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GIRIS

Giintimiizde temeli Roma Hukuku’na dayali bilgiler unutulmaya yiiz tutunca, pesi
sira hatali igtihatlarin olusmasi da kaginilmaz olmaktadir. Roma Hukuku’ndan gelen
temelle, 6zel hukukta kazandirici islem iist basligi altinda borglandirici (taahhiit) islem
ve tasarruf islemi ayriminin keskin farkliliklarina varilamayinca, bu durumu fahis hatali

mahkeme kararlari takip etmektedir.

Bu c¢alismada, birlikte miilkiyet iligskisinde ayni hak sahiplerinin, kendi aralarinda
karar almalar1 ile bu kararin geregi olarak yapilmasi gerekli 6zel hukukun temelini
olusturan borglandirici islem - tasarruf islemi ayirimina bir daha dikkat ¢ekilmekte, s6z
konusu ayrimin borglar Ogretisi acisindan hukuki sonuglart ve birlikte miilkiyet

iliskisinde alinan kararlara dayali paydas/ortaklarin hukuki statiileri irdelenmektedir.

Calismanin bu gilinlerde yazilma amacii, “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” baghkli 6306 sayili Kanun’un uygulanmasinda
yasanan sorunlar olusturmaktadir. Uygulamada riskli yapinin yikilmasi sonucunda
tasinmaz milkiyetinin arazi milkiyetine doniismesi, kat miilkiyetine konu yapilarin
yikilmasi sonrasinda kendiliginden payli miilkiyet iligkisinin olusmasi ile dogan
uyusmazliklar oldukca yogun bicimde yasanmaya baslanmustir. Ozellikle de, yapist
yikilmakla arazi miilkiyetine doniismiis tasinmaz miilkiyetinde, 6306 sayili Kanun’da
kullanilan ifade ile “maliklerince yeniden degerlendirilmesi” (m. 6) geregi alinmis
kararla, yeni bir kat miilkiyetine ge¢isin, eser s6zlesmesi ya da arsa pay1 karsilig1 insaat

sOzlesmesi ile gerceklestirilmesi, ¢etrefil sorunlarin ¢oziimiinii gerekli kilmaktadir.

I. OZET BILGI OLARAK BIRLIKTE MULKIYET ILiSKiSi VE
MAKALEYE OZGU SONUCLARI

Ayni hak konusu esya iizerinde miilkiyet hakkinin birden fazla kisiye ait olmasi
Tirk Medeni Kanunu’nun diizenleme konusu icinde yer almaktadir. Tirk Medeni
Kanunu, “birlikte miilkiyet” bashg altinda, (TMK m. 688-700) “payli miilkiyet” ve
(TMK m. 701-703) hiikiimleri arasinda “elbirligi miilkiyeti” adi altinda farkli iki

kuruma viicut vermistir.



Yoksa eskiden oldugu gibi “Birden ziyade kimselerin bir sey iizerinde miilkiyeti”
bashg altinda (Tiirk Kanun-u Medenisi' m. 623 vd.), “miisterek” ile “istirak halinde”
miilkiyet terimleri, artik kullanilmamaktadir. Hukukgular, kanuni terimleri kullanma
konusunda sorumluluk altindadir. Bu hususta, eski terimlerle dilek¢e ve yargi
kararlarinin kaleme alinmasinin bir dil alisgkanligi oldugu da ileri siiriilemez. Ancak
koklii igtihat tecriibesinden yararlanmak i¢in, gen¢ hukukgularin kanuni terimlerin eski

karsiliklarini bilmeleri gerektigini de akildan ¢ikarmamalar1 gerekir.

Arastirmanin olmasi lazim gelen hacmi, bu iki kurumun farkliliklar1 hakkinda
bilgi vermeye engeldir. Bu nedenle arastirmada yalnizca, hak sahibi (payli miilkiyette
“paydas”’; elbirligi miilkiyetinde “ortak”) olan kisiler arasindaki yararlanma, yonetim
ve tasarruf yetkisine dayali ¢ikar catismasi ve bu c¢atigmanin sonuclari irdelenecektir.
Yine c¢alismada nicelik olarak, elbirligi miilkiyetinde daima oybirligine, payl
miilkiyette ise farkli karar niceligine baglanmis Karar tiirlerine Ozliice deginmekle

yetinilecektir.

Birlikte miilkiyette, tek kisi miilkiyetindeki malikin miilkiyet hakki dolayisiyla
sahip oldugu kullanma, yararlanma ve tasarruf (usus, fructus, abusus) yetkileri, bu kez
esya ve miilkiyet hakki boliinmeden ayni anda birden fazla kisiye ait olmaktadir. Bu
durum dogal olarak ¢ikar ¢atigsmalari yaratmis ve bu catismalar da andigimiz iki ayri

kurumun diizenlenmesine yol agmustir.

Bu noktada hatirdan ¢ikarilmamasi gereken husus, arastirmaya da esas olacak
“boliinmezlik” olgusudur. Buna gore birlikte miilkiyette ne esya ne de miilkiyet hakki
birden fazla hak sahibine bagli olarak boliinmez. Boliinen yalnizca hak ve yetkilerle,
esyaya baglh vyiikiimliiliiklerdir 2. Tiirk Medeni Kanunu’nun 688. maddesinin I.
fikrasinda, Tiirk Kanun-u Medenisi’nin aksine, “maddi olarak boliinmiis olmayan”
ifadesine yer verilerek, birlikte miilkiyette esyanin boliinmedigi basarili bir sekilde ifade

edilmistir.

1743 sayili Miilga Kanun, Resmi Gazete Tarihi: 04.04.1926/ 339.

2 Bu konuda genel bilgi igin bkz. M. Kemal Oguzman/ Ozer Seli¢i/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
17. Baska, Istanbul, 2014, s. 301, dn. 107; Fikret Eren, Miilkivet Hukuku, Ankara, 2011, s. 87; Aydm
Aybay/ Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 3. Basi, Istanbul, 2012, s. 130; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 2.
Bas1, Ankara, 2014, s. 310; Seref Ertas, Esya Hukuku, izmir, 2014, s. 231; ilker Oztas, Payli Miilkiyette
Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, 1. Bask, Istanbul, 2011, s. 5.



Bu baglamda makalede, tiizel kisilik sahibi olmayan birlikte miilkiyet birligindeki
paydas/ortaklar arasinda, yararlanma ve yonetime iliskin i¢ilincii kisilerle girisilecek
hukuki iliskilerde yapilacak kazandirict islemlere dayali hiikiim ve sonuglar
irdelenecektir. Konuya iliskin olarak oncelikle, yararlanma ve yonetim yetkisinin
paydas ve ortaklarin tamamina tanindigini sdyleyebiliriz. Elbirligi miilkiyetinde bu
sonug, “Ortaklarin haklari ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya sézlesme
hiikiimleri ile belirlenir. Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a,
gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri
gerekir.” (TMK m. 702) kural ile diizenlenmistir. Payli miilkiyet bakimindan ise ayni
konuda TMK m. 689/ 1 c. 1’de “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak
yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkl bir
diizenleme yapabilirler.” hikkmii getirilmistir. Bu konuda ayrintili bilgi igin genel
eserlere yollama yapmakla yetiniyoruz?®.

Sistematik a¢idan bundan sonraki agiklamalarimizi, payli miilkiyete dayali olarak
verecek, daha sonra elde ettigimiz sonuglar1 elbirligi miilkiyeti bakimindan

Ozetleyecegiz.

