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PAYLI MULKIYETTE YONETIM VE YARARLANMA DUZENI

GIRIS

Kigilerin bir araya gelmesi sonucunda ortaya ¢ikan topluluklar, ¢ogunlukla
hukukun diizenleme alam iginde yer almistir. Kendisine hiikiim ve sonug¢ baglanan
birliktelik olgulan, gesitli yap1 veya goriiniim bigimlerinde ortaya ¢ikabilmektedir.
Birliktelik olgusu, 6rnegin derneklerde oldugu gibi, bir araya gelme sonucunda bir
tiizel kisilige viicut verebilecegi gibi, bir tiizel kisilik meydana getirmeyen kisi
topluluklar1 da vardir.

Payli miilkiyette, miilkiyet hakk: sahiplerinin olusturdugu topluluk, bir tiizel
kisilik meydana getirmeyen kisi topluluklarinin tipik bir rnegidir. Ayni hakka konu
olan bir esya lizerinde, miilkiyet hakkindan dogan yetkileri ve yiikiimliiliikleri
paylasan kimselerin olusturdugu ve esya hukukunun diizenleme alam iginde kalan bu
birliktelik, bir tiizel kisilie viicut vermez. Bu nedenle, séz konusu birliktelik,
ornegin bir dernek tliztigli gibi, birlikteligin isleyisine iliskin, 6nceden belirlenmis
kurallar1 igeren ve bulunmasi kanunca zorunlu tutulmus hukuki yapilardan
yoksundur. Ote yandan, birlikte malik olunan mal nedeniyle, bazz hak ve
ylktimliiliikleri paylasmak durumunda olan kimseler arasinda menfaat ¢atismalarinin
ortaya ¢ikmasi dogal oldugu gibi, hukuk diizeninin ¢atisan menfaatleri dengeleyecek,
kendine 6zgii diizenlemeler getirmesi de bir zorunluluktur.

Medeni Kanun’umuzun diizenledigi birlikte miilkiyet tiirleri, payli miilkiyet
ve elbirligi miilkiyetidir. Bunlardan payli miilkiyet, ortaklaga mal edinmeler, miras
yoluyla kalan topraklarin taksim edilmemesi yoniindeki gelenekler, bitirilemedigi

icin veya baz1 sartlan yerine getirilemedigi i¢in kat miilkiyetine gegilememis ancak



fiilen bagimsiz boliimlere aynilmis yapilarin varligi, gerek kat miilkiyeti, gerekse
devre miilk sisteminin payll miilkiyet esasi lizerine oturtulmasi gibi nedenlerle,
hukukumuzda, genis bir uygulama alanina sahiptir. Payli miilkiyete iligkin
uyusmazliklarin ¢ogu ise, paydaslar aras: iligkilerden (daha &zel olarak payli maldan
yararlanma ve payll malin ydnetiminden) kaynaklanmaktadir ki; bu durum, payh
miilkiyette paydaslarin haklarinin payli malin tamamina yayilmis ancak birbirlerinin
haklanyla da sinirlanmis olmasinin dogal bir sonucudur.

1 Ocak 2002 tarihinde ytirtirliige giren 4721 sayih Tiirk Mecieni Kanunu, esya
hukukunda ve daha 6zel olarak payli miilkiyet hiikiimlerinde dnemli degisiklikleri
beraberinde getirmistir. Bu ¢aligmanin konusunu olusturan yonetim ve yararlanma
diizeni konusunda getirilen yeni hiikktimlerin bazilari, doktrin ve uygulamada 6teden
beri varolan bazi tereddiitleri gidermeyi amaglamig ve bunu saglamistir. Diger
taraftan bazi degisiklik ve yenilikler ise, doktrin ve uygulama agisindan yeni bazi
tereddiitlere yol agmugtir.

Hukukumuzda genis bir uygulama alanina sahip payli miilkiyet hiikiimleri
icinde 6nemli bir yer tutan ydnetim ve yararlanma diizeninin, 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun yiirlirliie girmesinden sonra yeni bir goriiniime biirtinmesi ve
yeni Medeni Kanun’un, 6zellikle yasal ySnetim ve yararlanma diizeninin yami sira,
paydaslarn iradelerine veya mahkeme kararlarina dayali olarak kurulan ydnetim ve
yararlanma dilizeninin olusumu ve bu diizenin baglayicilifn  konusundaki
hitkktimleriyle, hukukumuz bakimindan o6nemli yenilikler getirmis bulunmasi
karsisinda, anilan konular ele alan bir monografik ¢alismanin bulunmayisi, payh
miilkiyette yOnetim ve yararlanma diizeninin yiiksek lisans tez konusu olarak

secilmesinin temel sebebini olugturmaktadir.



Calismamiz, “Giris” ve “Sonu¢” boliimleri diginda iki boliimden
olugmaktadir.

Giris bolimiinde, payli miilkiyetin tarihsel gelisimi ve malvarligi hukuku
icindeki yeri ile 6zellikle pay kavrami olmak {izere, payli miilkiyetin kavramsal
Ozellikleri ve hukuki niteligine iliskin agiklamalara yer verilmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde, payh miilkiyette yonetim ve yararlanmaya
ili$kin yasal diizen ele alinmistir. Bu ¢ergevede, 6ncelikle yonetim kavram tizerinde
durulmus, ardindan Medeni Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde, toplam bes kategoriden
olusan yonetim isleri, “paydaslarin tek baslarina yapabilecekleri yonetim igleri” ve
“paydaglarin bir kararni gerektiren yOnetim igleri” olmak iizere ikiye ayrlarak
incelenmistir. Yine bu béliimde, yararlanma kavrami ele alinmig ve yararlanmaya
iligkin yasal diizen, “kullanma disindaki yararlanma” ve “kullanma seklindeki
yararlanma” ayrimu yapilarak incelenmistir.

Calismamuzin ikinci boliimiinde ise, yonetim ve yararlanma diizeninin kanun
haricindeki kaynaklar1 ve bu kaynaklardan dogan yonetim ve yararlanma diizeninin
gerek paydaslar gerek paylh miilkiyete konu olan sey lizerinde sonradan hak sahibi
olanlar i¢in baglayiciligi incelenmigtir. Bu bolimde, Oncelikle yasal yonetim ve
yararlanma diizenine alternatif bir diizen olugturmasi muhtemel kaynaklar olarak,
paydaslarca yapilan anlasma ve alinan kararlar ile mahkemece verilen kararlar ele
alnmigtir. Bunun ardindan ise s6z konusu kaynaklardan dogan yonetim ve
yararlanma diizeninin, paydaslar ve sonradan hak sahibi olanlar i¢in baglayiciligs;
4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun bu konuya iliskin diizenlemesinin esin kaynag:
olan Isvigre Medeni Kanunu, yine benzer bir diizenlemeyi igeren Alman Medeni

Kanunu, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’ndan onceki dénemde konuya iligkin



diizenlemeler ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’ nun konuya iligkin hiikiimleri
¢ercevesinde incelenmigtir.
Calisgmamiz, bu incelemelerde vardifimiz sonuglar1 igeren bir “Sonug”

béliimiiyle tamamlanmaktadir.

§ 1 PAYLI MULKIYETIN TARIHSEL GELISiMi VE

MALVARLIGI HUKUKU iCINDEKI YERI

1- PAYLI MULKIYETIN TARIHSEL GELiSIMi

Payh milkiyet kurumunun kokleri Roma Hukuku’na dayamr'. Roma
Hukuku’nda birlikte miilkiyetin yegane tiirii olup?, communio olarak adlandirilan bu
kurum, ortak maliklerin (paydaslarin) (socius veya dominus), miilkiyete konu olan
sey (res communis) lizerinde birlikte miilkiyet hakki sahibi olmasi anlamina gelirdi.
Ornegin, mirascilar arasinda communio mevcuttu. Payh miilkiyet, mirasta oldugu
gibi, ortaklarin iradesi diginda (tesadiifen) veya birden gok kimsenin bir seyi birlikte
satin almalarinda oldugu gibi, ortaklarin iradesi ile kurulabilmekteydi’.

Roma hukukunun payli miilkiyet anlayisinda, payli miilkiyete konu olan

seyin, fiziksel olarak bdliinmedigi kabul edilmekteydi. Paydaslar, malin tamamina

' DI MARZO, S.: Roma Hukuku (cev. UMUR, Z.), 2. Basky, Istanbul 1959, s. 224 vd. Buna karsihk,
Germen hukukunun birlikte miilkiyet anlayigi, elbirligi miilkiyetine dayanmaktaydi. Bu konuda bkz.
ARPACI, A.: Turk Medeni Kanunu Ag¢isindan Milsterek Millkiyette Yararlanma ve Yo6netim, Istanbul
1990, s. 4; KULEY, M. M.: Toplu Millkiyet, istanbul 1959, s. 7-8; SAYMEN, F.H./ ELBIR, H. K.:
Tiark Esya Hukuku, Istanbul 1954, s. 256-257; SCHNEIDER, B.. Das schweizerische
Miteigentumsrecht, Bern 1973, 5. 19. Ancak buradan, giiniimiizde payh miilkiyet hiikiimlerinin sadece
Roma Hukuku’na; elbirligi miilkiyetinin de tamamen Germen kaynakl prensiplere dayandig1 sonucu
¢ikariimamalidir. Aksine tarihsel siiregte her iki kaynaktan beslenen iki kurum, birbirlerini etkilemis,
her birinin aksayan yonleri adeta digeri kaynakli unsurlarla tamamlanmaya g¢aligilmistir. Bkz.
AYITER, N.: Tirk Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’nda Elbirligi Ortakliklan (Istirak Halinde
Miilkiyet), Ankara 1961, s. 11-12.

? bkz. SCHNEIDER, s. 16 vd.

3 DI MARZO, s. 224; ARPACI, (Miisterek milkiyet), s. 3.



yayillmig haklar igeren, soyut bir paya sahiplerdi ve her bir pay, pay sahibinin
haklarinin, diger paydaglarin haklan karsisindaki simirlarin ifade etmekteydi®.

Roma Hukukunda, her paydas, kendi pay: iizerinde mutlak olarak tasarruf
yetkisine sahipti; payiu satabilir, bagislayabilir, ipotek edebilir ve pay1 iizerinde
intifa hakki kurabilirdi®. Seyin tamami {izerindeki tasarruf iglemlerini ise ancak tiim
paydaslar hep birlikte yapabilirlerdi®.

Roma Hukuku, payli miilkiyete konu seyden yararlanma konusunda pay
esasi kabul etmisti. Her paydas, payli miilkiyete konu olan seyin iiriinlerinden pay1
oramnda yararlanabilirdi’.

Ote yandan, her bir paydasa, diger paydaslarin, o paydasin iradesine karit
olarak payli miilkiyete konu olan seye zarar vermeye yonelik hareketlerini 6nlemek
lizere “engel olma hakki” (ius prohibendi) taninmigti. Iustinianus doneminde ise, ius
prohibendi, paydaslarin payli mal iizerindeki haklarina zarar verici hareketler
baslamadan 6nce de bunlarin engellenmesini saglayacak veya zarar vermis bulunan
hareketleri ortadan kaldirmak i¢in de ileri siiriilebilecek bir hak olarak
genisletilmigtir®.

“Roma Hukuku, her paydasa, zorunlu onarim islerini tek bagina yapmak ve
diger paydaslardan paylarna diigen gideri talep etmek hakkim tammustir’. Buna
karsilik, zevk igin yapilan (liiks) giderler oybirligiyle alinacak bir karara tabi olup,

bdyle bir karar olmadikga, giderleri difer paydaslardan talep etmek imkam

* DI MARZO, s. 225.

3 DI MARZO, s. 227; SCHNEIDER, s. 18.

$ SCHNEIDER, s. 18.

7 DI MARZO, 5. 227; ARPACI, (Misterek millkiyet), s. 4.

® DI MARZO, s. 226; SCHNEIDER, s. 18.

° Di MARZO, s. 255; SCHNEIDER, s. 18; ARPACI, (Mugsterek miilkiyet), s. 4. Bu konuda ilging bir
hitkme gore, zorunlu masraflardan kendi payna diisen kismu {i¢ ay i¢inde 8demeyen paydas, paylt
miilkiyet hakkini kaybederdi. SCHNEIDER, s. 18.



bulunmamaktaydi'®. Tustinianus déneminde, paydaslardan her birine digerlerinin
iradesinin aksine de olsa, ortak yarar saglayan her tiirlii igi yapma yetkisi verildigi
goriilmektedir. Yine bu donemde, payll miilkiyetin, ortak malin kullamlmasi ve
korunmasma iligkin kararlanin pay ¢ogunlugu ile alindiga bir birlik seklinde
yapilandiriimast egilimi ortaya ¢ikmustir'!.

Roma Hukuku’nda her paydas, paylasmay: isteme hakkina sahipti. Bu haktan
ancak belirli bir siire i¢in feragat edilebilirdi. Paylasma isteme hakky, actio communi
dividuno (paylasma davasi, ortakhin giderilmesi davasi) ile kullanilird:'2,

Bu gergevede, Roma Hukuku ile Tirk/Isvigre Hukuku’nu, paylh miilkiyet |
anlayis1 bakimindan kargilagtirmak gerekirse; bazi noktalarda farkliliklar bulunmakla
birlikte, esas itibariyle her iki sistemin payli miilkiyet anlayislarinin birbirlerine
benzedigi goriilmektedir. Ancak Roma Hukuku’nun anlayiginin, giiniimiizdeki
anlayistan farkin1 da ortaya koymak gerekir ki; bu, Roma’da payh miilkiyet konusu
sey lzerindeki miilkiyet hakkinin tek bir miilkiyet hakki degil, birbirleriyle pay
vasitastyla sinirlanmig “bir kag miilkiyet hakki” olarak anlasilmasidir'®. Bu durum,
Roma Hukuku’na, dzellikle Iustinianus doéneminden 6nce, egemen olan “bireyci”
anlayiga dayandinilabilir. Gergekten de payli miilkiyeti birka¢ miilkiyet hakkinin
toplami olarak tasarlayan, paydaslara yonetim ve tasarruf iglemlerinde genis yetkiler
taniyan ve paylasma engeli olarak yalmizca belirli bir siire i¢in paylasma isteme

hakkindan feragat edilmis olmasim ngéren bu hukuk sisteminde, payli miilkiyetin

' Di MARZO, 5. 227, dn. 28; SCHNEIDER, s. 18.

'' DI MARZO, s. 226-227; SCHNEIDER, s. 18; ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 4.

2 D MARZO, s. 227; SCHNEIDER, s. 17.

" Bkz. DI MARZO, s. 225-226. Buna karsilik asagida gorillecegi gibi, giniimiizde Turk/Isvigre
Hukukunda hakim gorlis, milkiyet hakkinin degil, fakat bu haktan dogan bolinmeye elverisli
yetkilerin paydaslar arasinda boliisiildiiga ydniindedir.



“gevsek™*, “her firsatta ve kolayca koparilabilen”' bir bag; siirekli degil, gecici bir
iliski olarak gortildiigti anlasilmaktadir. Bu nedenle, modern kanunlarda, bireyci
anlayis yerine kolektif diisiincelerin ve o6zellikle de Germen kaynakli elbirligi
ilkesinin etkisi altinda, Roma Hukuku kurallarindan ayrilma egilimi goriilmiigtiir'®,
Bu egilimin bir sonucu olarak, tarihsel sliregte giintimiize dogru yaklastik¢a, paylt
miilkiyete iliskin diizenlemelerin, paylr malikleri birbirlerine daha siki baglayan,
payll miilkiyet birligini &adeta “sirket”e yaklastiran bir Ozellik arz ettigi
gorilmektedir.

Ulkemizdeki Cumhuriyet 6ncesi hukuk diizeninde de, Roma Hukuku’nun
payli miilkiyete iliskin yukanda kisaca degindifimiz anlayisimin izlerini gérmek
miimkiindir'’. Ornegin, Mecelle’ye gore, tipki Roma Hukuku’nda oldugu gibi, paylt
miilkiyet, paydaslarin iradesine bagli olarak veya onlarin iradesi disinda
kurulabilmekteydi ve yine Roma Hukuku’nda oldugu gibi, mirasgilar tereke mallar
lizerinde payh miilkiyete sahip olup (Mecelle 1064/II), bu sekilde kurulan miilkiyet,
payll miilkiyetin paydaslarin iradesi disinda kurulmasi yollarindan birini tegkil
etmekteydi'®. Yine Roma Hukuku’nda oldugu gibi Mecelle’ye gore de paydaslar,
paylt maldan paylar1 oraninda yararlanabilirler (Mecelle 1073/1); ayrica da paydaslar

her zaman paylagma talep edebilirlerdi (Mecelle 1128-1129)".

" AYITER, s. 11.

13 ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 4; SCHNEIDER, s. 17.

'® AYITER, s. 11.

'"KULEY, s. 7-8; ARPACI, (Misterek milkiyet), s. 4 vd.

'8 Bkz. ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 4-5; ayrica bkz. KULEY, s. 8 vd.

19 ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 5. Roma hukukunun payli miilkiyete iligkin prensiplerinin Islam
Hukuku iizerinde de etkili oldugu konusunda bkz. KULEY, s. 7.



2- PAYLI MULKIYETIN MALVARLIGI HUKUKU iCINDEKI YERI

Malvarlig1, kisilerin parayla olgiilebilen hak ve borglarimin olusturdugu
biitiindiir’®. Malvarlig hukuku ise, kisiler arasindaki malvarlifiyla ilgili olay ve
iligkileri diizenleyen hukuk kurallarimin biitiintinti ifade eder. Bilindigi {izere
malvarh@ hukuku, diizenledigi iligkilerin mahiyetine gore, borglar hukuku, esya
hukuku ve miras hukuku olmak iizere {i¢ dala ayrilir. Bu dallardan esya hukuku,
kisilerin hukuken esya vasfim tagsiyan seyler iizerinde egemenlik ve tasarruflan
nedeniyle dier kisilerle olan iligkilerini, esya iizerindeki egemenlik ve
tasarruflarinin gesitlerini, bunlarin kapsam ve sonuglarimi konu alir.

Kisilere, “esya flizerinde en genis yetkileri saglayan ayni hak” olarak
tanimlanan miilkiyet hakki, amlan &zellikleri geregi, esya hukukunun ve dolayisiyla
malvarli1 hukukunun temel konularindan birini olugturur.

Bir sey lizerindeki miilkiyet hakki, ya bir kisiye veya aym anda birden ¢ok
kisiye ait olabilir. Egya lizerinde miilkiyet hakk: sahibi kimselerin sayisina gore
yapilan bu ayrima gore, eger miilkiyet hakki, sadece bir kisiye ait ise, bu, “tek kisi
miilkiyeti” (Alleineigentum, ferdi miilkiyet, miinferit miilkiyet) olarak adlandirilir;
eger birden ¢ok kimse, sifatlar itibariyle birbirlerine esit olan durumlariyla, sey

lizerinde, aym anda, miilkiyet hakki sahibi iseler, bu durumda “birlikte miilkiyet™?!

® TEKINAY, S.S/AKMAN, S/BURCUOGLU, H/ALTOP, A.: Tekinay Esya Hukuku, Cilt 1, 5.
Basi, Istanbul 1989, s. 5; ZEVKLILER, A/ACABEY, M. B/GOKYAYLA, K. E.: Zevkliler Medeni
Hukuk, 6. Baski, Ankara 1999, s. 52.

211 Ocak 2002’de yuriirlige giren Tirk Medeni Kanunu, birden ¢ok kimsenin, aym sey fizerinde,
mitlkiyet hakk: sahibi olmalarmna iliskin iki tir kurumu, “payli miilkiyet” ve “elbirligi miilkiyeti”
olarak adlandinp, bunlara “birlikte miilkiyet” kenar bashgi altinda yer vermistir. 743 sayili dnceki
Medeni Kanunda ise, “Birden ziyade kimselerin bir sey tizerinde millkiyeti” kenar baghg altinda payh
milikiyet icin “miisterek millkiyet” ve elbirligi miulkiyeti i¢in “igtirak halinde millkiyet” terimleri
kullanilmaktaydi. Kaynak Isvigre Medeni Kanunu'nda ise, “gemeinschaftliches Eigentum” kenar
baghg1 altinda “Miteigentum” ve “Gesamteigentum” terimleri kullanilmigtir (IMK 646, 652) .
Ulkemizde, dnceki Medeni Kanun déneminde gerek kenar baghgimin uzunlugu, gerekse kullanilan
terimlerin her iki kurumu ayirt etmedeki yetersizligi 6gretide elestirilmekteydi. Bkz. OZMEN, E. S.:
Tiirk Hukuku’nda Paydagliktan Cikarma Davasi, (MK M. 626/a-M. 626/b), Ankara 1992, s. 7-8.



ten (gemeinschaftliches Eigentum, toplu miilkiyet, topluluk miilkiyeti) sdz edilir.
Miilkiyet hakkinin bu iki tiirli arasinda, miilkiyet hakkinin igerigi y6niinden bir fark
yoktur. Fark, miilkiyet hakkinin sagladig1 yetkilerin kullaniminda ve hakka konu sey
{izerinde fiili ve hukuki tasarruflarda bulunacak iradenin olusumunda ortaya ¢ikar®.

Medeni Kanun, “Birlikte Miilkiyet” bashgi altinda, dogrudan dogruya
birlikte miilkiyetin iki alt tiirtinti diizenlemistir™. Bunlar, payli miilkiyet (MK 688
vd.) ve elbirligi milkiyetidir (MK 701 vd.).

Boylelikle payh miilkiyet, malvarlii hukukunda, sey {izerinde miilkiyet
hakkina sahip olanlarin sayisina gore yapilan ayrim neticesinde ortaya ¢ikan birlikte |
miilkiyetin tiirlerinden birini olusturur ve egya hukukunun diizenleme alam iginde yer

alir.

Kaynak Kanun da dikkate alindiginda terminolojik agidan, daha ¢ok “Miteigentum” terimini
¢agnstiran “birlikte miilkiyet” yerine “gemeinschaftliches Eigentum” terimini daha iyi karsilayan
“topluluk miilkiyeti” teriminin kullamlmas: daha uygun gorinmektedir. Bu ydnde bkz.
SUNGURBEY, I.: Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Istanbul 1972, s. 1.
Esasen “topluluk miilkiyeti” terimi, 6nceki kanun déneminde de dgretide “birden ziyade kimselerin
bir sey tizerinde millkiyeti"ni ifade etmek tzere kullanilmaktayd1 (bkz. GURSOY, K.T./EREN,
F./CANSEL, E.: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 423 v.d; OZMEN, s. 7; “toplu mitlkiyet” terimi
iin bkz. KULEY, s. 5; ESENER, T./GUVEN, K.: Esya Hukuku, 3. Baski, Ankara 1996.). “Payl
millkiyet” ve “elbirlii malkiyeti” terimlerinin ise, &zellikle her iki kurumu aywmak bakimindan
amacma ulastig1 s8ylenebilir.

2 MEIER- HAYOZ, A.: Berner Kommentar, Sachenrecht, L. Abteilung, Das Eigentum, 1. Teilband,
Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Art 641-654 ZGB, 5. Auflage, Bern 1981, Vor.
Art. 646-654 N. 10; REY, H.: Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, zweite
iiberarbeitete Auflage, Grundriss des schweizerischen Sachenrechts, Band I, Bern 2000, N. 603, s.
155. Bu durumu &zellikle birden ¢ok kisinin olusturdugu bir tiizel kisinin egya lizerinde hak sahibi
olmas: halinden ayirt etmek gerekir. Eger birden ¢ok kisi bir tiizel kigiyi meydana getirmigse, bu tiizel
kisinin sahibi oldugu mallar izerindeki milkiyeti, -6rnegin mallar tiizel kisiyi meydana getiren
kisilerin yararlanmalarina 6zgiilenmis olsa dahi- tek kisi millkiyetidir. Ctinkil tiizel kisi, kendisini
meydana getiren kisilerden bagimsiz, bagh bagina bir hak siijesidir. OGUZMAN, M. K./ SELICI, 0./
OKTAY-OZDEMIR, S.: Esya Hukuku, 10. Basi, Istanbul 2004, s. 240; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 564. Ancak soz konusu tiizel kisinin bagka kisilerle birlikte bir esya
tizerinde miilkiyet hakki sahibi olmast mitmkiindiir ki; bu halde dogal olarak birlikte miilkiyet s6z
konusu olur.

3 MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 15; OZMEN, s. 17.

* Tiirk Medeni Kanunu, -tipki kaynak Isvigre Medeni Kanunu gibi- tist kavram olarak ne payli olarak
hak sahipligine yer vermis, ne de birlikte miilkiyet halleri igin gegerli genel prensipler ortaya
koymustur. Buna kargilik, Alman Medeni Kanunu (BGB), § 741-758 hiikiimlerinde, tiim payl halde
hak sahipligi (Gemeinschaft nach Bruchteilen) durumlan igin uygulanacak genel kurallara yer
vermistir.
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§ 2 PAYLI MULKIYET KAVRAMI VE HUKUKI NiTELiGi

1- PAYLI MULKIYET KAVRAMI
a- Payh Miilkiyetin Tanim ve Kavramsal Ozellikleri
Medeni Kanun’un 688. maddesinin 1. fikrasina gore, “Payli miilkiyette birden
¢ok kimse, maddi olarak boliinmiiy olmayan bir seyin tamamina belli paylarla
maliktir.” Kanunun, payli miilkiyetten ¢ok paydaslik kavramina degindigi bu hiikiim
ve payll miilkiyete iligkin diger hiikiimler birlikte degerlendirildiginde su tanima
ulagilabilir: “Payh miilkiyet, bir mal iizerindeki miilkiyet hakkimin payli olarak
birden gok kimseye ait olmas: halidir*,
Medeni Kanun’un payli miilkiyete iliskin hiikiimleri dogrultusunda, payh
miilkiyetin kavramsal 6zellikleri 6yle siralanabilir:
Paylt miilkiyete konu sey tizerindeki miilkiyet hakki, birden ¢ok kisiye aittir.
Bu unsur, payh miilkiyeti tek kisi miilkiyetinden ayirir ve onun birlikte miilkiyet
hallerinden biri olarak sayilmasinin sebebini olusturur.
Birden ¢ok kimse arasinda, bir mala payli olarak malik olma durumuna bagh
olarak meydana gelen birliktelik, doktrinde “payli miilkiyet birligi”
- (Miteigentumsgemeinschaft)® veya “paydaslar birligi® (Gemeinschaft der

Miteigentiimer, Miteigentiimergemeinschaft)”’ olarak adlandinlmaktadir. Payl

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 242; benzer tamimlar igin bkz. HATEMI,
H./SEROZAN, R./ ARPACI, A.: Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 99; ESENER/GUVEN, s. 114;
SIRMEN, A. L.: Ankara Universitesi Hukuk Fakdlltesi, 2004-2005 yil Esya Hukuku Ders Notlan
(Fasikiiller halinde teksir), Ankara 2004, s. 126; ERTAS, S.: Yeni Ttirk Medeni Kanunu Hitkiimlerine
Gore Esya Hukuku, Ankara 2004, s. 238 N. 1062; AYAN, M.: Payll Miilkiyette Yonetim, Selguk
Universitesi Hukuk Fakilltesi Dergisi, Cilt: 10, Say:: 3-4, Yil: 2002, s. 7.

» LIVER, P.. Schweizerisches Privatrecht, Fiinfiter Band, Sachenrecht, Erster Halbband, Das
Eigentum, Basel und Stuttgart 1977 (SPR V/I), s. 56 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR,
s. 241; ERTAS, s. 238 N. 1064; ayrica bkz. REY, N. 623 s. 159.

7 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 103 vd.; HONSELL, H./VOGT, P. N./GEISER, T.: Basler
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, Art. 1- 61
SchiT ZGB, 2. Auflage, Basel-Genf-Miinchen 2003, Vor. Art. 646-654a N. 5 vd.
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miilkiyetin kurulmasi ile dogan ve bu miilkiyetin sona ermesine kadar devam eden
bu birligin tiizel kisiligi yoktur®®, Bu nedenle, payl miilkiyet iliskisinden dogan hak
ve ylikiimliilikler, birlige degil, paydaslarin her birine aittir”®. Ancak, payl miilkiyet
iliskisinin kurulmasiyla paydaslar arasinda dogrudan bazi hak ve yiikiimliiliikler
(paylh mali kullanma hakk: veya giderlere katilma yiikiimliiliigii gibi) igeren bir
ilisgkinin ortaya ¢iktifn da bir gergektir. Bu anlamda, payli miilkiyet nedeniyle
paydaslar arasinda dogan iligki, her ne kadar bir tiizel kisilik arz etmese de, bu
iligkiyi doguran birliktelik, payl1 miilkiyet birligi olarak adlandirilmaktadir®®.

Payli miilkiyette, hak sahiplerinin sayis1 ne kadar olursa olsun, payh |
miilkiyete konu olan esya {izerinde, b6ltinmemis tek bir miilkiyet hakki vardir. Eger
bir esya niteligi uygun oldugu i¢in bdliinmiis ve bu béliinme sonucu ortaya ¢ikan her
bir par¢a lizerinde ayn miilkiyet haklart kurulmussa, artik payh miilkiyet degil,
ortaya ¢ikan yeni parcalar {izerindeki miilkiyet haklar1 sayisinca tek kisi miilkiyeti
s6z konusu olur*'. MK 688/III’te yer alan “maddi olarak bolinmils olmayan” ibaresi
de bu hususa isaret etmektedir*2.

Payli miilkiyete konu olan egya tlizerinde miilkiyet hakki sahibi olan
kimselerin egya tizerinde sahip oldugu yetkiler, pay adi verilen ve iizerinde tasarruf

edilmesi miimkiin, bagimsiz bir malvarlif1 degeri nitelifindeki bir hakla kendisini

% MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646-654 N. 9; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; s. 241;
REY, N. 624 s. 159; ESENER/GUVEN, s. 114.

» MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646-654 N. 9; REY, N. 624 5. 159.

%0 Doktrinde, payh millkiyet iliskisi, adi ortaklik gibi, paydaglar1 birbirine baglayan bir “6zel hukuki
bag” iceren bu yapist nedeniyle, bir “sui generis hukuksal iligki” olarak da nitelenmektedir. Bkz.
GUMUS, M. A.: Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara 2003, s. 160.

3! OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 241; ayrica bkz. OZMEN, s. 23 dn. 40.

32 Tasirlarda seyin paydaglar arasinda fiziken pargalanarak paylasilmasi, tasinmazlarda ise,
taginmazin parsellere ayrilip, her parselin tapuya ayn ayn paydaslar adina tescili hallerinde, payl
millkiyet konusu sey maddi olarak bolinmils, dolayisiyla da payli milkiyet son bulmus olur.
Taginmazin 6rnegin pay oraninca boliimlere aynlip, her paydasa belli bir alanin dzglilenmesi (fiili
paylasma) ve paydaslarin bu alanlar1 bireysel zilyetlikle kullanmalan halinde, sey maddi olarak
boliinmils sayilmaz. Bkz. ERTAS, s. 238 N. 1063. Bu anlamda, Yarg. 1. HD. T. 28.9.1978, 7503/9661
(YKD. 1979/3, 5. 323); Yarg. 1.HD. T. 27.9.1979, 7311/10406 (YKD. 1979/12, s. 1699).
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gostermektedir®. Bu unsur, payl miilkiyeti elbirlifi miilkiyetinden ayirir. Zira
asagida aynica deginilecegi gibi*, elbirligi milkiyetinde, payli miilkiyetteki

anlamiyla, yani {izerinde tasarruf edilebilir nitelikte bir pay kavramina yer yoktur.

b- Payh Miilkiyetin Kaynaklar: ve Son Bulmasi

Payl1 miilkiyet, hukuki islemden, kanundan veya yetkili makamin kararindan
dogabilir.

Bir seyin, birden ¢ok kisi tarafindan bir hukuk? isleme dayamlarak edinilmesi
durumunda, payl miilkiyet hukuki islemden dogar. Bu anlamda hukuki iglem, saglar .
aras1 bir iglem olabilecegi gibi, 6litme bagh bir tasarruf da olabilir>. Bir seye tek
bagina malik olan kimsenin, bagka baz kisilere o seyden pay devretmesi veya birden
¢ok kimsenin bir seyin miilkiyetini satim yoluyla edinmeleri halinde de, payli
miilkiyet hukuki islemden dogmus olur®, Ornegin, iki kisi bir otomobili bir satim
sozlesmesine dayanarak birlikte satin alirlar ve bu s6zlesmeye dayanarak otomobilin
miilkiyeti kendi adlarina gegirilirse, otomobil iizerinde kural olarak bu kimselerin
paylt miilkiyeti kurulmus olur®’. Ayn: sekilde, bir seyin vasiyetname ile birden ¢ok
kimseye birakilmas: hali de payli miilkiyetin hukuki islemden dogmasina &rnek
verilebilir®®.

Stiphesiz, payh miilkiyetin dogabilmesi i¢in, miilkiyeti edinen kimselerin, bu
miilkiyetin kurulmasim saglayan hukuki isleme, aralarindaki kisisel nitelikli bir

elbirligi ortaklif1 bag: nedeniyle taraf olmamalar da gerekir. Ciinkii, eger miilkiyeti

3 Bkz. asa. s. 22 vd.

3 Bkz. asa. s. 18.

3 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 27 vd.; REY, N. 712 s. 181; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646
N.15 vd; ESENER/GUVEN, s. 115.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 239; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 99; ERTAS,
5. 239 N. 1068.

37 SIRMEN, (Ders Notlar), s. 128.

% ESENER/GUVEN, s. 115.
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birlikte edinen kimseler, s6z konusu isleme aralarindaki elbirligi ortaklig1 nedeniyle
taraf olmuglarsa, birlikte edinilen mal tizerindeki payl miilkiyet degil, elbirligi
miilkiyeti kurulmus olur (MK 701). Ancak buradan, aralarinda elbirligi ortaklig:
bulunan kimselerin, birlikte edindikleri her sey iizerinde elbirligi miilkiyeti
kurulacag1 sonucu da gikariimamalidir. Onemli olan, bu kimselerin hukuki isleme
elbirligi ortaklig1 nedeniyle taraf olup olmadiklandir. Omegin, babalarindan kalan
miras nedeniyle aralarinda elbirligi ortakligi bulunan iki kisinin, tereke mallar
{izerindeki miilkiyeti elbirligi miilkiyeti ise de, ayn iki kisinin ayrica bir evi birlikte
satin almalartyla ev iizerinde payli miilkiyet dogmasi miimkiindiir. Zira ortaklar,
kendilerini evin maliki kilan hukuki isleme aralarindaki elbirligi ortaklig: iligkisi
nedeniyle taraf olmus degildirler*®.

Bazi hallerde, payli miilkiyet kanundan dogar. “iki tasinmaz birbirinden
ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi siurhiklar, aksi ispat edilmedikge, her iki
komsunun paylt mali sayihr™* hitkmiinii getiren MK 721 ile “Birden ¢ok kisinin,
tasinir mallarn, 6nemli bir zarara ugratilmadan veya asinn bir emek ve para
harcanmadan aynilmayacak sekilde birbiriyle birlesmis veya kanigmissa o Kkisiler,
yeni sey lizerinde kendi taginirlarinin birlesme veya karigma zamanindaki degerleri
oraninda payli miilkiyete sahip olurlar.” hiikkmiinii getiren MK 776, payli miilkiyetin
kanun geregi kendiligiqden dogdugu hallere drnektirler*!.

Payli miilkiyetin yetkili bir makamin kararindan dogmasi da miimkiindiir.

Payli miilkiyeti doguran karar verecek makam, adli bir makam veya idari bir makam

3% SIRMEN, (Ders Notlari), s. 128.

“ Bu halde payl miilkiyet, esyaya bagh olarak kurulmus olmaktadir.

I OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 242-243; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 99;
SIRMEN, (Ders Notlar1), s. 128; ERTAS, s. 239 N. 1068-1069; ESENER/GUVEN, s. 115; ayrica bkz.
MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 16 vd.; REY, N. 715 s. 182 vd.; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646

N.18 vd.
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olabilir. Ornegin, iki kisinin birlikte satin aldiklar1 bir tasinmazin malikinin tescil
talebinde bulunmaktan kaginmasi nedeniyle alicilarin agtiklar tescile zorlama
davasinda, hakimin miilkiyetin davacilara gegirilmesine karar vermesi halinde, payli
miilkiyet, adli bir makamn karariyla dogmus olur*’. Buna karsilik, 3154 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca, baz1 taginmazlarin imar plamina uygun sekilde
ingaata elverigli hale getirilmesi i¢in, tasinmaz sahiplerinin niuvafakati aranmaksizin
payll miilkiyete karar verme yetkisi bulunan belediyenin, bu tiir bir karar vermesi
halinde, payl miilkiyet idari bir makamin karan uyarinca kurulmus olur*®.

Boylelikle kaynaklarim belirledigimiz payl miilkiyet, paydasin paymm terk
etmesi veya baskasina devretmesi, payin cebri icra yoluyla satilmasi, paydasin MK
696 uyarinca paydasliktan gikariimasi gibi hallerde, payint terk eden veya devreden
ya da payi cebri icra ile satilan ya da paydagliktan ¢ikarilan paydas bakimindan sona
erer*, Payh miilkiyete konu olan seyin, paydaslardan birine veya bir ti¢iincii kisiye
devredilmesi veya terk edilmesi, yok olmasi, kamulastirilmasi, cebri icra yoluyla
satilmasu iyiniyetli bir {iglincii kisinin iyiniyetin korunmasi sonucu veya kazandirici
zamanagimi yoluyla seyin miilkiyetini kazanmasi hallerinde ise, payli miilkiyet tiim
paydaslar bakimindan sona erer. Esasen bu sebepler, tek kisi miilkiyeti i¢in de sona

erme sebepleridir®’. Bu sebeplerin yan: sira “paylasma” (taksim) ise, payh miilkiyeti
p

“2 SIRMEN, (Ders Notlar), s. 128; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 100.

“ OGUZMAN/SELIGI/OKTAY- OZDEMIR, s. 242; SIRMEN, (Ders Notlan), s. 129; ERTAS, s.
239 N. 1068; ESENER/GUVEN, s. 115.

“ OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 258. Pay, kural olarak fizerinde bulundugu seyin
(tagimir-taginmaz) hitkimlerine tabi oldugundan, tasinmaz tzerindeki bir payin, kazandirici
zamanagimi yoluyla kazamilmasi da mimkiindiir. Bu takdirde de payh miilkiyet, pay! bir bagkasi
tarafindan kazanilan paydas bakimindan sona erer.

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 259.
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tim paydaslar bakimindan sona erdiren, payh miilkiyete &zgii bir sona erme

sebebidir®®.

c- Payh Miilkiyetin Elbirligi Miilkiyetinden Farki

aa- Elbirligi Miilkiyeti

Elbirligi miilkiyeti ve paylt miilkiyet, birlikte miilkiyetin iki tiiriini
olustururlar. Bu nedenle payli miilkiyet kurumu ele alinirken, bu miilkiyet tiiriiniin
elbirligi miilkiyetinden farkint da ortaya koymak gerekir.

Medeni Kanun’un 701. maddesinin I. fikrasina gére “Kanun veya kanunda .
Ongoriilen s6zlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik

2947

olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir™"’. Aym maddenin ikinci fikrasina gore ise,

“Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki,
ortakliga giren mallarin tamamna yaygindir’™*.

Buna gore, elbirligi miilkiyeti, aralarinda bir ortaklik bagi bulunan birden ¢ok
kimsenin, kanun veya kanunun &ngdrdiigii sdzlesmelere dayali, belirli bir ortaklik
iliskisi sebebiyle, miilkiyet paylar belirlenmeden, hep birlikte miilkiyet hakki sahibi

olmalan durumudur®®. Bu tamumlamadan, elbirligi miilkiyetinin su 6zelliji ortaya

cikar: Elbirligi miilkiyeti, yalmizca kanunda 6ng6riilmiis, ssmrl sayidaki kisi, aile ve

% Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. AYBAY, A.: Miisterek Milkiyette Taksim, istanbul 1966, s. 7
vd. ; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 259 vd.

*7 Elbirligi miilkiyeti hakkinda bkz. KUNZ, R.: Uber die Rechtsnatur der Gemeinschaft zur gesamten
Hand, Bern 1963, s. 110 vd. AYITER,s. 111 vd.

* OZMEN’e gore, s6z konusu hikiimlerde “mallar”dan s6zedilmesi yamilticidir. Onceki kanunun bu
ifadenin yerine “bir sey” den sdzeden ifadesi daha dogrudur. “Ciinkil, elbirli3i miilkiyeti doguran
iliskide birden fazla sey sdz konusu olsa da, elbirligi mitlkiyeti bunlarin hepsinde ayr ayri mevcuttur.”
OZMEN,s. 18

“ MEIER- HAYOZ, Art. 652 N.1; AKIPEK, J.G.: Turk Esya Hukuku, Ikinci Kitap, Millkiyet, ikinci
Basi, Ankara 1973, s. 45-46; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 631; GURSOY/EREN/
CANSEL, s. 459; ESENER/GUVEN, s. 123; OZMEN, s. 18. Burada s6z konusu olan ortaklik, tiizel
kisiligi bulunmayan bir ortakliktir. Bu da ancak kanunun kendisine bu niteligi tamdig1 bir ortakhk
olabilir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 268; SIRMEN, (Ders Notlar1), s. 141; OZMEN,
s. 18. Ayrica bu ortakligin tilzel kigiligi bulunabilecegini savunan goriisler i¢in bkz. KUNZ, s. 76;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 268, dn. 208, 209.
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miras ortakliklarma dayali olarak kurulabilir’®. Baska bir ifadeyle elbirligi miilkiyeti,
ancak hukuk diizeni tarafindan smrli sayida belirlenen kisisel nitelikli topluluk
iligkileri dahilinde ortaya ¢ikabilir'.

MK 702/II’ ye gore elbirligi miilkiyetinde, “Kanunda veya sézlesmede aksine
bir hikklim bulunmadik¢a, gerek yoOnetim, gerek tasarruf iglemleri igin ortaklarin
oybirligi ile karar vermeleri gerekir”. Bu nedenle elbirligi miilkiyetine konu olan sey
iizerinde, gerek yonetim islerinin, gerek miilkiyetin devri veya simrli ayni hak
kurulmas1 gibi tasarruf islemlerinin yapilmasi, ortaklifin kanundan veya
s6zlesmeden dogan diizeninde aksine bir kural Ongdriilmiis olmadik¢a, biitiin
ortaklarin oybirligi ile verecekleri karara baglidir>2.

Elbirligi miilkiyetinin hiiktirnleri, inceleme konumuz agisindan da 6zel bir
onem arz etmektedir. Zira payl miilkiyet pay: tizerinde 6zellikle miras veya baska
bir nedenle elbirligi miilkiyeti dogmasi, siklikla rastlanan bir durumdur. Bu durumda,
pay sahibinin tek kisi olmasiyla o pay tizerinde birden ¢ok kisinin elbirligi ile
miilkiyet hakkina sahip olmalari, payh miilkiyet agisindan bir fark yaratmaz. Elbirligi
miilkiyetine konu olan paymn sahipleri, payli miilkiyet bakimindan tek Kisi
gibidirler’’. Bagka bir ifadeyle, elbirlizi miilkiyetine konu olan payin ifade ettigi
yetki ve yiikiimliiliikler, elbirligi ortakligindaki ortaklarin sayisi ne olursa olsun
aymidir. Dogal olarak, bu kimselerin pay lizerindeki haklar ve birbirleriyle iligkileri

agisindan ise elbirligi miilkiyeti hiikiimleri uygulama alani bulur.

%0 Kanunun sinirl sayida belirledigi elbirligi ortaklig: halleri adi sirket (BK 520), kar koca mal
rejimlerinden genel mal ortakhgi (MK 257) ve edinilmis mallarda ortaklik (MK 258), aile mallan
ortakhg1 (MK 373), ve miras ortakligidir (MK 640).

' MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 12; OZMEN, s. 18-19.

2 MEIER- HAYOZ, Art. 653 N. 3-4; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 272.

3 BERTAN, S.: Ayni Haklar, Cilt 1, Ankara 1976, s. 369.
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bb- Payh Miilkiyet ile Elbirligi Miilkiyeti Arasindaki Farklar

Birlikte miilkiyetin iki tiirli arasindaki ortak nokta, sey iizerindeki miilkiyet
hakkinin birden ¢ok kisiye ait olmasidir. Buna karsilik, birlikte miilkiyetin bu iki
tiirli, esas olarak iki Olg¢iitiin yardimiyla birbirlerinden ayrilirlar. Bu olgiitlerden
birincisi, hak sahibi kisilerin meydana getirdigi toplulugun, yani birlikte malik olan
kimseler arasindaki hukuki iligkinin olugma bigimindeki fark, ikincisi ise ortak sey
{izerindeki miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin kullanilmasindaki farktir™*,

Payl1 miilkiyet ile elbirligi miilkiyeti arasindaki ilk 6nemli fark, hak sahibi
kisi toplulugunun olusumunda ortaya ¢ikar. Payli miilkiyet dolayisiyla paydas sifatini |
kazanan kimseler arasinda olusan topluluk iligkisi, daha 6nce de belirtildigi gibi
“paylh miilkiyet birligi” olarak adlandirilmaktadir. Payli miilkiyet birliginin olugmasi
icin, elbirligi miilkiyetinin aksine, paydagslar arasinda, &zel nitelikte kigisel bir
ortaklik iligkisinin bulunmas: sart degildir’’. Payhi miilkiyetin dogum ve varlik
sebebini tamamen bir esya hukuku iliskisi olusturmaktadir. Bdylece belirli bir esya
lizerinde payh miilkiyet iliskisi dofunca, bunlar arasinda topluluk iligkisi de
kurulmus olur. Bu iligki, yine elbirligi miilkiyetinin aksine 6zel nitelikte kigisel bir
bag nedeniyle degil, yalmiz bu esya ve hak dolayisiyla mevcuttur>®. Oysa elbirligi
miilkiyetinde ortaklik, miilkiyetten 6nce mevcut veya miilkiyetle birlikte dogan
kisisel nitelikli bir ortaklik iligkisinden kaynaklanir. Bagka bir ifadeyle, elbirligi

miilkiyetine bu niteligi veren, s6z konusu kisisel nitelikli ortaklik iliskisidir®’.

*REY, N. 609, s. 156; MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 11; OZMEN, s. 19. Ayrica bkz.
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 631-637.

55 MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 12; REY, N. 611, s. 156; GORSOY/EREN/CANSEL, s.
424; ESENER/GUVEN, s. 114.

56 GORSOY/EREN/CANSEL, s. 424-425.

57 Bkz. MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 12; REY, N. 610, s. 156; OGUZMAN/ SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 267-268; AYITER, s. 10.
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Birlikte miilkiyetin iki tiirtinii birbirinden ayiran ikinci 6lgiit olarak ortak sey
tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin kullamlmasindaki fark, “pay”
kavramiyla ilgilidir. Payli miilkiyette, paydaslardan her biri, belli bir malin, belli bir
miilkiyet paymna sahiptir. Bu durum, &zellikle paya iliskin tasarruflarda kendini
hissettirir. Zira, payl miilkiyette paydas, sahip oldugu pay iizerinde, kural olarak
diledigi gibi tasarruf edebilir’®. Buna karsilik elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin mal
fizerindeki miilkiyet paylar1 belirlenmemis olup haklari, ortaklia dahil mallarin
tamamina yaygindir (MK 701/II). Payli miilkiyetin aksine elbirligi miilkiyetinde,
ortaklik konusu seyde oybirligi ile tasarruf disinda bir yetki yasada 6ngoriilmemistir.
Ortaklar, miilkiyet hakkina hep birlikte sahiptirler ve elbirligi miilkiyetine konu olan
mal iizerindeki yetkilerini ancak hep birlikte kullanabilirler®.

Birlikte miilkiyetin her iki hali arasinda “belli bir paya sahip olma ve belli bir
payda tasarruf edebilme” yoniinden belirginlesen bu fark, 6zellikle birlikte
miilkiyetin sona ermesi giindeme geldiginde azalir. Ciinki, elbirligi miilkiyetinde de,
tipki payll miilkiyette oldugu gibi, sey iizerinde birlikte miilkiyet sona erdiginde
elbirligi halinde ortak olanlara diisecek kismi ifade eden bir “tasfiye payindan” s6z
edilir®®. Baska bir ifadeyle, elbirlizi miilkiyetinde de, ileride tasfiye halinde hangi
ortagin seyin ne kadarina sahip olacagim belirleyen bir oranla ifade edilen genel
anlamiyla bir “pay” s6z konusudur. Bu pay, tasfiye sonucunda elde edilecek degerin

béliisiilmesinde dnem tasir®'. Ancak, pay kavram, payll miilkiyetin ayirt edici bir

8 MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 13.

% MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 13; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 564;
ayrica bkz. REY, N. 613, s. 157 vd.

8 MEIER- HAYOZ, Art. 653 N. 17; REY, N. 988, s. 240 vd.; AYITER, s. 118.

! OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 271.
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unsuru olarak sayildig igin, elbirligi miilkiyetinde varolan bu oran, “katilim payr”
(6zellikle tasfiyeye katilum pay1) olarak adlandinlmaktadir®,

Payli miilkiyet, birlikte miilkiyetin genel ve olagan halini, buna kargsilik
elbirligi miilkiyeti ise istisnai halini olusturur®. Bunun igindir ki; eger birden gok
kimse, bir seye birlikte malik olurlarsa, aralarindaki iligkinin payli miilkiyet iligkisi
oldugu varsayilir ve kanunun belirledigi istisnalar diginda, kural olarak bu iligkiye
pay11 miilkiyet hiikiimleri uygulanir®. Yine aym nedenle, kanunun belirledigi 6zel ve
istisnai halin varliini, yani ortada payli miilkiyet degil, elbirligi miilkiyeti oldugunu

iddia eden taraf, bu iddiasi ispat etmekle yiiktimlii olur®.

d- Payh Miilkiyetin Ayirt Edici Unsuru Olarak Pay

aa- Pay kavramm

Payli miilkiyet iliskisinin agiklanmasi, “pay” kavraminin agiklanmasiyla
miimkiindtir. Pay kavrami, 6ncelikle payl: miilkiyeti, birlikte miilkiyetin diger tiirii
olan elbirligi miilkiyetinden ayirir.

Pay ile kastedilen, paydaslarin esyanin fiziksel varlig lizerinde belli bir kisma
sahip olmalan degildir; pay, soyut (fikri, diisiinsel) bir kavramdir®®. Esya bir biitiin

olarak tek bir miilkiyete konu olur ve paydaslardan her birinin hakki, seyin tamamina

82 AYITER, s. 118; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 631; OZMEN, s. 20. Ortak mal
dolayisiyla elde edilen tazminat, ikramiye gibi kazanglarin veya vergi v.b yilkimliiliiklerin ortaklar
arasinda dagilimi s6z konusu oldugunda da hukuki anlamiyla olmasa da giinliik dildeki anlamiyla bir
“pay”dan s6z etmek kaginilmazdir,

8 MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565.

% MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565;
REY, N. 620 s. 158; ESENER/GUVEN, s. 114.

5 MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 16; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565;
REY, N. 620 s. 158.

% MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646- 654 N. 13; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 10;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 425; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565; ESENER/
GUVEN, s. 114.
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yayilmig; her bir zerresinde mevcut durumdadur®”. MK 688/I’de yer alan “maddi
olarak boliinmiis olmayan” ifadesi ile de bu husus vurgulanmakta ve payin, esyanin
biitlinleyici pargast olmadig: anlatilmak istenmektedir®®, Esasen payin bu niteligi,
ayni haklara egemen olan ilkelerden “belirlilik” ilkesinin® de geregidir.

Pay, 1/4,15/315 gibi belirli bir oranla gésterilir. S6z konusu oran, payli
miilkiyeti doguran olgularla, yani hukuki islem, kanun hiikmii veya yetkili makamin
karani ile belirlenebilir’®, Medeni Kanun’un 688. maddesinin 2. fikrasina gore,
“Bagka tiirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir.” Kanun koyucu, emredici nitelikte
olmayan bu hitkiimle, pay esitligi yoniinden bir karine getirmis bulunmaktadir’".
Kanun s8z konusu Kkarineyi, “bagka tiirli belirlenmedikge” ifadesiyle
kayitladigindan, paydaslar sézlesmeyle bu hiikmiin aksini kararlastirabilirler’.

Pay bir “mal” degil, bir “hak™tir”>. Bu hak, her paydasin miilkiyetten dogan
yetki ve 6devlerinin biitiiniinii ifade eder ve her paydasin sahip oldugu pay orani,
onun payl: miilkiyete iligkin yetki ve devlere katilma oranin1 belirler’*. Bu anlamda
pay orami, payh mal {izerindeki yetkilerden, her paydasa diisen miktar1 gosterdigi

gibi; payll mala iliskin giderler ve vergilerin Gdenmesi gibi yiikiimlere hangi

7 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565.

% MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 2; OZMEN, s. 23,

% Bu ilke igin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 21.

7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s: 243; ESENER/GUVEN, s. 115. Omegin, MK 776
uyarinca, kanundan dogan payll milkiyette paydaslarin pay orani, birlesen veya karngan seylerin,
birlesme veya karisma zamanindaki degerleri oranindadir.

"' Payh miilkiyet konusu sey, bir tasnmaz mal ise, paydaglarin ad ile pay miktarmnin tapu sicilinde
gosterilmesi gerekir (TST 25/11I). Herhangi bir nedenle tapu sicilinin pay oranlarim gostermemesi
halinde, iyiniyetli igiincit kisiler, paylar esit addetmekte, MK 688/11 geregince haklidirlar. AKIPEK,
s. 25; aym yénde, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 570; ESENER/GUVEN, s. 116;
aksi goriiste, BERTAN, s. 375.

7 LIVER, (SPR V/I), 5. 54; MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 49; REY, N. 646 s. 164;
HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 12.

 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 242.

™ MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 43; REY, N. 643 s. 163; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N.
10.
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paydagin hangi oranda katilacag1 da kural olarak pay orammna gore belirlenir”. Bir
baska agidan pay, her paydasin diger paydaslar kargisinda sahip oldugu haklarin da
oransal ifadesidir. Bu anlamda pay orami, paydaslarin hakkin igeriginin tamam
{izerindeki tasarruf yetkisi i¢inde, sahip olduklan yetkinin oranim gsterir’®.

Inceleme konumuz olan payli miilkiyetin yonetim ve yararlanma diizeni,
payin yukarida deginilen niteliklerinin somut bigimde ortaya ¢iktig1 hiikiimler igerir.
Oncelikle, paydaglarin, bu sifatlarina bagh olarak sahip olduklar1 oy haklar, payl
miilkiyete konu olan seyin yOnetimine katilma yetkisinin géstergesidir. S6z konusu
katilim her zaman pay oraninda ger¢eklesmese de, 6rnegin Medeni Kanun’un 691.
maddesinde belirtilen 6nemli yonetim islerinde, bu islerin yapilabilmesi i¢in, bu
yonde karar veren paydaslann sayica gogunlugu teskil etmesi yaninda, pay oranlari
bakimindan da gogunlupun saglanmas: gerekir. Ote yandan, yonetim yetkisine
katilimin pay oraninda gergeklesmedigi hallerde dahi, sonug itibariyle katilimin 6n
sart1, o seyde bir paya sahip olmaktir. Yararlanma konusunda ise payin etkisi daha
glicli bir sekilde hissedilir. Paydagslar aksi yonde bir diizenleme getirmedikge,
Ornegin dogal iiriinlerden veya payli malin satilmasi halinde satisg bedelinden veyahut
da sigorta tazminatindan her paydas pay: oraninda yararlamr’’.

Pay, aym zamanda bagimsiz bir malvarlif1 degeridir. Payin bu 6zelligi, paylt
miilkiyeti elbirligi miilkiyetinden ayirir. Zira, payli miilkiyetteki anlamiyla pay,

yalnizca tasfiye halinde talep edilebilen bir hak degil, paydasin iizerinde diledigi gibi

" MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 44; REY, N. 648 s. 165; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N.

10.
6 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 43; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 425; ESENER/GUVEN, s. 115.

" MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 44; AKIPEK, s. 22.
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tasarruf edebilecegi bir malvarligi hakkidir’®, Bu hakta, iizerinde bulundugu esyanin
(tastnir veya tasinmaz) tibi oldugu hiikiimlere gore tasarruf edilebilir”.

Paylt miilkiyetin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde, her bir paydasa
diigecek mal veya paranin miktar1 da pay oranina gore belirlenir®.

Sonug olarak, pay kavraminin, payl miilkiyet kurumu igindeki anlam soyle
bzetlenebilir: “Tek bir sey lizerinde olusan tek bir miilkiyet hakkina birlikte sahip
olan paydaslanin olusturdugu ttizel kisiligi olmayan payli miilkiyet birliginde,
esyanin fiziki yapisi i¢inde gdziikmeyen pay, miilkiyet hakkinin sagladifi yetki ve

yiikiimliiliiklerden olusan bagimsiz bir malvarlig1 objesidir.”®*

bb- Paya iligkin Hukuki islemler

Pay1, bagimsiz bir malvarlif1 objesi olarak niteledigimize gore, bu malvarlig
degerinin, diger malvarligi degerleri gibi devir veya yararlandirma amagli hukuki
islemlere konu olup olamayacag: sorusu tizerinde durmak gerekir. Bu soruyu kismen
cevaplayan MK 688/II’e gére “Paydaslardan her biri, kendi pay1 bakimindan malik
hak ve yiikiimliilikklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacakhlar
tarafindan haczettirilebilir.”

Buna gore, payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliklerine sahip olan
paydas, payim gerek bir diger paydasa, gerekse bir iiglincii kisiye devredebilir. Pay1

devralan {igiincti kisi, paydas sifatin1 kazanir; pay1 devralan bir diger paydas ise, bu

B REY, N. 647 s. 164; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 11; OZMEN, s. 25-26.

™ LIVER, (SPR V/I), s. 60; MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 61; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 245.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244.

81 OZMEN, s. 25.



23

paydagin payi, edindigi pay oraminda artar®. Keza, paymn tamami devredilebilecegi
gibi, bir kism1 da devredilebilir®. Pay, miras yoluyla da gegebilir®.

Paydaslar aralarinda, payin devrini yasaklayan veya diger paydaslarin
muvafakati gibi sartlara baglayarak simirlandiran anlagmalar yapabilirler. Boyle bir
anlagma bor¢ doguran bir islem olarak gecerlidir ve taraflar1 baglar ancak iigiincii
kisilere karsi ileri siiriilemez. Devri agisindan kural olarak taginmaz hiikiimlerine tabi
olan pay tizerinde, hukuki niteligi a¢isindan bir “tasarruf yetkisi kisitlamasi” tegkil
eden bu anlagmanin, tapuya serh verilmek suretiyle tiglincii kisilere karg1 etkili hale
getirilmesi de miimkiin degildir. Zira tipki kisisel haklarin serhinde oldugu gibi,
tasarruf yetkisi kisitlamalarinin serhinde de siuirh say1 (numerus clausus) ilkesi
gecerlidir®®. Medeni Kanun’un, tapu kiitiigtine serh verilebilecek tasarruf yetkisi
kisitlamalarimi belirten 1010. maddesinde de bdyle bir tasarruf yetkisi kisitlamasi
serhi 6ngoriilmediginden, bu anlagmay: ti¢iincii kisilere kars: etkili kilmak imkaninin
kanunda bulunmadigim kabul etmek gerekir®.

Payin rehnedilmesi de miimkiindiir. Fakat paydas, payini bélerek, bunun bir
kismum rehnedemez®’. Belirlilik ilkesinin® bir geregi olarak, pay ancak bir biitiin
olarak rehnedilebilir (TST 33/II).

Payin rehni agisindan 6nemli bir diger nokta da, payin rehnedilmis olmasinin,

payin lizerinde bulundufu esyamin tamami iizerinde rehin hakki kurulmasim

82 SIRMEN, (Ders Notlari) s. 130.

8 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 56; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 245; ESENER/
GUVEN; s. 114.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 245; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 131.

% DOGAN, M.: Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasmin Serhi, Ankara 2004, s. 36;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 291. MK 1010/1, 3. bentteki “...serh verilmesi kanunen ngorillen
islemler” ibaresi, tasarruf yetkisi kisitlamalarinin serhinde de sinirli say1 ilkesinin gegerli oldugunu
gostermektedir. Bkz. GOUMUS, s. 18 dn. 7.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 245; GUMUS, s. 18; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU /ALTOP, 5. 581; GUMUS, s. 18; aksi goriiste, SAYMEN/ELBIR, s. 261.

%7 SIRMEN, (Ders Notlari) s. 130

% Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 21.
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engellemesidir. MK 692/I’ye gére, paylar {izerinde taginmaz rehni veya taginmaz
ytikii kurulmugsa, paydaglar malin tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar®®. Aym
kural, tasinmaz rehni i¢in MK 857/I'de de ifade edilmistir. Buna karsilik, tasinmazin
tamarm rehnedilmis iken, sonradan pay tizerinde rehin hakk: kurmak miimkiindiir®°,
Pay, MK 688/III’de s6zii edilen rehnin yani sira, bagka baz1 siirli ayni
haklara da konu olabilir’’. Ancak pay itizerinde kurulacak simrl ayni hakkin, diger
paydaslarin payli mal ﬁzerindeki haklarmni ihldl etmeyecek nitelikte olmasi gerekir’.

Bu anlamda, pay lizerinde, intifa hakki® ve taginmaz yiikii kurulabilecegi kabul

% Kaynak Kanun’da da yer alan ve paraya cevirmedeki zorluklari engelleme amagli bu yasaklamayi,
Isvigre Federal Mahkemesi mutlak olarak almamakta ve pay iizerindeki rehin hakk: sahibinin rizasi ile
onun rehin hakkinn sira itibariyle dniine gegmek Ozere tiim taginmazin rehnedilebilecegini kabul
etmektedir. Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 41; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 31 v.d,;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244, dn. 97; SIRMEN, A. L.: Yeni Tiurk Medent
Kanunu’nda Payh Millkiyete iligkin Diizenlemeler, Turgut Kalpstiz’e Armagan, Ankara 2003, s. 735;
KILICOGLU, A.: Medeni Kanun’umuzun Aile- Miras- Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, 2. Basi,
Ankara 2004, s. 340.

% OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 244, dn. 97; SIRMEN, (Payli Miilkiyet), s. 735

! MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63; REY, N. 657 s. 166; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N.
28; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 581; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 244; SIRMEN, (Ders Notlar) s. 130.

2 HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 28; OGUZMAN/SELICl/ OKTAY-OZDEMIR, s. 244;
SIRMEN, (Ders Notlar) s. 130; ayrica bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63.

* Turk Medeni Kanunu’nun, 697. ve 700. maddeleri de, pay iizerinde intifa hakki kurulabilecegini
teyit eder anlamdadir. Ancak pay iizerinde intifa hakkinm kurulmast konusunda doktrinde bazi
gekinceler de dile getirilmistir. ARPACI’ya gbre, “...bir yandan intifa hakkinin, sahibine tam ve
tekmil bir yararlanma hakki verdigini kabul etmek, hatta daha da ilerive giderek bunun aksini
gosteren bir diizenlemenin getirilemeyecegini soylemek, diger yandan da “maddi kullanmayi”
gerektirmemesi sebebiyle pay tizerinde intifa hakki kurmanin miimkin oldugunu ileri siirmek, acik bir
celiskidir. Keza intifa hakkimn “bolinebilir haklardan olmast sebebiyle” pay iizerinde dahi
kurulabilecegi gorisi de, kendi fikriyle celismenin baska bir tezahiiriidir. Ciinkii bu goris
taraftarlar: da, intifa hakkinin, sadece belirli yararlanma haklar: verecek tarzda kurulamayacagmm
agik¢a belirtiyorlar ve dolayisiyle esyamin maddi kullamilmasiun dahi intifa hakkimn verdigi
yetkilerden oldugu onlarca ifade edilmis oluyor.” Ote yandan yazar dile getirdigi teredditlerinin
¢bziimilne iligkin; kural olarak pay Uzerinde intifa hakk: kurulabilecegini kabul etmekte, ancak pay
iizerinde intifa hakki sahibinin, yararlanmaya iliskin hak ve yetkiler noktasinda, genel anlamda intifa
hakki sahibine gore daha “kisith” olacagini ifade etmektedir. Yazara gére bu kisithlik, intifa hakk:
sahibinin, yararlanma agisindan MK 693/1 (eski 625/I) hitkmilntin getirdigi “digerlerinin haklan ile
bagdastif: dlclide” kuralina siki sikiya bagh tutulmasim gerektirir. Yine yazara gére, MK 794/11 (eski
717, c.2) hitkmiinde, intifa hakkinin sahibine konusu iizerinde tam bir yararlanma yetkisi saglayacag
kuralini kayitlayan “aksine dilzenleme olmadik¢a™ ibaresinde sozil edilen diizenleme, hukuk? islemden
veya kanundan kaynaklanan herhangi bir diizenleme olabilir ve MK 693/I'deki diizenleme, MK
794/II'de 6ngorillen anlamda intifa hakkinmn sahibine tam yararlanma yetkisi saglayacagi kurahinin
aksine bir kanuni dilzenleme olarak goriilmelidir (bkz. ARPACI, (Milsterek mitlkiyet), s. 39-40;
ayrica bkz. HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 103). PIOTET ye gore de pay lizerinde intifa hakkinin



25

edilmektedir™. Buna kargilik, pay iizerinde diger paydaslarin haklarim ihlal edecek
nitelikte irtifak haklar kurulamaz”. Pay bu nedenle, drnegin gegit irtifakina konu
olamaz. Ciinkii, taginmazin tamami yiikiimlendiren gegit hakkina 6zgiilenecek
yerde diger paydaslarin da haklar vardir ve onlarin haklarini ihlal etmeksizin gegit
icin ayrilan alandan gegmeye olanak yoktur®. Ayni nedenle pay, oturma hakki MK
823), tist hakki (MK 826) ve kaynak hakkina (MK 837) da konu olamaz®’. Bu tiir
sinrli ayni haklar, ancak taginmazin tamamu tizerinde ve MK 695 uyarinca, aksi
kararlagtirilmadikga, oybirligiyle kurulabilir®®.

Paydag pay: lizerinde, diger paydaslarin haklarimi ihlal etmeyecek nitelikte
kisisel haklar da kurabilir; Grnegin payi iizerindé alim, 6nalim, geri alim haklan
kurup, bunlar tapu kiitiigiine serh ettirebilir®.

Payin kira s6zlesmesi gibi kullandirma amac: giiden bir borglandirici isleme
konu olup olamayacag1 oldukga tartigmali bir konudur.

Payli miilkiyete konu olan seyin kiraya verilmesinin hangi tiir yonetim isi
olduguna dair bir hiikiim igermeyen 743 sayili Medeni Kanunun yiiriirliikte oldugu
doénemde, uygulamada, Yargitay daireleri arasinda ortaya ¢ikan goriis ayriliklarim

gidermek tizere verilen, 27.11.1946 tarih ve 28/15 sayih Igtihadi Birlestirme

kurulabilmesinin nedeni, bu hakkin yalmzca pay: lizerinde intifa hakki kuran paydagin haklarini
simirlamasidir (Bkz. PIOTET, P.: Schweizerisches Privatrecht, Fiinfter Band, Sachenrecht, Erster
Halbband, Dienstbarkeiten und Grundlasten, Basel und Stuttgart 1977, s. 525).

% LIVER, (SPR V/), s. 61; MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63; REY, N. 658 s. 167;
HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N. 28; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ ALTOP, s. 582; SIRMEN, (Ders Notlar) s. 130.

% LIVER, (SPR V), 5. 61; MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 433-
434; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244;

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244; SIRMEN, (Ders Notlan) s. 130,

7 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63; REY, N. 658 s. 167; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N.
28;0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 244; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 583; SIRMEN, (Ders Notlar1) s. 130; ESENER/GUVEN, s. 116.

% SIRMEN, (Ders Notlari) s. 130.

% MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 63; REY, N. 657 s. 166; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646 N.
28; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 582; SIRMEN, (Ders Notlar1) s. 130.
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190 paymn kiraya verilmesiyle ilgili olarak; payl: miilkiyete konu seyin

Karar1’nda
kiraya verilmesinin, 6nceki Medeni Kanunun 624. maddesi anlaminda pay ve paydas
cogunlugunca alinacak karari gerektiren bir 6nemli y6netim isi oldugundan bahisle,
kanunun getirdigi bu “chliyet sart:” kargisinda, paydaglardan birinin, kendi pay1
hakkinda, gerek {iglincli kisilerle gerek paydaslardan birisi ile yapacagi kira
sOzlesmesinin, taraflar arasinda bir baglanti viicuda getirmeyecegi, ayrica paymn
kifaya verilmesinin esas bakimindan da miimkiin olmayan bir tasarruf oldugu, zira
payli miilkiyete konu seyi diger paydaslarla birlikte idare etmek mecburiyetinde olup
payin kiraya veren paydagin, kira s6zlesmesinden dogan “kiralanan seyi s6zlesmeyle
kararlagtirilan amacina uygun olarak kullanmaya elverisli bir sekilde teslim” borcunu
yerine getiremeyecegi ifade edilmistir. Kararda, ayrica paydaslarin kanunda belirtilen
¢ogunlukla veya oybirligi ile bu yonde bir karar almis olmadik¢a, payh miilkiyete
konu olan sey lizerinde belli kisimlar paylarina bagh olarak paydaslara 6zgiilenmis
olsa dahi, paydasin kendisine 6zglilenen kismu kiraya vermeye yetkisinin olmadig1 ve
bu nedenle paydaslardan birinin kendi pay1 hakkinda gerek iiglincii kisilerle gerekse
diger paydaslarla yapacag: kira sézlesmesinin taraflar arasinda higbir ‘baglant:
meydana getirmeyecegi belirtilmistir.

Doktrinde ileri siiriilen bir gériise gére, pay, maddi kullanmay: gerektiren kira
sOzlesmesine konu olamaz. Bu goriisli savunan yazarlara gére, yukarida deginilen
IBK’da ileri siiriilen, “payin kiralanmasinin esas bakimindan miimkiin olmayan
tasarruflardan” oldugu goriisii, gerekgesi bir yana, sonucu itibariyle dogrudur'®.
Yine bu yazarlara gore, eger payli maldan yararlanma sekli sézlesme ile belirlenerek,

bir paydasin kullanacag: kisim tayin edilmisse, paydas kendisine 6zgiilenen yeri

190 RG. 21.4.1947, say1: 6588.
1! OGUZMAN/SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 245
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kiraya verebilir; bdyle bir belirlemeye dayal olarak paydagin kendisine ayrilan yeri
kiraya vermesi bir olagan yonetim isi olarak degerlendirilebilir'®%.

Buna karsilik bazi yazarlara gére, paydaglardan her biri malin tamami
tizerinde diger paydaslarin ayni nitelikteki haklariyla birlikte mevecut olan kullanma
hakkin, tigiincli bir kisiye kira s6zlesmesiyle devredebilir; hatta bunun igin kullanma
hakkin1 devreden paydasa, payl malin belli bir kisminin 6zgiilenmis olmasina dahi
gefek yoktur. Bu goriise gore kullanma hakkim devralan kimse, bu hakki kendisine
devreden paydasin sahip oldugu oranda payli miilkiyete konu seyi kullanma ve
ondan yararlanma olanagina sahip olur. Ayrica pay iizerinde intifa hakki
kurulabilecegi kabul edildifine gore, kullanma hakkimn devrini hedefleyen bir
sozlesmenin yapilabilmesini reddetmek de bu goriisii savunan yazarlarca dogru
goriilmemektedir'®.

Oncelikle belirtmek gerekir ki; Medeni Kanun’un yonetim isleri i¢in aradig
cogunluk saglanmaksizin yapilan islemler bakimindan, paydagin bu islemi yapmaya
“chliyetsizliginden” degil, fakat “yetkisizliginden” bahsetmek daha dogrudur'®. Hal
boyle olunca da paydasin yetkisi olmayan bir konuda bir bor¢landirici islem (kira
s6zlesmesi) yapmas: ile bagkasina ait bir mala iliskin bir taahhiitte bulunmasi
arasinda higbir fark yoktur. Bu durumda, rizai bir sézlesme olan kira sozlesmesi'®,

borg doguran bir islem olarak —yukarida anilan IBK’da varilan sonucun aksine- payli

malin tamaminm veya bir kismuni kendi adina kiraya veren paydas ile kiraci arasinda

12 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 245, 251; aym gdriiste, GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 440.

1% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 583-584; aym gorilste ARPACI, (Musterek
millkiyet), s. 135, dn. 43; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 100-101.

'% POSTACIOGLU, 1.E.: Sayi Hissenin Kiraya Verilmesi (Karar Tahlili), IHFM. 1947 Cilt XIII, Say
3,s. 1236.

' Bkz. ARAL, F.: Borglar Hukuku, Ozel Borg iligkileri, 5. Baski, Ankara 2003, s. 213; YAVUZ, C.:
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Istanbul 2002, s. 238.
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bir baglant1 meydana getirir; gegerlidir. Diger paydaslarin, kiracinin, payl miilkiyete
konu seyi sozlesmeden dogan hakkina uygun olarak kullanmasini engellemeleri
neticesinde, kiralayan paydasin s6zlesmeden dogan borcunu yerine getiremeyecek
olmasi, s6zlesmenin ifas1 ile ilgili bir durum olup, s6zlesmenin gegerliligini
etkilemeyecegine gore, IBK’ da vanlan “paydaslardan birinin kendi pay1 hakkinda
gerek tiglincti kisilerle gerekse diger paydaslarla yapacag kira sdzlesmesinin taraflar
arasinda higbir baglanti meydana getirmeyecegi » sonucu, kabul edilebilir nitelikte
degildir'®,

Ote yandan, burada deginilen, paym kiraya verilmesi konusundaki tartigma |
acisindan, kavramsal bir ayrima gidilerek, “paya bagh kullanma hakkinin
devredilmesi” ile “payli malin bir kisminin kiraya verilmesini” de birbirinden ayn
olarak incelemek gerektigi kanaatindeyiz.

Buna gore, payli malin belirli bir kismunin kullandirilmas: taahhiidti s6z
konusu olmaksizin, paym biinyesinde mevcut olan kullanma hakkinin bir Ggiincit
kisiye devredilmesi miimkiin goériilmeli, yukarida dile getirilen ikinci gériiste ileri
stirildtigti gibi, paydas, payindan dogan payli mah kullanma hakkim bir iiglincii
kisiye devredebilmeli, kirac1 ise kiralayan paydagin tabi oldugu kurallar ¢ergevesinde
payli mal kullanabilmelidir. Bu gergevede, paydaslarca kararlagtirilmis bir kullanma
diizeni varsa, 6rnegin payli malin kullanimi yer veya zaman bakimindan béliinmiisse,

kirac1 buna uyacak, boyle bir diizen yoksa, tipki kullanma hakkini kendisine birakan

1% Bkz. ARPACI, (Misterek millkiyet), s. 133. Bu yonde gerekli ¢ogunlukla alinmis bir karar
bulunmadig1 halde, bir paydagin yaptig1 kira sézlesmesi karsisinda diger paydaslarin durumlan igin
bkz. asa. s. 52-53.
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paydas gibi, digerlerinin haklanyla bagdastigi Olgide (MK 693/I) payli mali
kullanabilecektir'®’.

