinda hukuki islem yapmalari, bu agidan bir fark
yaratmaz. Paydaslar yararlanma ve yonetim islerini diizenlerken, kanunun emredici
hiikiimlerine veya ahlaka yahut kamu diizenine aykir1 bir hukuki islem yaparlarsa, bu hukuki
islem Bor¢lar Kanunu m.19 geregince gecersiz olur. Bu sinirlamalar agisindan anlasmalar ile

kararlar agisindan herhangi bir fark yoktur. (Oztas, 2011: 233)

Oncelikle anlagmalar, tek sahis miilkiyetinde olan tasinir ve tasinmazlar igin
yapilamaz. Daha sonra esyada pay ve ayni hak edinenleri baglamasi amaciyla, tek basina
malik olan tarafindan, KMK nda belirtilen yonetim plani tarzinda bir anlasma diizenlenemez.
Konumuz olan anlagsmalar, TMK nda yalniz payli miilkiyet konusu esyalarin kullanma,
yararlanma ve yonetimine dair diizenlenmistir. KMK nun 28. maddesinde kapsami belirtilen
yonetim planinin, aynm1 kanunun 12. maddesinde "kat miilkiyetini kuran malik veya malikler
tarafindan" imzalanabilecegi belirtilmistir. TMK. nun 689. maddesine gore yapilan anlagsmalar

i¢in, tek basina malik olan tarafindan yapilabilecegine dair bir hiikkiim bulunmamaktadir.

Anlagmalara 6zel sinirlamalar yine TMK nun "anlagsmalar" basligini tasiyan 689.
maddesinde "Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in
zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin 6nlemlerin
alinmasin istemek" ve "Esyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in
derhal alinmasi gereken Onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak" seklinde sayilmustir.
Paydaglar oybirligi ile yaptiklar1 anlagmalarla paydaslarin hicbirini, payli malin korumaktan

alikoyamazlar.

Anlagmalar, paydaslarin paylariyla ilgili tasarruf yetkilerini kisitlayamaz. Paydasin
payini satmasi, devretmesi, rehnetmesi, iizerine arza bagli olmayan sinirli ayni haklar tesis

etmesi ve dava haklarin1 kullanmasini1 kisitlayamaz. Ayni zamanda anlasmalarla TMK nun
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698. maddesinde yer alan paylasmay1 isteme hakki, TMK nun 732 ve 735. maddelerinde yer
alan yasal 6nalim ve s6zlesmeden dogan 6nalim haklarini sinirlandiramaz. Bu tiir bir anlagsma
TMK nun 689. maddesi geregi yapilmis bir anlagma olmaktan ¢ikar. Paydaslarin tasarruf
yetkisini kisitlayan sozlesmeler ile bunlara dair serhlerin kanunda sayilmasi ve bu tiir

sozlesmeler i¢in ayri sekil sart1 belirtilmis olmasi goriisiimiizii desteklemektedir.

Bununla birlikte anlagsmalar da borglar hukukunda belirtilen sozlesmeler gibi,
kanunlarda belirtilen emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik

haklarina aykir1 olamaz. Aksi halde kesin hiikiimstiizliik yaptirimina tabi olurlar.

KMK na tabi binalarin ortak kullanimina ayrilan yerler, kat maliklerinin arsa paylari
oraninda paylt mali sayilsa da, ortak kullanima ayrilan yerlerin kullanma, yararlanma ve
yonetimine iliskin konular KMK na gore kat malikleri tarafindan yapilan yonetim planlari ile
diizenlenmektedir. Yine KMK nun 57. maddesi geregi devre miilk hakki kurulan mesken
olarak kullanilmaya elverisli payli bir yapt veya bagimsiz bolim i¢in anlasma kapsamina
giren konular, KMK nun 61. maddesinde belirtilen devre milk so6zlesmesi ile

diizenlendiginden anlasmanin konusu olamazlar.

Ayrica TKAKK nda yer alan "Belirlenen kiigiikliige erismis tarimsal araziler miras
hukuku bakimindan boliinemez esya niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazinin bu niteligi
tapu kiitiigiine serh edilir", "Tarim arazileri, bu Kanunda belirtilen istisnalar hari¢ olmak
lizere, arazi kullanim planlarinda belirtilen amaglar1 disinda kullanilamaz" ve "Mutlak tarim
arazileri, 0zel tirlin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri tarimsal {iretim amaci
disinda kullanilamaz" ve "Bu araziler hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun
ozglilemeye iligkin hiikiimleri kiyasen uygulanir." hiikiimleri ile tarim alanlarinda taginmaz
miilkiyetine, kullanma, yararlanma, tasarruf ve yonetime dair hususlarda sinirlama

getirilmistir.

Payli tasinmazi anlagsma yoluyla bir amaca 6zgiilemek miimkiinse de, kanun geregi
Ozgiilenmis sayilan payli taginmazlar icin, Ozgileme kapsami disina c¢ikan anlagmalar
yapilamaz. Kat miilkiyetine tabi yapilarda, bagimsiz boliimlerin cinsi, imar parsellerinde imar
planindaki durumlar1 ve tarim arazilerinin ise sinifi 6zgiileme niteliginde olup, kanunlarla
korunmaktadir. Anlagsmalar yoluyla 6zgiilendikleri amaglarin degistirilmesi miimkiin olmadig1
gibi, bu konuda yasak getiren kanunlarin 06ziline aykiri sekilde kullanilmasini igeren

anlagmalar dahi serh edilemez. Dikili tarim alani sinifina giren payli bir tasinmaza yapi

61



yapilmasini, ekili tarim yapilmasini, mesken niteligindeki bir bagimsiz boliimiin ticarethane
olarak kullanilmasin1 igeren bir anlagmanin tapu kiitigline serh edilmesi, kanunlarla

yasaklanmis fiillere kuvvet kazandirmak olacaktir.

Kat miilkiyetine tabi payli miilkiyet konusu bagimsiz boliimler igin yapilan
anlagmalar, zeminde fiili bir paylasim igeremez. Bagimsiz bdoliimler, bir biitiin halinde
kullanilmak gayesiyle projelendirilmis ve insa edilmis yapi boliimleridir. KMK. nun 2.
maddesinde bagimsiz boliim "anagayrimenkulun ayri ayr1 ve bash basina kullanilmaya
elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri" seklinde
tanimlanmistir. Anlagsma ile payli bagimsiz boliimiin odalarinin kullanimi paylasilamasa da,

yonetim islerinin diizenlenmesi ve zaman yoniinden bir paylagim yapilmast miimkiindiir.

Tasinmaz, tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya tescil edilmis bagimsiz ve siirekli bir hak
ise, kurucu sozlesmesine bakilir. Bagimsiz ve siirekli hak, aslen sinirli bir ayni hakkin ayri1 bir
sayfaya taginmaz olarak tescil edilmesinden ibaret oldugundan, hakkin kurucu sézlesmesi,
tasinmazin kullanma ve yararlanma konularinin kapsamini belirler. Kurucu sézlesmedeki

sartlara aykir1 veya hakkin siirlarini asan anlasmalarin serhi miimkiin degildir.

Tasimnmazin bir imar parseli olmas1 halinde, paydaslar arasinda yapilacak anlasma ile
taginmazin 6zgiilendigi amag, tasinmazin imar planindaki durumuna uygun olmak zorundadir.
Imar planinda konut alan olan bir arsanin otel yapimia 6zgiilenmesi, planda okul yeri olarak
ayrilan bir arsanin konut yapimina Ozgiilenmesini igeren anlasmalarin tapu siciline serh

edilmesi, tapu siciline giiven ilkesini zedeler.

3194 Sayili Imar Kanunu ve TKAKK na gére, payli tasinmazlarda paydaslarin
tasarruflarina getirilen kisitlamalar ve tasinmaz miilkiyeti yoniinden kisitlamalar getiren

kanunlar, anlagmalara da uygulanir.

3.4. Anlasmalarin Baglayicihig

TMK nun kararlarin “baglayiciligi basghgmi” tasiyan 695. Maddesi “Yararlanma,
kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklar: kararlar
ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan
kimseleri de baglar. Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin kararlarin

sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu
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kiitiigiine serh edilmesi gerekir.” demektedir. Metinde TMK nun 689. maddesinde oldugu gibi
anlagma yerine karar kelimesinin seg¢ilmesi, paydaslarin oybirligiyle yaptiklar1 anlagsmalar ile
anlagsmalarla belirledikleri yonetim organlarinin aldiklar1 kararlar ve diizenlemelerin de aymi

oranda baglayici oldugu anlamini tagimaktadir.

3.4.1. Paydaslar Yoniinden Baglayicihig:

TMK. nun "kararlarin baglayicilig1" baglikli 695. maddesinde "Yararlanma, kullanma
ve yonetime iligkin konularda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile
mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan
kimseleri de baglar. Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iligkin kararlarin
sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu

kiitiigiine serh edilmesi gerekir." denilmektedir.

Kanun metninden de anlasilacagi iizere yalniz paydaglarin aralarinda payli malin
kullanma, yararlanma ve yonetimine dair oybirligi ile yaptiklar1 anlasmalar degil, yaptiklar
diizenleme ve aldiklar1 kararlar dahi paydaslar1 baglamaktadir. Bu diizenleme ve kararlarin
oybirligiyle alinmis olmasi zorunlulugu da yoktur. Belirli siireli bir is i¢in yapilan diizenleme

ve alian karar dahi anlagmalardan ayr1 tutulmayarak, paydaslar i¢in baglayict kilinmistir.

... Tirk Hukukunda, TMK. m. 695/1l'ye gore, tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve
yonetime 1iligskin kararlarin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlari
baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitigline serh edilmesi zorunludur. TMK m. 695/I1 lafziyla
siurli olarak sadece paydaslarin yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin aldiklar1 "kararlar1”

degil, aralarindaki "anlagsmalar1" da kapsar. (Giimiis, 2007: 165)

Oybirligiyle yapilan anlasma ile paydaslar birbirlerine karsi bir borg iligkisi igine
girerler. Bu bor¢ maddi bir bedel 6deme seklinde olabilecegi gibi katlanma seklinde de
olabilir. Anlasma, iradeyi sakatlayan sebepler olmadik¢a anlagmanin taraflar1 igin
baglayicidir. Payli esyanin taginir yada taginmaz olmasi gibi yapilan anlagsmanin sozlii, yazili
yada resmi sekilde yapilmasinin, anlasmanin taraflarim1 baglayiciligi konusunda bir etkisi

yoktur. Anlagmanin taraflarinin kiilli halefleri dahi anlagmalarla baglhdir.
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3.4.2. Sonradan Pay Sahibi Olan Veya Pay Uzerinde Ayni Hak Kazananlar Yoniinden
Baglayicihig1

TMK. nun "kararlarin baglayicilig1" baslikli 695. maddesi "Yararlanma, kullanma ve
yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile
mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan
kimseleri de baglar. Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iligskin kararlarin
sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu

kiitiigline serh edilmesi gerekir." seklindedir.