II. KONUYA TEMEL OLARAK BORCLANDIRICI iSLEM (TAAHHUT
MUAMELESI) iLE TASARRUF ISLEMIi AYIRIMI

A. ANA HATLARI iLE GENEL HUKUMLERE BAGLILIK

Tek kisi miilkiyetinde malikin malvarliginin aktifinde yer alan miilkiyet hakkai,
birlikte miilkiyette yukarida andigimiz niteligi ile bu defa her bir hak sahibinin aktifinde
payli veya elbirligi miilkiyetine bagli olarak pay veya ortaklik hakki olarak yer alir.

Birlikte miilkiyette miilkiyet hakki, ayn1 anda birden fazla kisiye aittir. Bunun bir
sonucu olarak, birlikte miilkiyet konusu esyaya iligskin yararlanma ve yonetim, tiim hak

sahiplerine ayni anda ait olacagindan, bu hususlarda alinacak karar ve s6z konusu

8 Bu konuda ayrmtil bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 318 vd., s. 343 vd.; Aybay/
Hatemi, s. 131 vd.; Ertas, s. 234 vd.; Sirmen, s. 319 vd.; Abdiilkddir Arpaci, Tiirk Medeni Kanunu
Acisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Istanbul, 1990; Oztas, s. 61 vd.



kararin icrast yolunda yapilacak bor¢landirici ve tasarruf isleminin yarattigi cikar

catismasi diizenleme konusu edilmistir.

Elbirligi miilkiyetinde zorunlu “oybirligi "ne; payl miilkiyette ise kararin nitelik
ve tiirtine gore farkli nicelikte “oycokluguna” baglanmis, karar ve bu kararin icrasinin
sonuglar1 asagida degerlendirecektir. Ortak veya paydaslarca alinacak “karar” ve bu
kararin icrasinda yapilacak “bor¢landirici islem (taahhiit muamelesi)” ile dogan borcun
geregi gibi ifas1 igin yapilacak “fasarruf islemi”, genel hikkiimler agisindan bir hiikiim
farklilig1 yaratmayacak, tamamen borglar ve esya hukuku 6gretisine dayali genel ilke ve

sonuclara tabi olacaktir.
B. KAZANDIRICI iISLEMLERE iLiSKiN GENEL SONUCLAR

Malvarligim1 etkileyen islemler “kazandirict islem” olarak adlandirilmaktadir.
Borclandirict islemler (taahhiit muameleleri) ve tasarruf islemleri, bir kisinin (gergek
veya tiizel), para ile ifade edilebilen tim hak ve borg¢larindan olusan malvarligin
(mamelek; patrimuan) farkli sekillerde etkilemektedir. Borglandirict islemler,
malvarliginin yalnmizca borglardan olusan pasifini etkileyerek, kisiyi bor¢ altina
sokmaktadir. Tasarruf islemleri ise kisinin malvarliginin aktifini etkilemektedir. Tiirk
borglar 6gretisinde, sdzlesmeler, kural olarak borglandirici isleme viicut vermekte ve
yalnizca borg altina sokma sonucunu dogurmaktadir. O sebeple sozlesmeler, kisinin
malvarliginin pasifini arttirmaktadir. Oysa s6zlesmeden dogan bu borcun ifasi igin
yapilacak olan tasarruf islemi (6rnegin; malin miilkiyetini devretme borcu s6z konusu
ise taginirlarda teslim ve tasinmazlarda tescil) sonucunda, malvarliginin aktifi dogrudan
etkilenerek azalmaktadir. Ornegin islemi yapan kimse esyamin miilkiyetini

kaybetmektedir?,

Sozlesmeler, sadece borg¢ altina soktuklar1 igindir ki, “bor¢landirma (taahhiit)
vetkisi” diye bir kavrama ihtiya¢ duyulmamistir. Yine bu yiizdendir Ki, hirsizin ¢aldigi
esya ile ilgili olarak yaptigi satis sozlesmesi gegerlidir. Ancak, “hi¢ kimse, sahip
oldugundan fazlasimi devredemez” seklindeki Roma Hukuku’ndan gelen temel hukuk

ilkesinin geregi olarak, hirsiz malik olmadigindan, “tasarruf yetkisi’ne sahip degildir.

4 Ayrmtil bilgi icin bkz. Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk’ta Tasarruf Islemi Kavramu,
Istanbul, 2014.



Bu sebeple hirsiz, kendi aktifinde yer almayan bir esyanin miilkiyetini, gegerli olarak

devredemez.

Elinizdeki c¢alisma, bu temel ayirima bagli olarak birlikte miilkiyette
paydas/ortaklarin alabilecekleri karar, bu kararin icrasi olarak yapilacak borglandirici ve

tasarruf islemi seklindeki ii¢lii ayrimin hiikiim ve sonuglarini irdelemeye yoneliktir.

Birlikte miilkiyette, ayn1 esyaya yonelik siije ¢oklugu, yararlanma ve yonetimin®

de, birden ¢ok iradenin varligi ile gergeklestirilmesi zorunlulugunu dogurmaktadir.
Ancak gerek vyararlanma ve yonetim hakkinda alinan kararlara iliskin ¢ikan
uyusmazliklarda gerekse yararlanma ve yonetime iliskin olarak alinan kararlar1 konu
alan Yargitay kararlarinda®, temel &zel hukuk ilkeleri agisindan &nemli yanilgi ve
hatalara diistildiigii gézlenmektedir. Makalenin yazilma amaci, bu hatalar1 gidermeye

yoneliktir.

I1l. PAYLI MULKIYETTE YARARLANMA VE YONETIMIN
KARARLASTIRILMASI

A. GENEL OLARAK PAYLI MULKIYETE ILISKIN YASAL
DUZENLEME

Tiirk Medeni Kanunu, payli miilkiyette yararlanma ve yonetim diizeninin kararla
ortaya konabilecegini kararlagtirmig, bu kararlar1 sonuclari bakimindan 6nemine gore,
farkli karar nicelikleri yaratarak simiflandirmistir. Tirk Medeni Kanunu’nda karar
tirlerinin isimlendirildigi, ancak her bir tiire girecek kararlar bakimindan yalnizca
ornekleme yapildigi, yani sinirh sayida belirlemeden kaginildigi goriilmektedir. Ancak
dikkat ¢eken bir husus olarak, yararlanma konusunda karar tiirleri yaratilmamistir. Bu
konuda yalnizca “Yararlanma, kullanma ve koruma” basglikli TMK m. 693 hiikmiinde
“Paydagslardan her biri, digerlerinin haklar: ile bagdastigi olgiide payli maldan

vararlanabilir ve onu kullanabilir. Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini

5 Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Kemal T. Giirsoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Tirk Esya Hukuku, 2.
Baski, Ankara, 1984, s. 411; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 318 vd., s. 343 vd.; Aybay/ Hatemi, s.
131 vd.; Ertas, s. 234 vd.; Sirmen, s. 319 vd.; Abdulkadir Arpaci, Tiirk Medeni Kanunu Ag¢isindan
Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yénetim, Istanbul, 1990; Oztas, s. 61 vd.