Buna karsilik, olaylarin gogunda payin kiraya verilmesi ile kastedilen aslinda,
payli malda paya karsilik geldigi varsayilan belli bir kismin kiraya verilmesidir. Payli
malin bir kisminin kiraya verilmesi agisindan ise, gerek yukarida deginilen birinci
goriis, gerek IBK’da savunulan goriise paralel bir sonuca varmaktayiz. S6yle ki,
kararda dile getirilen “payll miilkiyete konu seyin belli kisimlarimin paydaglara,
paylarina bagli olarak §zgiilenmis olmas: halinde dahi, paydaslar kanunda belirtilen
¢ogunlukla veya oybirligi ile bu y6nde karar almadik¢a, paym kiraya verilmesinin ‘
esas bakimindan miimkiin olmadi1” yargisi, payli malin bir kisminin kiraya
verilmesi bakimindan isabetli kabul edilmelidir. Ancak anilan sonucun dayanag: -
IBK’da &ne siiriilen gerek¢enin aksine- payim kiraya veren paydasin teslim borcunu
ifa edemeyecek olmasinda degil, “payli miilkiyetin hukuki yapisinda” aranmalidir.
Zira, daha &nce de gesitli sekillerde ifade edildigi iizere, payli miilkiyette paydaslarin
haklari, malin tamamina yayilmis ve her bir paydasin hakki, digerlerinin aym
nitelikteki haklar ile sinirlanmis durumdadir. Payli miilkiyete konu olan geyin her

198 ve “pay” kavramiyla kendini gosteren bu

zerresinde “adeta iistiiste duran
haklarin, bir sekilde birbirleriyle bagdastirilmasi gerekir. Medeni Kanun, bu
gerekliligi, s6z konusu haklar (pay) tlizerindeki tasarruf iglemleri ile payli miilkiyete

konu olan seyin yonetimine iliskin isleri birbirinden ayirarak agmigtir.

17 Bu yénde bkz. HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 648 N. 14; MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 22;
SCHNEIDER, s. 84; BGE 95 II 397. Ote yandan, paydasin, bir tigiincii kigiye, payli malin gelir ve
tiriinlerinden kendi payina diigecek kismi devretmeyi taahhiit etmesinin ise payli millkiyet paymnin
kiralanmas: anlamina gelmedigi, burada s6z konusu olan iiriinlerin devri taahhiidiiniin, “miistakbel
mal satim1” niteliginde oldugu kabul edilmektedir (POSTACIOGLU, s. 1238).

1% pPOSTACIOGLU, s. 1241.
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Gergekten de Medeni Kanun, payin devredilmesi konusunda paydaslarin
ortak bir karar almasini gerekli gérmemis; diger tiim paydagslarin haklar1 karsisinda
belli bir oran ifade eden ve “pay” olarak adlandirilan, her paydasin sahip oldugu bu
hakki, {izerinde bulundugu seyden bagimsiz bir malvarlifi degeri seklinde
cisimlestirerek, bunun paydas tarafindan devrine, rehnine ve paydasin borcu igin
haczine imkén tammigtir (MK 688/III). Buna karsilik, -ortaklarin bir kararim
gefektinneyen, daha ¢ok bizzat payh miilkiyete konu seyin fiziki durumuyla ilgili
olan ve her paydasin tek basina yapabilecedi olagan yoénetim igleri bir yana
birakilirsa- paydaslarin payl miilkiyete konu seyden elde edecekleri yararlar1 ve onu

199 snemli yonetim isi olarak belirlenmis ve bu

kullanma tarzlarini etkileyecek isler
tiirdeki i ve islemlerin yapilmasi, pay ve paydas ¢ogunlugu ile alinmasi gereken bir
karara bagli tutulmustur (MK 691). Olaganiistii yonetim isleﬁnin yapilmasimn ve
payli miilkiyete konu olan seyin tamamu tizerindeki tasarruflarda bulunulmasinin,
paydaglarin oybirligi ile- alacaklar1 karara baglanmasi (MK 692) da, bunlarn
paydaslarin haklar tizerindeki tartigmasiz etkisine dayanir. Kanun’un “bagdastirma
kaygis1”, yararlanmaya iliskin MK 693/ hiikmiinde de, “Paydaglardan her biri
digerlerinin haklar1 ile bagdastifi o&lglide payli maldan yararlanabilir ve onu
kullanabilir.” bigiminde agikca ifade edilmistir. Ozetlemek gerekirse; Medeni Kanun,
sey lizerinde adeta iist {iste bulunan haklar1 bagdastirmak icin paydaslarin iradesine
Oonem vermis; yOnetim islerini, paydaslarin haklar1 {izerindeki etkilerine gore bir
derecelendirmeye t4bi tutarak; bu islerin, s6z konusu etkinin 6nemi arttik¢a, daha ¢ok

paydasin katilimiyla olugsmus bir kararla yapilmasini 6ngérmiistiir.

19 pOSTACIOGLU, s. 1241.
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Kanun’un bu tercihinden hareket edilecek olursa, payli malin belli bir
kisminin kiraya verilmesinin de kural olarak bir onemli yonetim isi sayilmasi
gerektigini ve diger Snemli yonetim isleri gibi, pay ve paydas ¢ogunluguna dayanan
bir karar olmadikga, payla orantii olsa dahi, paylt malin bir kisminin da kiraya
verilemeyecegini; aksi takdirde diger paydaslarin kiracinin payh miilkiyete konu
seyden yararlanmasini engellemekte hakli olacaklarin1 kabul etmek gerekir. Ciinkii,
kanun yukarida amlan derecelendirmeyi, yonetim islerinin paydaglarin haklarina
etkisi agisindan yaptifina ve kiraci da kira sdzlesmesinin amaci geregi payli
miilkiyete konu seyi az veya ¢ok, ama sonugta kullanarak ondan yararlanacagina
gére; payli malin bir kismumin gerekli ¢ogunluk karari bulunmaksizin kiraya
verilmesinin etkisini, payli malin tiimiiniin kiraya verilmesinin etkisinden farkh
diistinmeyi gerektirecek bir sebep bulmak zordur. Bu etki, her halde kiralayan
disinda kalan paydaslarin, payh miilkiyete konu olan seyin her bir zerresine yayilmig
bulunan haklarinin zarar gérmesidir. Bu agidan, payli miilkiyete konu seyin
tamaminin kiraya verilmesi iie bir kisminn kiraya verilmesi arasinda da bir fark
bulunmamaktadir.

Ancak, payll malin belli kisimlarimi her bir paydaga ozgiilemis bulunan
paydaslarin, aralarinda 691. maddede gosterilen gogunlukla anlasarak, her paydasin
kendisine oOzgiilenen kismu kiraya verebilecegini kararlastirmalarn halinde,
paydaslarin kendilerine 6zglilenen kisimlari kiraya verebileceklerini kabul etmek
gerekir''’, Ciinkii aslinda bu durumda da, bir 6nemli yonetim isi olarak'"! payl
miilkiyete konu geyin bir kismi, yeterli ¢ogunlukla alinmis bir karara dayanarak,

kiraya verilmis olmaktadir. Onceki Medeni Kanun déneminde (1985) verilen bir

' OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5. 251; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.440.
"' Kars. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 251; GORSOY/EREN/CANSEL, 5.440.
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Yargitay bir 6zel daire kararinda da, payli malin kullanma bi¢imine iliskin olarak
paydaslar arasinda yapilan sozlesmelerin gegerli olduguna ve hakli bir neden
bulunmadik¢a paydaslarin bu sdzlesmeyi bozamayacaklarina isaret edilerek,
aciklanan goriis beniméenmis’tirl 2,

Burada oOzgilileme sartinin gereklilifi, payli miilkiyetin niteliinden
kaynaklanir. Paydaslar arasinda hicbir &zgiileme bulunmaksizin, paydaslardan
birinin, bir figiincii kisiye, payli malin belli bir kismim kullandirmay taahhiit etmesi
halinde, - bu taahhiit gegerli olmakla birlikte- kiract bu kism1 kullandiginda, diger
paydaslarin malin her zerresine yayilmis olan haklar1 ihlal edilmis olur. Esasen,
bdyle bir 6zglileme olmaksizin, kiraci bir yana, bir paydasin dahi belli bir kisimdan
yararlanmay1 yalmzca kendine hasretmesi halinde, buna riza gostermeyen paydaglar
itirazlarinda hakli olurlar. Ciinkii, pay esya lizerinde somutlasmadigindan, belirli bir
fiziksel parga tizerinde hak bahsetmez. Bu nedenledir ki, kiralayan paydagin payiyla
orantil1 dahi olsa, paylt malin belli bir kisminin kullandirilmas: taahhiidii, ancak diger
paydaslarin nizasiyla onlar igin baglayici olur. Iste 6zgiileme unsuru, en azindan,
paydaglarin, 6zgiilenen her bir kismi, belli bir paydagin yararlanmasina terk etmek
yoniindeki iradelerini ortaya koydugundan, payli mal {izerinde belirli bir kismin
figlincii kigiye kullandirilmasi taahhiidiiniin, diger paydaglar i¢in de.baglaylm olmasi,
ancak paydaslar arasinda bir uzlagmamn, yani Ozgiilemenin varligi halinde
miimkiindiir.

Ote yandan, &zgiilemenin, seyin bazi kisimlar yéniinden degil, fakat zaman
bakimindan olmasi da miimkiindiir. Bu anlamda, payli miilkiyete konu olan seyin,

belli zaman dilimlerinde; 6rnegin yilin belli bir déneminde, paydaslardan birinin

"2 yarg. 1.HD., T. 27.5. 1985, E. 1985/ 6776, K. 1985/ 6721 (YKD 1986/3, s. 339-340).
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miinhasir kullamimina 6zgiilenmesi halinde de, eger bu dénemde paydasin kullanma
hakkin kira gibi bir sebeple baskasina devredebilecegi kararlagtiriimigsa, bu halde
de, payli miilkiyete konu olan seyin, zaman bakimindan 6zgiilendigi paydas
tarafindan, bu belli zamandaki kullanma bhakkinin bir {iglincli Kkisiye
devredilebilecegini kabul etmek gerekir.

Buraya kadarki agiklamalar, paydaslarin bir hukuk? islemle veya fiili olarak
seyin belirli kisimlarim her birine 6zgiilemis olmakla birlikte yonetime iliskin
Medeni Kanun’un 689. maddesi anlaminda bir anlasma yapmanmis olmalan olasilig1
iizerinedir. Oysa MK 689/’ e gore, “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle
anlagarak yararlanma, kullanma ve y6netime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden
farkli bir diizenleme yapabilirler.”'"® Bu hitkiim dogrultusunda, paydaslar arasinda
genel olarak ydnetim iglerine veya payli malin belli kisimlarinin paydaglarca tek
baglarina kiraya verilmesine iligkin, oybirligi ile yapilmus, sey lizerinde belli alanlarin
her bir paydasa 6zgiilenmesini ve paydaslarin kendilerine 6zgiilenen alanlar kiraya
verebileceklerini dngdren bir anlagma varsa, bu takdirde, her paydas kendisine diisen

kismi kiraya verebilir.

2- PAYLI MULKIYETIN HUKUKI{ NiTELIGi

Payli miilkiyetin hukuki niteligi konusunda baslica tii¢ goriis ileri

stiriilmiigtiir' '

13 Esasen kanunun bu hitkmi de, “haklar1 bagdastirma” kaygisim gosterir niteliktedir. Kanun, payli

‘mittkiyete konu seye yayilmy, birbirleriyle de smirlanmis bulunan haklarr, bagdastirmak ttzere~
getirdigi hiikimler karsisinda, eger paydaslar hep birlikte bundan farkli bir uzlasmaya

saglayabiliyorlarsa, bu uzlasmanin hitkiimlerine distiinliik tanimaktadir. Ayrica kanun, taginmaziarda

s6z konusu uzlagmanin (anlagmanin) tapuya serhi suretiyle, sonradan paydas olanlar i¢in de baglayici

olabilmesi imkanini saglamistir. Bkz.asa.s. 96 vd.

!4 Bkz. LIVER, (SPR V/I), 5. 52 vd.; AKIPEK, s. 23; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.427 vd.
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Digerlerine gore eski denilebilecek bir goriise gére payli miilkiyetin ve
dolayisiyla payin ifade ettigi boliinme, esyanin maddi varligina iliskindir. Her pay,
payll miilkiyete konu esyanin belirli ve bagimsiz bir par¢asina karsilik gelir ve
esyanin madd? ve fiilen belirlenmis bu kismi, paymn sahibine aittir. S6z konusu
pargalarin bir birlik halinde goziikmesi yalmzca mevcut bir dig baglantidan
kaynaklanir'®,

Medeni Kanun’un 688. maddesinin I. fikrasinda gegen “maddi olarak
boliinmiis olmayan bir seyin” ifadesi, en azindan bu gériistin Tiirk/Isvigre hukuku
agisindan kabul edilebilir olmadigini gdsterir. Zira soz konusu ifadeyle, Medeni
Kanun, fiziksel degil, diisiinsel (fikri) bslinmeye isaret etmektedir''®.

Bir diger goriise goére, payli miilkiyette paylarla boliinen, esyamin maddi
varlig1 degil, fakat esya tizerinde mevcut miilkiyet hakkidir. Bu miilkiyet hakki, fiili
olarak degil, farazi olarak boliinmiistiir. Her paydas, sey lizerindeki miilkiyet
hakkinin belirli bir par¢asina, bir payina sahiptir. Paydaslar, payli mal iizerinde pay
sahibi olmakla, esya tizerindeki miilkiyet hakkinin pay orani kadar bir kismina sahip
olurlar ve esya iizerindeki miilkiyet hakki, bu kismi haklarin toplamindan olusur''’.

Medeni Kanun’un paylh miilkiyete iligkin hiikiimleri, bu goriisii
dogrulamamaktadir. Medeni Kanun’un 688. maddesinin birinci fikrasinda, “payli
miilkiyette birden ¢ok kimsenin maddi olarak bo6liinmiis olmayan bir seyin
tamamina” malik oldugu belirtilmigstir. Bu hilkme gére, paylh mal lizerinde tek bir

miilkiyet hakki mevcuttur. Bu nedenle, Medeni Kanun’un payl miilkiyet anlayisinin,

115 Bkz. LIVER, (SPR V/I), s. 52; AKIPEK, s. 23; GORSOY/EREN/CANSEL, s. 427.

18 AKIPEK, s. 23; GUORSOY/EREN/CANSEL, s. 427- 428.

7 Bkz. LIVER, (SPR V/), s. 52-53; AKIPEK, s. 23; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 428;
OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 241, dn.58.
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payli miilkiyeti bir “haklar toplulugu, ¢oklugu”''® olarak goren bu goriige ters
diistiigiini kabul etmek gerekir'"®.

Uglincii ve Tiirk-Isvicre Hukukunda hikim olan goriige gore ise, payli
miilkiyete konu olan esya {izerinde, paydaslar arasinda b6liinmiis olmayan,
paydaslarin hep birlikte sahibi oldugu, tek bir miilkiyet hakki vardir ve burada
miilkiyet hakki degil, miilkiyet hakkindan dogan yetkilerden bazilar1 (bdliinebilir

ir'”, Boylece paydaslar, miilkiyet hakkinin kullamlmast

olanlar) b6liinmiig
agisindan, miilkiyet hakkindan dogan yetkilerden boliinebilir nitelikte olanlar1 paylan
oraninda tek baglarina; boliinemez nitelikte olanlar1 ise digerleri ile birlikte
kullanabilirler.

Gergekten de, yukarida agiklanan diger goriislerin elegtirilen unsurlarim
icermeyen, 6zellikle miilkiyet hakkinin degil, fakat bu hakkin igeriginde bulunup da
boliinebilir nitelikte olan yetkilerin boliisiildiiglinti kabul eden bu sonuncu goriis,

Medeni Kanun’un 688. maddesi ve devaminda diizenlenen payli miilkiyet

hiikiimlerine daha uygun diismektedir.

19 AKIPEK, s. 23; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 428.

120 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 2; REY, N. 628 s. 160; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 428;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 241, dn. 58; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 562; ESENER/GUVEN, s. 114; SIRMEN, (Ders Notlar1) s. 129; ARPACI, (Misterek

miilkiyet), s. 3.



BIRINCI BOLUM
PAYLI MULKIYETTE YASAL YONETIM VE YARARLANMA
DUZENI

§ 3 PAYLI MULKIYETTE YASAL YONETIM DUZENi

Medeni Kanun, 690-692. maddelerinde, payli miilkiyete konu olan seyin
yOnetimiyle ilgili hitkimlere yer vermistir. S6z konusu kurallar, emredici nitelikte
degil, paydaslar arasinda bu hiikiimlerden ayrilan bir sdzlesmenin bulunmamasi

halinde uygulanacak olan yedek hukuk kurallar niteligindedirler.

1- PAYLI MULKIYETTE YONETIM KAVRAMI

Medeni Kanun, payll miilkiyete iligkin birgok maddesinde, (689, 690, 691,
692, 695) “ybnetim” kavramina yer vermis, ancak bu kavramdan ne anlagilmasi
gerektigini agiklia kavusturmamistir. Doktrinde de, bu kavram i¢in bir tamim
vermenin zorluguna isaret edilmistir'?'.

Bir goriige gbre, “bir seyin yonetiminden, o seyin tahsis edildigi iktisadi amag
gercevesinde, muhafazasi, bakimi, ondan faydalanilmas: igin yapilmasi gerekli is ve
islemler anlagilmalidir'??. Bu goriise gore, “bir tarla lizerinde insaat yapmak” veya
“bir evi fabrika haline getirmek”, yonetim igi sayilamaz. Ciinkii, sz konusu
orneklerde, seyin “tahsis edildigi iktisadi amag gercevesinde™ bir is yapilmamakta,
aksine seyin -Medeni Kanun’un tabiriyle- “6zgiileme amact” degistirilmektedir ve

seyin 6zgiileme amacinin degistirilmesi yonetim islerinden sayilmamalidir'2.

2l ARPACI, (Misterek millkiyet), s. 101.
12 ARPACI, (Misterek milkiyet), s. 102
12 ARPACI, (Misterek milkiyet), s. 103; yazar, 8nceki Medeni Kanun’un 625. maddesinin “temliki
tasarruflar” kenar baglikli ifadesine dayandirdif: goriislerinde, s6z konusu kenar baghgimin y6netim
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Buna karsilik, &gretide ¢ogunlukla ozgiileme amaci degisikliklerinin,

dolayisiyla s6z konusu &rnekler ve — bir otelin konut haline getirilmesi gibi'**-

benzerlerinin yonetim isleri arasinda sayildig1 goriilmektedir'®.

Gergekten de bir seyin dzgiilendigi amacin degistirilmesi de, payli miilkiyet
agisindan ySnetim kavramu iginde degerlendirilmelidir. Zira, her seyden once,
Medeni Kanunun “Olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar” baglifini tagiyan 692.
maddesi, payl malin &zgiilendigi amacin degistirilmesini bir yOnetim isi olarak
diizenlemigtir. Kald1 ki, payll miilkiyete konu seyle ilgili bir igin, bu seye iliskin
esasli iktisadi degisiklikler getirmesinin, bu isin y6netim isi sayilmasina engel olmasi
i¢in uygun bir sebep bulmak giigtiir.

Buna gore, ydnetim kavraminin igeriginin, kanunun ilgili hiikiimlerinde
y6netim isi oldugu agik¢a bildirilen veya yine bu hiikiimler gergevesinde yonetim isi
sayilan islerden ibaret oldugunu kabul etmek gerekir. Gergekten de kanun y6netim
iglerini, “paylhi malin kullamlabilirliginin, degerinin veya yérar saglamaya
elverisliliginin korunmas1” “bakim, onarim ve yap: igleri”, “zarardan koruma”,
“islerin ylirtitilmesi”, “isletme wusulii ve tarm tiirline iligkin degisiklikler”,
“ozglileme amacimin degistirilmesi” gibi ifadelerle belirtmistir. Bu ifadelerden,
cikarilmas: gereken sonug, payli malin kullanilmasi, korunmasi, onarlml,. payli

miilkiyete konu olan seyle ilgili islerin ytirtitiilmesi, payli mal tizerindeki yap1 isleri

i<leri-ileileisimin_bul homa i s janda-olagantistir yonetim isleri terimind
vazgecilerek, bunun yerine “oybirligini gerektiren isler” veya “olaganiistii nitelikteki igler”
terimlerinin kullamlmasini Snermistir.

' GURSOY/EREN/CANSEL, s. 444,

123 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 444; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 252;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 578.
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ve payl1 maldan elde edilen yararin devami ve artirilmas: ile ilgili fiili ve hukuk{ igler
ile islemlerin yonetim isi sayildigidir'®.

Bu noktada, payli mala iligkin tasarruf islemlerinin, y6netim isleri agisindan
konumunu tespit etmek giicliikler arz etmektedir. Baz1 hallerde, bir yonetim iginin
yapilabilmesi, esya {izerinde tasarrufta bulunmay: gerektirebilir. Omegin,
paydaslarin payli miilkiyete konu olan bir taginmazda onarim yapmak i¢in aldiklan
krediyi temin etmek iizere, tasinmaz iizerinde ipotek kurmasi durumunda, ipotek
kurulmasina iliskin tasarruf islemi aym zamanda bir yonetim isi niteligini
tagimaktadir. Buna karsilik, 6zellikle payli miilkiyete konu olan seyin miilkiyetinin ‘
devrine iligkin tasarruf islemlerinin (MK 692/T) y6netim kavraminin diginda kaldigim

127 Gergekten de, bu tiir tasarruf islemleri, seyin iktisadi amaci

belirtmek gerekir
¢ercevesinde kullammina, seyle ilgili koruma, bakim gibi islerin yiiriitiilmesine
yonelik isler degildir; aksine bunlar payli miilkiyete konu olan geyin temlikine iligkin
islemlerdir.

Tasarruf islemleri agisindan belirtilmesi gereken bir diger husus, yonetim
islerinin diginda kalan tasarruf islemlerinin, payli miilkiyete konu asil seyin temlikine
iligkin tasarruf islemleri oldugudur. Bagka bir ifadeyle, bu islemler asil seye degil de
eklenti (MK 686) niteligindeki seylere iligkin ise, bu takdirde, eklentiyi konu alan

tasarruf iglemleri, asil sey bakimindan yonetim isi sayilr'®. Ornegin, tizerinde bir

otel bulunan payl miilkiyete tébi arazinin miilkiyetinin bir bagkasina devri, asil seye

126 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 3; REY, N. 675 s. 172; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 646;
SCHNEIDER,S 90; GORSOY/EREN/CANSEL, s. 438; GUMUS, s. 161.

KRPKCI (Miigterek miilkiyet), s. 103; SAYMEN/ELBIR, s. 265. Ote yandan, dokirinde, tasarruf

islemlerini genig anlamiyla ySnetim kavrami iginde ele alan yazarlar da vardir. Bkz. AKIPEK, s. 31;
GURSOY/EREN/ CANSEL, s. 443; OZMEN, s. 32.

12 ARPACI, (Misterek milkiyet), s. 105. Buna karsilik, biltiinleyici parga tzerinde asil seyden
bagimsiz olarak tasarruf edilemeyeceginden, payli miilkiyete tdbi geyin biltiinleyici pargalar, bu
konuda bir 6zellik arz etmez.
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iligkin bir tasarruf islemi olup, y6netim isi sayilmazken, otelin eklenti (MK 686)
niteligindeki mobilyalarinin miilkiyetinin -otelden bagimsiz olarak- devri, asil sey

(otel) bakimindan bir y6netim isi sayilir.

2- PAYLI MULKIYETTE YONETIME iLiSKiN YASAL DUZEN

Payh miilkiyette yonetim islerini bes kategori altinda toplamak miimkiindiir.
Bunlar zorunlu y6netim isleri, ivedi yonetim isleri, olagan yonetim isleri, Snemli
yOnetim isleri ve olaganiistii yonetim isleridir. Bu bes kategoriden, zorunlu, ivedi ve |
olagan yOnetim islerinde, yapilacak isin bizzat payli miilkiyete konu olan gey
iizerindeki etkileri, o isin sey agisindan arz ettigi 6nem on plandadir. Onemli ve
olaganiistli yonetim islerinde ise, daha ¢ok, yapilacak isin, paydaslarin payli
miilkiyete konu olan sey lizerindeki haklarina olan etkilerinin gézetildigini sGylemek
miimkiindir. Boyle iki farkli noktadan hareket edilmesinin sonucu olarak, bir igin
yapilmasi, bu iki kritere gore, yukarida belirtilen bes kategorinin birden fazlasimin
kapsaminda olabilir. Ornegin, bir isin, yapilmamasi payl miilkiyete konu seyin
degerini veya kullanilabilirligini azaltacak olmasi nedeniyle zorunlu bir is; seyin
degerinin veya kullanilabilirlifinin azalma tehlikesi, kiiciik bir onarnmla
giderilebiliyorsa, olagan yonetim islerinden olan zorunlu is; olagan y®énetim
sinirlanni agan, seyin degerine gére 6nemli 6l¢iide masrafli bir onarim veya yapi igini
gerektiriyorsa (MK 691/I) 6nemli ydnetim islerinden olan zorunlu is sayilmasi
miimkiindiir'?’.

-Ote yandan, olafan, 6nemli-ve olaganiistii-yonetim-isleri arasinda-da kesin-

sinirlar ¢izmek giigtiir. Kanunun herhangi bir is veya 6nlemi belirli bir ySnetim isi

129 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 73.
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olarak diizenledigi haller diginda, bir i veya 6nlemin hangi kategoriye girdigi, somut
olaymn dzelliklerine gore belirlenebilir'*°.
Paylh miilkiyette yonetim islerini, “her paydasin tek bagina yapabilecegi

y6netim isleri” ve “paydaslarca alinacak bir karar1 gerektiren ySnetim isleri” olmak

tizere iki kisim halinde incelemek miimkiindiir:
a- Her Paydagin Tek Basina Yapabilecegi Yonetim isleri

aa- Zorunlu Yonetim Isleri

Medeni Kanun’un ifadesine gore zorunlu yonetim igleri, payli miilkiyete konu
olan geyin, “kullanilabilirliinin ve degerinin korunmas: igin zorunlu olan” islerdir
(MK 689/c.2, b.1). Bu gergevede, eger bir is, yapilmadig: takdirde, payl miilkiyete
konu olan seyin kullanilabilirligi veya degeri azalacaksa, s6z konusu is, payl

131 Bagka bir deyisle, payli miilkiyete

miilkiyet agisindan bir zorunlu y6netim isidir
konu olan seyde ortaya gikabilecek, seyin kullanilabilirligini veya degerini azaltan
her tiirlii kotiilesme, bozulma karsisinda yapilmasi gerekli isler, zorunlu y6netim
isleri kapsaminda degerlendirilebilir'*2.

Medeni Kanun’un, “esyamin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi”
(MK 689/c.2, b.1) seklindeki ifadesinden, yapilmadigi takdirde hem
kullanilabilirligin hem de degerin azalmasina yol agacak islerin zorunlu ySnetim
isleri sayilacagi gibi bir anlam ¢ikiyorsa da, doktrinde, bu kriterlerin kiimiilatif
olmadigi, MK 689/b.1°deki “ve” ifadesinin “veya™ seklinde anlagilmas: gerektigi

ve dolayisiyla bir is yapilmadii takdirde payh miilkiyete konu seyin

13 GUIRSOY/EREN/CANSEL, s. 439.

131 SIRMEN, (Payli Mitlkiyet) s. 732.

132 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 58; REY, N. 678 s. 172; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N.49;
SCHNEIDER, s. 93.
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kullanilabilirliinden veya degerinden birinde azalma olacaksa, bu durumun séz
konusu isin zorunlu y6netim isi sayllma51 igin yeterli olacag: belirtilmektedir'®.
Kaldi ki, baz1 seylerin, 8rnegin yalnizca estetik, sanatsal degeri olup, kullanim amagh
olmayan bir seyin, yalmizca degerinin korunmas: s6z konusu olabilecegi de g6z ardi

13 Bu anlamda zorunlu yonetim islerine 6rek olarak, bir binanmn olas

edilmemelidir
bir depreme karg1 dayanikliliginin saglanmasi igin yapilacak giiclendirme ve onarim
ahismalari'®® egyanin kirilan veya kaybolan bir pargasinin yerine yenisinin
konulmasi, elektrik tesisatiin veya firtinadan zarar géren bacamin onarilmasi,
hayvanlarin beslenmesi, sigorta primlerinin $denmesi gosterilebilir'*.

Medeni Kanun’un 689. maddesi, paydaglar arasinda yapilacak anlagmayla
paydaglarin “payli miilkiyet konusu esyamin kullanilabilirliginin ve degerinin
korunmast igin zorunlu olan ydnetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden
buna iliskin dnlemlerin alinmasin istemek™ hak ve yetkisinin kaldirilamayacagim ve
siirlandinlamayacagini bildirmektedir. Bu hiikiimden, her bir paydasin zorunlu
yOnetim iglerini tek bagina yapabilecegi anlami ¢ikmaktadir'®’. Ancak bu hiikmii

degerlendirirken, Medeni Kanun’un 691. maddesi ile kaynak Isvicre Medeni

Kanunu’nun 647. maddesini de géz 6niinde bulundurmak gerekir. Gergekten de MK

13 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 58; SCHNEIDER, s. 93; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N.
49; GURSOY, K. T.: Milsterek Millkiyete iliskin Tiirk Medeni Kanunu Hiktimlerinin Yetersizligi ve
Bu Hususta isvigre Medeni Kanununda Yapilan Degisiklikler, Medeni Kanun 50. Y1l Sempozyumu,
1. Tebligler, istanbul 1978, s. 265.

1% MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 58; GURSOY, s. 265.

133 Bkz. Yarg. 18. HD, T. 9. 5. 2002, E. 2002/4716, K. 2002/5484; kararin metni igin bkz. Kazanci
Biligim, igtihat Bilgi Bankasi (Compact Disc halinde kararlar derlemesi).

"¢ Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 62-63; REY, N. 681 s. 173; GURSOY, s. 266; SIRMEN,
(Payli Miilkiyet), s. 732.

TERTAS"a gore, kanunun bu hukmtnden paydastarin zorunlu yonetim iglerini nasil yapabilecekleri
anlagilamamaktadir. Yazar, olagan yonetim islerini diizenleyen MK m. 690°da yer alan, olagan
ydnetim igleri igin aranan ¢ogunlugun, zorunlu ve ivedi isler diginda sézlesmeyle degistirilebilecegi
hitkmiinden hareket ederek, zorunlu ve ivedi islerin de olagan yonetim isi olarak gbritldiigit ve
dolayisiyla hér paydagin bu isleri tek basina yapabilecegi sonucuna, dolayh olarak varmaktadir
(ERTAS, N. 1096 s. 244).
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691/II’de, olagan yonetim simrlarini asan ve payl: malin degerinin veya yarar
saglamaya elverisliliginin korunmas: igin gerekli bakim, onarim ve yap1 isleri,
Onemli yOnetim isi sayilmis ve bu islerin yapilabilmesi i¢in, pay ve paydas
cogunlugu ile karar alinmis olmasi zorunlu tutulmustur. Bu hiikiimde sozii edilen
“payll malin deBerinin veya yarar saglamaya elverislilifinin korunmasi gerekli
bakim, onanm ve yapr igleri”, MK 689/c.2,b.1 anlaminda zorunlu y&netim
isléridirm. Boylelikle Medeni Kanun, bir yandan zorunlu yonetim iglerinin
yapilmasinda, 689. maddesinin 2. climlesinin 1. bendinde her paydasi tek basina
yetkili kilmis, diger yandan da 691. maddesinin 2. fikrasinda bu iglerin yapilabilmesi |
icin pay ve paydas ¢ofunlufuna dayanan bir kararin alinmig olmasim aramig
olmaktadir. Bu durumun bir ¢eliski meydana getirdigi agiktir.

Bu ¢eliskiyi gidermek i¢in ise, s6z konusu hiikiimlerin esin kaynad olan
Isvigre Medeni Kanunu hiikiimlerine bagvurulmalidir. Isvigre Medeni Kanunu’nun,
647. maddesinin 2. climlesinin 1. bendinin, zorunlu ydnetim iglerinin yapilabilmesi
i¢cin paydaslara tamdifi olanaklar, zorunlu y6netim isinin yapilmasim diger
paydaslardan talep etmek veya gerektiginde, bu konuyla ilgili olarak mahkemeye
bagvurmaktir. Bagka bir deyisle, Isvicre Medeni Kanunu, bir isin salt zorunlu
yonetim isi olmast nedeniyle her paydasin bunu tek basina yapabilecegini

139 Ancak, olagan yonetim islerinden olan bir zorunlu yonetim isi s6z

Ongdrmemistir
konusuysa, bu takdirde, -olagan y6netim islerini yapmak konusunda kural olarak her
paydas tek basina yetkili oldugu i¢in- bir paydas tek basina bu isi yapabilir; gerekli

Onlemleri alabilir. Zorunlu yo6netim isinin, 6nemli yonetim iglerinden oldugu

1% SIRMEN, (Payli Miilkiyet), s. 733.
139 Bkz. ARPACI, (Milsterek millkiyet), s. 147-148.
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durumlarda ise, paydas, ya gerekli gogunlukla isin yapilmasi yoniinde karar
alinmasinu diger paydaslardan talep etmeli ya da mahkemeye bagvurmalidir.

Tim bu nedenlerle, Medeni Kanun’un 689. maddesinin 2. climlesinin 1.
bendi ile 691. maddesinin 2. fikras1 arasindaki geliskinin giderilmesi i¢in, kaynak
Kanun’da diizenlemeye paralel olarak, her paydasin olagan yonetim islerinden olan
zorunlu islerini tek basina yapabilecegini; buna karsilik 6nemli ySnetim islerinden
olan zorunlu iglerin yapilabilmesi igin ya diger paydaslardan gerekli cogunlukla isin
yapilmas1 yoniinde karar alinmasim talep etmesi ya da mahkemeye bagvurmasi
gerektigini kabul etmek gerekir'*.

Burada s6z konusu dava hakki, kararin alinmasi i¢in gerekli ¢ogunlugun
saglanamamis olmast sartina baglidir. Baska bir ifadeyle dava hakki, diger
paydaslardan, zorunlu y&netim islerinden olan bir igin yapilmasi i¢in talepte
bulunmus olan paydasin bu talebine ragmen isin yapilmasi igin gerekli ¢ogunlugun
saglanamadig1 hallerde dogar. Bu nedenle buradaki dava yolu, “gerektiginde” (MK
689/L,b.1) basvurulmasi gereken, “tali” bir yol, yani yedek bir hukuki aragtir*.

MK 694 uyannca, payli mal ilgilendiren yonetim giderleri, paydaslar
tarafindan paylart oraminda karsilanacagindan ve payina diisenden fazlasim 6demis
bulunan paydas da digerlerine paylar1 oraninda riicu edebileceginden; tek basina
yapmaya yetkili oldugu bir zorunlu y6netim igini yapan veya yaptiran paydas, bu
isten dogan gideri diger paydaslardan, paylar1 oraninda talep edebilir. Diger

paydaslarin, yapilan giderden paylarina diiseni 6deme borcu, esyaya bagh bir borgtur

10 SJRMEN, (Payh Mitlkiyet), s. 734.
4 HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 54; GUMUS s. 163.
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ve payl1 miilkiyet konusu seyde giderin yapildig1 zamanda pay sahibi olanlar, gideri

karsilayan paydasa karst bu borcun bor¢lusudurlar'*2.

bb- Ivedi Yénetim Isleri

MK 689/c.2, b.2 uyarinca, payl1 miilkiyete konu seyi zarara ugramaktan veya
seyin ugradig1 zararin artmasindan korumak igin acil olarak, derhal alinmasi gereken
onlemlere yonelik isler, ivedi yonetim isleridir'*. Her ivedi yonetim isi, dogal olarak
bir zorunlu yonetim isidir ancak her zorunlu yonetim igi, bir ivedi yodnetim isi
degildir. ivedi yonetim islerini her paydas gérmeye yetkili oldugu halde, her zorunlu
is, paydaslarin tek baslarina yapabilecekleri islerden olmadigindan, zorunlu ve ivedi
isler arasindaki sinirin belirlenmesi gereklidir. Ivedi yonetim isleri, yapilmalari icin
paydaglarca toplanarak bir karar alinacak veya mahkemeye basvurulacak kadar
zaman bulunmayan zorunlu islerdir'*. Ivedi yonetim islerinin arz ettigi aciliyet,
objektif bir aciliyettir. Bir isin ivediliginin belirlenmesinde, s6z konusu isi yapmak
isteyen paydasin isin ivedi oldugunu distinmesi yeterli degildir; makul, o isten
anlayan bir kimsenin, igin ivedi olarak alinmasi gereken bir dnleme iliskin olup
olmadig konusundaki goriisii esas alimr'®.

[vedi yonetim islerine 6rnek olarak, patlamig su borusunun veya firtinadan
zarar gordiigii igin su akitan g¢atinin onarilmasi, giirtimek iizere olan geyin Ornegin

{iriiniin satilmas1, bir yolculuk sirasinda bozulan otomobilin onarimi, gésterilebilir'S.

12 MEIER-HAYOZ, Art. 647 N. 64; GORSOY, s. 266.

S MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 75; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 56; GURSOY, s. 267;
“SIRMEN, (Payli Mulkiyet) s. 732.”

' MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 75; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 56; SIRMEN, (Payh
Miilkiyet) s. 732.

145 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 76; GURSOY, s. 267.

146 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 77; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 56; SIRMEN, (Payh
Miilkiyet) s. 732.
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Ivedi yonetim igi sayilan bir dnlemi, her paydas tek bagina, diger paydaslar
hesabina alabilir. ivedi islerin yapilmasindan dogan giderler, payll miilkiyete konu
olan seyi ilgilendiren yonetim giderleri (MK 694/I) oldugundan diger paydaslar,
giderleri tek bagina karsilayan paydasa kars1 paylar oraninda sorumlu olurlar**’ (MK
694/11). Ancak bu sonug, ivedi isi yapan paydasin yaptig1 isin objektif olarak ivedi is
sayllmas: halinde gecerlidir. Buna karsilik, tek basina hareket eden paydas bu
konudaki yetkisini asarak, yani gergekte ivedi olmayan bir isin ivedi oldugunu
diigtinerek s6z konusu isi yapmigsa, bu durumda diger paydaslar, giderlerden payli
miilkiyet hiikiimlerine (MK 694) gore sorumlu tutulamazlar'*®. Bu halde, tek basina
hareket eden paydas, yaptif: giderleri ancak vekaletsiz is gorme (BK 410 vd.) veya
sebepsiz zenginlesme (BK 61 vd.) hiikiimlerine gore diger paydaglardan talep

edebilir'®’.

cc- Olagan Yonetim Isleri

Olagan yonetim isleri, payli miilkiyete konu olan seyin normal olarak bakimui,
isletilmesi ve korunmasina iligkin olup, bu y6nde gerekli veya uygun gériilen is ve
islemlerdir'®®. Doktrinde ayrica, bir isin olagan yonetim isleri kapsaminda
degerlendirilebilmesi i¢in, yapilmasinin biitiin paydaglarin yararina olmasi ve
paydaslar i¢in “Onemli (6zel) bir parasal yiik” getirmemesi geregine de isaret

131 Gergekten de, payh miilkiyete konu olan seyin degerine oranla 6nemli

edilmigtir
sayilabilecek ol¢lide masrafi gerektiren isleri; hem isi yapan paydasin bu 6lgiide bir

masrafi tek basina karsilamasi gii¢ oldugu i¢in, hem de diger paydaslar1 da parasal

MIMEIER- HAYOZ, Art. 647 N.78; HONSELL/VOGT/GEISER, Art, 647 N. 59.

