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GIRIS
L Caligmamn amaci ve sinirlar

4 Ekim 1926 tarihinde yiiriirliife giren, 743 sayili Medeni Kanun’umuz
yetmisalt1 yillik yliriirliik stiresi boyunca uygulamada birgok aksaklifa neden olmus
ve eksikliklerinin giderilmesi amaciyla defalarca komisyonlar kurulmus ve kanun
tasarilan hazirlanmig, nihayet 22 Kasim 2001’ de kabul edilmig, 1 Ocak 2002
tarihinden itibaren de 4721 sayili Medeni Kanun yliriirliiSe girmistir.

Tezimizde, Eski Medeni Kanun ifadesiyle mﬁsterek miilkiyette yénetim, Tiirk
Medeni Kanunu ifadesiyle de, paylh miilkiyette ydnetim konusunu ayrintilariyla
incelemeye ¢alisacagiz. Bu konuyu tez konusu olarak segmemizin en $nemli nedeni,
biiyiik sehirlerde bile halen, kat miilkiyetine gegmemis birgok taginmazin varlidi ve
bunlarin payl miilkiyet hiikiimlerine gére yonetilmesidir. Ozellikle, 1995 sonrasinda
tilkemizde gelisen fikri miilkiyete iligkin yasal diizenlemelerde, payl: miilkiyet
hiikiimlerine yollama yapilmigtir. Buna ornek olarak, 554 sayii Endiistriyel
Tasarimlarin Korunmasi Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’ nin 13. maddesini
Ornek gosterebiliriz. Bu madde, tasarimcimn birden ¢ok olmasi halinde, taraflar
arasinda aksine bir anlagsma yoksa tasarimcilarin, payhh miilkiyet hiikiimleri
cercevesinde hak sahibi olacaginmi diizenlemisgtir.

Giintimiizde uygulama alam genisleyen payh miilkiyete iliskin hiikiimlerden,
biz payli miilkiyette yonetime iliskin hiikiimleri inceleyecegiz. Payli miilkiyetin
konusu taginir ya da taginmaz olabilecegi gibi haklar da olabilir, fakat biz tezimizde
6zellikle payl: miilkiyete tabi bulunan taginmazlar esas alarak inceleme yapacagiz.
Herseyden 6nce, Eski Medeni Kanun déneminde esya hukuku agisindan en fazla
elestiri alan hiiklimlerin paylh miilkiyette ydnetime iligkin hiikiimler oldugunu
belirtmeliyiz. Bu elestiriler 6ncellikle, zorunlu ve ivedi yonetim islerinin kapsaminin



ve sonuglarinin kanunda diizenlenmemesini 6nemli bir eksik olarak gSrmekteydi.
Ayrica, payl miilkiyetin yonetimine iligkin yapilan sozlesmelerin, ciizi haleflere
kars1 uygulanmamasi yani yapilan s6zlesmenin Borglar Kanunu genel hiikiimler
¢ergevesinde, nispilik ilkesi cergevesinde kalmasi, payli miilkiyetin gelecegi
acisindan &nemli sakincalar dogurmaktaydi. Payh miilkiyette yOnetime iligkin
konularda hakime bagvurma yetkisinin paydaslara taninmasi gerektigi ve bunun
simriun da kanunda belirtilmesi gerektigi savunulmaktaydi. Ozellikle, mehazda
1965 yilinda yapilan degisiklikler, 1970’ li yillardan beri Tiirk 6gretisinde 6rnek
olarak g6sterilmekteydi.

Tezimizin diger bir amaci da, Eski Medeni Kanun’ da yer alan eksik olan bu
yasal diizenlemelerin Tiirk Medeni Kanun® daki, hiikiimlerle giderilip giderilmedigi
ve yeni diizenlemelerin ihtiyaca cevap verip vermediginin incelenmesidir. Bu
nedenle, gegmisten giinlimiize birgok goriisii ve uygulamay1 aktarma firsatimiz
olacak. Caligma alammizin simin diginda kalan, payh miilkiyete iligkin kullanma,
yararlanma, tasarruf, paydagliktan ¢ikarma ve ortakhifin giderilmesi konularina

girmeyecegiz.

II. Caligma plam

Caligmamizda herseyden &nce, payll miilkiyetin tanimi, hukuki niteligi ve
benzer miiesseselerle karsilagtirilmasi iizerinde duracagiz. Payli miilkiyetin tanimim
ve hukuki niteligini agikladiktan sonra, 6zellikle pay ve paydas kavram: ve paym
paydasa yonetim konusunda ne gibi haklar ve yiiktimliiliikler yiikledigini agiklama
imkani bulacagiz. Payli miilkiyette yOnetim kavramimin kapsami ve nasil
sekillendigini de, ayr1 bir boliimde inceleyecegiz. Caligma amacimz tegkil eden,
yonetim igleri smmuflandinilmasi ve y6netime iligkin sozlesmeler konusunu
aynntilariyla ve biitlin tartismali yonleriyle ortaya koymaya ¢alisacagiz. Onemle,
belirtmeliyiz ki, Eski Medeni Kanun’ unda bu kadar ayrintili bir gekilde yer almayan
yOnetim sozlesmesinin gergekte ihtiyac1 karsilayip kargilamadigi ve etki alamin ne
oldugu konusu ¢alisjma planina ydn vermistir. Payli miilkiyette basta yOnetim



giderleri olmak {izere, ortaya c¢ikan genel giderlerin karsilanmasi sorunu da
incelenecektir. Ozellikle, payindan fazlasim 6deyen paydasin diger paydaslara hangi
oranda ve nasil riicu edebilecegi, buna iligkin Bor¢lar Kanun’ unda yer alan genel
hiikiimlerle de karsilastinilarak, uygulama agisindan ortaya ¢ikan sorunlara nasil bir
¢ozlim tarzimn bulanabilecegine dair fikirleri de ¢aligma alamimiza dahil etmeyi
uygun gordiik.

Tezimizde inceleme konumuza iligkin agiklamalarimizin yanisira, elbirligi
halinde miilkiyete, kat irtifakina ve kat miilkiyetine iligkin yasal diizenlemeleri
dikkate alarak, 6rnek teskil edebilecek Yargitay kararlarina deginecegiz.



BOLUM I

PAYLI MULKIYETIN ANA HATLARI VE BENZER MUESSESESELERLE
KARSILASTIRILMASI

L TANIMI VE HUKUKI NITELIGI

A. TANIMI

Medeni Kanun’ unda, payli miilkiyetin dogrudan tamimina yer verilmemistir.
TMK md 688’ de, “Payli miilkiyette birden gok kimse, maddi olarak bé&linmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir” hikkmii getirilmigtir. Eski
Medeni Kanun’ daki, diizenlemeye paralel bir diizenleme getirilmigtir. Eski Medeni
Kanun’ unda yer alan, “seyin hissedanidirlar” ifadesi, “bir seyin tamamina belli
paylarla maliktir® seklinde degistirilmistir. Ogretide de, payh miilkiyet sSyle
tanimlanmaktadir: “ Payli miilkiyet, bir mal lizerindeki miilkiyet hakkinin, payh
olarak birden ¢ok kimseye ait olmasi halidir'”. Bu birligin tiizel kigiligi yoktur?.

B. HUKUKI NiTELIGI

Tiirk Hukukunda payli miilkiyetin hukuki niteligini agiklamak amaciyla ti¢
farkl goriig ileri siiriilmiistiir.

Birinci goriise gore, egya iizerinde fiziksel bir boliinme s6z konusudur. Bu
gbriise gore, payll miilkiyete konu olan egya maddi olarak béliindiigli i¢in her pay,
maddi bolinmeye ufrayan egyann belirli ve bafimsiz bir pargasina isabet

! OGUZMAN/Kemal, SELIiCi, Ozer /OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 10.basi, Istanbul
2004, s.242, KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Opreti ve
Yargitay Kararlari, C.II, Istanbul 2002, s.104-105.

2 ACEMOGLU, Kevork, Esya Hukuku Meseleleri, Istanbul 1970, s.82, AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya
Hukuku (Ayni Haklar) 2.kitap, Millkiyet, 2.basi, Ankara 1973, C. II, s.21, AYAN, Mehmet, Egya
Hukuku, C.II, 2.Baski, Konya 2000, 5.29, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.242.



etmektedir. Esya lizerindeki, hakimiyetin niteligini, dis baglant1 sebebiyle meydana
gelen birlik olarak agiklamaktadir®,

Tiirk Medeni Kanun’ un agik hiikkmii karsisinda bu goriislin yasal dayanag:
yoktur. Ciinkii, Tiirk Medeni Kanun’ unda agik¢a maddi olarak béliinmiis olmayan
esyadan bahsedilmektedir. Fakat, bu gériigiin temel dayanai, fiziksel boliinmeyi
esas almaktadir. Ayrica, maddi olarak bliinmeyen bir esya s6z konusu oldugu i¢in,
paydaglarinin belirli ve bagimsiz &paylanmn da olmasi miimkiin degildir. Esyamn bir
birlik haline gelmesini mevcut dis baglanti sebebine dayanarak ifade etmeleri de,
payli miilkiyet iligkisini sadece ama¢ dogrultusunda meydana getirdigini
gOstermektedir. Fakat, payli miilkiyet, sadece ama¢ dogrultusunda kurulmayip,
kanun hiikmii gere3i veya yetkili bir makamin karar sonucunda da ortaya gikabilir®,

Ikinci goriise gére, esya fizerindeki boliinme maddi degil, fikri bir
boltinmedir. Her bir paydas, ssya lzerinde maliktir ve miilkiyeti olusturan biitiin
yetkilere, pay: oraninda sahiptir. Alman Hukukunda hakim olan bu goriig, temelini
miisterek hukuktan almaktadir’.

Bu goriise de yasal bir dayanak bulabilmek miimkiin degildir. Fiilen
boliinmeyi kabul etmeyen kanun, fikri béliinme kavramina da yer vermeyerek, ¢esitli
maddelerinde, payh miilkiyet iliskisinin paydaslara gesitli hak ve yiikiimliiliikler
yiikledigini gostermektedir®. Fiilen bolinmeyi kabul etmeyerek, fikri b&liinme

* GURSOY, Kemal Tahir /EREN, Fikret/ CANSEL, Erol, Tirk Esya Hukuku, 2.basi, Ankara 1984,

S. 401, FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin/DOGANAY, Umit/ AYBAY, Aydin, Esya Hukuku
Dersleri, Istanbul 1968, 89, TEKINAY,Selahaddin SulhiiAKMAN, Sermet/BURCUOGLU,
Haluk/ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, Istanbul 1989, s.565, ARPACI, Abdillkadir, Tiirk Medeni
Kanunu Agisindan Milsterek Miilkiyette Yararlanma ve Y8netim, Istanbul 1990, 5.2.

4 KARAHASAN, Esya, 5.105.
* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.241, GORSOY/EREN/CANSEL, s.401, ARPACI,

Misterek Milkiyet, s.2, OZMEN, Ethem Saba, Tirk Hukukunda Paydagliktan Cikarma Davasi,

Ankara 1992, 5.23.
§ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 241, ARPACI, Misterek Miilkiyet, 5.3, OZMEN, s. 23,

GURSOY/EREN/CANSEL, 5.402.



oldugunu savunanlar, fikri bdliinmenin hukuki gerek¢esini de agiklayamamuslardir.
Ogretide, miilkiyet hakkinin sagladify yetkilerin, sadece fikren aynlabilen bir sey
iizerinde kullanilmayacag da belirtilmektedir’.

Ukfincii goriis, esya iizerinde maddi ya da fikri bir béliinme degil, miilkiyet
hakkindan dogan yetki ve 6devler bakimindan béliinme oldugunu savunmaktadir®.
Pay kavramun ise, boliinmeye elverisli ve belirli oran iginde paydaglara ait olan

yetki ve ddevlerin tiimii olarak degerlendirmektedir’.

Ogretideki, hakim goriise bizde katihyoruz. Ciinkii, Tiirk Medeni Kanun’ un
hiikmii agikga maddi olarak boliinmiis olmayan mal'® iizerindeki paydaslarin
haklarindan bahsetmektedir. Payli miilkiyette, tek bir miilkiyet s6z konusudur; eger
ki, esya niteligi geregi birden ¢ok parcaya boliinebiliyorsa, herbir par¢a igin ayri bir
miilkiyet s6z konusu olur. Tek kisi miilkiyetinden farkl: olarak, tek kisiye degil,
birden ¢ok kisiye ait miilkiyet s6z konusudur. Omegin, esyayr kullanma hakki
(TMK md 693), giderler sebebiyle diger paydasa riicu hakki (TMK md 694/1I), payh
miilkiyetin sona erdirilmesini talep hakki (TMK md 698) kullanabilecegi haklardir.
Kanun koyucu ayrica, giderlere katilma borcu gibi (TMK md 694) borglar1 da payh

" AYBAY, Missterek Mitlkiyette Taksim, Istanbul 1966, s.11, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.401.

¥ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.241, ERTAS, Seref, Yeni Turk Medeni Kanunu
Hukiimlerine Gére Esya Hukuku, 6.basi, Istanbul 2005, ARPACI, Milsterek Mitlkiyet, s.2, BERTAN,
Suad, Ayni Haklar, CJI, Ankara 1976, s.377, GURSOY/EREN/CANSEL, s.402,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya s.584, OZMEN,s. 24, KARAHASAN, Esya,
s.10S.

> OGUZMAN/SELIGI/OKTAY-OZDEMIR, s.241, KARAHASAN, Esya Hukuku, s.105, ERTAS,
5.223, OZTAN, s.693, ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 3.baski, Ankara 1996,
s.114. ARPACI, Migterek Milkiyet, s.2, GURSOY/EREN/CANSEL, s.402, AKIPEK, s.23,
VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/ ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. Basi, Istanbul 1956,
s.190, HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991,
8.99, AYAN, s.26.

1% «“Mulkiyet digindaki ayni haklarin ve alacak haklarmmn da payli olarak birden gok kisiye ait olmas
milmkiindiir. Alman Medeni Kanunu bu hususta genel hikktimler koymus (BGB B 741-758) oldugu
halde Medeni Kanunurnuzda bu tarzda hitkiimler yoktur”.

( OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.242 ).



miilkiyet iligkisi nedeniyle, ortaklara yiiklemektedir. Ogretide, hakim goriistin pay
kavramina yiikledigi anlamda, paydagin kullanabilecegi hakkin niteligi geregi
béliiniip boliinemeyecegine gére siniflandirmasi da, bu goriisiin gerekgelendirilmesi
agisindan son derece Snemlidir.

IL PAY VE PAYDAS KAVRAMLARI

A. PAY KAVRAMI

Paymn esyamin bdliinmesi ile olugmasi ya da miilkiyet hakkimin béliinmesi
sonucu meydana gelisi tamamen terkedilmis goriiglerdir. Payh mﬁikiyetin niteligini
belirlemede fikri béliinmenin oldugunu savunan goriise gre pay kavrami, esyada ve
miilkiyette goziikmedigine gore bombos bir kavram olmasi da diisiiniilemeyecegi
icin korunan menfaat miilkiyet hakkinin sagladif yetkiler olarak paym igerigini
olugturur'’,

Opretide hakim goriise gore, payh miilkiyette, miilkiyet hakkindan dogan
boliinmeye elverisli ve belirli bir oran i¢inde paydaglara ait olan yetki ve 8devlerin
tiimiine pay denir'?. Bolinmeyen yetkilerde ise, paydaglarin hakk: egyanin tamamim
kapsar. Ayni haklarin konusu belirlilik ilkesi geregince, belirli seyler olmasi
gerektiginden, ayni hak objeleri {izerinde fiziki olarak gtziiken paylar bulunursa, bu
durumda zaten payh miilkiyet s6z konusu olamaz. Pay gerek paydaslarin esya
tizerindeki yetkilerini ve gerekse paydaglarin birbiri karsisindaki hak ve
yuktimliiliiklerini gosterir. Payh miilkiyette sorumluluk kural olarak, pay ile
stmrhdir. Payli miilkiyetin y6netimi ve y6netim islerinin yapilmasinda da pay oram
kural olarak belirleyici unsurdur. Ayrica genel giderlerin yapilmasinda ve
kargilanmasina pay oram hakimdir.

UFEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, s.91, KARAHASAN, Esya, s.111, AKIPEK, C.II, s.26
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.101, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.242,

BERTAN, s.375, OZMEN, s.23.
12 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.402, AKIPEK, C.II, 5.24, KARAHASAN, Esya, 5.106.



Ogretide, payn malvarhgmna iliskin hak oldugu savunulmaktadir'.
Kanaatimizce de, TMK md 688, payr bir malvarlifina iligkin hak olarak
diizenlemistir, bu nedenle paydas, pay: tizerinde bir malikin hak ve yiikiimliiliikklerine
sahiptir. Tirk Medeni Kanunu baz istisnalar hari¢ olmak iizere, tasinmaz
miilkiyetindeki pay: tasinmaz hiikiimlerine tabi tutmustur. Pay orani ne olursa olsun,
haczedilebilir, paydagin iflasi halinde iflas masasina girer'*, Paydasta, kiymeti itibar1
ile kendi payim karsilayan kisim ve miktar {izerinde tasarrufta bulanabilir'>.

B. PAYDAS KAVRAMI

Paydas, payl malin kiymeti itibari ile payina isabet eden payin maliki olan
kigidir, ayrica payh miilkiyete tabi egyamn da malikidir'®. Ogretide paydasin gergcek
ya da tlizel kisi olabilecegine iligkin degerlendirme yapilmamigtir. Kanaatimizce,
kanun koyucunun tiizel kisilerin paydas olamayacagi ydniinde bir simrlama
getirmedigi agiktir. Bu nedenle, tiizel kisilerde payhl miilkiyette paydas olabilirler.
Paydas, paylh miilkiyete konu mal tiizerinde, yonetim, yararlanma ve tasarruf
konusunda s6z sahibidir. Payli malin muhafazas: ve varlif1 siirdiirmesi igin gereken
yonetim islerinin yapilmasinda, paylh malin korunmasinda kanundan dogan temsil
hakkina sahiptir. Tezimizin ilerleyen bsliimiinde paydaslarin kanundan dogan temsil
hakkinin hukuki niteligini agiklayacagiz'’.

¥ GURSOY, Kemal Tahir, Mugterek Mulkiyete Iligkin Tiirk Medeni Kanunu Hikiimlerinin
Yetersizligi ve Bu Hususta Isvigre Medeni Kanunda Yapilan Degisiklikler, Medeni Kanunun 50. Y1l
Sempozyumu, 1.Tebligler, Istanbul 1978, 5.254, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.242.

" KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder, Icra ve Iflas Hukuku, 17 bas1, Ankara 2004,

5. 268-296.

' BERTAN, 5.376, ACEMOGLU, 5.82 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.402, ARPACI, Muisterek
Milkiyet, s.7, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.244.

1 ACEMOGLU, 5.82, BERTAN, s5.106, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.399, AKIPEK, C.II, 5.24,
FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, S.92, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.243,
KARAHASAN, Esya, 5.106, AYAN, 5.33, OZMEN, s.24.
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III. PAYLIMULKIYETIN TARIHCESI

A. ROMA HUKUKUNDA

Eski devirlerde Romalilar, bir mal {izerinde birden fazla kimsenin malik
olabilecegini kabul etmekteydi'®. Payl miilkiyet giiniimiize Romalilardan intikal
etmistir. Istirak halinde miilkiyet ise Cermen Hukukundan giiniimiize intikal
etmigtir’®. Roma Hukuku, 6zellikle kentlerdeki binalarmn belirli boliimlerinden tek
bagina yararlanmay1 saglamak amaciyla payli miilkiyet rejimine bagvurmustu®.
Paydaglar, socius, ortak veya dominus malik olarak isimlendirilmigtir. Payh
miilkiyetin kurulmas: iki gekilde ger¢eklesmekteydi. Bunlardan biri, communio
incidens yani tesadiifen anlamina maliklerin iradesi disinda meydana ¢ikan , digeri
ise communio cumsocietate yani sirket anlamina gelen taraflarin iradesiyle dogan
miilkiyet iligkisiydi?’. Aym mal tizerinde birkag kiginin aym zamanda malik
olmalarina da, Roma hukukgulan, “rem communem esse (malin ortak olmasi)”
demekteydiler. Communio (miisterek) s6zii mevcut olmakla beraber, teknik ve
mutlak anlamda comdominium sézii, klasik devre ait degildirzz.

Romalilar, payli miilkiyette paydaglarin egya tizerinde haklarim fikri bir
bélimme olarak gdrmiiglerdi®. Romahlara gore payh miilkiyette, paydaslarin herbiri
malin tamam tizerinde bir miilkiyet hakkina sahipti ve herhangi bir malik gibi, bu
hakkin verdigi biitiin imkanlari kullanabilirdi. Bu imkanlar, hi¢bir sekilde payim
agamaz, aksi takdirde diger paydagslarin nzalarim almak gerekirdi®*.

ACEMOGLU, 5.81, UMUR, Ziya, Roma Hukuku, Egya Hukuku, {stanbul 1983, 5.35, ERDOGMUS,
Belgin, Roma Egya Hukuku, 3.basi, Istanbul 2003, 5.36, ARPACI, Milsterek Millkiyet, s.4, KULEY,
Muin, Toplu Millkiyet, s.1959, s.5.

1 UMUR, .35, ERDOGMUS, s.36.

2 ARPACI, Miisterek Milkiyet, s.4.

2! ERDOGMUS, 5.37.

Z UMUR, s.35.

3 UMUR, .36, ERDOGMUS, 5.38, KOLEY, 5.5, ARPACI, Milsterek Mitlkiyet, s.4.

2 UMUR, s.37.



Digestada bir maddenin belirli kisminin maliki olunamayacagina ve genel
topluluk i¢inde belli bir hissenin miilkiyetine sahip olunabilecegi igaret edilmisti.
( D.13,6,5,15) Gaius’ un kesfedilen bazi metinlerine gére, 6nceleri her paydas i¢in
payl1 malin tamam {izerinde onun tek malikiymis gibi tasarruf hakki bulunuyordu.
Fakat paydaglarin birinin kendi payim terki halinde pay diger paydasin oluyordu®.
Gaius’ un ifadesine gore, elbirligi halinde maliklerin herbiri, payli mal olan kdleyi
azad ederek biitlin paydaslara patranus’luk hakkim temin edebilirdi?®. Ortak bir res
mancipi’ yi, mancipatio ile devrederek bagka bir kimseyi Quiretes hukuku maliki

haline getirebilirdi.

Roma Hukukunda, payli maliklerden herbirinin, dier paydaglardan herhangi
birinin payina zarar veren hareketlere karsi kuvvet kullanma hakkina sahip olacag:
diizenlenmigti. (D.10, 3, 28)*". Iustinianus Hukukuna gdre, paydaslarin, payh malin
yararlanma ve korunmasina ait kararlan pay cogunluduyla alabilecegi kabul
edilmekteydi. Payli malikler taksim ve ortakhik isteyebilirdi?®. Cumhuriyet devrinin
sonundan itibaren, actio communi dividundo davasi ile, yalmz malin taksimi degil,
ortak malin y6netimi swrasindaki iligkilerden dogan kazang ve kayiplar da
istenebilirdi. Kendi hissesinden fazla bir kar elde etmis olan taraf, bu davada hasim
gosterilerek digerlerine tazminat demek zorunda kalabilirdi?®. Roma Hukukunda
kendi paymna diigen masraflan1 dort ay iginde Sdemeyen paydasin miilkiyet hakkini
kaybedecegine iliskin agik bir hitkmiin varligina da rastlanmaktaydi®.

% KULEY, s.6.

% ERDOGMUS, 5.37.

¥ UMUR, 5.38.

2 KULEY, s.6.

® UMUR, 5.39, AYBAY, 5.46.

0 UMUR, s41.

10



B. MECELLE DONEMINDE

Mecelle md 1045, payl miilkiyetin, sirketi miilk yani ortak esya ve sirketi
deyn yani alacaklar’’ iizerinde de kurabilecegini diizenlemisti. Mecelleye gore, payl
miilkiyet ya taraflarin nizasiyla ya da kanundan meydana gelebilirdi. Paydaglann
iradeleriyle meydana gelen payli miilkiyete, payin satin alinmasi, kanundan meydana

gelen payh miilkiyete, miras 6rnek gosterilebilir®?.

Mecelle’ ye gore payl miilkiyette pay, o malin her kismim, her pargasini
kapsamaktayd133. Dolayisiyla payli miilkiyet sahibi kimse, kendi pay1 kadar bir yer
veya pargayl belirleyerek ona malik olamazdi. Bu diizenlenmenin temel gerekgesi,
ayrilan her yerde diger payli maliklerin kendi paylarinin oldugunu kabul etmekteydi,
bu yéniityle ¢agdas hukuk sisteminin kabul ettigi maddi olarak boliinmiis olmayan
mal tizerindeki paydaslarin haklarindan bahsetmekteydi®*. Mecelle md 1060° da,
karisma halinde, efer ki; ayrilma mimkiin degilse, bu durumda da karigma
sonucunda olugsan egya ya da alacafin iizerinde payh miilkiyet kurulacag:
diizenlenmigti*.

Mecelle md 1069, paylh miilkiyette tasarrufu diizenlemigti. Getirdigi ana
kural, bir kisinin tek basina malik olmasi durumunda, nasil ki, istedigi gibi tek basina
tasarruf  edebilecekse, paydaslarin da  oybirligiyle (bilittifak) tasarruf
edebilecekleriydi’®. Mecelle md 1073/f1, paydaslarm payh miilkiyetten paylar
oraminda yararlanacag kuralint getirmigti’’. Mecelle md 1084, payh miilkiyete konu

3! YILMAZ, Ejder, Hukuk S8zlig, Ankara 1996, s. 762.

32 AYDIN, Mehmet Akif, Ttrk Hukuk Tarihi, 6.Basi, Istanbul 2001, 5.357.

%3 BILMEN, Omer N., Hukuku Islamiyye ve Istilahat: Fikhiyye Kamusu, C.7, istanbul 1986, 5.60,
KASIKCI, Osman, Islam ve Osmanli Hukukunda MECELLE, Istanbul 1997, s.223, TURKMEN, Ali,
fslam Esya Hukuku, Samsun 1996, s.32.

* AYDIN, 5.357.

% BERKI, Ali Hikmet, MECELLE, Ankara 1959, 5.150.

%6 BERKI, 5.151, BILMEN, s.65.

¥ BERKI, 5.152, TORKMEN, s.36, dn.85.
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egyay1 kiraya verme yetkisini her paydaga tanmimisti. Kira s6zlesmesi paydaslardan
biri tarafindan yapilabildigi igin, diger paydasian da baglardi®®.

Mecelle md 1075, payl miilkiyette yénetim konusunda, paydaslann birbiriyle
anlasarak hareket etmeleri gerektifi yoniinde diizenleme getirmisti. Mecelle de, payh
miilkiyete iligkin diizenlemelerin ayrintili olmasina ragmen, y6netim konusunda son
derece simrh bir diizenleme getirmisti®®.

Mecelle md 1078, paydagslardan birinin gaip olmas: halini diizenlemistir. flgili
hitkklim paydaslara ait bir ev varsayimindan hareketle, paydaglardan biri gaip olsa
bile, mevcut paydasin kendisine ayriimig bulunan kisminda oturulamayacag kuralini
getirmisti**. Bu hiikiimde ayrica, cagdag hukuk sistemlerine 151k tutabilecek, bir
diizenlemeye daha yer verilmisti, bu diizenleme, evin zarar gérmesi ihtimalinde,
hakime bagvurarak hakimin miidahalesini saglama imkam getirmisti. Hatta, gliniimiiz
sistemlerinde taraf iradeleriyle yapilmasi miimkiin olan, kira sézlesmesinin, paydas
adina hakim kararyla yapilmas: da miimkiin kihnmigti*!.

Mecelle md 1038, payli miilkiyete iligkin yapilacak tamiratlarin bile
paydaslarin oybirligiyle yapacaklarmi kararlagtirmusti’. Mecelle md 1039,
paydaslardan birinin digerinin izniyle yaptifx tamirlerden dolay1r ancak tamir

masraflarim isteyebilecegini diizenlemisti®.

Mecelle md 1310 da, paydaslarin bulunmamasi halinde, meveut paydasin
kendilifinden tamir yapamayacagim, ancak bu durumda hakimden gerekli tamirin
yapilmas1 hususunda hakimden izin almas: gerektigine iliskin diizenleme getirmisti**.

38 KASIKCI, 5.223.

% BERKI, 5.152, BILMEN, 5.66, TUORKMEN, .36, KASIKCI, 224.
4 BERKI, 5.153.

4! ARPACI, Misterek Millkiyet, 5.25, dn.30.

%2 BERKI, s.146.

“ BERKI, 5146.

# KASIKCI, 5.224.
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Bu tiir diizenlemeler, payli miilkiyet iligkisinin ¢ekilmez hale gelmesine ve 6zellikle
islevsel 6zelliginin yitirilmesine yol agmaktaydi®.

Mecelle’ de, kat miilkiyeti sistematik bir tarzda diizenlenmemisti*®, Dagimk
halde gesitli hiikkiimler vardir, yalmiz bu hiikiimleri giiniimiiz kat miilkiyeti ile
bagdastirabilmek miimkiin degildi. Kat miilkiyetinin kabul edildigine iligkin olarak,
md 1193 6rnek gosterilebilir. Bu madde, alth #stlii sokak kapisina birlikte sahip
olanlarin birlikte yararlanacaklarim diizenlemisti*’. Giintimiiz kat miilkiyeti tarzina
benzeyen bir dlizenlemeye yer verilmisti. Md 1150, sadece taksimin tarzim
diizenlemis, taksim sonucunda ortaya ¢ikan duruma iliskin herhangi bir nitelendirme
yapmamusti*®, Mecelle’ nin ilgili maddelerinde agikga, ortakhifin giderilmesinin
istenmesinin her zaman miimkiin oldugu belirtilmisti. Malin paylagilmasinin,
menfaatin paylagtiilmas: veya cebri icra ile satilmasi suretiyle ger¢eklesecegi
belirtilmisti. Kat miilkiyet iliskisinden bahseden diger bir madde olarak md 1192’ yi
gosterebiliriz’®, bu hitkkmiin temel aldipy husus, bir kat malikinin digerine zarar

veremeyecegidir.

% SEZGIN, Servet, Mitgterek Mutlkiyette Genel Kaideler Idari Tasarruflara Temsilden Dogan
ihtilaflar, Adalet Dergisi 1947, 5.12, 5.1075.

% OGUZMAN,M. Kemal, Kat Millkiyeti Meselesi ve Hal Caresi Istanbul 1958, s.9.

T KASIKCI, 5.224.

“ AYBAY, 54.

“ AYBAY, s.5.

% KASIKCI, 5.226.
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IV. BENZER MUESSESELERLE KARSILASTIRILMASI

A. ELBIRLIGI HALINDE MULKIYETLE KARSILASTIRILMASI

Payli miilkiyetin kurulmasinda, siirli say1 ilkesi gegerli degildir, yani taraflar
kanundan gésterilen haller disinda da payh miilkiyet iligkisi yaratabilirler®'. Elbirligi
halinde &zel ortaklik iliskisi kanunda g@sterilmistir; bu nedenle taraflar kanun
koyucunun gosterdigi haller diginda kendileri elbirligi miilkiyeti yaratamazlar®.
Payli miilkiyette, her malikin egya iizerinde belirli bir pay1 vardur. Elbirligi halinde
miilkiyette ise, paydaglarin paylar: belli degildir. Payh miilkiyette, her paydas pay:
tizerinde tasarruf edebilir. Elbirlizi halinde miilkiyette, malikler birlikte tasarruf
edebilirler. Payli miilkiyette, her paydas diger paydaslardan bagimsiz olarak, esyay1
kullanma yetkisine sahiptir54. Elbirligi halinde miilkiyette, ortaklar birlikte mali
kullanabilirler. Payl miilkiyette, yonetim isleri stmflandirmalarina gore, paydasin tek
bagina yapabilecegi isler oldugu gibi, diger paydaslarin katilimiyla yapabilecegi isler
de vardir, biitiin paydaslanin katthmin1 gerektiren isler de vardir. Elbirligi halinde
miilkiyette malin yonetimi maliklerin oybirligiyle olur®. Payh miilkiyette

5! ACEMOGLU, s.81, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 5.90, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.402,
HATEMV/SEROZAN/ARPACI, 5.99, OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR-OKTAY, s.242, OZTAN,
Bilge, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 10.basi, Ankara 2004, 5.693, KARAHASAN, Esya,
5.108, ARCAK, Ali, Degisik ve Yeni Hitkiimleriyle Kat Millkiyeti, Ankara 1983, 5.110, AYAN, s.30.
52 AYITER, Nugin, Titrk Medeni Kanunu ve Borglar Kanunda Elbirligi Ortakliklan

(Istirak Halinde Millkiyet) Ankara 1961, s.10, ARCAK, s.111.

% VELIDEDEOGLU/ESMER, s5.192, ACEMOGLU, s.81, ARPACI, Misterek Milkiyet, s.7,
FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 591, OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR-OKTAY, s.242,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 599, KARAHASAN, Esya s.108, AKIPEK, C.II, s27,
GURSOY/EREN/CANSEL, s.407, SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid. K., Turk Esya Hukuku
Dersleri, istanbul 1963, s.262, OZTAN, s.695, , TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
ESENER/GUVEN, s.116, 5.582, AYAN,s.31.

% AYITER, Esya, s.11.

% ARCAK, 5.110, OZTAN, 5.695.
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sorumlulukta temel prensip, paydasin payr oraninda sorumlu olmasidir, elbirligi
miilkiyette ise sorumluluk miiteselsildir® 6,

B. KAT IRTIFAKI ILE KARSILASTIRILMASI

Kat irtifaki, yapilmakta olan veya ilerde yapilacak bir binanin yapimi borcunu
ve bina yapilinca da kat miilkiyeti kurulmasi ylikiimiini doguran bir irtifak
hakkadir’’. Kat irtifaki, kat millkiyetinin dnciisiidiir, bu niteligi itibariyle kat irtifaki
ancak kat miilkiyetine konu olabilecek vasiftaki tasinmazlarda kurulabilir’®. Kat
irtifaki, paydaslara sahip olduklan miilk dolayisiyla, bir seyi yapma borcu
yiklemektedir, kat irtifaki, bu nedenle irtifak kavramiyla bagdagsmaz, ¢iinkii TMK
md 779/£.2 hitkkmi agikg¢a, bir seyi yapma borcunun bagli bagina bir irtifak hakkinin
konusunu tegkil etmeyecegini belirtmektedir. Bu nedenle &gretide, kat irtifakimin
esyaya bagl borg oldufu vurgulanmaktadir®. Kat irtifakimn hukuki niteligi
konusunda &gretide tartigmalar mevcuttur, biz, ¢alijmanin sinirlant ve konumuz

itibariyle bu tartigmalara girmiyoruz.

KMK hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina, kat irtifaki, bu hakka sahip
olanlara da kat irtifaki sahibi denir®, Kat irtifakma konu olusturan varligi zorunlu

% ACEMOGLU, s.91, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 5.92, AYITER, Esya, s.12, OZTAN,
5.695, ARCAK, s.111, AKIPEK, C.II, 5.27, ESENER/GUVEN, s.117, GORSOY/EREN/CANSEL,
5.407, KARAHASAN, Esya, 5.108.

57 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Kat Milkiyeti, Esya Hukuku II, Istanbul 1991, s.23, REISOGLU,
Safa, Uygulamada Kat Miulkiyeti, 4. basi, Ankara 1976, s.143, OZMEN, Ethem Saba, Kat irtifaki,
Istanbul 1997, s.27, KARAHACIOGLU, Ali Haydar/ VELIOGLU, Ahmet, Agiklamal ve Igtihath
Kat Miilkiyeti Kanunu ve Iigili Kanunlar, 5. Basi, Ankara 2002, s.54.

% ARCAK, s.116.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.470-471, EREL, Safak N, Esyaya Bagh Borg, Ankara
1982, 5.53, TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.23, REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s.143.

% TEKINAY, Kat Millkiyeti, 23, REISOGLU, Kat Milkiyeti, s.143, OZMEN, Kat irtifaki, 5.27,
ARCAK, s.112, ESENER/GUVEN, s.197, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.484,
OZTAN, s.751, KARAHACIOGLU/ VELIOGLU, 5.54, ERDOGAN, Celal, Topluluk Millkiyeti ile
Ortakligin Giderilmesi(izaleyi Stiyu) Dava ve Ilkeleri, Ankara 1975, s.27.
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olan iki temel kavram vardir®!. Bunlardan birincisi ana gayrnmenkul, ikincisi ise, ana
yapidir. Kat irtifaki, yapilmakia olan veya ileride yapilacak bir binanin boliimleri
{izerinde kurulabilir, kat miilkiyetinden farkli olarak bagimsiz olarak hukuki
islemlere konu olamaz, ancak arsa paylarmin satiimasi ile el degistirebilir. Kat
irtifakinin tescili genel kiitiikteki sayfaya genel hiikiimlere gére yapihr. KMK md
17/’ e gdre, kat irtifaki sahipleri, payl miilkiyete konu olan arsamin, kat miilkiyetine
cevrilmesi igin kendilerine diisen borglarin ifasimi kargilikli olarak birbirinden talep

edebilirler.

Opretide, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin payh miilkiyet olmaksizin
olmayacag vurgulanmaktadir. Kat irtifakinin objesi arazi oldugundan dolayi,
bosliinmeksizin birden ¢ok kisiye ait arazi s6z konusu oldugu durumlarda, kat
irtifakimin kurulmas: esnasinda gerek kat miilkiyeti 6ncesi, gerekse kat miilkiyetinin
hukuken sona ermesi tizerine ortada kalan ana gayrimenkul {izerinde, hak
sahipliginin niteligi miilkiyettir®.

KMK md 3/TII geregince, kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak ¢esidi olup,
yapt tamamlandiktan sonra, arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak
maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacaBi yazili bir istem {izerine
KMK’ da gosterilen sartlara gore, kat miilkiyetine gevrilir.

Kat irtifakinda, Tiirk Medeni Kanun’ unda, diizenlenen irtifak haklarindan
farkli olarak, arsa pay1 sahipleri karsilikli olarak aym zamanda irtifak ylikiimliistidiir.
Bu nedenle kat irtifakinin sagladign bir hak, aym kisi i¢in, diger kat irtifaki
sahiplerine karsi yerine getirilmesi gereken bir ylikiimliilik olarak ortaya
grkacaktir®,

! TEKINAY, Kat Milkiyeti,s.23, REISOGLU, Kat Mulkiyeti, s.143, OZMEN, Kat Irtifaki, 5.27,
ARCAK, s.112, ESENER/GUVEN, s.198, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.484,
OZTAN, s.751.

8 OZMEN, Kat irtifaki, 5.38.

% OZMEN, Kat Irtifaky, 5.343.
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C. KAT MULKIYETIYLE KARSILASTIRILMASI

KMK md 1 esas alinarak sdyle bir tamm yapilabilir®, tamamlanmis bir
yaplmh kat, daire, i§ biirosu, diikkkan, magaza, depo gibi boltimlerinden bagli bagina
kullanmaya elverigli olanlan lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya miisterek
kullanilmaya elverigli olanlar1 {izerinde, o gayrimenkuliin maliki veya miigterek
malikleri tarafindan kurulan miilkiyet haklarin ifade eder®.