®Yarg. 23. HD. 13.10.2014, 2014/2573 E., 2014/ 6233 K.; Yarg. 14. HD. 03.06.2013, 2013/6251 E.,
2013/8528 K., www.kazanci.com (erigim tarihi: 18.11.2015).




hakim belirler. Bu belirleme, payli malin kullaniimasinin zaman veya yer itibariyla
paydaslar arasinda béliinmesi bigciminde de olabilir” seklinde hakime yol gosteren bir
diizenleme getirilmistir. Ote yandan, yararlanma konusunda, “Kararlarin baglayiciligi”
bashgr altinda “Yararlanma, kullanma ve yodnetime iliskin konularda paydaslarin
yaptiklart diizenleme ve aldiklart kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan
paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar” seklindeki TMK
m. 695/ | hiikmii ile “kanundan dogan esyaya bagh bor¢” ' yaratilmistir. Bu hiikiim
taginirlar bakimindan gecerlidir. Taginmazlarda ise TMK m. 695/ II hitkkmiine gore, bu
tiir kararlarin sonradan paydas olan veya pay tizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi
icin, tapu kitiigiine serh edilmesi gerekir. Boylece serhin etkisi ile, taraf iradelerine
bagl olarak esyaya bagli borg etkisi yaratilmaktadir. Unutulmamalidir ki, yonetime
iliskin bir karar, ayn1 zamanda yararlanma karar1 da olabilir. Ornegin, kiralama yolunda
Oonemli yonetim islerini karara baglayan paydaslar, kira iliskisi siiresince hukuki iiriin
(semere) olarak kira geliri de elde edecekleri igin, ayn1 zamanda payli miilkiyet konusu

esyadan bu yolla yararlanmay1 se¢mis olurlar.

Bu konuda yararlanma ve kullanma diizeninin belirlenmesi bakimindan Tiirk
Medeni Kanunu’nun 693. maddesi ile hakime oneri getirilse de, esyanin 6zgiilendigi
amag dogrultusunda, bu yararlanmay1 saglayacak ¢ozlimlerin gesitlilik gostereceginde
stiphe yoktur. Zaten bu sebepledir ki, TMK m. 693 hiikmiinde, yararlanma diizeninin
tespiti bakimindan smirli sayida belirleme yolu tercih edilmemistir. Ama elbette
Kanun’daki diizene gecilmeden once, paydaslarin, yonetim ve yararlanma diizeninin

belirlenmesi bakimindan Karar alip almadiklarina bakilmalidir.

Simdi s6z konusu karar ve bu karar sonrasinda yapilan kazandirici islemleri

irdelemeye gegebiliriz.
B. PAYLI MULKIYETTE YARARLANMA VE YONETIM
1. Hakim Hiikmii ile Belirlenme

Tirk Medeni Kanunu m. 693/ hiikkmii geregince, paydaslar yararlanma

konusunda irade 6zgiirliigii ile bir karar alamadiklar1 takdirde, ayn1 maddenin ikinci

7 Bu tabir ve ayrintih bilgi i¢in bkz. Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara, 1982,



fikrasinda “Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu
belirleme, payli malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda
béliinmesi bi¢ciminde de olabilir” seklinde getirilen kural uyarinca, hakimin miidahalesi

istenecektir.

Yénetim konusuna® gelince, bir esyay1 yonetmek tek kisi miilkiyetinde malik igin
bir haktir. Yoksa, malik esyasini yonetmek ile ylikiimlii degildir. Bunun dogal sonucu
olarak, malik, fiili tasarruf hakki ile dilerse esyasini yok bile edebilir. Payli miilkiyette
esyanin yonetimi bakimindan ise TMK m. 691/ son fikra uyarinca, yalnizca oylar esit
oldugunda karar alinamazsa, hakimin miidahalesi istenebilir. Hakim bu konuda, kendisi
tarafindan getirilen bir ¢oziim Onerisi ile karar verebilecegi gibi, paydaslardan birini ya
da disaridan birini kayyim atamak suretiyle de, uyusmazligin ¢6ziimiinii saglayabilir.
Ayrica hakim, bu konuda karar verirken, paydaslarca oylanan ve esitlik nedeniyle
karara baglanamayan Oneriyi tercih etmek zorunda da degildir. Hakim bilgi ve kiiltiiri

ile birlestirdigi yasam tecriibesini kullanarak farkli bir ¢oziim de getirebilir.

Belirtelim ki payli miilkiyette, ayni siijeye yonelik birden ¢ok iradenin varligi
bulunsa da kural olarak yonetime iliskin karara katilma konusunda bir yiikiimliilik s6z
konusu degildir. Ancak karara katilmayan paydas, diger paydaslarca alinmis gecerli
kararlarin sonuglarina katlanmakla yiikiimliidiir®. Ayrica karara katilmayan paydasin
irade beyaninin yoklugu sonucunda karar alinamamuis ise ve karara katilmama hakkin

kotiiye kullanilmasi olusturuyorsa, yine hakime basvuru kabul edilmelidir'®.

Bu konuda karara katilmama hakkinin diirtistlik kuralina aykiri kullanilmasi
sonucunda hakimin miidahalesi ile karara katilmayan kisinin irade beyaninda
bulunulmus sayilmasina iliskin ilam elde edilmesi konusunda, bu yondeki davalarin
kabul edilmesi gerekecegi goriisiindeyiz. Dikkat edilirse bu noktada agilacak davada

anlasamama halinde hakimin yararlanma ve kullanma seklini belirlemesi degil, diger

8 Payli miilkiyette yonetim konusunda bkz. Arpaci, s. 101 vd.

9 Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 313; Arpaci, s. 136; Oztas, s. 258; Ayrica bkz. Arpaci, s. 137.
Yazara gore yonetime katilmak paydas i¢in ayni zamanda bir gorevdir. O nedenle paydasin oylamaya
katilmamasi nedeniyle bir zarar dogmussa, bu zararlar vekalet sdzlesmesine iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanarak, oy kullanmayan paydastan istenebilir.

10 Arpacz, s. 136.



paydaslarin menfaatlerine uygun olarak bulduklar1 ¢6ziime, diriistliik kuralina aykiri

davranan paydasin da katilmasi istenmektedir.
2. Yararlanma ve Yonetimin Paydaslarca Kararlastirilmasi

Ayni hakkin objesi esya lizerinde birlikte malik olan paydaslar, yararlanma ve
yonetim konusunda karar alma yetkisine sahiptir. Tek kisi miilkiyetinin aksine, burada

birden fazla malik oldugu i¢in bunun aksi de diisiiniilemez.

Karar, bor¢landirict islem niteligindeki sézlesmeden farkli olarak, kendisine viicut
veren irade beyanlarinin karsilikli degil, ayn1 yonde ve birbirine uygun olmasiyla

11 Bu nedenledir Ki, iki kisilik payl miilkiyet birliginde dahi, sézlesmenin

olusmaktadir
degil, kararin bulundugu sonucuna varilir. Clinkii belirtildigi tizere karara viicut veren
irade beyanlar1 ayn1 yonde ve birbirine uygun olmakla gegerlidir. Yoksa karara viicut
veren irade beyanlarinin karsilikli olmasi sdz konusu degildir. Ornegin; satis
sozlesmesinde bir taraf “aliyorum”, diger taraf “satiyorum” demekle, irade
beyanlarinda karsiliklilik meydana gelir. Oysa kararda, ornek vermek gerekirse
“tasinmaz kiraya verilsin” seklindeki bir irade, ti¢ kisilik payli miilkiyet birliginde, ayn1
yonde iradeye sahip paydaslarin ayn1 zamanda pay oraninda yariy1 asmasi sonucu, yani

iki paydasin iradesinin bu yonde olmasi ile ortaya ¢ikar ve bu durumda karsiliklilik

yoktur.