148 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 80; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 59,

149 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 81; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 59.

150 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 572; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 439; ayrica
bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 aN. 7.

! MEIER- HAYOZ, Art. 647a N. 7; REY, N. 684 5. 174; ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 131.



46

olarak gii¢ durumda birakabilecegi i¢in, MK 691 kapsaminda bir 6nemli yonetim isi
kabul etmek ve bu islerin yapilabilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunluguna dayali bir
kararin varligim aramak daha dogrudur'®?,

Medeni Kanun’un 690. maddesinin I. fikrasina gore “Paydaglardan her biri
olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kiiglik onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal
isleri yiiriitmeye yetkilidir.” Boylece Kanun, kii¢lik onarimlarin yaptirilmasim ve
tarimsal iglerin yiiritiilmesini olagan yonetim islerine 6rnek olarak gOstermis, bu
islerin ve bu islerin yapilmasina veya yaptirilmasina iligkin sﬁzlesmelerin olagan
yOnetim isi sayilacagim ve her paydasin bu isleri yapmaya yetkili oldugunu
belirlemis bulunmaktadir'*,

Kiiciik onarimlardan maksat, payll miilkiyete konu olan seyin degeri ve
gelirine gore Snemli sayilmayacak onanm isleridir'>*. Bu ger¢evede, bozulan kap1
kilitlerinin degistirilmesi, kirilan camlarin veya kiremitlerin yenilenmesi, asansér
tesisatinin  bakimi, tikanan su veya kanalizasyon yollarimin agtinlmasi, su
musluklarinin  degistirilmesi, bah¢e duvarimin onarimi, bir taginmazin etrafinin
dikenli telle ¢evrilmesi kiigiik onarimlara Srnek verilebilir'>>.

Tarimsal isler ise tarim amaciyla kullanilan bir gseyin, bu amacina yonelik,
Omegin bir tarlanin siirilmesi, ekilmesi, agaglarin budanmasi, asilanmasi

ilaglanmas:, iiriiniin toplanmas gibi islerdir'*®.

152 ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 131.

13 Kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 647 a maddesinde ise, onarim igleri ve tarimsal iglerin yant
sira, kisa siireli saklama ve gbzetme ile bu amaca ybnelik sbzlesmeleri yapma; yapilan bu
sbzlesmelerden ve adi kira, firlin kiras1 ve eser sozlesmelerinden dogan yetkileri kullanma; tiim

paydaslar admna para odemelerini kabul etme ve 6demeler yapma isleri de olaZan yBnetim isleri olarak
gosterilmistir.

13 SAYMEN/ELBIR, s. 263; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 132.

15 Omekler igin bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 440; ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 129;
TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/ALTOP, s. 572; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 132.

15 SIRMEN, (Ders Notlari), s. 132.
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Kanunun 6rnek olarak belirttigi kii¢iik onarimlar ve tarimsal islerden bagka,
payli miilkiyete konu seyin olagan yonetimi ve korunmasim ilgilendiren, resim, harg
ve vergilerin 6denmesi, sigorta sdzlesmelerinin yapilmasi ve primlerin Sdenmesi,
vadesi gelmis ipotekli borglarin denmesi, bozulmas: muhtemel veya saklanmasi ¢ok

157 oibi isler de

masrafli olan {irliniin satilmasi, payli maldaki kiraciya temerriit ihtar
olagan y6netim isi sayilmakta ve her paydasin bu isleri tek basina yapabilecegi kabul
edilmektedir'*®.

Olagan yonetim islerini yapmanin paydaslar i¢in bir yetkiyle aym1 zamanda
bir yiikiimliiliik de olup olmadig: tartismalidir. Bir goriise gbre, her paydas olagan
yOnetim iglerini yapmaya yetkili ise de, bu yetkisini kullanma, yani olagan ydnetim

19 Buna karsihk bir baska goriise gore,

islerini gdrme mecburiyeti yoktur
paydaslardan her biri, olagan yonetim islerini yapmakla (ve genel olarak ySnetime
katilmakla) aym zamanda gorevlidir'®. Bu goriisii savunan yazarlar, her paydasin
ozellikle payli miilkiyete konu olan seyde meydana gelecek zararin Gnlenmesine
yonelik, bozulmasi muhtemel {irlinlerin satis1 gibi isleri yapmakla yiikiimlii

161

tutulmasindaki faydaya isaret etmislerdir®. Ancak kanaatimizce burada, payh

157 Bkz. Yarg. 6. HD., T. 3.4.2001, E. 2001/2587, K. 2001/2756 (Kazanci).

'8 Bkz. MEIER- HAYOZ Art. 647 a N 8; REY, N. 686 s. 174; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 440;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 572; ESENER/GUVEN, s. 117; SIRMEN, (Ders
Notlari), s. 132; ERTAS, N. 1099 s. 245. Bir seyin olagan igletilmesi bakim1 ve y6netimi ile ilgili igler
konusunda 6nceden, eksiksiz bir liste vermek milmkiin degildir. Bu nedenle her somut olayda, isin
niteligine gére degerlendirme yapilmahidir. Ote yandan, doktrinde, 3194 sayili imar Kanunu’nun
21/11. maddesinde yer alan ve ruhsat almaya ihtiya¢ gostermeyen iglerin olagan igler sayilmasi
onerilmistir (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ ALTOP, s. 572, dn. 6b).

%Y SAYMEN/ELBIR, s. 263; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249.

10 Bu goriiste, ARPACI, (Miisterek mitlkiyet), s. 130; TEKINAY/AKMAN /BURCUOGLU/ALTOP,
(s. 571) ise, halen yiirirlikteki Tirk Medeni Kanunu’nda yer almayan, ancak oOnceki Medeni
Kanun’un 624. maddesinde yer alan “hildfina mukavele olmadik¢a hissedarlar, miisterek miilklerini
biligtirak idare ederler” hitkmiiniin, paydaglara genel olarak ytnetime katilma gorevini yiikledigini
ifade etmiglerdir.

181 ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 130. Yazar, paydaslara, payli miilkiyete konu olan seye iliskin
yonetim islerini yapma g6revi yilkleyen agik bir kanun hitkmiiniin bulunmadigini kabul etmekle
birlikte, MK 2 de ifadesini bulan driistlitk kuralinin amacinm, paydaglarin olagan yonetim iglerini
gbrmekle ylikiimlii olduklarini kabul etmeyi gerektirdigini, ayrica da bu konuda kat maliklerini
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miilkiyete iliskin hiikiimlerde Ongoriilmeyen bir yiikiimliiliigii paydaslara
yiiklemektense, somut olaya gére Srnegin payli malin bir zarara ugramas: ya da
yonetime katilma hakkinin kétiiye kullanilmasi gibi hallerde, ilgili paydas hakkinda
gerek diiriistlikk kuralinin (MK 2), gerek sartlar1 varsa haksiz fiil hiikiimlerinin (BK
41/11 vd.) isletilebilecegini de goz oniinde bulundurarak, kural olarak paydaslarin
olagan yonetim islerini gormekle yiikiimlii olmadiklarim kabul etmek gerekir'®2.
Meden? Kanun’un 690. maddesinin II. fikrasina gére, “Zorunlu ve ivedi
islerin yapilmasina iligkin kanun hiiklimleri sakli kalmak kaydiyla, paydaslarin
cogunlukla alacag: kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili farkli diizenleme |
getirilebilir.” Buna gore, paydaslar olagan yonetim islerini her paydasin yapmaya
yetkili oldugu kuralindan farkh bir diizenleme kabul edebilir; 6rnegin olagan
yonetim iglerinin yiirtitilmesinde paydaslardan yalmzca birinin tek bagina yetkili
oldugunu kararlastirabilirler. Ancak, bdyle bir diizenlemeyle, paydaslarin olagan
yonetim islerinden olan zorunlu ve ivedi iglere iligkin yetkileri kaldirilamaz ve
sinirlandirilamaz (MK 689/, b.1-2). Ote yandan, olagan y&netim islerine iliskin
yasal diizenden farkll kurallar getiren diizenlemenin, paydaslarin ¢ogunlukla aldig:
bir karara dayanmasi gerekir. Burada gogunlukla kastedilen, basit oygoklugudur'®;
yani paydas sayisimin yarisindan bir fazlasinin olumlu oyu, bu diizenlemenin
baglayici olmast igin yeterlidir. Paydaslarin pay oraninin bu kararin alinmasinda bir

rolii yoktur'®,

“anagayrimenkuliln bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamhgin: titizlikle korumaya
mecbur” tutan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin 1. fikrasinin kiyasen payh miilkiyete de
uygulanmasi gerektigini ileri stirmiistiir.

162 By yénde bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 106- Art. 647 N. 74.

' TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5. 572.

' MEIER- HAYOZ, Art. 647 a N. 10; GURSOY, s. 269.
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Burada deginilmesi gereken bir husus, Medeni Kanun’un 689. maddesi ile
690. maddesi arasinda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizen getiren anlagmalarin
paydaslar agisindan baglayici olmasi ig¢in gerekli karar yetersayisina iligkin
farklilhiktir. Medeni Kanun’un 689. maddesinde, paydaslar arasinda, yararlanma,
kullanma ve yOnetime iliskin konularda, kanun hiikiimlerinden farkli bir diizen
getiren anlagmalarin oybirligi ile yapilabilecegi Ongoriilmiis, buna karsilik 690.
maddenin II. fikrasinda olagan yonetim islerinde yetkiye iliskin kanun
hitktimlerinden farkli bir dilizenleme getiren anlagmanin basit oygokluguyla
yapilabilecegi hitkme baglanmustir. Doktrinde baz1 yazarlar'®, s6z konusu iki hikiim |
arasinda mevcut farkhlif, bir celiski meydana getirdigini belirtmislerse de
kanaatimizce burada bir celiskiden s6z edilemez. Ciinkii, buradaki durum, kanunun
689. maddede O©ngordiigi genel kurala, MK 690/I hiikmii ile bir istisna

1%, Kald1 ki yine burada, olagan yOnetim islerinde yetkiyle

getirmesinden ibarettir
ilgili farkli diizenleme getirme imkani da, bizzat kanun tarafindan 6ngdriilmiistiir. Bu
nedenle paydaslarin olagan y6netim islerinde kanunun 6ng6rdiigii yetki kurallarindan
aynlarak yaptiklari anlagma, payli miilkiyette yasal yonetim diizeni dahilinde
goriilmesi gereken bir anlagma olup, MK 689 anlaminda “kanun hiikiimlerinden
ayrilan bir diizenleme” sayilamaz. Boylece de olagan yonetim islerini her bir
paydasin tek basina yapabilecegi kuralindan aynlan diizenlemeler oybirligini
gerektirmeyip, basit gogunlukla yapilabilir.

Olagan yonetim islerini yapma yetkisinin agik bir kanun hiikkmiiyle her bir

paydasa tamnmis olmasi, olagan yOnetim iglerinin gerektirdii sozlesmelerin

15 ERTAS, N. 1100 s. 245; GUMUS, s. 155, dn. 156. Bu sonuncu yazar, MK 689’a karsilik gelen ve
“oybirligi” ifadesini icermeyen kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 647/1 hitkmiind, varhgm
savundugu celiskinin ortaya ¢ikmasini engellemek agisindan daha dogru bulmaktadir.

16 MEIER- HAYOZ, Art. 647 aN. 10; ayrica bkz. AYAN, s. 8 dn. 4.
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yapilmasinda, ti¢lincii kisilerin (bu s6zlesmelerin kars: tarafi olan kimselerin) kanun
tarafindan 6ngoriilen yonetim diizenine glivenmekte haklt sayilmalari sonucunu da
beraberinde getirir. Bu nedenle, bir olagan y6netim iginin goriilmesi igin s6zlesme
yapan paydagin, tiim paydaslan temsile yetkili oldugu kabul edilmelidir. Hal boyle
olunca da, paydaglarin MK 690/II anlaminda bir diizenleme ile bir paydagsin yetkisini
sinirlamis veya kaldirmus olmalan halinde, sinirlama veya kaldirma, iigiincii kisilere
kafsl ancak bu durumu bildikleri veya bilmeleri gerektizi ol¢iide ileri siiriilebilir'®’.
S6zlesmenin kars: tarafinin, digerleri adina s6zlesmeyi yapan paydasin yetkisinin
kaldinlmig veya siurlanmig oldugunu bilmemesi veya bilmesinin gerekmemesi
halinde, kars1 taraf sézlesmeden dogan alacagimn tamamim &kit paydagtan talep
edebilecegi gibi, paylan oraninda diger paydaslardan da isteyebilir. Paydaslarin
buradaki sorumluluklar1 sdzlesmeden dogdugundan, paydaslar kural olarak

miiteselsilen degil, paylar1 oraninda sorumlu olurlar'®®.
b- Paydaslarca Almacak Bir Karan Gerektiren Yénetim Isleri

aa- Onemli Yonetim isleri

Onemli yonetim isleri, Medeni Kanun’da, gesitli islerin paydaslarin haklari
lizerindeki etkilerine gére yapilan derecelendirmede, olagan y6netim islerinden daha
etkili gériilmiis ve yapilabilmeleri i¢in paydaslarin gerek pay, gerek say1 bakimindan
cogunlugu aranmis bulunan Ba21 islerden ibarettir. Kanunda, anilan derecelendirme
yapilirken, baska islere gére daha 6nemli gériilen birbirlerinden farkli nitelikteki

isler, onemli yo6netim isleri olarak diizenlenmistir. Bu nedenle, 6nemli ySnetim

187 MEIER- HAYOZ, Art. 647 a N. 12; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 a N. 13;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; GORSOY/EREN/CANSEL, s. 440;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 572; ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 130- 131.
188 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 572-573; SIRMEN, (Ders Notlar1), s. 136.
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iglerine iligkin tam bir tamim vermek giigtiir. Ancak Medeni Kanun’un 691.
maddesinde 6rnek olarak sayilmis bulunan bazi 6nemli ySnetim islerine dayanarak,
6nemli ySnetim isleri s6yle tanimlanabilir:

Onemli yonetim isleri, payli miilkiyete konu seyin niteliginde ve 6zgiileme
amacinda bir degisiklik yapmadan, onun degerini veya ekonomik verimini arttirmak
amacina dayanan, seyin degerine oranla &nemli sayilabilecek bir masrafi gerektiren
isler ile, yine bir nitelik ve 6zgiileme amaci degisikligi s6z konusu olmaksizin
birlikte yararlanmanin tarzin1 belirleyen ya da bu tarz1 degistiren islerdir'®.

Medeni Kanun’un 691. maddesinin I. fikrasina gére, “Isletme usuliiniin veya
tanim tiirlintin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sdzlesmelerin
yapilmasi veya feshi, topragin 1slahi gibi 6nemli y6netim igleri i¢in pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi gerekir.”

Isletme usuliiniin degistirilmesi, yukandaki tamimda belirtilen, 6zgiileme
amact degisikligi olmaksizin, payli miilkiyete konu olan seyin 6zellikle degerini veya
verimini artirmaya yonelik degisikliklerdendir. Isletme usuliiniin degistirilmesine;
payll miilkiyete konu olan bir binada kémiirle ¢alisan kalorifer kazaninin doZalgazla
calisir hale ¢evrilmesi, payh miilkiyete tdbi bir otomobilin benzinle ¢alisirken
otogazla galisir hale getirilmesi drnek olarak verilebilir' .

Tarm tiirliniin degistirilmesinden, ekimin degistirilmesi (Anderungen der
Kulturen, changement de culture) anlagilmaktadir'”'. Ekimin degistirilmesinden ne

anlasilacag ise tartismalidir. Bir goriige gore, “bir tarlaya yulaf yerine pancar ya da

189 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 573.

10 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; SIRMEN, (Ders Notlar), s. 132.

"' SAYMEN/ELBIR, s. 264; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; ARPACI, (Misterek
miilkiyet), s. 131.
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¢avdar yerine bugday ekilmesi” ekimin degistirilmesi sayllmalidir' %, Buna karsilik
bir bagka goriis, Ornegin arpa yerine bugday ekilmesinin “ekimin degistirilmesi”
kavraminin disinda kalip, olagan y6netim isi olacagini; hububat (tahil) ekilen bir
tarlanin tiitiin veya seker pancari ekimine ézgiilenmesinin ise ekimin degistirilmesi
sayilacagim ileri stirmektedir' ™,

Medenl Kanun’un 691. maddesinin I. fikrasinda, “adi kiraya veya iiriin
kirasma iligkin sozlesmelerin yapilmasi veya feshi” de 6nemli ySnetim iglerine

1" Bu gergevede, payl miilkiyete konu olan seyin tamamnin

Ornek olarak verilmistir
veya bir kisminin kiraya verilebilmesi i¢in, paydaslarin bu yénde alinmig, pay ve
paydas ¢ogunluguna dayali karan gerekir. Boyle bir karara dayanmaksizin, payli
miilkiyete konu olan seyin paydaslardan biri veya birkagi tarafindan kiraya verilmesi
halinde, kiraya veren paydas veya paydaslarin kira s6zlesmesini kendi adlarina yapip
yapmadiklar1 6nem kazamir. $6yle ki; eger kiraya veren paydas, sozlesmeyi kendi
adina yapmugsa, rizai bir sézlesme olan kira s6zlesmesi, borg¢landirict bir islem olarak

5

gecerlidir; taraflarmi baglar'”. Kira sozlesmesine taraf olmayan paydaglann,

1”2 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 573; ARPACI, (Miisterek milkiyet), s. 132.

1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; SIRMEN, (Ders Notlar1), s. 132.

1" Bnceki Medeni Kanun, paylt mitlkiyete konu olan seyin kiraya verilmesinin hangi tiir yonetim isi
olduguna dair bir hitkiim icermemekteydi. Bu nedenle uygulamada, Yargitay daireleri arasinda ortaya
¢ikan goriis aynihiklarimi gidermek izere verilen 27.11.1946 tarih ve 28/15 sayih Igtihadi Birlestirme
Karan ile payh milkiyete konu olan seyin kiraya verilmesinin tnemli yonetim igi (mithim idari
tasarruf) sayilmasi gerektigine karar verilmistir. Boylece, payli miilkiyete konu olan geye iligkin kira
sdzlesmelerinin pay ve paydas ¢ogunlugu ile almmig bir karar1 gerektirecegi: prensibi uygulamada
yerlesmis ve 4721 sayill Turk Medeni Kanunu’nun yiriirliige girmesine kadar, amlan igtihadi
Birlestirme Karari’na dayanarak uygulanagelmistir.

15 Daha 6nce (bkz. yuk. s. 27), Yargitay’m pay ve paydas cofunlugu ile yapilmamis kira
s6zlesmelerini “gegersiz” olarak niteledigine deginilmisti. Omek olarak bkz. T. 27.11.1946 ve E. 28
K. 15 sayih IBK. ;Yarg. 1. HD,, T. 18.2.1985, E. 1985/1588, K.1985/1770; Yarg. 1. HD., T.
28.9.1987, E. 1987/6919, K. 1987/8270. Yargitay’in yeni tarihli bazi kararlarinda da ayni nitelemenin
sirdiigiinit gbrmekteyiz. Ornegin, Yarg. 1.HD, T. 27.5.2002 E. 2002/6136, K. 2002/6705 sayili
kararinda “pay ve paydas g¢ogunlugunu tagimayan kira sdzlesmelerine gegerlilik tanima olanag:
yoktur” denilmigtir (Amlan kararlarin metinleri i¢in bkz. Kazanci). Oysa ki kira sdzlesmesinin
gegerliligi agisindan, kiralayanin, kiralanan sey iizerinde herhangi bir hak sahibi olmasina dahi gerek
yoktur. (Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ ALTOP, s. 577 ve &zellikle dn. 10; ARPACI,
(Mugterek miilkiyet), 133). Bu nedenle, bir paydasin kendi adina Ugiincli kisiyle yaptg kira
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kiracimin kullanma hakkim engellemesi halinde, sézlesmenin tarafi olan yani kiraya
veren paydas, kira sdzlesmesinden dogan borcunu yerine getirememesinden &tiirti,
kiraciya kars1 sorumlu olur. Buna karsilik s6zlesme tiim paydaslar adina yapilmigsa,

176 Buna

bu durumda yetkisiz temsil hiikiimlerinin (BK 38, 39) uygulanmas: gerekir
gbre de kira sdzlesmesi, s6zlesmeye taraf olmayan paydaslar icazet vermedikge,
onlar i¢in baglayici olmaz.

Kira sbzlesmesinin yapilmasinin 6nemli ySnetim isleri kapsaminda kalmasi
i¢in, bu s6zlesmenin ifasi, s6zlesmeye konu olan payli miilkiyete tabi seyin 6zgiileme

"7 Soyle ki; kiraci, Srnegin

amaciin degismesi sonucunu dogurmuyor olmalidir
tarla olarak kullanilan karayolu kenarindaki bir taginmazi, benzin istasyonu olarak
kullanmak {izere kiralamigsa, s6z konusu kira sozlesmesinin ifasi, her halde
tasinmazin 6zgilileme amacinin degismesi neticesini meydana getirir. Bu durumda,
tim paydaslar kabul etmedik¢e, kiracimin tasinmazi sézlesmedeki amaci
dogrultusunda kullanmak istemesi halinde, buna itiraz eden paydaslar, bu
itirazlarinda hakh olurlar ve kiracinin elatmasinin 6nlenmesini talep edebilirler. Bu
nedenle, tasinmazin 6zgiilendigi amag dahilinde bir kira s6zlesmesinin yapilmasi i¢in
pay ve paydas ¢ogunluguna dayal: bir karar yeterliyken, 6zgiileme amaci degisikligi
sonucunu doguracak bir kira sézlesmesinin, paydaglarin tiimiinii baglamasi i¢in

oybirligi ile alinmis bir kararin varligi aranmalidir. Gerekli ¢ogunluk kararina

sbzlesmeleri gegerlidir; kira sézlesmesini yapan paydagi, kiraciya karg: “kiralayan” durumuna sokar.
Baz1 Yargitay uygulamalarinda da, kira sdzlesmesinden dogan yetkilerin kullamilmas: agisindan
kiralayan paydagin bu sifatinin teyit edildigi goriilmektedir. Ornegin, Yarg. 6. HD., T. 13.11.1984 E.
1984/9241, K. 1984/11118 sayili kararinda “pay ve paydas gogunlugunu saglamadan kiralanani kiraya
veren paydagin, kiracisina kargi kiralayan durumunda” oldugu ifade edilmistir (Bkz. YKD 1985/10, s.
1466-1469). Bu y6nde bir bagka karar i¢in bkz. TEKINAY/ AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 577,
dn. 10.

1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 251; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
577; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 133; AYAN, s. 12.

177 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 29.
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dayanmayan kira sozlesmelerinde oldugu gibi, burada da s6zlesmenin gegerliligini,
kiralayan paydasin sdzlesmeyi kendi adina veya tiim paydaslar adina yapmus
olmasina gore belirlemek gerekir.

Doktrinde ayrica, kisa siirelerle kiraya verilen bir malin, uzunca bir stireyle
- kiraya verilmesinin de 6nemli yOnetim isi degil, olaganiistii ydnetim islerinden
sayllmasi gerektigi ileri stirtilmiigtiir' "®,

Bu noktada, paydaslarca kiraya verilmekte olan bir tasinmazin daha sonra
paydaslardan birinin kullanimina &zgiilenmesi durumuna da deginmek gerekir.
Yargitay’in  6.7.1955 tarih ve 12/18 sayili Igtihadi Birlestirme Karan ile, kiraya |
verilmekte olan seyin daha sonra paydaslardan birinin kullammina 6zgiilenmesiyle
kira getirme 6zelligini yitirmeyecegi, paydas seyi oldugu gibi kullanacagina gére,
seyin dzglileme amacinin degismesi s6z konusu olmayacagindan, seyin paydasin
kullanimina  &zgililenmesinin paydaslarin  oybirligiyle aldiklann bir karan
gerektirmeyecegi; paydas lehine yapilan bu 6zgiilemenin bir 6nemli yonetim isi olup
pay ve paydas ¢ogunluguyla (nitelikli cogunlukla) yapilabilecegi kabul edilmistir'”°.
Buna kars;ilik doktrinde, amilan Igtihadi Birlestirme Karari’nda varilan sonucun,
tasinmazin paydaslardan birine ivaz karsiliginda dzgiilenmesi halinde gegerli oldugu;
dzgiilemenin ivaz karsihfinda olmamasi halinde, bunun 6zgiileme amaci degisikligi

'8 Ote yandan, paydaslarca

anlamina gelip, oybirligini gerektirecegi kaydedilmistir
bizzat isletilen bir taginmazin, ayn1 amagla kiraya verilmesi igin ise -6zgiileme

amacinda bir degisiklik meydana gelmediginden-, bu yonde pay ve paydas

' SAYMEN/ELBIR, s. 265.

1" Kararin metni igin bkz. Kazanci ; ayrica bkz. ERTAS, N. 1107, s. 246

180 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 579; ayn1 yonde, ARPACI, (Miisterek miilkiyet ),
s. 142,
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¢ogunlugu ile alinmig bir kararin varlig: yeterli olup, oybirliginin aranmasina gerek
yoktur!®!,

Medeni Kanun, payli miilkiyete konu olan seyin kiraya verilmesinin yanisira,
meveut kira sdzlesmesinin feshini'®? de dnemli yonetim isi saymustir. Keza 6preti ve
uygulamada, mevcut kiractya kars tahliye davasi agilmast da bir 6nemli ydnetim isi

183 Bununla

sayilmakta; pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmis olmasi aranmaktadir
birlikte, belli kistmlar, her bir paydasa 6zgiilenmis ve paydaslar bu kisimlar kiraya
vermigse; kendisine Ozgiilenen kismi kiralayan paydas, kiracisina karsi fesih ve
tahliye yollarina tek basina bagvurabilmelidir'®. Ciinkii, bu durumda da kiraci
karsisinda “kiralayan” sifati, kendisine 6zgiilenen kismi kiraya veren paydasa aittir.
Hatta Yargitay, tasinmazin tiimiine iliskin olup, gerekli ¢ogunluga dayanmayan bir
kira s6zlesmesine dayanarak ‘kiralayan” durumunda olan paydasin dahi kiraciya
kars: tek basina tahliye davasi agabilecegini kabul etmistir'®’.

Medeni Kanun’un 691. maddesinin II. fikrasi uyarinca, “olagan yOnetim
siurlarimi asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmas: igin gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de” pay ve paydag
cogunluguyla alinmis bir kararin varlig1 gerekir. Burada s6zii edilen bakim onarim ve

yapi iglerinin, 689. maddenin I. fikrasinin 1. bendinde sézii edilen zorunlu y6netim

isleri oldufuna, iki hiikiim arasinda mevcut ¢eligkiye ve bu g¢eliskinin nasil

8! TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 579; ARPACI, (Milsterek millkiyet), s. 142.

182 ARPACI’ya gore, MK 691 hitkmiinde kira sdzlesmelerinin sadece “feshi”nden soz edilmesi, 6570
sayili Kanun’a dayanan tahliye davasi bakimindan tereddiitlere yol agabilecektir. Yazar, bu nedenle
kanunda “fesih” yerine “sona erdirilme” tabirinin kullanilmasinin gerektigini savunmaktadir. Bkz.
ARPACI, A.: Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa
Bir Bakis, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu icin Armagan, Ankara 2004, s. 94.

18 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 574; ARPACI, (Misterek milkiyet), s. 135.
Ayrica bkz. Yarg. IBGK., T. 6.5.1955, E. 12, K. 18; Yarg. HGK., T. 22.5.2002, E. 2002/440, K.
2002/417; Yarg. 6. HD., T. 3.4.2001, E. 2001/2587, K. 2001/2756; Yarg. 12. HD., T. 9.3.1995, E.
1994/15289, K. 1995/3220 (Kazanci).

' ARPACI, (Musterek mitlkiyet), s. 135.

185 Bkz. Yarg. 6. HD., T. 13.11.1984 E. 1984/9241, K. 1984/11118 (YKD, 1985/10)
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giderilebilecegine yukarida deginilmisti'®®. Burada belirtmek gerekir ki; MK 691/1I
hiikkmiiniin uygulama alamina giren yapi isleri, zorunlu olup da olagan y®netim
islerinden sayilmayan islerdir. Ozellikle eskimis binalarda yapilacak, parasal agidan
da binanin degerine gére Snemli sayilabilecek degisiklik ve yenilemeleri, 6rnegin bir
binanin i¢ yapisinn yenilenmesini, yikilan duvar veya catmin yapilmasmi, MK
691/11 hitkmiiniin kapsaminda gormek gerekir'®’.

Payl miilkiyette, yonetici atanmasi konusunda Medeni Kanun’da bir hiikiim
yer almamaktadir. Kaynak Isvigre Medeni Kanunu ise, 647 b maddesinde, yetkisi
olagan y6netim isleri ile sinirlandirilmamig yOneticinin atanmasini bir Snemli ‘
yOnetim isi olarak diizenlemis ve bdyle bir yoneticinin atanmas: i¢in paydaslarin pay
ve paydas ¢ogunlufu ile karar vermis olmasim aramistir. Kaynak kanunun 647 a
maddesinin, paydaslarin, olagan yo6netim islerindeki yetkiye iligkin farkli
diizenlemeleri, basit oygokluguyla yapabileceklerini 6ngordiigli de goz Oniinde
bulundurularak; Isvigre Hukuku bakimindan, yetkisi olagan ydnetim isleriyle sinirh
olan yoneticinin basit ¢okluguyla, difer yonetim islerini de kapsayan yetkileri
bulunan y6neticinin atanabilmesi igin ise pay ve paydas ¢ogunluguyla karar alinmasi
gerektigini soylemek miimkiindiir'®,

Tiirk Hukuku bakimindan ise durum farklidir. Medeni Kanun, olagan, 6nemli
ve olaganiistii yOnetim isleri ile ilgili yetki kurallar: getirmis, bu yetki kurallarimin
aksinin, olagan y6netim islerinde basit oycokluguyla (MK 690/II); diger y6netim
islerinde ise oybirligiyle (MK 689) kararlastinlabilecegini dngdrmiistiir. Ote yandan
kanun, yonetim islerini gorme veya gordiirmek konusundaki yetkiyi paydaslara

vermistir. Bu nedenle, payli mal igin ySnetim isleﬁni gérmeye yetkisi bulunan bir

19 Bl yuk. s, 41- 43,
"7 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 442; ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 133.
188 Bkz. ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 157.
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yonetici tayin edildiginde, y&netime ilisgkin bu yetki kurallarindan farkli bir
diizenleme yapilmis olacagindan; yalnizca olagan ydnetim islerini yapmaya yetkisi
bulunan y6netici, basit oygokluguyla (MK 690/I1) alinan bir kararla atanabilecek;
buna karsilik, olagan yonetimin simirlarim asan yetkilere sahip yonetici, ancak
oybirligiyle (MK 689) alinmis bir karara dayanarak atanabilecektir'®®, Ancak bu
durumda da paydaslarin zorunlu ve ivedi islerdeki yetkilerine iliskin MK 689/ I, b.1-
2 hikiimleri géz ardi edilmemelidir. Kanunun emredici nitelikteki bu hiikiimleri
nedeniyle, payli mal i¢in tlim ySnetim islerini gormeye yetkili bir yonetici atanmig
olsa dahi, her bir paydasin, zorunlu ve ivedi yonetim iglerini tek bagina yapma yetkisi
kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz.

Onemli yonetim islerinde kanun, pay ve paydas c¢ogunlugu (nitelikli
¢ogunluk) ile karar alinmasim sart kosmustur (MK 691/I). Bu sart, Snemli y6netim
isinin yapilmas1 yoniindeki karara paydaslarin sayica ¢ogunlugunun olumlu oy
vermesi ve bu ¢ogunlugu olusturan paydaslarin sahip oldugu pay toplaminin biitiin
paylarin yansindan fazla olmasi ile gergeklestirilmis olur. Alinacak kararin sekli
hakkinda kanunda herhangi bir hiitkiim bulunmamaktadir. Karar, sézlii veya yazih
sekilde alinabilir. Kararin alinmasmna yonelik bir toplantiya biitiin paydaglarin
katilmalari, dinlenmeleri de sart degildir'®.

Onemli yo6netim islerinin yapilabilmesi igin aranan ¢ogunluga iliskin MK

691/1 hiikmii, emredici nitelikte degildir; s6z konusu islerin 6rnegin oybirligiyle veya

18 isvigre Medeni Kanunu’nun 1963 revizyonundan dnceki 647. maddesi hakkinda aym gérils igin
bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 b N. 8; ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 122-124. Bu sonuncu
yazara gore ayrica agik ve somut olarak belirlenmis olmak kaydiyla, belli bir 6nemli yonetim isi igin
yonetici atanacaksa, bu ydneficinin, pay ve paydas ¢ogunluguyla atanmasi mimkiindir. Yine yazara
gore, genel olarak tiim &nemli yonetim islerini gbrmeye yetkili bir ySnetici atanmasi igin ise bu
cogunluk yeterli degildir; ¢iinkll hangi iglerin Gnemli yonetim isi sayilacagi, uyusmazliklara sebep
olacak niteliktedir.

1% SAYMEN/ELBIR, s. 265; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 441.
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basit gogunlukla yapilmast kararlastirilabilir'®!. Ancak bunun i¢in MK 689 uyarinca
paydaslarin oybirligiyle bu yénde karar almas: gerekir'*2.

Medeni Kanun’un 691. maddesinin III. fikras1 uyarinca, kanunun Gnemli
yOnetim isleri i¢in aradig1 ¢ogunlugun saglanamamasi halinde, her bir paydas hikime
bagvurabilir. Gergi, kanunun hdkime bagvurma imkaninin kullamlabilecegi durumu,
“pay ve paydaslarin esitligi” olarak ifade etmigse de, hidkime bagvurma imkaninin,
bir Snemli yOnetim isinin yapilmasinin istenip de, kanunun 6ngérdiigii gogunlugun
saglanamadif1 -igin yapilmasim kabul veya reddeden paydaglarin sayisi ve paylari
birbirine esit olmasa da- her durum icin Ongériildiigiinii kabul etmek, hiikmiin .
amactn bir geregidir'*.

MK 691/1II hilkmii ile her bir paydasa taninan mahkemeye bagvurma olanag,
diger paydaslardan, 6nemli y&netim islerinden olan bir igin yapilmas: igin talepte
bulunmus olan paydasin, bu talebinin sonugsuz kaldig: haller i¢in 6ngériilmiigtiir.
Buradaki dava yolu, paydasin dnemli yonetim isinin yapilmasini istemis fakat bunun
icin gerekli ¢ogunlugun saglanamamis olmasi halinde bagvurulmas: gereken, tali bir
yoldur'®*.

Gerekli ¢ogunlugun saglanamamasi nedeniyle agilacak davada, hangi
paydaslarin hasim gosterilecegi tartigmalidir. Bir goriise gore dava, 6nemli yonetim

195

isinin yapilmasina muhalif kalan paydaglar aleyhine agilir ™. Bir bagka goriise gore

ise, hakimin miidahalesi, karara muhalif kalan paydaslara kars1 istenemez; bu

I MEIER- HAYOZ, Art. 647 b N. 3; REY, N. 688 5. 175; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 b N.
11.

12 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 b N. 3; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 b N. 11; ERTAS,
N. 1098 s. 244.

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250 ve 6zellikle dn. 124; ERTAS, N. 1102 s. 245;
AYAN, s. 21; GUMUS, s. 163.

1% {svigre Medeni Kanunu’nun 647. maddesiyle ilgili olarak bkz. HONSELL/VOGT/GEISER, Art.
647 N. 54.

195 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 442.
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miidahale yalmz “kurul toplantisina katilmayarak veya katilip da oy kullanmayarak
6nemli y6netim islerinin goriilmesine engel olanlara kargi” istenebilmelidir'*®. Ancak
kanimizca bu davada hasimlar, Snemli y&netim isinin yapilmas1 konusunda “olumlu
oy veren paydaslar haricindeki diger paydaslar” olarak belirlenmelidir. Boylece bu
davanin hasimlar, karara muhalif kalan paydagslar olabilecegi gibi, herhangi bir
yonde oy kullanmamus paydagslar da olabilmelidir. Isin yapilmasim isteyen davaci
paydas, yapilmasim istedigi isi (6rnegin payli miilkiyete konu olan seyin kiraya
verilmesi gibi) agikga belirtmelidir'®’. Davaya konu olan dnemli ySnetim isinin
yapilmasim isteyen davaci paydasin istemi (izerine hakim, “biitiin paydagslarin
menfaatini gbzeterek hakkaniyete uygun bir karar verir’(MK 691/III). Hikim isin
yapilmasina iligkin talebi hakh bulursa, bu konuya iliskin karari, paydaglarin gerekli
gogunlukla aldiklari bir kararin yerine geger'®®. Hakim, gerekli gordiigii islerin
yapilmasi i¢in paydaslar arasindan veya disaridan bir kayyim da atayabilir. Béylece
verilen mahkeme kararlan, MK 695 uyarinca sonradan paydas olan veya pay

iizerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar'®.

bb- Olaganiistii Yénetim Isleri

Olaganiistli ySnetim isleri, esyanin hukuki ve fiili varligina dogrudan etki
eden™, yapilabilmesi kural olarak tiim paydaslarin kabuliine baghi olan baz1 6nlem
ve iglemlerdir. S6z konusu islerin, paydaslarin payli miilkiyete konu olan sey

tizerindeki haklarna olan etkileri, kanun koyucu tarafindan en tist diizeyde goriilmiis

19% ARPACI, (Miisterek mitlkiyet), s. 136.