Maddenin ikinci fikrasinda taginmazlar i¢in serhin bir istisna olarak belirtilmesi,
tasinirlar i¢in sartsiz gecerli oldugu anlamina gelmektedir. Tasinirlar igin biitlin bu anlagma,
diizenleme ve kararlarin, hem ciizi hem de kiilli halefleri i¢in baglayici oldugu sonucuna
varmak dogrudur. Tasinmazlar i¢in ise kullanma, yararlanma ve yonetime dair anlagsmalar
tapu kiitligiine serh edilmedikg¢e ciizi halefleri i¢in baglayici olmayacaktir. Bu anlagmalarla
belirlenmis yonetim organlarinin kisa siireli ve belirli isler i¢in yapacagi diizenlemeler ve
aldiklar kararlarin, yeni bir anlagsma gibi degerlendirilmemesi gerekir. Nitekim bu kararlarin
oy birligiyle alinmalar1 ve resmi sekilde yapilmalar1 gereksiz oldugundan tapu kiitiigline serh
edilmezler. Tapu kiitiigiine serh edilmemesinin sonucu olarak ciizi haleflere karsi baglayici
olmadiklar1 sonucuna varilamaz. Kullanma, yararlanma ve yonetim sdzlesmesinin serh
edildigi payli bir tasinmazdan pay veya pay lzerinde ayni hak edinmek isteyen tapu
kiitiiglindeki serhin varlifindan haberdar olacagindan, anlasma ile belirlenen yonetim
organlarinca yapilan diizenlemeler ve alinan kararlar hakkinda bilgi almasi ve yeterli
arastirmay1 yapmasi gerekir. Bu arastirma, yapilan islem i¢in gosterilecek azami G6zenin
geregidir. Serhin varligina ragmen gerekli arastirmayir yapmadan payli tasinmazda pay

edinmis olan, tapu siciline giiven ilkesine dayanamaz. Bir 6rnekle agiklamak faydali olacaktir.

Payli bir tasinmazda kullanma, yararlanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin
oy birligi ile usuliince yapilmis bir anlagsma tapu kiitiigiine serh edilmistir. Bu anlasma ile
onemli yonetim isleri icin paydaslarin salt ¢ogunluguyla toplanan bir kurulun, yaridan bir
fazlasinin oyuyla karar alabilecegi hiikmii getirilmistir. Kurul toplanmis ve taginmazin tamami
icin kira sozlesmesi tesis edilmesine anlagmada belirtilen ¢ogunlukla karar vermistir. Bu payl
tasinmazda bu karardan sonra anlagma serhini kabul ederek pay edinen, anlasma ile yapilan

diizenlemeleri bildigine gore, kira sézlesmesinin kendisini baglamadigini iddia edemez.
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TMK m. 695/I ve II'nin ortak degerlendirilmesinden ¢ikan diger sonug, tasinmazda
yararlanma ve yonetim diizenine iligkin olarak mahkeme tarafindan verilecek "diizen normu
koyan" kararlarin, karar verildikten sonra pay tizerinde ayni hak iktisap (eden) iigiincii kisiler
icin herhangi bir serh kaydina gerek olmaksizin, kendiliginden baglayicit olacagidir. Bu
noktada hakimin verdigi karar, ayn1 zamanda karar1 pay iizerindeki sonraki ayni hak
sahiplerine de ileri siiriilebilir kilan "ayni etkiyi" saglayict (kurucu) yoniiyle, "insai tesire"

sahip bir karardir. (Giimiis, 2007: 165)

Kanun koyucu, TMK. m. 695 araciligiyla, sonradan paydas olan veya pay iizerinde
ayni hak kazanan kisileri de yararlanma ve yOnetim diizeniyle bagli hale getirmeyi
amaclamaktadir. TMK. m. 695 hiikmii biitiin olarak degerlendirildiginde, kanunun yararlanma
ve yonetim diizeninin ciizi halefleri baglamasi agisindan, payli miilkiyet konusu esyanin
tiriine gore bir ayrima gittigi anlasilmaktadir. Tasinir esyalar s6z konusu oldugunda,
paydaslarin ciizi halefleri mutlak olarak yararlanma ve yonetim diizeni ile bagl hale gelirken,
tasinmazlarda yararlanma ve yonetime iligkin anlagsmalarin ciizi halefleri baglamasi i¢in, tapu

kiitiigiine serh edilmesi gerektigi goriilmektedir. (OZTAS 2011 282)

Tirk Medeni Kanununun 695/ f.2. maddesi geregince, tasinmazlarda yararlanma ve
yonetim anlagsmalarinin ciizi halefleri baglamasi i¢in serh edilmesi gerekir. Eger kullanma
anlagmasi tapu kiitigline serh edilmemisse, sonradan pay devralanlar kullanma diizeninin
yeniden belirlenmesini talep edebilirler. Paydaslarin kiilli haleflerinin ise yararlanma ve

yonetim anlasmasi ile bagl olacaklari siiphesizdir. (Oztas, 2011: 272)
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DORDUNCU BOLUM

PAYDASLAR ARASINDAKiI ANLASMALARIN TAPU SiCILINE
YANSIMALARI

4.1. Tapu Sicili Genel Kavramlan

TMK nun 997. maddesine gore taginmazlar iizerindeki haklar1 gostermek tizere tapu
sicili tutulan tapu sicili, tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye
defteri ve resmi belgeler ile planlar ile yardimer sicillerden olusur. Yardimer siciller ise aziller
sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallar sicili, tablo-mahzen defteri, yazisma defteri ve
idari simirlar kayit defteri ile TAKBIS sisteminin yayginlagmasiyla énemini yitiren Mal
Sahipleri Sicilinden olusur. Kiitiikler, siciller ve defterlerle birlikte resmi belgeler ve planlar
da sicilin bir parcasidir. Bu sebeple tapu sicili ile tapu kiitiigli kavramlar1 birbirlerinden
farklidir. TMK nun 689. maddesinde tapu kiitiigiine serh edilecegi belirtilen anlagmalar,

zeminde fiili bir paylagim igerse dahi sicilin pargasi olan planlara islenemezler.

Her ilgenin idari sinirlar bir tapu sicil bdlgesi olur ve bolgeler icindeki her mahalle ve

kdy i¢in ayr1 ayn diizenlenir.

Tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigiinde, TMK 704. maddesinde taginmaz olarak
nitelenen araziler, tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu
olan bagimsiz boliimler tescil edilir. Her biri ayr1 sayfaya tescil edilen taginmazlarin malikleri,
irtifak haklar1 ve taginmaz yiikleri ile rehin haklar1 6zel siitunlarina yazilir. Bir irtifak hakkinin
bagimsiz ve siirekli olmasi i¢in iizerinde kuruldugu tasinmazdan ayri1 olarak tasarruf
edilebilmesine herhangi bir kisitlama getirilmeksizin, siiresiz veya en az otuz yil siire ile tesis

edilmis olmasi gerekir.

Tescil bir hak karinesi oldugu kadar hakkin olugsmasinin sartidir. Tasinmaz miilkiyeti
gibi smirlt ayni haklar da tescille dogar. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda Ongoriilen diger haller istisna olarak tescilsiz tasarruf
islemlerinin yapilabilmesi tescil sartina baglidir. Tasinmazlar icin bir ayni hakkin devletin

giivencesi altinda olmasi, devletin sorumlulugu altindaki tapu sicilinde kayithh olmasina
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baglidir.

Tapu kiitiigii, her kdy ve mahalle i¢in birden baglayarak numaralandirilan sayfalara
birer tasinmaz yazilmasiyla olusur. Tapu kiitiiglinde, sayfa numarasi ile tasinmazin yerinin,
alaninin, niteliginin belirtildigi siitunlar ile miilkiyet, irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii, rehin,
serh ve beyan siitunlar1 bulunur. Kat miilkiyeti kiitiiglinde ayrica bagimsiz boliimiin binadaki
konumunu ve niteligini belirten siitunlar bulunur. Kat miilkiyeti kiitiiglinde bagimsiz boliimiin

alaniin belirtilmemesi bizce sicilin agikligina golge diistirmektedir.

Miilkiyet siitununa, malikin adi, soyadi, baba adi, edinme sebebi, tarihi ve yevmiye
numarast 6zel olarak ayrilmis hanelere yazilir. Tasinmaz payli miilkiyet halinde ise ayrica
baba adindan sonra payi, elbirligi miilkiyeti halinde ise baba adindan sonra agilacak bir
parantez ile elbirligini doguran sebeple birlikte payr bayagi kesir olarak yazilir. Ortaklasa
kullanilan yerlerin malik siitununa faydalanan tasinmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz

boliim numaralart yazilir.

[rtifak hakki ve tasinmaz yiikii siitununa, bu haklar harflerle siralanmak suretiyle tarih

ve yevmiye numaralar belirtilerek tescil edilir.

Tasinmaz rehinleri 6zel siitununa, bor¢ miktari, faiz orani, siiresi, derecesi ve sirasi ile

tarih ve yevmiye numaralari yazilmak suretiyle harflerle siralanarak tescil edilir.

Tapu kiitiigiinlin serhler siitununa, kisisel haklar, temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan serhler, tescille ilgili gegici serhler ile kanunlarin 6ngérdiigii hususlar konusu,
tarihi ve yevmiye numarasi belirtilmek suretiyle yazilir. Tapu kiitiigiine, kisisel haklar olan,
geri alim (vefa), bagislayana doniis (riicu), rehinin serbest dereceden istifade, alim (istira), 6n
alim (suf'a), satis vaadi, bagislama vaadi ve kat karsilig1 ingaat haklari ile kira ve hasilat kirasi
sozlesmeleri, temlik hakkini kisitlayan, haciz ve ihtiyati haciz, aile yurdu tesisi, nakil ile
yiikiimlii miras¢1 tayini, kanunlarin kisitlayict serh verilmesini ongoriilenler, temlik hakkini
yasaklayan ihtiyati tedbir, iflas, veya konkordato ile verilen siire, aile konutu ve kanunlarla

yasaklayict serh verilmesi 6ngoriilenler serh edilir.