KMK md 2’ de gesitli tanimlar yapilmigtir. Ana gayrimenkul, kat miilkiyetine
konu olan taginmaz malin biitiintine denir. Ornegin, apartman gibi. Ana yapu,
taginmaz malin, yalmz esas yap: kismina denir. Arsanmin, bu konuda yazili esasa gore
bagimsiz bollimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina “arsa pay1” denir. Kat
miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede sézlesme denir. Bagimsiz
boliim, ana taginmaz malin ayn ayri ve bagh bagina kullanilmaya elverisli olan ve
KMK’ ya gore bagimsiz miilkiyeti konu olan bsliimiidiir. KMK md 6 geregince, bir
bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan
komiirliikk, su deposu, garaj, elektrik, havagaz: veya su saati yuvalar, tuvalet gibi
eklentiler, ait oldufu bagimsiz bsliimiin biitiinleyici pargasi sayilir ve o béliimiin
maliki, eklentilerinde tek bagina malik olur. KMK md 1/f1 de, kat miilkiyetinin

% “KMK md 1/I’ den anlagilacagn gibi, bir tagmmazda belli bir paya sahip olmadan, bir binanin
bagimsiz blimlerinden biri lizerinde paya sahip olmadan, bir binanin bagimsiz boliimlerinden biri
tizerinde kat maliki olmak imkansizdir. Arsa lizerindeki payli milkiyetle binanin bagimsiz bslimleri
lzerindeki milkiyet birbirine baghdir. Bu nedenle KMK md 1/I’ deki, tammda kat miilkiyetinin
bagimsiz miilkiyet hakki oldugundan sbz edilmesi isabetli sayilmaz. Yine kanundaki tanimda
migterek malikler denecek yerde ortak malikler denmis olmas: yanhglik eseridir. Zira ortaklik istirak
halinde millkiyete dzel bir kavramdir. Payh millkiyette paydaslar arasinda, ayni seye birlikte malik
olmaktan bagka bir hukuki iliski yoktur. Herhalde payli millkiyetin dogumu, paydaglar arasmda bir
ortaklik iliskisinin kurulmasina bagh degildir ». (TEKINAY, Kat Millkiyeti, s.4).

% TEKINAY, Kat Mulkiyeti, s.4, REISOGLU, Kat Millkiyeti,s.28, ARPACI, Abdulkadir, Tiirk
Hukukuna Gore Kat Mitlkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s.4, ARCAK, s.113, ESENER/GUVEN,
s.190, REZAKI, Sait/ GERMEC, Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti ve Devre Millk, Ankara 1999,
$.69.0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.471, KARAHASAN, Kat Mulkiyeti, s.154,
KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.53.

17



bagimsiz miilkiyet hakki oldugu kaydedilmesine ve 15. maddesinde kat malikleri
kendilerine ait bagimsi1z béliimler tizerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakh kalmak
sartiyla, Tirk Medeni Kanun’ unun maliklere tamdifi hak ve yetkilere sahiptir,
hilkmiine yer vermesine ragmen, egya hukukunda bilinen miilkiyet hakkinin
oldugundan séz etmek miimkiin degildir®. Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanun® unda
belirtilen, bagimsiz béliimlerden herbirinin tavani, tabam ve duvarlan iizerinde kat
malikinin tek basina miilkiyet hakki yoktur, bunlar biitiin kat maliklerinin birlikte ve
payl1 miilkiyetlerine konu olan ortak yerlerdir.

Kat Miilkiyeti Kanun’ un 6nemli &zelligi, malikler arasinda payh bir miilkiyet
iliskisinin varligzm kabul etmesidir’. Ciinkii, bir taginmazda belli bir miilkiyet
paymna sahip olmadan bafimsiz bir bollimiin sahibi olunamaz. Bagimsiz boliimler
ancak miilkiyet paylar ile birlikte devir ve iktisap olunabilir.

V. PAYLI MULKIYETIN KURULUSUNA ILISKIN ESASLAR
A. PAYLI MULKIYETIN KURULUSU

Payl1 miilkiyet, kanun hiikmii geregi kurulabilir, yetkili bir makamin karar
sonucunda kurulabilir ya da taraflarin iradesine dayali olarak kurulabilir®é.

8 «(gretide kat mitlkiyetinin hukuki niteligi konusunda tartigmalar mevcuttur. Biz bu konudaki -
tartiymalara girmeksizin, 8gretide hakim goriise katildigimiz igin bu gbriisi naklederek yetinmek
istiyoruz. Bu goriise gore, Payh millkiyette paylar degil, bagimsiz b8liimler esas alinmaktadir. Tapu
sicilinde KMK md 13/II’ ye gore, payh miilkiyet paylan yerine bagimsiz béliimlere sayfa agilmasi
bunu gosterir. Bagimsiz boliim {izerindeki millkiyet hakkina kim sahipse, arsa paymna ve ortak
yerlerdeki payli miilkiyet payina da o sahip olur”. ( TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.8, REISOGLU, Kat
Miilkiyeti, s.28, ARPACI, Kat Miilkiyeti, s.4, ARCAK, s.113, ESENER/GUVEN, 5.198, OZTAN,
5.750, REZAKI, Sait/'GERMEC, Mahir Ersen, Kat Millkiyeti ve Devre Miilk, Ankara 1999, 5.69,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5466, KARAHASAN, Kat Mulkiyeti, s.154,
KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.53).

57 TEKINAY, Kat Mulkiyeti, s.7.

6 WIELAND, C., Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ankara 1946, 5.646, GORSOY/EREN/CANSEL,
5.402, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.24, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,

18



1) KANUN HUKMUYLE

Tiirk Medeni Kanun’ unda, paylh miilkiyetin olugmasina kaynak olan yasa
hiikkiimleri mevcuttur. TMK md 721, iki taginmaz1 birbirinden ayirmaya yarayan
duvar, parmaklik, ¢it gibi sinirliklarin, aksi ispat edilmedikge, her iki komsunun payh
mal1 sayilacag, hiikkmiinii getirmistir.

TMK md 776, birden ¢ok kisinin tasimr mallar1 Onemli bir zarara
ugratilmadan veya asin bir emek ve para harcamadan ayrilmayacak sekilde birbiriyle
birlesmis veya karismigsa o kisiler, yeni sey lizerinde kendi taginirlarinin birlesme
veya kangma zamanmindaki deferleri oraminda payli miilkiyete sahip olurlar;
hiikm{inii getirmistir.

Ozel kanunlarda, payhi miilkiyetin kurulacafim isaret eden hiikiimler
mevcuttur. 2510 sayih Iskan Kanunu md 17 geregince, iskan edilen her aile
bireylerine niifus sayisina dayamlarak esit paylarla verilen bir taginmaz mal, payh
miilkiyetin konusunu olusturur.

Opretide, payli miilkiyet konusunda bir tasmmazda define bulunmas:
durumunda da, payh miilkiyet iligkisinin ortaya ¢ikacag kabul edilmektedir®.

2) HUKUKI ISLEMLE

Tasimr veya taginmaz bir mali birden ¢ok sahis, birlikte kullanmak igin
hukuki birlesmeye dayanarak iktisap edelerse, aralarinda payli miilkiyet iligkisi
kurulur. Ornegin, iiniversiteyi bitirmek icin bitirme tezi hazirlayan 6grenciler, bir
bilgisayar alirlarsa, yaptiklar1 satim s6zlesmesi de, hukuki sebebi de, bilgisayarin

5.568, SAYMEN/ELBIR, 5.238, ESENER/GUVEN, s.114, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, .91,

ACEMOGLU, .82, KARAHSAN, Esya,s.108, AYAN, s.31.
% WIELAND, 5.654, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya, s.568, ESENER/GUVEN,
5.115, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.99, KULEY, 5.19, AKIPEK, C.II, 5.24, AYAN, s.31.
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teslimi de, iktisap sebebini olusturur’®. Payh miilkiyetin kurulmas: i¢in paydaslar
arasinda 6nceden kigisel bir iligkinin varlifina gerek yoktur’!. Paydagin payim
figlincli kigiye devretmesi durumunda, payh miilkiyet iligkisi dogar, ayrica, payh
miilkiyet iligkisini doguran olay tek tarafli bir hukuki iglem de olabilir, éregin sik
sik kargimiza ¢1kan vasiyetnamelerde durum béyledir. Ogretide, bir malin birden gok
kimseye devri halinde, malik olmayan devralan salislardan biri iyiniyetli, digeri
kotiiniyetli ise, iyiniyetli sahsin devraldig1 pay: iktisap edecegi, iyiniyetli iktisap eden
ile devreden arasinda payli miilkiyet iligkisinin dogmus olacag: belirtilmektedir’.

3) YETKILI MAKAMIN KARARIYLA

Payli miilkiyetin yetkili makamn karar ile kurulmasina verilebilecek en iyi
orneklerden biri olarak, mirasgilarin talebi iizerine elbirlii miilkiyetin hakim
karanyla payl millkiyete ¢evrilmesi gosterilebilir”. Satis vaadi sozlesmesiyle birden
cok kisiye satis vaad edilen tasinmaz igin agilan miilkiyetin tescile zorlanmasi
davasinda, alicilar adina payh olarak tasinmazin tesciline karar verilmesinde aym
durum gegerlidir’®. Icra iflas Kanunu geregince, cebri icra yoluyla yapilan bir
artirmada bir taginmaz mal birden ¢ok sahsa ihale edilirse, bu sahislar arasinda payh
miilkiyet kurulur”. 3194 sayih imar Kanunu md 18/f.1, imar simirlan iginde kalan
binali ya da binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin rizalan
aranmaksizin, birbiri ile yol fazlalan ile, kamu kurumlanna veya belediyeleré ait
bulunan yerlerde birlestirmeye, bunlari yeniden imar plamina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyelerin yetkili

™ Taginmazlarda tescil gerekli oldugundan, Tapu Sicil Tiiziigdt md 25/III, IV geregince tapuda
taginmaza ayrilan yapragmn ilgili siitununa paydaglarm aynt ayr isimlerinin yazilmasi ve pay
oranlarinin da gosterilmesi gerekir.

" WIELAND, s.65, KULEY, s.19, AKIPEK, C.II, 5.24, KARAHASAN, Esya , 5.108.

2 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.403.

” OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.243, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.99,

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.100, AYAN, s.31.
" KARAHASAN, Esya, 5.108,
5 KURU/ASLAN/YILMAZ, 5.358.
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olaca belirtildiginden belediyenin bu yetkiye dayali olarak yaptif1 islemlerde payl
miilkiyet kurulur™,

VI. PAYLI MULKIYET BIRLIGININ HUKUKI NITELIGI

Tek bir sey ilizerinde olusan tek bir miilkiyet hakkina birlikte sahip olan
paydaslann olusturdugu tiizel kisiligi olmayan’’ payl miilkiyet birliinde, esyamn
fiziki yapisinda gézikkmeyen pay, miilkiyet hakkimn sagladign  yetki ve
yikiimltlikklerden olusan bafimsiz malvarh® objesidir’®. Bu yetki ve
yiikiimliiltiklerden olusan birliktelikte, bir borg iligkisinin varlifindan s6z edilmese
bile, paylh miilkiyet iligkisinden dogan bir takim gorevleri olacagim payli miilkiyetin
tanimim yaparken agiklamigtik”®. Burada tizerinde durulmas gereken, payh miilkiyet
iligkisinde paydaslar arasinda adi girkette oldugu gibi ortak amac¢ unsurundan s6z
edilmesinin miimkiin olup olmadigidir. Opretide, paydaslarin bir esyayr paylh
miilkiyet esaslarinca iktisap edip onu birlikte kullanmay1 veya ondan bagkaca
yararlanmay1 amaglayarak birlik olusturmalari durumunda ortak kazan¢ ve menfaat
elde etme amacinin paydaslar arasinda bir adi sirketin varligim olugturacag: kabul
edilmektedir®®. Ogretide getirilen bu yorumla, payl: miilkiyette paydaslar arasinda,
adi sirketin olmadif1 yalmz &zel hukuki bagin oldugunu s6ylemenin miimkiin oldugu
sonucu ¢ikarilabilir. Paylh miilkiyet ortakli1, sui generis bir hukuki iligki olarak
nitelendirilmektedir®.,

® FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 5.91, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.242.

7 ACEMOGLU, 5.82, AKIPEK, C. 11, 5.21, AYAN, 5.29 ,0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
5.242, ERDOGAN, s.13.

™® OZMEN, 5.25.

7 bkz, BOLUM 1/IVI Tammu.

%0 BARLAS, Nami, Adi Ortaklik Temeline Dayali S6zlesme iliskileri, Istanbul 1998, s.72.

8! GOMUS, Alper, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara 2003, s.160.
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VII. PAYLI MULKIYETE KONU OLAN GAYRIMENKULUN
TAPUYA KAYDI

Tapu Sicil Tiiziiztinde®? pay sahiplerinin adinin yanina payimn da sayi ile
gosterilmesi gerektigi md 34’ de diizenlenmistir. Pay sahibinin isminin malik
slitununa agik¢a yazilmas: gerekir (md 32/2). Tiirk Medeni Kanun’ unda belirtilen,
paydasin paym devredebilecegi, rehnedebilecegi kurali agik¢a, TST md 46’ da
diizenlenerek, aym alacak igin aym malike veya miiteselsil borglu olan kimselere ait
birden gok taginmaz mal iizerinde ipotekli borg senedi veya irat senedi tesis edilecegi
diizenlenmigtir. TST md 4 geregince tapu memurunun pay sayilarim tam olarak sicile
islemesi gerekir. Pay sayist tam olarak, memura bildirilirse memurun tescil istegini
mutlak olarak reddetmesi gerekir. Bir gayrimenkul tapu sicilinde yazili sinirlariyla
bir hakka konu teskil eden hukuki birliktir. Miilkiyet hakkina konu olacak hale
getirilen hukuki birlik bakimindan iizerindeki miilkiyet hakkinin biitiiniine sahip bir
kisi olmastyla bu hakkin birden ¢ok kisiye ait bulunmasi farkli bir hukuki durum
meydana getirmez®>. Bu hususlan payli millkiyete iliskin sayfa &megi tzerinde
gostermeyi uygun goriiyoruz.

% R.G. tarihi 07.06.1994- Say1:21953.
% BERTAN, 5.374.
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MUSTEREK GAYRIMENKULE AIT SAHIFE*

Sahife No: 52 Pafta No: 40
AdaNo : %4
Parsel No:120
Miilkiyet Beyanlar
Sahibinin ismi ve gohreti Halen Mehmet Demir’ e ait 3/10
(A) sayi hisse 431 No.lu
Mehmet Demir 3/10 (A ) sahifeye halen hisse 432
Ahmet Bal 3/10 (B ) (C) sayi halen Hasan
Hasan Kaptan ( C) Kaptan’ a ait 4/10 hisse 433
No.lu sahifeye kaydedilmistir.
(A) SAYI HISSEYE AIT SAHIFE
Sahife No: 431 Pafta No: Gayrimenkul evsafi
Ada No: 52. Nolu sahifede kayith
Parsel No: 120 Nolu Parselin 3/10
(A) sayi Hissesi.
Miilkiyet
Sahibinin isim ve gShreti
Mehmet Demir.

% OGUZMAN, Kat Milkiyeti, s.170, dn.20.
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BOLUM II

PAYLI MULKIYETTE YONETIMIN TANIMI VE OLUSUMU

L GENEL OLARAK

Yo6netim kavrami, toplumsal yagamla birlikte ortaya ¢ikmmg, toplumsal
iligkilerin gelismiglik diizeyine bagli olarak gerek tasidigi anlam gerekse uygulama
alam1 degismistir. Birgok bilim dalinda, y6netim kavramiyla karsilamaktayiz. Her
bilim dalinin kendi 6zelliklerine gére, y6netim kavraminin i¢i doldurulmaktadir.
Ornegin, isletmecilik alaninda yénetim kavramu su sekilde tanimlanmaktadir: “ Kar
amac1 giiden veya giitmeyen bir Orgiitiin, amaglarina etkili ve verimli bir gekilde
ulagmas: i¢in planlama, oOrgiitlenme, emir komuta, koordinasyon ve kontrol
faaliyetlerinin yerine getirilmesidir®”.

Yo6netim, karar ve faaliyet stirecidir. Yonetimin olusum amacina balnldlgmdé,
goriilecek sey, her zaman igin, karar ve faaliyet siirecidir. Tiirk Medeni Kanun’ unun
birgok maddesinde y6netim kavramina yer verilmesine ramen, kanun koyucu ortak
bir yonetim tamimi yapmaktan kaginmustir. Kanaatimizce, kanun koyucunun bu
tutumu yerindedir, ¢linkii ySnetim kavrami gibi, genis ve uygulandiy1 kurumlara gére
sekillenebilecek bir kavramin tamimim yapmanin gereksiz oldugu agiktir.

II. PAYLI MULKIYETE 0ZGU YONETIM

Payll miilkiyetin meydana gelis nedeni her ne olursa olsun, payli miilkiyet
iligkisinde can alic1 noktay: y6netim iligkileri olusturur. Kisisel iligkilerin artmas: ve
ozellikle ekonomik ihtiyaglar sonucunda giinlimiizde payli miilkiyet iligkisinin
kuruldugunu, payl: miilkiyetin olugum siirecini a¢iklarken deginmistik.

8 ASKAN, Cengiz, Adi Sirketin Yonetimi, Ankara 2003, s.15.
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Payh miilkiyette yonetim kavrami igin 6gretide, gesitli tammlar verilmigtir.
Bunlan su sekilde dzetleyebiliriz.

Birinci goriis®, yonetimi egyamn, fiziki varligimin korunmasi, esyadan elde
edilen verimin artirilmasi, amacina uygun olarak kullanmilmas: i¢in gerekli hukuki ve
fiili nitelikteki islemlerin yapilmas1 ve gerekli tedbirlerin alinmasi1 olarak

tamimlamaktadir.

ikinci goriis®’, yonetimi malin korunmas: icin gereken tedbirlerin alinmasi
olarak ifade etmektedir. Tedbirler, fiili ve hukuki olarak ikiye ayrilir. Fiili olanlara,
zorunlu olan bir tamirin yapilmasi, yarim kalan, harap olan ingaatin bitirilmesi 6rek
gosterilebilir. Hukuki olanlara, bozulmaya baglayan malin satilmasi, genel giderleri
karsilanmayan mahn kiraya verilmesi ya da o mala iligkin intifa s6zlegmesi yapilmasi

Ornek olarak gésterilebilir.

Ugtincii goriig®®, yonetim kavramin, esash iktisadi depisiklikler ve tasarruf
iglemlerinin yapilmasina iligkin her tiirlii igler diginda kalan, is ve tedbirler olarak
tammlamaktadir. Tiirk 63retisinde hakim goriis haline gelen bu tanimin ayrintilariyla
incelenmesi gerektifi kanaatindeyiz. Bu tamimla, herseyden o6nce iktisadi
degisiklikler yonetimin diginda tutulmaktadir. iktisadi degisikliklerin ySnetim
diginda birakilmasina gerekge olarak da, yonetimden anlagilmasi gerekenin,
yOnetime konu seyin, tahsis edildigi iktisadi amag gergevesinde muhafazasi, bakim,
onanilmast ve ondan faydalamlmasi igin yapilmasi gereken isler oldugu
vurgulanmugtir. Bu nedenle, hukuki ve iktisadi durumun degistirilmesinin yonetimle
ilgili olmadif1 sonucuna vanlmistir. Bu goriigiin vardigs sonu¢ gerek EMK md
625/f.2, gerekse TMK md 691-692 de belirtilen tarim tiiriiniin degistirilmesi, malin

% GURSOY/EREN/CANSEL, 5.411, AYAN, .38, AKIPEK, C.II, 5.28, OZMEN, 5.32,

GELEBI, Ali, Miugterek Mitilkiyette Y&netim ve Tasarruf, [USBE, Yaymlanmamis Yiksek Lisans
Tezi, Istanbul 1986, 5.20.

¥ BERTAN, 5.384.

8 ARPACI, Mitsterek Milkiyet, s.102.
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ozgiilendigi amacin degistirilmesi, malin {izerinde tasarruf iglemleri yapilmas: gibi |
iglemlerin yonetim islemi olarak gosterilmesinin yerinde olmadigidir. Eski Medeni
Kanun’ unda déneminde ileri stiriilen bir goriige gore®, esash iktisadi degigiklikleri
ve tasarruf islemleri diginda herseyi ySnetim isi baghifi altinda toplayan goriigiin
yerinde olup olmadigimin, ancak EMK md 625/f2 de belirtilen, intifa tarzimin
degistirilmesinin esashi olup olmadifi hususunun agiklanmasi sonucunda ortaya
¢ikabilecegidir. $dyle ki, intifa tarzinin degigtirilmesi miilkiyete konu olan egyanin
Ozglilendigi amacin ekonomik bakimdan degistirilmesidir, bu nedenle esashlik
unsurunu biinyesinde barindirmaktadir. Tiirk Medeni Kanun’ unda, intifa tarzimin
degistirilmesi artik olaganiistii yonetim igleri arasinda sayilmamaktadir, ama
kanaatimizce, intifa tarzimn degistirilmesi bir yonetim isidir, ¢linki kanun
koyucunun EMK da bu islemleri tasarruf iglemleri arasinda gdstermesi, isinin
niteliginin 6nemini vurgulamaktir.

Aynica, EMK md 625 de kenar baghig olan “temliki tasarruflar” ifadesinden
yola gikarak y®netim islerinin kapsamum simrlayan goriise® katilmiyoruz®. Yer
verilen temliki tasarruflar baghg TMK md 692 de y6netim isleri ve tasarruflar olarak
diizenlenmigtir. Payh miilkiyetin iktisadi bir amaca 6zglilenmesi, bir yonetim isidir,
payli miilkiyetin iktisadi amacimin degistirilmesi de ydnetim igidir, her iki islem de
aym niteliktedir®.

¥ CELEBI, s.16.

% “MK md 625 hitkmiiniin karsilig1 olan Isvigre Medenin Kanunun 648. maddesinin kenar baghg da,
ybnetim kavramiyla ilgili degildir. Gergekten, Almanca metindeki ifadenin esya tizerinde yapilacak
tasarruf iglemlerine isaret ettifi, dolayisiyla da o ifadenin ydnetim kavramuyla higbir ilgisinin
bulunmadig hususu agiktir”. (ARPACI, Misterek Millkiyet, s.103).

' KULEY, Muin M., Milsterek Milkiyette Hissedarlarin Temsi Salahiyeti, IBD., 1950, say1:7, s.412.
* “Esash iktisadi deisiklikleri yonetim kavrami diginda bwakmaya calismanm suni oldugu
gorilmektedir. $8yle ki, bu gorits kabul edilecek olursa, intifa tarzimn degistirilmesi, tasarruf
islemlerinden de olmadif igin, yonetim kavram ile tasarruf islemleri arasmda ne oldugu meghul yar1
bir grup islem ortaya ¢ikaracaktu”. ((CELEBI, 5.19).
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Kanaatimizce payh miilkiyette yonetim kavramu igin séyle bir ¢ergeve tanim
getirilebilir. Paylh miilkiyette yonetim, payl miilkiyetin varlifim ve mevcut verimini
devam ettirmesi i¢in gerekli olan tasarruf igleri diginda kalan islerdir.

III. PAYLIMULKIYETTE YONETIMIN SEKILLENMES]

A. PAYDASLAR KURULU

Gerek EMK da, gerekse TMK da payl miilkiyette yonetim organlarina iligkin
yasal bir diizenleme getirilmemigtir. Payll miilkiyet birliginin tiizel kisiligi
olmadifimi tanimim yaparken ve hukuki niteligini agiklarken incelemigtik. Organ
terimi, tlizel kigilige sahip olan birlikler i¢in kullamilmaktadir, tiizel kigiligi olmayan
birlikler i¢in de kullamlabilecegi savunulmaktadir’. Ogretide, payhh miilkiyetin
ySnetim organlarmnin varlig: hususu tartismahdir. Bir goriise gore®, paydaslar kurulu
diye bir yonetim organi yoktur. Diger bir goriise gore™, payl miilkiyet birliginde
paydaslar kurulu kanunda agikg¢a belirtilmemesine ragmen vardir. Kanaatimizce,
gecmisten gilinlimiize kadar mevcut bulunan paylh miilkiyete iligkin yasal
diizenlemelerin payli miilkiyette yonetim organlarma iligkin diizenleme
getirmemeleri de biiyiik eksikliktir. Paydaslar kurulunun varlifinmi kabul ettifimiz
takdirde, hangi usul ve esaslara gére toplanacafi ve karar alacagim da agiklija
kavusturmamiz gerekecektir. Aksi takdirde, alinan kararlarin gegerliligi konusunda
ciddi tarigmalar olmas1 muhtemeldir. Paydaglar kurulunun varli1 kabul edilirse, bu
durumda karar alma konusunda bu kurulun toplantiya ¢agrilmasi yiikiimliiliigii de
dogacaktir. Ogretide, bdyle bir kurulun olusturulmasina yasal bir engel olmadig1 da
belirtilmektedir’®®, Kanaatimizce, payh miilkiyette paydaslar kurulunun varlifinin
kabul edilmesine yasal bir engel yoktur ve béyle bir orgamin varligim kabul etmek
gerekir. Ciinkii, kanun koyucu yonetim iglerinin yapilmasinda farkli karar sayilan

% ARPACI, Mugterek Miilkiyet, s.118.

% OZMEN, Kat irtifaki, 5.33.

* OGUZMAN, M. Kemal, Kat Millkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Istanbul 1958, s.183, ARPACI,
Miigterek Miilkiyet, s.119, ARPACI, Kat Millkiyetinde Y6netim, 80-82, KILIC, Halit, Gayrimenkul
Hukuku, Ankara 1998, 5.338.

% OGUZMAN, Kat Mitlkiyeti, s.183, OZMEN, Kat Irtifaki, 5.33.
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aramakla kalmamig, rnegin Snemli ySnetim iglerinde pay ve paydas ¢ogunlugunu
aramugtir, bu yasal diizenlemeler zellikle payh miilkiyette var olmas: gereken bir
genel kurulu g6stermektedir; 6nemle belirtmeliyiz ki, az sayida paydastan meydana
gelen o6zellikle iki ya da ii¢ paydagtan meydana gelen payli miilkiyet iligkilerinde
genel kurul, yonetim kurulu, denetim kurulunun islerlik kazanmasi1 beklenemez.
Payl: miilkiyet iligkilerinde, dzellikle ¢ok sayida paydastan meydana gelen iliskilerde
6nem kazanir. Orgamin varlifinin kabul edilmesine ragmen, nasil toplanacagi,
uygulanacak usul konusunda yasal diizenlemeler bulunmamasi biiyiik bir eksikliktir
ve bu eksiklik karar ile diger anlagsmalar arasindaki konuya iligkin farklan da
Onemsizlestirmigtir. Yani, bu durumda karardan beklenen faydalar azalmigtir®’.

KMK, TMK dan farkl: olarak kat malikleri kurulunun varligin1 kabul etmistir.
Md 27 geregince, ana gayrimenkuliin kat malikleri kurulunca yonetilecegi ve
ybnetim tarzinin kanunun emredici hiikiimlerine aykinn olmayacak sekilde kat
malikleri tarafindan kararlagtirilacag: diizenlenmigtir. Daha sonraki, béliimde
inceleyecegimiz y6netim plam da, kat malikler kurulunu baglayacaktir. Kat malikler
kurulunun iglevi, md 32/3’de agikhifa kavusturulmustur. Ana gayrmenkuliin
kullamilmasindan veya yOnetiminden dolay:r kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denetgiler arasinda ¢ikan anlasmazliklar da kat maliki kurulu tarafindan
halledilir ve karara baglamr. Ayrica, KMK, kat malikler kurulunun ne zaman
toplanacagim, hangi usul ve esaslara gére karar verecegini, karar sayisim
ayrmtilanyla birlikte ¢esitli maddelerinde diizenlemistirr KMK, malikler kurulu
disinda, yonetici veya yonetim kurulu, denet¢i ya da denetim kurulunun var
olabilecegine iliskin diizenlemeler de getirmigtir. Tiirk Medeni Kanun’ unda, payh
miilkiyeti dlizenleyen hiikiimler dikkate alindifinda, toplant1 yetersayisi ile karar
yetersayisinin ayni oldugunu séylemek miimkiindiir. Ciinkti, KMK’ daki, toplant: ve
karar yetersayisi kanunda ayr1 ayr1 gosterilmemigtir.

7 ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, s.144.
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B. OY HAKKI

Payli miilkiyette, paydas kurulunda paydaslarin oy hakkinin nasil
diizenlenecegi 6nemli hususlardandir. Daha 6nceki bolimlerde, paydas kavramim
agiklarken degindigimiz {izere, paydas olmaya bagli en 6nemli sonuglardan birinin
oy hakki oldugunu agiklamigtik. Tiirk Medeni Kanun oy hakkini sadece paydaglara
tammaktadir. Bu yiizden, intifa hakk: sahiplerinin, siikna hakki sahiplerinin,
kiracilarin oy hakkinin olmadig1 agiktir’®. Kanaatimizce, payli miilkiyetin
giiniimiizde ozellikle taraflarin rizalari sonucunda ve ¢ofu zaman ekonomik
ihtiyaglar dikkate alinarak olusturuldugu dikkate alinirsa, 6rnegin intifa hakk: sahibi
gibi paydan kullanma, yararlanma ve getirilerinden faydalanma hakkina sahip
olanlarin, oy hakkinin bulunmamas: dogru degildir. KMK’ ya gore, her kat maliki,
arsa payi oranmina bakilmadan, bir tek oy hakkina sahiptir (md 31/1).

Ogretide®, oy hakkimn devredilmesinin ya da oy hakkindan feragat
edilmesinin miimkiin olup olmadig: tartisilmistir. Hakim goriise gore'®, oy hakkinmn
devredilmesi ya da oy hakkindan feragat edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii, oy
hakkinin payli miilkiyette paydaslarin payindan ayr olarak devir edilmesi ve oy
hakkindan feragat edilmesi, payli miilkiyet iligkisi digindaki kimselerin de y6netimde
sz sahibi olmalarina neden olacaktir. Payli miilkiyete iligkin yasal diizenlemeler
dikkate alindiginda, intifa hakki sahibine bile yonetimde s6z hakki vermeyen kanun
koyucunun oy hakkindan feragat edilmesini kabul etmesinin miimkiin olmadig:
agiktir. Aym sekilde, oy hakkinin devrinin de y6netime paydas olmayan kisilere
yapilmasinin kanun koyucunun iradesiyle bagdagmadigi agiktir. Burada su soru
akillara gelebilir. Acaba, oy hakkinin devri paydaglardan birine yapilirsa ya da oy
hakkindan feragat paydaslar lehine yapilirsa bu durumda, yapilan devir ya da feragat

% «jsvicre Medeni Kanunu, intifa hakki sahiplerine ve kat miilkiyeti iliskisine 6zgli olmak Uizere,
belirttigimiz yonde olumlu bir adim atmig ve md 712/II hitkmiiyle bu konuyu diizenlemistir. Medeni
Kanunumuzun da, diger hak sahiplerinin dahi nazara alinmas! suretiyle, bu hususta gdzden gegirilmesi
uygun olacaktir”. (ARPACI, Mugsterek Millkiyet, s.121).

% ARPACI, Miisterek Mulkiyet, s.121, KILIC, 5.339.

10 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.121.
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islemi gegerli olacak mudir? Bu soruya eger ki, payli miilkiyetin yonetiminde paydas
olmayanlarin s6z sahibi olmalarinin engellenmesi mantifindan hareket edersek, bu
soruya olumlu cevap verebiliriz. Kanaatimizce, oy hakkindan feragatin ya da oy
hakkinin devredilmesinin paydas olmayanlara devri durumunda payli miilkiyet
iligkisinin ii¢lincti kisilerce zedelenebilmesi soz konusu oldugu kadar, paydaglar
lehine yapilan devir ya da feragatinde bir baski araci olmasi ve Kkisisel menfaat
catismalarna yol agmas1 s6z konusu olabileceginden, devrin, feragatin ya da oy
hakkinin kullamilmasimin simirlayicit herhangi bir diizenlenmenin gerekgesi dikkate
alinmaksizin gegersiz sayilmalidir. Burada 6nemle vurgulamaliyiz ki, oy hakkindan
feragat kavramiyla kastedilmek istenen pay sahibi olmaktan dolay: sahip olunan
genel anlamdaki oy hakkindan tiimiiyle vazge¢mektir. Payli miilkiyetteki ySnetim
islerinin yapilmas: i¢in, bir paydasmn diger bir paydasin bilgisini, ilgisini ve diger
Ozelliklerini dikkate alarak oy hakkimi kullanmasi konusunda yetkiliendirmesi oy
hakkindan feragat anlamina gelmez.

C. YONETICI TAYINI

Payli miilkiyette, payli miilkiyetin yonetimi igin y®netici tayin edilmesi
miimkiindiir'®. Yénetici tayinin hangi karar sayisiyla yapilacafimin 6zellikle
belirlenmesi gerekir. Herseyden 6nce, yapacadi yonetim islerinin simflandirilmasina
gore, karar sayisinin degigecegini s8ylemek miimkiindiir, Tiirk Medeni Kanunu ilgili
maddelerinde &rnek olabilecek bir takim isler sayildiktan sonra, hangi karar sayisinin
uygulanacag belirtilmigtir. Ornegin, TMK md 690, paydaslarin kiigiik onanm
islerini tek bagina yapabilecegini belirtmistir. Bu nedenle, yetkisi olagan islerle sinirh
olan, ydneticinin tek bir paydas tarafindan tayin edilmesi bile miimkiindiir. Eger ki,
yoneticinin yetkileri konusunda sinirlayic1 bir diizenleme getirilmeyerek, genel
olarak biitlin y&netim iglerini yapabilecegi belirtiliyorsa bu durumda da yénetici

1! WiELAND, 5.77, GURSOY/CANSEL/EREN, s. 411, SAYMEN/ELBIR, 5.241, OGUZMAN, Kat
Millkiyeti, 5.187, ARPACI, Milsterek Miilkiyet, s.122, KILIC, 5.338, OZTAN, 5.695,
ESENER/GUVEN, s. 115.
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tayini ancak oybirligiyle yapilabilir'®. Payll miilkiyette, mahkeme karariyla bir
yonetici tayin edilmesi konusunda Eski Medeni Kanunu agik bir diizenleme
getirmemisti. Bu nedenle, mahkeme karariyla yonetici tayin edilmesinin miimkiin
olmadif savunulma.ktaydlw3 . Kanaatimizce, mahkeme karariyla yonetici tayin
edilmesi miimkiindiir. Tiirk Medeni Kanun’ unda, zorunlu ve ivedi isler yapilmasi
i¢in paydaglarin hakimden yonetici tayin edilmesini istemeleri miimkiindiir. Bu
goriislimiizli destekleyici yasal diizenleme olarak TMK md 689/b.1°i Ornek
gosterebiliriz. Bu diizenlemede, zorunlu yonetim islerini yapmak ve gerektiginde
mahkemeden zorunlu ydnetim iglerine iliskin 6nlemlerin alinmasi isteme hakkimn
tek bir paydas tarafindan bile kullanabilecegi belirtilmektedir. Maddede, yer verilen
gerekli Onlemlerin alinmasi ifadesinden yola ¢ikarak, gerekli &nlemler arasinda
hakim eger ki, ydnetici tayin etmeyi uygun goriiyorsa, bu durumda yénetici tayin
edebilir.

Tayin edilecek yoneticinin paydas olmasina gerek yoktur. Gergek ya da tiizel
kisi de olabilir. Ogretide'™, yoneticinin tiizel kisi olmasmmn doguracags sikintilar
hareketle tiizel kisilerin yonetici olamayacag1 savunulmaktadir.

IV. YONETIMI BELIRLEYEN OLGULAR

A. SOZLESME OZGURLUGU

Payl miilkiyette ydnetime iligkin yasal diizenlemeler kural olarak emredici
nitelikte degildir. TMK md 689 da yer verilen ivedi ve zorunlu yonetim islerine
iligkin diizenlemeler saklidir. Payli miilkiyete iliskin acil veya zorunlu birtakim
iglerin herbir paydas tarafindan yapilmasinin gerekgesi olarak kamu diizenini

1% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya, 5.572, GORSOY/EREN/CANSEL, 5.412,
ARPACI, Miisterek Millkiyet, s.123.

1% OGUZMAN, Kat Milkiyeti, s.187, KILIC, s.340.

1% ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, s.124.
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gostermek miimkiin degildir'®. Taraflar ySnetim s6zlesmesi yaparak yénetim
iglerinin yapilmasina iligkin usul ve esaslari serbestge kararlastirabilirler.

B. TEMSIL ILI§Kisi

EMK md 625/f1 ve TMK md 693/f.son, paydasin, paydaslardan herbirinin
béliinemeyen ortak menfaatleriain korunmasi hususunda temsil yetkisine sahip
oldugunu hitkme baglamustir. YIBK, 14-30/24 kararinda'® belirtildigi gibi, maddede
temsil ifadesiyle ifade edilmek istenen, miigterek zilyetlife veya miilkiyete tiglincii
sahislarin tecaviizleri halinde bir paydasin payli malin tamamina iligkin olarak
korumaya ait tedbirleri alma ve tecaviiziin durdurulmas: i¢in dava hakkim
kullanabilme yetkisidir. Burada temsil teknik anlamda kullanilmamigtir'®’. Temsil,
bir hukuki iglemi bir sahsin bagka bir sahis nam ve hesabina yapmasi ve islemin
hukuki sonuglarmmn bu sahis {izerinde dogmasmin saglamasidir'®®, Payl1 miilkiyette
temsille ifade edilmek istenen, bir sahsin nam ve hesabina iglem yapilmas: ve iglemin
hukuki sonuglarnin adina iglem yapilan sahsin iizerinde dogmasi degildir.
Paydaglarin birbirleri adina hareket etmek, yaptiklar1 hukuki iglemlerle birbirlerini

19 Kars. ARPACI, Degisiklikler, 5.94.

106 “l- 625.inci maddedeki temsil kelimesinden tam ve kamil bir gsekilde hukuki mana
kastedilmis degildir, maksat miisterek malin zilyetligine veya milkiyetine ve maddiyetine ligiincl
sahislarn bir hakka miistenit olmaksizin tecavilzleri halinde her hissedarlarm miisterek miilkiin
tamamin1 muhafazaya ait tedbirleri almak ve bunu men i¢in dava etmek hakkini haiz olmasidir.

2- Buradaki temsilden maksat miisterek malin zilyetligine veya millkiyetine ve maddiyetine
iiglincll sahislarin bir hakka dayall olmaksizin tecavilzleri halinde her hissedarin mtigterek milkiin
tamamim muhafazaya haiz olmasidir. Bu salahiyet hissedar igin ancak tecezzisi kaabil olmayan
hususlarda tahakkuk edebilir, ezciimle tahripten dolay: tazminat davas: buna dahil degildir.

3- Temsil selahiyeti tecezzisi(bslilnmesi) kabil olmayan hallerde s6z konusu olup, bu nedenle
dava sonucu verilecek yedin iadesine ve tecavilziin refine ve sicilin tashihine dair kararlar taginmazin
tamamina sari olarak verilebilir. Aksi halde hitkmiin icras1 miimkiin degildir”. (R.G. 11.01.1945).

197 ESENER/GUVEN, s.119.

'% von TUHR Andreas, Borglar Hukukunun Umumi Kismi, C.I-II, Ankara 1983, s.347, ESENER,
Turhan, Selahiyete Milstenit Temsil, Ankara 1961, s. 9, OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Borglar
Hukuku Genel Hikimler, 3.basi, Istanbul 2002, s.155, EREN, Fikret Borglar Hukuku, Genel
Hiklimler, 8. basi, Istanbul 2003, s.509, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar,
5.166, KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku, Ankara 2003, Borglar, s.132.
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hak sahibi yapmak, borg altina sokmak yetkileri yoktur'®, Kanunun tamidigr yetki
genellikle birer dava hakki ile dogrulanmaktadir'!®. Menfaat ¢atismas1 olmadik¢a,
paydaglardan biri digerlerini temsilen, taginmaza el atan tgiincii kisinin el atmasinin
Snlenmesini isteyebilir. Verilecek karar payl taginmazin tamamim kapsarm. Karar,
sadece taraf olan davaci paydas ile davali sahis hakkinda kesin hiikiim niteligine
haizdir. Bu karar, dava agmams olan diger paydaslarin leh ve aleyhine kesin hiikiim
etkilerini dogurmaz''2. Tazminat ve buna benzer davalarda, dava konusu boliinebilir

oldugundan, paydaslar kendi paylan igin dava agabilir'°.

V. KAT IRTIFAKI ILE KARSILASTIRILMASI

Kat Miilkiyetine gegmek amaciyla, gegici bir kurum olarak olugturulan, kat
irtifakinda yonetime iligkin ayrintili diizenlemeler mevcut degildir. KMK md 17/f.1,
kat irtifaki sahiplerinin, ortak arsa iizerinde yapilacak yapinin sézlesmede yazili siire
icinde baglamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diigen borglarin yerine
getirilmesini, karsilikli olarak isteme ve dava etme hakkina sahip olduklarini
diizenlemistir. Kat irtifakinda y6netici tayin edilmesi de miimkiindiir. Ciink&i md
17/£.2 geregince, kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi igin kendi aralarinda

veya disanidan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler'!*. Tayin edilen

1% GURSOY/CANSEL/EREN, 5.419.