Ayrica belirtelim ki, karart olusturan iradeler agisindan irade 6zgiirliigli prensibi
gecerlidir. Bu agidan her ne kadar hukuki islem olarak karar s6z konusu olsa da

sozlesmelere iliskin hukuki prensiplerin kararlar i¢in de gegerli olacagini sdylemeliyiz.

' M. Kemal Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, 17. Bast, Istanbul, 2011, s. 171; Mustafa Dural/
Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangic Hiikiimleri,
Istanbul, 2013, s. 202; Necip Kocayusufpasaoglu/ Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci,
Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sézlesme, 5. Basu, Istanbul, 2010, s. 113-114 vd.; Serap Helvact/
Fulya Erliile, Medeni Hukuk, 3. Basi, Istanbul, 2014, s. 34; Buna karsin kararlar sdzlesmeden ayirirken,
irade beyanlarinin karsilikli veya ayn1 yonde olmasint bir kriter olarak kabul etmenin isabetli olmayacagi,
kararin “birden ziyade kimsenin, kendilerine oy hakki veren bir hukuki iliski icinde, bu hakki kullanarak
yaptiklart anlagma” seklinde tanimlanmasi gerektigi yoniinde bkz. Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haltik
Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Basi, Istanbul, 1988, s. 56.



a. Paydaslarca Yararlanma Diizeninin Kararlastirilmasi

Paydaslar, payli miilkiyet konusu esyadan nasil yararlanacaklarini irade 6zgiirliigii
ile kararlastirabilirler. Alinan kararlarin sonucu olarak paydaslar, bor¢landirici islemler,
bu borglandirict islemlerin ifas1 amaciyla tasarruf islemleri ve ivazsiz veya kendilerine
dogal ya da hukuki iiriin getirecek ivazli kazandiric1 islemler yapabilirler. Ornegin,
hizmet s6zlesmesi uyarinca ig¢i istihdami yolu ile babadan kalan bir tarladan dogal iiriin
elde edilecegi kararlastirilabilecegi gibi, lirline katilmali iiriin kiras1 (TBK m. 357/ 1) ile
yarictya ekip bigtirilecegi ya da gotiirli hesaplanan kira bedeli ile zilyetligin kiraciya

devredilecegi de kararlastirilabilir.

Ancak paydaslarin yararlanmaya iliskin diizeni kararlagtirmalar1 ile her bir
paydasin payli maldan yararlanma hakkinin  olmast  hususlar1  birbirine
karistirtlmamalidir. Tirk Medeni Kanunu’nun 693. maddesinin I. fikras1 “Paydagslardan
her biri, digerlerinin haklar: ile bagdastigi 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve onu
kullanabilir” kuralin1 getirmektedir. Bununla beraber, s6z konusu kural, somut bir
uyusmazlikta boliinemeyen yararlanma yetkisinin paydasa nasil bir hak sagladigi
bakimindan ¢oziime yodnelik bir 6lgiit getirmemektedir. iste bu noktada yararlanma
diizenini, paydaslarin karari ile belirlemek gerekecektir. S6z konusu karar, hukuki islem
niteligindedir ve bu sebeple hukuki igslemlerin tabi oldugu gegerlilik ve ispat kosullarina
(TBK m. 27 gibi) tabidir. Kararin bu 6zelligi bir yana, payl miilkiyet iliskisinde alinan
kararin, “egsitler arasi esitlik ilkesi” uyarinca, herhangi bir paydasi sahip oldugu
yetkilerden mahrum birakmamasi da gerekir. Meger ki bir feragat s6z konusu olsun.
Clinkii miilkiyet hakkinin igerigine iligkin TMK m. 683/I hiikkmii ile baglantili olarak,
TMK m. 688/ IIl hikkmiiniin 1. climlesi, paydaslara taninan haklar konusunda
“Paydaslardan her biri kendi payt bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip

olur” kuralin1 getirmistir.

Konuya iligkin olarak dikkat ¢cekmek istedigimiz bir husus, paydaslarca alinan
karar tgiincii kisileri etkilemiyorsa, soz konusu kararda Kkararlastirilan katlanma,
kaginma ya da verme gibi edimler yalnizca paydaslar arasi borg niteliginde sorumluluk
dogurur. Ornegin bir tarlanin {i¢ kardes olan paydaslar arasinda cizilen kroki simirlari ile

kullanilmast yolunda (kayden sayi mahallen miistakil ya da haricen/fiili taksim
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adlandirmasiyla) karar alindigi takdirde, bu karar paydaslara katlanma borcu yiikler.
Esya hukuku agisindan, her bir paydas, kendisine ayrilan yerde kismi'2, fer’i ve dolaysiz
zilyetlige sahip olarak bu kisimdan diledigi gibi yararlanacaktir. Buna karsilik, 6rnegin
paydaslar yararlanma konusunda hig¢bir paydasin taginmazi kullanamayacagini, ¢ilinkii
tasinmazin hukuki iriin elde etmek igin Kiraya verilecegini kararlastirirsa, karara katilan
lic paydastan ikisinin paymin yariyr agmasi halinde, s6z konusu kira sdzlesmesinin
yapilmasi kagmilmazdir. Ayrica bu ihtimalde kiracinin paydas olmasinda da higbir
sakinca yoktur. Bu durumda kiraci, ayn1 zamanda kiraya veren sifatin1 da tasiyacagi
icin, diger deyisle alacakli ve bor¢lu sifati ayni kiside toplanacagi i¢in, TBK m. 135

hitkmiince kira bedelini kendine diisecek pay oraninca eksik ddeyecektir.
b. Paydaslarca Yonetim Islerinin Kararlastirilmasi

Tirk Medeni Kanunu’nda yonetime iliskin kural, m. 689/ I hiikmiiniin ilk
climlesinde; “Paydaslar kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma
ve yonetime iligkin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilirler.”
seklinde diizenlenmistir. Paydaslarin arasinda kararlastirilan bir diizenin bulunmamasi
durumu i¢in ise Tiirk Medeni Kanunu, yonetim islerini ii¢ farkli is ve islem grubuna
ayirarak, yedek hukuk kurali niteliginde kanuni diizen getirmistir. Kanun tarafindan
getirilen diizen, yedek oldugu i¢in, paydaslar yonetimde her zaman oybirligini zorunlu
kilabilecekleri gibi, yonetim konusunda tek bir kisiye de yetki verebilirler'®. Zaten
Kanun’daki diizende oybirligini gerekli kilmayan kararlarin temelinde de ‘“zemsil
vetkisi” yatmaktadir. Simdi ayrintiya girmeksizin konuya iligkin 6zIu bilgiler vermeye

devam edecegiz.
aa. Olagan Yonetim isleri

Tirk Medeni Kanunu m. 690/ I hitkmi “Paydaslardan her biri olagan yonetim

islerinin yapmaya, ozellikle kiiciik onarimlar: yaptirmaya ve tarimsal igleri yiiriitmeye

2 Egyanin biitiiniinii olusturan parcalar1 iizerinde, asil seyden ayri miilkiyet hakki yaratilamamasina
karsilik, her zaman zilyetlik s6z konusu olabilecektir. Ornegin; bir tasinmazda payh malik olan iki kardes,
birinin taginmazi ikamet amach kullanacagini, digerinin ise yalnizca tasinmazin duvarlarini reklam amaglt
kiraya vererek kirasini elde edecegini kararlastirabilirler.