Beyanlar siitununa eklentiler, tesisi artik miimkiin olmayan ayni haklar, vesayet
kararlari, is¢i ve yliklenicinin ise baslama tarihleri ile mevzuatta belirtilen diger konular tarih

ve yevmiye numarasina gore yazilir.
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4.2. Anlasmalarin Tapu Sicilindeki Durumu

Anlagmalar tapu kiitiigiine serh edilmek suretiyle, sonradan pay edinen ile pay
tizerinde ayni hak kazananlara kars1 ileri siiriilebilir. Kiitiikteki serhi kabul ederek pay1 edinen,
anlasmanin tarafi haline gelir. Yine kiitiikteki serhi kabul ederek bir sinirli ayni hak edinen

kisi, anlagmanin varlig1 ve sartlar1 bilmedigini iddia edemez.

TMK 695. maddesinin 2. bendi "Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yOnetime
iliskin kararlarin sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazananlari baglamasi
i¢in, bunlarin tapu kiitligiine serh edilmesi gerekir." diyerek, anlasmalarin tapu sicili yoniinden

degerlendirmektedir.

TMK nun 1009. maddesine gore, kanunlarda acik¢a serh edilebilecegi Ongoriilen
haklar tapu kiitiigline serh edilebilir ve bu haklar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. TST niin 54. maddesi de
"Kiitliglin serhler siitununa kisisel haklar, temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan serhler,
tescille ilgili gegici serhler ile kanunlarin 6ngdrdiigii hususlar yazilir." diyerek tapu kiitiigiiniin
serhler siitununa nelerin yazilabilecegini belirtmektedir. Bu halde konumuz olan serh
"kanunla 6ngoriilmiis serhler" kapsamindadir. TMK nun 695. maddesinde, 689. maddesine
gore serh edilen bir anlasmanin, sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri
stirilebilecegine dair bir hiikiim olmayip, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak
kazanan kimseleri bagladigi vurgulanmaktadir. Oyleyse bu anlasma ve serhi paydaslara,
tasinmaza sonradan paydas olanlarla, pay iizerinde ayni hak kazananlar disinda kimseye kars1
ileri siiriilebilecek nitelikte bir ayni yada sahsi hak tanimamaktadir. Bu yoniiyle serh TMK
nun 1009. maddesine gore eksik bir serhtir. Sonradan paydas olmak ve pay iizerinde ayni hak
kazanmak, var olan paydaslik iliskisi i¢ine girmek ve miilkiyet hakkinin tanidigi yetkileri
kullanmak olduguna ve yeni paydas ile eski paydasin hukuki iliskilerinin taginmazla sinirh
olduguna gore, anlagsmalarin serh gibi kuvvetli bir aragla desteklenmesi, bizce uygun
olmamistir. TKM nde olmayan serh imkaninin, 01.01.2002 giinii yiiriirliige giren TMK nda
taninmis olmasi isabetsiz olmustur.

Tapu kiitiigiine serh edilen bir anlagma, ileriye doniik bir ayni yada sahsi hak talebi
icermekten uzak, yalniz mevcut kullanma, yararlanma ve yonetim durumu hakkinda
bilgilendirmeye yoneliktir. Sonradan paydas olanin veya ayni hak kazananin serhi kabul

etmesinin sonucu da, taginmazla ilgili olmayan bir hukuki iliski i¢ine girmek degildir. Serhin
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tasarruf yetkisini kisitlayamamasi sebebiyle, yeni paydasin ortakligin giderilmesini isteme
hakk: ve yasal onalim hakki gibi esasli yetkileri elinden alinamamaktadir. Serhi kabul eden
yeni paydas, tasinmazdaki kullanma, yararlanma ve yonetimine dair yetkilerinin tamamindan

mahrum birakilamayacagi gibi, her zaman ortakligin giderilmesini isteyebilir.

TMK nun 689. maddesine gore verilen bir serhin, tasinmazda sonradan sahsi hak
kazananlara kars1 ileri siiriilemeyecegini yukarida izah etmistik. Oyle ise serhin varligi, pay ve
paydas cogunlugu tarafindan tasinmazin tamamina dair kira sodzlesmesi yapilmasini
engellemeyecektir. Kiraci, kira sozlesmesi sebebiyle paydaslardan biri tarafindan agilacak
davalarda, serhin kendisine karsi ileri siiriilemeyecegini iddia edebilir. Serhin, TMK nun
1009. maddesinde tanimlanan bir serhten beklendigi dl¢lide etkili olmamasi, onu eksik bir

serh yapmaktadir.

TST niin 4. maddesinin "Tapu sicili, tasinmaz mal ile iizerindeki haklarin durumlarini
gostermek lizere Devletin sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan
sicildir." diyerek tanimladig: tapu sicili, tasinmaz mallara dair haklarin tutuldugu tek sicildir.
Miilkiyet ve sinirl ayni haklar tescille dogar. Taginmazlarin da 6zel miilkiyete konu olabilen
esyalar olmas1 sebebiyle en belirgin 6zelligi degeri olmalidir. Oysa tapu sicili, tasinmazin
degerinin belirlenmesinde etkili olmak iddiasindan ¢ok wuzaktir. Tasmmmazin degerinin
belirlenmesinde en onemli faktdr taginmazin cinsi ve Ozgililendigi amag¢ olmalidir. Bir
tasinmazin iizerine konut yapilabilir olmasi ile tarim amacli kullanilmas1 arasinda ¢ok belirgin
bir fark vardir. Bunun gibi imar planinda cinsi turistik tesis alan1 olan bir taginmazla yesil alan
olan bir tasinmazin metrekare birim fiyatlar1 arasinda ugurumlar vardir. Hal boyle iken tapu
sicilinde tutulmayan rayi¢ degerler, emlak vergisi tahsilatina esas olarak belediyeler
tarafindan  tutulmakta ve siyasi veya ekonomik sebeplerle ger¢ek degerlerini
yansitmamaktadir. Bunun gibi tapu sicilinin, taginmazlarin mevcut durumunu gostermek
iddias1 dahi yoktur. Taginmazin tapu sicilindeki cinsi ile o anki fiili durum arasinda farklilik
da devletin sorumlulugu altinda degildir. Bunun gibi tasinmazin iizerindeki yapilar ve
yapilarin kanunlara uygun olarak yapilip yapilmadigina dair bir fikir vermekten de uzaktir.
Belirtigimiz gibi tapu sicili tasinmazlarin durumlarin1 gostermek yerine iizerindeki haklar
kayit altina almakla yetinmektedir. Hatta tapu sicili ada-parsel esasina gore tutulan bir sicil
olmasi sebebiyle adres bilgisini dahi igermez. Ikamet etmek maksadiyla konut almak isteyen

ve tapu siciline asina olmayan birinin, bakip begendigi ve bedelini 6dedigi tasinmazi satin alip
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almadigini tapu sicilinden 6grenmesi de kolay degildir. Tasinmazlar iizerindeki haklar i¢in
tutulan sicil, tasinmazin kendisini tanimlamak konusunda yetersiz kalmaktadir. Bize gore

ideal tapu sicili, tasinmaza dair biitiin bilgileri i¢eren etkin bir sicil olmalidir.

Tasinmazlarin cinsinin degistirilmesi i¢in payli tasinmazlarda biitiin paydaslarin
onayina ihtiya¢ vardir. Biitiin paydaslarin onay1 olsa dahi cins degisikligi islemi bir takim
prosediire ve harca tabi bir islemdir. Cins degisikligi yaptirmamanin herhangi bir yaptirimi da
yoktur. Bunun gibi sebeplerle tasinmazlarin mevcut durumlar ile tapu kiitiigiinde kayith
bulunan cinsleri arasinda farkliliklar olugsmaktadir. Paydaslar arasinda yapilan anlagmalar,
tapu sicilinde kayitli olmayan yapilarin kullanma, yararlanma ve yonetimine iliskin konulari
iceriyor olmasi halinde tapu siciline serh edilme imkanini yitirirler. Tapu siciline giiven ve
aciklik ilkeleri, tapu sicilinde kayitli olmayan yap1 ve eklentilerle ilgili konularda yapilan
anlagmalarin tapu kiitiigiine serh edilmesine engeldir. Tescilsiz iktisap hiikiimleri miilkiyet ve
smirli  ayni  haklar i¢in  gecerli oldugundan ve anlasmalar bu kapsamda
degerlendirilemeyeceginden, payli miilkiyette kullanma ve yararlanmaya dair hakim
tarafindan verilen kararlarda, tapu sicilinde kayithh bulunmayan yapilara dair hikiimler

bulunmas1 serh edilmesine engeldir.

Anlagmalarin kismen serhi miimkiin degildir. Anlasma konularinin bir kismmin TMK
689. maddesi geregi yapilan anlagsmalar kapsaminda olmamasi veya yine bu anlagmalarin
sinirlart igerisinde bulunmamasi gibi sebeplerle serh edilememesi halinde, kalan hiikiimler
tapu kiitiigline serh edilemez. Anlagsmalar bir biitiin olup, paydaslara karsilikli haklar ve
bor¢lar yiiklemektedir. Bir biitiin halinde yapilan anlasmanin bir kisminin ayrilmasi
paydaslarin haklarma zarar verebileceginden, serhi miimkiin olmayan konularin ayrilarak

paydaslar arasinda oybirligiyle yeni bir anlasma yapilmasi gereKir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, TKGM niin 1997/12 sayil1 genelgesinde "..M.K.un 623 ve
624 {incii maddeleri geregince, miisterek miilkiyet halinde tasarruf edilen tasinmaz malda,
ifrazen taksim yapilmadikca zeminde hisse ayrimi yapmak suretiyle miistakil yer kullanimi
miimkiin olmadigir.." seklinde belirtilen goriis, TKGM niin payli miilkiyete bakisinin ana
hatlarin1 olusturmaktadir. TKGM, payl miilkiyete tabi tasinmazlarin paydaglarina TMK nun
tanidig1 kullanma, yararlanma ve yonetime dair esaslar1 belirleme ve tapu kiitiigiine serh etme
hakkinin, zeminde fiili paylasimi igermedigi goriisiindedir. Konuyla ilgili olarak TKGM