10 KOLEY, Temsil, s.413.

'y, 1.H.D. 183 E., 2857 K. (DALAMANLI/KAZANCI/KAZANCI, 5.221).
2 GURSOY/CANSEL/EREN, 5.419, OGUZMAN/SELICI, 5.259.

3 KOLEY, Temsil, s.414.
114 «gat Millkiyeti Kanununun 17. maddesinin 2. fikras1 hitkmiine gdre kat irtifaki sahipleri yapinin

tamamlanmas: i¢in kendi aralarindan veya disardan yonetici tayin edebilirler ve bu yonetici kat
millkiyeti ySneticisinin tiim gorev yetki ve sorumluluklarina sahip olmasi nedeniyle borglarim yerine
getirmeyen kat irtifaki sahibi aleyhine dava agilabilir ise de, mevzuatimza gbre kat irtifaki yalmz bir
parsel tizerinde pay sahibi olan kigiler arasinda kurulabilir. Dosya igeriginden anlagildiina gore kat
irtifakina konu olan parseller 4 adet olup, tasfiye halindeki kooperatif ilyeleri bu parsel tizerinde kat
irtifaki malikidirler. Davaci olan kat irtifaki kurulu (y8netici) her bir parselde paydas olan malikler
tarafindan degil, tasinmazlarin timiinde paydag olanlar tarafindan se¢ilmistir. Bu suretle de, 4 adet
parsel ilizerinde kurulu tim kat irtifaki maliklerinin temsilcisi olarak kabul edilmigtir. Bu gekilde
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yoneticinin gérev ve yetkileri hususunda Kat Miilkiyeti Kanunu ydneticisine iligkin
hiikiimlere yollama yapilmugtir.

Kat irtifakina konu ana gayrimenkul parseli ve onun iizerinde insa edilecek
biitiinleyici parga, ile ilgili olarak her tiirlii fiili ve hukuki tasarruflar kat irtifakinda
yonetim konusu olarak ifade edilmektedir''*.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap: fiilen tamamlanmig ve bagimsiz
boliimlerin iigte ikisi fiilen kullamlmaya baglanmigsa, kat milkiyetine gegilmemis
olsa dahi ana gayrimenkuliin yénetiminde kat miilkiyeti hiiktimleri uygulanir (KMK
md 17/f.son)"'6.

Tiirk Medeni Kanun’ unda diizenlenen payli miilkiyete iliskin hiikiimler,
kurulsuz ve yoneticisiz kat irtifaki y6netiminde Tiirk Medeni Kanun’ unun kat
irtifakim diizenleyen hiikéimlerinden sonra uygulama alam bulacaktir’!’. Kurulsuz ve
yOneticisiz yapiy1 tamamlama amacinda olan kat irtifaki sahipleri, kat irtifakinin bu

segilen bir yodnetici Kat Milkiyeti Kanununun 17/2. maddesinde &ngorillen ydnetici niteliginde
degildir ve bu nedenle ytneticiye Yasayla verilen haklan kullanamaz. (Y.18.H.D., 07.11.1996., T,
1996/8188 E., 1996/9798 K. REZAKI/GERMEC, 5.268).

!5 OZMEN, Kat Irtifaki, 5.337.
116 « K at Millkiyeti Kanununun 17/2. maddesinde “kat irtifak: sahiplerinin yapinin tamamlanmas igin

aralarindan birini veya birkagimi “Yonetici” olarak tayin edebilecei dilzenlenmistir. Kat millkiyeti
yOneticisinin gdrev, yetki ve sorumluluguna dair htikiimler kiyas yoluyla bu ydnetici hakkinda da
uygulanir. Buna gore kat irtifakina tabi taginmaz ydneticisinin haiz bulundugu haklar ve gtrevler tayin
olunurken kat millkiyetine tabi ana tasinmaz y8neticisi hakkindaki 35. madde hiikiimlerinin
uygulanmasi1 gerekir. Bu maddenin bu davanin konusunu ilgilendiren (i) bendi uyarinca kat
millkiyetine iliskin borg ve yiiklimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi dava ve icra takibi
yapilmas: ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kitiigiine tescil ettirilmesi de ybneticinin gérecegi
isler arasinda sayilmigtir. O halde, olayda 35. maddenin (I) bendinin kiyasen uygulanmas: ile kat
irtifakma tabi ana taginmazm bagimsiz bdliimiine ait ortak giderlerinin alinmas: konusunda agilmig
bulunan alacak davasinda ytneticinin dava hakkimin bulundugunun kabult gerekir”.

(Y. HGK. 27.09.1978 T., 977/5-185 E., 978/767 K.).

17 GZMEN, Kat Irtifaki, 5.342.
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amagla kendilerine ytikledigi borglann ifasim karsilikhi olarak talep hakkina
sahiptirler.

VL. KAT MULKIYETI ILE KARSILASTIRILMASI

Kat miilkiyetinde ydnetim su sekilde tammlanmaktadar' 18« Kat miilkiyetinde
y6netim, anagayrimenkuliin, amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakim
tamiri ve ondan faydalamlmasi i¢in gereken ve anagayrimenkul iizerindeki tasarruf
islemlerinin ve bunlara yonelik konularin diginda kalan hukuki ve fiili nitelikteki
biitlin is ve iglemlerin yapilmasini kapsar”.

Kat Miilkiyeti Kanun’ unda, ayrintih olarak y8netim organlari, organlarin
gérev ve yetkileri, ybnetici tayini, yoneticinin gérev ve yetkileri, sorumluluklarn
diizenlenmigtir. YOnetim organlari, kat malikleri kurulu, ySnetim veya y&netim
kurulu, denetgi veya denetim kurulu olarak diizenlenmistir.

Kat malikleri kurulunun md 31/f.1 geregince, kat maliklerinden olusacag: da
belirtilerek, bagimsiz boliimiin degeri ve ona bagli arsa paymnin miktar, 'ne olursa
olsun, kat miilkiyeti kiitlitinde ayn bir sahife iggal eden her bagimsiz bSliimiin
malikinin kat malikleri kuruluna katilacap: diizenlenmistir'’®, Bir kimse aym
gayrnimenkul de birden ¢ok bagimsiz béliimiin maliki ise, her bafimsiz béliim i¢in
ayn bir oy hakkina sahiptir. Ancak, KMK md 31/f.2, maliki oldugu bagimsiz boliim

'8 ARPACI, Yonetim, s.16.

19 «Kat malikleri, kat malikleri kurulu toplantisina bizzat katilabilecekleri gibi bagkalarm da kendi
adlarma katilmak {izere tevkil edebilirler. Kat Mitlkiyet Kanunun 31. maddesinde bu vekaletin 8zel bir
sekilde( yazili veya resmi) olacafina dair herhangi bir hitkiim bulunmadip1 da goritliir. Yargilama
sirasinda vekaletin ileri stirlilmesi ySniinden yeterli niteliklere sahip olan vekaletname &rnekleri de
dosyaya konulmamigtir. Bu kapsamdaki vekaletin bu niteligi dikkate alindiginda, toplant: yapildiktan
sonra da, ibraz edilmesi halinde dahi gegerli olur”.

(Y.18.H.D.28.11.1996 T, 1996/9547 E., 1996/10601 K. REZAKI/GERMEC, 5.740).
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Kat malikleri kurulunun ne zaman toplanacag: yonetim plaminda belirtilir.
Kurulun hi¢ olmazsa yilda bir defa toplanmasi zorunludur. Y&netim planinda
toplanma zamam gosterilmemigse, kurul her takvim yilmn ilk ay1 i¢inde toplanir
(KMK md 29). Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan
yarisindan fazlasiyla toplanir (md 30/f.1).

Ana gayrimenkuliin y6netimi, kat malikleri kurulunca bir y6neticiye veya lig
kigilik bir yonetim kuruluna verilebilir. Yonetici kat maliklerinden biri olabilecegi
gibi, disardan bir kisi de olabilir. Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimler yediden
fazla degilse, kat malikleri kurulu ydnetici se¢gmeyebilir. Ana gayrimenkuliin sekiz
veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi zorunludur ( md 34/2).
Yénetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir. Kat malikleri ana gayrimenkuliin y6netiminde anlasamaz veya toplanip bir
ySnetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat
maliklerinden birinin miiracaat: {izerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten
sonra, gayrimenkule bir ydnetici atanir. Bu yOnetici, aynen kat maliklerince atanan
yOneticinin yetkilerine sahiptir ve kat maliklerine kars1 sorumlu olur (md 34/£.6).
Sulh mahkemesince atanan yénetici, bu atanma iizerinden alt1 ay ge¢medikge, kat
malikleri kurulunca degistirilemez'?’. Ancak hakl1 sebep ikarsa, ySneticiyi atanmus
olan sulh mahkemesi, degistirmeye izin verebilir.

120 «634 sayih Kat Milkiyeti Kanununu 34. maddesinin 5.fikrasinda, “kat malikleri ana
gayrmenkulun yénetiminde anlagamaz veya toplanip bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkulun
bulundugu yerin Sulth Mahkemesince kat maliklerinden birinin miiracaat: iizerine miimkinse digerleri
de dinlendikten sonra gayrimenkule bir ydnetici atan” hitkmiine yer verilmistir. Dosyada mevcut
14.05.1994 tarihli Kat Malikleri Kurulu kararmda da apartmanda y®neticinin atanamadifi ve o
nedenle mahkemeye bagvurulmasi geregine deginilmistir. Bu durumda artik bu konuda alinmig ve
ydnetici atanamadifina iligkin kat malikleri kurulu kararmin bulundugu ve olayda Sulh
Mahkemesince y6netici atanmasi igin gerekli kosulun gergeklesmis oldugunun kabulil gerekir. O
itibarla Ozel Dairenin bu y6ne deginen ve yonetici atanmasi gerektigine igaret eden bozmasi tamamen
yerindedir”.

(Y.HGK,, 15.03.1995 T., 1995/18-27 E., 1995/172 K. REZAKI/GERMEC, 5.866).
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Kat malikleri kurulu, ydneticinin denetlenmesi, 6zellikle hesaplarin kontrolii
igini kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla segecekleri bir denetgiye veya
ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir (md 41/£.3).
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BOLUM III
PAYLI MULKIYETTE YONETIM ISLERININ SINIFLANDIRILMASI

L GENEL OLARAK

Payh miilkiyet birligi, payh miilkiyete konu esya iizerinde, payh maliklerce
olugturulan birliktir'?!. Eski Medeni Kanun déneminde de, ySnetim sézlesmesine
iligkin ayrintih maddeler olmamasina ragmen, paydaslarin y&netime iligkin anlagsma
yapabilecekleri gerek greti gerekse Yargitay tarafindan kabul edilmekteydi'??. Eger
ki, paydaglar arasinda bir y6netim s6zlesmesi yapilmamigsa, bu durumda kanunda
ornek olarak gosterilen yonetim iglerini kanunda belirtilen karar sayist dogrultusunda
paydaslar yapabilirler.

TMK md 690, 691, 692, 689/b.1, 689/b.2, maddeleri bes farkli yénetim igine
yer vermistir. Bu yonetim isleri, zorunlu, ivedi, olagan, énemli ve olaganiistii
ySnetim iglerine yer vermistir. Ayrica, Mehazda yer alan ama Tiirk Medeni Kanun’
unda yer verilmeyen ingaat isleri konusunda da agiklama yapacagiz. Payli miilkiyet
iligkisinde, bagka tiirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir (TMK md 688/£2) ve
paydaslar, paylari oraminda payl miilkiyet yonetimine katilabilir (TMK md 693/f.1).

121 ACEMOGLU, 5.82, BERTAN, s.375, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.99, SAYMEN/ELBIR,
$.263, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, s.91, AKIPEK, C.II, 5.238, KARAHASAN, Esya, 5.107,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,s.568, GURSOY/CANSEL/EREN, s.413, ERTAS,
5.223, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s5.248, ARPACI, Mitsterek Millkiyet, s.101, s.25, ,
ESENER/GUVEN, s.114, 0ZMEN, 5.24, , GOMUS, 5.159, AYAN, 5.30.

12 ACEMOGLU, s.82, BERTAN, 5.377, KARAHASAN, Esya, 5.138, AYBAY/HATEMI, s.148,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP;s.572, GORSOY/CANSEL/EREN,s.413,
OGUZMAN/SELICI, 5.299, ARPACI, Misterek Mulkiyet, s.144, ESENER/GUVEN, s.116,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.111, AYAN, 5.30.
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II. ZORUNLU YONETIM ISLERI

A. KAPSAMI

Eski Medeni Kanun’ unda, bagimsiz bir hiikiim olarak yer almayan &gretide
hakim goriis'> tarafindan olagan isler smiflandirilmasina tabi tutulan, fakat Tiirk
Medeni Kanun’ unda yer verilen islem tiiridirr. TMK md 689/f1, c.2, b.l,
geregince, zorunlu yonetim igleri payll miilkiyete konu olan esyanin dederinin ve
kullanilabilirliinin korunmasi igin gerekli iglerdir. Kanundaki, ifade tarz
kanaatimizce yerinde degildir. Clinkii, kanunda “ve” baglacina yer verilerek bir isin
zorunlu y6netim isi olmasi i¢in payli miilkiyete konu egyanin hem kullamlabilirligini
artirmas1 gerektigi hem de degerini artirmas: gerektigi izlenimi verilmigtir. Bir isin
zorunlu ydnetim isi olmasi igin bu iki sart1 birlikte aramanin, bu islem tiiriinii ayr1 bir
smiflandirmaya tabi tutan kanun koyucunun amaciyla bagdagsmadifi agiktir.
Kullanilabilirligi s6z konusu olmayan paylh miilkiyete tabi egyanin, degerinin
korunmas: igin yapilmasi gereken ySnetim igini zorunlu ydnetim isi olarak kabul
etmemek miimkiin degildir. Ornegin, dedelerinden kalan ve payh miilkiyete tabi
olacaf: kararlagtirilan, gazi madalyasinin torunlar i¢in kullamlabilirligi sz konusu
degildir, fakat manevi degeri olan bu esyamin korunmasi i¢in gerekli yonetim
islerinin yapilmasim zorunlu y&netim isi olarak kabul etmemek kanun koyucunun
amaciyla bagdasmaz. Zorunlu yonetim iglerine &gretide su ornekler verilebilir,
kinlan veya kaybolan bir par¢anin yerine yenisinin konmasi, esyanin amacina uygun
aydinlatma, bozulan elektrik tesisatinin, firtinadan zarar géren bacanin onarilmasi,
hayvanlarin beslenmesi'?*, Kanaatimizce, hayvanlarin asilanmasi ve tarlamin
hagerelerin iiremesini engellemek i¢in ilaglanmasi da zorunlu y6netim iglerine 6rnek

olarak gosterilebilir.

13 KULEY, s.34, GORSOY/EREN/CANSEL, s.412, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, s.94,
AKIPEK, C.I, 529, HATEMI/SEROZAN/ARPACLs.117, ESENER/GUVEN, s.117,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.572, OGUZMANY/SELICI, 5.283, KORKUT, Ekrem,
Migtemi Millkiyette Hissedarlar Arasindaki Hukuki Baglar, IBM. 1940, ARPACI, Milsterek
Milkiyet, s.129.

1¢ GURSOY, 5.266.
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B. SONUCLARI

Kanun koyucu, zorunlu y6netim iglerini ayr1 bir siniflandirmaya tabi tutmakla
kalmayip, bir isin zorunlu y6netim isi olmasimn hukuki sonucunu da, TMK md
689/f.1.c.2 de, gOstermistir. Paydasin, zorunlu yoOnetim islerini tek bagina
yapabileceklerine iligkin diizenlemeye dogrudan yer vermesede, paydaglarin
aralarinda oybirlifiyle yapacaklar1 anlagsmayla zorunlu ve ivedi islerin yapilmasina
iligkin hak ve yetkileri kaldiramayacag1 ve sinirlayamayacagi hitkmiinii getirmigtir.

Paydaglarin bu igleri tek bagina yapabilecegini vurgulamigtir ',

Paydasin, bu islerin yapilmasi i¢in diger paydaslardan bu islerin yapilmasim
isteme hakki da vardir. Eger paydas zorunlu ydnetim isinin yapilmasi i¢in gerekli
olan tedbirin paydaslarca alinmayaca@ina kanaat getirirse mahkemeden buna iligkin
onlemlerin alinmasim isteyebilir (TMK md 689/f.1,b.1)'%, Kanunda gerekli
Onlemlerin alinmasi igin paydasin mahkemeye bagvurma yetkisi oldugu

123 SIRMEN, tarafindan ileri siirfilen goriise gore, “Medeni Kanun, bir yandan, paydaglarm zorunlu
yOnetim iglerini tek baglarina yapabileceklerini hitkme baglarken, 8te yandan da MK 691. maddenin
2.fikrasinda oldugu gibi, bunlardan bazilan igin pay ve paydas gogunlugu ile karar almmig olmasini
sart kosmas: geligki yaratmaktadir”’( SIRMEN, A. Lale, Yeni Tiirk Medeni Kanunda Payh Millkiyete
Iligkin Diizenlemeler, Prof. Dr. Turgut KALPSUZ’ e armagan, Ankara 2003, s.732). Kanaatimizce, bu
degerlendirme yerinde degildir. Ciinkit, kanunda yapilan olagan-8nemli-olaganiistl yonetim igleri
aynmma iligkin smiflandirma kesin gizgilerle ayrilmasi milmkiin olmayan bir ayrmdir. Bundan
dolay1 zorunlu ve ivedi isler olarak kanun koyucu farkli igler diizenlemistir. GOUMUS, olagan, dnemli
ve hatta olaBaniistli nitelikte islerin bile, sartlan yerine geldiginde zorunlu y8netim isi niteligi
tagtyabilecegini savunmaktadir (GUMUS, s.162). Bu goriise, katiimak miimkiinditr, fakat olaganilstit
nitelikteki iglerin sartlan yerine geldiginde zorunlu ya da ivedi is sayilmasim gerektirecek durumlarin
varhifim kabul etmek kenusunda tereddiitlerimiz olmakla birlikte 8zellikle fikri haklar alaninda,
marka mevzuati gibi agikga belli sartlar olustufunda MK da yer alan paylh miilkiyet hitklimlerine
yollama yapan hitktimler de dikkate alindiginda, olaganiistii nitelik tagiyan ydnetim islerinde 8zellikle
kisa zamanda bilyllk hak kayiplarmin olabilecegi durumlarda zorunlu ya da ivedi yonetim isi
sayilabilecegini belirtmemiz gerekir.

128 {svigre de IMK md 64771, 1° de degisiklikten dnce agik bir hiiklim yoktu, ancak maddede sdzii
gegen “hakim karan™ ibaresi, bu hususta da hakime bagvurmak igin yeterli bir dayanak sayilmaktaydi.
(GURSOY, 5.267).
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gosterilmistir. Kanaatimizce, bu yetki dogrudan kullamlabilecek bir yetki degildir.
Ciinkti, TMK md 689/f.1,b.1 de, “gerektiinde” ifadesine yer verilerek, paydagin
diger paydaslardan zorunlu yonetim iginin yapilmasim istedikten sonra ya da bu
yondeki isteminin sonugsuz kalacagma iligkin bir umursamazlik s6z konusu
olacagna iligkin kanaat getirdikten sonra, mahkemeden talepte bulunabilmesi, payh
miilkiyet iligkisinin devam agisindan da son derece Snemlidir.

Paydagin hakime bagvurmasi durumunda, hakim payh miilkiyet i¢in zorunlu
olan tedbirlerin alinmasina karar verebilir'”’. Burada paydasin zorunlu ySnetim
iglerini tek bagina yapma yetkisi oldugu halde, hakime bagvurmasimn anlamsiz
olacag sonucuna varmak miimkiin degildir. Kanunda yer alan, “gerektiginde”
ifadesiyle zorunlu igin igeriginin tespit edilmesi ve gerekenin yapilmasi i¢in yetkili
tayin etmek hususlarimn hakim tarafindan tayin edilmesi, hakim karariyla
somutlagmasi daha yerindedir.

III. IVEDI YONETIM ISLERI

A. KAPSAMI

Eski Medeni Kanun’ unda yer almayan fakat Tiirk Medeni Kanun’ unda yer
verilen, yeni bir iglem tiirtidtir. TMK md 689/f.1.b.2 geregince, ivedi y6netim isleri,
paylt miilkiyete konu esyay: zarar tehlikesinden korumak veya zararin artmasindan
korumak icin derhal alinmasi gereken Onlemlerdir. Zorunlu yonetim islerini
diizenleyen bentten farkli olarak, “ve” baglac1 yerine “veya” baglacina yer vermesi
yerinde olan bir diizenlemedir. Bir igin ivedi yonetim isi kategorisine girebilmesi
i¢in, objektif agidan gerekli olmalidir. Ciinkii, kanunda zarar tehlikesinden veya

127 “Davacinin paydag: bulundugu miisterek mitlkiyet konusu binann teras gatisinin derhal onarilmasi
gerektigine dair fen bilirkisince dfizenlenen rapor igeri3i timityle gbzoniine alindiginda, davacinm
isteminin bir zarurete dayandi$: anlasilmaktadir. Tagmmmazin payli millkiyet konusu olmas: itibariyla
MK.’ nun 624. maddesinin 3. fikrasi dogrultusunda pay ve paydas ¢ofunlugunun oylarmin aranmasi
gerekirse de, bu gogunluk saflanamadig1 takdirde paydaslardan birinin veya birkagmnin hakime
milracaatla onlarin iradesi yerine gegecek bir karar istemesi miimkiindtr”. (14. H.D. 9149 E., 1851 K.
AYAN, s41).
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zararin artmasi tehlikesinden s6z etmektedir, bir zarardan s6z edebilmek igin, kigisel
degerlendirmelerin diginda, payli miilkiyete konu esyamn biitiinl{izi dikkate alinarak
karar verilmelidir. Ogretide bu konuda su 6rnekler gosterilmektedir: “Patlamis olan
bir su borusunun veya kalorifer kazaninin tamiri, akan damin onanlmasi, ¢lirlimek
tizere olan esyamn satilmasi”. Kanaatimizce, hastalanan hayvanlarin tedavi
ettirilmesi ve ekinlerin toprak kaymasindan zarar gérmesini engellemek i¢in, tarlamn
etrafina setler ¢ekilmesi de ivedi yonetim iglerine 6rnek olarak gésterilebilir.

B. SONUCLARI

Bir igin ivedi yOnetim igi olmasinin hukuki sonucu, paydasm bu igleri tek
bagina yapabilme yetkisine sahip olmasidir. Burada paydasin kanundan dogan bir
temsil yetkisi vardir (TMK md 689/£.2.b.2). Derhal alinmas: gereken dnlemleri biitiin
paydaglar hesabina alabilir. Aynca taraflarin oybirligiyle yapacaklart anlagmayla da,
ivedi yonetim iglerinin yapilmasmna iligkin kanundaki, diizenlemeden farkl bir
diizenleme getirmeleri miimkiin degildir.

Her ivedi yOnetim iginin, nitelifi itibariyle zorunlu yOnetim isi grubuna
girecedi aciktir. Fakat, her zorunlu yonetim iginin ivedi yonetim isi olarak
degerlendirilmesi, ivedi yonetim igi i¢in aranan “zarar kavrami” dikkate alindifinda,
s6ylenmesi miimkiin degildir. Ivedi y6netim iginin tabi oldugu yasal diizenleme,
zorunlu ydnetim igi, i¢in getirilen yasal diizenlemeyle karsilastirildifinda, zorunlu
yonetim isinde, gerektifinde hakime bagvurma yetkisi, ivedi ybnetim isi i¢in s6z
konusu degildir. Ivedi ydnetim igleri ile zorunlu y®netim iglerinin aymeci kriteri,
“zarar” kavramudir. Ayrica, zorunlu ve ivedi iglerin acil igler baghifi altinda
toplanmas1 gerektigini savunan goriise de katilmak miimkiin degildir'®, Ornegin,
patlayan kalorifer kazanin sonucunda olugan bir zarar vardir, bir kism ¢lirtimiis diger
kism1 ¢iirliyen mahsuliin satilmasinda mevcut zararin énlenmesi amaci vardir. Oysa,
bir igin zorunlu yonetim isi olmasi i¢in, zarar tehlikesi veya zararn artma ihtimali
olmas1 gart degildir. Egyanin kullamlabilirliginin veya degerinin korunmasi amaci
yeterlidir. Ornegin, tarlamn ilaglanmasi kullanilabirligini artirma amacina y&nelik bir

128 ARPACI, Degisiklikler, 5.94.
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istir; fakat tarlay1 hagereler sardiktan sonra ilaglama yapilmasi da, ivedi ySnetim
igidir.

IV. OLAGAN YONETIM ISLERI

A. KAPSAMI

TMK md 690° da, olagan y6netim iglerinin genel bir tanimi yapilmamugtir;
sadece Smek olarak, kiiciik onanmiann ve tarimsal iglerin paydaglann tek bagina
yapmaya yetkili olduklar1 ifade edilmigtir. Yeni diizenleme, EMK md 624 deki,
diizenlemeye paraleldir. EMK md 624/f.2, TMK md 690/f.1 den, farkhi olarak, aksi
cogunlukla kararlagtinlmadik¢u, paydaslardan her birinin ufak tefek tamirat ile ziraat
isleri gibi olagan idari isleri yapmaya yetkili olduguna iligkin bir diizenleme
getirmekteydi.

Kanunda yer alan, kii¢iik onarim iglerinin kapsami payh miilkiyete konu olan
esyanin kiymeti ve gelirine gbre 6nemli sayilmayacak onarim isleridir'®. Omek
olarak, kinlan cam ya da kapilarin yenilenmesi, tesislerin ya da makinelerin
yaglanmast, kira siiresi sonunda kiralananin teslim alinmasi, sigorta primleri, arazi
giderleri gibi giderlerin 6denmesi gosterilebilir'*°,

Ziraat iglerinin kapsamindan anlagilmas1 gereken, aligagelmis, yapilmasi fazla
gider gerektirmeyen, islerdir. Omek olarak, tarlamn giibrelenmesi, topragin
asilanmasi, sulama yapilmasi, bir agilinin etrafimin dikenli tellerle ¢evrilmesi,
tarlanin ekine hazirlanmas, kurumus dallarm kestirilmesi gosterilebilir'*'.

12 ESENER/GUVEN, s.117, SAYMEN/ELBIR, 5.242, GURSOY, 5.268.

130 TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, s5.572, ERTAS, s5.239, GURSOY/EREN/CANSEL, s.413,
AYAN, 5.35, KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.118, AKIPEK, C.II, 5.249, KORKUT, s.124.

131 ERTAS, 5.239, OZTAN, 5.639, KARAHASAN, Milkiyet, s.118, SAYMEN/ELBIR, 5.242.
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Malin tecaviize uframasi halinde her paydas diger paydasin rizasi olmasa
dahi, tek basina koruma yollarina bagvurabilir, miidahalenin durdurulmasim talep

edebilir'*2.

Ogretide, olagan yonetim islerinin tanim §8yle yapilmaktadir: “Esyamn
biitlinliiliniin korunmas1, degerinin korunmasi, zarara ugramasimin engellenmesi ve
dzgiilendigi amaca elverigli olarak bulundurulmas: i¢in gerekli islerdir” 13 Olagan
yénetim igleri, her paydasin tek basina yapabilecegi islerdir. Olagan y6netim iglerini
tam anlamiyla tammlamak miimkiin degildir, bir isin olagan yonetim isi olup
olmadigin, her igin niteligi dikkate alinarak tespit edilmesi payl1 miilkiyet iligkisinin
ruhuna ve paydaslarin ¢ikarlarina en uygun olanidir’**, Kanaatimizce, TMK md 690
da yer alan diizenlemenin kaleme alimyg tarzi yerinde degildir. Ciinkii, kanunda
paydaglarin herbirinin olafan ySnetim islerini yapmaya yetkili olduklar belirtildikten
sonra, “6zellikle kiigiik onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal isleri yliriitmeye
yetkilidirler” ifadesinde ‘“ve” baglacina yer verilerek adeta kanun koyucunun smirh
sayim ilkesini benimsedigi izlenimi uyandirilmigtir. Oysa, EMK md 624’ deki “ufak
tefek tamirat ile ziraat igleri gibi alelade idari tasarruflar” ifadesi daha yerinde bir
diizenlenmeydi. Ciinkii kanun koyucu, “gibi” edatina yer vererek olagan idari
islemlerin kiiciik onanmlardan ve tarimsal iglerden ibaret olmadifim
gﬁstermekteydim.

Eski Medeni Kanunu déneminde, &gretide ileri siirlilen goriislerden biri,
olagan nitelikteki yonetim islerinin, paydaslarin herbirinin gorevi oldugu
yoniindeydi'. Bu goriistin dayanag, zamamnda yapilmayan, nemsiz bir onarim
isinin ya da tarim isinin yapilmamasinn ileride daha fazla zarara yol agabilecek
olmas: fikridir. Ozellikle EMK md 625/I in getirdigi, ortak menfaatler i¢in paydagin,

132 BGE 96 I1 397 = JdT 1971 I 1244 (ESENER/GUVEN, s.117).

133 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.249.

13 KORKUT, s.299, AKIPEK, C.II, 5.19, GORSOY/CANSEL/EREN, 5.412.
133 ARPACI, Migterek Mitlkiyet, s.129.

136 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.130.
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diger paydaslar temsil edebilecegine iligkin diizenlemeydi. Diger bir goriis"’ ise,
genel olarak paydaslarin, payli miilkiyet konusu mali1 birlikte idare etme
yiikiimliiltigi oldufunu, ama bunun bir gérev olmadifimi yani yapilmasiin bir
zorunluluk olmadifim savunmaktaydi. Gerek Eski Medeni Kanun’ unda, gerekse
yeni diizenlemede, olagan yOnetim islerinin paydas i¢in bir yiikiimliilik oldugu
sonucunu ¢ikarmak miimkiindiir. Kanunun lafzindan anlagilabilecegi gibi, payli
miilkiyete iligkin olagan isleri paydagin yapma zorunlulugu yoktur. Ciinkii, kanunun

lafzinda da agikea belirtildigi gibi (TMK md 689/f.3) bu bir yikiimlaliiktir.

B. SONUCLARI

EMK md 624/f.1° de yer alan, aksine anlagma olmadik¢a paydaglarin, payli
miilkiyeti birlikte yoneteceklerine iliskin diizenlemeye, Tiirk Medeni Kanun® unda
yer verilmeémistir. Fakat, bu husus yasal olarak diizenlenmese bile, payli miilkiyet
iligkisinin 6ziinden kaynaklandigi i¢in, bu fikranin yasal diizenlemeye gerek
olmaksizin, halen varlifim devam ettirdigi sonucuna varmak miimkiindiir.

Tirk Medeni Kanun’ unda, olagan yonetim islerine iliskin getirilen
diizenleme, emredici nitelikte degildir. Bu nedenle, simrlamasi, degistirilmesi,
kaldinlmas: veya genisletilmesi miimkiindiir. Zorunlu ve ivedi iglerin yapilmasina
iligkin kanun hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, paydaglarin ¢ogunlukla alacag:
kararla olafan nitelik tagiyan yonetim islerine iligkin yetki hususunda farkh
diizenlemeler yapabilirler (TMK md 690/f.2). Kanaatimizce, paydaglarca yapilacak
olan, diizenlemelerle olagan islerin yapilmasina iligkin karar alinmasinda yiiksek
gofunluk aranacagina iliskin diizenlemeler yapilmasi kanun koyucunun iradesine ters
diisecefinden gegersiz sayilmasi gerekir, ¢linkii kanun koyucu olagan y6netim
islerini paydaslarin tek bagina yapabilecegini diizenlemisgtir.

7 SAYMEN/ELBIR, 5.242, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, 5.571.
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V.  ONEMLI YONETIM ISLERI

A. KAPSAMI

TMK md 691, 6nemli y6netim islerini diizenlemistir. Genel bir tamm
yapilmamig, 6rnek olabilecek nitelikte, bir takim genel ifadelere yer verilmistir.
Maddede, dikkat ¢eken husus ise, “gibi” edatina yer verilerek, siirh sayim ilkesinin
benimsenmediginin ortaya koyulmus olmasidir. Bir igin olagan nitelikte mi oldugu
yoksa 6nemli nitelikte mi oldugu tartigmali ise, bu igi Snemli y6netim is olarak kabul
etmek gerekir'®. )

Onemli yo6netim islerinin, tammu &gretide tartigmahdir. Bu goriigleri su
sekilde 6zetleyebiliriz.

Birinci goriis'>®, esyanin degerini arttiran, kullanig tarzinin daha verimli hale
gelmesini, getirilmesini ya da degistirilmesini 6ngéren islemlerin 6nemli yonetim igi
oldugunu savunmaktadar.

ikinci goriis™*’, esyanin degerini arttiran ya da kullams tarzim verimli hale
getiren islerin 6nemli ySnetim isi olarak adlandirilmasinin dogru olmadigim, g¢iinkii
bu tammin aym1 zamanda olafan ve olaganiistii ySnetim isleri i¢inde gegerli bir
kapsama sahip oldugundan dolayi, dnemli yonetim islerinin tammimn su sekilde
olmas:1 gerektigini savunmaktadir: “Olagan y6netim simrlarim agan ve payli malin
degerini veya yarar saglamaya elverigliliinin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim

ve yap1 igleridir”.

Kanaatimizce, ikinci gorily, onemli y6netim isleri smiflandirilmasinin ayiric
6zelliklerini gdstermesi nedeniyle, daha yerindedir. Ayrica, 6nemli y6netim iglerine
iligkin ayrim yapilirken, yapilacak igin mali kiilfetinin de, dikkate alinmasi gerekir.

138 KOLEY, Toplu Mitlkiyet, s.33.
%9 AKIPEK, C.I1, 5.29, ESENER/GUVEN, s.117, ARPACI, Misterek Millkiyet, s.35.
140 GZMEN, 5.35.
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1) Isletme usuliiniin degistirilmesi

EMK’ un da yer almayan, isletme usuliiniin degistirilmesi ifadesine, TMK md
691° de yer verilmistir. Isletme usuliiniin degigtirilmesi, payl1 miilkiyete konu olan
esyamn degerinin veya yarar saglamaya elverigliginin korunmasi veya arttirilmasi
icin gerekli olan bakim, onarim ve yap isleridir'*!. Ornegin, payl: miilkiyete tabi
olan binada kémiirle ¢alisan kazamn, dogal gaza ¢evrilmesi ya da payh miilkiyete
konu olan benzinli otomobilin, otogaza gevrilmesi isletme usuliiniin
degistirilmesidir'*%.

2) Tarm tiirtiniin degistirilmesi

EMK md 624’ de yer alan, “ziraat usuliiniin degistirilmesi” ifadesi Tiirk
Medeni Kanun’ unda, “tarim tiirlintin degistirilmesi”, olarak ifade edilmigtir. Eski
Medeni Kanunu doneminde yoneltilen elestiriye gore'*, mehazin Fransizca
metninde, “ekimin degistirilmesi” diye ifade edilmig olan bu iy, Tirk Medeni
Kanun’ unda tamamen farkli bir anlama gelen ziraat usuliiniin degistirilmesi seklinde
terclime edilmesi biiyiik bir hataydi. Bu goriisiin dayandifi temel nokta, ekimin
degistirilmesi ifadesinin kapsaminin ziraat usuliiniin degistirilmesi ifadesine gore,
daha dar oldugudur. Ekimin degistirilmesi ifadesinden anlagilmasi1 gerekenin, bir
tirlin yerine diger bir {irliniin ekilmesi ya da tarlanin baga ¢evrilmesinin anlagilmas:
gerektigi halde, ziraat usuliiniin degistirmesi ifadesinden anlagilmasi gerekenin,
tilkemizde uygulanan toprag: isletme seklinden baska bir sekle gegmenin anlagilmasi
gerektigiydi. Omek olarak, serbest ziraat usuliinden, mera tarla usulilne ge¢meyi
verebiliriz. Bu konuya agiklik getirmek i¢in, Eski Medeni Kanun d6neminde 6gretide
ve igtihatlarda ziraat usuliiniin degistirilmesi ifadesinin ne anlama geldigi
konusundaki, goriisleri aktarmakta yarar goriiyoruz.

I OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.250.

12 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.573, BERTAN, 5.300,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.250.

3 SAYMEN/ELBIR, 5.264.
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Birinci goriis'*, ziraat usuliiniin degigtirilmesi ifadesinin icerdigi anlamn,
ekimin degistirilmesi olduBunu savunmaktaydi. Omegin, arpa ekilen, bir tarlaya
bugday ekilmesi bu goriise gore, olagan bir ig, bir bagin tarla haline getirilmesi ise,
intifa tarzinin deZistirilmesidir. Fakat, hububat ekilen bir tarlanin tiitlin veya seker
pancarn1 ekimine ayrilmasinin ekimin degistirilmesi oldugunu savunmaktaydi. Bu
goriigiin, kendi i¢inde tutarli oldugunu kabul etmek ¢ok giictiir. Ciinkii, ziraat
usuliiniin degistirilmesi ile ekimin degistirilmesinin aym1 anlama geldigi, kabul
ediliyorsa, arpa yerine bufday ekilmesini olafan, hububat ekilen tarlaya tiitiin
ekilmesini ise, Snemli yonetim isi kabul etmek, kanaatimizce yerinde degildir.

Ikinci gorig'®’, meveut tamm diizenini degistirmeyen, tarm diizeninin
muhafazas1 ve iyilegtirilmesine hizmet eden bir takim ufak tefek is ve tedbirlerin
ziraat iglerinin kapsamina girdigini savunmaktaydi. Ornek olarak da, bir tarlanin
zeytinlik haline getirilmesini gostermekteydi. Bu gériiste, elestirilmesi gereken, ufak
tefek tarim ig ve tedbirlerin neden olagan is degil de, 6nemli y6netim isi olarak kabul
edildigidir.

Ugtincti  goriig'*, ekimin degigtirilmesi kavraminmn, “intifa tarzim
degistirmek™ ifadesinden dar bir anlam tasidigini, tarimsal degisikliklerin, iktisadi
tahsis amacimn degistirilmesi niteligini tasimamasi gerektigini savunmaktaydi.
Ornek olarak, bugday yerine c¢avdar ekilmesini ekimin degistirilmesi olarak
géstermekteydi. Bu goriisiin de temel dayanak noktasi, ikinci goriiste oldugu gibi,
tanm diizenini degistirmeyen tarim diizeninin muhafazasi ve iyilestirilmesi amaciyla
yapilan ufak captaki i ve tedbirleri kapsadigim savunmaktaydi. Bu goriise de, ikinci
goriise yonelttigimiz elegtiriyi yéneltmek miimkiindiir.

Ogretide, ziraat usuliinitin degistirilmesine gesitli 5mekler vererek agiklayan
goriisler de olmugtur. Ornegin. kir domatesi ekilen yere gelip kuyu agtirip su saglamp

1 OGUZMAN/SELIC], 5.348.
143 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.573.
146 ARPACI, Misterek Miilkiyet, s.132.
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domatesten ok gelir saglayan bir sebze yetistirmek'*’, bir bag1 bozarak cayirhk

yapmak veya bugday ekilen yere kavak ekmek 6rnek gosterilebilir' 4,

TMK md 691 de, “tarim tiirtintin degistirilmesi”, ifadesine yer verilmigtir.
Kanun degisikliginden sonra, 6gretide tarim tiiriiniin degistirilmesi ifadesinin, ekinin
degistirilmesi anlamina geldii savunulmaktadir'®®. Ornek olarak, Eski Medeni
Kanun d6éneminde yapilan tartiymaya yollama yapilarak, bir {iriin yerine diger bir
firlintin ekilmesi isinin olagan yodnetim igi, bir malin O6zgiilendii amacin
degistirilmesinin ise, Srnegin, bir bagin tarla haline getirilmesinin 6nemli y6netim isi
oldugu gosterilmektedir.