13 Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Halik Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, Cilt:
1, 5. Basi, Istanbul, 1989, s. 579; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, s. 319; Sirmen, s. 325.
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yetkilidir.” seklinde getirdigi kuralla, her paydasa, olagan yonetim islerini yapmak igin

yetki vermektedir.

Paydas s6z konusu islemleri bizzat emegi ile kendisi yapabilecegi gibi, bir ii¢lincli
Kisi ile s6zlesme yaparak, ona da yaptirabilir. Her iki durumda da, paydas i¢in ortaya
cikan masraf, diger paydaslardan talep edilebilir (TMK m. 694/ son'*). Ancak su
hususta dikkat edilmelidir. Paydas, isi kendi emegi ile bizzat degil de, iiciincii kisi ile
sozlesme kurarak ona yaptiriyorsa, burada tim paydaslar temsil ediliyor denilerek,
paydaslarin tamamimin islem ile bagli oldugu sonucuna varilamaz. Ornegin, ii¢ kisilik
payll miilkiyet birliginde, tasinmazin akan catisinin onarilmasi gerekirse, bir paydas,
farkli sehirlerde yasayan iki paydasa haber vermeden, catinin onarimint TMK m. 690/ |
hiikmiinden aldig1 yetkiyle tek basina bir eser (istisna) sozlesmesi imzalayarak {¢iincii
kisiye yaptirabilir. Ama burada paydas, s6z konusu eser sozlesmesini diger paydaslar
temsilen (iradi temsil; TBK m. 40 vd.) imzalamamuistir. Bu gerekee ile, diger paydaslar,
adlarina ve hesaplarina imzalanan sézlesmenin tarafi olarak miisterek borglu haline
gelmezler. Vardigimiz bu hukuki sonugla, yiiklenici alacagini diger paydaslardan talep
edemez. Yiiklenicinin eser soézlesmesinden dogan bedele iliskin alacak hakkini ifa
etmekle yiikiimli olan, islemi yapan paydastir. Paydas yiikleniciye borcunu ifa edecek,
ardindan bu ifa ettigi bedele iliskin olarak TMK m. 694/ 1l hikkmiince sahip oldugu
kanundan dogan alacak hakkini, diger paydaslara ileri siirebilecektir. Boylece paydasin
sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz isgérmeye dayali iade talebine basvurmasina dahi

gerek kalmayacaktir.
bb. Onemli Yénetim isleri

Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 691 hiikmii “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin
degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sozlesmelerin yapilmasi veya feshi,
topragin 1slahi gibi 6nemli yénetim isleri icin pay ve paydas ¢ogunluguyla karar
verilmesi gerekir (f.1). Olagan yénetim simirlarini asan ve payli malin degerinin veya
yarar saglamaya elverisliliginin korunmast icin gerekli bakim, onarim ve yapu islerinde

de ayni ¢ogunluk aranir (£.2). Pay ve paydaslarin esitligi hdlinde hédkim, paydagslardan

14 Hiikkme gore: “Paymna diisenden fazlasini édemis bulunan paydas, digerlerine paylari oraninda riicu
edebilir”.
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birinin istemi tizerine biitiin paydaslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir
karar verir, gerekli gordiigii islerin yapilmasi i¢in paydaslar arasindan veya disaridan
bir kayyim atayabilir (f.3).” seklinde 6rneklendirerek 6nemli yonetim islerini saymis ve
bu islerin yapilmasini, ¢ifte ¢ogunluk ile yani pay ve paydas c¢ogunluguyla karar
alinmasina baglamistir. Buna gore paydas sayisinin yaridan bir fazlasi, ayn1 zamanda

paylarin da yarisini astyorsa, gegerli karar alinabilecektir.

Bu konuda pay oraninin yani sira paydas ¢cogunlugunun da aranmasi, ortaya ¢ikan
tekli sayilara bagli kesirler bakimindan, uygulamada salt cogunlugun hesabi yapilirken
duraksamalara yol agmaktadir. Genellikle yuvarlama denilen uygulama ile, paydas
sayisinin  yart hesabinda ¢ikan Kkesirli rakam, bir paydas daha eklenerek
tamamlanmaktadir. Boylece salt cogunluk rakamina ulasilmasi i¢in bu tamamlama ile
ulagilan rakam kadar paydasin, karar yoniinde irade ortaya koymasi aranmaktadir.
Ancak biz bu sonucun hakkaniyete uygun olmadig1 goriisiindeyiz. Bu konuda daha
dogru buldugumuz goriis ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31. maddesindeki, kesirlerin
g6z Ontine alinmayacagini belirten II. fikranin 2. ctimlesinin, kiyasen uygulanmasidir.
Buna gore bes kisilik payli miilkiyet birliginde ii¢ kiginin payinin yarty1 asmasi halinde,
karar almmis sayilmalidir. Aksine yuvarlama ile dort paydasin karara katilmasi

aranmamalidir.
cc. Olaganiistii Yonetim Isleri

Tirk Medeni Kanunu’nun 692. maddesinde “Payli malin ozgiilendigi amacin
degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi ol¢iiyii asan
yvap islerine girisilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin
yapiumasi, oybirligiyle aksi kararlagtirilmis olmadik¢a, biitiin paydaslarin kabuliine
baghdir. Paylar tizerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yiikii kurulmugsa, paydaslar
malin tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar” seklinde getirilen kuralla, olaganiistii
yonetim islerini paydaslarin ancak oybirligi ile alinmis karar sonucunda yapabilecegi
diizenlenmistir. Bu sonug, ¢ok dogaldir. Ciinkii hi¢ kimse feragat etmedigi siirece ayni
hakkindan yoksun birakilamaz. Ayni sekilde malikin esya tizerinde baskasi lehine sinirli
ayni hak kurmasi halinde de malik, miilkiyet hakkinin ona sundugu mutlak, tekel

nitelikteki yetkilerini -olumlu irtifaklarda katlanma borcu ile, olumsuz irtifaklarda
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kaginma borcu ile- siirlasa da, bu sonucun dogmasi ancak malikin rizasi ile olmaktadir.
Bu konuda aksi bir savla, ¢cogunluk karari ile simirlt ayni hak kurulmasi miimkiin
olsaydi, Ornegin arazide kurulacak siiresiz bir kaynak hakki ile iradesi bu yonde
olmayan payli miilkiyet paydasi, arazinin biitiinleyici pargasi (TMK m. 718) olarak

miilkiyet hakkinin maddi kapsamina dahil olan kaynaktan hi¢ yararlanamaz olurdu.
C. YONETIME YONELiIK HUKUKIi iSLEMLERIN iRDELENMESI

Bu baslik altinda yukarida yaptigimiz ayirim ile paydaslarin gegerli bir sekilde
karar almalarini, bu kararin icrasina yonelik ti¢lincii kisiler ile hukuki islem yapmalarini

ve buna yonelik sonuclar1 ayr1 ayr1 inceleyecegiz.
1. Genel Olarak Payh Miilkiyette Hukuki Islemler

Ik olarak payli miilkiyette paydaslarin kendi aralarinda olusturdugu payh
miilkiyet birligi, tiizel kisilik sahibi olmadig1 i¢in, burada “organ” deyimine yer yoktur.
Yine, karar alma ¢ogunlugunu olusturan payli miilkiyet birligi i¢inde, bir alt karar
birliginden s6z edilemeyecegi i¢in, olagan yonetim islerinde karar1 gergeklestiren
kisinin, diger paydaslari kanundan otiirii temsil yetkisine sahip oldugu da ileri

stiriilemeyecektir.