Merkez inceleme Kurulunun 20.06.2006 tarih 120 sayili kararmda "...taraflar arasinda
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diizenlenen sdzlesmenin harici ifraza yonelik oldugu, bdyle bir uygulamanin kanunlarimizda
yer alan ifraz hiikiimlerini dolanmak suretiyle resmi sekilde ifraz islemlerini tamamlamadan
harici ifrazin tapu sicili ile iliskisinin kurulmus olacagi goz oniine alindiginda, bdyle bir

n

sozlesmenin tapu siciline yansitilmasinin uygun olmadigi..." seklinde goriis bildirdigi
goriilmektedir. TMK nun 689. maddesinde agikc¢a serh edilecegine dair hiikiim bulunan ve
dahast TMK nun 695. maddesinde sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazananlar i¢in baglayicilig1 tapu kiitiigiine serh edilmesi sartina baglanan anlagmalarin, tapu
kiitiigline serhinin "kanunlar1 dolanmak" seklinde yorumlanmasi dogru da olmamistir. Kaldi
ki TMK nun "Yararlanma, kullanma ve koruma" bashigmi tasiyan 693. maddesi
"Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastig1 dl¢iide payli maldan yararlanabilir
ve onu kullanabilir. Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu
belirleme, payli malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda boliinmesi
bi¢iminde de olabilir." ifadeleriyle, paydaslarin ve uyusmazlik halinde hakimin, yer itibariyle
boliinmeyi igeren bir kullanma ve yararlanma sekli belirleyebilecegini ifade etmektedir. TMK
nun 1009. maddesine gore "kanunlarda agik¢a Ongoriilen diger haklar" ve TST niin 54.
maddesine gore "kanunlarin 6ngoérdiigli hususlar" tapu kiitiigiine serh edildigine gore kanunla
diizenlenmis bir anlagmanin, kanun metninde agik¢a serh edilecegi hiikmiine ragmen

"kanunlar1 dolanmak" seklinde yorumlanmasi uygun degildir.

4.3. Anlasmalarin Tapu Kiitiigiine Serhi

Tapu sicilinde kayitli bir hakkin, hukuka uygun yollarla elde edilmis, mesru bir hak
kabul edilmesi, tapu siciline giiven ilkesinin ve karinesinin bir sonucudur. Anlagmalarin tapu
kiitigline serh edilmesinin, sadece paydaslar yoniinden degil, 3. kisilere kars1 da sonuglar
dogurmasi kaginilmaz olmaktadir. Taginmaz tizerinde herhangi bir hak edinenler, tapu siciline
giiven ilkesine siginarak, anlagsmanin hukuk kurallarma aykir1 hiikiimlerini, hukuk diizeni
icerisinde mesru kabul etme egiliminde olacaklardir. Bu sebep dahi, anlasmalarin hem igerik
hem tasinmaz 6zelinde degerlendirilmesi zorunlulugunu dogurmaktadir. Tapu miidiirliiklerin,
serhi talep edilen anlagsmayi, konu itibariyle yasal sinirlar igerisinde olup olmadigi, tasinmaz
yoniinden serhe engel bir halin olup olmadigi ve payli tasinmazlarda tasarrufa dair

sinirlamalar getiren kanunlar yoniinden degerlendirmesi gerekmektedir.

Anlagma, belirli bir tarthe kadar gecerli olmak iizere yapilmis olsa dahi, tapu
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midirligi serhi resen terkin edemez. Anlasmanin siiresi, metinde kesin olarak belirtilerek,
siirenin sonunda tapu kiitiigiindeki serhin paydaslardan birinin talebi ile kaldirilabilmesi
konusunda anlasilmis olmas1 halinde, paydaslardan birinin talebi iizerine terkinin yapilmasi

mumkuindiir.

4.3.1. Tapu Miidiirliiklerince Aranacak Evraklar

Serhi talep edilen anlasmanin sekil sartlarini tasimasi gerekmektedir. Anlagmalarin
Sekli baghikli (boliim 3.1.) boliimde anlatilan sekil sartlarina uygun bir anlasma olmadikga,

tapu kiitiigiine serh edilemez.

Talep, tasinmazin kayithh bulundugu tapu miidiirliigline, paydaslardan niifus ciizdani
veya pasaportunu ibraz eden bir yada birkag¢1 veya temsilcileri tarafindan, noterden usuliince
tasdik edilmis anlasma ile yapilir. Anlagmanin, bizzat paydaslar tarafindan yapilmasi miimkiin
oldugu gibi temsilcileri tarafindan yapilmasi da mimkiindiir. Anlasma, paydaslarin
temsilcileri tarafindan yapilmis ise, TST. niin 13. maddesinde belirtilen temsil belgeleri aranir.
Paydasin noterden verdigi vekaletnameye istinaden vekil tarafindan imzalanmis olan
anlagmalarda, TKGM niin 2010/7 sayil1 genelgesi uyarinca vekaletnamenin asli veya noter
tasdikli sureti aranir. Anlagma, tiizel kisi olan paydas adina temsilcisi tarafindan yapilmis ise

TKGM niin 2010/6 sayil1 genelgesinde belirtilen temsil belgeleri aranir.

Kullanma ve yararlanmaya dair verilen bir mahkeme kararmin tapu kiitiigiine serh
edilmesini isteyen paydas veya vekilinin, kendisine ait niifus ciizdan1 veya pasaport varsa
vekaletname veya temsil belgesi asillari ile kesinlesmis mahkeme kararinin aslini ibraz etmesi

yeterlidir.

Tasmmmazin tapu kiitiigiinde anlasmanin serhine engel serh, beyan, rehin veya sinirh

ayni hak varsa, hak sahiplerinin veya ilgili makamlarin muvafakat: aranir.

4.3.2. Talebin Sekli ve Taraflar:

Talebin basvuru belgesine yazilmasindan sonra tapu miidiirii veya gorevlendirecegi
personel tarafindan talebin gercek hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadigi saptanir.

Anlagsmada kimlik ve imzas1 bulunanlarin, bagvuru aninda tapu kiitiigiindeki paydaslar olmasi
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gerekmektedir. Tapu kiitiigiine heniiz serh edilmemis bir anlasmadan sonra tasinmazda pay
sahibi olanlar, anlasma ile bagli olmadiklar1 i¢in, anlasma oybirligi ile yapilmamis
olacagindan artik anlasmanin bu haliyle tapu kiitiigiine serh edilmesi beklenmez. Anlagmanin,
0 an paydas olanlarin tamamu tarafindan yapilmis olmasi ve anlasmada kimlik bilgileri ile
imzalarinin bulunmasi1 gerekir. Tapu miidiirliigiiniin kimlik tespiti yapabilmesi icin yeterli

olmayan anlagsmalar, TMK nun 1016. maddesi ve TST niin 23. Maddesi geregi reddedilir.

Anlagmanin paydaslarin tamami tarafindan yapildiginin anlasilip, kimlik tespitlerinin

yapilmasindan sonra anlagmanin ve kapsami yoniinden degerlendirilir.

Anlagmanin, TMK. 689. maddesince yapilabilecek bir anlagma kapsaminda oldugu ve
siirlar1 agmadigr anlagilmasi halinde, tescil istem belgesi diizenlenir. Talep edenin ve gorevli
memurlarin tescil istem belgesini imzasindan sonra yevmiye defterine kaydedilir ve

taginmazin tapu kiitiigiine serh edilir.

4.3.3. Serhin Tescili

Anlagmalar, tapu kiitiigliniin serhler hanesine tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek
serh edilir. Serhler siitununda terkin edilmemis serh olmamasi durumunda ilk bos satira
"TMK. nun 689. maddesine gore yapilmis anlagsma vardir.(tarih-yevmiye)" yazilir.
"Kullanma, yararlanma ve yonetim anlagmasi vardir" seklinde tescil edilen bir serh, yanlig
anlamalara sebep olabileceginden, kanun maddesiyle belirtilmesinde fayda vardir. Ayrica
paydaslarin, sadece yonetim veya sadece kullanma konusunda bir anlagsma yapmis olduklar1

durumlarda serhin anlagmay1 tam olarak karsilamamasi ihtimali de vardir.

TST niin 26. maddesine gore tescilli bulunan ortaklasa kullanilan yerler ve KMK nun
10. maddesinin 6. bendinde "Gelirinin ortak giderlere harcanmasi i¢in veya baska bir amagla
ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan
"bagimsiz boliimlerin numaralar1" yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilir. Bu
husus bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde gosterilir" diyerek tanimlanan ortaklasa
kullanilan bagimsiz boliimler i¢in, faydalanan tasinmaz mallarin paydaslarinca oybirligiyle
yapilarak noter tarafindan tasdik edilmis bir anlagsma da ortaklagsa kullanilan yerin tapu
kiitiigline serh edilir ve faydalanan tasinmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde

anlagsmanin varlig belirtilir.
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4.3.4. Islemin Mali Yénii

492 Sayihi Harglar Kanununun 57. Maddesi “Tapu ve kadastro islemlerinden bu
kanuna bagh (4) sayili tarifede yazili olanlari, tapu ve kadastro harglarina tabidir”
denilmektedir. Ayni kanunun "Tapu ve Kadastro Islemlerinden Almacak Harglar" bashkli (4)
Sayili Tarifesinde anlasmalarla ilgili herhangi bir ifade bulunmamaktadir. 488 Sayili Damga
Vergi Kanununun 1. maddesi “Bu Kanuna ekli (1) sayili tabloda yazili kagitlar Damga
vergisine tabidir.” denilmekte ise de kanuna ekli (1) nolu tabloda anlasmalara dair bir ifade
bulunmamaktadir. Bu sebeple, anlasmalarin tapu kiitiigiine serhi islemi tapu harcindan ve

damga vergisinden muaftir.

Ayrica islem i¢cin TKGM tarafindan her yil bildirilen doner sermaye bedelinin yoresel
katsayryla carpimindan elde edilecek bedel, doner sermaye ticreti olarak tahsil edilir. TKGM
Déner Sermaye Isletmesi Miidiirliigiiniin 30.05.2012 giin ve 3938 sayili yazisinda "Déner
Sermaye Ucreti Tahsil Edilecek Islemler" bashigi altindaki 17. madde "Payli miilkiyette
kullanma, yararlanma ve yonetime iliskin sézlesmelerin tapu kiitiigline serhinden... doner

sermaye iicreti tahsil edilmesi gerekmektedir." seklindedir.