17 GOURSOY/EREN/CANSEL, 5. 442.
1% svigre Medeni Kanunu’nun 647. maddesiyle ilgili olarak bkz. HONSELL/VOGT/GEISER, Art.

647 N. 54; Ayrica bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 576. Hakimin verecegi
kararin, paydaslarin gerekli ¢ogunlukla aldiklar kararin yerine gegecegi konusunda bkz. Yarg. 14.
HD. T. 23.2.1989, E. 1988/9149, K. 1989/1851 (Kazanci).

19 Bkz. asa. s. 114.
20 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 442,
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ve bu islerin yapilabilmesi igin, aksi paydaslarca kararlastinlmadikga oybirligi ile
karar alinmas1 6ng6riilmiigtiir.

MK 692’de, “payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi” ve “korumanin
veya olagan sekilde kullanmamn gerekli kildig1 o&lgiiyi asan yapi islerine
girigilmesi”, olaganiistli ydnetim isleri olarak sayilmis ve bu islemlerin yapilmasinin,
aksi oybirligi ile kararlagtinlmadik¢a, biitiin paydaglarin kabuliine bagh oldugu
belirtilmistir.

Payli miilkiyete konu olan seyin 6zgiilendigi amacin degistiriimesinden
maksat, 6rnegin, tarim yapilan bir arazide bina inga edilmesi veya bu arazinin bir
ugak pistine doniistiirlilmesi, konut olarak kullamilan payli miilkiyete tibi bir evin
biiro haline getirilmesi gibi, seyin ekonomik bakimdan, o giine kadar kullamldig
amagctan bagka bir amag i¢in kullanilmasin1 gerektiren is ve islemlerdir®!.

Korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢ilyii agan yap:
islerinden ise, yararli ve liiks yapi isleri anlasilmaktadir. Yararli yap: isleri, bir
zorunluluk arz etmeksizin, payl miilkiyete konu olan seyin degerini artirmak, onu
ekonomik bakimdan veya kullamm agisindan iyilestirmek amacina yonelik yap:
isleridir®®%. Bu gergevede yararli yap: islerine ek olarak merkezi 1sitma tesisaty,

%, Liiks yapi isleri ise, zorunlu

ortak ¢camasirhane veya garaj yapilmasi gosterilebili
veya yararli olmadif halde, sif seyin goriintislinti giizellestirmek veya 6nemli

olglide kullanim kolayhigi saglamak amaciyla gergeklestirilen, konut olarak

1 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 51;REY, N. 671 s. 171; SAYMEN/ELBIR, s. 265;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 444.

22 MEIER HAYOZ, Art. 647 dN. 9; REY, N. 693 s. 176.

23 MEIER HAYOZ, Art. 647 d N. 16; SIRMEN, (Ders Notlar), s. 133.
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kullamlan binanin girisinin mermerle kaplanmasi veya oniine bir yiizme havuzu,
¢ardak yapilmas: gibi islerdir®®.

Medeni Kanun, yararli ve likks yapi isleri arasinda ayinm g6zetmeksizin, her
iki yapr isi tiirlinii de olaganiistii yonetim isi sayarak, bu islerin yapilabilmesini
paydaglarin tamammin kabultine baglamigtir. Oysa ki, kaynak Isvigre Medeni
Kanunu, bu iki yapi isi tiirlini birbirinden ayirmus; yararli yapi islerinin yapilmasim,
Snemli yOnetim iglerinde oldugu gibi pay ve paydas ¢ogunluguyla (IMK 647 d);
giizelligi ve rahathi: artinica (liiks) yap islerinin yapilmasimu ise oybirligiyle (IMK
647¢) alinms kararlarin varhigina baglamistir®®. Isvicre kanun koyucusunun bu
isabetli tavr1 karsisinda, Medeni Kanunumuzda béyle bir ayirima gidilmemis olmasi
doktrinde hakl1 olarak elestirilmis, yararli yap: igleri igin oybirligi aranmasinin, kat
maliklerinin ortak yerlerde faydali yenilik ve ilaveleri yaptirabilmeleri igin bunlarin
say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile vermis olduklari kararlar1 yeterli géren Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesiyle de uyusmadigina dikkat ¢ekilmistir®®.

Doktrinde hakim goriis, payli miilkiyete konu bir tasinmaz tizerinde, tiglincii
kisiye tamnmig bir kisisel hakkin, MK 1009 uyarinca tapuya serhi igin de

paydaslarin oybirligi ile bu yo6nde karar almalan gerektigi yoniindedir®®’. Buna

% Bkz, MEIER- HAYOZ, Art. 647 ¢ N. 4; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647e N. 4 ; REY, N.
695 s. 177; SIRMEN, (Ders Notlar), s. 133.

03 Raynak Isvigre Medeni Kanunu, 1963 degisiklikleri ile, yapt iglerini 6zel hitkiimlerle diizenlemis
ve bunlan Roma Hukuku’ndan beri yapilagelen bir aymrma sadik kalarak, zorunlu, faydal: ve litks
yapi isleri olarak lige ayirmistir. Buradaki ayirim, Medeni Kanun ve Borglar Kanunu’ndaki ¢esitli
hitkiimlerde; 6rnegin zilyetligin jadesindeki (MK 994-995) ayirimla ayni temele dayanir. isvigre
Medeni Kanunu’nun yap: islerine iligkin hukiimleri hakkinda ayrintih bilgi i¢in bkz. MEIER-
HAYOZ, Art. 647c N. 1 vd.; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647¢ N.1 vd.; REY, N. 689 s. 175 vd.;
GURSOY, s. 270-274; ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 150-156.

% SIRMEN, (Payl Millkiyet), s. 734-735.

7 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 47; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 585;
SAYMEN/ELBIR, s. 265; AKIPEK, s. 32; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 255, dn.
150°de gosterilen Yargitay kararma atfen; GUORSOY/EREN/CANSEL, s. 443. Bu sonuncu yazarlar,
ayrica, kigisel haklarin tapu siciline serhinin ancak biitin paydaslarin beyanlan {izerine
yapilabilecegine de dikkat ¢ekmislerdir.
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karsilik bir bagka goriise gore ise, Medenl Kanun’un 692. maddesi, 691. maddenin
aksine olaganiisti yonetim islerini simirh sayida belirlemis oldugundan, kisisel
haklarin serhi de maddede belirtilen isler arasinda yer almadigindan, kisisel haklarin
serhini MK 691 hiikkmiiniin kapsaminda, pay ve paydas ¢ogunlugu ile alinacak bir

kararla yapilabilecek bir énemli yonetim isi olarak gérmek daha dogrudur®®.

§ 4 PAYLI MULKIYETTE YASAL YARARLANMA DUZENI

Medeni Kanun’un 693. maddesinin I. fikrasi yararlanmaya iliskin yasal
diizeni 6ngdérmektedir. Tipk: yonetime iligkin hiikiimler gibi, bu hiikiim de emredici
nitelikte degildir’®. Bu nedenle paydaslar arasinda, yararlanmaya iligkin bu hiikmiin
Ongodrdiigii esastan farkli bir anlagma olmadikga, payli miilkiyete konu olan seyden

yararlanma, bu hiikiimde 6ngoriilen esasa tabi olur.

1- PAYLI MULKIYETTE YARARLANMA KAVRAMI

Medeni Kanun, ilgili maddelerinde yararlanma ve kullanmayi ayri ayri
zikretmistir (MK 689, 693, 695). Kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 648.
maddesinde de, bu iki kavram ayr1 ayr1 amilmigtir. Buna karsilik, gerek Tiirk gerek
Isvigre doktrininde, kullanmanin, yararlanmamin 6zel bir tirli oldugu dile

r*'%, Gergekten de, bir kimse bir seyi kullandiginda, o seyden herhangi bir

getirilmisti
ihtiyac1 kargilamak i¢in yararlanmig da olmaktadir. Bu nedenle, yararlanmay: bir tist

kavram kabul ederek, “kullanma seklindeki yararlanma” ve “kullanma disindaki

28 ARPACI, (Misterek millkiyet), s. 141.

29 ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 17.

219 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 17; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 648 N. 10; SCHNEIDER, s.
82; ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 7. Ayrica bkz. GUMUS, s. 161.
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yararlanma”dan s6z etmek daha dogrudur®!!

. Bu cergevede payli miilkiyette
yararlanma, payli miilkiyete konu olan seyi kullanma ile seyden elde edilen dogal ve
hukuki semerelerden pay almay: ifade eder’'’. Boylece paydasin dogal ve hukuki

semerelerden payina diiseni almasi, kullanma digindaki yararlanma sayilir.

2- PAYLI MULKIYETTE YARARLANMAYA iLiSKiN YASAL
DUZEN

Medeni Kanun’un 693. maddesinin 1. fikrasina gére, “Paydaslardan her biri, .
digerlerinin haklari ile bagdastifi Ol¢lide payli maldan yararlanabilir ve onu
kullanabilir.”*"* Buna gore, paydaslarin payli maldan yararlanma konusunda kural
olarak serbest birakilmis olduklarimi sdylemek miimkiindiir. Gergekten de,
paydaslarin, payli miilkiyet konusu seyden yararlanmalar1 yer ve zaman agisindan,
kural olarak sinirlandirilmig degildir.

Paydaglari, payli miilkiyete konu olan seyden yararlanmak konusunda kural
olarak serbest birakan kanun, bu serbestiyi, “digerlerinin haklar ile bagdastig1
6vlgiide” ifadesiyle kayitlamistir. Kanunun bu sekilde koydugu &lgiit, bir paydasin
yararlanma yetkisinin sinirinin, diger paydaslarin ayni nitelikteki haklari oldugunu
gostermektedir ki; bu, payli miilkiyetin hukuki yapisinin bir sonucudur. Zira daha
Once de ifade edildigi gibi, payl: miilkiyette bir paydasin payli miilkiyete konu olan
sey lizerindeki hakki, digerlerinin ayni nitelikteki haklariyla adeta {ist iiste durmakta

ve her bir payin temsil ettigi haklar, diger paylarin temsil ettigi haklarla sinirlanmig

21 ARPACI, (Miisterek milkiyet), s. 7. Esasen buradaki terminolojik ¢5ziimlemenin pratik Snemi
yoktur. Zira kanun, yararlanma ve kullanmayi farkh hitktimlere tabi tutmus degildir.
?12 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 11; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 252-253;

SIRMEN, (Ders Notlari), s. 133.
2B paydaslar diginda, payh milkiyete konu olan sey tizerinde diger hak sahiplerinin yararlanma
agisindan durumlari i¢in bkz. ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 28 vd.
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bulunmaktadir®™*, Bu yap1 geregi, yararlanmada da bir paydasin, seyin her zerresinde
bulunan hakkinin siur, diger paydaglarin aym nitelikteki haklan ile ¢izilmis olur®®’.

Paydaglarin, payli maldan yararlanmanin bigimini, bagka bir ifadeyle
yararlanma hakkinin kullamlmasina iligkin kurallari, aralarinda basit oygokluguyla
alacaklari Kkararlarla diizenleyebilecekleri kabul edilmektedir®'®. Buradaki basit
cogunluk prensibi, olagan yonetim islerinde yetkiye iliskin hususlarda kanun
hikiimlerinden farkli bir diizenlemenin, c¢ogunluk karariyla getirilebilecegini
ongdren MK 690/11 hitkmiinden gikariimaktadir®'’. Kararlarin yam sira, paydaslarin,
fillen stiregelen yararlanma bigimine, agik veya Ortiilii nza g6stermeleriyle de

ir’'®, Ornegin paydaslarin

yararlanmanin bi¢imine iligkin bir diizen olusabil
anlagmasiyla veya siiregelen fiili yararlanma bigimine gdre, payl miilkiyete tibi bir
binada, her paydasa bir kat 6zgiilenebilir*'® veya payh miilkiyete tabi bir taginmazda,

her bir paydagin yararlanmas: i¢in yilin belli bir donemi 6zgiilenmis olabilir®.

214 Bk, yuk. s. 29.

21 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5. 592.

1 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 13; SCHNEIDER, s. 83; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 594; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 135; ARPACI, (Miisterek millkiyet), s. 18; aksi fikirde,
OZMEN, E. S.: Devre Millk Hakki, Ankara 1988, s. 88. Yazara gore, yararlanmaya iliskin kararlar,
bir paydagin yararlanmasini pay oranina nazaran azaltma veya yok etme sonucunu dogurmadikga,
onemli ydnetim iglerinden sayilmali ve bu tiir kararlar i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu aranmahdir.

' Bkz. ARPACI, (Miisterek mitlkiyet), s. 18.

218 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 593. Ayrica bkz. Yarg. HGK., T.23.2.1983, E.
1980/1-2725, K. 1983/158 (YKD, 1983/10)

219 SIRMEN, (Ders Notlari), s. 135.

9 Bilindigi tizere, bir tasmmazin bagimsiz bolimlerinden, 6zel bir millkiyet tiiril olarak nitelenen kat
millkiyetine dayal olarak yararlanmak miimkindiir. Yine bir ayni hakka dayali olarak bir tasinmazdan
donemli olarak yararlanma da devre miilk vasitasiyla gergeklestirilebilir. Gerek kat millkiyeti gerek
devre millk, hukukumuzda 6zel olarak Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmistir. Ote yandan, 4721
sayih Tirk Medeni Kanunu’nun yiirlirlige girmesinden sonra, payli miilkiyette yararlanmanin
paydaslar arasinda diizenlenmesi ve bu diizenlemenin tapu kiitiigiine serhi suretiyle ciiz’i haleflere
kars1 da etkili kilinmasi mitmkiin hale geldiginden, kat mitlkiyeti ve devre miilk ile hedeflenen hukuki
durumlar, Medeni Kanunun paylh mitlkiyete iligkin hiikimleriyle de saglanabilecektir (Kat
millkiyetinin payli mitlkiyet temeline dayah olarak kurulmas: hakkinda bkz. OGUZMAN, M.K.: Kat
Millkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Istanbul 1958, s. 87 vd.; devre miilk sisteminin payl millkiyet
seklinde kurulmasi hakkinda bkz. UNAL, M.: Devre Mitlk Kavrami, Prof. Dr. Jale G. AKIPEK’e
Armagan, Konya 1991, s. 394- 396). Bu ¢ergevede, lizerinde kat miilkiyeti kurulmus tasinmazlarda,
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun, kat miilkiyeti ve devre millke iliskin hitkiimlerinin uygulanacagini; buna
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Ancak paylh miilkiyete konu olan seyden yararlanma hakki, her paydasa kanun
tarafindan tamnmis 6zel bir yetki oldugundan, bir paydas, oybirligi ile alinmis bir
karara dayanmadikga (veya kendi iradesi bu yonde olmadikga) yararlanma hakkindan
mahrum birakilamaz®'. Bu sonug ayni zamanda, yonetim ve yararlanmaya iliskin
konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizen getiren anlagmalarin oybirligi ile
yapimasim &ngéren MK 689 hitkmiintin de bir geregidir. Ciinkii, bir paydasin
yararlanma hakkindan yoksun birakilmasi sonucunu doguran bir diizenleme, her
paydasin digerlerinin haklariyla bagdastig1 6l¢iide payli maldan yararlanacagim
bildiren MK 693/I hilkmiinden farkli bir esas getirmis olacagindan, bdyle bir
diizenleme MK 689 geregi ancak oybirligi ile yapilabilir.

Yararlanmamn yalmzca bigimini diizenleyen, onun 6ziine dokunmayan basit
oy¢oklugu ile yapilmis bir anlasmamn degistirilmesi i¢in ise yine basit oygoklugu
yeterli goriilmelidir®.

Paydagin yararlanma hakkini kullanmasiyla, bu yararlanmanin hangi durumda
diger paydaslann haklariyla bagdasip, hangi durumda bagdasmadigini tespit ederken,
“kullanma disindaki yararlanma” ile “kullanma seklindeki yararlanma” ayn ayn
incelenmelidir. Esasen MK 693/II1 hiikmii, kullanma disindaki yararlanmayla,
kullanma seklindeki yararlanmay: farkli hiikiimlere tibi tutmus degildir. Ancak,
yararlanmamin bu her iki tiirli arasindaki, bu tiirlerin kendi niteliklerinden
kaynaklanan fark, anilan iki tiir yararlanmanin ayr1 ayn incelenmesinin sebebini
olusturur. S8z konusu fark, payli miilkiyete konu olan seyden kullanma disindaki

yararlanma bigiminin, yani dogal ve hukuki iiriinlerden pay almanin, esya iizerinde

karsilk, payl millkiyete tdbi olup, kat milkiyeti kurulmamig fakat katlara aynlmis veya
yararlanmanin paydaglar arasinda zaman bakimindan bélitsiildtigii tasinmazlarda Medeni Kanunun
payl miilkiyete iliskin hiikiimlerinin uygulama alan1 bulacagini s6ylemek mitmkiindilr.

2 GORSOY/EREN/CANSEL, s. 444; ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 17; SCHNEIDER, s. 83.

22 ARPACI, (Milsterek millkiyet), s. 60.
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fiili hakimiyetten ¢ok, pay oraninda bir bolismeyi gerektirmesi karsisinda, kullanma
suretiyle yar.arlanma yetkisinin, - bu yetki kural olarak esyanin tamamu fizerinde fiill
hakimiyeti gerektirdigi ig;in223 - seyin tamamina yaygin olmasidir’>*. Bu gergevede bir
genelleme yaparak, kullanma digindaki yararlanmalarin kural olarak pay oranlarina
baglt oldugu, buna kargilik kullanma bigimindeki yararlanmalarda kural olarak pay
oram esasina gidilemeyecegini soylemek miimkiindiir’”. Ancak, bu genellemeye
giderken bazi istisnal haller de ihmal edilmemelidir. Ornegin, bes paydasin payh
miilkiyetine tabi bir apartmanda (A) ve (B) 2/7°ser, (C), (D) ve (E) ise 1/7’ser pay
sahibi iken; paydaglarin apartmanin ortak ¢amasirhanesinden yararlanmayi, haftanin
ikiser giinii (A) ve (B)’ye, birer giinii ise (C), (D) ve (E)’ye Ozgiilemeleri
miimkiindiir™®. Goriildiigu gibi bu drnekte, kullanma bigiminde bir yararlanma s6z

konusu oldugu halde yararlanma, pay orani esasina tabi tutulmustur.

a- Kullanma Disindaki Yararlanma Bakimindan Yasal Diizen

Kullanma digindaki yararlanmadan, dogal ve hukuki iiriinlerden pay alma

anlagilmaktadir™’.
Dogal iiriinler, MK 684°de belirtilen sartlar aranmaksizin, kanun geregi, asil

seyden ayrilincaya kadar biitlinleyici par¢a sayilirlar (MK 685/III) ve asil seyin

23 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 445.

24 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 596.

225 ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 20.

226 Ornek igin bkz. ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 20.

27 Doktrinde, payl mitlkiyete konu olan seye bir tiglincit kisi tarafindan verilen zarar nedeniyle dogan
tazminat alacagmma katlmanin da yararlanma kapsaminda oldugu ileri sitriilmilstir.
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 595; ARPACI, (Milsterek mitlkiyet), s. 11. Ancak,
burada, sz konusu olan tazminat talebi, paydasin payli millkiyete konu olan seyden yararlanma
yetkisinden degil, mitlkiyet hakkinin ihldlinden dogan bir taleptir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 253, dn. 138.
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malikine ait olurlar (MK 685/I) . Bu nedenle, asil sey payli miilkiyete tabi ise, dogal
{iriinler tizerinde de paydaslarin payl miilkiyeti soz konusu olur’.

Medeni Kanun’un 685. maddesinin II. fikrasina gére “Uriinler, dénemsel
olarak elde edilen dogal veya hukuki triinler ile bir seyin dzgiilendigi amaca gére
adetler geregi ondan elde edilmesi uygun gorillen diger verimlerdir.””®® Bdylece
kanun dogal firiinleri iki gruba ayirmustir. Bunlarin biri dénemsel olarak elde edilen
iirlinler, digeri ise yerel adetlere gore bir seyden elde edilmesi uygun goriilen diger
vverimlerdir.

Dénemsel olarak elde edilen dogal tiriinler, her mevsim, her yil ya da pek
uzun olmayan araliklarla meydana gelen, asil seyle organik bir baglantis1 bulunan ve
aynilmasi aslin dziinii etkilemeyen iiriinlerdir®’. Bu anlamda, agaglarin meyveleri,
tarlada yetistirilen bugday, koyunun yiinii donemsel olarak elde edilen dogal
{iriinlerdendir®’.

Yerel adetlere gore seyden elde edilmesi uygun goriilen dier verimlerle
kastedilen ise, bir ormandaki agaclar gibi organik veya maden cevheri gibi organik

olmayan seyler olabilir*>

. Bunlarin 6zelligi, kural olarak yenilenmemeleri ancak bir
seyden elde edilmeleri yerel ddete uygun oldugu 6lglide o seyin dogal {iriinii

sayilmalandir.

8 SCHNEIDER, s. 87; AKIPEK, s. 32-33; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 445; ARPACI, (Miisterek
miilkiyet), s. 10. »

2 Kanunun ifadesi, hukuki iriinleri de biitiinleyici parca kavramina dahilmis gibi gOsterse de, bir
esyamn sagladifi gelirlerden ibaret olan hukuki éiriinlerin, cismant bir varha isaret eden biltiinleyici
parga kavramu ile ilgisi yoktur. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233.

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233; SIRMEN, (Ders Notlari), s. 122.

3! OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233; SIRMEN, (Ders Notlart), s. 122.

B2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233; SIRMEN, (Ders Notlar), s. 123. Av
hayvanlarinin teknik anlamiyla dogal iriin sayilamayacagi ancak bunlara dogal drilnlere iliskin
hikitmlerin bazilarimin kiyasen uygulanmasi gerektigi konusunda bkz. ARPACI, (Miisterek milkiyet),
s. 9-10.
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Hukuki {iriinler ise, bir seyden veya bir haktan, bir hukuki islem dolayisiyla
elde edilen donemsel edimlerdir. Bir seyin kiraya verilmesi ile elde edilen kira geliri
veya sermaye alacaginin faizi, hukuki @iriinlere Srnektirler™-.

Paydaglar dogal {riinlerden kural olarak “aynen” bdliismek suretiyle

yararlanirlar®*

. Ancak paydaslarin, aralarinda anlagarak, farkli bir yararlanma tarzi
kararlagtirmalar1 miimkiindiir. Bu ¢er¢evede paydaglar, dogal iiriinleri aynen
boliismek yerine, 6rnegin bunlarin iiglincli bir kigiye satilip bedelinin boliisiilmesini
veya dogal iriinleri, daha Onceden kararlastirilmug bir tazminat karsilifinda

iclerinden birine birakip, tazminatin boliigiilmesini kararlastirabilirler™’

. Bu konuya |
iliskin karar, daha 6nce de ifade edildigi tizere, yararlanmanin sadece bigimine iligkin
oldugu; yararlanma hakkinin &ziine dokunmadif:i siirece basit oygoklugu ile
alinabilir.

Medeni Kanun’un 693/ hikmiinlin getirdigi, “digerlerinin haklariyla
bagdastiz1 Sl¢iide yararlanma™ prensibi, dogal ve hukuki {iriinlerden yararlanmada,
pay oranlar vasitasiyla gergeklestirilir. Bagka bir ifadeyle, kural olarak gerek dogal
gerek hukuki {iriinler, paydaslar arasinda, paylari oraninda bolisiiliir ve her paydas,

236

pay1 oramindaki kism alma hakkima sahiptir®. Ornegin, bir tarlaya 1/3 paylarla

malik olan ii¢ paydagtan her biri, tarladan elde edilen dogal iiriiniin {igte birini veya

33 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233.

34 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 14; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 648 N. 12; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 253.

35 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 14; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 445; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 596.

36 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 253; AKIPEK, s. 32; SIRMEN, (Ders Notlar), s.
135.



69

bu tarlanin kiraya verilmesiyle elde edilen kira gelirinin {igte birini alma yetkisine
sahiptir®’.

Ote yandan, dogal iiriinler asil seyden ayrildiktan sonra da kural olarak?*® asil
sey lizerindeki miilkiyete tbi oluklarindan, pay oraminda yararlanma kural, asil
seyden ayrlmus dogal iriinler iizerinde de gecerlidir’®®. Boylelikle, 6megin payh
miilkiyete tdbi bir tarladan toplanip satilan karpuzlardan elde edilen gelirden, her
paydas pay1 oranindaki kismu talep edebilecektir. Dogal tiriinlin, niteligi geregi
boliisiilemedigi hallerde ise, dogal iirlin lizerinde mevcut payli miilkiyet nedeniyle,
paydaglar payli miilkiyet hiikiimlerine gore bu tirlinden yararlanmaya devam ederler.
Ornegin ti¢ kisinin paylh miilkiyetine tibi bir koyunun yavruladig: bir kuzudan

yararlanma da payh miilkiyet hiikiimlerine tabidir**.

b- Kullanma Seklindeki Yararlanma Bakimindan Yasal Diizen

Medeni Kanun’un getirdigi “digerlerinin haklariyla bagdastigi olgtide
yararlanma” Olg¢iitii, kullanma yetkisi bakimindan ikili bir ayrima dayal olarak ele
alinmaktadir:

Eger payli miilkiyete konu olan seyin niteligi geregi, bir paydasin
digerlerinden bagimsiz ve smrsiz olarak o seyi kullanmasi, digerlerinin

kullanmalarim1 engellemiyorsa; paydasin seyi kullanmas: herhangi bir simirlamaya

37 Dogal driinler hakkinda bkz. Yarg. HGK., T. 13.1.1982, E. 1979/2-66, K. 1; Yarg. 3. HD., T.
11.6.1982, E. 2641, K. 2678; hukuki triinler hakkinda bkz. Yarg. 13. HD., T. 1.7.1974, E. 1725, K.
1599 (KARAHASAN, M.R.: Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, Birinci Cilt, Istanbul 2002, s.
140-142).

28 Dogal driinlerin intifa hakki sahibine ait olacagim ongSren MK 804/1 hitkmii, bu kuralin
istisnalarindan biridir. Bu nedenle, payh miilkiyete konu sey tizerinde intifa hakki varsa, dogal iiriinler
paydaglarin mitlkiyetine degil, intifa hakk: sahibinin milkiyetine tbi olur.

2% ARPACI, (Misterek mitlkiyet), s. 10; SCHNEIDER, s. 87.

#0 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 445
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tabi degildir**'. Ornegin, payh miilkiyete tabi bir ciftlikteki yaya yolunu, her paydas
sinirsiz olarak kullanabilir ve bu kullanma digerlerinin haklarina saldir1 teskil
etmez”*?; bu sinirsiz kullanim dahi digerlerinin haklariyla bagdasr niteliktedir. Aym
sekilde, payl miilkiyete tdbi bir binadaki asansortin kullaniminin da pay orani ile
sinirlanmasi miimkiin olmadigindan, paydaslar esit olarak bu asansorii kullanirlar®*.
Ote yandan esit kullanma ilkesinin®** gecerli oldugu bu gibi hallerde, kullanma
hakkinin, her hak gibi MK 2’de ifadesini bulan diiriistliik kurali ile sirli oldugunu
da belirtmek gerekir. Paydasin, kullanma hakkini diiriistliik kuralina aykiri olarak
kullanip kullanmadig1, her somut olayda ayrica degerlendirilmelidir®*’.

Buna kargsilik baz1 hallerde ise, paylt miilkiyete konu olan seyin niteligi, her
paydas tarafindan aym anda, sinirsiz olarak kullanilmasina uygun degildir. Omegin
payli miilkiyete tdbi bir evin veya motosikletin kullanilmasi agisindan durum
boyledir. Boyle hallerde, MK 693/I hitkmiintin getirdigi “diger paydaglarin haklariyla
bagdastigt Olctide kullanma” Olgiitii etkisini gOsterir ve her somut olayda, bir
paydasin payli miilkiyete konu olan seyi kullanmasinin, digerlerinin haklarina engel
olucu bir davrams teskil edip etmedigine bakilir**®, Bu husustaki incelemede
paydaslarin yararlanmaya iliskin olarak aldiklar1 kararlar, aralarinda yaptiklan

247

anlagsmalar ve somut olayin 6zellikleri dikkate alinir™’. Eger paydasin, digerlerinin

! SCHNEIDER, s. 77; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 648 N. 18; ARPACI, (Miisterck milkiyet),
s. 20; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 253.

22 ARPACI, (Musterek milkiyet), s. 20; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 253;
SCHNEIDER, s. 78.

3 ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 20.

24 Sz konusu esitlik her paydagin ayni siklikla ve aymi sekilde yararlanmasimi degil, paydaslarin her
birinin herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin paylt milkiyete konu olan seyden yararlanmasim
ifade eder.

5 Bkz. Yarg. 14. HD., T. 5.4.2002, 1602/2564 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 253,
dn. 143).

26 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 253.

%7 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 18; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 445.
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payli miilkiyete konu olan sey tizerindeki kullanma hakkina engel oluyorsa, o
paydasa karg1 elatmamn 6nlenmesi veya tazminat davasi agilabilir®*®.

Payl miilkiyete konu olan seyin niteliginin, her paydas tarafindan aym anda,
sirsiz olarak kullanilmasina uygun olmadig: hallerde, paydaslar yararlanmay:
aralarinda anlasarak diizenleyebilirler. Bu anlagmalar, payli malin belli bir yerinin
veya ondan belli bir zaman diliminde yararlanmanin, her bir paydasa 6zgiilenmesini
6ngorebilir’*®. Ornegin, ii¢ kisinin paylh miilkiyetine tabi bir arazi izerinde belli
kisimlar her bir paydasa 6zgiilenmis olabilir veya bir otomobilin iki paydag: arasinda
onbeser glinliik stirelerle doniistimlii olarak kullanilmasi Kararlastirilabilir. Bu
hallerde bir paydas payli malin kendisine ayrilan kismini veya kendisine ayrilan
zamam agmadik¢a, onun yararlanmasi digerlerinin haklariyla bagdasir niteliktedir.
Bundan bagka, paydaslardan biri veya birkagi, yararlanma haklarim kendi iradeleri

., Bu halde de yararlanma hakk: kendilerine terk

ile digerlerine terk etmis olabilirle
edilen paydaslarin yararlanmasi, digerlerinin haklarina saldin1 tegkil etmez.

Paydaglar arasinda yararlanma bigimine iliskin bir anlasma yoksa ve
paydaslar yararlanmanin bi¢imi konusunda uzlasamiyorlarsa, MK 693/II hiikmii
uyarinca, payli maldan yararlanma sekli, hdkim tarafindan belirlenebilir. Hakim,
yararlanmasina engel olunan paydasin istemi fizerine, pay oranlarimi dikkate alarak
yararlanma seklini belirler”'. MK 693/II hilkmii ayrica, hakime drnek olarak, bu

belirlemenin, payli malin kullamlmasimin zaman veya yer itibaniyla paydaglar

arasinda béliinmesi bigiminde de olabilece§ini gdstermektedir. Bu ger¢evede hakim,

8 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 23; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 648 N. 18; GURSOY/ EREN/
CANSEL, s. 446; ARPACI, (Miisterek mulkiyet), s. 74.

X REY,N. 674s. 171.

30 GORSOY/EREN/CANSEL, s. 446.

' OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 255; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 595.
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uyusmazlik halinde 6megin payli miilkiyete tdbi bir otomobili, her bir paydasin
haftanin belli bir giinli kullanmasina veya payli miilkiyete tdbi bir binada, her bir

paydasa katlardan birinin 6zgiilenmesine karar verebilir®>

. Bu sekilde mahkemece
verilen kararlar, MK 695/1 uyarinca, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni

hak kazanan kimseleri de baglar™’,

2 SIRMEN, (Payh Miilkiyet), s. 737.
53 Bkz. asa. s. 114.



IKINCi BOLUM
YONETIM VE YARARLANMANIN KANUN DISINDAKI KAYNAKLARI
VE BU KAYNAKLARDAN DOGAN YONETIM VE YARARLANMA

DUZENININ BAGLAYICILIGI

Daha dnce de belirtildigi tizere, MK 690- 693 hiikiimleri, payli miilkiyette
yﬁhetim ve yararlanmaya iliskin yasal diizeni olusturmaktadir. Medeni Kanun, bir
yandan bu yasal diizeni kurarken, difer yandan 689. maddesiyle, bu diizenin
paydaslarca degistirilebilecegini de ongdrmiistiir. Gergekten de MK 689/ c.1’e gore,
“Paydaslar kendi aralarinda oybirlii ile anlasarak, yararlanma, kullanma ve
y6netime iligkin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilirler.”
Béylece kanun, bir yandan Ongordiigii yasal yonetim ve yararlanma diizeninin
emredici nitelikte olmadigim®™* gostermekte; diger yandan da yasal yararlanma ve
y6netim diizeninden farkli bir diizen olusturmanin sartlarimt belirlemis olmaktadir.

Paydaslar, MK 689 anlammda anlasmalarla, kanun hiikiimlerinden farkl bir
ybnetim ve yararlanma diizeni olugturabilirler. Paydaslarca alinan “kararlar” da
yOnetim ve yararlanma diizeninin bir pargasidir. Ay sekilde, 6zellikle yararlanma
agisindan da, ortada bir anlasma veya karar olmaksizin belli bir zaman dilimi
boyunca stiregelen fiili duruma, paydaslarin itiraz etmemeleri sonucunda bir diizen
olusmasi da miimkiindiir. Burada da paydaslarin ortiilii (zzmni) iradelerine dayali bir
yararlanma diizeninin olustugu s6ylenebilir. Gerek anlagsma ve kararlarla, gerek fiili

yararlanma anlagmalarnyla olusan diizen, paydaslarin iradesine dayanmaktadir.

B4REY, N. 703, s. 179; GUMUS, s. 155.
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Ote yandan, yonetim bakimindan MK 689/1, b.1, MK 691/III ve yararlanma
bakimindan da MK 693/II hiikiimlerinin paydaglara tamidifi hakime bagvurma
olanag) cergevesinde, mahkemece verilen ve bir diizen normu getiren kararlar da
yonetim ve yararlanma diizeninin bir pargasini olusturur.

Kaynaklarimi boylece belirledigimiz, paydaslarin iradesi ve mahkeme
kararlarina dayanan yonetim ve yararlanma diizeni, payl miilkiyete tibi tasiur
esyada, ayrica bir igleme gerek olmaksizin gerek paydaglart ve kiilli haleflerini
gerekse sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak sahibi olan kimseleri
baglar®™, Payli miilkiyete t4bi tasinmaz esyada ise, yonetim ve yararlanmaya iliskin
hukuki islemler, paydaslari ve kiilli haleflerini yine ayrica bir isleme gerek
olmaksizin baglar. Ancak bu hukuki islemlerin sonradan paydas olan veya pay
lizerinde ayni hak sahibi olan kimselere kars: ileri stiriilebilmesi, asagida goriilecegi

gibi, baz1 hallerde belli sartlarin varligina baglanmustr.

§ 5 YONETIM VE YARARLANMA DUZENININ KANUN DISINDAKI

KAYNAKLARI

Yasal yOnetim diizeninin emredici nitelikteki hiikiimlerden olugsmamasi
nedeniyle ortaya ¢ikabilecek alternatif yOnetim ve yararlanma diizeninin
kaynaklarindan birincisi, paydaglarin iradesidir. Paydaglarin iradesinin, genel ve
soyut nitelikteki bir anlasmanin (MK 689) yani sira, paydaslarca alinan kararlarla

veya fiili yararlanma anlasmalariyla da ortaya cikabilecegini belirtmistik. Bu

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; GUMUS, s. 166; aksi goriiste, AYAN, s. 9. Bu
sonuncu yazara gore, tasinirlarda serh imkani bulunmadigindan, payli miilkiyet konusu bir tagimir
malin yonetimine iliskin anlasma sadece paydagslar ve onlarm kiilli halefleri arasinda etkili olur; cliz’i
haleflere karsi etkili olmaz.
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cercevede, paydaslarca yonetim ve yararlanmaya iliskin olarak yapilan anlagma,
alinan kararlar ve fiili yararlanma anlagmalar ile yine yOnetim ve yararlanma
diizeninin bir kaynag olarak mahkeme kararlarinin ayn ayrn incelenmesinde yarar

vardir;

1- YONETIM VE YARARLANMANIN PAYDASLARIN iRADESIYLE

DUZENLENMESI

a- Yonetim ve Yararlanmaya iliskin Anlagsma (MK 689)

Medeni Kanun’un yOnetim ve yararlanmaya iliskin hiikiimleri, zorunlu ve
ivedi islerde yetkiyi bélirleyen hiikiimler hari¢, emredici nitelikte degildir®°. MK
689 uyarinca paydaglar oybirligiyle, emredici nitelikte olmayan bu hiikiimlerden

ayrlan bir anlagma yapabilirler. Asagida bu anlagma, gesitli yénlerden incelenmistir.

aa- Anlasmanin hukuki mahiyeti

Paydaslarca, yonetim ve yararlanma diizenine iligkin olarak yapilacak
anlagma, karsilikli bor¢ doguran (synallagmatik) bir s6zlesme degildir. Her ne kadar,
payll miilkiyete konu olan seyde pay sahibi olduklar1 igin birarada bulunan
kimselerin meydana getirdigi birlik (payli miilkiyet birligi), hukuki anlamda bir
ortaklik olarak nitelenemese de, s6z konusu diizenleme, “ortaklik sézlesmelerine

benzer” bir igerige sahip olmaktadir’. Bu anlagmanin tam bir ortaklik sézlesmesi

26 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 37; REY, N. 703, s. 179.
7T MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 37; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 22; GURSOY, s. 263;
SIRMEN, (Ders Notlar), s. 134; GUMUS, s. 155, dn. 157.
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degil de, “ortaklik sozlesmesi benzeri” olarak nitelenmesinin sebebi, “affectio
societatis ” (ortak amag igin birlikte ¢aba gdsterme) unsurunun bulunmamasidir®?,
Doktrinde “yonetim tiizigi”>° veya “yonetim sozlesmesi®®® olarak da
adlandinlan bu anlagmay, islevsel agidan, kat miilkiyetindeki y6netim plam1 (KMK
28) veya devre miilk sistemindeki devre miilk s6zlesmesine (KMK 61) benzetmek
miimkiindiir®™’. Bu tiir anlagmalann ortak Szelligi, birer diizenleyici iglem olarak, ait
bulunduklar1 birlikteligin isleyisine iliskin soyut, genel, siirekli ve objektif kurallar

getirmeleridir™?.

bb- Anlagsmanin sekli

Medeni Kanun’da, paylh miilkiyette yOnetim ve yararlanmaya iliskin
anlasmanin sekli konusunda herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Kaynak Isvigre
Medeni Kanununda da bu hususta bir hitkiim yoktur. Bu gergevede, gerek Isvigre
hukuku gerekse hukukumuz bakimindan - MK 5 deléletiyle BK 11/ uyarinca- , payli
miilkiyette yOnetim ve yararlanmaya iliskin kanun hiikiimlerinden farklh
diizenlemeler igeren anlagmanin, gegerlilik agisindan herhangi bir sekle tabi
olmadigim kabul etmek gerekir®®.