Ayni sekilde, onemli yonetim islerinin yapilmasi konusunda karar alindigi
takdirde, say1 ve arsa payr oranimi salt cogunlukla asan paydaslarin, kararin konusu

islem bakimindan, birlikte kanuni temsil yetkisine kavusmalari da s6z konusu degildir.

Simdi payl miilkiyette karar ve kararin icrasi bakimindan yapilacak kazandirici
islemleri ikiye ayirarak inceleyecek; sonrasinda, kazandirici islem st basliginda
bor¢landirict islem ve tasarruf islemlerinin payli miilkiyete 06zgli sonuglarini

irdeleyecegiz.
a. Payh Miilkiyette Kararlar

Payli miilkiyette kararlar basliginda; ti¢ ayri hukuki islemin, farkli hiikiim ve
sonuglarini géz oniline almak gerekecektir. S6z konusu hukuki islemler; karar, kararin

viicut verdigi borglandirict islem ve borglandirict islemin ifas1 olarak gergeklestirilen
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tasarruf islemidir. Bu islemlerden her biri, birbirinden tamamen farkli hukuki sonuglar

dogurur.

Bir ornekle somutlastirildiginda bu farklilik daha net bir sekilde ortaya
konulabilir. Kararin siijesi, ayn1 esyanin paydaslaridir. Bu kararlar sekle bagh degildir,
dolayisiyla yazili, hatta sozlii dahi yapilabilir®. Yine yazili yapildigi durumda, Karar
niceligine viicut veren irade beyanina, ayr1 bir metinde yer verilebilecegi gibi, s6z
konusu irade beyaninin (yani paydaslarin sayr ve arsa paytr ¢ogunlugu ile varligina
dayali olarak atacagi imzanin), Ornegin yazili kira sozlesmesinde yer almasi da
mumkiindiir. Verilen bu son ihtimalde, her ne kadar sira olarak karar daha once sozli
olarak alinmis olsa da borglandiric1 islem niteligindeki yazili kira s6zlesmesi, ayni
zamanda karar metnini de icermis olacak ve karar agisindan ispat seklini yerine
getirecektir. Yoksa karar ile kira sdzlesmesinin ayni anda imzaya agilmasi ve irade
beyanlarina ayni yazili metinde yer verilmesi, karar ve kira sozlesmesinin, hukuki
bagimsizliklarin1 yitirmelerine yol a¢maz. Her ikisi de aym1 metinde, hukuki

bagimsizliklarin1 korumaya devam ederler.

Ayni oOrnek tizerinden devam edersek, kararin alinmasmin sonrasinda, Kira
sOzlesmesi yapildiginda, sozlesme ile bagli olanlar, yani kiraya veren sifatini tastyacak
olan siije, yalnizca gegerli karara katilanlar degil, tiim paydaslar olacaktir. Geride kalan,
yani karara katilmayan paydaslarin, zaman ve yer bakimindan boliinme yoluyla tiim
paydaslara paylar1 oraninca yararlanma hakki saglanmadigi gerekgesi ile itiraz etmeleri
miimkiin degildir. Tiim paydaslarin s6zlesme ile bagli olmasi sonucunda, kira bedeli de
esyanin hukuki iirlinii olarak, tiim paydaslara ait olacaktir. Yoksa kiraci, kiraya veren
olarak yalnizca kendisi ile s6zlesme yapan paydaslara, kiraya veren sifati ile kira bedeli

O0demesi yapmayacaktir.

Tasarruf islemi asamasinda ise Kkiraya verilen payli miilkiyet konusunun
zilyetliginin kiraciya devri, payli miilkiyet konusunun, Kiraya veren paydaslarin

yetkisine birakilmasi ile saglanabilir.

15 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Tekinay Esya Hukuku, s. 576.
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Goriildigi tizere kararin gegerli ¢ogunlukla alinmasi ile bor¢lanma ve tasarruf
isleminin gecerli ¢ogunlukla alinmasi birbirinden tamamen farklidir. Ornegin; say1 ve
arsa payr ¢ogunlugu ile kira sozlesmesi yapma Kkarari alinmig ise kira sozlesmesinin
esasli noktalarina viicut veren kararin geregi olarak, kira s6zlesmesini paydaslardan bir
veya birkaginin (yani sayr ve arsa payma iliskin ¢ogunlugu olusturma kosulu
aranmaksizin) yapmasi ve bir veya birka¢ paydasin esyanin zilyetligini de devrederek
tasarruf islemini yapmasi miimkiindiir. Ancak karar gecerli ¢cogunluk ile alinmamis
olmasina ragmen, paydaslardan bazilarinca borglandirict ve tasarruf islemlerinin
yapilmalari ise birer hukuki sorun olarak kendine 6zgli hukuki sonuglara (borglandirici
islemin yetkisiz temsil ile yapilmasi veya tasarruf isleminin gecersizligi gibi) tabi

olacaktirt®.

Karar, onemli yonetim isi olarak gecerli cogunlukla alininca, kararin tiim
paydaslarin tartismasina olanak taniyan bir toplantida alinmasi gerektigi de One
striilemez. Karar, elden imza ile ispat seklinin geregini yerine getiren bir metnin
imzalanmas1 yolu ile gerekli paydas iradesi ile alinmissa, artik diger paydaslarin
rizalariin olup olmadigini sorgulamak gerekmez. Bu nedenle, 6rnegin vesayet altina
alinmis ve yurtdisinda oldugu i¢in ulagilmasi zor olan bir paydasin, rizasi alinmadan,
payl miilkiyet konusu taginmazin kiraya verilmesi yolunda gecerli ¢cogunluk tarafindan
alinmis karar ve kira sdzlesmesinin ifasi amaci ile tasinmazin zilyetliginin devri iglemi
gegerli olacaktir. Meger ki, TMK m. 688/ son fikra hiikmiine aykiri olarak karara
katilmamig paydaslarin menfaatleri ihlal edilmis olsun. Ciinkii bu durumda, hakimin
miidahalesi kaginilmaz olacaktir. Ornegin, muvazaali olarak, iki paydasin aciktan fazla

kira bedeli tahsil ederek diger paydasin kira gelirini azaltan s6zlesmeyi imzalamasi gibi.

Belirtelim ki, paydaslarin yararlanma ve yonetim konusunda gegerli olarak aldigi
“karar’m, Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine bagli sonuglar1 da
bulunmaktadir. Bu baglamda Tirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden
yararlanilarak, bagdastig1 6lgiide TBK m. 12 hiikmii de kiyasen uygulanacak ve kararin

gecerlilik sekline bagli olmadigi sonucuna varilacaktir.