Kanaatimizce, ziraat usulliniin degistirilmesi ifadesinin Tiirk Medeni
Kanun’ unda, tarim tiirlintin degigtirilmesi olarak ifade edilmesi, yerinde olmustur.
Cunkii, 6gretide yoneltilen elestirinin temel dayanaf:, mehaz kanundan yapilan
gevirinin hatali oldugu savunulmaktaydi. Bu elestiriyi ySneltenler, ziraat usuliiniin
degistirilmesinin igerdigi anlamin, tarim tiirtiniin degistirilmesinin igerdigi anlamdan
¢ok daha genis oldufunu savunmaktaydilar. Ayrica, 6gretide hakim goriig, ziraat
usuliinden, ekimin degistirilmesinin anlagilmas: gerektigini savunmustur. Ogretisel
. goriigin, agikladifimiz gerekgeleri de dikkate alindifinda, ziraat usuliiniin
degistirilmesi, ifadesinin Tiirk Medeni Kanun’ a alinmasimn yerinde oldugu agiktir,
fakat tanm tiirliniin deg@istirilmesi ifadesinin yerine neden ekimin degistirilmesi
ifadesinin kanun koyucu tarafindan getirildigi de diigtindiiriictidiir.

3) Biiyiik tamir igleri

Biiytik tamir iglerinden anlagilmasi gereken, olaganin sinirlarini agan tamir
igleridir. Bilyik tamir igleri EMK md 624/3°de yer almaktaydi, TMK md 691/£.2 ise,
dolayli olarak bilyiik tamir iglerinin dnemli yénetim isi sayldifim g&stermektedir.
Biiytik tamir iglerinin belirlenmesinde &gretide ileri siiriilen olgiitler birbirinden

14T BERTAN, 5.390.
18 GORSOY/CANSEL/CANSEL, 5.414.
149 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.250.
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farkhdir. Bir goriise gore'>’, biiyiik tamir islemleriyle ifade edilmek istenen, payli
miilkiyete konu egyadan bir yil iginde elde edilen gelirle karsilanmayacak tamir
islemlerinin bilyilk tamir isleri oldugudur. Difer bir gbriis™
miilkiyetin 6zelliklerine gore, sahip oldufu 6neme gore, tayin ve takdir olunacak
tamiratlarin  belli boyutlara ulastifinda bu kapsama girmesi gerektigini
savunmaktadir, Ol¢ii olarak, tamiratin yol a¢tifn masrafin nadiren karsilagilan ve
esyanin fonksiyonu veya goriintiistinde degisiklik yaratacak tamiratlar seklinde
gostermektedir. Kanaatimizce, bilyiik tamir iglemlerinde, payli miilkiyetin bir yilda
getirdigi getiriler dikkate alinarak bir 8l¢ti getirilmesi dogru degildir. Hakim, her
somut olayda tamiratin bu nitelii tastylp tasimadigim takdir edecektir'’. Bir
tamirat1 bityiik tamirat olarak nitelendirmek i¢in, herseyden 6nce olaganin diginda
yani nadiren kargilagilan ve esyanmin mevcut bulunan niteliklerini arttirabilecek
nitelikte olmalidur.

ise, her igin payh

TMK md 696/f.1 de, diizenlenen paydagliktan ¢ikarma davasinda, davanin
acilmasi aksi kararlastinimadik¢a pay ve paydas gogunluguyla karar verilmesine tabi
kilinmistir, Paydashktan gikarmanin tabi kilindid1 ¢ifte ¢cogunluk dikkate alinarak,
Onemli bir yonetim isi oldugunu sOylemek miimkiindiir. Yalmz, getirilen
diizenlemede, paydasliktan gikarilmas: istenen paydagin aranan pay sayisinda ve
goklugunda dikkate almip almamayacagi hususunda kanunda bir agiklik yoktur'>.
Kanaatimizce, paydashktan gikarilmak istenen paydagin da pay oram agisindan ve
paydas sayis1 bakimindan oylamada dikkate alinmasi gerekmektedir. égretidem,
kendi oyu bulunmaksizin dava agilamayacagim ileri siirmenin TMK md 2’ de yer
alan diiristlik kuraliyla bagdasmayacagi savunulmaktadir. Calisma konumuzun
smrlan nedeniyle bu konudaki tartigmalara girmiyoruz.

1% SAYMEN/ELBIR, 5.292, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.576.

13! ESENER/GUVEN, s.117.

12 AYAN, s.42.

%> Mehaz kanunda bu konuda higbir tereddute yer birakilmayarak davali disindaki tiim payh miilkiyet
paydaglarinin gogunlugundan s8zedilmistir (ZGB.Art.649/b, II). OZMEN, s.80.

1% OZMEN, s.80.
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4) Adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin s6zlesmelerin yapilmasi

veya s6zlesmelerin feshi

Adi kira s6zlegsmesinde, kiralayan, kendisine 6denen bir bedel karsilifinda bir
seyin kullanilmasmi belli bir zaman igin kiraciya devreder (BK md 248)"*°. Uriin
kirasinda ise, kiralayan kendisine 6denen bir bedel karsilifinda {irlin veren bir malin
veya hakkin kullanilmasini veya semerelerinden yararlanilmasi igin, belli bir zaman
i¢in kiraciya devreder (BK md 270).

Adi kiraya ya da tiriin kirasina konu olan mal ya da hak eger ki, paylh
miilkiyet hilkiimlerine tabi ise, bu durumda kira sdzlesmelerinin yapilmasina iligkin
kararin hangi ¢ogunlukla alinmasi gerektiginin agiklifa kavusturulmas: gerekir. Biz
tezimizde, adi kira ya da iiriin kiras1 gseklinde bir ayrima gitmeksizin, kira sézlesme
basghf altinda bir ifade tarz1 kullanacagiz. Eski Medeni Kanun’ undan farklhi olarak
TMK md 691/f.1 de, kiré s6zlesmesinin yapilmas: veya feshinin 6nemli y6netim isi
olacag belirtilmistir.

Yillardir uygulamada karsilagilan sorunlarin baginda, kira s6zlesmelerinin
paydaslar tarafindan hangi g¢ogunlukla yapilmasi gerektigi ve gerekli goZunluk
saflanmadan yapilan kira stzlesmelerinin hukuki durumunun ne olacagi sorunu
tartigilmigtir. Bu konuda tizerinde durdurulmas: gereken ilk husus, 27.11.1946 giin ve
E.1943/28, K. 1946/15 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararidir'*®. Bu kararda

su hususlar vurgulanmigtir.

- Payh miilkiyete konu esyamn kiraya verilmesi 6nemli ydnetim isi simifina
girer.

1% BILGE, Necip, Borglar Hukuku, Ozel borg milnasebetleri, Ankara 1970, s.123, FEYZIOGLU,
Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri Ozel Borg iliskileri, C.I,
Istanbul 1980, 5.481, ZEVKLILER, Aydm, Borglar Hukuku Bazi S&zlesme Cesitleri, 8.basi, Ankara
2001, 5.171, YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Ozel Hiiktimler, 6. basi, Istanbul 2002, s.141, ARAL,
Fahrettin, Borglar Hukuku, Ozel Borg {liskileri, 5.bas1, Ankara 2003, 5.403.

16 RG. 27.11.1946.
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- Payli miilkiyete konu egyaya iligkin kira sozlesmesi pay ve paydas

¢ogunlugu tarafindan yapilabilir.

- Pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan yapilan kira s6zlesmesinin, dier
paydaslari baglamasi, ligiincii sahuslarla islem yapanlar arasinda bir baglant1 dahi

meydana getirmesi miimkiin degildir.

- Kira sézlesmesinin yapilmasi dnemli bir y6netim isi oldugu i¢in, gerekli
olan pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan yani ehliyet sarti gerceklesmeden
paydaglarin birbiriyle bu tiir iglemleri yapmalar1 da miimkiin degildir. Ciinkd,
kiracinin yabanci sahis veya paydas olmasi tasarrufun niteligini degigtirmez.

- Payli miilkiyete konu esya, paydas sayisinca paylara ayrilmis olsa bile, her
pay paydaglardan birine birakilmig olsa bile, yine bunlarin ayr1 ayri, 6nemli ySnetim

isi olan kira sdzlesmesi yapmaya yetkisi yoktur.Birgok mahkeme kararma'’ 151k

157 «“Davacinin % payina kayden maliki oldugu taginmazin, diger % pay sahibi paydas tarafindan

davaliya kiralandig1 ve onun davalimn kullaniminda bulundugu sabittir ve tartismasizdir. Ote yandan,
dava dis1 ¥ pay sahibi ile kurulan kira s6zlesmesine davacinin onay vermedigi, aksine uyariya ramen
davalmin davact ile kira sdzlesmesi diizenlenmesine riza gostermedigi, BK 248. maddesinde
ongorillen ve kiranin esasl unsurunu teskil eden kira parasimn da davaciya herhangi bir gekilde
odenmedigi anlagilmaktadir. Bilindigi tizere, payll milkiyete tabi tagmmazlara iligkin kira
sozlesmesinin gegerli sayilabilmesi i¢in, pay ve paydas ¢ogunluguna dayanmasi zorunludur. Yukarida
deginilen ilkeler ve olgulara gore, olayda gegerli bir kira s6zlesmesinin varligindan ve davalinin da
kiracilik sifatinin kazandigindan s6z edilemez”.

(H.D. 01. E.1996/000719, K.1996/001038, YKD, Agustos 1996, 5.1212).

“EMK md 624/fson, payli miilkiyette Onemli y8netim iglerinin tasarruflarinin hikiim ifade
edebilmesini pay ve paydas gogunlugu ile gergeklestirilmis olmas: kosuluna baglamugtir. 27.1 1.1946
tarih ve 28/15 YIBK’ nin ilk bendinde ifade edildigi tizere, payli miilkiyet miilkiin kiraya verilmesi
snemli y6netim igidir. Anilan yasal diizenleme ve yargisal uygulamaya gore pay ve paydag
gogunluguna dayanmayan kira sdzlesmelerine gegerlilik tanimak olanag: yoktur. Kira sdzlesmesinde
yer almayan paydas ya da paydaglarin BK 248. maddesinde yazili olan ve kiramn esash unsuru tegkil
eden bedelden paylarina diigen miktar sonradan aldiklarinin anlagilmas: durumunda anilan Kanunun

38. maddesi uyarinca s6zlesmeye icazetin gerceklesebilecegi kuskusuzdur. Hal byle olunca, davanin
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tutan bu YIBK’ ya, yonelik bir takim elestiriler ydneltilmistir. Bu elestirilerin

18 payli miilkiyete konu esyamn kiraya verilmesinin gerekli gogunluk

basinda
saglanmadan yapilmast durumunda kira sozlesmesinin gegersiz olacaginin
sOylenemeyecegi savunulmaktadir. Dayamlan gerekge ise, kira sozlesmesinin
borglandiric bir sézlesme oldugundan dolayi, paydas sifatina sahip bulunmanin bile
gerekmedigi yoniindedir. Kanaatimizce, gerek BK gerekse 6570 sayili Kanun, malik,
paydas ya da hak sahibi gibi ifadeleri degil, agik¢a kiralayan ifadesini kullandig: i¢in
ve kira sdzlesmesi borglandiric bir sézlesme oldugu i¢in, pay ve paydas ¢cogunlugu
saglanmadan yapilan s6zlesmenin gegersiz olacagimin savunulmasi dogru degildir'®.
Ogretide'®, diger paydaslar1 temsil yetkisi olmadig1 halde, iglincii sahisla kira
sozlesmesi yapan paydagin yaptigi kira sdzlesmesinin diger paydaslar1 baglayici
olmadig1 belirtilmigtir. Bu durum yetkisiz temsil durumundan farkhidir. Ciinki,
sozlesmeyi yapan paydagin kendi adina islem yaptifn gbz Oniine alindiginda,
kiralayan sifatim alarak, ifa etmeme sebebiyle BK md 96’ ya gére sorumlu olacagi
belirtilmistir's'. Kanaatimizce de, bu goriis yerindedir. Temsilci olmadig1 halde
paydas sozlesmenin karsi tarafinda yer alan kisi ile islem yaptigi sirada pay ve
paydas g¢ogunlugunun saglandifi yoniinde bir izlenim yaratiyorsa, bu durumda

yetkisiz temsil hiikiimleri dogrudan uygulama alam bulmalidir'®,

kabuline karar verilmesi gerekirken, davali girkete kiracilik sifati taninmak suretiyle reddi
isabetsizdir.( H.D.01.E.2001/001477, K.2001/001559, YKD Ekim 2001, 5.1495).

Yargitayin aym yonde kararlar igin, H.D.01. E.2000/008312, K.2000/010394, YKD, Aralik 2000,
S.1818, 5.94, HD.01, E.1998/014361, K.1998/014857, YKD, Nisan 1999, S.456, s.125.

18 BILGE, 5.163, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.573,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.120, ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.133.

1 YGK 1953 yilinda, sayi ve pay cogunluguna sahip olmadan paydaslarmn yaptiklar kira
s6zlesmesinin gegersiz oldugunu fakat bu hususun kanunen mutlak butlant gerektirmedigini ancak
ilgili sahuslarca ileri stirtilmesi durumunda mahkemece degerlendirilebilecegi karar1 vermistir.
(FEYZIOGLU, Ozel, 5.478).

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.251, APRACI, Milsterek Miilkiyet, s.134.

161 APRACI, Misterek Miilkiyet, s.134.

162 FEYZIOGLU, Ozel, 5.478, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.576-577.

53



Eski Medeni Kanun’ undan farkli olarak, Tiirk Medeni Kanunu’ nda, kira
sozlesmesinin feshinin de Onemli yonetim isi oldugu belirtilmigtir. Gerek Eski
Medeni Kanun’ unda gerekse Tiirk Medeni Kanun’ unda kira sdzlesmesine iligkin
olarak tahliye davasi agilmasimin Onemli yOnetim 1isi olup olmadig:
belirtilmemistir.'®*. Fakat, ogretide ve Yargitay uygulamalarinda tahliye davasi
agilmasinin 6nemli yonetim isi oldugu Eski Medeni Kanun déneminden giinlimiize
kadar uygulanm1$t1r164. Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesi konusunda
Borglar Kanun’ undan farkli olarak Borglar Kanunu Tasaris1 farklh hitkkiimler

getirmemektedir.

Yararlanma agisindan paydaslara ayrilan kisimlar, eger ki paydas tarafindan

kiralanmigsa, kira stzlegsmesi tek bagina feshedebilir ve tahliye davas: acabilir'®.

5) Topragin islah

Tiirk Medeni Kanun’ unda dnemli isler kategorisinde yer alan, diger bir is ise,
topragin 1slahidir. Islah, kelime anlami olarak, iyilestirme, diizeltme anlamina

166 Topragm 1slahindan, ne anlagilmas: gerektigi konusunda dgretide herhangi

gelir
bir goriige yer verilmemistir. Kanaatimizce, topragin 1slahindan, topragin verimini

arttirmak amactyla yapilan igler anlagilmaktadir. Madde de yer verilen, tarim tiiriiniin

163 «Ne var ki, kira sdzlesmelerinin sadece “feshi” nden s6z edilmesi (MK md 691/1), dogru
olmamistir. Clnkii, 6570 sayili Kanunun getirdigi tahliye sebeplerine dayanilmasi halinde, kira
s6zlesmesinin feshi degil, fakat hakimin yenilik dogurucu karari ile sona ermesi s6z konusu olacaktir
ki; bu durumda 6570 sayili Kanuna dayanan tahliye davasi bakimindan, “fesih” yetrine “sona erdirme”
denmeliydi. Yani, MK md 691/I’ deki, “fesih” terimini dar ve teknik anlamda yorumlamak gerekir”.
(ARPACI, Degisiklikler, 5.94).

164 «“)nceki malikle kiraci arasinda kurulan kira iligkisine halefiyet yoluyla katilan iki yeni malikten
birinin kiract aleyhine dava agabilmesi igin pay ve paydas ¢ogunlugu gereklidir. O malik tam halef
olmadigindan diger paydas ve halefin de davaya istiraki veya temini zorunludur”.

6.H.D., 540 E., 563 K. ( DALAMANLI/ KAZANCI/ KAZANCI, 5.196).

6. H.D, 1990/010741 E., 1990/011877 K, YKD. Ocak-1991, s.41.

165 TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, 5.135, ARPACI, Miisterek Millkiyet, s.135,
OGUZMAN/SELICI, s.245, OGUZMAN, Kat miilkiyeti, s.67.

1% YILMAZ, 5.345.
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degistirilmesi ifadesinden farki, tarim tiiriiniin degistirilmesinin tarm tiiriine yonelik
yapilan bir degisiklik oldugu halde, topragin islahindaki, temel amag¢ topragin
verimini arttrmaktir. Fakat, iki ifade arasinda teorik ayrimlarin yapilmasi
onemsizdir. Clinkii, her iki ig kategorisi de, kanun koyucu tarafindan 6nemli ig

kategorisi olarak kabul edilmigtir, bundan dolay1 ayn1 karar sayis1 gereklidir.

B. HAKIME BASVURMA YETKISI

Kanun koyucu TMK md 691/f.son’ da, pay ve paydaslarin esitligi halinde
hakimin, biitiin paydaslarin menfaatini gézeterek hakkaniyete uygun bir karar
verecegini diizenlemigtir. Aynica gerekli gordiigii islerin yapilmas: i¢in paydaglar

arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir.

Kanun koyucunun getirdigi diizenleme, Eski Medeni Kanun’ a paralel olarak,
pay ve paydas ¢ogunlugunu aramis, fakat Eski Medeni Kanun’ unda olmayan, pay ve
paydas ¢ogunlugunun esitligi halinde hakime bagvurma imkani tamyarak, payli
miilkiyetin yonetiminde igleyisi hizlandirma, payh miilkiyetin devamini saglama ve
Snemli sayilan islerin yapilmasim kolaylagtirma yoniinde Onemli bir adim
atmistir. Ogretide, Eski Medeni Kanun doneminde de paydagin hakime bagvurma

167 Kanaatimizce, Eski Medeni Kanun

168

yetkisi oldugunu savunanlar olmustur
doneminde paydasin boyle bir yetkisi yoktu Ayrica, yonetim iginin yapilmasi
konusunda paydaglar arasindan veya digsaridan bir kayyim atama yetkisi hakime
verilmistir. Fakat, bu diizenleme kanunda dogru ifade edilememistir, ¢iinkti TMK md
691/f.son> da “gerekli gordiigii islerin yapilmasi” ifadesine yer verilerek, sanki
paydaslarin 6nemli ybnetim iginin yapilmas1 konusunda pay ve paydas ¢ogunlugunun
esit olmast durumunda paydaglarin yapmayr disiindiikleri nemli yOnetim isi
disinda, bagka bir igin yapilmasini payll miilkiyet icin gerekli goriirse, paydaslarin
rizastni almaksizin, bu isin yapilmasi i¢in paydaglardan birini ya da disaridan bir

167 GURSOY/CANSEL/EREN, s.414-415, BERTAN, 5.392, SAYMEN/ELBIR, 5.243, AKIPEK, C.II,
5.243, ARPACI, Miigterek Miitkiyet, 136.
18 OGUZMAN, Kat Miilkiyeti, s.73.
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kayyim tayin edebilecegi sonucunu ¢ikarilabilecek  sekilde bir diizenleme

getirilmigtir.

Kanaatimizce, kanunda yer alan yersiz ifadenin bu sekilde yorumlanmasi ve
uygulanmasi miimkiin degildir. Kanun koyucunun burada hakime verdigi yetkinin
kapsami, herseyden 6nce Snemli ySnetim igleriyle smirlidir. Onemli yonetim isi
olarak nitelendirilen igin yapilmasi i¢in, istenen igin pay ve paydas ¢ogunlugunda
esitlik olmasi gerekir. Bu sartlarin saglanmasi halinde, hakim payhh miilkiyet
iliskisinin saglikl islerlik kazanmasi ve yapilan 6nemli yonetim isinin yapilmasinin
gerekli olup olmadiinin tespiti amaciyla, yapilmasi konusunda karar verilmesi
istenen 6nemli yOnetim isi igin, ya igin yapilmasina karar verir ya da yapilmamasina

19 talep diginda herhangi bir igin yapilmasina karar

karar verir. Burada hakimin
vermesi miimkiin degildir, kanunda “gerekli gérdiigii islerin yapilmasi i¢in”, ifadesi
amacint asan bir ifadedir. Ozel hukukta gegerli olan temel ilke, Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu agisindan da, hakimin istisnalar diginda taleple bagh
olmasidir(HUMK md 74). Hakimin talebin azina hiikmetmesi ancak, niteligi
itibartyla azlik ¢okluk iligkisinin kurulabilecegi, talepler i¢in s6z konusudur, rnegin
1000 YTL manevi tazminat talep edilen bir davada, 100 YTL’ ye hakim
hitkkmedebilir. Ya da kanunun cevaz verdigi hallerde, 6rnegin BK md 515°de yer
alan, Oliinceye kadar bakma sézlesmesinin feshi davasinda hakim, sozlesmeyi
feshedecegi yerde, bakim borglusunun hak sahiplerine nafaka 6demeye mahkum
edebilir. Belirttigimiz gibi, TMK md 691/f.son’ da bdyle diizenleme olmadig agiktur.
Bu nedenle, kanundaki ifade tarzina ragmen, hakim Onemli iglere mahsus olmak
lizere, pay ve paydas esitligi halinde hakkaniyet 6l¢lilerinde isin yapilmasina ya da

yapilmamasina karar verebilir.

169 «Kat malikleri kurulunca alinan kararlara karg1 dava agabilir. Ancak agilacak bu dava kat maliki
sifatiyla agilacagindan, bagimsiz bslumiin payli olmas: halinde KMK md 9 da yapilan yollama
nedeniyle MK md 624. g6zetmesi gerekir”. (18. H.D.,E.1993/0011294, K.1993/004000).
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Kanaatimizce, Eski Medeni Kanun’ undan farkli olarak Tiirk Medeni
Kanun’ unda hakime bagvurma imkani taninmasi yerinde olmugtur'’®. Ancak
uygulamaya yansiyabilecek sorunlar dikkate alindiginda, 6nemli yonetim igleri i¢in
pay ve paydas ¢ogunlugunun aranmasinin makul gerekgeleri olmasina karsin, paydas
cogunlugu saglanmasina ragmen pay ¢ogunlugunun saglanamamas: durumunda ya
da pay ¢ogunluunun saglanmasina ragmen paydas ¢ogunlufunun saglanamamasi
durumunda paydaglara hakime bagvurma imkammin neden taninmadig
diistindtiriiciidiir. Ogretide, paydaslar arasinda uyusmazlik halinde hicbir kosul
aranmaksizin, uyusmazhigi gidermek i¢in hakimden karar isteminde bulunma hakki
taninmas1 gerektigi vurgulanarak yasal diizenleme elestirilmektedir'”’. Bu konuda
ornek teskil edebilecek nitelikte oldugundan, KMK md 33” de agik¢a pay ya da
paydas ¢ogunlugu aranmaksizin uyusmazliklarda kat malikine hakime bagvurma
yetkisi tanmnmugtir. Ogretide ileri siiriilen diger bir gorils de hergeyden once, pay ve
paydas esitligi ifadesindeki “ve” baglacin “veya” seklinde olmasi gerektigi
vurgulanarak, énemli ve olaganiistii yonetim igleri i¢in her zaman hakime basvurma
imkanminin taninmasi gerektigi savunulmaktadir'”?. Ogretide diger bir goriis ise,
kanunda hakime bagvurma yetkisi “pay ve paydas esitligi halinde” tanimig gibi bir
ifade kullanilmigsa da, bu ifadeyi pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadigi haller
seklinde anlamak gerektigi savunulmaktadir'”. Savinda gerekge olarak da, Tiirk
Medeni Kanunu md 691° e, iligkin gerekgede, ¢ogunluk saglanamamasi halinde,
paydaglardan herbirine hakime bagvurma hakki tammmasini gostermektedir' ™,

Kanaatimizce, mevecut diizenlemeyle paydaslarin sadece hakime bagvurmasi ancak,

170 1984 tarihli Tturk Medeni Kanunu Ontasaras1’ min da, Md 613/IV, bu hususta agik bir diizenleme
getirmektedir. SOyle ki, “Cogunluk saglanmazsa, paydaslardan birinin istemi lizerine sulh hakimi
biitiin paydaglarin yararin1 gézeterek hakkaniyete uygun bir karar verir. Hakim gerekli gordiigii islerin
yapilmasi igin paydaglar arasindan veya digsardan bir kayyim atayabilir”. (ERGUN, Zafer, Gerekgeli
Tiirk Medeni Kanunu, Istanbul 2002, s.456).

"' ERTAS, 5.230.

' GUMUS, 5.163.

' OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.251.

17 «(Jetinct fikrada gogunluk saglanamamast halinde, paydaslardan herbirine hakime bagvurma hakki
tanmmustir”. (IPEKCI, Nizam, Mukayeseli Yeni Medeni Kanun ve Degisikliklerin Kapsamu, Istanbul
2003, 5.457).
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pay ve paydas esitlifinin sagladi31 onemli yonetim isleri igin s6z konusu olabilir.
Bunun diginda, paydaglarin hakime bagvurma yetkisi yoktur. TMK md 691” e iligkin,
paydaslarin herbirinin hakime bagvurma yetkisinden bahsetmesine ragmen hangi
sartlar dahilinde olacagim belirtmedigi i¢in eksik bir diizenlemedir. Bu yasal
diizenlemelere ragmen, TMK md 2’ ye dayali olarak paydaslarin hakime bagvurma

yetkisi her zaman vardir.

C. SONUCLARI

Kanun koyucu, bir igin 6nemli ybnetim isi olmasimin sonucunu Tiirk Medeni
Kanunu md 691/f.1.c.son’ da, belirtmigtir. Buna gére, Onemli yOnetim isinin
yapilabilmesi igin pay ve paydas ¢ogunluguyla karar verilmesi gerekir. Maddeki,
diizenlemeye iligkin goriislerimizi agiklamadan once bir Ornekle maddede, ifade
edilmek istenen hususun ne oldugunu agiklamaya c¢alisalim. (A), (B), (C), (D), (E)
payh miilkiyete tabi bulunan bir tarlaya paydaslardir. Paydaglardan, (A)’ mn pay1
1/8, (B)’ nin pay1 2/8, (C)’ nin pay:1 3/8, (D)’ nin pay1 1/8, (E)’ nin pay1 1/8 dir.
Tarlada yillardir, aygigegi ekilmekte iken, karpuz ekilmesi istenmektedir. Ekim
tiiriintin degistirilmesi i¢in, (B) ve (C) pay ¢ogunluguna sahip oldugu halde, paydas
cogunlugunu saglamadan ekim tiirtinti degistiremezler. (A), (D), (E) paydas
cogunlugu agisindan gerekli cogunlugu sagladiklar1 halde, pay g¢ogunlugunu
saglayamamaktadirlar. Her iki durumda da, Onemli yOnetim isinin yapilmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle ancak, pay ve paydas ¢ogunlugunu saglayan, 6rnegin
B), (C), (D) tarafindan ilgili igin yapilmas: istenirse, bu durumda is yapilabilir,
¢iinkii bes paydastan U¢li istemektedir, yani paydas ¢ogunlugunu saglanmigtir.
Ayrica, hisselerinin toplam1 6/8 oldugu i¢in, pay ¢ogunlugunu da saglamaktadir.
Cifte ¢ogunluk ile alinan kararlara, azinlikta kalan veya oylamaya katilmayan
paydaslar uymak zorundadir. Ornegin, paydas yapilmasi kararlagtinilan Snemli
yOnetim iginin yapilmasinda ¢ekimser kaldigim soyleyerek, islemin yapilmasmin
kendisine getirdigi kiilfetlerden kaginamaz. Cogunluk kararina, azinlikta kalan ve
karara katilmayan paydaslar da uymak zorundadir. Karara uymak istemeyen
paydaglarn TMK hiikiimlerine gore yapabilecegi imkanlar siirlidir. Ya paymm
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devrederek payl miilkiyet iligkisinden ayrilir ya da ortakligin giderilmesi davasi

agarak payli miilkiyet iliskisine son verilmesini isteyebilir.

Pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan nemli yonetim islerinin yapilmasina
iliskin kararlar hiikiimsiizdiir. Bu nedenle, ne sozlesmeyi yapam: ne de diger
paydaglart hatta tgiincti kisileri baglamaz175 . Yalmz, isleme taraf olan {iglincii
sahislar kararin pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan yapildigim bilecek durumda
degillerse, bu durumda iglemi yapan salus, liglincii satuslara kars1 yetkisiz temsil

176 " Cifte ¢opunluk saglanmadan yapilan

hiikiimlerine goére sorumlu olmaktadir
onemli yonetim iglerine iliskin iglemlere paydaslarn icazet vermeleri miimkiindiir.
Kararin almabilmesi i¢in, payli miilkiyette toplanti ya da karar yetersayisi
Ongoriilmemistir, toplant1 yetersayisina aykirilik dahi karar yetersayisina aykirihik

sayilacagindan alinan kararlar, yok hiikmiinde olur'”’,
VL.  OLAGANUSTU IDARI iSLER

A. KAPSAMI

EMK md 625/fI1 de temliki tasarruflar kenar baghigi altinda, olaganiistii
nitelik tasiyan igler ongoriilmiistiir. Payli miilkiyeti devretmek, payh miilkiyet
tizerinde ayni hak tesis etmek ve payll miilkiyetin intifa tarzim1 degistirmek
olaganiistii isler olarak gdsterilmigtir. Bir isin olagantistii nitelik tagimasinin en
onemli sonucu, paydaslarin, bu isi yapabilmeleri igin, oybirligiyle karar almasi

gerekir.

TMK md 692, olaZaniistii yonetim igleri ve tasarruflar kenar basghg altinda
bir diizenleme getirmistir. Payh malin zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin
veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig: Slgliyli agan yapi islerine girigilmesi

veya payli malin “tamam iizerinde” gergeklesen tasarruf iglemlerinin yapilmasinin

175 AKIPEK, C.II, 5.124.
176 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.251.
177 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.138.
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biitiin paydagslarin oyuyla gerceklesebilecegi hiikmiinii getirmistir, fakat bu hiikmiin
emredici nitelikte olmadigini, aksi kararlagtirabilir ifadesine yer verilerek

' Payli maln Ozgiilenme amacimn degistirilmesi ile tasarruf

gOstermigtir
islemlerine iligkin diizenleme EMK md 625/£.2°de vardi. Eski diizenleme ile yeni
diizenleme arasinda, “korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi
l¢iiyii asan yapr isleri” kavramina yer verilerek fark yaratilmistir. Bu ifade 6gretide
su sekilde ifade edilmektedir. “ Bu tiir yap: igleri, esyanin degerini artiran, esyay1
ekonomik bakimdan veya kullanim agisindan iyilestiren, kalorifer tesisat1 veya ortak
¢amagirhane yapilmasi gibi yararli yapi igleri ile esyanin degerini artirmaktan ¢ok,
goriiniigiinti  glizellestirmek veya kullamim rahath@ saglamak amaciyla
gergeklestirilen, konut olarak kullanilan binamn Sntine yiizme havuzu yapilmas: gibi

liiks yapi isleri olabilir'”*”.

Kanaatimizce, Tiirk Medeni Kanun® a getirilen, bu ifade yerinde olmustur.
Ciinkii, maddede yer alan, yonetim ve tasarruf iglemlerinin sinirh say: ilkesine tabi
olmasi, paydaglarin menfaati agisindan en uygun olamidir. Ama payh miilkiyet
iligkisinin saglikl1 bir sekilde igleyebilmesi igin, olaganiistii is kategorisi olarak kabul
edilen, islerin gergeve bir kalip icinde yer almasi yerindedir. Bu nedenle, Eski
Medeni Kanun’ da yer almayan korumanin veya olagan kullanimi asan yani, liiks
islemlerin paydaglarin oybirligiyle yapilmasi payli milkiyet iligkinin ruhuna
uygundur. Fakat, egyanin deferini artiran veya esyay: ekonomik bakimdan ya da
yarar saglamaya elveriglilik agisindan koruyan veya iyilestiren isler, yararli yapi

igleridir.

Yararli yapt islerinin yapilmas1 iginde, paydaslarin oybirliginin aranmasi
yerinde degildir. Ogretide de, kaynak Isvigre Kanun’ unda, liiks islerinin paydaslarin
oybirligiyle, yararli yap1 iglerinin de, pay ve paydaslarmn ¢ogunluguyla yapilmasi

8 ACEMOGLU, s.82, KARAHASAN, Egya, s.135, GURSOY/CANSEL/EREN, s.414,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.578, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, s.94,
ARPACI, Misterek Miilkiyet, s.140, OZTAN,s.687, AKIPEK, C.II, 5.32, SAYMEN/ELBIR, 5.265.
17 SIRMEN, Payli Miilkiyet, 5.734.
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gerektigine iliskin diizenlenmenin yerinde oldugu, Tirk Medeni Kanun’ unda,

getirilen diizenlemenin yerinde olmadig: belirtilmektedir'®.

1) Payli miilkiyeti devretmek

Payll miilkiyeti devretmekle, paydas ya da paydaslardan bazilarinn
paylanimin  biitiiniinii ya da bir kismmi devretmesi kastedilmektedir. Devrin
kapsaminin sadece satig islemleriyle sinirlandirilmasimin dogru olmayacagi
kanaatindeyiz, bu nedenle ozellikle bagis, trampa gibi hukuki sebeplerde devrin

kapsamina girerm.

Kanun koyucu payli miilkiyetin iligkisine satiy yoluyla
bagkalarimn girmesinden 6nce paydaslara satilan pay ya da paylart alma hakki
tanmustir (TMK md 732). Yalmiz cebri artirmayla satiglarda Onalim hakk:

kullamlmaz (TMK md 733).

2) Payli miilkiyet {izerinde ayni bir hak tesis etmek

Sinirli ayni haklar, miilkiyet hakkinin aksine sahibine esya tizerinde sinirl1 bir
hakimiyet saglayan haklardir. Sinirli ayni haklarin konusunu da miilkiyetin konusunu
teskil eden menkul ya da gayrimenkul esya olusturabilir. Sinrli ayni hakkin
taninmasi miilkiyet hakkim bslmez, sadece miilkiyet hakkimi sinirlar veya miilkiyet
hakkim yiikiimliilik altina sokar.

Miilkiyet hakkini devretme veya payli miilkiyete konu esya tizerinde sinirlt
ayni hak kurma iglemlerinin nesneyi kismen ilgilendirmesi ile sadece bir paya etki
etmesi durumlan birbirinden farklidir. Miilkiyeti devretme, TMK md 692/f.1

uyarinca oybirligiyle miimk{indiir.

180 SIRMEN, Payl Miilkiyet, s.734.
18 BERTAN, 5.376.
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Payli miilkiyetin bir kisminin devredilmesi'®?, rehnedilmesi veya alacaklilar
tarafindan haczedilmesi TMK md 688/f.3 geregince, paydasin tek basina

yapabilecegi islemlerdir.

3) Intifa tarzinin degistirmek

Intifa tarzinin degistirilmesi ifadesiyle kastedilen, payli miilkiyete konu olan
esyamn tahsis edildigi gayenin, ekonomik bakimdan degistirilmesidir'®®. Ogretide,
tahsis amacinin degistirilmesinden anlagilmasi gerekenin, tamamen ve kesin bir
bi¢imde degistirme olabilecegi gibi kismi degisikliklerin de tahsis amacinin
degistirilmesi oldugu savunulmaktadir'®®, Ornegin, ekmek firim olarak kullanilan
paylhh miilkiyete tabi diikkanin, firin faaliyetini stirdiirebilecegi asgari yerin
ayrildiktan sonra kalan kisminda kuruyemis¢i olarak kullanilmasi tahsis amacinin

kismi degisikligi, olarak kabul edilmesinin yerinde oldugu kanaatindeyiz.

182 «payli malin “bir kism1” lizerinde tasarruf islemleri yapilacaksa, bu durumda biitiin paydaglarin
kabulli aranmayacak midir? Maddenin gerekgesi de, hitkmiin tekrarindan ibarettir. Oysa, eski MK md
625/£.11, hiikmiinde konuya iligkin olarak, “miisterek miilkt temlik etmek”, onun iizerinde ayni bir hak
tesis eylemek, ifadesi yer almustir ki, bu ifade yeni MK’ daki, bahse konu anlatim tarzindan g¢ok daha
isabetlidir. Zira, misterek miilkii temlik etmek, onu “tamamen” veya “kismen” temlik etmek
demektir. Bagka bir deyisle, eski Medeni Kanun, miigterek miilkiyet konusu nesnenin tamam
tizerindeki tasarruf iglemlerini bu sarta bagh gdrmiistir. Belki de, yeni Kanun, amacim ifade
edememistir. Ancak, bu durumun elegtirilmesi gerekli Snemli bir hata oldugu apagik orta yerdedir.
Yeni Medeni Kanun da, bu noktada, amaca hizmet edecek sekilde yorumlanmali, yani miigterek
nesnenin Kismen de olsa tasarruf iglemlerine konu edilmesi biitlin paydaglarmn kabuliine bagh
goriilmelidir”. (ARPACI, Degisiklikler, s. 95).

18 OGUZMAN/SELICI, 5.286, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.587, ERTAS, 5.233,
GURSOY/CANSEL/CANSEL, 5.416.

“ Intifa tarzim degistirmek s6zleri isabetli kullanlmamistir. Burada sz konusu olan egyanin
dzgiilendigi ekonomik amagtir ki, her paydagmn bu amaca uygun olarak kullaniimasini istemeye hakk1
vardir.” (KARAHASAN, s.135).

1% GURSOY/CANSEL/CANSEL, 5.416.
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Isvicre Federal Mahkemesi, iktisadi amaglarla kullanilmakta olan yol
niteligindeki bir taginmazin, hava alan isletmesinin faaliyet alanina girmesini, tahsis

amacina yonelik olarak yapilan bir degisiklik olarak nitelendirmigtir'®.

Yargitay Igtihatlarinda da, kiraya verilen bir binanin, fabrika binas1 haline
cevrilmesi'®®, intifa hakki tanman bir payli miilkiyete tabi bulunan esyanin kiraya

verilmesi durumunda, ¢iplak miilkiyet sahibi tahliye davasi agamaz.'®.

B. SONUCLARI

Gerek EMK md 625/f.2 de, gerekse TMK md 692’ de, olaganiistii yonetim
isleri ve tasarruflarin oybirligiyle yapilacagi hikmiinii getirilmistir. Kanun
koyucunun, oybirligini aramasimin temel dayanagi, cogunlugu ele geciren
paydaglarin, azinlik durumunda olan paydaslarin haklanni ortadan kaldirmaya
yonelik yonetim isleri ya da tasarruflar yapmasinin &niine gecmektir'®®. Ornegin, dort
paydas malik oldugu {iziim baginin, getirdigi gelir yeterli olmasina ragmen, bagin
satilmasi igin, paydaglarn {i¢iiniin oyu yeterli degildir, paydaslarin oybirligi gerekir.

Burada iizerinde durulmasi gereken husus, payli miilkiyetin yararina olan bir yonetim

185 BGE 95 11 397, (ARPACI, Miisterek Millkiyet), s.143.

18 1 H.D.10.11.1987, (YKD.1990, 1609, s.12).

187 «“Dava konusu yerin yarisimn intifa hakki davacisinin annesine aittir. Davaci bu hakla yiiktimli
davali taginmazi iktisap etmigtir. Tahliye davalan Ucret karsiligi tasinmazdan yararlanma hakki
vermesi bakimmdan tamamen intifa hakkim ilgilendiren davalardandir. Ciplak miilkiyet sahibi boyle
bir dava agamaz. Ciplak miilkiyette pay sahibi olunmast miisbet dava sifatini etkilemez. Onun igin
MK’ un 624.maddesindeki pay ve paydas ¢ogunlugunun intifa hakki paylarina gore hesap edilmesi
gerekir. Bu sebeple, yari intifa hakkina sahip olan kimsenin de davaya noterden veya mahkeme
huzuru ile muvafakatinin saglanmasi veya ayni vekile bu dava igin yetki vermesi gerekir. Mecburi
dava arkadaglig1 saglanmadan karar verilmesi bozmay: gerektirir.”

( H.D. 06. E.1990/010741, K.1990/011877, YKD, Ocak-1991, s.41).

18 ACEMOGLU, s.88, VELIDEDEOGLU/ESMER, s.193,BERTAN, 5391, SAYMEN/ELBIR,
$.266, FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 5.94, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.124, ERTAS,
$.230, ERDOGAN, s.14, ESENER/GUVEN,.118,  OGUZMAN/SELICI, s.252,
GURSOY/CANSEL/CANSEL/EREN, s.415, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Esya,
s.578, ARPACI, Migsterek Miilkiyet, s.141, AYAN, s.45.
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isi i¢in, paydaslarin ¢ogunlugunun rizasi oldugu halde, bir ya da birka¢imn riza
gostermemesi payli miilkiyet menfaatlerine uygun degilse, bu durumda nasil bir

¢6zlim yolunun bulanacag: dustindtiriictidiir.