4.4. Tasinmaz Tasarrufuna Dair Sinirlamalar Getiren Kanunlar Yoniinden
Degerlendirmesi

T.C. Anayasasinda "Kisinin Haklar1 ve Odevleri" arasinda sayilarak 35. maddesinde
diizenlenen miilkiyet hakkinin sinirlanmasi hakkinda "Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilir.”" ifadeleri kullanilmistir. Kamu yarar1 amaciyla miilkiyet hakkini
sinirlayan pek ¢ok kanun vardir. Bu kanunlarin tamaminin degerlendirilmesi tezimizin
kapsamin1 agacagindan burada yalniz payli tasinmazlarda anlagsmalara dair sinirlamalar

getiren kanunlar yoniinden degerlendirme yapacagiz.

TMK nun 731. maddesi "Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu
siciline tescil edilmeksizin etkili olur." ve "Kamu yarari1 i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz

ve degistirilemez." ifadelerini icermektedir.

3194 Sayili Imar Kanunun 18. maddesinin son bendi "Veraset yolu ile intikal eden, bu
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Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve
hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra
yolu ile satilanlar hari¢ imar plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve
parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz."
hiikmii ile paylt miilkiyete tabi tasinmazlar i¢in TMK. nun 689. maddesine gore yapilacak
anlagmalar yoniinden ciddi bir sinirlama getirmektedir. Kanunla istisnalar1 sayilan hususlar
disinda, imar plani olmayan yerlerde anlasmalar yoluyla taginmazlarin kullaniminin zeminde
fillen paylasilmasi miimkiin degildir. Yarg: kararlarinda tasinmazin kullanimimin zeminde
fiilen boliisiilmesi durumu, &zel parselasyon plani olarak tanimlanmaktadir. Imar plam
kapsaminda olmayan tasinmazlardan, kanunda istisna olarak belirtilen tarim, hayvancilik,
turizm, sanayi ve depolama amacina yonelik olmadik¢a zeminde fiili kullanimin
paylasilmasini igceren anlagmalar tapu kiitiigline serh verilemez. Zeminde fiili paylasimin
tarim, hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amacina yonelik oldugu anlagsmanin
metninden anlasilabiliyorsa, tapu midiirliikklerinin, TKGM niin 1997/12 sayili genelgesi
uyarinca, taginmazin belirtilen amaca uygun olarak, zeminde fiilen paylasilarak

kullanilmasinin miimkiin olup olmadigin1 arastirmasi gerekmektedir.

Imar plam1 kapsamindaki yerler, plandaki amaca 6zgiilenmis olacagindan plandaki
amacinin diginda yapi yapilmast miimkiin degildir. Zaten ayni1 kanunun 21. maddesinde yer
alan "Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden yap1 ruhsatiyesi alinmast mecburidir." hiikkmii ile yap1
yapilmasi isi ruhsata baglanmaktadir. Ruhsat olmaksizin yap1 yapilmasi ayrica 5237 sayili
Tiirk Ceza Kanununun 184. maddesinin hapis cezasmi 6ngdrdiigii bir suctur. Imar plani
icerisindeki payll tasinmazlarin paydaslarinca, ruhsatsiz yapilan yapilarin kullanma,
yararlanma ve yonetimine dair anlagmalar da bu sebeple tapu kiitiigline serh edilme imkanina
sahip degildir. YHGK nun 24.5.2006 tarihli ve E. 2006/1-273 K. 2006/310 sayili kararinda
"...kat irtifakina gecilmeyen ve diger paydaslarin haklariyla bagdagsmayan kagak yapinin bir
paydas veya paydaslar tarafindan kullanilmasinin yasa hiikkmiine uygun diistiigii soylenemez."

denilmektedir.

31.01.2007 tarihli 5578 Sayili Kanunla degistirilen 03.07.2005 tarihli 5403 Sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, tarim alanlarinda miilkiyet hakkinin tanidig:

yetkilerin 6nemli Ol¢iide kisitlanmasini igermektedir. Kanunun igerdigi ilk yasak tarim
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alanlarmin tarim dis1 amagla kullanimi konusundadir. TKAKK nun 10. maddesine gore
yapilan "arazi kullanim planlar" ile "uygun arazi kullanim sekilleri" belirlenir ve ayni
maddenin "... arazi kullanim planlarinda belirtilen amaglar1 disinda kullanilamaz." hiikmii ile
plana aykiri kullanim yasaklanir. Kanunun bu maddesi ile tarim alanlarinin tarimsal amacg
disinda kullanimini yasaklandig1 gibi tarim alanlari i¢in belirlenen tarim tiiri disinda bagka bir
tarim tiiri de yasaklanmistir. Arazi kullanim planlar1 ile tarim alanlari belirlenirken ayni

zamanda belirlenen tarim arazilerinde hangi tiir tarim yapilabilecegi de belirlenmektedir.

Kanunla, mutlak tarim arazileri, 6zel lirlin arazileri, dikili tarim arazileri, Ortii alt1
tarim1 yapilan araziler ve marjinal tarim arazileri seklinde siniflandirilan tarim araziler igin
ayrica boliinemez biiytikliikler belirlenmistir. Ayni kanunun 8. maddesinde yer alan "Tarim
arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz"
hiikmii, tarim arazisi olan bir parselin sadece ifraz edilememesini igermemektedir. Kanunda
"ifraz edilemez, boliinemez veya kiigiik parsellere ayrilamaz" seklinde yapilan tanimlamanin,
parselin tapu sicilinde birden fazla par¢aya ayrilmasinin yasaklanmasi seklinde yorumlanmasi
kanunun 6ziine ve amacina aykiridir. Kanun koyucu ifraz ve imar gibi tapu sicilinde yapilan
islemlerden bahsederken, tapu sicili ve kiitiigiine atifta bulunmaktadir. Yasagin kapsamini
aciklarken "ifraz edilemez" demekle yetinmemis ayrica "boliinemez veya kiigiik parsellere
ayrilamaz" diyerek amacini ortaya koymustur. Sadece "ifraz edilemez veya kiiglik parsellere
ayrilamaz" denmesi yeterli iken "bdliinemez" denmesinden, tasinmazin kullaniminin zeminde
haricen ve fiilen boliinmesinin yasaklandig1 anlagilmalidir. Nitekim kanunun ayn1 maddesinin
"Belirlenen kiiclikliige erismis tarimsal araziler miras hukuku bakimindan bdliinemez esya
niteligini kazanmis olur" diyerek atifta bulundugu TMK nun 659. maddesi "Terckede
bulunan, ekonomik biitiinliige ve yeterli tarimsal varliga sahip bir tarimsal isletme, isletmeye
ehil miras¢ilardan birinin istemde bulunmasi halinde bu mirasgiya gelir degeri iizerinden
bolinmeksizin 6zgiilenir." seklindedir. Ayrica 5403 Sayili Kanunun 8. maddesinin 4. ve son
bendi "Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve tizerlerinde her ne
sekilde ger¢eklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler
ifraz edilemez, paylar1 Ggilincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu
araziler hakkinda 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun 6zgiilemeye iliskin hiikiimleri kiyasen
uygulanir." seklindedir. Goriildiigii gibi TKAKK nun tarim arazisinden kast1 parsel biiytikliigii
degildir. Nitekim kanunun tanimlar1 arasinda da parselin toplam alan1 seklinde anlasilabilecek

herhangi bir ibare yoktur. TKAKK nda tarim arazisi, halihazirda tarimsal iiretim yapilan veya
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yapilmaya uygun hale getirilebilen araziler diye tanimlanmaktadir. Zaten ayn1 kanunda "yeter
biiyiikliikte tarimsal arazi parseli" seklinde ifade edilen ve daha fazla kiigiiltiilemeyecek en

kiiciik parsel biiyiikliigiinii ifade eden bir tanim vardir.

Goriilmektedir ki, TKAKK nun tarim arazisinden kasti, tarimsal liretim amaciyla
kullanilan parselin tamami seklinde yorumlanmamalidir. Bir parselin tamami bir tarim arazisi
olabilecegi gibi, bir parselde birden fazla tarim arazisi de bulunabilir. Nitekim TKGM niin
1997/12 sayili genelgesinde daha dncede degindigimiz "miisterek miilkiyet halinde tasarruf
edilen tasinmaz malda, ifrazen taksim yapilmadikca zeminde hisse ayrimi yapmak suretiyle
mistakil yer kullanimi miimkiin olmadig1" goriisiiniin aksine, taginmazlarin paydaslarinca
kisimlara ayrilarak kullanilmasi miimkiin ve mesrudur. Gergekte de payli tasinmazlarin biiyiik
cogunlugu zeminde fiilen ve haricen béliinerek kullanilmaktadir. Iste bu kisimlarm her biri

birer tarim arazisidir.

TKGM niin "5578 Sayili Kanun" konulu 2007/5 sayili genelgesinde Ozetle, alani
boliinemez biiylikliigiin altinda olan parseller i¢in, ifraz islemlerinin, paya dair satig ve devir
islemleri ile rehin islemlerinin yapilmamasi, alan1 béliinemez parsel biiylikliigiiniin iizerinde
olan parseller i¢in ise yine ifraz yoluyla bdliinemez biiyiikliiklerin altinda alana sahip parseller
olusturulmamas1 gerektigi belirtilmesine ragmen alan1 bdliinemez biiyiikliigiin iizerinde olan
parsellerde, paylarin biiyiikliigiine bakilmaksizin devir ve rehin islemlerinin yapilmasi
gerektigi belirtilmektedir. Genelgeye bakildiginda, TKGM niin TKAKK nun tarim arazisi
tanimini, tarimsal amagl parsel seklinde yanlis yorumladigr anlagilmaktadir. Oysa boliinemez

biiyiikliigiin parselin toplam alani i¢in degil, her pay i¢in ayr1 degerlendirilmesi gerekir.