Burada, taginmazlara iliskin anlagmalarin, imzalarinin noterlikge onaylanmasi
kosuluyla paydaglardan birinin bagvurusu lizerine tapu kiitiigiine serh verilebilecegini
Ongdren MK 689/ hikmiine de deginmek gerekir. Bu hiikiimde yer alan

anlasmadaki imzalarin noterlikge onaylanmasi kosulu, anlagma i¢in 6ngériilmiis bir

8 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 37; GUMUS, s. 155, dn. 157.

29 GURSOY, s. 263.

260 KILICOGLU, s. 335.

2! ARPACI, (Musterek millkiyet), s. 59; GORSOY, s. 260.

262 ARPACI, (Milsterek miilkiyet), s. 111.

% MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 40; GURSOY, s. 264; ARPACI, (Milsterek milkiyet), s. 58;
SIRMEN, (Ders Notlari), s. 134. S6z konusu anlasmanin gegerlilik agisindan herhangi bir sekle tabi
tutulmamasinin elestirisi i¢in bkz. SCHNEIDER, s. 189.
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sekil garti olmayip, anlagmanin tapu kiitligiine serh verilebilmesi igin aranan bir
kosuldur®®. Boylelikle, anlasmanin gegerliligi, higbir sekle tabi depil iken,
paydaglarin, MK 689 uyarinca oybirligiyle yapacaklar bu anlasmay: tapu kiitiigiine
serh verdirmek istemeleri halinde, serhin yapilabilmesi igin, anlasmamn tiim
paydaglarin imzasim tagimast ve bu imzalarin noterlikce onaylanmis olmasi
gerekmektedir’. Anlagmadaki imzalarin noterlikce onaylanmas1 kosulu, dogal
olarak, anlagmanin yazili sekilde yapilmas: zorunlulugunu da icermektedir.

Payli miilkiyette yonetim ve yararlanmaya iliskin anlagmanin higbir sekle tabi
tutulmamis olmasi, Tlirk Medeni Kanununun paylh miilkiyet hiikiimlerinin tartigmaya
acik yonlerinden biridir. Kaynak Isvigre Medeni Kanununun bu konudaki tavr da
Tiirk Medeni Kanunuyla aymdir. Bu konuda, Isvigre doktrininde dile getirilen®® ve
s6z konusu anlagmalara tiglincli kisileri dogrudan baglayici etki tamiyan Isvigre
Medeni Kanunu agisindan oldukga hakli goriinen elestiri, hukukumuz bakimindan da
en azindan anlasmanin paydaglar arasindaki baglayicilign agisindan®’ dikkate
degerdir. Gerek tasinmazlarda olduk¢a karmagik kurallar igcermesi muhtemel bu
anlagmanin, kurallanmn hicbir yerde yazili olmamasimin beraberinde getirecegi
zorluklar; gerekse anlasmanin higbir sekle tabi olmamasinin, en az bu anlagma kadar

payli malin yonetimiyle ilgili oldugu halde, payli miilkiyetin devamina iliskin

64 SIRMEN, (Payh Millkiyet), s. 730; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; GUMUS, s.
167. Bu sonuncu yazara gbre, ayrica “..serh edilecek yararlanma ve ySnetim diizenine iligkin
anlagmanin, edim sonucuna y&nelik davranigin baglayacag: veya gerceklesecegi ana kadar minimal bir
stirekliligi icermesi de anlagsmanin serh edilebilirligi i¢in sarttir.”

265 Kaynak isvigre Medeni Kanunu agisindan da benzeri bir durum s6z konusudur. Bkz. asa. . 92.

2% Bkz. asa. s. 94- 95.

%7 Anlasmanm cliz’i haleflere etkisi, Medeni Kanunumuza gore, kurucu nitelikteki bir serhi
gerektirdiginden ve anlasma yazih hale getirilip, imzalar1 noterlikge onaylanmadik¢a da serh
edilemeyeceginden; bu elestirinin, Tirk Hukuku’nda anlagmanmn igiinci kisilere etkisi agisindan
degeri daha azdir.
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s6zlesmenin resmi sekle tabi olmasiyla (MK 698/11, ¢.2) yarattig1 “uyumsuzluk”, s6z

konusu elestirilerin hukukumuz bakimindan da hakli goriinen yanlaridir.

cc- Anlagmanin tibi oldugu karar yetersayisi

MK 689 uyarinca, payli miilkiyette yararlanma ve yonetime iligkin hususlarda
kanun hitktimlerinden farkli bir diizen getiren anlagmanin baglayici olabilmesi igin,

bu anlagmamn oybirlizi ile yapilmis olmasi gerekir’®®

. Boyle bir anlagmanin
yapilmas1 gibi, degistirilmesinin de oybirligine dayanmasi gerektigi kabul
edilmektedir®.

Bu noktada anlagmanin oybirligi ile yapilmas: sartim1 6ngéren MK 689’un
emredici bir hiikiim olup olmadigi; kanun hiikkiimlerinden farkh bir diizen getiren
anlagsmalarin oybirligi ile yapilacagini Ongéren kanun hiikmiiniin aksinin
kararlagtinlip kararlastirilamayacag: sorusu akla gelebilir. Soruyu bagka bir sekilde
sorarsak, s6z konusu hikkme gore paydagslar yararlanma ve ySnetim konularinda
oybirligi ile kanun hiikkiimlerinin aksini kararlastirabileceklerine gore, paydaslarin
oybirligiyle, kanun hiikiimlerinden farkli bir diizen getiren anlagmalarin, 6rnegin
basit oy¢oklugu ile yapilabilecegini kararlastirmalar1 da miimk{in miidiir?

Isvigre Federal Mahkemesi’nin bir kararinda, Isvicre Medeni Kanunu’nun
647. maddesi geregince, kanun hiikiimlerinden ayrilan bir yararlanma ve yGnetim
diizeninin ancak paydaglarca oybirligi ile yapilacak bir anlagmaya dayali olarak

olusturulabilecegi, s6z konusu hiikmiin emredici nitelikte oldugu ve paydaslarin

28 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 37, HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 22;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; SIRMEN, (Ders Notlar), s. 134; ERTAS, N. 1095

s. 243,
9 BGE 103 IB 81; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 23; ARPACI, (Misterek miilkiyet), s.

60,
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oybirligi ile alacaklar1 kararla dahi, gelecekte yararlanma ve yonetim diizeninin
gogunluk karartyla degistirilebilecegini kararlagtiramayacaklar ifade edilmistir®™.
Burada deginilmesi gereken bir bagka husus, paydaglarca yapilan y6netim ve
yararlanmaya iliskin anlasmaya, sadece bir paydas katilmazsa, hikime bagvurup
onun irade beyaninin yerine gegen bir karar alimip alinamayacagidir. Kat miilkiyeti
bakimindan, bu miilkiyetin kurulmasi siirecinde ySnetim planinin imzalanmasindan
kaginilmasi halinde bu imkén mevcut goriilmektedir’’!. Ancak kat miilkiyetinde
bodyle bir imkdmn varhifinin kabuldi, bu tiir miilkiyetin kurulabilmesi i¢in y&netim
plédninin yapilmasin zorunlu olmasina dayanir. Oysa kat miilkiyetinin aksine, payh
miilkiyette yararlanma ve yonetime iligkin diizenleyici iglem yapma zorunlulugu
yoktur. Bu nedenle payh miilkiyet agisindan bdyle bir imkénin bulunmadiint kabul

etmek gerekir’’2,

dd- Anlagmanin igerigi

Paydaslar, yonetim ve yararlanmaya iliskin anlasmanin igerigini belirlemek
konusunda, kural olarak serbesttirler’””. Bu nedenle, yOnetim ve yararlanmaya iligkin
her tiirlii husus, kural olarak s6z konusu anlagsmada yer alabilir.

Igerige iligkin serbestinin sinirlan olarak, 6ncelikle hukuk diizeninin genel
simrlarint belirtmek gerekir. Bu ¢ergevede, yapilacak anlasmalar, MK 23, BK 19, 20
gibi, genel olarak hukuki islemlerin gegerlilik sartlarini belirleyen hiikiimlere aykiri

olamaz*"*,

0 Bkz. BGE 103 IB 81; bu ydnde, HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 23; kars. MEIER-
HAYOZ, Art. 647. N. 37.

21t ARPACI, A.: Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s. 58.

212 ARPACI, (Misterek Milkiyet), s. 112.

I MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 42; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 24.

74 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 42; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 24;: ARPACI,
(Miigterek Miilkiyet), s. 59.
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Ote yandan, MK 689/ b.1 ve b.2 hiikiimleriyle, zorunlu ve ivedi islere iliskin
olarak getirilen smmrlamalar da, s6z konusu anlagmalarin icerigini diizenleme
serbestisinin, payh miilkiyet hiikiimlerinden dogan 6zel bir siiridir®”. Daha dnce de
cesitli vesilelerle ifade edildigi gibi, yonetim ve yararlanma konularinda, oybirligi ile
yapilacak, kanun hikiimlerinden farkli diizenlemeler igeren anlagmayla dahi,
paydaslarin zorunlu ve ivedi iglere iligkin yetkileri sinirlandinlamaz ve kaldirilamaz.
Aym sekilde, paydaslarca kararlagtirilan yOnetim ve yararlanma diizeni ve bu
konulardaki mahkeme kararlarinin sonradan paydag olan veya pay iizerinde ayni hak
sahibi olan kimseleri baglayicilig1 ve bu baglayiciligin sartlarim diizenleyen MK 695
(IMK 649 a) ile, bir paydasin mahkeme karariyla paydasliktan cikariimasin
diizenleyen MK 696 (IMK 649 b) hiikiimleri de emredici nitelikte olup, paydaslar
arasindaki anlasmayla aksi kararlagtirilamayacak hiikiimlerdendir®’®.

Bu sekilde . simirlar1 belirlenen anlasmanin igeriginde hangi diizenlemelerin
yer alabilecegi ise, paylt miilkiyete konu olan seyin nitelidi ile yakindan ilgilidir. Bu
anlamda, payl miilkiyete tabi tasinir bir mal i¢in yapilacak anlagma, ¢ok ayrintili bir
diizenlemeyi gerektirmezken, yine bu tiir miilkiyete tibi olup iizerinde yapi1 bulunan
bir tasinmaz igin yapilacak anlasma, olduk¢a ayrintili bir anlagmay: gerektirebilir'".

Ote yandan, anlasmanin diizenledigi konularin da igerigine etkisini géz ardi
etmemek gerekir. MK 689 uyarinca anlagsmanin konusu, “yararlanma, kullanma ve
y6netime” iligkin hususlardir. Belirtmek gerekir ki, MK 695 anlaminda baglayicilik,
payl1 miilkiyete konu olan seyin yonetimi ve ondan yararlanilmasiyla dogrudan ilgili

konulardaki anlagmalar i¢in s6z konusudur®’®,

25 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 42; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 26.
216 HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 26.

21T ARPACI, (Miisterek Millkiyet), s. 114; SCHNEIDER, s. 189.

2% REY, N. 704, s. 179; ayrica bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 18.
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Daha once de ifade edildigi gibi, yararlanmaya iliskin anlagmalar, herhangi
bir paydasin yararlanma hakkinin 6ziine dokunmadifi, yararlanmanin sadece
bi¢imini diizenledigi 6lglide MK 689 uyarinca aranan oybirligine tabi degildir.
Yararlanma hakkinin 6ziine dokunur nitelikte anlasma, her paydasin digerlerinin
haklartyla bagdastify ol¢lide payli maldan yararlanabilecegini 6ngéren MK 693/1
hilkmiinden farkli bir diizenleme getiren anlasmadir. Bu nede;lle, yararlanma
hakkinin 6ziine dokunmayan, yani her paydasin digerlerinin haklariyla bagdasir
bi¢imde kullanmak kaydiyla sahip oldugu yararlanma yetkisini ortadan kaldirmayan
anlagmalar, MK 689 anlaminda “kanun hitktimlerinde farkli bir diizenleme” getirmis |
sayllamayacagindan; MK 689 geregince oybirligi ile yapilmas: gereken yararlanma
anlagmalarini, “yararlanma hakkinin 6ziine iliskin anlagmalar” olarak simrlandirmak
gerekir. Ornegin, payli miilkiyete tibi bir tasginmazin esit paylara sahip ii¢ paydas,
paylar ile orantili olarak her bir paydagin yilin iigte birinde payli mali kullanacagina
iligkin bir anlagmay basit oygokluguyla yapabilirler. Buna karsilik, eger paydaslar,
digerleri tasinmazi kullamirken, iglerinden birinin taginmazi hi¢ kullanmayacagini
veya yilin sadece bir ayinda kullanacagim kararlastirirlarsa; bSyle bir anlasma, hig
yararlanmayacak veya daha az yararlanacak paydasin yararlanma hakkinin &ziine
dokundugundan, oybirligi ile yapilmadik¢a baglayici olmaz.

Yararlanmaya iligkin anlagmanin uygulamada en sik goriileni, payli miilkiyete
tébi taginmazlarin, paydaglar arasinda fiilen (haricen) béliinmesidir. Omegin, payli
miilkiyete tdbi olup {izerinde bir bina bulunan tasinmazlarda, binadaki katlarin veya
katlarda bulunan dairelerin paydaslar arasinda fiilen boliisiildiigii veya yine payh

miilkiyete tdbi arazilerin kisimlara ayrilarak, bu kisimlarin paydagslarin bireysel
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kullammlarina 6zgtilendigi goriilmektedir®”®. Tekrar belirtmek gerekir ki, verilen
Orneklerdeki anlagmalar, yararlanma hakkinin 6ziine dokunmadigi siirece basit
oygoklugu ile; aksi takdirde MK 689 uyarinca oybirlii ile yapilabilir.

Yonetime iligkin anlagmalar ise, ySnetim kavraminin genis kapsam
nedeniyle, olduk¢a c¢esitli konularda yapilabilir. Hatta yararlanmaya iliskin
hususlarin diizenlenmesinin dahi y&netim kavramimn iginde kaldigini séylemek
miimkiindir®®. Bu gergevede yapilacak anlasmanin ydnetim bakimindan igeriginde,
miilkiyete konu olan seyin hangi ekonomik amag i¢in kullanilacagy, gesitli konularda
hangi yeter sayilarla karar alinacagi, payli malin kullanimina ve bakimina iligkin
diizen hitkiimleri ve yasaklamalar, genel giderlere katilma gibi konulara iliskin

hususlar yer alabilir®',

b- Paydaslarca Alinan Kararlar

Cok tarafli hukuki islem tiirlerinden biri olarak karar, “birden ¢ok kisinin
kendilerine oy hakki veren bir hukuki iliski iginde, bu hakk: kullanarak yaptiklari
hukuki islem” bigiminde tanimlanmaktadir®. Payli miilkiyet agisindan kararlar,
“yasa ve taraflarin anlagmasi ile ¢izilen yonetim diizeninin yliriitiilmesi, islerin
goriilmesi i¢in bagvurulan ve sadece ortakliktaki paydaslara kargt dogrudan hiikiim
ve sonug doguran, ¢ok tarafli hukuki islemlerdir®®’, Yonetime iliskin gerekli
eylemlér, paydaslarin ortak iradesini gerektirdiginden, kararlar, bu iradenin agi3a

¢ikmasimi saglayan hukuki arag olma islevini yerine getirirler.

29 ARPACI, (Miisterek Millkiyet), s. 60.

80 ARPACI, (Milsterek Millkiyet), s. 105.

2! ARPACI, (Miisterek Miilkiyet), s. 114.

82 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 515; TEKINAY, S.S/AKMAN, S/BURCUOGLU, H/ALTOP, A.:
Tekinay Borglar Hukuku, Genel Hikiimler, 7. Baski, istanbul 1993, s. 44; SEROZAN, R.: Medeni
Hukuk, Genel Bsliim, istanbul 2004, s. 243 N. 6.

3 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 21; GUMUS, s. 161; GURSOY, s. 261.
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Tirk Medeni Kanunu’nun o&ngordiigiic (MK 690, 691, 692) “karar”
bigimindeki hukuki iglemlerle, yasal yonetim diizeni yaninda bir ySnetim diizeni
olusabilir. Ornegin, paydaslanin MK 691 uyarinca payli miilkiyet konu olan seyi
kiraya verme iradeleri, paydaslarin alacaklar1 bir kararla agi3a ¢ikar ve bu karar, o

mala iligkin yOnetim diizeninin bir pargasini teskil eder.

c- Yararlanmaya Iliskin Fiili (Eylemli) Anlasmalar

aa- Genel olarak

Payli miilkiyete konu olan seyden yararlanma konusunda agik¢a bir
diizenleme bulunmamakla beraber, paydaslarin siiregelen davranmiglariyla ortaya
¢ikan fiili durum; yani agik¢a bir anlagma olmaksizin paydaslarin payli miilkiyete
konu olan seyden yer veya zaman bakimindan hep ayni tarzda yararlaniyor olmalari,
belli sartlarin varlig1 halinde hukuki bir deger kazanir ve bu durum, paydaslar igin
uyulmasi zorunlu bir anlagma sayilir”®*,

Paydaglarca bu anlagmaya uyulmasi zorunlulugu, 6ncelikle diirtistliik kuralina
ve daha 6zel olarak “dnceki davramsi ile geligkili olmama ilkesi” ne dayanir. Medeni
Kanun’un 2. maddesinde ifadesini bulan diiriistliik kuralindan ¢ikarilan bu ilke
geregince, kars: tarafta giiven uyandirdiktan sonra davranigini degistirmek veya yeni
fakat Oncekinden tamamen farkli bir davramigta bulunarak, karsi tarafi hukuken
elverigsiz duruma sokmak® hukuk diizenince korunmaz. Bu nedenle, payh
miilkiyette paydaglarin siiregelen davraniglar ile olusan fiili yararlanma diizeninin de

paydaslar agisindan baglayict oldugu kabul edilmelidir. Baska bir ifadeyle higbir

paydas, uzun siire ses g¢ikarmayip, onayladig: fiili yararlanmaya, sonradan itiraz

24 ARPACI, (Misterek Millkiyet), s. 66; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 254.
35 Bkz. AKYOL, $.: Diiriistlik Kurali ve Hakkin Kotitye Kullanilmasi Yasagy, istanbul 1995, s. 52.
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etmek hakkina sahip olmamalidir. Aksine davrams, hakkin kotitye kullamilmasi®®
(MK 2/1II) ve dolayisiyla MK 2/ hitkkmiine aykirilik teskil eder.
Hatta, bir s6zlesmenin kurucu unsuru olan irade beyanlari, agik¢a olabilecegi

287

gibi ortiilii olarak da digavurulabilecegine gore (BK 1/II)**', paydaglarin fiili duruma

uygun davranmalariyla, ortiilti (zimni) olarak bir s6zlesme iliskisinin olustugunu ve

288

bu sézlesmenin taraflar1 i¢in baglayict oldugunu sdylemek miimkiindiir™". Bu goriis

behimsendigi takdirde, fiilli duruma uyma zorunlulugunun hukuki dayanagi yine
“sézlesme” olur™,

Uygulamada, fiill duruma uyma zorunluluunun dayanaklan sdyle ifade
edilmektedir: “..tasinmazin kullanma bi¢imi tiim paydaslar arasinda varilan bir
anlagma ile belirlenmis ya da fiili bir kullanma bi¢imi olugmus, uzun siire paydaglar
bu durumu benimsemislerse kayitta payli, eylemsel olarak (fiilen) bagimsiz bu
olusumun tapuda yapilacak resmi taksime veya suyun satis suretiyle giderilmesine
yahut o yerde bir imar uygulamasi yapilmasina kadar korunmasi, "akte vefa"
kuralinin yaninda M.K.nun 2. maddesinde diizenlenen iyiniyet kuralinin da bir

geregidir.”?*?

6 ARPACI, (Musterek Mitlkiyet), s. 66. Hakkin ktitye kullanilmasi konusunda bkz. AKIPEK, J.G.
/AKINTORK, T.: Tirk Medeni Hukuku, Yeni Medeni Kanuna Uyarlanmis Baglangi¢ Hiikiimleri-
Kisiler Hukuku, 5. Basi, Istanbul 2004, s. 187 vd.

%7 Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, (Tekinay Borglar), s. 65.

8 ERTAS, N. 1087 s. 242; ARPACI, (Misterek Miilkiyet), s. 66.

9 ARPACI, (Misterek Miilkiyet), s. 66. Bu ydnde, Yarg. 1. HD., T. 24.2.1987, E. 464, K.1336
(KARAHASAN, s. 148); ayrica bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 254, dn. 146.

% Yarg. 1. HD., T. 4.6.2003, E. 2003/6067, K. 2003/6723 (Kazanc).
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bb- Fiilf Yararlanma Anlasmasimn Olusmas: I¢in Gerekli Sartlar

aaa- Fiili Yararlanma Durumunun Siiresi

Fiill bir yararlanma durumunun, ne kadar siirmesi halinde bir anlasma
meydana gelmis sayilacag konusunda, kanunda herhangi bir hiikiim yoktur. Ancak,
her fiili durumdan, 6zellikle de gegici nitelikteki durumlardan bir anlagsmanin varli:
sonucunu ¢gitkarmanin miimkiin olmadig: da agiktir. Bu nedenle 6ncelikli sart olarak,
fiill yararlanma durumunun uzunca bir zaman zarfinda siiregelmesi gerektigini
belirtmek gerekir”®!. Bu gergevede, heniiz baslamis veya gegici nitelikli kullanma
bigimlerine hukuki bir deger atfedilip, bir yararlanma anlagmasimin varligi kabul
edilemez. Doktrinde de kanunun fiili durumlari hukukilestirmeyi amagladigit MK
712, MK 713 gibi hiikiimlerde 6ngériilen siirelerin uzunlugunun, burada da uzunca
bir siirenin gegmis olmasimin aranmasinin dogrulugunu destekledigi belirtilmistir®2.

Hangi durumlarda uzunca bir siirenin gegmis sayilacagi, bagka bir ifadeyle
fiill yararlanma anlasmasimin varligimi kabul etmeye yetecek siirenin uzunlugu
konusunda kesin bir oOlglit verilmesi miimkiin degildir. Bu husus, hikimin
takdirindedir. Hakim takdir hakkim kullanirken oncelikle MK 2 anlaminda diirtistlitk

kuralim1 dikkate almalidir®®

. Daha 6nce de deginildigi fizere, olusan fiili duruma
uyma zorunlulufunun dayanagi da Oncelikle bu hiikim oldufuna gore, fiili

yararlanma durumlaninin paydagslar agisindan baglayici sayilabilmesi igin gerekli

#1 ARPACI, (Misterek Milkiyet), s. 66. Uygulamada da, fiili (eylemli) yararlanma anlasmasinin
olusmus sayilmasi igin, fiill durumun uzunlugu sartinin arandii gorillmektedir: “Ortak milkiyet
konusu olan tasmmazin paydaslar arasinda uzun siiredir devam eden eylemli kullanma sonucu teessiis
etmis olan ve boylece zimni bir anlagma ile kabul ve benimsenmis bulunan kullanma bigimine uygun
sekilde hareket edilmesi de zorunludur.” (Yarg. HGK. T. 23.2.1983, E. 1985/1-2725, K.158
(KARAHASAN, s. 148); ayrica bkz. Yarg. 1.HD, T. 27.9.1993, E. 1993/6866, K. 1993/10997 (YKD,
1994/3, 5.361-362).

2 ARPACI, (Milsterek Milkiyet), s. 67.

23 ARPACI, (Musterek Miilkiyet), s. 67.
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uzun siire, “olusan fiili duruma uygun davranmamanin diiriistlik kuralina aykirilik
sayllacagr kadar uzun bir siire” olarak tespit edilebilir. Bu dogrultuda siire
belirlenirken de, somut olaymn sartlan ve 6zellikle somut olaydaki siirenin, hayatin
olagan akisi g¢ercevesinde diirtist, makul, orta zekdli bir kimsede, fiili durumun
devam edecegine dair bir giiven olusturacak kadar uzun bir siire olup olmadig1 goz

oniinde bulundurulmalidir.

bbb- Fiili Yararlanma Durumunun Niteligi

Stire bakimindan oldugu gibi, nitelik bakimindan da her fiili durum, bir
yararlanma anlagmasi sayillamaz. Burada nitelikle kastedilen, fiili durumun
yararlanmaya iligkin bir anlagma sayilabilmesi i¢in uzunca bir zaman boyunca
siirmesinin yan sira, “cekismesiz” ve “araliksiz” da olmasidir®®*. Bu sonug, MK 2
hiikmiintin amacindan ¢ikarilmaktadir. Zira, gerek ¢ekismeli yani tiim paydaslarca
kabul edilmemis, gerekse aralikli yani zaman igersinde kesintiye veya degisikliklere
ugramis fiili yararlanma durumlarmin, diiriistliik kurali geregince kendilerine uyma
zorunlulugu meydana getirdikleri kabul edilemez. Bu durum, Yargitay’in bir
kararinda sdyle ifade edilmistir: “Tasinmazda agik ya da kapali eylemli kullanma
bigiminin olustugunun kabul edilebilmesi i¢in tiim paydaglarca paylarina isabet eden
miktardan az veya ¢ok zeminde belirli bir yerin kullanilmas: ve bu fiili durumun
biitiin paydaslar tarafindan kabul edilmesi ya da en azindan uzun siireden beri boyle
bir kullanma sekline ses gikarmamak suretiyle benimsenmesi gerekir.”?*>
Ote yandan, fiili durumun cekismesiz olmasi, yani tim paydaslarin bu

durumu kabul etmis olmasi sartini, yararlanmanin sadece big¢imine iliskin fiilf

4 ARPACI, (Musterek Milkiyet), s. 67.
5 Yarg. 1.HD., T. 27.9.1993, E. 1993/6866, K. 1993/10997 (YKD, 1994/3, s. -361-362).
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anlagmalar icin de aramak gerekir. Ciinkd, fiill durumlar, yararlanmanin bi¢imini
diizenleyen kararlardan farkli olarak, nitelikleri geregi agik¢a bir hukuki islemden
kaynaklanmamakta; aksine ortada agik¢a bir hukuki islem bulunmamasina ragmen,
fiill durumun uzunca bir siire “itirazsiz” devam etmesine bir hukuki sonug

baglanmaktadir.

2- YONETIM VE YARARLANMAYA iLISKIN MAHKEME

KARARLARI

Birden ¢ok kimsenin ayni sey lizerinde bsliinmemis tek bir miilkiyet hakkina
sahip olduklar1 bir hukuki kurum olan paylh miilkiyetin bu yapisi, dogal olarak
paydaslar arasinda ¢esitli uyusmazliklara sebep olabilmektedir. Uygulamadan
edinilen izlenim g6stermektedir ki, s6z konusu uyusmazliklar biiyiik ¢ogunlukla
yonetim ve yararlanmayla ilgili hususlara iligkindir. Bu durum, bir taraftan gii¢
saglayan “birliktelik” olgusunun, ayn1 zamanda ama¢ ve menfaat gatigmalarimi da
beraberinde getirmesinin dogal bir sonucudur. Bu ¢atigmalarin paydaslar arasinda
¢oziillememesi {iizerine, mahkemelere intikal eden uyusmazliklan ¢ézmek {iizere
verilen kararlar da payli miilkiyette y6netim ve yararlanma diizeninin bir pargasini
olusturur.

4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun yiriirliige girmesinden &nceki
dénemde, hakimin payli miilkiyet iliskisine miidahalesini 6ngbren bir kanun hiikkmii

bulunmamaktaydi. Ancak bu dénemde de, yararlanma ve yonetime iliskin bazi
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hususlarda, uyusmazliklarin hikim oniine getirilebilecegi kabul edilmekteydi®®®.

Héakimin miidahalesini 6ngoren bir hiikim bulunmadig1 gibi, mahkemece verilen
kararm baglayiciligt konusunda da bir hiikkiim kanunda yer almamakla birlikte,
doktrinde ve uygulamada mahkeme karariyla ortaya ¢ikan kesin hiikmiin,
paydaslarin yam sira, “taraf” kavraminin genis yorumlanmasi sonucunda, ciiz’i
halefleri de baglayacagt savunulmaktaydi®’.

4721 sayihi Tiirk Medeni Kanunu ise, i¢ durumda paydaslar arasindaki
uyusmazligin hakim 6niine getirilebilecegini ongérmiistiir. Bunlardan ikisi y&netime,
digeri ise yararlanmaya iliskindir.

Kanunun, paydaslar arasindaki uyusmazlifi hikim Oniine getirebilme
imk&nin1 tamdig1 hiikiimlerden birincisi, zorunlu y6netim islerine iligkin MK 689/1,

8 isin yapilmasi

b.1 hiikmiidiir. Bu hiikiim uyarinca, zorunlu y6netim islerinde
paydaslarin bir kararin1 gerektirip de bu karar i¢in yeterli cogunlugun saglanamamasi
halinde, her paydas mahkemeye bagvurarak isin yapilmasma iligkin ©6nlemlerin
alinmasini talep edebilir. Mahkeme talebi hakli goriirse, zorunlu ige yonelik énlemin
alinmasina dair verilecek karar, gerekli ¢ogunlugun saglanmas: bakimindan, eksik
irade beyanlarinin yerine geger™".

Yoénetim islerine iligkin ikinci dava yolu, MK 691/III’te 6ngoriilmiistiir. Daha

once deginildigi lizere, 6nemli yonetim islerinin yapilmasi igin, paydaslarin, pay ve

% Bkz. SAYMEN/ELBIR, s. 265; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 446; AKIPEK, s. 31; ARPACI,
(Miisterek Millkiyet), s. 70, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 575, 592; aksi fikirde,
OGUZMAN, (Kat Miilkiyeti Meselesi ), s. 73, dn 163.

7 Bkz. ARPACI, (Musterek milkiyet), s. 71-72.

% Bkz. yuk. 5. 40 vd.

% HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 54; GUMUS, s. 163. Kanunda agik¢a bdyle bir dava yolu
dngoriilmemesine ragmen, oybirligini gerektiren islerde de, paydaslardan birinin veya birkagmnn
kararm alimmasimi engellemeleri, paydaglarin ortaklia karsi “sadakat yiiklimi”niin ihlili olarak
nitelendirilebildigi 6lgiide, hakimin karar vermesinin istenebilecegi ydniinde bkz. GUMUS, s. 163-
164.
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paydas c¢ofunlugu ile karar almasi gerekir. MK 691/III'e gére ise * Pay ve
paydaslarin esitligi hélinde hékim, paydaslardan birinin istemi iizerine biitiin
paydaglarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir; gerekli gordiigii
iglerin yapilmas: igin paydaglar arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir.”*%
Yine burada da, talebi hakli bulan hdkimin verecegi karar, gerekli ¢ogunlugun
saglanmas1 bakimindan eksik kalan irade beyanlarinin yerine gegecektir.

Kanunun 6ngérdiigii dava yollarindan tiglinciisii, yararlanmaya iligkindir.
Payli miilkiyete konu olan seyden yararlanma konusunda, paydaglarin uyusamamasi
halinde, MK 693/I’ye gore, “yararlanma ve kullanma seklini hikim belirler. Bu
belirleme, payli malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda
béliinmesi bigiminde de olabilir.” Bu hiikiimle hakim, uyusmazlik halinde genel bir
yararlanma diizeni belirlemeye yetkili kilinmistir.

MK 693 hiikmiinde, yararlanmaya iligkin uyusmazlik durumunda hakimin
yapacag belirlemenin, “zaman veya yer” itibariyle boliinme bigiminde olabilecegi
belirtilmigtir. Yararlanmanmin zaman veya yer itibariyle boliinmesi, “her paydasin
digerlerinin haklariyla bagdastig1 6lgtide payli maldan yararlanabilecegi” kuralina ve
miimkiinse pay oranlarna sadik kalindig: siirece, kanun hiikiimlerinden ayrilmayan,
yararlanmanin yalmzca bigimine iligkin bir diizenleme niteligindedir. Buna kargilik
hékimin, yararlanmanin yalmz bi¢iminden &te, 6ziine iligkin bir karar verebilip
veremeyecegi tartigmalidir,

Bir goriige gore, hdkimin, payh maldan yararlanmay1 paydaglardan yalmz

birine (tercihen pay1 daha fazla olana) hasredip, digeri lehine ise makul bir tazminata

% Buradaki hakime basvurulmasi imkanmnm*“pay ve paydaslarin esitligi” haliyle simrli olmadigy,
kanunun &ngordigil ¢ofunluun saglanamadigi her durumda hdkime bagvurulabilmesi gerektigi
konusunda bkz. yuk. s. 58.
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karar vermesi miimkiindiir’®!

. Yine bu goriige gére, 6rnegin yalmzca bir ailenin
barinabilecegi payli miilkiyete tdbi bir evde, (A) %5, (B) ise %95 paya sahipse,
uyusmazlik halinde, hikim, evin tamamindan tek bagina yararlanma yetkisini (B)’ye
hasredip, (B)’nin de (A)’ya miinasip bir tazminat vermesine hiikmedebilmelidir;
¢linkii bu drnekte oldugu gibi pay oranlarinin ¢ok farkli olmasi halinde, bu ¢&ziim
tarzi adalete daha uygun diisebilir’®%.

Buna karsilik, diger bir goriise gore, hakkin kétiiye kullanilmasi halinin
varlig1 s6z konusu olmadik¢a, hékimin, pay1 ¢ok az da olsa, paydaslardan birini
yararlanma hak ve yetkisinden yoksun birakarak, sadece tazminat almakla yetinmeye
zorlamas! dogru olmayacaktir; ¢iinki MK 693/1 (eski MK 625/I) hiikmii, bu konuda
hi¢chir ayinm yapmaksizin, paydaglardan her birinin payli maldan yararlanma

haklarimn bulundugunu agik¢a vurgulamis bulunmaktadir®®.

§ 6 KANUN DISINDAKI KAYNAKLARDAN DOGAN YONETIM VE

YARARLANMA DUZENININ BAGLAYICILIGI

Payli mﬁlkiyefte, kanun disindaki kaynaklardan dogan ySnetim ve yararlanma
diizeninin baglayicilifi, Ozellikle bu baglayicihifin iigiincli kisilere etkileri
bakimindan 6zel bir 6nem arz eder. Ciinkii, bu diizen meydana gelirken dogrudan
veya dolayli iradesi mevcut paydaslarin, bu diizenle bagli olmalann olaan bir
durumsa da, paydaslar arasina sonradan katilan kimselerin, kendi iradelerine

dayanmayan, belki de akillarindan bile gegirmedikleri kurallarla bagli olmalar;

' TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 592.
302 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 592.
303 ARPACI, (Musterek Millkiyet), s. 71.
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hukuki agidan da “borg iligkisinin nisbiligi” ilkesi geregince, agik bir hukuki
dayanag gerektiren bu istisnai durumun 6zel olarak incelenmesini gerektirir.

4721 sayih Tirk Medeni Kanunu, paydaglar arasina sonradan katilan
kimselerin, bu katilimdan daha 6nce olusmug y6netim ve yararlanma diizeni ile bagli
tutulabilmesine imkéan saglayan hiikiimler igermektedir (MK 695). Bu durum, 4721
sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun yiriirlige girmesinden 6nceki donemde boyle bir
imkanin agikga yer almadigi hukukumuz bakimindan &nemli bir yeniliktir. Isvigre
hukuku ise, kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 1965 tarihli revizyonundan beri bu
imkdm igermektedir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun konumuza iligkin
hikiimleri de biiyiik Olcilide, kaynak Kanuna 1965 revizyonu ile eklenen
hiikiimlerden esinlenerek hazirlanmistir. Ote yandan, Tiirk Medeni Kanunu’nun
konuya iligkin diizenlemesi, Alman Medeni Kanunu’nun diizenlemesiyle de
benzerlikler tagimaktadir. Bu nedenle, Medeni Kanunumuzun diizenlemesinin daha
iyi anlasilabilmesi icin, dncelikle Isvigre ve Alman Medeni Kanunlarinin konuya

iligkin diizenlemelerine deginmekte yarar vardir.

1- ISVICRE VE ALMAN MEDEN{ KANUNLARININ KONUYA

ILiISKIN DUZENLEMELERI

Kaynak Isvigre Hukuku’nda, 6zellikle kat miilkiyetinin kabuliine duyulan
ihtiya¢ ve paylt miilkiyet hiikiimlerinin, kat miilkiyetini saglam bir temele oturtmak
agisindan yetersizliginin anlagilmasi lizerine degisiklik ¢aligmalar yapilmig, 1 Ocak

1965 tarihinde yiiriirliige giren hilkiimlerle Isvigre Medeni Kanunu’nun payl
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miilkiyete iligkin hiikiimlerinde 6nemli degisiklikler yapilmis®®*; bu degisikliklerden
birisi olarak, paydaslarin iradeleri ve mahkeme kararlariyla olugan yonetim ve
yararlanma diizeninin, sonradan paydas olanlari da baglayacag: 6ngoriilmistiir (IMK
649 a).

Kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 647. maddesi uyarinca, paydaslar, kanun
hiikiimlerinden ayrilan bir yararlanma ve ydnetim anlagmasi yapabilirler ve bunu
tapu kiitigiine “beyan” ettirebilirler.