VIL. INSAAT ISLERI

TMK’ da ayn bir iglem tiirii olarak yer almasa dahi, uygulamaya yon
verebilecek bir diizenleme olabilecegi i¢in 1963 yilinda Isvigre Medeni Kanununda,
yapilan degigikliklerle getirilen, farkli olan ek simflandirmalardan biri olan, yapi
(insaa) isleri lizerinde durmay1 uygun gorityoruz. Insaat igleri, zorunlu ingaat igleri,

yararli ingaat igleri ve giizellestirmeye yonelik insaat isleri olarak {ige ayrilir'®,

Isvicre’de, olagan-6nemli- olaganiistii yonetim igleri simflandiriimasinin
ingaat islerinde ihtiyaglara cevap veren bir diizenleme olmadig1 kabul edildigi igin,
kiiciik ya da biiyiik olmasina bakilmaksizin, binamin korunmasi veya kullanilmasi
i¢in zorunlu veya faydali ya da sadece giizellestirilmesi igin yapilip yapilmadiinin

%0 Yapilan insaatn, ortak malin

incelenmesi gerektigi fikri hakim olmustur
muhafazasi igin zaruri veya faydali veya sadece onu siisleyici nitelikte olup olmadig:
Snemlidir. Zorunlu olanlar i¢in, paydaslarin ¢gogunlugunun, faydali olanlar i¢in pay
ve paydag cogunlugunun, liks olanlar’' icin de, biitiin paydaslarin oybirlizi

aranmaktadir'*?.

' OZMEN, 5.33.

** GURSOY, 5.270.

1«1 ks nitelikte ingaat iglerinin yapilabilmesi igin biitiin paydaglarin oybirligini arayan kanun, bu
kurala su sartlar gerceklesmigse istisna tanimakta ve yeterli gormektedir: 1) Eger muhalif kalan
paydagmn yararlanma ve kullanma hakki, yapilacak is sebebiyle siirekli olarak ihlal edilmiyorsa, 2)
Diger paydaslar, ilgili paydasin gegici zararlarini tazmin ederlerse, 3) S6z konusu muhalif paydaga
isabet eden masraf paym diger paydaslar tistlenirse, Kanun, ilgili paydasa verilecek zararm stirekli
olmasindan baska ciddi nitelikte olmasii da aramig degildir. Su halde, hafif bir zarar dahi, liiks
nitelikteki ingaat iginin yapilmasin Snleyecektir.

(ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.155).

192 GURSOY, 5.271, ARPACI, Miisterek Milkiyet, s.150.
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IMK md 647/1I'°, insaat islerinde paydasin veto hakkini diizenlemistir.
Azmnlkta kalan paydas, pay ve paydas ¢ogunlugunun verecegi karari, iki halde veto
edebilir. Eger yapilacak insaat, bu hakki kullanan paydasin, seyden o zamana kadar
olan faydalanmasim veya kullanilmasini, 6nemli ve devamli surette agirlastirir

nitelikteyse veto edebilir.

Tiurk 6gretisinde194, kaynak Isvigre Medeni Kanun’ unda 1963 yilinda yapilan
degisiklikte, yap1 igleri olarak adlandirilan yonetim islerine yer verilmesini ve
bunlarmn olagan yonetim iglerinden sayilmadik¢a oy g¢okluguyla karar alinmasi
gerektigine iligkin yasal diizenlenmenin TMK md 691/£2° de, yer alan yasal
diizenlenmeye kaynak oldugu belirtilmektedir. Burada sozii gecen 6nemli ySnetim
islerinin TMK md 691/f.2° de, yer alan zorunlu islerin yapilmas: i¢in paydaslarn
¢ifte gogunlukla karar alinmasini aramig olmasina ragmen, zorunlu veya ivedi
islerden oldugu durumlarda, TMK md 689/f.1.c.2’ nin birinci bendinde, her paydags:
bu zorunlu isleri tek basna yapma konusunda yetkilendirilmis olmasinin kanun

yapma teknigi agsindan diigiindiirticti oldugu vurgulanmaktadir.

VIII. KAT MULKIYETI ILE KARSILASTIRILMASI

TMK da yer alan, klasik yonetim igleri ayrimi KMK’ da yoktur. KMK’ da

olagan yonetim igleri terimine yer verilmemistir'>®

. KMK, y0netim islerinin
yapilmasi konusunda Ozellikle yoneticiye gorev vermistir. Kat malikleri'®,
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarina bir degisiklik yapamazlar, ortak
yerlerin diizgilin veya bunlari kullanmamn daha rahat ve kolay bir hale konulmasina
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin artmasi igin gerekli olan biitiin yenilik ve
ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine

yapilir. Ortak yerlerin diizgiin ya da kullanimmin daha rahat ve kolay duruma

19 GURSOY, 5.273, ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.153.

1% SIRMEN, 5.733.

19 ARPACI, Miisterek Milkiyet, s.144.

1% Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimar1 durumu ile giizelligini ve saglamligin
titizlikle korumaya mecburdur (KMK md 19/£.I).
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konulmasina ya da bu yerlerden elde edilecek yararin ¢ogaltilmasina yarayacak
yenilik ve eklemelerden sozedilmistir'®’. TMK dan farkli olarak, KMK’ y1, olumlu
oylarla boyle bir ¢ogunluk saglanamadiginda, azinlikta kalanlarin hakimin
miidahalesini isteyebilecegi diizenlenmistir. Ogretide, bunun igin ortada bir
zorunluluk bulundugu ve niza gostermenin hakki kotiiye kullanma niteligi almis

oldugunun kamitlanmas1 gerektigi vurgulanmaktadir'*®,

Cift ¢ogunlukla yapilacak yenilik ve ilaveler, yonetim planinda degisiklik
yapilmasina gerek bulunmayan hallere iliskindir. Ciinkii yenlik ve ilaveler eger ki,
yonetim planinda degigiklik getirecek nitelikteyse, bu durumda KMK md 28/fIII
geregince kat maliklerinin beste dért oyu sarttir. Liiks nitelik tagiyan giderlere 6rmek
olarak, binanin bahgesine sonradan yiizme havuzu yaptirilmasi ya da terasa kat
maliklerinin eglencesi i¢in pahali tesisler kurulmasi, ti¢ katli apartmana asansor

konulmasi ile ilgili giderler liiks niteliktedir'®.

Yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore liiks
nitelik tagiyorsa veya anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi

20 yeya gecitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan

muilaka gerekli olan yerlerinde
faydalanmak istemeyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir. Bu durumda,
gideri kimin Odeyecegini kanun koyucu KMK md 43/fI’ de gostermistir. Bu
diizenleme agikga, yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis

olan kat maliklerinin 6deyecegini gostermektedir. Ama, gidere katilmayan kat maliki

17 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.420-421.

198 TEKINAY, Kat Milkiyeti s.119, REISOGLU, Kat Miilkiyeti 5.98, ARPACI, Y&netim, s.183.

19 K ARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.431.

200 «Binanm {izerinin g¢at: ile ortiilmesi tiim kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar1 kararla
miimkiindir. Ancak {ist katta oturan akintiyt kesmek ve yapiy1 korumak igin kendisi ¢at1 yapmigsa, 42.
maddede gbzoniinde tutularak ve kat maliklerinden bir kismida 6demeye katilmadiklarindan, yapinimn
degerinin arttiran izolasyon bakim, onarim masraflarini diger maliklerden istenebilir”.

( Yarg. 18. H.D., 2000/5661 E., 6421 K., KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.961).
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201

de, bu ilavelerden faydalanamaz”". Yenilik ve ilaveler i¢in alinacak kararlarin, kat

maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢gogunlugu ile alinmasi gerekir®®,

201 REISOGLU, 5.93.

22 «Yapilan yenilik ve ilave giderlerine katilmayan kat maliki sonradan bu giderlere katilirsa, o
yenilik ve ilavelerden faydalanmak hakkina sahip olur”.
(Yarg. 5. H.D., 1983/5972 E., 6170 K., KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.991).
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BOLUM IV
PAYLI MULKIYETTE YONETIM SOZLESMESI

L. GENEL OLARAK

Payli miilkiyet iligkilerinin stireklili§in ve veriminin saglanmasi igin payl
miilkiyette, kullanma, yararlanma ve yonetim iligkilerinin saglikli islemesi gerekir.
Payli miilkiyette kullanma, yararlanma ve yonetim tgliisiinden payh miilkiyetin
gelecegi igin en 6nemli olan yonetimdir. Ciinkii, yonetimin kapsamu digerlerine gore
cok genigtir, Ornegin payll miilkiyete iligkin basit onarim islerinden, payl
miilkiyetten yararlanma tarzinin degistirilmesine kadar birgok is yonetim isidir. Bu
nedenle, paydaglarin yonetim iglerinin nasil yapilacagim, yonetim ig¢in yapilan
giderlerin nasil karsilanacagi ve benzer diizenlemeler i¢in, yGOnetim sozlesmeleri
yapmalar1 miimkiindiir. Yonetim sozlesmelerinin igerigini kararlagtirmada paydaglar
kural olarak serbesttir, ¢iinkii paydaslarin iradesine tistiinlikk verildiginden dolayi,
paydaslar yonetim iglerine iligkin sozlesmeleri iradeleri dogrultusunda meydana

getirebilirler.

Yo6netim s6zlesmesinin kapsami belirlendikten sonra belirlenmesi gereken en
onemli mesele, yonetim sdzlesmesinin etkisinin nasil belirlenecegidir. Ornegin, bes
kisiden olusan payli miilkiyete tabi bir sandal i¢in 04.04.04 tarihinde bir ySnetim
stzlesmesi yapilsa, paydaslardan birinin paymm 05.05.05 tarihinde, iiglincli bir sahsa
satmas1 durumunda payli miilkiyete yeni katilan iiglincti sahis yani yeni paydasin
yapilan yOnetim sozlesmesiyle bagli olmasmmn séz konusu olup olamayacagi
meselesi acaba sadece BK genel prensipleri ¢ergevesinde mi degerlendirilmelidir
yoksa kanun koyucu bu konuda ozel diizenlemeler getirmeli midir? Gerek bu
sorularin cevaplarim gerekse yonetim sdzlesmesinin igerigini ve sinurlarini tezimizde
ayr1 ayn incelemeyi uygun goriiyoruz. Bunun igin hergeyden once, Eski Medeni

Kanun’ unda yer alan diizenlemeleri incelemeye calisacagiz.
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1. ESKi MEDENI KANUN DONEMINDE YONETIM SOZLESMESI

EMK’ da, paydaglarin yonetim sézlesmesine iligkin olarak, EMK md 624/f.1°
de yer alan “hilafina mukavele olmadik¢a”, EMK md 625/f.II, “bu bapta bilittifak
bagka kaide kabul edilmedigi takdirde”, EMK md 626/f1, “hilafina hiikiim yoksa”,
ifadeleri disinda, yasal bir diizenleme getirilmemisti. Payli miilkiyete konu
tasinmazin yonetimi konusunda aksine sdzlesme yoksa herbir paydas taginmazin
yonetiminde s6z hakkina sahipti®®®. Ogretideki, genel kanaa 204 kanunda
diizenlenmemesine ragmen paydaglarin payli miilkiyette yonetim, yararlanma ya da
kullanmaya iliskin sdzlesmeler yapmasina bir engel olmadig1 yoniindeydi. Yonetim
sozlesmesi kapsamini taraflar diledikleri gibi kararlagtirabilirlerdi. Sekil agisindan da
kanunda herhangi bir sekil sart1 aranmadigindan, BK md 11 geregince sekil serbestisi
soz konusuydu. Bunun diginda, yapilan sozlesmenin hangi karar g¢ogunluguyla
yapilacagt da, kanunda belirtilmedigi igin, kanunda yapilan yo6netim isleri
smiflandinlmasinda aranan Karar sayisina paralel olarak, yapilacak sdzlesme i¢in de

ayni karar sayisimn gerekli oldugu vurgulanmisti 205,

203 « jdare hususunda aksine s6zlesme yoksa paydaglar milsterek milki, bilistirak idare edeceklerdir.
Bu, her paydasin idarede sdz hakki sahibi oldugunu, idareye iliskin kararlar1 paydaslarin toplanarak
alacaklarm ifade eder. Ote yandan paydaslar, paydas sayisinin gogunlugu ile alacaklar1 bir kararla,
alelade iglerin goriilmesi hususunda bagka hal tarz1 tayin edebilirler. Idari igleri gérmek i¢in bir idareci
tayin hususunda, gogunlukla alinan karar yeterlidir. Bagimsiz b6lim malikinin ana yapimin ortak
giderlerinden dogan borcu, hukuki ySnleri bakimindan kooperatif ile liyesi arasindaki iligkiden farkli
olmakla kooperatif tiizel kisiliginin devam etmesi miisterek malikleri toplanarak giderler ve tahsili
usulit hakkinda 8zel anlagsma yapmalarina ve bu yonde yonetici tayin etmelerine engel degildir”.

(03. H.D., E.2001/000048, K.2001/000631, YKD, Temmuz 2001, 5.990).

24 WIELAND, s.77, KORKUT, s.298, DELOGLU, Miigterek Gayrimenkule Masraf Yapan
Hissedarin Alacagi, IBD, 1959, s.4, s.71, BERTAN, s.385, SEZGIN, s.1074, OZMEN, .36,
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 438, SAYMEN/ELBIR, s.38, OGUZMAN/SELICI, s.282,
TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, 5.578, ARPACI, Miisterek Milkiyet, s.111,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.103, ESENER/GUVEN, s.117.

25 BERTAN, s5.386, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 439, SAYMEN/ELBIR, 5247,
TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, s.576, OGUZMAN/SELICI, s.283, ARPACI, Misterek
Miilkiyet, s.116, OZMEN, s.36.
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EMK doneminde yapilan yonetim s6zlesmeleri rizai nitelikte olup, borglar
hukuku genel prensiplerine tabidir. S6z konusu anlagmalar kisisel bor¢ doguran
sOzlesmeler oldugundan dolayi, sadece taraflart baglardi yani nispi karakterdeydi.
Clinkli, bu s6zlesmelerle paydaslar aym1 yonde olusan iradeleri sonucu Karsilikli
yiiktimliilik altina girmekteydiler. Bu sdzlesmelerin eksik yonii, payli miilkiyete tabi
olan payin miilkiyetini devralan veya paya bagl olarak ayni hak kazanan kisileri yani
clizi haleflere karsi baglayict karakterden yoksun olmasiydi. Paydaglarn kiilli
haleflerini BK genel prensipler geregince baglayiciydi. Bu nedenle, paydasn leh ve

aleyhine olan hiikkiimler aynen uygulanirdi.

Yapilan s6zlesmelerin hangi usul ve esaslara gbre degistirilecegi, y6netim
sOzlesmesinin degistirilmesi ya da uygulanmasi igin paydasin hakime bagvurup
bagvuramayaca@i meseleleri konusunda yasal diizenlemeler mevcut olmadigindan bu
meseleler Sgretide agikliga kavusturulmaya calisimist®’. Yonetim sozlesmesine
iligkin yapilacak degisikliklerinde, hangi karar sayisinca yapilmigsa o karar sayisinca
degistirilebilirdi, eger ki, genel nitelik tagiyan bir sézlesme yapilmigsa, bu durumda
paydaglarin oybirligi gerekirdi. Hakime bagvurmasi i¢in yasal bir diizenleme
olmadig igin, ancak EMK md 2’ de diizenlenen diiriistliik kuralina aykirilik halinde
hakime bagvurulabilecegi kabul edilmekteydi.

II. MEDENIi KANUNUMUZDA YONETIM SOZLESMESI

EMK doneminde, paylt milkiyete iligkin yasal diizenlenmelere karsi
yoneltilen elestirilerin basinda, taraflarin yapacaklar sézlesmelerin ciizi haleflere
kars1 sirayet kabiliyetinin olmamas: geliyordu. TMK bu konuda eskiye gére birgok

yenilik getirmigtir.

26 GURSOY, s.259, OGUZMAN/SELICI, s.288-289, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, s.578,
ARPACI, Miisterek Milkiyet, s.115-116, KILIC, 5.336, OZMEN, 5.30.

%7 GURSOY, 5.260-262, OGUZMAN/SELICI, 5.289-291, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, Esya,
5.592, ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, s.114-117, BERTAN, 5.398, OZMEN, 5.28-31.
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A. YONETIM SOZLESMESI

1) Yonetim sozlesmesi kavrami

Yonetim sozlesmesi kavrami bagh@i altinda incelememiz gereken temel
mesele, TMK md 689 da yer verilen, “anlasma”, “diizenleme” ile md 695’ de yer
verilen, “diizenleme”, “karar” ifadeleriyle ifade edilmek istenenin ne oldugunun
tespitidir. Ogretide’®®, bu ifadelerinin kullamlmasinin bir dneminin olmadig1, bu
ifadelerle kastedilenin s6zlesme oldugu vurgulanmaktadir. Bu ifadelerin
kullanilmasina y6nelik amacinin ne olduguna iligkin goriiglerimizi agiklamadan 6nce

bu kavramlarin genel olarak ne ifade ettigini agiklamamiz gerekir.

Karar, birden ¢ok kisinin, kendilerine oy hakk: veren bir hukuki iligki i¢inde,
bu hakki kullanarak, kesin bir sonuca varilmasini saglayan ¢ok tarafli bir hukuki

islemdir®®.

Sozlesme, taraflarin karsilikli birbirine uygun irade beyanlar ile olusan
hukuki iglemdir*'®. Bir hukuki islemin tek tarafli olmasiyla, bir hukuki islemin
taraflara yiikledigi borglarin tek tarafli ya da karsilikli olmasimi birbiriyle
karigtrmamak gerekir. Ozellikle bazi hukuki islemlerde, taraflardan sadece birisi
bor¢ altina girer, s6zlesmenin diger tarafi ise, sadece alacak hakki kazanir. Bu
sdzlesmenin tipik 6rnegi, bagislamadir. Tek tarafli hukuki islemlerde ise, hukuki
islemin kurulabilmesi igin, bir tek tarafin bulunmas1 yeterlidir. Oregin, bagislama

vaadinde baglagsma vaadinde bulunana yiiklendigi borg bdyledir.

28 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.248, dn.117, SIRMEN, 5.731, GUMUS, 5.165.

209 von TUHR, s.135, OGUZMAN, M. Kemal/BARLAS, Medeni Hukuk, Girig — Kaynak- Temel
Kavramlar 11. Bas, Istanbul 2004, 5.122, YILMAZ, s.444.

219 yon TUHR, s.137, OGUZMAN/OZ, s.45, YILMAZ, s.44, KILICOGLU, Borglar, s.27, ESENER,
Turhan, Hukuk Baslangici, 7. basi, istanbul 2004, s.114.
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borg altina girer, s6zlesmenin difer tarafi ise, sadece alacak hakki kazamr. Bu
sdzlesmenin tipik Srnedi, bagislamadir. Tek tarafli hukuki islemlerde ise, hukuki
islemin kurulabilmesi igin, bir tek tarafin bulunmas: yeterlidir. Omegin, bagislama
vaadinde baglagma vaadinde bulunana yiiklendigi borg b&yledir.

Karar1 sbézlesmeden aywran bashca Ozellikler Ogretide su sekilde
siralanmaktadir®®:

- Kararda, irade beyanlart kargilikli olmayip, bir merkeze ydneltilmistir.
Omegin, payli miilkiyette paydaslar kuruluna yéneltilmistir.

- Karann alinmasi igin, kural olarak, iradelerini beyan edenlerin ¢ogunlugu
yeter, tabii ki, kanunun oybirligi aradig1 haller harictir. Omegin, payli miilkiyeti
devretmek igin paydaslarin oybirligi gerekir.

Sozlesmede taraflarin kargilikli iradelerinin birbirine uygun olmasi gerekir,
yani “cogunliukla” sbzlesme kurulamaz. Karar, ilgili toplulugun i¢ iligkilerini
ilgilendirir, i¢ iliskide hiikiim dofurur. Dig iligki iizerinde dogrudan dogruya etkili
degildir. O, dis iligkide yapilacak hukuki iglemin dayanacai temeli hazirlar. Dig
iligkide islem yapmak stz konusu toplulugun yetkili temsilcisine veya organina
diiger.

Kanunda ifade edilen diizenleme, karar ve anlasma ifadeleriyle s6zlesmenin
ifade edildigi goriisine katilmiyoruz. Md 689/f1° de, diizenlenme ifadesiyle
sdzlesmenin kastedildigi agiktir. Md 695 de, ifade edilen paydaslarin yaptiklari
diizenlemeler ile kastedilenin de, sézlesme oldugunu kabul ediyoruz. Fakat, md
695/f.1°de yer verilen, paydaglarin aldiklar1 Kkararlar ifadesiyle sézlesme
kastedilmemektedir. Karar, ilgili toplulugun i¢ iligkilerini ilgilendirir, i¢ iligkide
hikkim dogurur. Ormnegin, bes paydas meydana gelen bir payh miilkiyette,
paydaglarin tanm tlirlintin degistirilmesine iliskin bir oylama yapsalar, yapilan

2% KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku Dersleri, 2. basy, C.I, Istanbul 1983, 5.126.
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oylamada da, pay ve paydas gofunluguyla tarim tiirlintin degistirilmesine karar
verilirse, bu i iliskiyi ilgilendiren bir karardir, s6zlesme degildir®°.

Md 695/£2° de ifade edilen, “karar” kavramimin mahkeme kararlarim da
icerip icermedipi tartgimahidir. Birinci goriig?’!, hakimin verdii kararn bu
kapsamda oldufunu savunmakta ve gerekce olarak da, pay lizerinde ayni hak
kazanlara da ileri siiriilebilir etkisinin olmasim gostererek, ayni etkiye sahip insai
tesire sahip bir karar olmasim g6stermektedir. DiZer bir goriis ise, hakimin verdigi
kararin Md 695/£.2° de ifade edilen, “karar” ifadesinin kapsaminin diginda oldugunu,
hakimin verdigi kararin clizi haleflere sirayet etmesinin nedenin HUMK md 237’ de
hilkmiindeki taraf kavramimn kapsamuyla ilgili oldugunu savunmaktadir®'2,
Kanaatimizce, Md 695/f.2 de ifade edilen, “karar” ifadesi mahkeme kararlarim
kapsamaz, sadece paydaslarin verdigi kararlan ifade eder. Bu konuda kanunun
hikkmii agiktir, Mahkeme kararlanmin ciizi haleflere sirayet etmesinin nedeni ise,
HUMK md 237 de ifade edilen taraf kavrami agiklamada kabul ettigimiz maddi taraf
teorisidir’™®. Bu teorinin dzii itibariyle, maddi hak sahipligiyle dava takip yetkisini
birbirinden ayirarak, kesin hitkmiin ciizi haleflere sirayetinin oniinii agmasidir®™®,
Caligma konumuz itibariyle bu konuda teorilere iligkin tartigmalara deginmiyoruz.

210 «Acaba “yararlanma ve yonetim anlasmalar” hangi tiir hukuki islemin ifadesidir? Kanunun bu
konuda “kendi aralarmda oybirliZiyle anlagarak” bigimindeki anlatiy tarzi, belirtmeliyiz ki, basarili
degildir. Gergekten, efer kastedilen islem “anlagma” ise, burada “oybirligi” nden s6z etmeye yer
yoktur. Clinkd, anlagma, zorunlu olarak iglemin biitiin taraflarmin irade beyanlarmin uyusmasin ifade
eder. Sayet, bu hususta ‘“karar” araniyorsa, bu karan almak icin gerekli usul ve sekil kurallar
getirilmeliydi”. (ARPACI, Degisiklikler, 5.94).

2 GOMUS, s.165.

212 DEREN- YILDIRIM, Nevhis, Tiirk, Isvigre ve Alman Medeni Usul Hukukunda Kesin Hikmiin
Sitbjektif Siirlari, Istanbul 1996, 5.102, ARPACI, Degisiklikler, 5.96.

213 DEREN- YILDIRIM, s.103.

24 Ayrmtih bilgi igin Bk. DEREN- YILDIRIM, .20 vd.
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2) Yonetim s6zlesmesinin hukuki niteligi

Ogretide, bu anlagmamn tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme olmayip,
icerigi itibariyle bir ortaklik sozlesmesine benzedigi savunulmaktadir’®. Tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler, kargilikli edimlerin degigimini amag¢ edinen
s6zlesmelerdi 16, Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde taraflardan herbiri
diger tarafi kendisine karsi bor¢ altina sokmak igin borglanmugtir. Ortakhk
sozlesmesi ise, iki veya daha fazla sahsin, ortak bir amaca erigmek i¢in emek ve

mallanm birlestirmeyi borglanmasindan meydana gelir?!’.

Payli miilkiyeie iligkin y6netim sozlesmesi, karsilikli edimlerin degisimini
ama¢ edinen bir sozlesmede degildir. Ayrica, ortakhik s&zlesmesindeki, affectio
societatis unsurunun yoklugu nedeniyle ortaklik sdzlesmesinden de s6z edilemez.
Ogretide ileri siiriilen sava biz de katiiyoruz, payh miilkiyet s6zlesmesi ortaklik

s6zlesmesine benzeyen bir sdzlesmedir.

B. YONETIM SOZLESMESININ SEKLi

Kural olarak, payh miilkiyette yOnetim sézlesmeleri i¢in bir gekil sarti
kanunda Sngoriilmemistir. BK md 11/f.1, s8zlesmenin gegerliliginin kanunda agik¢a
sekle baglh oldugu belirtilmedikge, herhangi bir sekil sartina bagh olmadig hikkmiinii
getirmigtir. Bu ylizden, ybnetime iliskin s$zlesmelerin sozlii ya da adi yazili sekilde
yapilmas: i¢in highir engel yoktur?’®, TMK md 689/fson, taginmazlarla ilgili
anlasmalarin imzalarmin noterlikge onaylanmasi koguluyla paydaslardan birinin
bagvurusu lizerine tapu kiitigline serh verilebilecegini diizenlemigtir. Bu
diizenlemede de, agikca goriildtigii izere, s6zlesmenin yazili sekilde yapilmas: bir
gegerlilik kosulu degildir. Ancak, eger ki, sézlesme tapu kiitlidiine serh verilmek

5 GORSOY, 5.263, GOMUS, 5.155, SIRMEN, 5.729-730.

%6 yon TUHR, s.137, KOCAYUSUFPASAOGLU, s.118, OGUZMAN/OZ, 5.4,
KILICOGLU, Borglar, s.30.

A7 0GUZMAN/OZ, 5.47, BARLAS, 5.13, ASKAN, 5.19,

28 RILICOGLU, 5.307.
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yetinilmeyerek, gerek tasinirlar gerekse taginmazlar igin yonetime iligkin yapilacak
s6zlesmelerin mutlaka yazil: sekil kosuluna baglanmasi gerekir. Sekil kosulunun
aranmasimn getirecegi en biiyikk fayda, payl miilkiyete sonradan katilan yani
paydaslardan birinin payim satin alan ya da pay ilizerinde sirh ayni hak kazanan
yeni paydaslann yonetime uyum saglayabilmesidir. Ozellikle, Tirk Medeni
Kanun’ un getirdigi clizi haleflerin yonetim sbzlesmesiyle baglayict olacag
yoniindeki yenilik de bu yoniiyle anlam kazanacaktir.

Yo6netime iligkin yapilan s6zlesmelerin her zaman degistirilmesi miimkiindiir.
Yonetim sdzlesmesine iligkin degisiklikler yapilirken, paylh miilkiyet i¢in 6ngériilen
menfaatler zedelenecekse, Grnegin tarim tiiriiniin degistirilmesinde s6zlesmeyle tayin
edilen yoneticiye yetki ve gorev verilmigse, yonetici de tarim tiiriiniin degistirilmesi
i¢in gerekli projeleri hazirlayarak, topragin ekilecek tarim tiiriine gére hazirlanmasi
icin gerekli masraflann yaptifi halde, yonetim sézlesmesi degisikligi yapilarak
yoneticinin gorevine son verilmesi ya da yetkilerinin kisitlanmasinin hakkin kétiiye
kullamlmas1 yasag: teskil edeceginden bdyle bir durumda yapilan yénetim isi
sonuglanincaya kadar, ySnetim sozlesmesinin degistirilmemesi gerekir. Yonetim
s6zlegmesinin degistirilmesi igin gerekli ¢ogunlugun ne olacafimin da agifa
¢ikanlmas1 gerekir. S6zlesmenin biitlin paydaglarin oybirligiyle yapilabilecegini
agiklamustik, s6zlesmedeki, degisikliklerin de kural olarak oybirligiyle yapilmasi
gerekir. Yalmz, paydaglardan birinin ya da birkaginin riza géstermemesi halinde,
hakimin s&zlesmenin degistirilmesi i¢in miidahale etmesi miimkiindiir. Hemen
belirtmeliyiz ki, hakimin s6zlesme degisikligine miidahale edebilecegine iliskin yasal
bir diizenleme yoktur, kanaatimizce burada sadece TMK md 2’ ye dayamlabilinir.
Yonetime iligkin kararlarda ise, karar hangi gogunlukla alinmigsa aym gogunlukla
degistirilebilir.
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bir diizenleme yoktur, kanaatimizce burada sadece TMK md 2’ ye dayamlabilinir.
Yonetime iligkin kararlarda ise, karar hangi ¢ogunlukla alinmigsa aymt ¢ogunliukla
degistirilebilir.

C. YONETIM SOZLESMESININ ICERIGI

1) Paydasg iradesinin {istiinltigii prensibi

Paydas iradesinin iistiinliifii prensibi geregince, paydaslar diledikleri gibi
ybnetim sézlesmesinin igerigini kararlagtirabilirler. Yonetim iglerinin yapilmasina
iligkin gerekli karar cogunlugu dahil, y6netim isleri i¢in gerekli masraflarin
karsilanmasinda paydaslarin sorumluluk oranlarindan, yonetim iginin yapilmasi
konusunda y&netici tayin edilmesine kadar birgok hususu 6zgiirce kararlagtirabilirler.

TMK md 689", getirdigi diizenleme geregince, paydaslar, kanunda getirilen
istisnalar diginda, kendi aralarinda “oybirlifiyle” anlagarak, kanunda getirilen
diizenlemelerden farkli olarak, yararlanma, kullanma ve y8netime iliskin konularda
diledikleri gibi s6zlegme yapabilirler.

2) Yonetim s6zlesmesinin smirlar

Kanun koyucu paydaslarin yapacaklan sézlesmeleri sinirlayict TMK md 689
da iki istisna getirerek su hak ve yetkilerin kaldinlamayacagim ve
simrlandinlamayacafim1  belirtmistir.  “Payli  miilkiyet konusu  egyanin
kullamlabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan y&netim iglerini
yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin énlemlerin alinmasim istemek ve

¥ Hukmtntin Mehaz Kanunda ki, karsiigi IMK md 647’ ye gbre, “Paydaslar yasal hiklimlerden
sapan yararlanma ve ySnetim diizenini kararlagtirabilir ve tapu kiltilne beyan ettirilebilir.
Paydaglar, her paydasa ait su yetkileri ortadan kaldiramaz ve sinirlandiramazlar:
1. Esyammn degerini ve kullamlirhim korumak igin gerekli yénetim eylemlerinin yapilmas:
ve gerektiginde hakimden(bunlarin) nasil yapilacagini belirlenmesini istemek.
2. Paydaglar hesabina gok yakin ya da artan zararlardan korumak igin derhal almas:
gereken Snlemleri almak.” ( GUMUS, s.154).
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esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhal alinmasi
gereken Onlemleri biitlin paydaslar hesabina almak.” Kanun koyucu tarafindan
getirilen, bu iki istisnai diizenlemenin niteliSinin belirlenmesi, konusunda &gretide
farkli goriigler meveuttur. Bir goriise gore®’, birinci bentte sayilanlar zorunlu
yonetim isleri, ikinci bentte sayilanlar ise, ivedi yonetim isleridir. Ikinci gériige ise,
kanun koyucu tarafindan getirilen sinirlayici diizenlemelerin, oybirligiyle yapilan
s6zlesmeyle yapilamayacafmin diizenlemesine ramen, paydasin bu isleri nasil
yapacafinin kanun koyucu tarafindan eksik diizenledigini, savunmaktadir. Ayrica, iki
bentte de sayilan iglerin, olagan y&netim isleri sayilmas: gerektigi sonucuna dolayli
olarak varildigimi savunmakta, gerekce olarak da, olagan islerde her paydas tek
basina digerlerini temsilen islem yapabilecegini gostermektedir’”!. Kanaatimizce,
ikinci goriise katilmak miimkiin degildir, ¢linkii kanun koyucu agik¢a zorunlu ve
ivedi isler baghigi altinda yonetim iglerini diizenlemistir. Bu islerin niteligi,
diizenlenmesinin amaci ve sonuglarinin ne oldugunun belli olmasina ragmen bu igleri
olagan ySnetim isi olarak gérmek miimkiin degildir.

D. YONETIM SOZLESMESININ ETKi ALANI

TMK’ nin getirdii en onemli yeniligin, yapilan ydnetim sozlesmesinin??
sadece taraflan degil, ciizi halefleri de baglayici bir karakter tasidigim1 daha once
belirtmigstik. Burada kargimiza su husus ¢ikmaktadir. Payli miilkiyete iliskin yonetim
sozlesmelerinde, BK genel hikiimlerde ifade edilen s6zlesmenin nispi ilkesi

20 SIRMEN, 5.729.

21 ERTAS, 5.229.

2 « Yasanmn paylt mulkiyete iliskin hitkamleri biitiin olarak incelendiginde, 688. maddeden 695.
maddeye kadar, payl: taginmazda y®netim, tasarruf, yararlanma, koruma, giderlere katilma ve bu
konularda paydaslarca verilen kararlarm etkisi diizenlenmis, bu suretle paydaglarin miilkiyet haklarim
bir ¢ekismeye meydan vermeden, uyum ve diizen igerisinde kullanmalan amaglanmigtir. Boyle bir
amacin gergeklesme olasilifi bulunmayan hallerde, sorunlu paydas ySniinden paydagliktan ¢ikarma
(MK md 696, 697), nihayet payll miilkiyetin sona ermesi(MK md 698-699), nihayet payl milkiyetin
sona ermesi (MK md 698-699) diisiiniilmiistiir. Goriildii3i tizere yasa koyucu, 8ncelikle, kimi halde
devami1 zorunlu payli millkiyet iligkisinin ayakta tutulmasina 8zen gostermis, paydaslik iliskisinin ve
paydashifin sona erdirilmesini son gare olarak amaglamigtir”.

( Yarg. 1.H.D. E.2003/8571, K.2003/10694.)
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gecerlidir’®, fakat bu ilke ile birebir bagdasmamaktadir. Bu tiir sdzlesmeler ayni etki
6ng6nnektedirler224.

IMK md 649/a?®, yonetim tiiziigiintin, her pay ve her paydasa, bahsettigi
haklar ve yiikiimliilitkler oldugunu diizenlemistir. Yani burada “seye bagh borg
iliskisi” mevcut oldugu icin, s6zlesmesel nitelikte olan ySnetim tiiziigtintin bu tir bir
sonug dogurmasi, payhh miilkiyet iligkisini adeta tiizel kisilife sahip topluluklara
benzetmektedir. Ornegin, bir dernegin veya bir kooperatif sirketinin statiisi de ctizi
halefler iizerinde etkiler meydana getirir™®,

Kararla, sozlesmeyi karsilagtirirken vurguladigimz gibi, karar dig iligkide
dogrudan dogruya etkiye sahip degildir. Iste bu noktada dnemle vurgulamaliyiz ki,
TMK’ mizin getirdigi yeniliklerden birisi de, md 695 de kararlarmn baglayicilif
bashfiyla ifade edilen ve birinci fikrasinda agik¢a vurgulandigi gibi, paydaslarca
alinan kararlann etki alam genisletilerek, sonradan paydas olan ve pay lizerinde ayni
hak kazanan kimseleri de baglayacagidir. Yalniz, burada TMK md 695/f.son’ daki,
diizenlemeyi incelememiz gerekir. Bu yasal dizenlemede, taginmazlarla ilgili
ySnetime iligkin kararlarin sonradan paydas olan veya pay fzerinde ayni hak
kazanlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitigiine serh verilmesi gerektifi

B KILICOGLYU, s.306.

24 GUMUS, s.154.

225 «payh miilkiyette paymm iktisap eden bir kiginin ne kanunda ne de tapu kiitiFiinde bir agikhk
tagimayan, milktesebin aklindan bile gegirmedigi ytkmlulitklerle yilklenmesinin teorik
temellendirilmesi, Isvigre milkiyet hukukunun bilyiik isimlerinden MEIER-HAYOZ su sekilde
yapmaktadir: Payh millkiyet temelinde bir paydaglar ortakligidir ve bu ortaklik diger tiizel kisilerle
karsilagtinldiginda IMK md 649/a — TMK md 695’ in ilkesi sadece uzun stireli bir aligiklik olarak
dilginiilebilir: Bu anlamda bir payl: millkiyet ortakligina katilmak, bir dernek, kooperatif veya anonim
ortakhiga girme ile aym hukuksal durumu yaratir. Katilimer ise bir bilgisi olsun veya olmasmn tiizel
kisiligin statiistinde yer alan hiiktimlerle ve alinmg bitiin kararlarla baghdir. IMK md 649/a - TMK
md 695’ de payh miilkiyet ortakhfinm tiizel kisilerle esitleyici yaklagim ozellikle belirgindir.
Kararlagtinlan organizasyon, ySnetim ve yararlanma diizenleri, bir statiiniin karakteri ve sonucudur”.
(GOMUS, 5.157).

26 GURSOY, 5.263.

78



diizenlenmigtir. iste bu yasal diizenleme gostermektedir ki, ySnetim sozlesmesi
kavrami baghgi altinda inceledigimiz, anlagma ve karar ifadeleriyle s6zlesmenin
kastedilmedigi gOriisiimiiz yasal dayanak kazanmaktadir. Ciinkdi, kanun koyucu
agikca yOnetime iligkin yapilan sozlesmelerin herhangi bir sekil kosuluna
baglanmadigim md 689/f.son ile gosterdigi halde, kararlar i¢in aym tutumu
gGstermeyerek, payli miilkiyetin konusunun taginr ya da taginmaz olmasina gére bir
ayrim yaparak, taginmazlara iligkin kararlarin baglayicihik kazanmas: i¢in tapu
kiitiigiine serh edilmesi gerektigini vurgulayarak, sekil kosulu getirmigtir. Burada
tizerinde durulmasi gereken nokta, taginmazlara iligkin yapilan yazili olmayan
stzlesmelerin gegerli oldugu yalmz etki alanin dar oldugu yani ciizi haleflere sirayet
etmesinin miimkiin olmadigidir.

1) Serh edilmesi

Serh, belirli nisbi haklarin gerhi, malikin tasarruf yetkisinin sinirlarimin gerhi
ve gegici tescilin tapuya yazilmasindan ibarettir’?’. Serhte herhangi bir ayni hakkin
tapu kiitiigtine yazimi s6z konusu degildir?®. Serhin sonucu tiirtine gore depisik
olmakla birlikte TMK md 1020° ye gore, genel olarak gerh, yapilan kaydi aleni kilar
ve bunun sonucu olarak da hi¢kimse serhi bilmedigini ileri stiremez. TMK md 1021
dikkate alindifinda, serh ile tescil birbirinden kolaylikla ayrilir, serh ile ayni hak
dogmaz veya bir ayni hakkin durumunda bir degigiklik meydana gelmez.

TMK md 6952%°/f.1, uygulama agisindan dnem tagmmaktadir. Ciinkii, yapilan
s6zlesme, payl miilkiyete konu egyaya sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni
hak kazanan kimseleri de baglar. Bu hiikiim, IMK md 649/a, menkul gayrimenkul

%7 AYITER, Egya, 5.70, AYBAY/HATEMI, 5.9, ESENER/GUVEN, s. 98, REISOGLU, Esya, 5.208.
28 ADAY, Nejat, Kigisel Haklarmn Serhi, IBD, C.66, S..7-8-9, 1992, 5.609.