TKAKK payli miilkiyet konusu bdliinemez biiyiikliige erigsmis tarim arazilerinin ifraz
edilemeyecegi, paylarin devredilemeyecegi ve rehnedilemeyecegi hiikkmiiniin ardindan TMK
nun zgiilemeye dair hiikiimlerinin kiyasen uygulanacagini sdylemektedir. Ozgiilemeye dair
hiikiimler TMK nun 651 ve 668. maddeleri arasinda ayrintili olarak ele alinmigtir. TMK nun
651. maddesi "Degerinde onemli azalma olmadan boliinemeyen tereke mali, biitliin olarak
miras¢ilardan birine 6zgiilenir." ve TMK nun 659. maddesi "Terekede bulunan, ekonomik
biitiinliige ve yeterli tarimsal varliga sahip bir tarimsal isletme, isletmeye ehil miras¢ilardan
birinin istemde bulunmasi hélinde bu mirasgiya gelir degeri lizerinden bdliinmeksizin
Ozgiilenir." ifadelerini kullanarak terekeye dahil mallarin mirasgilara taksim edilmeksizin

ozgiilenmesini anlatmaktadir. Ozgiilenme miras taksiminin bir yolu olmayip, elbirligi halinin
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devami ile malin kullanma, yararlanma ve yonetiminin mirascilardan birine birakilmasidir.
Kendisine mal 6zgiilenen miras¢1 tek basina malik gibi davransa da diger mirasgilara yillik
olarak bir kazan¢ payr dagitir. Asil olarak miras hukukunun konusu olan 6zgiilemeye atifta
bulunan TKAKK, boéliinemez biiylikliikteki tarim arazilerinin, miras hukuku bakimindan
boliinemez esya niteligini kazanmis olmasi sebebiyle payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetini
ayirmaksizin paydaglarindan birine Ozgililenmesi gerektigine hiikmetmektedir. Bu 6zel
kanunla genel bir kanun olan TMK nun payh miilkiyet konusu tasinmazin paydaslarina

tanidig1 yetkiler, boliinemez biiyiikliige erismis tarim arazileri i¢in kisitlanmaktadir.

Agikladigimiz tizere TKAKK, miilkiyet hakkinin malike tanidigi yetkilerden
kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerini tarim arazileri i¢in simirlandirmistir. Tarim
arazilerinin, arazi kullanim planlarindaki amaclar1 disinda kullanilmasinin yasaklanmasi ile
yetinmeyerek, paylt tasinmazlarda boliinemez biiytikliiklerin altindaki paylarin devir ve

rehnedilmesini dahi yasaklamistir.

Bu sebepledir ki tarimsal amagl payli tasinmazlarda anlagmalar, taginmazin tarim
amac1 diginda bir amagla kullanimini iceremeyecegi gibi arazi kullanim planindaki tarim tiirii
disinda tarim yapilmasini da iceremez. Anlasma tasinmazin kullaniminin zeminde fiilen
kisimlara ayrilarak boéliisiilmesini igeriyorsa, her bir kismin kanunda belirtilen boliinemez
biiyiikliigiin altinda olmamas1 gerekir. Anlasmalar ayrica bu tasinmazlar iizerindeki tapu
siciline kayith yapilar1 igeriyorsa, yapilarin kanunda belirtilen tarimsal amacli yapilardan

olmasi1 gerekmektedir.

KMK nun 4. maddesinde sayilan ortak yerler, ayn1 kanunun 16. maddesinde yer alan
“Kat malikleri anagayrimenkuliin biitlin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar” hiikmi geregi kat maliklerinin payli miilkiyetindedir.
Bagimsiz boliimler tapu sicilinde kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilirken ortak yerler tescil
edilmez. KMK nun 4. maddesinde "Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirlenir" denilmekte
ve 28. maddesinde yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini ve yOnetime dair diger
hususlar1 igeren ve biitlin kat maliklerini baglayan bir sdzlesme oldugu belirtilen yonetim
planindan bahsedilmektedir. Kat maliklerinin payli mali olmasina ragmen ortak yerlerin
kullanma, yararlanma ve yonetimine iligskin hiikiimler TMK nun 689. maddesine gére yapilan

anlagmalarla degil, KMK nda diizenlenen yonetim plani ile diizenlenir.

2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 12. maddesinde yer alan " Kismen kamulastirilan
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payli miilkiyete konu tasinmaz mal, evvelce paydaslar arasinda fiilen boliinerek bir veya
birkag paydasin tasarruf ve yararlanmasina birakilmis ve yapilan kismi kamulastirma bu yerin
tamamini1 veya bir kismini kapsiyor ise, bu durumda kamulastirmaya iligkin iglemler sadece
bu paydas veya paydaslar hakkinda vyiiriitilerek kamulastirma bedeli paylar1 oraninda
kendilerine 6denir. Pay veya paydaslarin sadece bu kisim i¢in dava haklart vardir. Taginmaz
malin kamulastirilmayan kismi iizerinde haklar1 kalmaz ve adlart paydaslar arasindan
cikarilir. Kamulastirilan bu yerler tapu sicilinde idare adina tescil olunur." hiikkmii ile payh
tasinmazlarda fiili durum veya anlagsmanin sonucu olusan kisimlarin, o kisimlarin 6zgiilendigi
paydaslardan kamulastirilmasi ifade edilmektedir. TMK nun 689. maddesinin kullanma ve
yararlanma amaciyla paydasa 6zgiiledigi kisim iizerinde miilkiyet hakkinin tanidig1 tasarruf
yetkisi kapsaminda islem yapan Kamulastirma Kanunu da, TMK nun payh miilkiyet
hiikiimlerinin aksine bir hiikiim getirmektedir. Esasen tapu sicilinde kanun metninde
belirtildigi sekilde bir islem yapilmast miimkiin de degildir. Yapilacak islem 3290 Sayili
Kanunla degisik 2981 Sayili Kanunun Ek-1 maddesi benzeri bir uygulama ile
kamulastirilacak alanin ifrazen ayrilmasidir. Yeni olusan parsellerden kamulastirilacak olanin,
yerin Ozgiilendigi paydas adina tescil edilmesi ve bundan sonra kamulastirma yapilmasi
gerekir. Kamulastirma harici kalan parselin paydaslarindan biri eksileceginden pay ve payda
orani denk olmayacagindan, pay ve payda oranlarinin alan bazinda denklestirilmesi

gerekecektir.

4.5. Yargi Kararlan Isiginda Degerlendirmesi

Fiili durumun bir hak olmamakla birlikte yiiksek yargi kararlarinda korunmaya deger
bulunmasinin sebebi, uzun siiredir ¢cekismesiz olarak siirdiiriilen fiili durumun 6rtiilii olarak
kabul edilmis sayilmasidir. Y.14.H.D nin 16.10.2007 giin 2007/12173 E. 2007/11937K. sayil
kararinda "...tasinmaz paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilmis ve tiim taraflar
bu taksim sekline uymuslarsa, bu durum bir bakima paydaslar arasinda soézlesme ile
kuruldugundan, s6zlesmelerde uyulmasi ve aranmasi gereken ahde vefa kurali geregi taksimin
haricen yapildigimi ileri siirmek Tiirk Medeni Kanunu'mun 2. maddesinde diizenlenen

tyiniyetli davranma kurlarina uygun diismez." denmektedir.

Yargitay i¢tihadinda sik¢a karisimiza ¢ikan fiili durum kavrami, halihazirda mevcut

olan durumu ifade etmektedir. Payli miilkiyet konusu esyalar i¢in fiili durum ifadesi ile
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halihazirda mevcut olan kullanma, yararlanma ve yonetim durumu kastedilmektedir. Yargitay
ictihadinda payli miilkiyette fiili durum, uzun siiredir ¢ekismesiz olarak devam etmesi ve her

paydasa az yada ¢ok kullanma hakki taninmasi kosuluyla, korunmaya deger goriilmektedir.

Yargitayin fiili durumu, agik veya kapali irade beyanlariyla kabul edilmis bir
sOzlesme olarak nitelendirdigi kararlarindan anlasilmaktadir. Anlasma gibi degerlendirilen
fiili durumun baglayicilig1 yoniinden de anlagmayla ayni giicte goriilmesinin bazi sakincalari

vardir.

Yargitayin fiili durumu, tasmirlar i¢in zilyetligin miilkiyet karinesi olmasi1 gibi bir
anlagsma karinesi gibi kabul ettigi goriilmektedir. Oysa tasmirlar icin zilyetligin miilkiyet
karinesi oldugunu TMK nun 985. maddesinde "Tasimirin zilyedi onun maliki sayilir" diyerek
kanun metninde ifade eden kanun koyucunun, payll miilkiyette kullanma, yararlanma ve

yonetime iliskin anlagmalarla ilgili benzer bir ifadesi yoktur.

TMK nda anlagmalarin gegerliligi igin sekil sart1 belirlenmemis olmasi, bu durumu
izah etmeye yetmez. Payli malin bir kisminin kullanilagelmesi gibi kullanilmaya
baslanmasinin, diger paydaslara yoneltilmis bir icap oldugu kabul edilemeyecegi i¢in diger
paydaslarin bu icabi1 kapali (ortiilii-zimni) irade beyanlariyla kabul ettikleri sonucuna da
varilamaz. Ciinkli Bor¢lar Hukukuna gore, kabul kapali irade beyaniyla olabilecegi halde icap
acik olmak zorundadir. Zaten acik bir icap ve kapali bir kabul olmasi durumunda, sozlii
sekilde yapilabilen bir s6zlesme meydana geleceginden, bu durum fiili durum olmaktan ¢ikar

ve bir anlagma haline gelir.

Y.14.H.D. nin 02.04.2007 tarih 2007/2055E. 2007/3563K. sayili kararinda “...
tasinmazin kullanma bi¢imi tiim paydaslar arasinda yapilan bir anlasma ile belirlenmis yada
fiili bir kullanim bigimi olusmus, uzun siire paydaslar bu kullanmay1 benimsemislerse, kayitta
payl fakat fiilen bagimsiz bir hal alan kullanma sekli resmi bir taksime veya suyuun satis
suretiyle giderilmesine kadar korunmalidir. Ahde vefa kurali ve Tiirk medeni Kanunu'nun 2.

maddesinde diizenlenen diiriist davranma kurali bunu gerektirir." denmektedir.

Intifadan men edilmemis olmas1 ve bu fiili durumun uzun siiredir devam ediyor
olmasi, hakki ¢ignenen paydasin fiili durumu kabul ettigi anlamima da gelmez. intifadan men
edilmemis paydasin diger paydasa zor kullanma hakki olmadig1 gibi zilyetligin korunmasi
i¢in idareye basvurma hakki da yoktur. Oyle ise intifadan men edilmeksizin hakki ¢ignenen

paydasin hakime bagvurmaktan baska se¢enegi kalmaz. Y.14.H.D. nin 16.10.2007 tarihli ve
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2007/12173 E. 2007/11937 K. sayili kararinda da "... davacit olan paydas ¢ekismeli
tasinmazdan payina gore az veya ¢ok yararlanmakta ise, actig1 elatmanin dnlenmesi davasi
dinlenemez. Ciinkii bu gibi durumlarda sorunun ¢6ziimii ancak tasinmazin taksimi veya
suyuun satis yolu ile giderilmesi davasi agilmasi ile saglanabilir." denilmekte olup paydasin
baska bir ¢oziim yolunun kalmadigr anlasilmaktadir. Muhakemenin ¢ok uzun siirdiigii
tilkemizde hakime bagvurmak da kisa zamanda ¢6ziim saglayamayabilecegi gibi ekonomik de
olmayabilir. Sirf hakime bagvurma hakkini kullanmadigr i¢in de hakki ¢ignenen paydasin fiili

durumu kabul ettigi sonucuna varilmamalidir.