Isvicre Medenl Kanunu, paydaslar arasinda yapilacak ydnetim ve
yararlanmaya iliskin anlagmayi, gegerlilik agisindan herhangi bir gekil sartina tabi

tutmam1$t1r3 05

. Ancak, Isvicre Tapu Sicili Tiiziigli’'nde yer alan bir hiikiim geregince
(GBV 79/1V), sbz konusu anlagmanin tapu Kkiitligiinlin “beyanlar” siitununa
kaydedilebilmesi i¢in, “yazili” sekilde yapilip, tiim paydaglarca imzalanmus olmasi
gerekir. Her paydas beyanin yapilmasim talep etmeye yetkilidir. Buna karsihk
beyanin silinmesi igin, paydaslarin hep birlikte talepte bulunmalart gerektigi kabul
edilmektedir’®.

Isvigre Medeni Kanunu’nun 649 a maddesine gore ise, paydaglarca yapilan
yararlanma ve yoOnetim diizenlemesi, yonetim kararlari, mahkeme kararlann ve
tasarruflar, sonradan pay edinen veya pay lizerinde ayni hak sahibi olanlar igin de
baglayicidir.

Goriildiigli gibi, Isvigre Hukuku bakimindan, ydnetim ve yararlanmaya

iligkin, paydaglarca yapilan anlasma ve alinan kararlar ile mahkeme kararlann ve

tasarruflarinin, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlara

3% By degisiklikler i¢in bkz. MEIER- HAYOZ, Vor. Art. 646-654 N. 36 vd.; SCHNEIDER, s. 49 vd.;
GURSOY, s. 258 vd.

395 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 40; SCHNEIDER, s. 183.

306 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 51; SCHNEIDER, s. 192, dn. 36; HONSELL/VOGT/GEISER, Art.

647, N. 31
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kars1 s6z konusu olan baglayiciligi, ayrica bir igleme gerek olmaksizin, dogrudan
dogruya kanundan dogmaktadir.
Kaynak kanunun 647. maddesinde ySnetim ve yararlanmaya iligkin anlasma

307

i¢in Ongoriilen beyan ise, kurucu degil agiklayici bir etkiye sahiptir’'. Agiklayici

etki, paymm devreden paydagin, pay: edinen yeni paydasa karg:1 aydinlatma yiikiimiinii

yerine getirmis olmasim saglar’®®

. Bagka bir ifadeyle, anlagma beyan edilmemis veya
beyan edilmis diizenleme sonradan degistirilmis ve tapu kiitligli bu degisikligi
yansitmuiyor olabilir; bu durumda da pay1 edinen kimse, yonetim ve yararlanma
diizeni ile baglhidir. Ancak bu durumda eski pay sahibi, yeni paydasa karsi, onun bu
sebeple ugrayacagi zararlardan dolayi, aydinlatma yiikiimiini yerine
getirmemesinden 6tiirii sorumlu olur*®,

Ozetle, Isvigre Hukuku’nun konuya iligkin ¢oziimii, hukuki islemden degil,
kanundan dogan “dogrudan baglayicilik” ve bunun payr devralan i¢in meydana
getirdigi olumsuz durumun teléfisi igin de “devredenin aydinlatma yiikiimii” seklinde
formiile edilebilir.

Tiim bu agiklamalardan, Isvigre Hukuku’nda, pay1 veya pay lizerindeki bir
siirlt ayni hakk: sonradan edinen kimselerin, paydaglarin iradesine veya mahkeme
kararlarina dayal: olarak olusan; buna karsilik ne kanunda ne de tapu kiitiigiinde yer

almayan, belki de akillarindan bile gegirmedikleri bir yonetim ve yararlanma diizeni

ile baglh oldugu sonucu ¢ikmaktadir.

7 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 46; REY, N. 705, s. 179; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N.

28; BGE 103 II 82.

3% MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 46; SCHNEIDER, s. 191; REY, N. 705, s. 179; HONSELL/ VOGT/
GEISER, Art. 647 N. 30.

3% MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 47; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N. 30. Pay1 veya pay

iizerindeki ayni hakki edinen kimse, devredenle arasindaki sSzlesmeden dogan bu sorumluluk

nedeniyle, paylh millkiyet birligi icinde kalarak, devredenden tazminat isteyebilecegi gibi, bir fikre

gore, esasli hata nedeniyle s6zlesmenin iptalini de isteyebilir (HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 649 a

N.9).
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Isvigre Hukuku’nun sézii gegen diizenlemesinin temelinde, payh miilkiyette
paydaslarin temelde bir kisi birligi (toplulugu) olusturduklarina; her ne kadar diger
kisi birlikleriyle karsilagtinldiginda bu birlik, 649 a hilkkmii gercevesinde, sadece
uzun siireli bir aligkanlik bi¢iminde goriilebilirse de, bu anlamda payl mﬂﬁyet
birligine katilmanin, bir dernege, bir kooperatife veya bir anonim sirkete katilmakla

aym hukuki durumu ortaya gikaracagma yénelik anlayis bulunmaktadir®'®

. Gergekten
debisviqre Medeni Kanunu’nun 649 a maddesinde, payli miilkiyet birligini tiizel
kisilige yaklastiran bir anlayis hakimdir®"!. Bu anlayisa gore, paydaslarca yOnetim ve
yararlanmaya iliskin olarak yapilan diizenleme (anlagma), bir dernek tiiziigiiniin
karakterine ve etkisine sahiptir*'2,

Isvigre Hukuku’nun y&netim ve yararlanma diizeninin ciiz’i halefleri
dogrudan baglayicilifina iligkin hiiktimleri, Tiirk doktrininde “asii” ve “ileri

gidilmis” bir diizenleme olarak nitelenmistir’".

Isvigre doktrini ise &zellikle
baglayicilik bakimindan kurucu olmayan bir beyan olanaginin degerine ve etkisine
tereddiitle yaklagmaktadir’'®, Ayrica, tasinmazlara iliskin olarak, olaylarin ¢ogunda
olduk¢a karnigik diizenlemeler icermesi muhtemel anlagmanin nitelikli sekil sarti

gerektirmesi kargisinda, IMK 649 a hitkmiinde tagimirlarla tasinmazlar arasinda esya

31 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 12; SCHNEIDER, s. 184 vd.; HONSELL/VOGT/GEISER,
Art. 649 a N. 1; GOMUS, s. 156; GURSOY, s. 263.

3! MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 12; SCHNEIDER, s. 185.

32 LIVER, P.: Miteigentum als Grundlage des Stockwerkeigentums, Gedihtnisschrift Ludwig
Marxer, Ziirich 1963, s. 178; MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 12; SCHNEIDER, s. 185

3B GURSOY, s. 278.

¥ MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 48; SCHNEIDER, s. 192; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 647 N.
29. Isvigre Medeni Kanunu’nun 1965 degisikliklerinin hazirlanis agamas: da anlagmanin figlincit
kigileri baglayicihginin sartlar1 konusundaki tereddiitleri yansitir nitelikte bir gdriiniim arzeder. S6z
konusu degisikliklere yonelik olarak hazirlanan 1957 tasarisinda, anlasmanmn, pay iizerinde ayni hak
edinen kimse tarafindan bilinmesi veya “serh” verilmis olmasi halinde, edinen igin baglayici olacag:
Sngoritllmils; 1958 tasaris1 “serh™ yerine “beyan” ngiirmils, diger sartlar aym kalmugtir. 1959 tasarisi
ise 8nce anlagmaya, sonradan ayni hak sahibi olanlara kars1 “sartsiz” etkililik tanimg fakat anlagmanin
tapu kiitigiine beyamni yfiklimlililk olarak getirmis; ancak daha sonra kanun metninde beyan
yikiimliligi de kaldirlmistir (MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 4) Halen yiiriirliikteki hiikiimlere
gbre, “beyan” olanagi mevcut olup, istege baghdir.
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hukukunda gegerli bulunan 6zellikle sekil kurallarina dayali farkin ihmal edilerek,
s6z konusu anlagmanmin taginmazlarda dahi gegerlilik bakimindan higbir sarta
baglanmamasi da Isvigre doktrininde elestirilen noktalardan biridir®'>.

Buna karsihik, genel olarak tiim birlikte hak sahipligi durumlan igin
uygulanacak hiiktimler (§ 741-758) igeren Alman Medeni Kanunu (BGB), bu genel
hiikiimlerde, birlikte sahip olunan hakta y6netim ve kullanmaya iliskin
diizenlemelerin sonradan hak sahibi olanlara kars1 dogrudan baglayict oldugunu (§
746); payh miilkiyete iligkin hiiklimlerde ise, tasinmaz egyada ydnetim ve
kullanmaya iliskin diizenlemelerin, ancak paymn bir yiikii olarak tapuya tescil
edildikleri takdirde sonradan hak sahibi olanlara karsi ileri siiriilebilecegini
Sngdrmiistiir (§ 1010). Boylece Alman Hukuku’nda taginir egya bakimindan da genel
birlikte hak sahipligi kurallar1 geregince, ayrica bir isleme gerek olmaksizin
dogrudan baglayicihk kabul edilmis olmaktadir’'®. Ayrica, kat miilkiyetinde, kat
maliklerince alinan kararlar ve mahkeme kararlan, Isvigre Hukuku’nda oldugu gibi,
tapu kiittiftinde herhangi bir tescile gerek olmaksizin {igiincii kisiler igin baglayici
sayilmustir (WoEigG 10/1I1)°".

Bu cergevede, Isvigre Hukuku ile Alman Hukuku karsilastinldiginda; Isvigre
Hukukunda, payh miilkiyette y6netim ve yararlanmaya iligkin anlagsmalarin, ciiz’i

halefleri baglayici etkisinin, gerek taginir, gerekse taginmaz egyada kanundan; Alman

315 SCHNEIDER, s. 189, 191. Yazarmn, payli miilkiyette yonetim ve yararlanmaya iliskin anlasmaya
ciiz’i halefler i¢in dogrudan baglayici etki taniyan Isvigre Medeni Kanunu’nun, payl millkiyetin
devamina iligkin sézlesmenin bu kimseleri baglamas: igin kurucu nitelikteki bir serh 6ngérmesini
“uyumsuzluk” olarak nitelemesi hakl oldugu gibi, bu durumun, kaynak kanunun paydas olmay: bir
ortaklik iligkisine dahil olmak olarak goren ve bu nedenle de pay: edinen kimseyi, o ortakhigmn
dilzeniyle bagl tutmak isteyen anlayisiyla da bagdagsmadig1 agiktir. Ciinkil, bu durumda, pay1 edinen
kimse, eger tapu kiitiigiine serh verilmemisse, payh miilkiyetin devamina iliskin sozlesmeyle bagh
olmayacak ve her zaman paylagma talep edebilecektir.

316 Ayrica bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 649 a, N. 7; SCHNEIDER, s. 190. Konuyla ilgili olarak
Avusturya, Fransa ve italya Medeni Kanunlarinin igerdigi diizenlemeler igin bkz. MEIER- HAYOZ,
Art. 649 a, N. 8, N. 9 ve N. 10.

3" MEIER- HAYOZ, Art. 649 a, N. 7; SCHNEIDER, s. 190.



96

Hukuku’nda ise tasmur esya bakimindan kanundan fakat tasinmaz egyada hukuki

islemden dogdugunu s6ylemek miimkiindiir.

2- TURK HUKUKU BAKIMINDAN KANUN DISINDAKI
KAYNAKLARDAN DOGAN YONETIM VE YARARLANMA

DUZENININ BAGLAYICILIGI

Tiirk Medeni Kanunu, yonetim ve yararlanma diizeninin kanun digindaki
kaynaklarinin sonradan paydas olan veyé pay lizerinde ayni hak sahibi olanlar igin
baglayiciligt agisindan, her bir kaynak icin farkli sonuca varmayi gerektiren
hiikkiimler igermektedir. Bu nedenle ¢aligmamizda bu kaynaklarin baglayiciligi,

bunlardan her biri i¢in ayr ayr1 incelenmistir.

a- Paydaslarca Yonetim ve Yararlanmaya iligkin Olarak Yapilan

Anlagsmanin Baglayiciligx

Tiim hukuki islemler agisindan gegerli olan “borg iligkisinin nisbiligi ilkesi”
geregince, bir anlagma, kural olarak yalmizca taraflar igin hak ve bor¢lar meydana
getirebilir. Yine bu ilke geregince, bir hukuki islemin, kendisine taraf olmayan
kimseler i¢in hak ve borglar meydana getirmesi istisnai nitelikte olup, bir hukuki
islemin kendisine taraf olmayan kimselerin hukuki alanlarina etki edebilmesi, buna
bir kanun hitkmityle agik¢a imkan taninmig olmasina baghdir*'®.

Bu ¢ergevede, payl miilkiyette paydaslarca oybirligi ile yapilan y6netim ve
yararlanmaya iligkin anlagmanin, taraflarini, yani anlagmanin yapildig sirada paydas

olan kimseleri baglayici nitelikte olacagi agiktir. Payll miilkiyette yonetim ve

318 EREN, F.: Borglar Hukuku, Genel Hukiimler, 8. Bast, Istanbul 2003, s. 20-21; OGUZMAN, M.
K./OZ, T.: Borglar Hukuku Genel Hitkilmler, ikinci Bast, Istanbul 1998, s. 21.
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yararlanmaya iligkin anlagmalarin, taréﬂarmdan bagka tigiincti kigileri, yani paylh
miilkiyete konu olan sey iizerinde sonradan hak sahibi olanlar1 da baglamasi
olanagini taniyan hukuk? diizenleme ise, Tiirk Hukuku’nda, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun yliriirliide girmesiyle ortaya ¢ikmigtir. Bu bakimdan, dncelikle, 4721
sayih kanunun yiirlirliige girmesinden 6nceki dénemde, inceleme konumuz agisindan

hukukumuzdaki duruma deginmekte fayda gériiyoruz:

aa- 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’ndan Onceki Dénemde

Anlagsmanin Baglayicihigi

Onceki Medeni Kanun’da, payli miilkiyette yonetim ve yararlanmaya iliskin
anlagmalarin, payli miilkiyete konu olan sey iizerinde sonradan hak sahibi olan
kimseleri de baglayacagim 6ngéren bir hiikiim yer almamaktaydi. Bu nedenle, s6z
konusu anlagmalarin yalmzca taraflar (anlasma yapildif1 sirada paydas olan
kimseler) ve kiilli haleflerini baglayacagi, buna karsilik ciiz’i halefleri baglamayacag:
kabul edilmekte®'® ve bu durum doktrinde bir eksiklik olarak goriilmekteydi*?’.

Gergekten de ozellikle biiyiik sehirlerde, zaman- i¢inde artan konut ihtiyact,
gerek taginmazlarin yatay olarak béliiniip, her bir paydasa diisen kisimlar iizerinde
binalar yapilmasi, gerek payli miilkiyete tibi tasinmazlar {izerindeki binalarin
paydaglara kat 6zgiilemek suretiyle dikey olarak boliinerek kullanilmasi sonuglarini

321

dogurmustur’=’. Aym sekilde, yazlik yerlesim yerlerinde tatil amagh konutlardan

319 OGUZMAN, M. K./SELICI, O.: Esya Hukuku, 7. Basy, Istanbul 1997, s. 245; GORSOY, s. 257;
SIRMEN, A.L.: Esya Hukuku Dersleri, Ankara 1995, s. 272-273; ARPACI, (Miisterek Miilkiyet), s.
65. Buna karsilik, 6nceki kanun déneminde dahi payh millkiyete iligkin anlagmalarin tapu kiitiigiine
“tescil” edilerek, digiincil kisilere karsi etkili hale getirilmesinin milmkiin oldugu gorist de ileri
stirlilmigtiir. Bkz. WIELAND, C.: Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ankara 1946, (Cev. KARAFAKI,
I.H.), s. 74.

320 ARPACI, (Miisterek Miilkiyet), s. 65; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 588.

32! yargitay'in birgok kararinda bu duruma degindigi gortilmektedir. Omegin, Yarg. 1. HD., T.
27.9.1999, E. 1999/8435, K. 1999/8866 sayili kararinda bu durum sdyle ifade edilmistir: «...Ote
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yararlanmanin, paydaslar arasinda zaman itibariyle boliinmesi de siklikla karsilagilir
hale gelmistir. Bu somut gergeklik karsisinda, dnceki Medeni Kanun’un paydaglar
arasindaki yonetim ve yararlanmaya iligkin anlagmalara yalnizca kisisel nitelik veren
yapisinin yetersizligi aciktir. Zira, paylarin satim veya benzeri yollarla temlik
edilmesi halinde, paydaslarin aralarinda anlagsmalariyla veya sliregelen fiili
davraniglariyla olusan diizen, yeni paydasa karsi ileri siirlilemez ve giderek etkisini
yitirir. Ozetle belirtmek gerekirse, paydagslar arasi anlasmanin ciiz’i haleflere ileri
siiriilebilmesine olanak tanimayan 6nceki Medeni Kanun, paydaslarin alisageldikleri
ybnetim ve yararlanma diizenini koruyucu vasitalardan yoksundu ve bu durum
uyusmazliklara sebep olmaktaydi.

Onceki Medeni Kanun déneminde, doktrinde, anlasmanin ciiz’i haleflere
kars: ileri siiriilebilmesini saglayacak hukuki dayanagin Medeni Kanun’un payh
miilkiyet hiikiimlerinde bulunmadig: kabul edilmekle birlikte, yukarida deginilen
ihtiyag¢ ve olumsuzluklar karsisinda gesitli ¢oziim Snerileri getirilmistir. Genel olarak,
olmas: gereken hukuk agisindan, Medeni Kanun’da, s6z konusu ihtiyaca cevap
verecek diizenlemeler yapilmasi 6nerisinin yam sira, MK 1 hiikmiiniin yardimiyla,
“...bitlin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini...” ydnetim pldm ve
bunda yapilan degisikliklerle bagli tutan KMK 28/IV hiikmiiniin paylh (miisterek)

miilkiyete kiyasen uygulanmasi da Snerilmigtir*?

yandan, - yurdumuzda sosyal ekonomik nedenlerle kirsal kesimlerden kentlere agmrt akim, niifus
goBalmasi, bilyilk mesken ve igyeri ihtiyaci nedeniyle hizh yapilagma karsisinda gorevli mercilerin
aciz kalmalan veya cgesitli nedenlerle g6z yummalan sonucu, izinsiz, ruhsatsiz, resmi kayitlara
baglanmayan bilyilk yerlesim alanlan olugtugu, bu arada payh taginmazlarin tapuda resmi ifrazlan
yapilmadan paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilip Uzerlerine bilylik mahalleler hatta
beldeler yapildig: bir gergektir.” (Kazanci)

32 ARPACI, (Missterek Millkiyet), s. 60. Yazar, uygulamanin, kendisinin onerdigi ¢6ziim yoluna
girmesinin kolay gergeklesebilecek ihtimallerden olmadigini da belirtmistir.
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Onceki Medeni Kanun déneminde verilen yarg: kararlan da konuya iliskin
yasal diizenlemenin, ihtiyaglar kargisindaki yetersizligini gosterir niteliktedir.
Oncelikle belirtmek gerekir ki, Yargitay uygulamalarinda da genel olarak, yonetim
ve yararlanmaya iligkin anlagmalara paydaslar arasinda gegerlilik tanimak konusunda
bir tereddiit olugmamustir’”. Ancak, yukarida deginilen sebeplerle, paydaslar
arasindaki yapilmms anlagmalarin, sonradan paydas olan kimselere karsi etki olup
olrhayacagl, uygulama agisindan da 6nemli bir sorun teskil etmis; Yargitay, somut
yasam gergekleri karsisinda zaman zaman kanunu dahi agarak sorunlar ¢6zmeye
galigmigtir. Ornegin bir Yargitay kararinda, payh miilkiyete tabi olup, paydaslarca
fiilen kisimlara ayrilmis ve her paydasin kendisine ayrilan kisimda konut inga ettigi
bir taginmazda, sonradan pay: cebri icra yoluyla edinen yeni paydasin tasinmazdan
nasil yararlanacag1 belirlerken, daha 6nce paydaglar arasinda yapilan anlasmanin da
dikkate alinmast gerektigi ifade edilmistir’®. Oysa ki, anilan kararin verildigi tarihte
ylirtirlitkteki kanun hiikiimleri igersinde, paydaslarin kendi aralarinda yaptiklan,
tamamen kigisel nitelikteki bir anlasmay1, bu anlagmayla hicbir ilgisi bulunmayan bir
tiglincti kigiye karst ileri siirebilmenin hukuki dayanagim olusturacak bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak, somut olayda Yargitay’in dava konusu tasinmazin fiilen
pargalara aynlarak, bu pargalar lizerinde birgok konut inga edilmis olmasinin ve
sonradan paydas olan kimsenin, daha &nce paydaglar arasinda anlasmaya dayali
olarak ortaya ¢ikmis bu yararlanma diizeni ile bagh olmamasinin beraberinde
getirecegi olumsuz sonuglar1 g6z Oniinde bulundurarak - bir anlamda kanunu da

asarak- , sonradan paydas olan kimseyi s6z konusu anlagmayla bagli kabul ettigini

32 Ornek olarak bkz. Yarg. 14. HD., T. 16.9.1975, E. 1975/3345, K. 1975/3704 (YKD, 1976/1, s. 81);
Yarg. 1.HD., T. 27.5. 1985, E. 1985/ 6776, K. 1985/ 6721 (YKD, 1986/3, s. 339-340); Yarg. 1.HD.,
T. 27.9.1993, E. 1993/6866, K. 1993/10997 (YKD, 1994/3, 5. 361-362).

3 Yarg, 1. HD., T. 15.11.1978, E. 1978/10833, K. 1978/11938 (YKD, 1979/3, 5. 325-328). Bu yonde
baska kararlar igin bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 593, dn. 25c.
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anlamak gii¢ degildir. Yargitay’in bu yodnde verdigi kararlarla olusan igtihat,
doktrinde “miisterek miilkiyet rejiminin yasal kaliplarim qétlatan bir ictihat” ve
“somut maddi yasam ger¢eginin hukuki giictinii kanitlamasi bakimindan ¢ok ilging

ve garpici bir 6rnek™ olarak nitelenmigtir>

. Yine bu igtihat, paydaslar arasinda gerek
hukuki islemlerle, gerekse eylemli (fiill) olarak olusan yonetim ve yararlanma
diizeninin, sonradan paydas olan kimselere karsi da ileri siirlilebilmesine olanak
saélayan yasal diizenleme ihtiyaci da agikg¢a ortaya koymasi bakimindan dikkate
degerdir.

Boylece ortaya koydugumuz, Tirk Hukuku’nda Gteden beri dile getirilen
paydaslar arasindaki anlagmalarin ciiz’i haleflere kars: ileri siirlilebilmesine ydnelik
ihtiyact karsilayacak yasal diizenleme fikri, 6nce 1984 tarihli Tiirk Medeni Kanunu
Ontasaris1 ve ardindan (ia 1989 tarihli bir kanun tasarisinda®”® kendisine yer bulmus,

ancak anilan tasarilarin yasalagamamasindan sonra, 1 Ocak 2002°de yliriirliie giren

4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu ile hayata gegirilmistir.

bb- 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Anlasmanin Baglayicilig

1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu,

genel olarak payli miilkiyet agisindan &nemli yenilikler*”’

getirmis ve oOzellikle
paydaglar arasindaki anlagmanin ciiz’i haleflere kars: ileri siirlilebilmesine olanak
saglayan yasal diizenleme ihtiyacim gidermistir. Bdylece, kat irtifaki veya kat

miilkiyeti kurulmamis veya kurulamamus, ¢ok sayida kisinin yasadig1 apartmanlarda;

325 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 593, dn. 25c.

3% gpz konusu kanun tasansi, “743 Sayili Tirk Kanunu Medenisinin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine, Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine, 818 Sayilh Borglar Kanununun 83’ncil
Maddesine Bir Fikra Eklenmesine, 3095 Sayili Kanuni Faiz Ve Temerriit Faizine iliskin Kanuna Bir
Madde Eklenmesine, 2644 Sayili Tapu Kanununun Bir Maddesinin Yiriirlikten Kaldiriimasina Dair
Kanun Tasaris1” adim tagimaktadir.

327 By yeniliklerin degerlendirilmesi igin bkz. SIRMEN, (Payl Miilkiyet), s. 729 vd.; ARPACI,
(Degisiklikler), s. 89 vd.
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payh miilkiyete tdbi bir arsa, tarla veya otomobilde yonetim ve yararlanma
konularinda doZacak uyusmazliklarin, &zellikle paydaslarca yapilacak anlasmalar
sayesinde, daha kolaylikla c;ﬁzii'rnlenebilecektir3 28 Ayrica, doktrinde de ifade edildigi
gibi, kat miilkiyeti, devre miilk gibi kurumlara alternatif yeni kurumlar olusturma

imkdmm saglanmistir’?

. Ancak bu olumlu gelismelere ragmen, Kanun’un ilgili
hiikiimlerinin, kullanilan bazi terimlerin yarattif1 belirsizlik nedeniyle tartigmaya
agik oldufunu ve bu nedenle yeni bazi tereddiitleri beraberinde getirdigini de
belirtmek gerekir.

Bu c¢ergevede Oncelikle konuya iligkin kanun hiikiimlerine deginmek
gerekirse; “Kararlarin baglayiciligi” kenar baglifim tasiyan, Medeni Kanun’un 695.
maddesinin I. fikrasina gére “Yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda
paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklari kararlar ile mahkemece verilen
kararlar, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan kimseleri de
baglar.” Oncelikle belirtmek gerekir ki; hiikiimde yer alan “Yararlanma, kullanma
ve yonetime iliskin konularda paydaglarin yaptiklari diizenleme” ifadesi ile,
paydaslarin MK 689/ uyarinca kendi aralarinda oybirligi ile yaptiklar1 anlagmanmin
kastedildigi kabul edilmektedir’*’. Ote yandan, aym maddenin ikinci fikrasinda ise su
hitkiim yer almaktadir: “Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve y®netime iliskin
kararlarin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi

icin, bunlarn tapu kiitiigtine serh edilmesi gerekir.”**! Gelinen noktada, yeni Medeni

Kanun’da, kullanilan terimlerin yarattigi belirsizliklerden biri ortaya ¢ikmaktadir.

32 KILIGOGLU, s. 336.

32 ERTAS, N.1097 s. 244,

330 SRMEN, (Payh Millkiyet), s. 730.

3! Daha once ifade edildigi ve kanunun bu hitkmiinden de anlasildig1 tizere, paylr millkiyete tabi
taginir esyada, ydnetim ve yararlanmaya iligkin anlagmalar, kendiliginden, yani serhe gerek
olmaksizin, sonradan paydas olan veya pay {izerinde aynf hak kazananlar igin de baglayicidir.
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Ciinkti MK 695’in, 6nce birinci fikrasinda, “yararlanma, kullanma ve ydnetime
iliskin konularda paydaslarin yaptiklari diizenleme ve aldiklarnn kararlar ile
mahkemece verilen kararlar” in sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazanan kimseleri de baglayacag bildirilmekte; ardindan da ikinci fikrasiyla, 6nceki
fikrada sayilanlardan, yalnizca yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin “kararlar”in
sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan kimseleri baglamas igin
tapﬁ kiitligtine serh edilmesi gerektigi 6ngoriilmektedir. Burada deginilmesi gereken
bir diger kanun hiikmii olan MK 689/I’ye gbre ise, “Tasinmazlarla ilgili anlagmalar
imzalarmin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla paydagslardan birinin bagvurusu tizerine
tapu kiitligline serh verilebilir.” Bu hiikiimde de kanunun, sonradan paydas olan veya
pay lzerinde ayni hak kazanan kimseleri baglamasi igin bir kosul olarak
Ongdrmeksizin, anlagmanin tapuya serhi imkanin1 sagladigi goriilmektedir.

Bu noktada, MK 695/II’de gegen “kararlar” ifadesi ile neyin kastedildigi
Onem kazanmaktadir. Eger burada “kararlar” ile kastedilen, yalnizca, tasinmazlarda
paydaslarin yararlanma ve yonetime iliskin aldig1 kararlar ise; bagka bir ifadeyle,
buradaki “kararlar” ifadesiyle, paydaslarca MK 689 uyarinca yapilan anlagmalar
(diizenlemeler) kastedilmemigse; bu durumda, paydaglar tarafindan yararlanma ve
yOnetime iligkin olarak alinan kararlar, ancak tapu kiitiigiine serh edildikleri takdirde,
sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazananlan baglayacak; paydaglar
arasinda MK 689 uyarinca yapilacak anlagmalar ise serh edilmis olma sartina bagh
olmaksizin, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazananlara kars: ileri

stirilebilecektir. Buna gére de MK 689/I1 hiikmii ile saglanan serh imkim
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kullanildig1 takdirde, yapilacak serh, gergek anlamda bir serh olmayip, paydaslar
arasinda yapilmis bulunan anlagmay agiklayici bir beyan niteliginde olacaktir®>2,
Medeni Kanun’un 695. maddesinin II. fikrasindaki “kararlar” ifadesinin
yukarida agiklanan sekilde anlagilmasina bagli olarak varilan, paydaslarca yapilan
anlagmanin sonradan paydas veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlar igin serhten
dnce de baglayic1 oldugu sonucu, kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun konuya iliskin
diizenlemesi ile paralellik gostermektedir. Ciinkii, yukarida deginildigi gibi, 647.
maddesinin I. fikras1 ile, paydaglarin kanun hiikiimlerinden ayrilan bir yararlanma ve
yonetim diizenlemesi yapabileceklerini ve bunu tapu kiitiigiine “beyan”
ettirebileceklerini 6ngéren Kaynak Kanun’un 649 a maddesine gére ise, paydaslarca
yapilan yararlanma ve yOnetim diizenlemesi, onlarca alinan y6netim Kkararlar,
mahkeme kararlar1 ve tasarruflar, sonradan paydas olan veya pay tizerinde ayni hak
sahibi olanlar i¢in de baglayicidir. Béylelikle Isvigre Medeni Kanunu, paydaslarca
yapilan anlagmalarin, sonradan paydas veya pay tizerinde ayni hak sahibi olanlar igin
baglayiciliinin sartlar1 bakimindan tagmir- tasinmaz ayrimi yapmadii gibi,
anlagsmanin tapu kiitiilinde beyanina da kurucu bir etki tammamstir. Yalmzca
aciklayic1 etkisi bulunan®*® bu beyamn yapilmamus olmasi veya beyan edilmig
anlasmanin degismis olmasi hallerinde de anlasma veya anlasmanin degistirilmis
hiikiimleri, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlar i¢in
baglayicidir. Ancak bu hallerde, payim devreden paydas, aydinlatma yiikiimiinii
yerine getirmedigi igin, bilmedigi bir diizenle bagl tutulan devralana karsi,

devralanin bu nedenle ugradif1 zararlar tazmin etmekle yiikiimlii olur®>*.

332 SIRMEN, (Payh Millkiyet), s. 730.
333 Bkz. BGE 103 IB 82.
334 MEIER- HAYOZ, Art. 647 N. 46-47; SIRMEN, (Payli Mitlkiyet), s. 731.
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Medeni Kanun’un lafzindaki belirsizlik karsisinda, paydaslarca yapilan
anlasmanin sonradan paydas olan veya pay fizerinde ayni hak sahibi olanlar igin
dogrudan baglayic1 oldugunun ve anlagmanin tapu kiitiigiinde, yalnizca agiklayic
fonksiyona sahip bir beyanla gosterileceginin kabulii -kendi iginde tutarli ve Kaynak
Kanun’la da uyumlu bir gériinim arz etse de-, paydaglarca yararlanma ve ynetime
iliskin olarak yapilan anlagsmanin, kanun hiikiimlerinden farkli diizenlemeler getirdigi
haide, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak sahibi olanlar i¢in dogrudan
baglayici olacagi; buna karsilik, paydaglarca alinan kararlarin, kanun hiikimlerinden
farkl: bir diizenleme icermeseler dahi, ancak tapu kiitiigiine serh edildikleri takdirde,
sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak sahibi olanlara karsi ileri
stirlilebilecegi gibi bir sonucu beraberinde getirmektedir ki; bu sonucu
agiklayabilmek igin uygun bir sebep bulmak giictiir'>. Gergekten de yukarda
incelenen ¢esitli hukuk diizenlerinin konuya iliskin hiikiimlerinin higbirinde,
paydaslarca yapilan ve yasal diizenden farkls hiikiimler getiren anlagsmay: paydaslarin
ciiz’f halefleri i¢in dogrudan baglayici kabul edip; buna karsilik, islevi, cogunlukla
mevcut yasal veya sOzlesmesel diizen dahilinde, paydaslarin iradesini agiga
¢ikarmaktan ibaret olan ve hatta her giin bir yenisi alinabilecek “kararlar”in, ciiz’i
halefleri baglamasi i¢in kurucu nitelikteki herhangi bir hukuk? iglemi gerekli géren
bir hitkkiim bulunmamaktadir.

Tiim bu nedenlerle, MK 695/II’de yer alan “kararlar” ifadesiyle, paydaglarca
alinan y6netim kararlarmin degil, sadece, paydaglarca y6netim ve yararlanmaya

iliskin olarak MK 689/1 uyarinca yapilan anlasmanin kastedildigini kabul etmek

335 SIRMEN, (Payli Millkiyet), s. 731.
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gerekir’>%. Boylece de, MK 695/1I uyarinca, taginmazlarda ydnetim ve yararlanmaya
iliskin konularda paydaslarca yapilan, kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenlemenin,
sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlar1 baglayabilmesi igin,
tapu kiitiigtine serh edilmis olmas: gerektigi kabul edilmis olmaktadir’>’. Bu durumda
anlagsma, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak sahibi olan kimselere
kars1 ancak serh edildigi takdirde ileri siiriilebileceginden, MK 689/II’de 6ngoriilen
sefhin etkisi kurucudur. MK 689/II uyarinca serh, paydaslardan birinin basvurusu
{izerine yapilabileceginden, ayrica bir serh anlagmasi da aranmayacaktir’>®, Kanun
koyucunun, bir yandan kurucu nitelikte bir serh 6ngériip, diger yandan bunun
agiklayici bir beyan gibi, serh anlagmasi aranmaksizin gerh edilebilecegini ngdrmesi
doktrinde elestirilmigtir>®.

Anlagmanin serhinin, anlasmayla meydana gelen hukuky iligki agisindan etkisi
de tartigmalidar.

Bir goriise gore, kurucu nitelikteki serhin yapilmasinin, paydaglar arasindaki
payli miilkiyet konusu taginmazda yararlanma ve yonetim diizenine iligkin

anlagmalara etkisi, bu anlagmalarin “dar anlamda aynf etki”*** kazanmasidir®**!

. Yine
bu goriise gore, burada bir egyaya bagli bor¢ iligkisinden bahsedilemez. Ciinkii,
buradaki anlagma veya alinan kararlar, paydaslar igin karsilik iligkisi i¢inde olumlu

bir yiikiim ve alacak meydana getirmez. Bu anlamda sonraki paydaglar anlasmaya

336 SIRMEN, (Payl Miilkiyet), s. 731; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 248, dn. 117°de,
MK 689 ve MK 695’te szl edilen “anlagma”, “diizenleme” ve “kararlar” ile kastedilenin, her halde
paydaslar aras: “sdzlesme” oldugu ifade edilmistir.

3T SIRMEN, (Payh Milkiyet), s. 731; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 248; AYAN, s.
9; KILICOGLU, s. 337.

338 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; SIRMEN(Payl: Millkiyet), s. 731; ERTAS, N.
1097, s. 244; GUMUS, s. 166.

3% GUMUS, s. 166-167.

30 Kavram igin bkz. GUMUS, s. 108. “Ayni etki” kavrami icin bkz. SUNGURBEY, I.: Kisisel
Haklarin Tapu Kiitigtine Serhi, istanbul 1963, s. 102 vd.

3 GOMUS, s. 165.
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taraf olmazlar. Yararlanma ve y6netim diizenine iliskin anlagmalarin, paylh miilkiyet
ortakliginin asgari organizasyonel standartlarina ek olarak ortaklifin somut i¢
yapistm  (ortaklik iligkisini) bigimlendirmeye yonelik genel ve soyut
“normlary/standartlar” belirleyici islevi, artik burada bir karsilik iliskisine dayali bir
hukuksal iliski varmis gibi, yasal s6zlesme devri konstriiksiyonuna bagvurmaya
olanak tanimaz. Nasil ki bir anonim ortaklikta, ortaklifa sonradan katilan ortaklar,
tnceden alnan kararlarla bagliysa; belirli bir dénemdeki taginmaz paydaglarinin
ortakhik i¢in belirledigi “s6zlesmesel ¢ergceve” serhten sonra, payli miilkiyet
ortakligina dahil olacak diger paydaslar igin de o sekilde baglayicidir®*2,

Buna kargilik bir diger goriise gore, anlasmanin serhi, paydaslarin aralarinda
yaptiklarn anlagma ile meydana gelen iliskiye esyaya bagli borg iliskisi niteligi

kazandinr®®

. Bu goriistin kabulii, serhten sonra, taginmazin paydas: olan veya pay
iizerinde ayni hak sahibi olan kimselerin, serh edilmis anlagmadan dofan bor¢
iliskisinin tarafi haline gelmeleri sonucunu da beraberinde getirir.

Gergekten de, burada soz konusu olan anlagma, kargilikhi bor¢ doguran bir
sozlesme niteliginde olmayip, sirket sozlesmelerine benzer niteliktedir***. Ancak
anilan birinci goriigiin aksine, bir 6nkabul olarak anlagmanin paydaslar i¢in olumlu
bir yiikiim ve alacak meydana getirmeyecegi sdylenemez. Ornegin, bu nitelikte bir
anlagmayla, payli miilkiyete tdbi bir tarlamin bakiminin her yil paydaslardan biri

tarafindan yapilacagi kararlagtirlmig olabilir. B6yle bir anlagmayla her bir paydasa

yiiklenen, tarlanin bakimini “yapma” borcu, bor¢lunun (paydasin) olumlu bir fiilini

342 GOMUS, s. 166; ayrica bkz. GURSOY, s. 279.

. 3 SIRMEN, (Payli Millkiyet), s. 731; bu yonde, SEROZAN, R.: Taginir Egya Hukuku, Istanbul
2002, s. 34; ARPACI, (Milsterek Miilkiyet), s. 62.