16 Bu konudaki aciklamalar i¢in bkz. IIL., C., 1., b., aa. Paydaslarin Bor¢landirici Islem Yapmasi ve bb.
Paydaslarin Tasarruf Islemi Yapmasi.
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Konu, gegerlilik sart1 olabilecek diger maddi hukuk kurallar1 agisindan da
arastirllmalidir. Bu noktada, dikkat edilmesi gereken hususlardan en Onemlisi,
paydaslarin kisisel 6zelliklerinden dogan engellerdir. Ornegin; paydaslardan biri,
vesayet altinda ise ve dnemli yonetim isinde karar, kisith olmaksizin gegerli cogunlukla
almamiyorsa ya da oybirligini gerektiren bir olaganiistii yonetim isi s6z konusu ise
kisithinin oyu konusunda alinacak Karar vesayet makaminin iznine tabi olabilecektir
(TMK m. 462-463). Cilinkii temeldeki tiizel kisilik olusturmayan “payli miilkiyet
birligi”, paydaslara ayr1 ayr (siije) kisilikleri ile, karara katilma konusunda kaldirilamaz
yetki vermektedir. Bu nedenle paydaslar, kendi aralarinda yararlanma ve yoOnetim
anlasmasi yaparak, bir paydasin oyuna bagvurmaksizin (6rnegin yurt disinda ya da ceza

evinde bulunma gibi nedenlerle) karar olusturulabilecegi seklinde irade beyan edemez.

Yine karardan donme konusunda nasil hareket edilecegi sorusu da bu baglik
altinda cevaplandirilmalidir. Payli miilkiyette, gegerli sekilde alinmis karardan donme,
bu karar sonucu yapilan sézlesmeden donme veya fesihle gerceklesir. Ama donme
konusundaki kararin alinmasi i¢in, ayrica gerekli irade beyani niceligini yine ayni
kisilerin saglamas1 aranmayacaktir. Ornegin, daha &nce pay ve paydas cogunlugu ile
yapilmis bir kira sdzlesmesinden, bu defa farkli paydaslarin ayni nicelikte olusturacagi
karar ile kanunda yer alan hakli bir sebeple sozlesme feshedebilir. Baskaca ornekler de
verilebilir. Ornegin, gecerli cogunlukla yapilmis kira sézlesmesinde karara katilan bazi
paydaslar, iradelerini tehdit sonucu agiklamiglarsa bu irade bozukluguna dayali iptale
veya kiracinin temerriidii hali i¢in Tiirk Borglar Kanunu’nun tanidigi olanak olan feshe,
gerekli say1 ve arsa pay1r ¢ogunlugu da saglanarak bozucu yenilik doguran beyan ile

basvurulabilir ve sdzlesme bu yolla ortadan kaldirilabilir.

Ayrica gecerli olarak karar alindiktan sonra, ancak kararin heniiz icra edilmedigi
asamada, kararin lehinde irade agiklayan paydasin, kararin aleyhine irade aciklayan
paydaslara hak vererek, karardan geriye etkili olarak doniilmesi de miimkiindiir. Bu
durumda kararin icrasina devam edilmesi miimkiin olmayacaktir. Ama karar icra
edilmigse, mesela kira sozlesmesi yapilmissa, artik karara viicut veren ¢ogunluk degisti

denilerek, s6zlesmeden doniildiigli yolunda bir sonuca varilamaz.
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Verdigimiz 6rneklere bagl olarak gelinen bu noktada, artik karar ile kararin icrasi
amactyla yapilan borglandirict islem arasindaki farkliliga iliskin su sonug
gozlemlenmektedir. Paydaslar say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile gegerli olarak aldiklari
kararda, ornegin bir kira sozlesmesi ya da eser sozlesmesi yapilacagi konusunda karar
alinmis olsun, bu kararda kiraya veren ya da yiiklenicinin ismine yer vermis olsalar bile,
yani kararda karara konu s6zlesmenin esasli noktalarina yer verilse dahi, kararin alinmis
olmasi borglandirict isleme viicut vermez. Kararin alinmasina dayali olarak sd6zlesmenin
imzalanacagi yolunda kars1 tarafa uyandirilan giiven sonucu, olsa olsa ancak
kosullarinin olusmasi halinde sézlesme goriismeleri sirasindaki kusurlu davranistan
sorumluluk (culpa in contrahendo sorumlulugu) giindeme gelebilir. Bu halde kararin
geregi dogacak sozlesmenin diger tarafini olusturan Kimseler, yine kararin icrasi
amaciyla paydaslarca ya da yetkili temsilci tarafindan borglandirict islemin yapilmasini
bekleyecektir. Bununla beraber, kanunen gegerlilik agisindan yazili sekle bagli olmayan
kira sdzlesmesinin esasli noktalarini igeren karar metnine kiracinin imzasi alinirsa, TBK
m. 17 hiikkmiince iradi sekle baglanmis ve taraflar arasinda baglayici hale gelmis kira

sozlesmesinden soz edilecektir.
b. Payh Miilkiyette Kararin icrasi Yolunda Kazandirici islemler

Paydaslar yararlanma ve yonetim isleri konusunda bir karar aldiginda, bu karar
geregince, sézlesmenin bir tarafi paydas ise bu paydas artik s6z konusu paydas sifatinin
yaninda, birlik digindan ve birlik ile sdzlesme iliskisine giren karsi taraf sifatin1 kazanir.
Ayrica, karara katilmamis ama kararla bagli olan paydas da sozlesme iliskisine dahil

olarak, -isin niteligine gore- ayn1 borg iliskisinde alacakli ve bor¢lu sifatini tasir.

Karar, bir sézlesme yapilmasini gerekli kiliyorsa, artik s6z konusu borglandirici
islem ve sonrasinda tasarruf isleminin varhig kaginilmaz hale gelmektedir. Ornek
vermek gerekirse, yararlanma bakimindan, payli miilkiyet konusu esyanin kiraya
verilerek, Kkira bedelinin paylasilacagi seklinde karar alinmigsa, bu kararin icrasi
yolunda oncelikle, bor¢landirici islem niteliginde kira s6zlesmesi yapilacak, devaminda
bu s6zlesmenin ifas1 amaciyla tasarruf islemi niteliginde kiralanan seyin zilyetliginin

devri gergeklestirilecektir.
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Simdi kararlarin icras1 bakimindan, kazandirici islem iist basliginda, borglandirici

islem ve tasarruf islemlerinin payli miilkiyete 6zgii sonuglarini ayr1 ayri irdeleyebiliriz.
aa. Paydaslarin Borc¢landirica Islem Yapmasi

Borglandirici islemin yukarida andigimiz hukuki niteligi karsisinda varilan sonucu
bir kez daha tekrar etmek gerekirse, gecerli cogunlukla kararin alinmasi, ayn1 zamanda
bu kararda kararlastirilan sdzlesmenin kuruldugu anlamina gelmez. Ciinkii kararda irade
beyanlar1 ayn1 yonde olan ve sézlesmede bir tarafi olusturacak stije birlikteliginin TBK
m. 1 hiikmiince s6zlesmeye viicut verebilmesi yaptiklar1 6nerinin (icabin) karsi tarafca
kabuliine dayali olarak “faraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak
agtklamalariyla kurulur.” kurali geregi kararin konusunu olusturan sézlesme kurulmus
olur. Ornegin; pay ve paydas ¢ogunlugu ile yararlanmanin kira sdzlesmesi yapilarak
gerceklestirilecegi yolunda bir karar gegerli olarak alinabilir. Boyle bir kararin gerekli
kanuni nicelige ulagsmadik¢a gecerli olmayacaginda kusku yoktur. Ancak séz konusu
kararin gecerli olmasi ile bu kararin icrasi yolunda yapilan borglandirici islemin

gecerliligi birbirinden tamamen farklidir.