Anlagmalarin baglayiciligi acisindan fiili durum, Yargitay ictihadinda anlagmalarin da
oniine gegmektedir. Soyle ki, TMK nun 695. maddesi payli taginmazlarda anlagsmalarin
sonradan pay edinenler ile pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasini tapu kiitiigline serh
edilmis olmasi sartina baglamis iken Yargitay, fiili durum i¢in bdyle bir sart gormemektedir.
Dahas1 Yargitayin bazi kararlarinda bir fiili durumun varlig1 halinde 6nalim ve paylagmayi
isteme haklarmin kullanilmasini diiriistliik ve iyiniyet kurallarina aykiri bulmaktadir. YHGK
nun 24.05.2006 tarih 2006/6-288E. 2006/304K. sayili kararinda “Onalim davasma konu payin
iligkin bulundugu tasinmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir
paydas belirli bir kism1 kullanirken, bunlardan biri kendisinin kullandig1 yeri ve bu yere
tekabiil eden payr bir iiclincli sahsa satarsa, satict zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen
davacinin tapuda yapilan satis sebebiyle onalim hakkini kullanmasit MK’nun 2. maddesinde

yer alan diiriistliik kurali ile bagdasmaz.” denilmektedir.

Buna paralel olarak Y.6.H.D. nin 05.03.2002 tarih 2001/9712E. 2002/1375K. sayili
kararinda “Sufali payin iliskin oldugu tasinmaz paydaslarca 6zel olarak taksim edilip her bir
paydas belirli bir kism1 kullanirken bunlardan biri kendisinin tasarrufundaki yeri ve ona
tekabiil eden pay:r bir liclincii sahsa satarsa, satici1 zamaninda o yerde hak iddia etmeyen
davacinin, tapuda pay satis1 seklinde yapilan islem nedeniyle sufa hakkini kullanmast MK.2.
maddesinde yer alan objektif iyi niyet kurali ile bagdasmaz. Koétiye kullanilan bu hak
kanunen himaye gormez.” denilerek fiili durumun varliginda paydaslarin 6nalim haklarimi
kullanmalarimin “hakkin kotiiye kullanilmasi” seklinde degerlendirildigi goriilmektedir.
Y.6.H.D.nin 21.10.2004 tarih 2004/8744E 2004/7171K sayili ve Y.6.H.D. nin 16.1.2012 tarih
2011/11266E 2012/76K sayili kararlar1 gibi daha pek ¢ok kararda yine ayni yonde hiikiim
verildigi goriilmektedir. Yine Y.1.H.D. nin 2009/5844E 2009/8290K sayili kararinda
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paydasin paylasmayi isteme hakkini kullanmasinin, ayni gerekgelerle diiriistliik kuralina

uygun olmayacagina hitkmedilmistir.

Payl1 miilkiyette paydaslarin birbirleri iizerindeki haklar1 igerisinde en giiclii olanlar
paylasmay1 isteme ve yasal 6nalim haklaridir ve paydaslarin bu haklar1 kullanmalar1 herhangi
bir sarta da baglanmamistir. Paydasin yasal onalim hakkini kullanmasi i¢in herhangi bir
mazeret ileri stirmesi gerekmez. Bunun gibi payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi
veya paylasma istenilen zamanin uygun olmamasi istisnalar1 haricinde paydaslardan her biri,
mazeret gostermeksizin paylt malin paylastirilmasini isteyebilirler. Kanun koyucu, payl
tasinmazin paydasinin, paylasmayi isteme hakkindan feragat etmesi gibi 6nalim hakkindan
feragat etmesini de resmi sekle tabi sozlesmelerin tapu kiitiigiine serh edilmis olmasi sartina
baglamistir. Hatta kanun koyucu, resmi sekilde yapilan bir sozlesmeyle dahi paydasin bu
haklarinin on yildan fazla kisitlanmasini engellemektedir. Hakkindan feragat etmek isteyen
paydasin resmi sekilde bir sozlesme yapmaya zorlanmasi ve bu sézlesmeyi tapu kiitligline
serh ettirmesinin sebebi onu diisiinmeye sevk etmektir. Yoksa yalniz bir katlanma borcu
dogurabilecek bu tiir sdzlesmelerin resmi sekle tabi kilinmasinin baska bir izah1 da yoktur.
Paydasin yasal onalim hakkindan ve paylagsmayi isteme hakkindan vazgeg¢mesi, paydaslik

iligkisi icerisindeki en degerli yaptirimlarindan vazgegmesi anlamina gelmektedir.

TMK nun 695. Maddesi ile anlagmalarin sonradan paydas baglamasi, tapu kiitiigiine
serh edilmesi sartina baglanmistir. Paydaslarin oybirligiyle yapip noterde onaylattiklar yalniz
payli tasinmazin kullanma, yararlanma ve yoOnetimine iliskin konularda yapabildikleri
anlagmalar dahi tapu kiitigiine serh edilmedigi siirece sonradan paydas olan veya pay

tizerinde ayni hak kazananlar1 baglamamaktadir.

Paydaslarin kullanma, yararlanma ve yonetimine iliskin konularda oybirligiyle
yaparak imzalarinin noterde takdik ettirdikleri ve tapu kiitiigiine serh ettirdikleri anlagmalarla
kisitlanamayan paylasmay: isteme hakki ve yasal onalim hakkinin, zaten resmi sekilde
yapilan bir s6zlesme ile en fazla on yil i¢in kisitlanabiliyor olmasina ragmen, fiili durumun
korunmasi gerekgesiyle kisitlanmasi akla yatkin goriilmedigi gibi kanun koyucunun iradesine

de uygun diismemektedir.

Yargitaym konu ile ilgili kararlarinin hem hepsinde somut olayin ozelliklerine gore
degerlendirme yapildig1 ve Oyle yapilmasi gerektigi belirtilerek ahde vefa kurali, iyiniyet

kurali, diiriist davranma kurali, toplum diizeni ve sosyal barisi gibi soyut kavramlarla hiikkiim
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verildigi goriilmektedir. Y.1.H.D. 20.09.2007 tarihli ve 2007/7147E 2007/8766K say1ili
kararinda hiikkmii dayandirdigi gerekgeleri "yurdumuzda sosyal ekonomik nedenlerle kirsal
kesimlerden kentlere asir1 akim, niifus ¢ogalmasi, biiyiik mesken ve isyeri ihtiyact nedeniyle
hizli yapilasma karsisinda gorevli mercilerin aciz kalmalar1 veya ¢esitli nedenlerle goz
yummalart sonucu, izinsiz, ruhsatsiz, resmi kayitlara baglanmayan biiyiik yerlesim alanlari
olustugu, bu arada payl tasinmazlarin tapuda resmi ifrazlar1 yapilmadan paydaslar arasinda
haricen veya fiilen taksim edilip lizerlerine biiyliik mahalleler hatta beldeler yapildigi bir
gergektir. Bilindigi lizere Medeni Kanunun 706, Bor¢lar Kanununun 213, Tapu Kanununun
26. maddeleri hilafina tapulu tasinmazlarda harici veya fiili taksim ile paylarin miilkiyeti ana
tasinmazdan ayrilamaz. Nevarki, tasinmazin kullanma bi¢imi tiim paydaslar arasinda varilan
bir anlagsma ile belirlenmis yada fiili bir kullanma bi¢imi olusmus, uzun siire paydaslar bu
durumu benimsemislerse kayitta payli, eylemsel olarak ( fiilen ) bagimsiz bu olusumun
tapuda yapilacak resmi taksime veya suyuun satis suretiyle giderilmesine yahut o yerde bir
imar uygulamasi yapilmasina kadar korunmasi, "akte vefa" kuralinin yaninda Medeni
Kanunun 2. maddesinde diizenlenen iyi niyet kuralinin da bir geregidir. Aksi halde, pek¢ok
kimse zarar gorecek toplum diizeni ve barist bozulacaktir." seklinde ifade etmektedir.
Y.1.H.D. nin 15.03.2007 tarih 2007/1079E 2007/2660K sayili kararinda ve daha pekgok

kararda ayni gerekgelerle hiikiim verildigi goriilmektedir.

Yargitay, uzun siiredir devam eden eylemli paylasimu fiili durum seklinde ifade ederek
korunmasi gerektigine hilkmetmistir. Kararlarindan da anlagildig: iizere Yargitay konuya pek
cok kimsenin zarar gorecek olmasi ve toplum diizeni ve bariginin bozulmasi endisesiyle
yaklagmaktadir. Yargitay, TMK nun payli miilkiyete dair hiikiimlerinin toplumumuzun
thtiyacim1  karsilamadigi ve adaleti tesis etmeye yetmedigi goriisiindedir. Bu sebeple
kararlarinda somut olaya gore hakkaniyete uyan ¢oziimler bulma cabasi icindedir. Yiiksek
mahkemenin kaygilarina katilmamak miimkiin olmasa da kanun metnindeki agik hiikiimlerine
aykirt1 olarak verilen kararlarin kanun koyucunun iradesine uymadigi goriistimiizii

yinelemeden edemeyecegiz.

Fiili durum, Roma Hukuku temelli Tiirk Hukukunun, hakkin kaynaginin insan oldugu
goriisiiniin bir sonucu olarak deger kazanmaktadir. Bu goriise gore insan, sonsuz yetkilere
sahiptir ve kendi lehine hak yaratabilir. Bu haklar, bagska sonsuz yetkilere sahip insanlarin

veya bu insan topluluklarimin haklartyla karsilasincaya kadar herhangi bir sinirlamaya
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ugramaz. Fiili durum olusurken kisi, hak yaratma yetkisini kullanir. Yarattig1 hakla ilgili bir
¢ekisme olmadigi siirece kazanimi korunur. Fiili durumun uzun siire ¢ekismesiz devam etmesi
zamanasimi seklinde tanimlanir ve zamanasimi kosullar1 yerine geldiginde fiili durum bir hak
haline gelir. TMK nun 712. maddesinde tasinmazlar i¢in olagan kazandirici zamanasimi ve
713. maddesinde tasinmazlar i¢in olaganiistii kazandirict zaman agimi tanimlanmistir. Ayrica
Kadastro Kanununun 12. Maddesinde hak disiirlicii siireler ile 14. Maddesinde olagan
kazandiric1 zaman asimi ve olaganiistii kazandirici zaman asimi stireleri ile sartlari
belirtilmistir. Yine tasinir miilkiyetinin kazanilmasi ile ilgili zamanasimi siireleri ve borglar
hukukunda farkli durumlar i¢in zamanagimi ve hak disiirlicii siireleri belirlenmistir.
Gortilebilecegi gibi hukuk sistemimiz fiili durumu hakkin kazanilmasi veya kaybedilmesi
konusunda gii¢lii bir faktor olarak degerlendirmektedir. Zamanasimi yoluyla hak kazanilmasi

veya kaybedilmesinin adil olup olmadig1 konumuz disindadir.