3 Bkz. yuk. s. 75.
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*3 Bu nedenle de anlasmanin serhinin,

gerektirdiinden olumlu bir edimdir
paydaglarin anlagmadan dogan borglarimi esyaya bagl borg haline getirecegi goriisii,
anlagmanin “paydaglar i¢in olumlu bir ylikiim ve alacak meydana getirmeyecegi”
gerekgesiyle reddedilmemelidir.

Ote yandan doktrinde, payli miilkiyette paydaglarca yapilan ydnetim ve
yararlanmaya iliskin anlagmanin serhi, genellikle bir “kisisel hak serhi” olarak ele
alinmaktadi®®. Bu tespitin yukarida deginilen tartigma agisindan dnemi sudur: Bu
anlasmanin serhi bir kisisel hak serhi olarak degerlendirildigine gére, serhin
anlasmanin meydana getirdigi iligki bakimindan etkisi de, kisisel haklarin serhinin
etkisiyle agiklanmalidir. Kisisel haklarin tapu kiitiigiine serhinin etkisinin ne oldugu
ise Tiirk/Isvigre hukuku bakimindan {izerinde fikir birligi bulunmayan, Steden beri
tartismali bir konudur’’. Hatta, bu tartigmanin temel unsurlarindan birini teskil eden
“esyaya baglh bor¢” kavramimin niteligi {izerinde de fikir birligi bulunmadigini
s6ylemek miimkiindiir**,

Ttim bu nedenlerle, yukarida deginilen tartisma agisindan varilacak sonug,
kisisel haklarin gerhinin etkisi ve esyaya bagh borg kavraminin niteligi konularinda
benimsenecek goriislere gére farklilik gosterir. Zira anlagmanin serhinin etkisi

konusunda yukarida dile getirilen birinci goriis, buradaki serhin etkisini, doktrinde

ozellikle SUNGURBEY tarafindan savunulan “ayni etkililik” goriisiinden hareketle

345 «Olumlu edim” kavrami i¢in bkz. EREN, s. 95.

346 Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.176 vd. ; SIRMEN, (Ders Notlan), s. 99;
GUMUS, s. 101 vd.

** Bu konuda ileri siiriilen gesitli gorisler igin bkz. SUNGURBEY, (Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigline
Serhi), s. 80 vd. ; GOMUS, s. 107 vd.

38 Bkz. OGUZMAN, K.: Esyaya Bagli Borglara Hakim Olan Esaslar, Medeni Kanun 50. Yil
Sempozyumu, 1. Tebligler, istanbul 1978, s. 225 vd. ; EREL, $.: Esyaya Bagh Bor(;, Ankara 1982, s.
4 vd. ; SEROZAN, (Taginir Esya Hukuku), s. 34; GUMUS, s. 104 vd.
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agiklamaktadir’®. ikinci goriis ise, doktrinde hakim olan ve &zellikle OGUZMAN
tarafindan savunulan, serhin, “esyaya bagli borg etkisi” ve “munzam (ayni) etki”
olmak {iizere iki tir etkisi bulundugunu kabul eden goriige®® dayanmakta ve
anlagmanin serhinden sonra paydas olan kimsenin, serhin esyaya bagli borg etkisi
nedeniyle anlagmadan dogan borglarin borglusu olacagi sonucuna varmaktadir.

Calismamizin smirlan gergevesinde kisaca belirtmek gerekirse, doktrindeki
hakim goriis konumundaki esyaya bagli borg teorisi, payli miilkiyette y6netim ve
yararlanmaya iligkin anlagmanin serhinin etkisini agiklamak bakimindan en isabetli
goriigtiir. Ciinkii, ayni etkililik goriisli, esas olarak yeni paydas1 anlasmadan dogan
borg iligkisinin disinda blrakmakta, buna karsilik yine bu anlagmadan dogan
ylkiimliiliklere muhatap kilmaktadir. Buna karsihk doktrinde de ifade edildigi
gibi**!, serhten sonra hak sahibi olan kimseyi borg iligkisinin tarafi haline getirerek,
borglarin yiikiimliisii oldtigu kadar haklarin da sahibi kilan egyaya bagli borg teorisi,
karsilikl1 menfaatleri en iyi sekilde bagdagtiran bir ¢6ziimii ortaya koymaktadir.

Ote yandan, Medeni Kanun, ydnetim ve yararlanmaya iligkin anlagsmanin

serhine, bu anlagsmanin tigtincii kisilere kars ileri siiriilebilirligi a¢isindan kurucu bir

 Amlan goriise gore, bir kigisel hakkin serhi, bu kisisel hakki doguran sézlesmenin taraflan
arasindaki borg iligkisi yine taraflar arasinda kalmakla, yani borglu degismemekle birlikte, bu borg
iligkisinden dogan talebin tapu kittigindeki serhin etkisiyle ayni etki dogurmasim saglar. Boylece
sbzlesmeden dogan kisisel hak, tasinmazda sonradan ayni hak kazanan kimselere karsi da ileri
siiriilebilir (Bkz. SUNGURBEY, Kisisel Haklarin Tapu Kiltiiziine Serhi, s. 102-103, GOMUS, s.
108).

3% Bu goritse gore ise Kisisel haklarm serhinin sagladig: ilk etki, kigisel haktan dogan yukamltilogin
taginmazin mitlkiyetine baglanmas, bdylelikle kisisel hakkin esyaya bagh borg haline getirilmesidir.
Buna gore serhten sonra taginmazin her maliki, kendi mulkiyeti ddSneminde dogacak borgtan sorumlu
olur. Serhin ikinci etkisi ise, serhten sonra taginmazda bir siirli ayni hakkin tescili veya baska bir
kisisel hakkin serhi yoluyla edinilmis olan haklardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar
verenlerin etkisiz kalmasim saglamasidir. Buna serhin “munzam” ya da “ayni” etkisi denir (Bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 203-204; SIRMEN, (Ders Notlar1), s. 100-101; ERTAS,
N. 800 s. 190).

3! Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 387-388.
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nitelik tamdifina gore, anlagmadan dogan ytikiimliiliklerin egyaya bagli borg niteligi
hukuki islemden dogmaktadir®®2,

Medeni Kanun’ un yararlanma ve ydnetime iliskin anlagmalar i¢in 6ngordiigii
baglayiciligin muhatabi olarak, paydaglarin yam sira “sonradan paydas olan veya pay
lizerinde ayni hak kazanan kimseler” gosterilmistir (MK 695). Boylece, baglayicilik
kisi yoniinden taraflar, kiilli halefleri (6rnegin mirascilar) ve belli sartlar altinda ciiz’i
haleﬂeri (6rnegin pay1 satim, bafislama gibi yollarla edinen kimseler) igin s6z
konusu olacaktir’>>. Ote yandan, pay iizerinde sonradan hak sahibi olanlardan, sadece
miilkiyet degil, 6rnegin intifa hakk: gibi bir sinurlt ayni hak sahibi olan kimseler de ‘

anlagmayla baglidir>*

. Buna karsilik, baglayicilik pay fizerindeki 6rnegin kira gibi
kisisel haklar igin sz konusu degildir’>. Ayrica baglayicihik, payh miilkiyete konu
olan seyin tamam {izerinde ayni hak sahibi olanlar igin degil, sadece pay lizerinde
ayni hak sahibi olanlar igin mevcuttur®>S,

Bu boliimde degindigimiz yasal diizenlemeler agisindan bir degerlendirme
yapmak gerekirse, Tiirk Medeni Kanunu’nun, kurucu nitelikte bir serh 6ngérmek
suretiyle, kaynak Isvicre Medeni Kanunu’ndan farkli olarak, yonetim ve
yararlanmaya iligkin anlagmalarin, pay lizerinde sonradan ayni hak sahibi olan
kimseler i¢in dogrudan baglayicilifim kabul etmekten kagindif1 gériilmektedir. Bu

durum, pay {izerinde sonradan ayni hak sahibi olanlar lehine yapilmig bir tercih

352 Bkz, ARPACI, (Misterek Milkiyet), s. 64.

33 MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 14; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 649 a N. 2; GORSOY,

5. 280; GUMCUS, s. 164.

35 MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 15; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 649 a N. 2; GURSOY,

s. 280. ‘

355 MEIER- HAYOZ, Art. 649 aN. 16; GORSOY, s. 280; GOMUS, s. 165.

3% MEIER- HAYOZ, Art. 649 a N. 17; HONSELL/VOGT/GEISER, Art. 649 a N. 2; GURSOY, s.
280; GUMUS, s. 164-165.
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olarak bir 6lgiide anlagilabilir’®; hatta bu yondeki bir tercihe Alman Medent
Kanunu’'nda da rastlanmaktadir (BGB § 1010)*®. Ancak s6z konusu tercihi
gerceklestirecek arag olarak “serh” bigiminde bir kaydin segilmesinin isabetliligi
tartigilabilir. Zira, konuya iliskin yasal diizenlemelerin esin kaynag1 olan Isvigre
Medeni Kanunu’nun payli miilkiyette yOnetim ve yararlanmayla ilgili anlagsmaya
iligkin hiikiimlerine hikim olan diislince, bu anlagsmay1 bir dernek tiiziigliniin
karakterinde ve tiiziigiin etkisine sahip gbrmekte; beyan olanagiyla da sonradan bu
birlige dahil olacak kimselerin bilgilendirilmesini hedeflemektedir. Tiirk Medeni
Kanunu’nun da aym anlayigsa sahip oldugu varsayimu altinda, eer amag, pay
tizerinde sonradan hak sahibi olan kimseyi, igine girdigi birligin diizeni konusunda
bilgilendirmekse, burada, “serh” degil, “beyan” tiirlinde bir kaydi gerektiren bir
durumun varlifini kabul etmek gerekir. Nitekim, 1984 tarihli Tiirk Medeni Kanunu
Ontasarisi’nin 617. maddesinde, anlagmanin tapu kiitiiiine beyam dngoriilmiigtiir.

Tiim bu nedenlerle, “serh” tiiriinde bir kayit 6ngériilmesi isabetli olmamakla
birlikte®>®, halen vyiiriirlikteki hikiimler (MK 689/II, 695/II), agik¢a anlagmamn
“serh”inden soz ettiginden, bu anlagmalarin sonradan paydas olan veya pay iizerinde
ayni hak kazanan kimseleri baglamasi igin serh verilmesi gerekmektedir.

Ayrica, Medeni Kanun’un bir yandan ciiz’i halefleri baglayicilik agisindan

kurucu nitelikte bir serh 6ngériip, diger yandan bir serh anlagmasi aramaksizin, her

337 GUMUS’ e gore, “ortaklik iliskisinin genel ve soyut kurallarla belirlendigi, statii benzeri bir
organizasyon temeline dayaly, tiizel kisiligi olmayan bir ortaklik olarak payli mitlkiyet ortakhiginda; bu
ortakligin normsal yapisim belirlemeye yonelik yararlanma ve ydnetime iligkin anlagsmalara - Tapu
Sicil Midiirliiklerinde aginn bir yogunlagma yaratmamak i¢in en azindan Snemli anlagmalar. igin,
paydaslara anlasmay1 zorunlu olarak beyan etme ylikimi ytklenmek sartiyla- dogrudan ayni etki
tamimak daha saglikli bir ¢6ziim olabilirdi.”

358 Bkz. yuk. s. 95.

3%9 Bu goriiste, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249.
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paydasin anlasmanin serhini talep edebilecegini kabul etmis olmas1 da, doktrinde®®

hakl1 olarak elestirilen y6nlerinden biridir.

b- Paydaslarca Alinan Kararlarin Baglayicilig

Daha dnce de ifade edildigi gibi, MK 695/I, “Tasinmazlarda yararlanma,
kullanma ve y6netime iligkin kararlarin sonradan paydas olan veya pay {izerinde ayni
hak kazananlar1 baglamas: igin, bunlarin tapu kiitiiiine serhedilmesi gerekir.”
hiikmiinii igermektedir.

Payli miilkiyette yonetime iligkin kararlarin, paydaslar ve kiilli halefleri i¢in
kendiliginden baglayici olacagina siiphe yoktur. Ancak, MK 695/1 hiikmii
karsisinda, bu kararlarin sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazananlan baglamas: i¢in tapu kiitiigtine serhin gerekip gerekmedigi tartismalidir.

Bir goriise gbre, bu hiikiim karsisinda, Tirk hukuku bakimindan
taginmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin kararlarin sonradan paydas
olan veya péy tizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in bunlarin tapu kiitligiine
serh edilmesi zorunludur ve bu zorunluluk, kanunun lafziyla sinirh olarak sadece

kararlar1 degil, paydaglar arasindaki anlagmalani da kapsar®®!

. Hatta kararlarin {iglincii
kisileri baglayic1 olabilmesi i¢in serh edilmesinin sart oldugu goriisiinii benimsedigi
anlagilan baz1 yazarlara goére, serh igin imza onaymin aranmasiin sebebi islemde
glivenligi saglamaktir ve bu nedenle de yararlanma ve yonetime iliskin kararlarin
tapu kiitiiiine serh edilebilmesi igin MK 689/I1I hitkmii geregi imzalarinun noterlikge

onaylanmis olmasi da gerekir*®2.

360 GUMUS, s. 166- 167.
361 GOMUS, s. 165.
362 ARPACI, (Degisiklikler), s. 96.
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Buna karsilik bir bagka goriise gore ise, paydagslarca alinacak, 6zellikle kanun
hiikiimlerinden farkl bir diizenleme i¢ermeyen her kararin baglayic1 olabilmesi icin
tapu kiitiiftine serh verilmesi, paydaslar agisindan agir bir kiilfet teskil eder. “En
onemlisi MK 1009°da taginmaz tizerinde sonradan kazamlan haklarin sahiplerine
kars: ileri stirilebilmesini saglamak lizere sadece s6zlesmeden dogan bazi haklarin
serh verilmesinin 6ngoriilmiis olmasi, paydaslarin aldiklari, kanun hiikiimlerinden
farkli bir diizenleme icermeyen kararlar ile mahkemece verilen kararlarin, sonradan
paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan kimseleri baglayabilmesi icin,
bunlarin MK 1009 anlaminda serh verilmesinin zorunlu kilinmig olamayacaginin en
agik kanitidir.”*®® Tiim bu nedenlerle, burada gegen “kararlar” s6zctigii ile MK 689/1
uyarinca paydaglarca yapilan kanun hiikiimlerinden farklh “diizenleme”nin
kastedildiginin, bu nedenle de payl miilkiyette yararlanma ve ydnetim konularinda
paydaslarca alinacak kararlar ve mahkeme kararlarinin, serhe gerek olmaksizin,
sonradan paydas olan veya pay tlizerinde ayni hak kazanan kimseleri dogrudan
baglayacaginin kabulii gerekir®®,

Gergekten de, payh miilkiyette yararlanma ve yoénetime iliskin olarak
almacak her kararin ancak tapu kiitligline serh verildigi takdirde sonradan paydag
olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan kimseler i¢in baglayici olacaginn kabuli,
pratik agidan zor bir durumu beraberinde getirmektedir. Ciinkii, bu durumun
paydaglara yiikleyecegi agir kiilfetin yam sira, paylt miilkiyete tibi tasinmazlarin
paydaslarinin, her karar aldiklarinda ve bunun sonradan hak sahibi olanlar1 da
baglamasim istediklerinde, bu karar1 serh ettirmek iizere bagvuracaklar tapu sicil

miidiirliklerinde, olusmas1 muhtemel yogunlugu da gz ardi etmemek gerekir. Bu

363 SIRMEN, (Payh Miilkiyet), s. 737.
364 SIRMEN, (Payli Miilkiyet), s. 737.
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sebeple, kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun, 649 a maddesinin de gerek paydaslarca
alinan yonetim kararlarina, gerekse mahkemece verilen kararlara, ayrica bir isleme
gerek olmaksizin sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan
kimseleri baglayict etki tamdii da g6z oniinde bulundurularak, payli miilkiyette
yararlanma ve yOnetim konularinda paydaglarca alinacak kararlar ve mahkeme
kararlarinin, serhe gerek olmaksizin, sonradan paydag olan veya pay iizerinde ayni
hak kazanan kimseleri dogrudan baglayacagini kabul etmek gerekir.

Diger taraftan, paydaslarca alinan kararlar, serhe gerek olmaksizin sonradan
paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan kimseleri baglayacagina gore, bu
kararlarin dofurdugu ylikimliilikklerin esyaya bagli bor¢ nitelii kanundan
dogmaktadir.

Paydaglarca alinan kararlarin baglayici etkisinin kanundan dogmasi, pay:
devralan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olan kimsenin, bilmedigi bir diizenle
bagh olmasi sonucunu dogurdugu &lgiide, Isvigre Hukuku’nda oldugu gibi,
hukukumuz bakimindan da aydinlatma yiikiimiinii yerine getirmeyen devreden eski
paydagim, devralan yeni paydagin veya sinirh ayni hak sahibinin, bu nedenle ugradig:

zararlar1 tazmin etmekle yiikiimli oldugu kabul edilmelidir.

c- Fiilf Yararlanma Anlagmalarinin Baglayicihg

Daha 6nce de belirtildigi gibi, paydaslarin payli miilkiyete konu olan seyden
uzunca bir zaman boyun;:a hep aym tarzda yararlanmalar1 ve bu yararlanmamn
gekismesiz ve araliksiz olmasi halinde, paydaslar arasinda yararlanmaya iliskin bir
anlagmanin mevcut oldugu kabul edilir. Bu anlasmanm, gerek tasimur mallarda
gerekse taginmaz mallarda, taraflari olan paydaslar agisindan ayrica bir isleme gerek

olmaksizin baglayici olacag: agiktir.
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Payli miilkiyete konu olan gseyde sonradan paydas olan veya pay lizerinde
ayni hak kazanan kimseler ise, taginir mallarda, ayrica bir isleme gerek :)lmaksmn
fiili yararlanma anlagmasi ile baghidirlar. Buna karsilik, taginmazlarda yararlanma ve
yOnetime iliskin anlagmalar, MK 689/I’ye gére paydaslarin tiimiiniin imzalarimin
noterlikge onaylanmis olmas: kosuluyla, MK 695/I1 uyarinca ancak tapu kiitiigiine
seth verildigi takdirde baglayici olacagindan®®; fiilen olusan yararlanma
anlasmasinin da sonradan paydag olan veya pay tizerinde ayni hak kazanan kimseler
icin baglayici olmas: isteniyorsa, bu anlagmanin oncelikle serhin kosulu olarak
noterde “imza onay1” seklinde diizenlenmis bir anlagma haline getirilmesi, ardindan
da tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir*®®,

Burada kurucu nitelikte bulunan seth sebebiyle, fiili yararlanma
anlagmalarinin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan kimseler
iqiﬁ baglayiciligi, hukuk? islemden dogar ve serh islemiyle bu anlagsmadan dogan

yiikiimliilitkler hukuk? islemden dogan egyaya bagli borg niteligi kazanir.

d- Yonetim ve Yararlanmaya liskin Mahkeme Kararlarinin

Baglayicihigi

Payl miilkiyette yukarida deginilen y6netim ve yararlanma konularinda
verilen mahkeme kararlar1 dogal olarak 6ncelikle taraflarim baglar (HUMK 237).

Mahkeme kararlarinin, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazanan kimseleri baglayiciligi konL;sunda, MK 695/I1 hiikkmiinlin s6ziinden

(lafzindan) hareket eden bir goriise gore, s6z konusu hiikiimde yer alan “kararlar”a

35 Bkz. yuk. s. 105.
366 Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 254 ; GUMUS, s. 167.
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mahkeme kararlarmin da dahil olup olmadig belli degildir*®’. Yine bu goriise gore,
onceki Meden? Kanun déneminde, payli miilkiyette yararlanma ve yonetime iligkin
mahkeme kararlarimin baglayicilign sorununu, HUMK 237 hiikmiindeki taraf
kavramimi ciiz’i halefleri de kapsayacak sekilde genis yorumlayarak halletmeye
alisan gorils, hukuk teknigi agisndan daha isabetlidir’®®. Boylece mahkemece
verilen Kkararlar bakimindan, paydaslarin yami sira -taraf kavrammin genis
yorumlanmasiyla- paydaslarin ciiz’i halefleri de taraf sayllacak ve kararla bagh
olacaklardir.

Konuyla ilgili olarak MK 695/I’ de, yararlanma, kullanma ve y&netime iligkin
konularda paydaglarin yaptiklar1 diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile mahkemece
verilen kararlarin, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan
kimseleri de baglayacad: ifade edilmigtir. Aym maddenin ikinci fikrasinda ise,
taginmazlarda yararlanma, kullanma ve ydnetime iliskin kararlarin sonradan paydag
olan veya pay tizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitiitine
serh edilmesi gerektigi belirtilmekte ise de, daha Once deginildigi gibi, burada
“kararlar” sdzctigii ile MK 689/I’de belirtilen yararlanma ve ySnetime iligkin kanun
hiikiimlerinden farkl: hiikktimler igeren diizenlemenin anlagilmas: gerekir.

Tim bu nedenlerle MK 695 hikkmiinin iki fikrasi birlikte
degerlendirildiginde, payli miilkiyette yararlanma ve y&netime iligkin mahkemece
verilen diizen normu getiren kararlarin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni
hak kazanan kimseleri, ayrica bir isleme gerek olmaksizin dogrudan baglayacagi
sonucuna variimalidir®®. Bagka bir ifadeyle,'benirﬁsedigimiz gbriis uyarinca, MK

695/11 hiikkmii ile tasinmazlarda tigiincti kigileri baglayicilik i¢in sart kosulan serhin,

367 ARPACI, (Degisiklikler), s. 96.
368 ARPACI, (Degisiklikler), s. 96.
369 SIRMEN, (Payh Mitlkiyet), s. 738; GOMUS, s. 165.
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sadece yararlanma ve ydnetime iligkin kanun hiikiimlerinden farkli hiikiimler igeren
anlagma igin 6ngoriildiigli kabul edildiginden, yararlanma ve y&netime iligkin olarak
mahkemece verilen kararlar, tipki paydaglarca alinan kararlar gibi, serh verilmesine
gerek olmaksizin, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazanan
kimseleri baglayacaktir.

Mahkeme kararlari, ayrica serh verilmelerine gerek olmaksizin, sonradan
paydas olan veya pay {lizerinde ayni hak kazanan kimselere karsi ileri
stirlilebileceginden, burada baglayici etki kanundan dogmakta ve mahkeme kararinin
igerdigi ylikiimliiliikler bakimindan kanundan dogan esyaya bagl borg iliskisi
meydana gelmektedir.

Mahkeme kararlariyla olusan diizenin baglayici etkisinin de paydaslarca
alinan kararlarda oldugu gibi kanundan dogmasi, pay1 devralan veya pay lizerinde
ayni hak sahibi olan kimsenin, bilmedigi bir diizenle bagh olmasi sonucunu
dogurdugu o&lgiide, Isvigre Hukuku’nda oldugu gibi, hukukumuz bakimindan da
aydinlatma yiikiimiinii yerine getirmeyen devreden eski paydasin, devralan yeni
paydasin bu nedenle ugradifi zararlar1 tazmin etmekle yiikiimlii oldugu kabul

edilmelidir.



SONUC

Kokenini Roma Hukuku’nda bulan paylh miilkiyet, malvarlig1 hukuku i¢inde,
sey iizerinde hak sahibi olanlarin sayisi bakimndan yapilan aynm gergevesinde,
birlikte miilkiyet hallerinden birini olugturur.

Payli miilkiyet, bir mal tizerindeki miilkiyet hakkinin payli olarak birden ¢ok
kimseye ait olmasi halidir. Bu tir miilkiyette esya lizerinde béliinmemis, tek bir
miilkiyet hakki vardir. Paydaglarin esya tizerinde sahip oldugu yetkiler, “pay” adi
verilen, {izerinde tasarruf edilmesi miimkiin, bagimsiz bir malvarligi degeri
niteligindeki bir hakla ifade edilir.

Pay, payli milkiyetin karakteristik bir unsurudur. Soyut bir kavram olan pay,
her paydasin miilkiyet hakkindan dogan yetki ve 6devlerinin biitiiniinti ifade eder.
Pay aymi zamanda, tizerinde bulundugu esyanin (tasinir veya taginmaz) tbi oldugu
hiiktimler cercevesinde tasarruf edilebilen bagimsiz bir malvarligi degeridir. Bu
anlamda pay, devredilebilir, rehnedilebilir, paydasin alacaklilar1 tarafindan
haczettirilebilir. Pay {izerinde, diger paydaslarin haklarim ihldl etmeyecek nitelikte
smirl1 ayni haklar olan intifa hakk: ve tasinmaz yiikii kurulabilir. Buna karsilik pay
fizerinde gegit hakki, oturma hakki, {ist hakki ve kaynak hakki kurulamaz. Ayrica,
pay lizerinde sabsi haklar olarak alim, dnalim ve geri alim haklari kurulup, tapu
kiitiigtine gerh verilebilir.

Payin kira s6zlesmesine konu olup olamayacag tartigmalidir. Bize gére, bu
konuda kavramsal olarak, “paya bagli kullanma hakkinin devredilmesi” ile “payh
malin bir kisminin kiraya verilmesi” birbirinden ayrilmali; payli malin belli bir
kismimin kullandirilmasi1 taabhiidii s6z konusu olmaksizin, paydagin, diger

paydaslarin aynmi nitelikteki haklariyla birlikte mevcut olan kullanma hakkin
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bagkalarina devredebilecegi kabul edilmelidir. Buna kargilik, payla orantili olsa dahi,
payh malin belli bir kismunin kullandinlmasini hedefleyen kira sézlesmesinin
yapilmasi kural olarak bir 6nemli yonetim isi olarak goriilmeli ve béyle bir
sozlegmenin tlim paydaglar icin baglayic1 olabilmesi igin, pay ve paydas
cogunluguyla alimmis bir kararin varlifi aranmalidir. Ancak payli malin belli
kisimlarini her bir paydasa 6zgiilemis bulunan paydaslarin, aralarinda 691. maddede
gosterilen gogunlukla anlagarak, her paydagin kendisine &zgiilenen kismu kiraya
verebilecegini  kararlagtirmalari  halinde, 6zgiilenen kismun {giincii kisilere
kullandinnlmas: taahhiidiin{i igeren bir kira sézlesmesi, tiim paydaglar i¢in baglayici
sayilmalidir. Yine, paydaslar arasinda genel olarak ydnetim iglerine veya payli malin
belli kisimlarinin paydaglarca tek baslarina kiraya verilmesine iligkin, oybirligi ile
yapilms, sey lizerinde belli alanlarin her bir paydasa 6zgiilenmesini ve paydagslarin
kendilerine 6zgiilenen alanlan1 kiraya verebileceklerini 6ng6ren bir anlasma (MK
689) varsa, bu takdirde, her paydas kendisine diisen kismu kiraya verebilir.

Payli miilkiyette yOnetim kavrami, payli malm kullamlmasi, korunmas,
onarimi, payll miilkiyete konu olan geyle ilgili islerin yiiriitiilmesi, paylh mal
iizerindeki yap: isleri ve payli maldan glde edilen yararin devam: ve artirilmasi ile
ilgili fiili ve hukuki isler ile islemleri kapsar.

Zorunlu yonetim isleri agisindan, her ne kadar, Medeni Kanun’un 689.
maddesinin 2. cilimlesinin 1. bendinin lafzindan, paydaslarin her tiirlii zorunlu
yonetim igini tek baglarina yapabilecekleri gibi bir anlam c¢ikarilabilirse de, bu
hususta, Medenl Kanun’un 691. maddesinin 2. fikras1 ve kaynak Isvigre Medeni
Kanunu’nun konuya iligkin diizenlemesi dikkate alinarak, her paydasin tek basina

yapabilecegi islerin, olagan y6netim islerinden olan zorunlu isleri oldugu, énemli
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yonetim iglerinden olan zorunlu islerin yapilabilmesi i¢in ise, paydasin, ya diger
paydaslardan gerekli ¢ogunlukla igin yapilmasi yoéniinde karar alinmasini talep
etmesi ya da mahkemeye bagvurmasi gerektigi kabul edilmelidir. |

Doktrinde olagan ySnetim islerini g6rmenin ayn1 zamanda bir gérev oldugu
ileri stirilmiigse de kanaatimizce Medeni Kanun’un payli miilkiyete iligkin
hiikkiimlerinde bdyle bir ylikiimliliik bulunmadigindan, kural olarak paydaslarin
olagan y&netim islerini gérmekle yiikiimlii olmadiklarini kabul etmek gerekir.

Paydaglar, basit oygokluguyla, oiagan y6netim iglerini her paydasin yapmaya
yetkili oldugu kuralindan farkli bir diizenleme getirebilirler. Buradaki durum,
kanunun 689. maddede Ong6rdiigii oybirligine iliskin genel kurala, MK 690/11
hiikmii ile bir istisna getirmesinden ibarettir.

Onemli yonetim islerinin yapilabilmesi icin pay ve paydas g¢ogunlufuyla
karar verilmesi gerekir; ancak oybirligiyle (MK 689) farkli bir yetki kurali
- getirilmesi miimkiindiir. Ttirk hukuku bakimindan, yetkisi olagan yénetim sinirlarim
agan bir yoneticinin atanabilmesi i¢in oybirligi (MK 689) aranmaly; yalnizca olagan
yonetim iglerinde yetkili bir ySneticinin atanmas: igin ise MK 690/II hiikmii geregi,
basit oygoklugu yeterli goriilmelidir. MK 691/III hiikmii agisindan, Snemli ySnetim
igleri igin kanunda 6ngoriilen ¢ogunlugun saglanamamas: halinde, igin yapilmasim
kabul veya reddeden paydaslarin sayisi ve paylar1 birbirine esit olmasa da, her bir
paydasin hikime bagvurabilecegi kabul edilmelidir. Ote yandan bu davada hasimlar,
Onemli yonetim isinin yapilmasi konusunda “olumlu oy veren paydaslar haricindeki
diger paydaslar” olarak belirlenmelidir.

Gerek Tiirk Medeni Kanunu, gerek Isvigre Medeni Kanunu ilgili ‘

maddelerinde, yararlanma ve kullanmay: ayr1 ayr zikretmiglerdir. Ancak bir kimse,
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bir seyi kullandiginda aymi zamanda o seyden yararlanmis da oldugundan,
kullanmayi, yararlanmanin &zel bir tiirii kabul ederek; yararlanma iist kavraminin
altinda “kullanma seklinde yararlanma” ve “kullanma digindaki yararlanma” dan s6z
etmek daha dogrudur.

Paydaglar, payll maldan yararlanma bigimini aralarinda basit oygokluguyla |
diizenleyebilirler. Ancak payli miilkiyete konu olan seyden yararlanma hakki, her
paydasa kanun tarafindan taninmig 6zel bir yetki oldugundan, bir paydas, oybirligi ile
almmus bir karara dayanmadikga veya kendi iradesi bu yonde olmadik¢a yararlanma
hakkindan mahrum birakilamaz. Ote yandan, yararlanmanin bigimini diizenleyip,
onun Oziine dokunmadifindan basit oygoklugu ile yapilan bir anlagmanin
degistirilmesi igin ise yine basit oygoklugu yeterli goriilmelidir.

Yonetim ve yararlanma, paydaglarca yapilan anlasma (MK 689), alinan
kararlar, fiili yararlanma anlagmalar vasitasiyla, paydaslarin iradesine dayali olarak
diizenlenebilir.

Paydaglarca, MK 689°da o0ngoériilen, yOnetim ve yararlanmaya iligkin
anlagmanin oybirligiyle yapilacagini bildiren hitkkmiin aksi kararlagtirilamaz.
Gegerlilik bakimindan herhangi bir sekle tdbi olmayan bdyle bir anlagmamn, tapu
kiittigtine serh edilebilmesi igin, MK 689/I uyarinca anlasmadaki imzalarn
noterlik¢e onaylanmasi gerekir.

Paydaglarin iradesiyle veya mahkeme kararlariyla olusan yonetim ve
yararlanma diizeni, payli miilkiyete tabi tagmnir mallarda, sonradan paydag olan veya
pay tizerinde ayni hak kazanan kimseler i¢in dogrudan baglayicidir.

Buna kargilik, taginmaz mallarda, yonetim ve yararlanmaya iliskin konularda

paydaglarca yapilan, kanun hiikiimlerinden farkli diizenlemeler getiren anlagmanin,
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sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlar1 baglayabilmesi igin,
tapu kiitiigiine serh edilmis olmasi gerekir. Benimsedigimiz goriige gbre, anlagmanin
serhi, paydaslarin aralarinda yaptiklart anlagma ile meydana gelen iliskiye esyaya
bagli bor¢ niteligi kazandirir. Aymi sekilde, fiill yararlanma anlagmalarmin da
sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlar1 baglayabilmesi igin,
anlagmanin MK 689/II geregi noterde imza onay1 seklinde diizenlenmis bir anlagma
haline getirilmesi ve tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir. Her iki anlasmanin da
serhi, dogurduklart yiikiimliiliikler bakimindan, hukuki islemden dogan bir esyaya
bagh borg iliskisi meydana getirir,

Ote yandan, paydaglarca alinan kararlar ile mahkemece verilen kararlar, serhe
gerek olmaksizin, sonradan paydag olan veya pay iizerinde ayni hak sahibi olanlan
baglar. Burada s6z konusu olan her iki karar tiirtiniin de baglayiciifi kanundan
dogdugundan, dogurduklan ytikiimliiliikler bakimindan, kanundan dogan esyaya
bagl borg iligkisi meydana gelir. S6z konusu yiikiimliliikler hakkinda, aydinlatma
yiikiimiinii yerine getirmeyen devreden eski paydasin, devralan yeni paydasin veya
siurht ayni hak sahibinin bu nedenle ufradif1 zararlari tazmin etmekle yiikiimli

oldugu kabul edilmelidir.



OZET

Calismamuzin konusu “payl miilkiyette yonetim ve yararlanma diizeni”dir.

Caligmamizda, payli miilkiyette yonetim ve yararlanma diizeni, giris ve sonug
boliimleri diginda, iki boliimde incelenmistir.

Calismamizin giris boliimiinde yer alan ilk iki paragrafta, payli miilkiyetin
tarihsel geligimi ve malvarlii hukuku igindeki yeri ile 6zellikle “pay” kavrami
olmak iizere payli miilkiyetin kavramsal 6zellikleri ve hukuki niteligi incelenmistir.

Calismamizin birinci bdliimiinde, payli miilkiyette ySnetim ve yararlanmaya
iligkin yasal diizen ele alinmistir. Bu gergevede, dncelikle payli miilkiyette yénetim
kavramu {tizerinde durulmus, ardindan Medeni Kanun hiikiimleri gergevesinde,
toplam bes kategoriden olugsan yonetim isleri, “paydaslarin tek baglarina
yapabilecekleri yonetim igleri” vé “paydaslarin bir kararim gerektiren y6netim igleri”
olmak iizere ikiye ayrilarak incelenmistir. Yine bu béliimde yararlanma kavram ele
alinmis ve yararlanmaya iliskin yasal diizen, “kullanma ‘d1$1ndaki yararlanma” ve
“kullanma geklindeki yararlanma” ayrimi yapilarak incelenmistir.
| Caligmamizin ikinci bdliimiinde ise, ydnetim ve yararlanma diizeninin kanun
haricindeki kaynaklar1 ve bu kaynaklardan dogan yonetim ve yararlanma diizeninin,
gerek paydaslar gerek payl miilkiyete konu olan sey iizerinde sonradan hak sahibi
olanlar i¢in baglayiciligi incelenmistir. Bu boliimde, Oncelikle yasal ySnetim ve
yararlanma diizenine alternatif bir diizen olusturmasi muhtemel kaynaklar olarak,
paydaslarca yapilan anlasma ve alinan kararlar ile mahkemece verilen kararlar ele
alinmigtir. Bunun ardindan ise s6z konusu kaynaklardan dogan yonetim ve
yararlanma diizeninin, paydaslar ve sonradan hak sahibi olanlar i¢in baglayiciligy;

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun bu konuya iligkin diizenlemesinin esin kaynag:
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olan Isvigre Medent Kanunu, yine benzer bir diizenlemeyi igeren Alman Medeni
Kanunu, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ndan 6nceki dénemde konuya iliskin
yasal diizenleme ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ nun konuya iligkin hiikiimleri

cergevesinde incelenmisgtir.



SUMMARY

The subject of this work is “Management and Utilization Order of Joint
Ownership”.

In this work, the management and the utilization order of joint ownership has
been studied in two sections excluding introduction and conclusion sections.

In the two paragraphs of the “Introduction” section, the historical
development process of joint ownership and its place in law of assets, and conceptual
characteristics of joint ownership, particularly the concept of share and legal aspects
of joint ownership have been studied.

In the “First Section” of the work, legal management and utilization order of
joint ownership has been studied. First, the concept of “management” in joint
ownership has been handled and then the management acts which consist of five
categories have been studied in respect of the provisions of Turkish Civil Code.
Doing this the said categories divided into two parts as “the management acts that
can be done by each of the co-owners” and “the management acts that require a
resolution of co-owners”. The concept of “utilization” and legal orde; dealing with
utilization has also been studied in this section, divided into two parts, “the
utilization without using” and “the utilization in manner of using”.

In the “Second Section”, the sources of management and utilization order
besides the law and the effectiveness of management and utilization order arising
from these sources for co-owners and for the ones who subsequently become co-
owner or owner of a real right on share, have been studied. In this section, first, the
agreement that can be done by co- owners, the resolutions and the decisions of

courts, as the alternative sources of legal management and utilization order have been
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‘analysed. After that, the effectiveness of management and utilization order arising
from these sources for co-owners and for the ones who subsequently become co-
owner or owner of a real right on share has been examined, in terms of the Swiss
Civil Code which inspired the related provisions of the Turkish Civil Code numbered
as 4721 and German Civil Code which includes similar provisions related with the
subject and the legal provisions in the period before the Turkish Civil Code

numbered as 4721 and its related provisions.
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