* Hitkmiin Mehaz Kanundaki, karsihgn IMK md 649/a’ ya gore, “ Paydaglarca kararlagtirilan
yararlanma ve ySnetim dilizeni ve paydaglarca alinan yonetim kararlariyla hem de yargisal kararlar ve
tasarruflar bir paylh millkiyet paymnn sonraki malikleri ve pay izerinde ayni hak iktisap edenler igin
baglayicidir”. (GOMUS, s.154).
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mal, menkul ise yapilan sézlesme herhangi bir sekil sartina tabii degildir™’, bu
nedenle her ne sekilde yapilirsa yapilsin kiilli halefleri ve payh miilkiyete konu
menkulde pay sahibi veya payli miilkiyete konu menkul iizerindeki payda ayni hak
kazanlarin kazanimlari korunur. Payli menkullere iligkin s6zlesmelerin yazil1 sekilde
yapilmasinin ispat agisindan faydali olacag: aciktir. TMK md 695/f.2, tasinmazlarda
yararlanma, kullanma ve y&netime iligkin kararlarin sonradan paydas olan veya pay
lizerinde ayni hak kazananlari baglamasi igin, tapu kiitiijline serh verilmesi
zorunlulugunu getirmistir>*. 1984 tarihli Tirrk Medeni Kanunu Ontasarisi’ nda
kararlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirtilmesi gerektigi diizenlenmigti?>>.
Ogretide, TMK md 689/f. 2’ de, yer alan serh ifadesinin gergek anlamda bir serh
degil, beyan niteligi tasidifn ifade edilmektedir, bu goriigiin gerekcesi TMK md
689/f.1° de ifade edilen anlagma ile TMK md 695/f2° de ifade edilen karar,
ifadelerinin sézlesme anlaminda kullamildigidir™®. Kanaatimizce, bu gériise
katilmak, y6netim s6zlesmesi kavrami baghig altinda yaptigimiz agiklamalarda da
belirttigimiz gibi, miimkiin degildir. Kanun koyucunun, TMK md 689/f.1 de ifade
ettifi anlagmanin baglayicilik kazanmas: igin serh edilmesini aramamasinin nedeni,

73 BOLUM V/III/B, Yonetim Sozlegmesinin Sekli.

B4 «Isvigre Tapu Sicil Tz0’ ne eklenen bir hitkiimle bu hususta yazili sekle uyma zorunlulufunun
getirildigine de isaret etmek gerekiyor (GBV.82/a/T). 1965 yilindan beri yiirlirlitkte olan bu hitkiimle
getirilen zorunlulugun, sadece tapu kiittgiine serhedilme isteginin varlig: halinde s8z konusu olacagini
da belirtmeliyiz”. (ARPACI, Milsterek Miilkiyet, s.113).

%% 1984 tarihli Tirk Medeni Kanunu Ontasaris1 md 613/1V, “Cogunluk saglanmazsa, paydaslardan
birinin istemi iizerine sulh hakimi biitiin paydaslarin yararini gézeterek hakkaniyete uygun bir karar
verir. Hakim gerekli gordiigli islerin yapilmas igin paydaglar arasmdan veya disardan bir kayyim
atayabilir”,

36 «Gte yandan, MK md 689/£2, taginmazlarla ilgili olarak yapilan anlagmalarin, sonradan paydas
olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar i¢in baglayic1 olmasi kosulundan s6z edilmeksizin, tapu
kiiti3lne serh verilebilecegi ifade edilmistir. O halde, MK md 695/f.2 deki, kararlar sozcigln{n,
689/f.1 uyarinca paydaglarm aralarmda anlagarak yaptiklan diizenlemeyle es anlamda kullanilmadiz
kabul edilecek olursa, paydaslarin taginmazlarla ilgili olarak yaptiklar1 anlagmanin, 695/f.1 uyarinca,
serh verilmeden &nce de, sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar igin baglayici
olacag1 sonucuna vanlacaktir. Bu durumda, 689. maddenin 2. fikrasinda s6zi edilen serh, gergek
anlamda serh olmayp paydaslar arasmda yapilan anlasmayr agiklayici bir beyan niteligini
tagtyacaktir”, (SIRMEN, 5.730).
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taraflarin iradelerini {stlin tutmasmdan kaynaklanmaktadir, ¢linkii s6zlesmenin
meydana gelmesi i¢in biitiin paydaglarin nza géstermesi yani oybirligi gerekir. Oysa,
TMK md 695/£.2° de ifade edilen kararlarda, paydaglarin oy¢oklugu yeterlidir, bu
nedenle de baglayicilik kazanmasi igin tapu serhi zorunludur. Ogretide, TMK md
689/I1 hitkkmiiniin kanun yapma teknikleri gézéniine tutularak, TMK md 695’ in
icine alnmasimin kanunun uygulanmasi agisindan da yerinde olacag:

savunulmaktadir®’.

2) Serhin sonuglan

TMK md 689/f.son, tasinmaz]arla ilgili anlagmalarin imzalarin noterlikge
onaylanmasit kosuluyla paydaglardan birinin bagvurusu iizerine tapu kiitiidiine serh
verilebilecegi hilkmiinii getirmigtir. Bu sézlesmelerin tapu Kkiitiigiiniin beyanlar
hanesine isaret ettirilebilecegini savunan goriige™®, 695/1I ve 689/11 hikmii bir
beyan1 6ngbrmektedir. Bu beyanin, hakki kurucu bir etkisi bulunmadipindan, tapu
kiitlilinde yer almamasi durumunda sadece payini satan paydagin, durumu bilmeyen
alictya karg1 sorumlu olmas: s6z konusu olacaktir. Ogretide®®, TMK md 689/£.2 de
Ongoriilen serhin, TMK md 1009 anlaminda, paydaglarin aralarinda yaptiklan
anlagmayla meydana gelen iligkiye esyaya bagli bor¢ niteligi kazandiran bir serh
olmadifi da belirtilmektedir. Bu goriige gére?’, anlasma veya alnan kararlar
paydaslar i¢in karsilik iligkisi iginde olumlu bir yiikiim ve alacak meydana getirmez.
Bu anlamda sonraki paydaslar, anlagmaya taraf olmazlar. Kanaatimizce bu gériisiin,
yasal higbir dayanag olmadig Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri dikkate alindiginda
agikti’®!, Opretide?®?, imzanin serhin bir kosulu oldugu ve serh anlagmasina gerek

57 ARPACI, Degisiklikler, 5.96.

#% GURSOY, 5.156.

#? SIRMEN, s.731.

20 GOMUS, s.165.

! “IMK md 647/I’ de yer alan “beyan” olanagy, serhe déniistiiriilmek suretiyle TMK md 695/£11’ ye
almmig, IMK md 647/£11 de ayn hiikiim olarak TMK md 689/£I’ e tasinirken, II. Fikrada yine serh
olanagna iligkin bir diizenlemeye yer verilmigtir”. (GOMUS, s.155).

22 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.249.
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olmadan®* paydagin tek bagina serh igin tapu miidiirliigiine bagvurma yetkisi oldugu
sonucuna varilmas: gerektigi savunulmaktadir. Taraflardan birinin basvurusu {izerine
serh verilebilecegine gére, bu serh i¢in bir gerh anlagmasi da aranmayacaktir’*, IMK
md 647, tasinmazlarla ilgili sdzlesmelerin serh edilecegine iligkin bir diizenleme
getirmemisti. TMK md 695/f2, hikmil olmasayd: bile, TMK md 1009/f.1%
geregince, kanunlarda agik¢a dngériilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilecegi
hitkkmiine yer verilmigtir. Bu hiikmiin, TMK md 689/f.I’ deki, anlagmalara iliskin
serhi de kapsayabilecegi agiktir®S. Bu nedenle, TMK md 689/f.III hitkkmii sadece
sozlesmeleri mi yoksa kararlar1 da kapsar m1 konusunda yapilan tartigmalar: gereksiz
goriiyoruz®*’.  Serhin etkisini®*®, s6zlesmenin serh edilmeden 6nceki evre ve serh
edildikten sonraki evre olmak tiizere ikiye aywrarak incelemek miimkiindiir. Serh
edilmeden &nce, payh miilkiyete konu olan taginmaza paydas olan veya pay iizerinde
ayni hak kazanan kimse, bu anlagmayla bagli olmaksizin yasal diizenlemeden dogan
yetkilere sahip olacagi kuskusuzdur. Tapuya serh verildikten sonra, payli miilkiyete

#3 «<HOMBERGER? e gore, taraflarin serh hususunda anlagmalar1 BK md 12 anlaminda sirf bir
tamamlayici yan hitkiim olmayip, ana s8zlegsmenin esasli bir unsurudur”. (ADAY, s.621).

4 SIRMEN, 5.731, GOMUS, 5.166.

# MK md 1009/f1, “Arsa payr karsihfi insaat, tasinmaz satiy vaadi, kira, alm, gerialim
sbzlegmelerinden dogan haklar ile gserhedilebilecegi kanunlarda agik¢a nggrillen diger haklar tapu
kutiigtine serhedilebilir”.

%6 KARAHASAN, Esya, 5.139.

%7 “Esasen, bundan da onemli olan sudur: Acaba, tapu kiitiigiine serh icin ilgili anlagmalarin
imzalarin noterlikge onaylanmasim isteyen MK md 689/I1II hiikkmil sadece anlasmalar(sdzlesmeler)
igin mi uygulanacaktir? Kanun yapilirken bu gibi detaylanin g8zden kagirildif1 ortadadir.
Kanaatimizce, gerh igin imza onaymmin aranmasinin sebebi iglemde giivenlidi saglamaktir ve bu
nedenle de yararlanma ve ySnetime iligkin ‘“kararlar” dahi ayni hitkme tabi sayilmahdir”.

(ARPACI, Degisiklikler, 5.96).

8 « gerh, hak meydana getiren bir igiem degildir. Zira paydaglar veya hakim tarafindan kabul edilmig
olan yénetim tiiziiz{i ile esasen her ciiz’i halef, serh keyfiyetinden 6nce de baghdirlar, hatta onlar, bu
durumu bilmeseler bile. Burada adeta miilkiyetin kanundan dogan bir sinirlamas: hali vardir. Temlik
eden, ciizi halefine dogru bilgi verme borcunu yerine getirmis olabilmek igin, bu tiiz0Zii serh
ettirmelidir, aksi takdirde, bunu bilmeyen kars: akidine kars tazminatla sorumlu olur”

(GURSOY, 5.264).
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konu taginmaza paydas olan veya pay {lizerinde ayni hak kazananlarin sézlesmeyle
bagh olacad agiktr.

E. YONETIM SOZLESMESININ UYGULAMA ALANI

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanun’ unu geregince, arsa pay1, bagimsiz béliim ve
ortak yerler ekseninde olugan payli miilkiyette yararlanma, kullanma ve ySnetime
iligkin hiikiimler yer almaktadir. KMK md 50’ nin agiklifa kavusturdugu husus son
derece Snemlidir. Bu diizenleme geregince, KMK vyiiriirliige girdikten sonra Medeni
Kanun ve diger kanunlara gore, tasinmazin paydaslarinda birinin bir boliimiinden kat
maliki gibi tek bagina yararlanilmasimi saglamak i¢in irtifak hakki
kurulamayacagim®® hikme baglamigtir. Bu madde iki yasak icermektedir. Birincisi,
Tiirk Medeni Kanunu ve diger kanunlara gore kat maliki gibi faydalanmak igin sahsi
irtifak hakki kurulamaz. Ikincisi, tiimil kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti
kurulmasi yasaktir. TMK md 689. ve 695. , tapu kiitiigiine serh verilebilecegini
ongdren anlagmalar, bir irtifak hakki olarak tanimlanamaz®®’. Bu yasal
diizenlemelerin karsisinda, Tiirk Medeni Kanun’ unda tapu kiitiigiine serh
verilebilecegini ongéren anlagmalarin kapsaminin, herseyden Snce, Kat Miilkiyeti
Kanunu ile kurulmasi amaglanan 6zel miilkiyet diizenini etkilemesi miimkiin
degildir, ancak Kat miilkiyetinin kurulmasina elverigli olmayan plansiz ve projesiz
yapilarda, bu yolla kullamm saglanabilecektir’™'. Yalmz, heniiz kat miilkiyetine
¢evrilmemis olan yapilardan biiyiik bir kisminin kat irtifakli oldugu ve dolayisiyla da
KMK md 17/I hikkmii geregince ySnetim agisindan Kat Miilkiyeti Kanun’ un
hiikiimlerine tabi bulundugu gériiliiyor. Ancak, bir yandan {izerinde kat irtifaklan
dahi kurulmayan yapilarin varlif, dikkat gekicidir.

#9 «Kat Milkiyeti kurulmadan 8nce 6217 sayith Kanuna gdre sahsi irtifak kurularak bir
gaynimenkuliln, bir b6litmiinden yalmz bagina faydalanmak isteyenlere hukuki bir imkan veriliyordu.
Bu kanun 2644 sayili Tapu Kanunun 26. maddesini degistirerek, bir binanin bagimsiz bélimiinden
yararlanmay saglamak gayesiyle TMK md 753 geregince irtifak hakki tesisine veya tesisi vaadine,
iligkin resmi senetlerin tapu sicil muhafizlar veya memurlan tarafindan tanzim edilecegini hitkiim
altina almigtir”. (KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.1065).

%50 ESMER, Galip, Titrk Medeni Kanun’ nun Getirdigi Yeniliklerden Bazilari, IBD 2004/2, 5.495.

51 ESMER, 5.495-496.
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IV. KAT MULKIYETIYLE KARSILASTIRILMASI

KMK md 27, kat miilkiyeti kurulan taginmazin yonetimine iligkin genel
kurali diizenlenmistir. Bu diizenlemeye goére, anagayrimenkul kat malikleri
kurulunca yonetilir ve ySnetim tarzi, kural olarak kat malikleri kurulu tarafindan
kararlagtinlir. Kat malikler kurulunca yo6netime iligkin yapilan diizenlemeler,
kanunun emredici hiikiimlerine aykin olamaz.

Kat malikler kurulu, ydnetim tarzim Kararlagtirirken ySnetim plam ile de
baghdir (KMK md 28). Bu bolimde, ayrintilara girmeksizin Kat Miilkiyeti
Kanun’una 6zgii yonetim planinin anahatlarim1 agiklamaya ¢alisacagiz.

Kat malikleri kurulu y&netim tarzini tayin ederken y6netim planina uymakla
yiikiimliidiir. Y6netim plan: y&netim tarzimi, kullanma amacﬁn ve seklini yonetici ve
denetgilerin alacaklan ticreti ve ySnetime ait diger hususlar1 diizenler. Yénetim plani
KMK md 28/1.2 geregince kat maliklerini baglayan bir sﬁilesme hitkmiindedir®>.
Yonetim plam yapildiktan sonra iktisap eden kimse dahi sézii edilen sézlesme ile
baglidir®™. Burada sSzlegmelerin figiincii kisilere kars1 da etkili olabildigi istisnai
hallerden biri s6z konusudur; giinkii KMK md 28/IV hiikkmiine gére, yénetim plant
ve yonetim planinda yapilan degisgiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve clizi
haleflerini yonetici ve denetgileri baglar. Yonetim planinda yer almakla beraber
yOnetim igleri ile ilgisi olmayan kayitlarin dahi imza sahiplerini baglayabilmesi i¢in,

2 «By hitktimden de anlagilabilecegi gibi yonetim plam Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen
istisnalar ve dzel hitktimler diginda akitleri diizenleyen genel hitkktimlere tabidir. Ornegin, yasa hitkmii
geregi tim kat maliklerinin oybirli3i ile karar almalarimi gerektiren hususlarda Kat Milkiyeti
Kanununun 24, 19 tiim kat maliklerinin pesinen muvafakat verdiklerini 6ngdren bir y8netim plam
hilkmiiniin gegerliligi anlagiimalidir™.

(Y. 18. H.D. 01.05.1997 T., 1997/3003 E., 1997/4118 K. REZAKI/GERMEC, 5.687).

3 TEKINAY, Kat Millkiyeti, 5.101.
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bunlarin emredici hukuk kurallarina ve gekil sartlarina aykin bulunmamalarina
baglidir. Yonetim planimin bu niteligi, s6zlesmeye taraf olmayan onu imzalayan
sonraki maliklerin de uymalann gereken bir belge olusu, yasada tanimlanan
kapsaminin genisletilmesine izin verme %KMK md 12/11, d.’ ye gore, y6netim
planinin kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmi§ olmasi
gerekir™>.

Yo6netim plani, kat malikleri tarafindan igerigi serbestge kararlastinilabilecek
bir sdzlesme degildir®®®, Yonetim plammnin neleri igermesi gerektigi, KMK md 28/1
ile belirlenmis ve genel nitelikte bir anlatimla ySnetime ait difer hususlarin yonetim
plamnda diizenlenecei gosterilmigtir®’.

KMK md 28/fI’ de, belirtilen kapsam diginda kayitlar icerdigi takdirde, bu
kayitlar imza sahiplerini baglayan ve herhalde ciizi haleflere etkisi olmayan bir
s6zlesmenin hitkiimleri mahiyetinde kalir**®. Yénetim sézlesmesinin zorunlu igerigi,
yOnetim tarzi, kullanma amaci ve seklinin g@sterilmesidir; ayrica hakime genig bir

3¢ KARAHASAN, Kat Millkiyeti, 5.313.
5 «XMK’ nun 28/3. maddesine gore yonetim plammn degigtirilebilmesi igin tiim maliklerinin 4/5°

inin oyu gerekli iken, kat maliklerince toplant1 yapilarak konu tartisilip incelenmeden, say: itibariyle
de 4/5 oranmna ulagmayan kat maliklerinin imzasini tagiyan bir belgenin, y8netim planinda degigiklik
olarak kabult dogru degildir. (Y.18. H.D.20.09.1995, T., 1995/9052 E., 1995/8946 K.,
REZAKI/GERMECG, 5.696).

6 TEKINAY, Kat Milkiyeti, s.102, REISOGLU, Kat Milkiyeti, s.110, “ KMK md 27 hitkmiince
anatasinmaz, kat malikleri kurulunca yonetilir ve ySnetim tarz: kanunlarin emredici hiikiimleri sakli
kalmak sartiyla bu kurul tarafindan kararlagtirirhr. 28. maddesi hikkmiince de ydnetim plani, ydnetim
tarzini, kullanma maksat ve geklini ve denetgilerin alac:aklan licreti ve ydnetime ait diger hususlan
dilzenler. Yonetim plam biitiin kat maliklerini baglayan bir stzlesme hitkkmiindedir. Yonetim plam 27.
madde gereZince kanunun emredici hiikfimlerine aykir1 olmamalidir. ( ARCAK, 5.646).

%7 «Yasalarm emredici hikiimlerine aykirt olmamak, huzuru bozmamak, adalet, hakkaniyet
duygularim incitmemek {izere, kat maliklerinin gereksinimleri ve dilekleri baglaminda dtizenleme
yapabilmesine izin verilmigtir”. (KARAHASAN, Kat Millkiyeti, 5.316).

B TEKINAY, Kat Millkiyeti, 5.102, ARPACI, Yonetim, s.53.
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takdir alani birakilmahdir®®. Payh miilkiyetin yonetime iliskin yapilan yonetim
sézlesmelerinde zorunlu bir unsurun oldugunu sdylemek miimkiin degildir.

Yonetim planin degistizilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
sarttir. (KMK md 28/fIIN*°. Kat maliklerinin 33. maddeye gére mahkemeye
bagvurma haklar1 vardir. Bagvurulacak mahkeme sulh mahkemesidir. Davay: agacak
kat malikinin difer kat maliklerini hasim gostermesi gerekir. Kural olarak, kat
maliki, kat miilkiyeti yonetim planin hiikiimlerinin degistirilmesini mahkemeden
isteyemez?®'. Kanaatimizce, davact kat malikinin mahkemeye yoneltebilecegi talep,
yonetim planindaki hiikmiin ¢ekilmez oldugu ve bunu degistirmenin zorunlu oldugu
yoniinde bir talep olmalidir. Yonetim planindaki degisikliklerin tarihi de kat
miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar hanesinde gdsterilir ve bu degisiklikler baslangigta
verilen kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanmakta olan yénetim planina
eklenir (KMK md 28/f.son). Bu suretle bir bagimsiz bsliimii satin alacak olan kimse,
arzu ettigi takdirde satin almadan 8nce yonetim planimt son sekliyle tapu dairesinde
gorebilir®,

2% ARPACI, Yonetim, s.115.

260 13.04.1983-2814/11 md. ile degistirilmistir. Degisiklikten 6nce, oybirligi aranmaktaydi.
1 KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.697.

%62 REISOGLU, Kat Millkiyeti, s.111.
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BOLUM V
PAYLI MULKIYETTE GENEL GIDERLERIN KARSILANMASI

L GENEL OLARAK

Paylh miilkiyet iligkilerinde, paydaslarin payli miilkiyetin getirilerinden
faydalanmalari, mali kullanmalar1 ve yo6netime iligkin diizenlemeler getirmeleri,
paydaglar arasindaki iligkinin saglikh isleyebilmesi son derece 6nemlidir. Bunlarin
yam sira, payll miilkiyette mevcut olan genel giderlerin karsilanmasi da payh
miilkiyet iligkisinin devam edebilmesi agisindan son derece 6nemlidir. Menfaatlerin
paylagilmasinda ortak ¢6zitim yollarimin bulunmas: kolay oldugu, fakat giderlerin
karsilanmasinda, ortak ¢dziim yollarinin bulunmasimin ise, hayli gii¢ oldugu bir
gergektir.

Payli miilkiyette ortaklarin sorumlu tutulabilecedi genel giderlerin hangi
kriterler gergevesinde belirlenmesi gerekir. Ozellikle, yapilan masrafin tek ya da
birka¢ paydas tarafindan yapilmasi durumunda, difer paydaslarin hangi oranda ve
hangi esaslara gére, masraf talep edebileceklerinin, kargilagilan sorunlarin baginda
geldigi goriilmektedir. Yapilmasi muhtemel goriilen giderlerin yapilmasina, bazi
paydaglarin riza géstermemesi durumu da 6nemli sorunlardandir. Paydaglar arasinda
gider olarak nitelendirilen masraflarin , payli miilkiyete konu esyamin gelecegi
dikkate almmarak uygun nedensellik bagi ¢ercevesinde degerlendirme yapilmasi
uygun bir ¢6ziim tarzidir, bu ¢6ziim tarzinin somut meselelere uygulanmasinin kolay

olmadif agiktir.
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II. GENEL GIDERLERIN CESITLERI VE GENEL GIDERLERDEN
SORUMLULUK

EMK md 626’ ya paralel bir diizenleme getiren, TMK md 694, payl1 miilkiyet
iligkisinden dofan veya payli malin y6netiminden dogan giderlerin, vergilerin ve
diger yikiimliiliklerin paydaslarin paylar1 oraminda karsilanacagim hiikkme
baglamigtir. Riicu ve tazminat hakki yalmz payli miilkiyete konu esyadan dogan
masraflar igin s6z konusu oldugundan, her paydasin kendi pay: veya sahsi ihtiyacl
i¢in yapmig oldugu masraflari, diger paydaglardan talep edemez.

Kanundaki, diizenlenmenin emredici olmadifi, aksine bir hiikiim
bulunmadikga ifadesine yer verilerek gosterilmistir’®®. Kanun koyucunun hiikiim
ifadesiyle, paydaslarin aksini kararlagtirabilecekleri, diizenlemeleri kastettigi agiktir.
Kanun koyucunun hiktim ifadesine yer vermis olmasi Ogretide de
elestirilmektedir®®, 1984 tarihli Medeni Kanun Ontasarisinda®®® tereddiit
edilmeyecek bi¢imde, “bagka bir esas kararlagtinlmis olmadik¢a™ ifadesine yer
verilmesine ragmen Tiirk Medeni Kanun’ umuzda hiikiim ifadesine yer verilmesi,
hem kavram kargagasi yaratmig hem de kanunu hazirlayan bilim komisyonunca
yapilan c¢aligmalardan yeterli derecede yararlamilmadifi izlenimini yaratmugtir.
Ayrica ikinci fikrada, payina diigenden fazlasim1 6demis paydasin diger paydaglara,
paylan oraninda riicu edebilecegini hitkkme baglamigtir.

A. GENEL GIDERLER

Gerek Eski Medeni Kanun’ unda gerekse Tiirk Medeni Kanun’ unda, genel
giderleri smirhh sayim yonetimine dayali olarak sayilmamigtir. Bunun somut
gostergesi, EMK md 626’ a yer verilen “sair yiikiimliiliikler”, TMK md 694’ de yer

%3 KULEY, 5.47,GURSOY/CANSEL/EREN, 5.431, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, 5.600,
BERTAN, 5.405, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257, ERTAS, 5.232, AYAN, 5.48,

KARAHASAN, s.174.
2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257, ESENER/GUVEN, s.119.

265 ESENER/GUVEN, s.119, dn.35.
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verilen, “diger yiikiimliiliikler” ibareleridir. Kanunda, payli miilkiyetten dogan veya
payh mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler 5mek olarak gOsterilmigtir.

Yasal diizenleme geregince, paydaslarin bir giderden sorumlu olmas: igin
yapilan giderin genel nitelik tasimas: gerekir®®, Yargitay da aym goriistedir™’.

Payina diigenden fazlasin1 6demis bulunan paydasin, diger paydaslara paylarn
oraninda riicu edebilecefini gerek EMK md 626/f.2, gerekse TMK md 694/f.2,
hitkkme baglamigtir. Payindan fazlasim O6deyen paydagin riicu edecegi hiikme
baglanmasina rafmen bunun hangi esaslara dayali olarak yapilacaf deginecegimiz
lizere Yargitay igtihatlarinda ve &gretide de tartigmalidir.

1) Payl miilkiyetten dogan giderler

Payl miilkiyetten dofan masraflardan anlagilmas: gereken, payli miilkiyet
i¢cin yapilan normal masraf olarak nitelendirilebilecek giderlerdir. Kanunun ifade edis
tarzi, payll miilkiyetten dogan y6netim giderleri olarak anlagilmaktadir. Oysa ki,
“veya” baglaciyla, payli mal ilgilendiren ySnetim giderleri olarak farkl bir gider
tiirline yer verilmistir. Bundan dolayi, payli miilkiyetten dogan giderlerin sadece
yonetime iligkin giderlerle simrlandinimasi uygun degildir. Ogretide, payl
miilkiyetten dogan yonetim giderlerine su &rnekler verilmektedir: Payhi miilkiyete
konu esyaya iligkin olarak malin igletilmesi, bakiimasi veya korunmasi igin harcanan
paralar, tamir masraflari, kira akdinin yapilmas: i¢in gereken masraflar, sigorta
iicretleri, vb giderler payh miilkiyetten dogan giderler olarak gosterilmektedir®®.

%6 KULEY, 5.47,GURSOY/CANSEL/EREN, 5.431, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, Esya 5.600,
SAYMEN/ELBIR, s.248, BERTAN, s.405, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.257,
ERTAS, 5.232, AYAN, 5.47, KARAHASAN, 5.174.

%7 «Paydaglardan bazilan payli miilkiyetten kendi yararlanmalar igin yaptiklari faydali giderlerle
payl gayrimenkuliin degerinde meydana gelen degisiklikten yararlanmalari miimkiin olmadig: igin
yapilan MK md 626 esasinca sorumlu olmazlar”. 4.H.D. 28.01.1950 616/446 (TURKMEN,
SalivVKAZANCI, Sadi/YUKSEL, H.Selami/UNSEV, Saim/ERTEN,Bilent, Tirk Gayrimenkul

Hukuku, Ankara 1956, 5.191).
28 BERTAN, 5.405, GORSOY/EREN/CANSEL, 5.420, ESENER/GUVEN,s.119.
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Payli mal ilgilendiren y6netim giderlerinden anlasilmas: gereken, herseyden
dnce TMK md 689 gercevesinde yonetime iligkin yapilan sézlesme dogrultusunda
yapilan yo6netim iglerinden dogan giderler veya sézlesme ile bir diizenleme
getirilmemigse, TMK md 690, 691 ve 692. maddelerinde diizenlenen y&netim
islerinden dogan giderlerdir. Kirilan cam ya da kapilann yenilenmesi, sekerpancan
ekilen tarlaya aygicek ekilmesi, payli miilkiyete konu egya iliskin yapilan kira
s6zlegsmesinin feshedilmesi, 6rnek olarak gosterilebilir. Yargitay, 21.06.1944 tarihli
ve 13-30/24 sayih Ictihadi Birlestirme Kararinda®®, temsil yetkisinden dogan
giderler ifadesine yer vermistir; kanaatimizce, temsil yetkisinden dogan masraflan
bagh@ altinda ayn bir gider tiirline yer vermek gereksizdir, ¢iinkii eer ki, temsil
sbzlesmeden dogmugsa bu durumda Karsilagilan sorun sdzlesme cergevesinde
degerlendirilmeli, efer ki s6zlesme yoksa, TMK md 689-692 maddelerinde
diizenlenen, diizenlemeler gergevesinde bir ¢6ziim bulmak dogru olamdir, ¢iinkd
payll miilkiyette temsil kavrami teknik anlamda bir temsil degildir®”.

2) Vergiler

Vergi, devletin kamu hizmetlerini karsgilamak amaciyla bireylerden, zora
dayanarak aldig1 kamu geliridir’’!. Kanunda yer alan “vergiler” ifadesinden, vergi,
resim, har¢ ve benzeri mali yikiimliliikler anlagilmalidi®”. Vergi borcunun
miikellefinin tespiti de, vergi borcundan sorumluluk agisindan son derece 6nemlidir.
Vergi, esyanin tamamina degil de, sadece belli bir payina iligkinse bu durumda vergi
borcundan sorumlulugun ilgili paydasa ait oldugu agiktir®”, ¢iinkii bu durumda vergi

9 “Mingterek malin zilyetliine veya milkiyetine ve maddiyetine Ugiincli sahislarm bir hakka
miistenit olmaksizin tecavilzine kars1 mitgterek miilkiyetin tamamim muhafazaya ait tedbirleri almak
ve bunu men igin dava ikamesi suretiyle yapilan masraflardir. Bu halde kanunen kabul edilmis olan
temsil salahiyeti bundan miitevellit sarfiyata temsil olunan hissedarlarin igtiraki zaruretini tayin eder
ve rilcua da esas olunur”. (KULEY, Toplu Miilkiyet, 5.47).

20 BOLUM 111, 1V, B, Temsil iligkisi.

21 YILMAZ, 5.862.

272 YNCEL/ KUMRULU/ CAGAN, s.359.

27 BERTAN, 5.405, ARPACI, Misterek Mulkiyet, s.160.
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borcu genel gider kapsaminda degildir. 1319 sayih Emlak Vergisi Kanun’ u md 3%
geregince, payli miilkiyette paydaslar paylar1 oraninda vergi miikellefidir. Emlak
vergisi ylikiimliligli bakimindan miilkiyet asil olmakla birlikte, 6zel bir durumda,
kamulastirma yapan idare agisindan, geriye doniik olarak bir vergi ortaya
¢ikabilmektedir’”. Kamu hukuku miikellefiyetleri, gayrimenkul malikini, esyaya
bagh borgtan dolayi, bor¢lu sifatiyla yiikiimliilitk altina sokmalari itibaniyla esyaya
bagli borglara benzemelerine kargilik, herhangi bir sahsa talep hakki vermemeleri
nedeniyle esyaya bagli borglardan ayrilirlar?’®. Vergi borcu kanundan dogan bir borg
oldugundan, her paydas payh malik olarak bulundugu devreye ait masraflara
katilmak zorundadir, kendisinin payli miilkiyete katilmasindan &nceki ve payh
miilkiyetten ayrilmasindan sonraki giderlere katilma borcu yoktur. Ogretide, payh
miilkiyete konu egyayr karsihlk gostermek suretiyle aliman 6diing paranin
taksitlerinin ve faizinin, vergiler kapsaminda yer alacad:, ifade edilmektedir®”’.
Kanaatimizce, bu tiir giderlerin vergiler baghg: altinda toplanmasi kanun koyucunun
diizenlemesine uymaz, c¢iinkii kanun koyucu vergiler ile diger yiikiimliiliikler
kavramlarim1 ayn olarak diizenlemistir. Bundan dolayr bu tiir giderlerin diger
ytikiimliliikler arasinda g6sterilmesi daha yerindedir. Diger giderler ( kamu alacag:
disindaki giderler) i¢in aym ilke gegerli, degildir®’.

2" Emlak Vergisi Kanunu, 29.07.1970 tarihinde kabul edilmis, 11.08.1970 tarihinde resmi gazetede
yaymlanmgtir, bu kanun 8ncesinde payh mitlkiyettin vergilendirilmesine iliskin yasal bir diizenleme
yoktu, Snemli tartigma noktas: da, paydaglarin vergi borglarindan miiteselsil sorumlu olup olmadiklar:
yoniindeydi. Yargitay, 1935 yilinda verdifi kararda, “Migterek emlak vergi borcundan dolay:
seriklerin miiteselsilen sorumlu olacaklar1 hakkinda kanuni bir diizenleme mevcut degildir.” 2. H.D.
26.02.1935, 1946/563, (TURKMEN/KAZANCI/YUKSEL/UNSEV/ERTEN, s5.191). Yargitay’m bu
karan giiniimilzde uygulama alanm: kaybetmistir, ¢iinkii, 1970 yilinda yiirtrliige giren EMK md
13/f2, bu konuyu agiklia kavusturmugtur, bir araziye payli malik olanlar, paylan oraminda
mitkelleftir. Elbirlii halinde malik olanlar ise, miiteselsilen sorumlu olurlar.

75 ONCEL, Mualla/ KUMRULU, Ahmet/CAGAN, Nami, Vergi Hukuku, 10.baski, Ankara 2003,
s.359.

76 OGUZMAN, M. Kemal, Esyaya Baghi Borglara Hakim Olan Esaslar, Medeni Kanunun 50. Yih
Sempozyumu, 1. Tebligler, Istanbul 1987, 5.231, EREL, 5.257.

2T KOLEY, Toplu Mitlkiyet, s.47.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257.
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3) Diger yiikiimliiliikler

Yiiklimliiliik, bir davramigta bulunma zorunlulugunu ifade eden genis bir
kavramdir?”®, Yiikiimlilikler, dev ya da kiilfet olarak adlandinlmaktadir®®’. Biz
ifade olarak, ytkiimliiliik kavramimi kullanmay1 uygun goriiyoruz. Yiikiimliilik,
sigorta hukukundan borglar hukukuna aktarilmis bir kavram olarak kargimiza
¢ikmaktadir’®®’. Kanun tarafindan kendisine yiiklenen bazi davramglan yani
ddevlerini yerine getirmeyen kisinin haklarin1 tamamen veya kismen kaybetmesi s6z
konusudur®®?, Yikiimliligiin etkisi, yikiimliiligi yiiklenenin bir bagkasina kars:
belirli bir davramigta bulunmak, bir seyi yapmak ya da yapmamak zorunda olmasidir.
Burada 6nemli olan husus, kars: taraf bu sebeple alacakli sifatim1 kazanmamasi, bu
yikiimliiliilin aynen ifasim tulep etme veya 6deve uyulmamasi sebebiyle tazminat
talep etme hakkinin kendisine tamnmamig olmasidir. Yiikiimliiliigiin yerine
getirilmemesinin, tek miieyyidesi ise, yiikiimliiliiii yerine getirmeyenin kendi
yararma bir hukuki durumu kaybetmesidir®®®. Ornegin, alim satim akdinde, alict
malin ayipli olmasi halinde kanunen sahip oldugu haklari kullanabilmek igin
zamaninda satictya ayip ihbarinda bulunmak zorundadir (BK md 198). Ayip
ihbarinda bulunma alicimin saticiya karst ne bir borcu ne de bir vazifesi s6z
konusudur. Ayrnca, bir haksiz fiildle magdurdan zararin artmasim engelleyecek
tedbirler almasinin beklenebilecegi bir durumda bu yapilmadiga i¢in zarar
¢ofalmigsa, bu tutum bazen tazminat alacafinin azalmasmna sebep olabilir
(BK md 42)%%,

Kanun koyucu, diger yiikiimliiliikler ifadesine yer vererek hergeyden 6nce,
genel giderlere iliskin kanunda gésterilen gider ¢esitlerinin sinirli sayim ilkesine tabi
olmadigim gostermektedir. Diger yiikiimliiliklerden anlagilmas:i gereken, payh

® OGUZMAN/OZ, 5.14, EREN, s.30.
% OGUZMAN/OZ, 5.14.

B KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.57.
%2 EREN, s.31.

3 KOCAYUSUFPASAOGLU, s.58.
% OGUZMAN/OZ, 5.15.
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miilkiyetten dogan fakat payl miilkiyete konu esyay: ilgilendiren ydnetim giderleri
ve vergi giderleri disinda kalan, genel nitelik tasiyan ve payh miilkiyete konu esyaya
ilisgkin uygun nedensellik bag: olan giderlerdir. Ogretide, kanunda genel giderlere
drnek olabilecek bir takim gider gesitlerine yer verilmesinin gereksiz oldugu ve
sadece genel gider ifadesine yer verilmesinin yerinde oldugu savunulmusg 8
Kanaatimizce, Tiirk Medeni Kanun’ u payli miilkiyete iliskin maddelerinde
belirtildigi usul dikkate alindiginda, 6rnegin ySnetim islerini diizenleyen maddelerde,
Smek olabilecek bir takim Orneklere yer verilmigtir. Kanunun sistematik yapisina

g6re, TMK md 694° deki, diizenleme de yerindedir.

B. GENEL GIDERLERDEN SORUMLULUK

Genel giderleri, MK md 694/f.1, paydaslarin paylari oraminda karsilayacagim
hikme baglamigtir. Genel giderlerden sorumluluk, esyaya bagh bir verme
borcudur®®®, Kanunen esyaya baglanmis borglarda borg iligkisinin esyaya baghhig
kanun hiikmii geregidir. Egyaya bagh borglar igerigi itibariyle ayni hak degilse de,
nisbi alacak haklarina nazaran daha kuvvetli bir etki gosterirler®’. Ogretide, esyaya
bagl borg, diger borglarla karsilagtirildiginda su 6zellik vurgulanmaktadir: “Alacakls,
borcun bagli oldugu malin her malikine kargi alacak hakkina haiz olabilmektedir.
Zira egya ilizerinde gene de vasitasiz hakimiyet yoktur. Ayni hak, sagladif
hakimiyet itibariyle de, herkese karg1 ileri siirtilebilen hak olarak nazara alinsa bile,
esyaya baglh borglar ayni hak konusu degildirler, herkese degil sadece malin her
malikine ileri siiriilebilir’**”.

Opretide, riicu hakkina sahip paydasin TMK md 950 anlaminda bir hapis
hakkina sahip oldugu kabul edilmektedir’®. TMK md 950’ de ii¢ sart aranmaktadir.

25 ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, s.159.
26 OGUZMAN, Esyaya bagli borglar, 5.235, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.599,

GURSOY/CANSEL/EREN, s.421.
%7 EREL, s.13, GURSOY/CANSEL/EREN, s.421.

28 OGUZMAN, Esyaya bagli borglar, 5.229.
28 BERTAN, 5.629, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.601.
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- Alacaklinin borgluya ait esyaya borglunun nizasiyla zilyet olmas: gerekir.
Paydasin diger paydasa ait bulunan mali paydasin rizasiyla ele geg¢irmis olmasi
gerekir.

- Alacagin muaccel olmas: gerekir. Muacceliyetin s6z konusu olabilmesi i¢in,
degeri para ile Olgiilebilen bir alacak s6z konusu olmalidir. Paydag¢a yapilan
masrafin muaccel hale gelmesi gerekir. Ormegin, giderin karsilanmasi icin yapilan
taksitlendirmede, taksitin vadesi gelmeden paydas hapis hakkini kullanamaz.

-Alacakli ile esya arasinda bir iliski s6z konusu olmalidir. Paydagin alacag,
zilyetliginde bulunan borgluya ait egsya ve kiymetli evrak ile iligkisi olmasi halinde
hapis hakkina sahip olabilir.

Onemle belirtmeliyiz ki, TMK md 950°de belirtilen hapis hakkini taraflar
aralaninda yapacaklar1 s6zlesmeyle bertaraf edebilirler®®. Paydasin hapis hakkina
sahip olmasinin, paydas i¢in son derece elverigli sonuglar doguracag: bir gergektir;
¢tink®l, hapis hakki bir ayni haktir ve paydas, borglu olan paydasa énceden haber
vermek sartiyla hapsettigi esyay: paraya ¢evirebilir.