Hukuk sistemimizde kazandirici zamanasimlari istisnai haller olarak belirlenmis ve
sartlar1 kanunlarla ¢izilmistir. Payli tasinmazlarda kullanim diizeninin fiili durum olarak
nitelendirildigi goriilmektedir. Fiili durumun uzun siire ¢ekismesiz devam etmesi, bu konuda
bir sozlesmenin varligina karine olarak gosterilse de sdzlesmenin kurulmus olamayacagindan
bahsetmistik. Yiiksek mahkemenin fiili durumun zamanasimi sebebiyle korunmaya deger
gordiigii diislincesi olusabilir. Oysa olaganiistii kazandirici zamanasimi sadece miilkiyet ve
smirlt ayni haklarin kazanilmasi hakkinda olup kanunla diizenlenmistir. Olagan kazandirici
zaman agiminin konumuzla bir ilgisi yoktur. Diger hallerde kazandirici zaman agimiyla hak
elde edilmesinin yolu zilyetliktir ve zilyetlik paydasin kullanma yetkisi kapsaminda sahip
oldugu bir yetkidir. TMK nun payli miilkiyet hiikiimlerine gore paydas, tasinmazi digerlerinin
haklariyla bagdastigi olclide diledigi gibi kullanabilir. Kendisine diger paydaslardan
yoneltilen bir talep olmadig1 halde kullanma yetkisi sinirlandirilmayan paydas icin yeni bir

hak meydana getirmez.

TMK, paylh milkiyette kullanma, yararlanma ve yonetime iliskin konularda
diizenleme yapma yetkisini paydaslara birakirken, anlagsma olmaksizin olusmus fiili durum
hakkinda hiikiim vermemistir. Gergekte ise payli tasinmazlarm biiyiik kismi paydaslart
arasinda yapilmig bir anlasma olmaksizin zaman iginde olusmus fiili duruma gore
kullanilmaktadir. Yiiksek mahkeme tarafindan fiili durumun, payli miilkiyete dair sorunlarin

¢oziimiinde kullanilmak tizere kuvvetlendirildigi ve bir deger yiiklendigi goriisiindeyiz. Yoksa
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kanunlarimizda payli tasinmazlarin kullanma, yararlanma ve yonetimine iliskin konularda
olugsmus fiili durumlarin korunmasima dair bir hitkkim bulunmadig1 gibi kanun koyucunun

iradesinin bu yonde olmadig1 da goriilmektedir.

Y.1.H.D. nin 20.09.2007 tarih 2007/7164 E. 2007/8736 K. sayili kararinin hiikiim
kisminda: “Yasanin payli miilkiyete iliskin hiikiimleri biitiin olarak incelendiginde, 688.
maddenin, 695. maddeye kadar, payli tasinmazda yoOnetim, tasarruf, yararlanma, koruma,
giderlere katilma ve bu konularda paydaslarca verilen kararlarin etkisi diizenlenmis, bu suretle
paydaglarin miilkiyet haklarin1 bir ¢ekismeye meydan vermeden uyum ve diizen igerisinde
kullanmalar1 amaglanmistir. Boyle bir amacin ger¢eklesme olasiligi bulunmayan hallerde,
sorunlu paydas yoniinden paydasliktan ¢ikarma ( md. 696, 697 ), nihayet payli miilkiyetin
sona ermesi ( md.698, 699 ) diisiiniilmiistiir. Goriildigl lizere yasa koyucu, oncelikle, kimi
halde devami1 zorunlu payl miilkiyet iligskisinin ayakta tutulmasina 6zen gostermis, paydaslik

iligskisinin ve paydasligin sona erdirilmesini son ¢are olarak amacglamistir.

Yasanin bu amact 693/2. maddesi ile birlikte degerlendirildiginde, miilkiyet ¢ekismesi ve
sorunlu olmayan payli taginmazlarda, kullanma ve yararlanma bigimi yoniinden hakimin

miidahale zorunlulugu bulundugu tartigsmasizdir.

O halde hakim, paydaslik iliskisinin devaminda fayda ve zorunluluk olan hallerde,
paydaslarin sicilden kaynaklanan haklarini ihlal etmeksizin, diger paydaslarin haklart ile
bagdastigi Olgiide, somut olaym 06zelligini, tasinmazin konumunu, kullanma amaglarini,
niteliklerini, yoresel orf ve adetlerini, taraflarin ihtiyac ve gereklerini gézetmek suretiyle payli
malin kullanilmasinin zaman ve yer itibariyle paydaslar arasinda ne sekilde boliinebilecegini

saptayip buna gore karar vermek durumundadir." denilerek payli malin kullanma ve

yararlanma seklinin hakim tarafindan belirlenmesi hususunda etraflica bilgi vermektedir.
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SONUC

Payli miilkiyet, her biri malik olan birden fazla kisinin ayn1 esya tizerindeki miilkiyet
hakkidir. Miilkiyet hakk: esya ilizerinde en genis yetkileri taniyan ayni hak olmasi sebebiyle
paydaslarin arasinda bu yetileri kullanmak konusunda c¢ekisme olmasi kaginilmazdir. Bu
yiizden kanun koyucu paydaslara, payli malin kullanma, yararlanma ve yonetimine dair
konularda oybirligiyle anlasarak, beklentileri dogrultusunda faydalanmalarini temin etmeye

calismistir.

Payli miilkiyet olagan birlikte miilkiyet tiirii oldugundan pekgok sebeple payli
miilkiyet olusur. Payli taginmazlarin paydaglarinin birbirlerini tanimalar1 veya yakin iliski
icinde bulunmalar1 gerekmez. Paydaslarin bir kismi1 tasinmazin yanibasinda bulunurken baska
bir kisminin bagka sehirlerde ikamet ediyor olmasi da miimkiindiir. Bunun gibi sebeplerle
payli taginmazdan paydaslarinin beklentilerinin karsilanmasi farkli yollarla olabilir.
Anlagmalar paydaglarin timiiniin katilhimi ve oybirligiyle yapilacagindan, uzak yada yakin,
biliylik yada kii¢ilk pay sahibi ayirmaksizin her paydasin ihtiyacina uygun bir diizen

olusturulabilir.

Tasinmazlarda anlagmalarin sonradan paydas olanlarla pay tzerinde ayni hak
kazananlar1 baglamasi tapu kiitiigline serh edilmis olmasi sartina baglidir. Tapu kiitiigline serh
edilen bir anlagma ile stirekli bir diizen kurulacagindan paydaslarin haklar1 giivence altina

alinmis olacaktir.

TKGM niin anlagsmalarin serhine temkinli yaklastigi ve kullanimin zeminde fiilen
paylasilmasini igeren anlagmalar1 “kanunlar1 dolanmak™ seklinde yorumladigi goriilmektedir.
Oysa TMK nda acik ifadelerle payli tasinmazin paydaslarma oybirligiyle yapacaklari

anlagmalar1 tapu kiitligiine serh etme imkan1 verilmistir.

Tasimmmazlara dair sicilleri tutmakla goérevli olan TKGM, sayginligi, bilgi birikimi,
ekonomik giicii, istikrarli ve kararli tavri, her ilgeye kadar uzanan teskilat yapisi ve 165 yillik
tarihiyle iilkemizin en koklii kurumlarindan biridir. Onemini ve degerini hig yitirmeyecegine
inandigimiz teskilatimiz, anlagmalarin tapu kiitiigline serh edilmesi konusunda kanun
koyucunun iradesine uyan bir tavir belirlemelidir. TKGM tarafindan konu hakkinda bir

genelge yayinlanarak teskilatin bilgilendirilmesi yerinde olacaktir.

86



KAYNAKCA

Imamoglu, M. Altug, Tapu Sicili ve Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu,

Ankara, Adalet Yaymevi, 2010

Bertan, Suad, Ayni Haklan Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi, Ankara,
Balkan Basim ve Ciltevi, 1976

Ertas, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Ankara,
Seckin Yayncilik, 2006, 7. Baski

Oztas, Ilker, Payh Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, Istanbul, Oniki
Levha Yaymcilik, 2011

Dértgdz, Giirsel Ocal, Tapu ve Kadastro ile Tlgili Talimatlar ve Yorumlar, Ankara, Birlik
Matbaacilik, 2010

Arpaci, Abdulkadir, Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma
ve Yonetim, Istanbul, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1990

Esmer, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, Olgac
Matbaasi, 1983

Glimiis, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2003

Ayla, Hiilya Tuba, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkimin Tarihgesi ve Cagdas Hukuk
Sistemlerine Etkileri, Ankara, Ankara Universitesi Sosyal Bilgiler Enstitiisii Ozel Hukuk
(Roma Hukuku) Ana Bilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, 2008.

Kiigiikbigak¢i, Erdem, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari, Ankara, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Roma Hukuku) Ana Bilim dali Yiiksek
Lisans Tezi, 2010

Ozgelik, S.Baris, Payh Miilkiyet konusu Esyamin Kiraya Verilmesi, Ankara Barosu
Dergisi,67,2, Bahar 2009,26)

Oztiirk, Sinan, Elektronik Sézlesmeler (Kurulus ve Gegerlik Sartlar),istanbul, Istanbul

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Basilmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2002

KOYLUOGLU, Egemen, Onalim Davasi, Ankara, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler

87



Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Usul ve Icra-iflas Hukuku) Ada Bilim Dali, Doktora Tezi,
2011

URL.1. http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home= http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv
/6588.pdf&main=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6588.pdf (10.08.2012) Resmi Gazete,
21.04.1947,6588,

URL.2. http://www.tkgm.gov.tr (10.08.2012)
URL.3. http://www.mevzuat.gov.tr (10.08.2012)

URL.4. http//www.mevzuat.adalet.gov.tr (10.08.2012)

88