Genel giderlerden sorumluluk kanunda agikca belirtildigi iizere, paydasa
aittir’”’. Bundan dolayr payh miilkiyette sitkna sahibi, intifa sahibi, kirac1 gibi
kimselerin genel giderlerden sorumlulugu s6z konusu olamaz**.

Paydaslarin genel giderlerden sorumlulugunun belirlenmesinde karsilagilan
sorunlardan biri de, mevcut bulunan payli miilkiyet iliskisine daha sonradan paydas
olan, paydasin genel giderlerden sorumlulugunun kapsaminin gegmise etkili olup
olmayacagi noktasinda toplanmaktadir. Genel giderlerden sorumluluk esyaya bagh

0 BZTAN, 5.731, KARAHASAN, 5.174.
! GURSOY/EREN/CANSEL,s.431, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257, ERTAS,

5232, KARAHASAN, s.174.
2 ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, s.174.
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bir borg oldugu i¢in yeni paydasin sorumluluunun gegmise etkili olmast miimkiin
degildir, bu nedenle paydasin payl miilkiyete konu esyaya paydas oldugu dénemden
itibaren mevcut bulunan masraflara katilma yiikiimliiliigii vardir. Bununla birlikte
paymi devreden kisi de, daha 6nce muaccel olmus borcundan, devir dolayisiyla
kurtulmus olmaz®*®. Kanaatimizce de, mevcut payli miilkiyete yeni katilan paydagin
kendisinden ©nceki giderlerden sorumlu olmamasi gerekir, kendisinden onceki
borglardan sorumlulufunun s6z konusu olabilmesi i¢in kanuni halefiyet durumu ya
da taraflarin sorumlulugun yeni paydasa ait olacagina iliskin bir sdzlesme yapmalar
gerekir. Genel giderlere katilma egyaya baglh borg¢ oldugundan yeni paydas payh
miilkiyete paydas oldugu i¢in bir borgla yiikiimlii olmaktadir, fakat bu bor¢ dnceki
borcun devamu degildir.

Bor¢ doguran olay niteligi itibariyle ¢esitli zaman dilimlerinde dogmus
olabilir, borcun dogumu, yeni paydasin déneminde tamamlanmigsa, yeni paydasin
borcun tamamundan sorumlu olmasi gerekir®. Bu ifadenin makul sonuglar
dogurmayacagimn: ileri siirmek miimkiin, fakat BK md 69%%/c.2, geregince taksimi
miimkiin olmayan borglarda borglulardan herbirinin borcun tamamindan sorumlu
olacagr diizenlenmigtir. Borcun dogumu yeni paydasin katildifi dénemde
gergeklesmis olabilir. Yeni paydagin BK md 69/c.3’den yararlanabilmesinin
miimkiin olmasi i¢in kanunda belirtilen sartlarin gerceklesmesi gerekir. Kanun halin
icabindan aksi anlasilmadik¢a, veren borglu kendisiyle miisterek borglu olanlara
hisseleri oraninda riicu hakkina sahiptir ve bu nispette alacaklinin haklarma halef
olacag: diizenlenmistir. Burada aydinlatilmasi gereken nokta, yeni paydas ile payim
devreden paydas arasindaki iliskinin miisterek bor¢luluk olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegidir. Payim1 devreden paydas ile payin1 devralan paydas arasinda
miiteselsil borglulugun s6z konusu olacagi yolunda kanuni bir diizenleme mevcut
degildir. Bundan dolayr BK md 69/f.3” {in uygulanmas: miimkiin degildir. Paymm

3 0GUZMAN, Esyaya bagh borglar, 5.240, GURSOY/EREN/CANSEL, s.421, BERTAN, 5.376.

4 ARPACI, Milsterek Miilkiyet, s.161.
2% BKT md 90’ a kargilik gelmektedir. Madde de igerik olarak degisiklik yoktur. Yalnizca, iki fikra

olarak diizenlenmistir.
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devreden paydas ile payim devralan paydagin aralarinda yaptiklan s6zlesme ile
miisterek borglu olacaklarim kararlagtirmalarina da engel bir durum yoktur.

Ogretide, gaynimenkule bagh borglarn ¢ogunun béliinmez nitelikte oldugu
vurgulanarak, yeni paydasin tam olarak sorumlu tutulmas: gerektigini savunmakta ve
buna gerekce olarakda borcun esyaya bagli olmasi degil, bir kisim esyaya bagh
borglarin zaman itibariyla béliinmez borg niteliginde olmas: gdsterilmektedir®®®.

Paylh miilkiyet iligkisinde giderlerin karsilanmasi i¢ iliski ve dis iliski
yoniinden ayn ayn ele alinmasi1 sorumlulugun belirlenmesi agisindan son derece
Onemlidir.

1) g iligki yoniinden

Payh miilkiyette yapilan giderler, TMK md 694’ de, belirtilen ana kural
geregince, paydaslarin payr oraninda kargilanir. Burada {izerinde durulmas: gereken
nokta, payinin oramindan fazlz §deyen paydasin diger paydaslara riicu edebilmesinin
hangi sartlar gergevesinde gergeklesebileceginin belirlenmesidir. Herseyden once,
giderin genel nitelik tasimasi gerekir®®’ ve gideri yapamn yetkisi cergevesinde
yapmas: gerekir. Oregin, payh miilkiyete konu esyaya yapilan masraflara riza
goéstermesine rafmen, aciz veya iflas halinde olan paydagin borcunu payr dahi
kargilayamiyorsa bu durumda diger paydaslardan paymu 6deyemeyen paydasin
payina diisen kisminda istenip istenemeyecegi sorununa nasil bir ¢&ziim bulunabilir.
B.K genel hiikiimlerde yer alan, BK md 146°%%/f.2 geregince, borglulardan birinden
tahsil olunmayan miktar, diferleri arasinda esit olarak taksim olunur, hitkmii

2 OGUZMAN, Esyaya bagh borglar, s.241, BERTAN, 5.406.

#7 KULEY, 5.47,GORSOY/CANSEL/EREN, 5.431, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP, Esya s.600,
SAYMEN/ELBIR, 5248, BERTAN, s.405, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.257,
ERTAS, 5.232, AYAN, 5.47, KARAHASAN, s.174.

2% BKT md 174’ de diizenlenmigtir. Madde de igerik olarak degisiklik yoktur.
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uygulanabilir mi? Bu soruya &gretide olumsuz yamt verilmektedir®®. Kanaatimizce,
dgretideki gbrils yerindedir; ¢tinkii BK md 146 miisterek borglular arasindaki
iligkileri diizenleyen bir maddedir. Belirttigimiz {izere, TMK md 694 geregince,
paydaslar arasinda miiteselsil sorumluluk s6z konusu degildir. Bu tiir sorunlarin
¢éziimiinde payli miilkiyet iliskisinin icerigi de ihmal edilmemelidir. Ornegin, dort
paydastan olusan 1000 YTL degerindeki payh miilkiyete yapilan 800 YTL’ lik genel
giderin kargilanmasinda her paydasa 200 YTL diigmiis, li¢ paydas borcunu 6demis
diger paydas ise borcunu Sdeyemedigi icin pay: icra yoluyla degerinin %40’ na
satilmig ve geriye paydasin 100 YTL borcu kalmigtir. Bu durumda BK md 146’ ya
dayal: talepte bulunulamayacafi agiktir. Payli miilkiyetin deger kazanmasindan
dolay1 paydaglarin elde ettiyi menfaatin yani BK md 61 vd. hiikiimlerine gére
istenebilecegi kanaatindeyiz. Boylece dolayli olarak da olsa, paydaglarin bu deger
artigindan sorumlu olabilecegi sonucuna varilmasi gerekir. Paydaglarin miiteselsil bir
taahhiitleri oldugunda BK md 141311 geregince, paydaglarin sorumlulugu
miiteselsildir’®’. Bu durumda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerini yani BK md 613%
vd hiikiimleri uygulamaya gerek kalmaksizin, paydaslarin sorumlulufuna gitmek
miimkiindiir.

Genel niteligin belirlenmesi konusunda daha 6nce yaptifimiz agiklamalara
atifta bulunmakla yetiniyoruz’®. Gideri yapanm yetkisinin hususunda paydaglarin
aralarinda yaptiklar1 s6zlesme eBer s6zlesme yoksa TMK md 690, 691, 692
¢ercevesinde degerlendirme yapilmasi gerekir. TMK md 694’ de, riicu davasi i¢in
herhangi bir stire Sngdriilmemistir, ama Sgretide BK md 125°* de belirtilen genel

?® SAYMEN/ELBIR, s.248, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.157, ESENER/GUVEN,
s.109, ARPACI, Miisterek Mitlkiyet, 5.162.

3% BKT md 167 diizenlenmistir. Madde de igerik olarak degisiklik yoktur.

301 SAYMEN/ELBIR, 5.248, ESENER/GUVEN, 5.109, ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.162,

2 BKT md 82 de diizenlenmigtir. “ BK md 61° i karsilamaktadir. Doktrinde yer alan gorisler
dogrultusunda mal iktisab1 terimi terk edilerek maddenin birinci fikrasinda “Hakli bir sebep
olmaksizin bir bagkasimn malvarhifindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri
vermekle yilkiimliidiir” denilmigtir. Yerinde bir degisiklik olmustur>.

B BOLUM V, VL I, A.

304 BKT md 151 de diizenlenmistir. Maddede igerik olarak degisiklik yoktur.
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zamanasimi siresi olan 10 yiin uygulanmasi gerektiji savunulmaktadir’®,
kanaatimizce bu goriis yerindedir, BK md 125’ de agik¢a kanundan baska surette
hiikiim mevcut olmadiginda maddenin uygulanacag belirtilmistir.

Giderlerden dogan riicu hakk: ise, TMK md 694/f.2 de diizenlenmistir, bu
diizenleme EMK md 626/f.2 ile aymdir. Bu diizenleme geregince, payina diisenden
fazlasini 8demis bulunan paydasin, diger paydaslara paylar1 oraninda riicu edecektir.
Yargitay’ a gore, riicu talebinde bulunan paydasin, riicu edebilecegi giderlerinin
kapsamu, ufak tefek islerle sinirlidir. Bu nedenle bu niteligi asan 6nemdeki, giderlerin
diger ortaklara TMK md 694/f2 hiikkmiine gore, riicu edilmesi ya da vekalet
hiikiimlerine gére istenmesi miimkiin degildir.

Kanun koyucu, bu diizenleme ile sebepsiz zenginlesme ya da vekaletsiz ig
gbrme hiikiimlerine gore talepte bulunma zorunlulugunu kaldirmgtir®%,

Yargitay bu tiir giderlerin ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére
istenebilecegini kabul etmektedir’”. Kanaatimizce, Yargitay’in goriisii yerindedir,

393 BERTAN, 5.406, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.601.
306 «yapilacak i,
a) Ortak malin sityuun giderilmesi suretiyle elde edilen satts bedelini satiy memurundan
sormak,
b) Tagmmazsa faydal1 gider yapilmamig farz olunarak satis gliniindeki degeri bilirkisi eliyle
tespit olunmak,
¢) Paydasin yaptif1 gergek masraf tutar1 da yine bilirkigiler aracilig1 ile tayin edilmek,
d) Yukanda agiklanan incelemeler yapildiktan sonra, ortak malin satig bedeli ile onarimsiz
degeri arasindaki fark hesaplamak,
€) Boylece, paydasin yapti1 masraf az 6nce agiklanan deger farkindan az ise, yapilan
masraftan difer paydasin taginmazdaki payma dilsen miktarin ondan almmasma karar
verilmek, sayet katlamlan giderler defer farkindan ¢ok ise, bu takdirde tasginmazda
meydana gelen deBer artigindan yine paydagin payma isabet eden tutarin &detilmesine
karar vermekten ibarettir.”
(Yarg. 4. H.D.26.09.1974, E4478-K.5283, DALAMANLI/KAZANCI/KAZANC], 5.234).
307« yanlann sav ve savunmalar: ile dosya kapsamimndan davalilarm onaylarini almaksizin davacmnin

dogrudan katlandig giderler sonucu taginmaza yaptig1 katkimn MK md 624/2° de, belirtilen ufak
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fakat Tiirk Medeni Kanun’ u payll miilkiyete iliskin, degisiklikleri dikkate
alindifinda, yapilan islerin kapsamim sadece ufak tefek islerle simirlamak dogru
degildir, ¢linkii TMK md 689/b.1 kapsaminda yer alan zorunlu isleri ve TMK md
689/b.2° de yer alan ivedi isleri bu kapsamada degerlendirmek gerekir.

TMK md 694 dayali riicu talebinde bulunma ile BK md 61 vd. yer alan
sebepsiz zenginlesmeye dayali talepte bulunmanin arasinda su 6nemli farklar vardar:

(a) TMK md 694 dayal riicu talebiyle sebepsiz
zenginlesmeye dayal: talebin kargilastirilmasi

1.  Talebin kapsami bakimindan

TMK md 694’ e dayal talepte bulunan paydas, yapmis oldugu masraflar
paydaglara paylari oraninda riicu edebilecektir. BK md 61 vd. hiikiimlerine dayal:
talepte bulunan paydas masraf olarak 6dedifi miktar1 difer paydaglara hisseleri
oraninda olmak {izere bdlemeyecek, paylarin sahip oldugu payin degerindeki artig
dogrultusunda talépte bulanabilecektir’®. Bu durumda paydagin talebini paydaslara
paylar1 oraninda bélme imkam olmadigindan, paydas payindaki artis: ispat ederek,
ispat ettifi oranda talepte bulunabilecektir. Bu talep karsisinda diger paydaglar
arasinda mecburi dava arkadaslifi s6z konusu olacagindan, dava sonucunda ilamin
icras1 safhasinda, payindan fazlasimi &deyen paydasin difer paydaglara riicu

tefek islerden degil, aym maddenin lgfinctl fikrasinda Sngdrillen bilytik yapim ve onarim niteliginde
oldugu anlagilmaktadir. Oyleyse anilan madde ya da vekalet hiikkiimlerine dayanilarak bu giderlerin
ddetilmesi istenemez. Ne var ki, davacin payli taginmaza yaptign giderlerden &tiirit davalilarin
malvarhklarinda gergeklesen artisin BK md 61 ve onu izleyen maddeleri uyarinca geri alinmast
hukuken olanakli ve hakhdir. Kural olarak paydaglarm malvarhgindaki artig, ortaklidin giderilmesi
yoluyla yapilan satiy sonunda olusan gergek deger ile uyusmazlik konusu yararli giderlerin
yapilmami§ olmasi durumunda olan deger arasindaki fark ile giderlere katlanildifn giindeki siirlim
degerinden hangisi az ise ondan ibarettir.

(Yarg. 13.H.D.03.12.1981, E.7239-K.7910, DALAMANLI/KAZANCI/KAZANCI, s.231).

%% von TUHR, 5.477, FEYZIOGLU, 5.783, OGUZMAN/0Z, 5.703, KILICOGLU, 5.344, ULUSAN,
{lhan, Iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin fade Borcunun Simirlanmasi Sorunu, s.24.
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edebilecegi BK genel hiikiimlere gére miimkiindiir. Dier paydaslara riicu ederken
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali talepte bulunmanin doguracag: en biyiik
dezavantaj, masraf yapilan payli miilkiyete konu esya, 6rnegin bir sandal, suda
batarsa veya yanarsa, BK md 63/f.13% geregince, iadesi gereken degerin geri verme
zamanmda sebepsiz zenginlesen ya da zenginlesenler ellerinden ¢ikan miktar
iadeden muaf olacag: diizenlendiginden, talebin kapsami sinirhh olacaktir ya da

mevcut duruma gore herhangi birgey talep edilemeyecektir.

2. Siire bakimindan

TMK md 694’ e dayali taleplere iliskin zamanagimi siiresi kanunda
diizenlenmediginden, BK md 125 geregince, on yillik zamanagimina tabidir.
Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayal: riicu ise, BK md 66 geregince, sebepsiz
zenginlesildigini 6grendigi tarihten itibaren bir yil ve herhalde talep hakkinin
dogdugu tarihten itibaren on yilin ge¢mesiyle zamanasimmna ugrar’'®. Kimi
durumlarda, iyiniyetle hareket etmesine ragmen diger paydaslarin rizasim1 almadan
masraf yapan paydasin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali talepte
bulunmasinin getirdigi zorluklarin yam sira siire agisindan, Yargitay bu durumdaki
paydasmn magduriyetini baz1 durumlarda &nlemigtir. S6yle ki, TMK md 694’ e dayal
talepte bulunabilmek igin payh miilkiyete konu esyanin paraya ¢evrilmesine gerek
olmadifi halde, sebepsiz zenginlesme davasmin agilabilmesi i¢in malin paraya
¢evrilmesinin beklemesi gerektigi vurgulayan Yargitay, payli malin paraya
¢evrilmesine kadar gegen zamanda sebepsiz zenginlesme davasinin agilmasi igin
gerekli olan stirenin iglemeyecegini savunmaktadir’'!. Kanaatimizce, bu gériise yasal

3% “Borglar Kanunu Tasaris1 md 84, BK md 63° i karsilamaktadir. ifadelerin Titrkgelegtirilmesi
disinda esasa iliskin bir degisiklik yoktur. Mevcut hiikmiin ikinci fikrasinda yer alan “kotiiniyetli”
terimi yerine “lyiniyetli olmama” terimi kullamlmigtir.

31 BKT md 87’ de diizenlenmistir. Madde yer alan bir yillik siire iki y1la gikanlmigtir.

I« Yararh giderlerin milkiyetinin Oteki paydaslara gegmesi, ancak, tasmmaz satilarak aym
hakkinin sityuun giderilmesi sonunda paraya ¢evrilmesiyle olanak kazanir. Giderlerle birlikte degeri
artmig taginmaz satilinca karsihif1 olan para kill halinde paylar1 oraninda biitiin paydaglara gegmis olur.
Boylece yararh giderlere katlanilmayan paydagin pay: satilan pay ile birlikte yararh giderlerden
paymna dilsen kadar bir fazlahk gostermis olur. Miilkiyete bu gecis, geri alma hakkinin dogmasini,
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dayanak bulunamaz; ¢linkii BK md 66 herhalde on yillik siirenin gegmesi ile birlikte
sebepsiz zenginlesme hiiklimlerine dayali talepte bulunulamayacagim agikca
belirtmektedir. Uygulamada eger ki, on y1llik bir siire gegtikten sonra payli miilkiyete
konu egya satilirsa, paydag bu durumda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayal

talepte bulunamaz.

b) TMK md 694’ e dayal riicu talebiyle vekaletsiz
is gbrme hiikiimlerine dayal: talebin karsilastirilmasi

1. Talebin kapsami bakimindan

Vekaletsiz ig gbrmeye dayal: talebi ikiye ayirarak incelemek gerekir. Gergek
vekaletsiz is gérmede, bir kimsenin bagkasina ait bir isin goriilmesi iradesiyle, onun
hukuk alanina bu konuda bir yetkisi bulunmaksizin, ig gérmesi sz konusudur®'2. ig
gbrme, is sahibinin yasaklamasina aykin olarak gergeklestiriimemelidir. Ayrica, i
gébrme BK md 410 geregince, is sahibinin varsayilabilecek menfaatine uygun
yapimalidir. Gergek vekaletsiz is gérmede, talebin kapsami, TMK md 694’ iin
dayal riicu talebinin kapsamina gére ¢ok daha genistir. BK md 413 geregince, is
sahibinin menfaati i¢in yapilmisg bir iste, igi yapan kimse, zorunlu ve faydal
masraflan faizi ile birlikte isteyebilir’’’. TMK md 694’ iin kapsamimna giren islerde,
masrafi yapan paydasin hapis hakkina sahip oldugu gibi, i goren, eline gegen ve ig
sahibine iade ile yiikiimlii oldugu seyler iizerinde, i gérmeden dogan alacaklan igin
bir hapis hakkina sahiptir''*, Ogretide, gercek vekaletsiz is goren kiginin, is sahibinin
tiglincii kisilere karg1 girdigi borclardan kurtarma borcunun ve ayrica is gérmeden

muaccelligini ve bunun sonucu olarak zamanagiminin iglemeye baglamasini saBlar. Aksi gorilgiin
hukuki dayanag yoktur. Yargitayin konu ile ilgili biitiin dairelerinin ve Hukuk Genel Kurulunun pek
eskiden beri siirekli uygulamasi bu yondedir. Payh taginmaz mala paydaglardan birinin yaptig1 yararh
giderlerin tutarinin payliik giderilmeden giderlere katlamildig1 glinden baslayarak zamanagiminin
islemeye baglayacag konusundaki goriise dayanan mahkeme karar yasaya aykiridir”.

(Y. 4.H.D 26.02.1973 T. ve E.973/1050, K.2065, ABD. 1973, 5.995).

*2YAVUZ,s.753.

B3 BKT md 532’ de diizenlenmigtir. Madde igerik agisindan bir degisiklik yoktur.

31 YAVUZ, 5.754.
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dolayli i gorenin ugradifi zararlari, is sahibinin tazmin etme borcu oldugu, bu
borcunda hakkaniyet esasina dayandig: kabul edilmektedir®'>.

Gergek olmayan vekaletsiz is gérmede, bagkasinin igini kendi isiymis gibi ve
kendisine menfaat saglamak {izere gormesidir. Is gorenin, isini gordiigli kisinin
menfaat ve varsayilabilecek rizasina uygun davranmasi s6z konusu degildir. Gergek
olmayan vekaletsiz ig gérmede, is gOrenin masraf ve iicret talepleri, is sahibinin
yararlanmak istedigi faydalarla veya is gérme yiiziinden malvarlifinda meydana
gelen zenginlesme ile simirhdir. Yani, kar s6z konusu degilse, tazminat talebi de s6z
konusu olmaz ve hapis hakk: da s6z konusu degildir.

2. Siire bakimindan

Gergek vekaletsiz i§ gormeden dogan alacaklarin hangi siirede zamanagimina
ugrayacagim, kanun koyucu diizenlememistir. Bundan dolayi, BK md 125° de
belirtilen on yillhik zamanasimu siiresi, gegerlidir’’®. Gergek olmayan vekaletsiz is
gérmeden dogan alacaklar, BK md 60 ve BK md 66 da belirtilen sartlara gore, bir ve
on yillik siirelere tabidir®'’,

(© Sebepsiz zenginlegme ile vekaletsiz i gérme
hiikiimlerine dayal talebin karsilagtiriimasi

1. Iadenin kapsami bakimindan

Sebepsiz zenginlesme ve vekaletsiz ig gérme arasinda 6nemli benzerlikler
vardir. Benzerlikleri incelemecden dnce, iki kurumun arasindaki derin ayrimlari
belirtmek gerekir, sebepsiz zenginlesme, malvarhiinda meydana gelen artiglarda
iadeyi saglama islevi tasir, vekaletsiz is gérmede ise, bagkasinin igini gérme iradesi,

s6z konusudur. Vekaletsiz is gérmede bagkasinin igini yaparken, 6zen ve sadakat

315 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku, Ozel Borg iligkileri, C.I, C.II, 4.basi, Ankara 1985, 5.682.
316 HATEMI/SEROZAN/ARPAC]I, 5.754.
31T YAVUZ, 5.756.
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g6sterme yiikiimliiliigii en iist noktadir®'8. Oysa, sebepsiz zenginlesmede ise, sadece
zenginlesmenin iadesi s6z konusudur. Sebepsiz zenginlesmede iade borcunu daha
onceden acgikladigimiz i¢in, BK md 63’ e atif yapmakla yetiniyoruz. Yasada yer
almamakla birlikte i gbrenin iade yiikiimliliiii yoniinden vekalet sdzlesmesine
iliskin BK md 392 hiikkmii, her iki maddedeki olgularin benzerlifi nedeniyle
uygulama alami bulur. Bu durumlarda vekaletsiz i§ gorenin iadeden dogan

sorumlulugu, sebepsiz zenginlesmeden dofan iadede sorumlulufana gdre daba
- 319

genis .

Iki kurum arasindaki benzerlik su sekilde &zetlenebilir. Gergek olmayan
vekaletsiz ig gérme durumunda, ig gdrenin ig sahibinden isteyebilecegi masraflarin ig
sahibinin zenginlesmesiyle siirh tutulmustur®®®. Ayrica, gergek vekaletsiz is
gérmede, is gorene BK md 413/f.1 geregince, tanmnan zorunlu ve yararh giderlerin
diginda kalan liikks masraflarla mevcut durumun sartlarina gore, iadesi sebepsiz

zenginlesme kurumu saglanabilir.

Isvigre ve Tiirk dgretisinde hakim gborils, sebepsiz zenginlesmede fakirlesme
sartim aramaktadir’?!, Bu goriigiin temel sonucu, zenginlesme ancak bir bagkasinin
malvarligindaki fakirlesmenin kargilif1 olarak ortaya gikmigsa bir iade borcunun s6z
konusu olmasidir. Fakirlesmenin miktar1 da, sebepsiz zenginlesmede iade talebinde
{ist stminn belirlemektedir. Niteligi itibaniyla bazi olaylarda sebepsiz zenginlesme
talebinde bulunamin fakirlesmesi s6z konusu olmayabilir, 6rnegin payli miilkiyete
konu esyaya paydas olan paydagin iki yil siireyle yurt disinda gidecek olmasindan
dolay1 paym satma yetkisini igeren bir vekaletname ile glivendigi bir kisiyi vekil
tayin etse, vekil tayin ettigi kigi de paydagin paymin gergekte degeri 5000 YTL

318 ZEVKLILER, 5.378.

319 ULUSAN, s.59.

320 «Burada mehaz yasamn Almanca metinde bagmsiz bir istemin varlf yerine sebepsiz
zenginlesme hitkilmlerine yapilan bir yollama ile bu sonuca varilmaktadir. Bu durumda BK md 63,
dogrudan dogruya bosluk doldurucu bir hitkiim niteligi kazanmaktadir.” (ULUSAN; s.60).

321 yon TUHR, s.415, FEYZIOGLU, s.783. OGUZMAN/OZ, 5.703, OZ, Turgut, Ogretide ve
Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, istanbul 1990, 5.36, KILICOGLU,s.345.
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olmasina ragmen 10.000 YTL’ ye satmasi daha sonra ise, pay: sattifit kisinin
ekonomik sikinti iginde olmasindan dolayr aymi payr 5000 YTL’ ye geri almasi
sonucunda elde edilen farka iligkin talebi, Tiirkiye’ ye donen paydas sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talep edebilir mi? Eger ki, sebepsiz
zenginlesmede fakirlesmeyi bir sart olarak ararsak, olayimizda vekil tayin eden
paydasin fakirlesmesi s6z konusu olmadifindan dolayi, sebepsiz zenginlesmeye
dayal: talepte bulunmasi s6z konusu olamaz. Bu durumda, vekilin vekalet iligkisini
kétitye kullanmas1 ve vekalet iligkisini ihlal etmesi stz konusu oldugundan BK md
96 vd. hiikkiimlerine dayanarak talepte bulanabilecektir.

Sebepsiz zenginlesmede, fakirlesme sartini aramayan gorlige gore, talebin
zararla siirli olmasinin tazminat hukukunun bir 6zelligi oldugu vurgulanarak,
sebepsiz zenginlesmenin iglevinin hukuki bir sebebe dayanmaksizin bagkas:
sayesinde elde edilen menfaatleri bu kigiye vermektir. Bu goriistin vardigi en Snemli
sonug, sebepsiz zenginlesmede eger ki, fakirlesme sarti aranirsa, bu durumda kusur
sart1 aranmayan bir haksiz fiil tiirii haline gelmis olacak olmasidir’**,

Kanaatimizce, sebepsiz zenginlesmenin sartlar1 arasinda fakirlesme sarti
aranmalidir. Fakirlesme sarti yerine bagkasimin hukuki alanindan faydalanmak
suretiyle kazang elde etme sartimin aranmasi gerektifini savunan goris,
BK md 414’ de yer alan, gergek olmayan vekaletsiz is gorme miiessesesinin iglevini
gbrmezden gelmektedir. Eger ki, bagkasinin hukuki alanindan faydalanmak suretiyle
elde edilen kazancin talep edilmesi, fakirlesme sarti aranmadan yapilirsa, bu
durumda bagkasinin hukuki alanina miidahale edilenin gergek olmayan vekaletsiz ig
g6rmis oldugu goz ard1 edilecektir.

2. Siire

Miiesseseleri karsilastirirken yapmig olduumuz agiklamalara yollama
yapmakla yetiniyoruz.

32 EREN, 5.142.
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(d Genel Giderlerin simirimn agilmasmin sonuglari

Ogretide, paydagin riicu edebilmesi igin, yapilan giderin hakkaniyet kurallar
cercevesinde degerlendirilerek, biitiin paydaslarin  ¢ikarlar1 dikkate alinarak
degerlendirme yapilmasi gerektigi savunulmaktadir’®, Ornegin, payli miilkiyete tabi
sandalin balikgilikta da kullamlmasini saglamak amaciyla boyutlarim biiyiiterek
sandala balik aglan alinmasi durumunda, sadece denize agilmak amaciyla kullanilan
sandali ekonomik bir amaca hizmet etmek amaci kazandirilarak elde edilen gelir,
paydaglarca paylagilmasina ragmen sandal i¢in yapilan giderlerin karsilanmasinda
paydaslardan bazilarinin masraflara katilmak istememesi agik¢a hakkaniyete aykiri
sonu¢ doguracaktir. Aym sekilde, payli miilkiyete konu esyanin tamamimn bir
paydas tarafindan kiralanmasi ve diger paydaslarin kira bedellerini higbir kayit
koymaksizin kira bedellerini almalarina ragmen yapilan masrafa katilmada paydasin
yapmig oldufu kira s6zlesmesinin gegersizligini ileri silirmeleri hakkaniyetle
bagdasmaz®>. Belirlenen smrin asilmasina riza gdsteren paydagslara igin paylar
oraminda riicu edilebilir. Ornegin, paydaslarin payl miilkiyete konu gayrimenkul
tizerinde yapacaklarimi kararlastirdiklar: tamiratin boyutu 6nceden belliyse hatta
s6zlesmeyle yazili olarak kararlagtiilmig bile olsa, eZer ki paydaglardan bir ya da
birka¢1 belirlenen simirin asildifina riza gosterirse, paydaslar paylan oraninda riza
gosteren difer paydaslara riicu edebilir. Yargitay’ a gore, bir tasinmazin paydas,
diger paydaglarin gozii 6niinde yararli ve deger artiric1 giderler yapmasina ragmen
diger paydaslarin bu duruma ses ¢ikarmamalar1 durumunda paydaglar arasinda Srtiilii

s6zlesme meydana gelir325 .

Kanaatimizce, bu goriis dogru olmakla birlikte zimni rizanin, TMK md 2 de
belirtilen diiristlik kurali gergevesinde yorumlanmas: payli miilkiyet iligkisinin

3B BERTAN,s.406, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.601, ESENER/GUVEN, 5.120
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257.

34 DELOGLU, 5.70.
35 Y.4.H.D. 09.07.1974, E.5767-K.4470, DALAMANLIUKAZANCI/KAZANC]I, 5.231.
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ruhuna en uygun olamdir’®®, Ogretide, zimni nzann kabuliiniin, bazi durumlarda
kanun koyucunun iradesine ters dilisecek uygulamalar yapilmasina neden
olabileceginden yola gikarak kars1 gikilmaktadir’?’. Ogretide yer alan bu elestiriyi bir
ornekten yola ¢ikarak, agiklayalim. Ornegin, payli miilkiyete konu esyanin kiraya
verilmesini kanun koyucu, 6nemli is olarak kabul etmis ve Snemli i§ olmasinin
sonucu olarak, hem pay hem de paydas ¢ogunlugunun saglanmasini aramigtir. Buna
ragmen, pay ve paydas ¢ogunlufu saglanmadan yapilan kira sdzlesmesine rizasi
alinmayan paydas ya da paydaglar karsi ¢ikmadigindan yola ¢ikarak, zimni
nzalarmin oldufunu sonucuna varilmasi birgok durumda adil olmayan sonuglar
dogurabilir, baz1 paydaglarin ilgisiz olmasi ya da payl1 miilkiyete konu esyaya uzak
olmalan nedeniyle gerekli ilgiliyi géstermeyebilirler.

Payli miilkiyete konu taginir mallara iligkin yapilan masraflarin takip
edilmesi ve simnirinin belirlenmesi normal bir insanin bilgi ve tecriibeleri &lgiisiinde
degerlendirilebilir fakat 6zellikle taginmazlara iligkin masraflar konusunda aym fikri
savunmak miimkiin degildir. Ozellikle yapim islerinde bu sorunla karsilagmak
paydaslar i¢in olagandir. Gergekte belirlenen sinirin agilmasina riza géstermeyecegi
halde, belirlenen sinirin agildiginin farkina varmayarak sessiz kalmasi durumunda
yapilan masraflardan bu durumdaki paydasi sorumlu tutmak herseyden 6nce TMK
md 2 de yer alan diiriistliik kural ile bagdagmaz.

Paydaglarin aralarinda bir ya da birkag paydasi temsilci olarak se¢meleri

durumunda belirlenen temsilin  yetkisinin kapsamina gore’?!, paydagslarin

326 « Taginmaz tabakhane olarak kullanilmaktadir ve yararh gider davalinin g8z0l 8niinde yapilmistir.
Bu nedenle katlamlan giderler davalinn zimni muvafakatina dayanmaktadir. Bbylece ortada bir
haksiz iktisap degil sézlesme uyarinca katlanilan giderler s6z konusudur. Davalinin gozil dniinde
giderlere katlamimis olmasma ramen onun ses ¢ikarmamasi, itiraz etmemesi, bir ihtarname
gondermemesi, engel olmamas1 zunai nizanin agik ifadesidir.” (Yarg. 4.H.D. 09.07.1974, E.5767-
K.4470, DALAMANLI/KAZANCI/KAZANC], 5.235).

327 ARPACI, Miigterek Miilkiyet, s.163.

528 «isvigre’ de ise, milterek mitlkiyet birligine ynetici tayin etmek igin biitlin paydaglarin say1 ve
pay bakimindan ¢ogunlufunun oyunun gerektifini gormekteyiz.(ZGB, 647b/.). Ama, eger
yoneticinin yetkileri alelade yOnetim iglerine hasredilmigse, onun tayini igin sadece basit
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sorumluluklarimin kapsamu belirlenebilir. Temsil sifatina sahip olan paydagin temsil
yetkisini agmasi durumunda, gerek kanuni sinirlamayr asan gerckse taraflarin
aralarinda sézlesmeyle belirledikleri simirlar1 asan, giderlerin TMK md 694/£2° ye
dayal olarak istenemeyecegi agiktir. Ogretide, yetki asimu sonucu meydana gelen
giderlerin BK md 410’ a dayali olarak vekaletsiz i§ gorme hiiklimlerine gdre veya
BK md 61 cercevesinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak talepte
bulunabilecegi belirtilmektedir’?”.

Yargitay’in yerlesik ictihatlarma gore, liiks nitelik tagiyan giderler
BK md 61’ e dayali olarak, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talepte
bulunabilir’®®. Yargitay, paydagin payl miilkiyete konu arsa {izerinde diger

¢ogunlugunun olumlu oyu da Isvigre’ de yeterli olacaktir. Zira, ZGB. 647b/1 ve ZGB. 647a/ll
hitkiimlerinin birlikte miitalaasindan ¢ikan sonu¢ budur. MK md 624/f1II hitkmiinde ifadesini bulan
dnemli yonetim islerinin gdriilmesine minhasir olarak bir ydnetici tayin edilecekse, yapilacak dnemli
yonetim igleri agik ve somut olarak belirtilmek kaydiyla, b8yle bir yoneticinin say1 ve pay ¢ofunlugu
ile tayin edilebilecegi, hukukumuz agisindan da bize kalirsa
s8ylenebilir.”(HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.130). Kanaatimizce, bu gorily yerindedir, ¢iinkil
kanun koyucu agik¢a hangi hallerin olagan igler simfina girecegini g8stermigtir ve bir igin olaBan ig
olmasimin sonucu olarak paydasin dier paydasin rizasi olmadan yapabileceginden aym iglerde
paydaglarn tayin edeceBi ySneticinin adi ¢ogunlukla belirlenmesinde engel bir durum yoktur, fakat
se¢imin sonucunda y&neticiye verilen yetkinin smirli olduBunu ii¢linct kisilerin bilgisine sunulacak
sekilde yapilmasinda fayda vardir.

39 BERTAN, 5.404, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.600.

330 «Dava, miigterek milkiyet yoluyla taraflara ait bulunan tasinmaz mal igin davacinm yapmig oldugu
masraflarin davalilarin payma digen miktarlarin 6detilmesi davasidir. Yapilan masraflara davalilar
riza gdstermis olduklar: iddia edilmedigine ve masraflar ufak tefek masraflardan bulunmadigina gore,
vekalet hitklimlerine veya EMK md 624( MK md 691), lncii maddesi hitkmiince bu masraflarin
davalilardan istenmesi miimkiin olmadif: igin, dava ancak masraflarin yapilmis olmasi sebebiyle
davalilarin malvarlifinda meydana gelen fazlaligin BK md 61 ve sonraki maddeleri uyarmca geri
alinmasi davasi olarak hakli gorillebilir. Sebepsiz mal edinme hikiimlerince davalilarn
malvarhgindaki fazlalik ise, ancak ortakhgm giderilmesi yoluyla yapilan satig sonucunda elde edilen
gercek deger ile, dava konusu masraflarin yapilmamis olmas: haline gore, satilmus oldufu takdirde
bilirkiginin elde edilecegini bildirecegi deger arasindaki fark ile masraflarin yapildi tarihteki rayig
degere gre 8denen miktardan hangisi daha az ise ondan ibarettir”.
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hissedarlann muvafakatlarimi almadan yapmis oldugu binadan dolay1 gayrimenkuliin
degerinde meydana gelen fazlahifin diger paydaslardan istenebilmesi i¢in, payh
miilkiyete konu taginmazin satilmasi ve paydaslarin bu satigtan dolay1 paylarindan
fazlasini alarak, sebepsiz zenginlesmesini aramaktadir®>’,

Yargitay’in goriisiinden yola ¢ikarak, bu kararnn karsit anlamindan da,
Yargitay’ 1n ingaatin diger paydaslarin muvafakatlann alinmak suretiyle yapilmig
olmasi halinde, meselenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére ¢6ziilemeyecegi
sonucuna vardifim gostermektedir. Paydaglarin rizalan oldugunda sézlesmeye dayah
bir iligki meydana geleceginden, burada TMK md 694 cergevesinde bir ¢dzlim
bulmak gerektigi agiktir. Ornegin, bes kardes paydas oldugu payh miilkiyete konu
gaynmenkuliin giderlerinden en kii¢iik kardesin sorumlu olmayacagma iliskin
diizenlenme getirilirse, paya bagl gider 6deme borcunun yiikiimliiliigii paydasin
cliz’i halefleri etkileyecek sekilde diizenlenebilir mi sorusuna Eski Medeni Kanun
doneminde olumsuz cevap verilmekte ve gerek¢e olarak da, kanunun bu tiir bir
diizenleme &ngdrmedigi, fakat paydasin dofmus borgtan ibra edilmesi veya o
paydasm sahsinda dogacak masraflarin borcunu talep etmemeyi taahhiit etmelerinin

(4. HD. 01/10/1963 T.13965 E.8630 K.05/101965 T. 6497 E.4596 K., 26/011967 T.8488 E. 567
K., HGK. 12.05.1973, T.969/4-791 E.401., 4 H.D 26/091974 T. 4478 E. 5283 K., 4.H.D. 25/01/1988
T. 88.E.715 K., 13.09.1988 T.4183 E.7409 K., HGK. 18/10/1978 T.977/4-145 E. 841 K., 13.H.D
03/12/1981 T.7236 E.7910 K.,16.11.1981 T.6558 E., 7290 K.,08.01.1982 T.8158 E. 47 K.
(KARAHASAN, Egya, s.171).

31 «  ingaatin diger hissedarlarm muvafakatlari alinmaksizin yapilmig olmasi halinde, davaciya
gayrimenkullin sdyuunun izalesi maksadiyla satigt sonunda binadan dolay: gayrimenkuliin degerinde
meydana gelen fazlahigi, diger hissedarlardan sebepsiz mal edinme hakkindaki hiikklimlere gore,
isteyebilir. Ancak, miigterek gayrimenkuliin satilmamis oldugu anlasildigina gére, davacinin davayi
aghi@ tarihte bu davayr agmaya hakki yoktur. Davanin reddi bu bakimdan neticesi itibartyla
dogrudur”. ( 4.HD. 29.04.1958-4956/2954, IBD, 1949, C.33, 5.159).

“...ufak tefek igleri asan 8nemdeki giderlerin diger ortaklardan MK md 624. maddesine veya vekalet
hitkiimlerine gre degil, ancak sebepsiz ikiisap kurallarina gergevesinde istenebilecegi kaydedildikten
sonra dayanaksiz mal edinme hiikimlerince davalilarin malvarligindaki artiy, ancak payliligin
giderilmesi yoluyla yapilan satig sonunda elde edilen gergek deger ile, uyusmazlik konusu giderlere
katlamlmamis olmasi durumunda payliligin giderilmesi giinlinde taginmazin satilmis olmas: halinde
sfirlim degerine gre ddenen tutarlardan hangisi az ise ondan ibarettir. (IKID. 1975, 5.3541-3542).
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paydasin borcunun dofumuna engel olmayacag: sadece s6zlesmeyi yapanlar igin, s6z
konusu paydasa ait masraf borcunu BK md 173 geregince yiiklenme taahhiidii olarak
baglayic1 rol oynayabilecegi belirtilmekteydi**?. Kanaatimizce bu goriis yerindedir,
¢linkil ibra mevcut borg iliskisini bertaraf edici bir dzellige sahiptir. Ibra ile borg
dogmast ortadan kaldirilamaz. TMK md 695 geregince artik bu soruya olumlu cevap
verebiliriz. Payll miilkiyette giderlere katilma borcunu diizenleyen maddenin
emredici nitelikte olmadifini, md 695 getirilen yenilik geregince yénetime iliskin
konularda paydaslarin ciizi halefleri baglayic1 anlagma yapabilecegi i¢in, artik BK
md 173 kapsaminda bir ¢6ziim aramaya gerek kalmamugtir. Tasinmazlarda bu tiir
anlagsmalarin sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlan
baglayabilmesi igin, tapu kiitiifline serh verilmesi gerekir.

Ogretide, paydasin payindan vazgegmesi halinde, vazgegmeden dnceki biitiin
genel giderlerden sorumlu olacagi, vazge¢menin sorumluluga etkisinin ancak
dogacak masraflardan kurtulmasim saglayacag belirtilmektedir®®. Vazgegme
agisindan {izerinde durulmasi gereken 6nemli husus, payindan vazgegen paydasin
vazgegmesinden dolay1 paydaglann paylarinda belli oranda artig meydana gelmisse,
bu durumda mevcut bulunan giderlerden sorumlulufundan mahsup edilmesi s6z
konusu olabilecek midir? Kanaatimizce, bu soruya olumsuz yanit vermek gerekir.
Vazgegme, paydasin kendi istegiyle meydana geldiginden dolay1r vazgegmenin
paydaglarin paylarinda artiy meydana getirmesi, sorumlu oldugu genel giderlerin
artigtan indirilecegi anlamina gelmeyecegi Borglar Kanunu genel hiikiimler
geregince varllmasi gereken sonugtur. Ayrica, payindan vazgegen paydasin
kanaatimizce sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali talepte bulunmasi da
miimkiin degildir.

Higbir yetkisi olmadan payli miilkiyete tabi egya i¢in, masraf yapanin, yaptig
masraflar1 hangi yasal dayanaklar gercevesinde paydaslara yoneltebilecegi sorusuna
paydaslarin yapilan sézlesmeye ya da ige riza gosterip g6stermediklerine gére, farkli

32 0GUZMAN, Esyaya Bagh Borglar, 5.236.
333 BERTAN, 5.406.
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cevap vermek gerekir. BK md 38’ e gore, efer ki paydaslar, arasinda yapilan
sdzlesmeye riza gosterirlerse, bu durumda yapilan isten sorumlu olur. Yapilan igleme
nza gostermeleri igin, uygun bir siire paydaglara verilerek yapilan isin paylh miilkiyet
acisindan sahip oldugu Snem belirlenebilir. Paydaglar eger ki niza géstermezse bu
durumda, yetkisiz islem yapan kisi, sorumlu olur, tabi ki bu durumda yetkisiz islem
yapan kisinin yapilan iglemden paydaslarin haberi oldugunu ispat ederse, bu
durumda sorumluluktan tamamen ya da sartlara gére kismen kurtulabilir. Yetkisiz
islem yapmasmna ragmen, islemi yapamin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

talepte bulunma imkam mevcuttur.

Ogretide, yetkisiz iglem yapan kiginin paydas olmasi durumunda durumun
farkl1 olacapy, yani disandan atanan temsilcinin yaptig1 yetkisiz islemin BK md 38 ve
39 gergevesinde bir ¢bziime baZlanmasi gerektigi halde, yetkisiz iglem yapanin
paydas olmasi durumunda, yaptif1 islemin kendisi adna asaleten diger paydaslar
acisinda ise, yetkisiz temsil hiikiimlerine gére sekillendiginden dolay: islemin sadece
isleme taraf olan paydasin pay: oraminda gegerli sayilmast alacakh agisindan bir
anlam tasimiyorsa, bu takdirde BK md 20/II hitkmii ¢ergevesinde ¢6ziim bulunmasi
gerektigi savunulmaktadir’®®. Kanaatimizce bu goril, payh miilkiyet iligkisi
agisindan da en uygun olan ¢6ziim tarzidar.

2) Dagiliski yoniinden

TMK md 694 paydaglar arasindaki i iliskiyi diizenlediginden, paydaglarin
tigtincii kisilerle aralarindaki sorumlulufun hangi yasal diizenlemeler ¢ergevesinde
sorumlu olacag sorusu somut olay1 6zelliklerin gére, Tiirk Medeni Kanun’ u ya da
Borglar Kanun’ u, genel hiikiimler ¢ergevesinde ¢6ziim yollar1 bulmay: gerektirir.
Ugtincii kisilere karsi sorumlulugun belirlenmesi iki farkli kategoride incelemek

miimktindiir.

334 ARPACI, Miisterek Miilkiyet, 5.162.
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(a) Sozlesmeden dogan borglar

Sozlesmeden dogan borglarda genel kural paydaglarin paylart oraninda
sorumlu olmalandir. Fakat, bu genel kural emredici olmayip, taraflarca aksi
kararlagtirilabilir ve yapilan diizenlemeye dayali olarak sorumluluk tiirli ve

sorumlulugu simn belirlenebilir.

(b) Sézlesme dis1 borglar

Sozlesme dig1 borg kavramimin kapsamina herseyden once olagan y6netim
isleri olarak nitelendirilebilecek islerin yapilmasindan dogan giderler girer. Bu
giderler lglincii kisiler tarafindan genel hiikiimlere gére istenebilir. Sézlesme dist
borqlardan paydaslarin sorumlulugu payli miilkiyete konu olan egyanin 6zelliklerine
gore degismektedir. Bunlar su sekilde siralayabiliriz.

1. Payli Miilkiyete konu olan esya tasinmazsa

Payh miilkiyete konu olan egya tasinmazsa, paydaglarin iigiincii kisilerle
aralarindaki sorumluluk bagi, ya TMK md 730 da belirtilen taginmaz malikinin
sorumluluuna gére ya da BK md 58 da belirtilen insaat eseri malikinin

sorumluluguna gére belirlenir.

2. Tasinmaza malik olan paydagin sorumlulugu

MK md 730 da tagmnmaz malikinin sorumlulugu diizenlenmigtir. Taginmaza
payh malik olan paydasin sorumlu olabilmesi igin, sorumlulugun sartlan sunlardir:
Birinci sart, paylh miilkiyete tabi olan bir taginmaz olmalidir. ikinci sart, zarar
millkiyet hakkim bu hakkin yasal kisitlamalarina aykin kullanma sonucunda
meydana gelmesi gerekir. Uglincli sart, zararla miilkiyet hakkimin kullanilmasi
arasinda uygun nedensellik bag: olmalidir. Dérdiincii sart, uygun nedensellik bagim
kesen sebepler bulunmamalidir.
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Ogretide payh miilkiyetin sdz konusu oldugu durumlarda, paydaslarin
sorumlulugunun miiteselsil mi yoksa adi sorumluluk mu olacag tariymalidir. Bazi
yazarlar, paydaslann tasinmaz tizerindeki paylar: oraninda sorumlu olmas: gerektigi
savunurken®® goriislerine gerekge olarak da, miiteselsil sorumlulugun ancak
kanunda &ngbriilen hallerde ya da sozlesme ile kararlagtinlan hallerde s6z konusu
olabilecegini, bu yénde kanuni bir diizenleme olmadigim ve paydaslarn aralarinda
miiteselsil sorumlu olacagini kararlastirdiklan bir anlasmada olmadik¢a, miiteselsil
sorumlu olmalarimn miimkiin olmadigim belirtmektedir. Bu goriisii savunanlar, eski
hale getirme ve tehlikenin giderilmesi i¢in tedbir alma yiikiimltliiZlintin biitlin
paydaslara ait oldugunu savunmaktadir®®®, Baz1 yazarlar ise, zarar géreni korumak
icin paydaglann meydana gelen zarardan miiteselsil olarak sorumlu olmasi
gerektigini savunmaktadir’®’. Bu goriise gerekge olarakta, miilkiyet hakk: sahibinin
komsulara ve topluma kargi &devleri olduBu, bunlara aykinn olmasi durumunda
elbirligi halinde sorumlu olmas: gerektigini savunmaktadirlar.

Kanuni diizenleme geregince, paydaslar arasinda miiteselsil sorumluluk
oldugu 6gretide agik¢a kabul edilmesine ragmen, sorumlulugun paydan mu1 yoksa
paydas olma sifatindan mu dogdugu sorusuna cevap aramamuglardir. Yargitay’ in,
kararinda sorumlulugun paydas sifatindan dogdugunu kabul etmigtir’*®. Ik bakusta, i¢
sorumlulugun belirlenmesinde temel aldifimiz yasal diizenlemeyle Yargitay
goriisiiniin bagdasmadif1 agiktir. Ciinkii, payl miilkiyet iligkisininde sorumlulugun
temeli paydasin payiyla baglantili olup, payin miktar1 boyutunda bir sorumluluk
belirlenmistir. D1 sorumlulukta ise, yaptifimiz ayrimlardan biri olan taginmaz
malikin sorumluluguda, sorumlulugun paydan degil de paydas sifatindan dogdugu

3% KILICOGLU, Borglar, 5.231.

%3¢ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.461.

337 TANDOGAN, s5.191, EREN, 5.218, KARAHASAN, Esya, s.174.

338 «“Mungterek maliklerin hepsi malik sifatna haiz olduklarindan, sorumluluk paya degil bu
sifatla(malik olma) sifatina bagli olmahdir. Bu nedenle milsterek malikler ortak kusurlar1 olsun veya
olmasin miiteselsil sorumlu olurlar. Buradaki miiteselsil sorumluluk bizzat madde i¢inde mevcuttur ve
yasadan dogmaktadir. Her paydas tasinmazin maliki olduguna gore, zararin tamamindan magdura
karg1 her biri ayr1 ayr1 sorumludurlar”. ( KARAHASAN, Esya, s.174).
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kanaatine varabilecegimiz gerek¢elerin varlif1 son derece dnemlidir. Burada agikliga
kavusturulmas:1 gereken husus, taginmaz sorumlulufunun dayandifi esasiin ne
oldugudur. Kanaatimizce, paydaslarin miiteselsil sorumlulugun kabul edilmesi ve
paylarinin oranlannin dikkate alinmamas: gerekir, ¢linkii sorumlulugun esas1 kusura
degil, tasinmaza malik olmalarindan kaynaklanmaktadir. Kanun koyucu da, TMK
md 730’ da sorumlulugun esasinda kusuru aramadif agiktir.

3. Bina malikin veya inga eseri sahibinin paydaglarin sorumlulugu®*

BK md 58’ de bina malikin sorumlulugu diizenlenmistir. Sorumlulugun
dayandifn esasin ne oldufu konusu Ogretide tartigmalidir. Birinci goriise gore,
sorumluluk tehlike esasma dayanmaktadir®®’. Ikinci goriige gore, kusursuz
sorumluluk, bina veya diger bir yapiya malik olmaya dayanan bir sorumlul 41,
Kanaatimizce, ikinci goriis yerindedir, ¢iinkii BK md 58’ de, agik¢a malikin
sorumluludu i¢in zararin bina veya insa eserinin yapihigindaki bozukluk veya bakim
noksanindan ileri gelmesi sart1 aranmgtir,

Payli miilkiyete konu bina maliki veya insa eseri sahibi paydaslarinin sorumlu
olabilmesi i¢in gerekli sartlar sunlardir. Birinci gart, zarara ufrayan bir liglincii sahis
olmahdir. Ikinci sart, zarar, binamn veya inga eseri sahibinin yapisindaki bozukluk
veya bakimindaki eksiklikten kaynaklanmalidir. Uglincii sart, zarar ile bina yapisinda
bozukluk veya bakimindaki eksiklik arasinda uygun nedensellik bag1 olmalidir.

39 “Maddede kullanilan “muhafazasindaki kusurundan mes’ul olur” ifadesi isabetli degildir. Zira,
bina veya inga eseri sahibinin sorumlu tutulmasimin sebebi bunlar1 “muhafaza etmemesi” ve bunda
kusurlu olmamasi degildir. Zira, burada bir sorumluluk da sz konusu degildir. Bu yanhslik,
maddenin Isvigre Bor¢lar Kanunu’ nun 58. maddesinden yapilan bir g¢eviri hatasindan
kaynaklanmaktadir. Aslina uygun olarak buradaki “muhafazadaki kusurundan” ifadesi “bakim
eksiliginden dogan zarardan sorumlu olur” seklinde anlamak gerekir”. ( KILICOGLU, 5.223).

30 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar, s.517, EREN, s.205, KILICOGLU,
Borglar, 5.222.

3 SAYMEN/ELBIR, 5.247, BERTAN, 5.406, KORKUT, s. 300.

34 BERTAN, 5.406, KORKUT, 5.300.

*! von TUHR, 5.406, OGUZMAN/OZ, 5.593.

113



Dérdiincii sart, uygun nedensellik bagini kesen sebeplerin bulunmamas: gerekir,
ciinki aksi halde nedensellik halinden s6z edilmez. Ogretide, payh miilkiyetin
paydaslarn sorumlulufunun paylan oraninda oldugunu savunanlar*®?, oldugu gibi
paydaslarin miiteselsil sorumlu olmasi gerektigini savunanlar da vardir*®,
Yargitay, BK md 58%* geregince, dogan zarardan her paydagin miiteselsil sorumlu
olacag: gorisini savunmaktadir®, Kanaatimizce, BK md 58° in dayandif
sorumluluk esasmm agiklarken degindigimiz {izere, sorumluluun temeli bina veya
diger bir yapiya malik olmaya dayanan bir sorumluluktur. Paydaglarin hepsinin pay
oram dikkate alinmaksizin, yapimdaki bozukluk ve eksiklikleri birlikte giderme
zorunluluklar vardir. Bu nedenle kanundan dogan, paydas olmalarindan dolay: ve
pay miktarina bakilmaksi1zin miiteselsil sorumluluklan s6z konusudur.

4. Payh Miilkiyete konu egya tasinir esyaysa

Payli miilkiyete tabi tagmnir egyalara iliskin genel giderlerin karsilanmasinda
TMK md 694 de belirtilen genel kural gegerlidir. Payl miilkiyete tabi esya taginir
oldugunda, genellikle belli zaman dilimlerinde paydas arasinda adeta bir ndbetlese
kullamm oldugundan taginir egyay1 kim kullamyorsa, genel gideri de ilgili paydagin
yaparak diger paydaglara riicu etmesi gerekir.

342 yon TUHR, 5.405.
343 SAYMEN/ELBIR, 5.248, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.602, ARPACI,

Misterek Miilkiyet, s.161, ERTAS, s.213, AYAN, s.48.

34 BKT md 64 de diizenlenmistir. BK md 58° den farkh olarak, BKT md 64/f.2 “Intifa ve oturma
hakki sahipleri de binamin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan malikle birlikte miiteselsilen
sorumludurlar” hitkmiinii getirmistir, Kanaatimizce, tasarida mevcut bulunan bu hiikiim 8zel hiikiim
niteligi tasidigindan dolayi, MK md 694 de belirtilen, genel giderlerden sadece paydaglarin sorumlu
olacag yolundaki ana kurala bir istisna getirmigtir.

345 (4. H.D. 11.10.1977 T. 9821 E.9394 K., 4. H.D 28.03.1989 T. 11159 E. 2848 K., KARAHASAN,
Esya, 172).
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C. PAYDASIN GENEL GIDER! OZENLE YAPMA
YUKOMLULUGU

Ogretide paydasin genel giderlere iliskin masraflar, belli bir dikkat ve 6zen
icinde yapmas1 gerektizi savunulmaktadir®*S. Adalet ve hakkaniyet kurallarina uygun
olarak paydaslarin hepsinin menfaatlerini sajlayan bir yonetim usuliine gore
yapilmis bulunan masraflarin, 6denmesini bir paydas digerinden isteyebilir.

Paydaglarin &6zen yilikiimliiliigtinlin Olgiisiiniin neye goére belirlenmesi
gerektigi konusuna net bir cevap verebilmek miimkiin degildir, ¢iink{i kanun koyucu
bu konuda bir agiklik getirmemistir. Bu nedenle, dgretide®”’, BK md 528 de, adi
sirkette ortaklarin normal 6lgiide dikkat ve Gzen géstermek zorunda olduguna iliskin
yasal diizenlemede belirtilen normal dikkat ve 6zen 6l¢iisiiniin paydas i¢inde gegerli
oldugunu savunmaktadirlar. .

Vekil, is goriirken yoneldigi sonucun elde edilmemesinden degil, sonuca
ulagmak icin yaptiklarin1 6zenle yiiriitmekten sorumludur. Ozen borcu iki kistasa
aywrarak incelenmektedir’®®. Siibjektif 6zen kistasina g6re, vekilin, miivekkil
tarafindan bilinen veya bilinmesi gereken bilgi derecesi, yetenekleri ve diger
nitelikleri degerlendirilerek belirlenecek ozendir’®. Objektif kistas, sbzlesmeye
uygun olarak goriilecek isin niteligini, ayrintilarim, gerekli 6grenim, mesleki bilgi ve
is tecriibesi dikkate almarak belirlenen kistastir. Ogretide vekilin 6zen borcu ig ve dig
6zen borcu olarak ikiye ayrimaktadir. Dig 6zen genel anlamda, uygun bir
davramstir. I¢ 6zen ise, dis 6zenin diga doniik davrams modelinin yerine zihinsel bir

stireci kapsar>’.

3¢ SAYMEN/ELBIR, 5.247, BERTAN, 5.406, KORKUT,s. 300, ARPACI, Musterek Milkiyet, .165.
37 BERTAN, 5.406, KORKUT, s. 300.

8 YAVUZ, 5.598-599, ZEVKLILER, 5.373.

* ARAL, 5.404.

3% ZEVKLILER, 5.373.
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Kanaatimizce, vekalet iligkisindeki o6zen ylikimliiliigiiniin paydas i¢in
aranmas1 hakkaniyete uygun sonuglar dofurmayabilir. Adi sirkette ortaklar igin
aranan, normal dikkat ve 6zen Slgiisiiniin paydas iginde aranmasi payh miilkiyet
ruhuna daha uygun diisecektir.

D. GENEL GIDERLERI YERINE GETIRMEMENIN SONUCLARI

Genel giderleri yerine getirmeyen paydas ya da paydaslara kars: icra takibi
yapilabilir; dava agilabilir. Genel giderlerin yerine getirilmemesinde 6nemli rol -
oynayan nedenlerden biri, payli miilkiyete iligkin masraflarin yapilmasindan 8nce
paydaglardan  herhangi bir avans alinmasim kanunun diizenlememesidir*®'. Payh
miilkiyetin bakimi, korunmasi ve yénetimi i¢in pesin bir 6demede bulunmamalarini
saglayacak higbir imkan olmamasinin yapilacak iglerin de gecikmesine neden olacag:
stiphesizdir. Caligma konumugz itibartyla simrh olarak deginecegimiz, genel giderleri
yerine getirmeyen paydasin paydasliktan ¢ikarilmasinin miimkiin olup olmadig
sorunu, 6nem tagimaktadir. Gerek Eski Medeni Kanun’ unda, gerekse Tiirk Medeni
Kanun’ unda, kural olarak genel giderleri yerine getirmemek, paydaglktan ¢ikarilma
nedeni degildir’®. Yalmz genel giderleri yerine getirmemek, eger ki, yapilan igin
niteliginden dolay, yiikiimliilikklerin agir bi¢imde ¢igneyecek nitelik tasirsa ve bu
nedenle diger paydagslar i¢in payhh miilkiyet iligkisi cekilmez hale getirilmigse,
mahkeme karanyla paydas, paydasliktan gikarilabilir (TMK md 696). Omegin, payh
miilkiyete konu esyamin bakim tamir islerinin yapilmasindan dolayi, yapilan ySnetim
giderlerine katilmamas: sebebiyle, yapilan islerin eksik kalmasina ya da geregi gibi
yapilmamasina sebep olan paydas, payli miilkiyete konu egyay: zarar tehlikesi iginde
birakmis olacagindan ve kisa zaman sonrada yeniden tamir yapilmasina neden
olduu halde, yapilan bakim tamir islemlerine yine katilmayan paydasin
kanaatimizce genel giderlere katilmayarak, yiikiimliiliiklerini ilk agamada yani
yapilan ilk bakim tamir igiemicrine katilmayarak ihlal etmistir. Daha sonraki agama

olan, kisa zaman sonra yeniden bakim tamir iglemlerinin yapilmasina neden oldugu

51 OGUZMAN, Kat Millkiyeti, s.73.
2 FEYZIOGLU/DOGANAY/AYBAY, 5.95, BERTAN, 5.405, TEKINAY/BURCUOGLU/ALTOP,
5.600, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.257, ESENER/GUVEN, s.118.
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halde, bunlara da katilmamas: yiikiimliiliiklerin agir sekilde ihlal edildigi sonucunu
dogurmas: igin yeterli olacag: kanaatindeyiz. Ogretide, isin niteliginden kaynaklanan
sorunla, bu yiikiimliiliiklerin ihlalinin agir olarak nitelendirilip payli miilkiyet
iligkisinin devamimu ¢ekilmez kilabilmesi ig¢in tekrarlanmasi gerektidi
savunulmaktadir’®. Kanaatimizce, tekrarlanma sartimin aranmasi, paydasin
paydasliktan ¢ikarilmas: gibi afir sonuglar doguracak, bir islemin yapilabilmesi igin
aranmasi gerekir, fakat tekrarlanma sarti olarak arda arda iki defa yerine
getirilmemenin yeterli gériilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

II. KAT IRTIFAKI ILE KARSILASTIRILMASI

Kat irtifakinda gerek kanundan dogan, gerekse kat irtifaki yoneticisi se¢ilmesi
halinde y&netici veya ySnetim kurulunun alacag: kararla kat irtifaki sahipleri igin
gesitli borglar ortaya ¢ikacaktir. Bu borglar arasinda genel nitelik tasiyanlarin
karsilanmas: konusunda, KMK md 17/IL.c.son’ da, KMK md 35° e atif yapilmustir.
Bu hususlan kat miilkiyetine iligkin genel giderler kisminda inceleyecegiz ama
burada genel giderlere katilmayan kat irtifaki sahipleri aleyhine kat irtifakimi devre
zorlama davasi agilabilecegini belirtmemiz gerekir®>*,

IV. KATMULKIYETI ILE KARSILASTIRILMASI

Kat Miilkiyeti Kanunu md 20 ana gayrimenkuliin genel giderlerine katilma
kenar baglif1 altinda giderlefden sorumlulugu diizenlemigtir. Kanun koyucu maddeyi
| emredici bir madde olarak diizenlememigtir; ¢iinkii birinci fikrada agikga, kat
maliklerinden herbiri, aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikga ifadesiyle kat
maliklerinin diledikleri gibi diizenleme yapacaklar1 sonucuna varmak miimkiindiir.
Oysa, Tiirk Medeni Kanun’ u payll miilkiyete iligkin yapilan diizenlemelerde,
zorunlu ve ivedi iglere iligkin olarak taraflarin oybirligiyle dahi, baska tiirlii
diizenleme getiremeyeceklerini TMK md 689, belirtmis diger konularda ise, emredici
bir diizenleme getirmeyerek paydaslarin iradelerine birakmugtir.

353 ®ZMEN, s.40.
354 ZMEN, Kat irtifak, 5.294.
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Genel giderlerin neler oldugu, kanunda sayilmigtir. Kat maliki ana tasinmaz
siirlan disinda bir yere yapilan gidere katilmak istemezse bundan sorumlu

tutulamaz®>,

Kanun koyucu smirli bir sayim prensibi benimsemeyerek, dmek olabilecek
bir diizenleme getirmistir. Bu sayima gore genel giderler sunlardir: Ana taginmazin
sigorta primleri, ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri, yonetici ayligi,
kapicy, kaloriferci, bah¢ivan ticretler,ortak tesislerin igletme giderleri.

KMK md 20/c, getirdigi diizenlemeyle ortaklarin genel giderlerden
sorumlulugun temelinin ortaklarin malik olma sifatina bagh olarak gerc;eklestigini3 56
belirtilmistir. Malik ya da maliklerin, ortak yerlerin tizerindeki kullanma hakkindan
vazgegmek, yapilan giderler sonucunda yapilan isten faydalanmalarina ihtiyaglan
bulunmadigini ileri siirerek gider veya avans paym &demekten kagimmamayacagi
belirtilmistir. Bu y&niiyle, Tiirk Medeni Kanun’ unda yer alan diizenlemeye paralel

bir diizenleme s6z konusudur.

355« Sitede kat maliki bulunan kigilerin yapilan toplant: geregi, her blok malikler kurulunun ayr1 ayr1
yaptiklan toplantilardan, davalinin kat maliki oldugu B Blok toplantisina katilmamig, belediyeden
kiralanan yerler icin diizenleme yapilmasma kargi oldugu bildirir yoneticiye hitaben diger kat
maliklerinin de imzast bulunan dilekge gBstermigtir. Ana gayrimenkuliin smnirlan diginda ana
gayrimenkuliin KMK’ un hitkiimleri dairesinde kullanimi ile dogrudan ilgisi bulunmayan bir alanin
kiralanarak rekreasyon amaglt tesis yapilmasi keyfiyeti ancak KMK md 43 gergevesinde belirtildigi
lzere ihtiyari katilmi 6ngéren bir faaliyet olabilir. Davali bu faaliyete katilmayacagmi agik¢a
bildirdigine gore, buna iligkin masraflardan sorumlu tutulamaz”.

(Y.18.HD. 16.04.1998, 1998/2328 E., 1998/3803 K. KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.504).

3% « Kat malikleri ortak giderlerden yonetime karsi sorumludur. Bu sorumlulugun baglamas: igin
millkiyetin kazanilmis olmas: yeterli olup tescil sart degildir. Dosya kapsamindan davalmnn ihtilaf
konusu taginmazi cebri icra neticesi vapilan ihale ile satin aldiZ: anlagilmaktadir. Cebri ihale ile
millkiyet alictya geger. Buna ragmen sirf tapuda tescil yapilmamig olmamasi nedeniyle davanin pasif
husumet yoklugu nedeniyle reddi hatalidir”.

(Y. 18. H.D. 2004/6600 E, 2004/7716 K, YD, Ocak 2005, s.146).
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Kat maliklerinin genel giderlerden sorumlulugu, aksine bir dilizenleme
olmadikga, arsa pay1 oramndadir. Eger ki, KMK md 28’e gore tiim kat maliklerini
baglayan bir s6zlesme hiikmiinde olan ve md 20/fI’ de s6zii edilen anlagmay1 da
yansitan ydnetim plami usuliine uygun bigimde degistirilmedikce, ortak giderlerin
hesaplanmas1 bakimindan gecerli olup, her bagimsiz boliimiin maliki kendisi
yoniinden bu ydnetim plam hiikmiiniin uygulanmasim kendiliginden isteme hakkina
sahiptir. Genel giderlere katilmayan kat malikine kars1 kat maliklerinden herbiri veya
yonetici tarafindan Kat Miilkiyeti Kanun’ a dayanarak dava agabilir ya da icra takibi
yapabilir. Bu yoniiyle, Tiirk Medeni Kanun’ undaki diizenlemeye paraleldir. =~ Tiirk
Medeni Kanun’ unda, payindan fazlasim1 &deyen paydasin difer paydaslara riicu
etmesi ya da payim 6demeyen paydasa karsi genel hiikiimlere dayali olarak dava
agilmasi veya icra takibi yapilmasi miimkiindiir, fakat Kat Miilkiyeti Kanun’ unda,
agikca bu durumlarda aksi kararlastirilmadikca, kat maliklerinden herbirine bu
yetkinin taminmis olmasi, Tirk Medeni Kanun’ undaki diizenlemeye gore daha
yerindedir. Kat irtifaki kurulmamig yapilarda harcamalar genel hiikiimlere gore
istenir’>’. Tiirk Medeni Kanun * undan farkli, Kat Miilkiyeti Kanun® u , agik¢a gider
ve avans paymin tamamim 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in ayhik
ylizde on hesabiyla gecikme tazminati demekle yiikiimlii olacagim belirtmistir*>:.

37« _KMK hikiimlerine gore, kat millkiyeti ancak tek bir parsel lizerindeki yapilarla ilgili olarak tesis
edilebilir. Ayrica denmeyen aidat ve giderlerle ilgili dava bu parsel {izerindeki bagimsiz bdlim
maliklerinin usuliine uygun olarak segtikleri yonetici veya yine ayn1 parsel tizerinde bagmmsiz b&lim
maliki olan kisi tarafindan agilabilir. Bu kogullar ve sifatlar bulunmadik¢a davaya KMK hiikiimleri
uygulanamayacafindan mahkemece tapu kayitlar1 da dahil olmak  fizere ilgili belgeler
getirtilmediinden mahkemenin kendisini gbrevli sayarak davanin esasi hakkinda hiikiim tesisi
bozmay: gerektirmigtir”. |

(Y.18.HD., 24.05.1995, 1995/5449 E., 6206 K. KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.520).

338 «__ giderlerin herhangi bir kat malikleri kurul kararma ya da igletme projesine baglanmamis ve bu
suretle davahlarin bunlarin bunlar1 &deme yitkimliiliigi sarfindan 6nce kendilerine bildirilmemis
oldugu igin gecikme tazminatinda da hitkmedilmesi dogru degil ise de, bu hususun diizeltilmesi
yeniden yargilama yapilmasim gerektirmediZinden hiikkiim fikrasmin 1. paragrafinda yer alan —dava
tarihinden itibaren aylik %10 gecikme tazminati ile birlikte- sdzciiklerinin metinden ¢ikarilarak
hitkmiin dilzeltilmesine ve diizeltiimis bu sekil ile onanmasmna,” (' Y.18.HD., 11.06.1993, 1993/4763
E. 7687, KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.532).
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Kat Miilkiyeti Kanun’ u, Tiirk Medeni Kanun ’ undan farkhh olarak, kat
maliklerinden avans pay1 alinabilecegini hilkme baglamigtir. Bu nedenle, ortak
giderleri, avans payim 6demeyen kat maliki geciktigi giinler igin aylik % 10 gecikme
tazminati 6demekle yiikiimlidiir.

Tiirk Medeni Kanun ’ undan, kanunda agik¢a belirtilmemesine ragmen gerek
Ogretide gerekse Yargitay kararlarinda, paydaslarin genel giderleri belli dikkat ve
6zen iginde yapmasi gerektigi vurgulanmistir. Kat Miilkiyeti Kanun’ unda, bu husus
agikca vurgulanmigtir. Eger ki, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz
boliimiinden herhangi bir suretle faydalanan kiginin kusurlu bir hareketi sebep
olmussa gidere katilanlarin Gdemeler i¢in ilgili kat malikine veya gidere sebep
olanlara KMK md 20/f.son geregince, riicu haklar1 vardir. Yénetici se¢imi usuliine
uygun yapilmasa da kat maliklerinin biri veya bir ka¢1 tarafindan ortak ihtiyaglarin
giderilmesi vekaletsiz iy gérme kurallarina tabi olup, kat malikleri bu giderlerden
sorumludur®>®,

Tirk Medeni Kanun’ unda, oldugu gibi Kat Miilkiyeti Kanun’ unda da, genel
giderler igin bir zamanagimi siiresi 6ngériilmemistir. Bu nedenle, BK md 125
uygulama alam bulacagindan on yillik zamanagim siiresi gecerli olacaktir.

Genel giderleri yerine getirmemenin ne gibi sonuglar doguracagim, Tiirk
Medeni Kanun’ undan Kat Miilkiyeti Kanun’ unda farkli olarak daha ayrintih olarak
diizenlemigtirr KMK md 25/f.1°de, kat maliklerinden birinin kanunun kendisine
yikledigi borglan ve yiikiimliliikleri yerine getirmedigi hallerde ve bu
ylkiimliliikleri yerine getirmemesinden dolay: diger kat maliklerinin haklarin1 onlar
icin ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal etmesi halinde, o kat malikinin miistakil
bolimii lizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden
isteyebilirler. TMK md 696/f£2° de, paydagin paydasliktan gikarilmasimn pay ve
paydas ¢ogunlugu ile saglanmasinin miimkiin olacag: belirtmistir. KMK md 25/f.2,

%% YHGK. 02.03.1988, 1987/5-657 E.1988/238 K. ( KARAHACIOGLU/VELIOGLU, 5.492).
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genel giderleri yerine getirmeyerek, maddede aranan kosullarin yerine gelmesi
halinde, kat maliki hakkinda bagimsiz boliimiin miilkiyetinin dava tarihindeki degeri
o kat malikine 8denerek bu miilkiyetin difer kat maliklerine, arsa paylar1 oranminda
devredilmesi igin dava agilmasina kat malikleri kurulunca karar verilir, bu karari
almak i¢in ¢ogunluk saglanmazsa veya kat maliklerinden bir kismu bu davay: agmak
istemezse, davay: diger kat malikleri agar ve davalinin bagimsiz béliimiiniin
miilkiyeti davay: agmus olan kat maliklerine, arsa paylar1 oraminda devrolunur.
Kanun koyucu, c¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal halinin nasil belirlenecegi
konusunda hakime sinirl: bir takdir yetkisi vermigtir, ¢linkii KMK md 25°de, hallerde
¢ekilmezlik durumunun varoldugunun kabul edilecegi belirtmistir. Bu haller,

- Ortak giderlerden ve avanstan kendisine diisen borglar1 ddemedigi i¢in
hakkinda iki takvim yili iginde fi¢ defa icra*®® veya dava takibi yapilmasma sebep

olunmasi gerekir.

- Ana gayrimenkuliin bulundudu yerin sulh hakimi tarafindan 33. madde
gerefince verilen emre rafmen, bu kanunda yazili borg ve yiikiimleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir
yil 1srar edilmesi gerekir. Opretide, diger taraftan borglarimi yerine getirmeyen kat
malikine kars1 dava agilmasi veya icra takibi yapilmas: yerine noter araciliiyla iig
defa ihtarda bulunulmus olmasi, bu ihtarlarin hakli olmas: sartiyla, devri isteme
hakkimin kullamilmas: igin yeterli olmas: gerektigi vurgulanmaktadir®®!,

- Kendi bagimsiz boliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer

olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykir: harekette bulunmas: gerekir.

3% “Farzedelim ki, 1989 senesinin aralik ayinda birinci, 1990 yilimn aralik ayinda ikinci, 1991 yilnim
ocak aymnda figlincl icra takibi yapilmistir. B8ylece on ii¢ ay iginde fi¢ takip yapildiga halde, bu
takipler iki degil d¢ takvim yih iginde kaldiZz i¢gin kanunun metnine gére dava agilamayacaktir”.
(TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.52).

3! 0GUZMAN, Kat Millkiyeti, s.78.

121



SONUC

Payli miilkiyet, bir mal tizerindeki miilkiyet hakkinin, payh olarak birden ¢ok
kimseye ait olmasidir. Payli miilkiyette esya iizerinde maddi ya da fikri bir boliinme
degil, miilkiyet hakkindan yetki ve 6devler bakimindan bir béliinme s6z konusudur.

Payli miilkiyetin tiizel kisiligi yoktur.

Payli miilkiyette y6netim, payhh miilkiyetin varlifim ve mevcut verimini
devam ettirmesi igin gerekli olan tasarruf isleri disinda kalan iglerdir. Paylh
miilkiyette y6netim konusunda Tiirk Medeni Kanun’ u yeni diizenlemeler getirmigtir.
Payl1 miilkiyette zorunlu ve ivedi isleri kapsaminin ve sonucunun kanun tarafindan

diizenlenmesi yerinde olmustur.

Tirk Medeni Kanun’ unda payl miilkiyete iligkin yonetim sézlesmeleride
ayrmtili olarak diizenlenmistir. Bu s6zlesmeler tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sdzlesme olmayip, igerigi itibariyle bir ortaklik sézlesmesine benzemektedir. Ayrca,
payh miilkiyette yonetime iligkin yapilan s6zlesmelerin, paydaslann ciizi haleflerini
baglayacak bir gekilde dilzenlenmesi de, iligkilerin saglikli islemesi ve istikrar
agisindan atilan Snemli adimlardan biri olmustur. Payl: miilkiyete iligkin yonetim
s6zlesmelerinde BK” daki, genel htikiimlerde ifade edilen s6zlesmenin nispiligi ilkesi
gegerlidir, fakat bu ilke ile birebir bagdasmamaktadir. Bu tiir sézlesmeler ayni etki
dngérmektedirler.

Kanun koyucunun, kullandig1 baz1 s$zciiklerin yerinde olmamasindan dolayz,
ifade etmek istenilen amacm digmna ¢ikilmis ve anlatim bozukluklan olusmasina
neden olunmustur. Ornegin, TMK md 689/f.1, c.2, b.1 de, zorunlu ydnetim isleri,
payh miilkiyete konu olan egyamin degerinin ve kullanilabilirliginin korunmas icin
gerekli isler olarak ifade edilmigtir. Bu diizenlemeyle kullamlabilirligi s6z konusu
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olmayan bir esya i¢in zorunlu ydnetim isinin s6z konusu olamayacag1 sonucu ortaya

¢ikmaktadir.

TMK md 689°da ki, diizenlenmenin emredici olmadifi, aksine bir hiikkiim
bulunmadik¢a ifadesine yer verilerek gosterilmigtir. Kanun koyucunun hikiim
ifadesine yer vermis olmas:t dogru degildir. Kanunda ki, ifade tarzlarimn yerinde
olmayisina son olarak su Ornek gosterilebilir: TMK md 691/f.son da “gerekli
gordiigii islerin yapilmasi” ifadesine yer verilerek, sanki paydaslarin Snemli yénetim
isinin yapilmasi konusunda pay ve paydas ¢ofunlufunun esit olmasi durumunda
paydaslarin yapmay: diiglindiikleri 6nemli y6netim isi diginda, bagka bir isin
yapilmasini hakim, payl: miilkiyet i¢in gerekli goriirse, paydaglarin rizasi almaksizin,
bu isin yapilmasi i¢in paydaslardan birini ya da digsaridan bir kayyim tayin
edebilecedi sonucunu ¢ikarabilecek, sekilde bir diizenleme getirmistir.

Payli miilkiyette yonetim sdzlesmesinin, pay lizerinde nispi haklara sahip
olanlara etkisinin ne olacagx kanun koyucu tarafindan diizenlenmemistir. Ozellikle,
uygulama agisindan biiyiik Snem tasiyan, pay lizerinde intifa hakki sahibi olanlari,
slikna hakki sahibi olanlan ve kiracilari yénetim sézlesmeleri baglamayacaktir.

Kanun koyucunun Snemli eksiklikleri gidermesine radmen, payli miilkiyette

paydaglar kurulunun varligini, toplanti sayisim, karar sayisini, kararin hangi usul ve
esaslara gore alinacagini diizenlenmemesi bir eksikliktir.
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