Bu alanda yasanan bilgisizlige karsi, savunma olarak verilebilecek en u¢ 6rnegi
yukarida belirttik. Hirsizin bile ¢aldigr esya ile ilgili yaptig1 satis sézlesmesi gegerlidir.
Su halde, gegerli bir karar ¢cogunlugu elde etmeksizin, paydaslardan bazilari, bu gecersiz
kararin icrast yolunda kendi adlarina sézlesme yaparlarsa ve islemin gegersiz olmasi
icin baska bir sebep de mevcut olmadikga, sirf temelinde gecerli payli miilkiyet karari
yok diye, islem gegersiz olarak nitelendirilemez. Bu halde borglandirict islem, yine
gecerlidir!’. Burada hiikiim ve sonu¢ dogurmayacak olan, borglandiric1 islemin ifast
geregi yapilmasi zorunlu tasarruf islemidir. Eger s6z konusu tasarruf islemi, temelinde
yeterli cogunlukla alinmis bir karar barindirmiyorsa, gegersiz olacak ve istenilen sonucu
meydana getirmeyecektir. Dolayisiyla sozlesmeyi kuran paydaslar, bu sézlesmeden
dogan borcu gecerli olarak ifa edememis olacaktir. S6z konusu durum, borg iligkisinin

bor¢lu tarafindan ihlal edilmesi anlami tasiyan (TBK m. 112 hiilkmiine tabi),

7 Aym yonde YHGK, 11.04.2012, 2011/6-842 E., 2012/289 K.; YHGK. 20.09.2006, 2006/6-352 E.,
2006/555 K. www. kazanci.com (18.11.2015). Bunun aksi bir tutumla Yargitay’in son zamanlarda verdigi
kararlar hatalidir. Bkz. Yarg. 23. HD. 13.10.2014, 2014/2573 E., 2014/ 6233 K.; Yarg. 14. HD.
03.06.2013, 2013/6251 E., 2013/8528 K., www.kazanci.com (18.11.2015).
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sozlesmenin kurulmasindan sonraki kusurlu ifa imkansizhigidir®®. Ciinkii, borglunun
borcunu borcu ifa edememesi noktasinda, bir siibjektif imkansizlik s6z konusudur.
Dolayistyla borglu sifati ile sdzlesmeyi kuran paydas, kusurun herhangi bir derecesi ile
sozlesmeyi geregi gibi ifa edememesinden otiirii, karsi tarafin olumlu (miispet) zararini

karsilayacaktir.

Ayrica belirtelim ki, buradaki siibjektif imkansizlik yetkisiz temsil olarak da
nitelendirilemez. Ciinkii, paydas sozlesmeyi tiim paydaslar adina degil, kendi adina
yapmustir. Ornegin, ii¢ kisilik payll miilkiyet birliginde, gegerli karar ¢ogunlugu
olmadan, bir paydas, kendi adina payl miilkiyet konusu esya hakkinda kira s6zlesmesi
yaparsa, yapilan bu kira s6zlesmesi, gegerli bir islem olarak yalnizca o paydasi, kiraciya
kiralananin zilyetligini devretme konusunda bor¢ altina sokar. Bu ugurda s6zlesmeyi
yapan paydas, zilyetligin devrini gergeklestirmis olsa bile, diger iki paydas karara
katilmamis oldugundan, yapilan tasarruf islemi sonu¢ dogurmayacak ve kiraci haksiz
zilyet olacaktir. Yoksa, yapilan tasarruf isleminin kira s6zlesmesine dayandigi savi ile
kiracinin fer’? ve dolaysiz zilyet olmasi sdéz konusu degildir. Iste bu halde, kira
sozlesmesini tek basma ve kendi adina yapan paydas, kiraciya karst TBK m. 112

hiikmiiniin andigimiz sonucu geregi tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir.

Diger olasilik olarak, gegerli karara dayanmadan paydas, sdzlesmeyi kendi adina
degil de, tiim paydaslarin adina ve hesabina yaptigini bildirerek imzalamissa, bu halde
artik yetkisiz temsil ile imzalanmis bir s6zlesmeden bahsedilecektir. Bu durumda, tek
tarafli baglayicilik ilkesi sonucu, islemin karsi tarafi islemle bagli olurken, temsil
olunan konumundaki diger paydaslar agisindan askida gegersizlik durumu soéz konusu
olacak (TBK m. 47), yani onlar islemle bagli olmayacaklardir. Ancak diger paydaslar
sonradan gecerli cogunlukla islemi onama (icazet) karar1 alirlarsa (TBK m. 46), 0
zaman sdzlesme bastan itibaren gecerli olacaktir’®. Ayrica bu halde sézlesme yalmzca
onama karar1 veren ¢ogunlugu olusturan paydaslari bakimindan degil, tiim paydaslar
baglayacak sekilde hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Hemen belirtelim ki, bir dnceki

paragraftaki olasilik uyarinca paydaslarin bazilarinin gerekli c¢ogunluk olmadan,

18 Bu yonde agiklamalar i¢in bkz. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, (Esya Hukuku), s. 576-577;
Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 316; Sirmen, s. 323; Oztas, s. 138.
9 Vardar Hamamcioglu, s. 378-379.
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sozlesmeyi kendi adima ve hesabina imzalamasi halinde de diger paydaslarin onamasi

(icazet) ile s6zlesmeyi gegerli kilmalarina higbir engel yoktur.
bb. Paydaslarin Tasarruf islemi Yapmasi

Kazandiric1 islemler bashigi altinda yer alan tasarruf islemi, yine ayni bashk
altinda yer alan bor¢landirici isleme kiyasla farkli karakteristik 6zelliklere sahiptir ve bu

durum cesitli sorunlari da beraberinde getirmektedir.

Yukarida vardigimiz Roma Hukuku temelli olan ve borglar 6gretisi agisindan
tartigmasiz nitelikteki sonucu bir kez daha dile getirirsek; paydaslarca kanunun aradigi
belirli ¢ogunlukla kararin alinmasi ile devaminda karara konu olan borglandiric
islemlerin yapilmasi birbirinden farklidir. Paydas, borg¢landirict islemi tek basina ve
kendi adina yaptiginda, temelinde gegerli ¢ogunlukla alinmis bir karar olmasa dahi, bu

sO0zlesmenin gecersizligi hi¢bir sekilde s6z konusu olmaz.

Gelgelelim varilan bu sonuglar “hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasin
devredemez” kurali geregince, tasarruf iglemleri bakimindan gecerli olmayacaktir.
Ciinkii bir tasarruf isleminin yapilabilmesi i¢in, isleme konu esya tizerinde tasarruf eden
kisinin, tasarruf yetkisinin bulunmasi gereklidir. Bu nedenle paydasin, temelinde gegerli
bir karar olmadan yaptig1 bor¢landirici islemin gegerli oldugunu sdylesek de tasarruf
islemi konusunda bu sonu¢ asla kabul edilemez. Konu bakimindan da tasinmaz
miilkiyeti, payli miilkiyete tabi oldugundan, 6zii geregi béliinemeyen esyanin tizerindeki
bu miilkiyet hakkina yonelik tasarruf islemini konu alan kararin tasarruf yetkisine sahip
paydaslarca yapilmasi1 gerekecegi agiktir. Tasarruf yetkisinin oybirligini gerektirdigi
hallerde s6z konusu gereklilik, TMK m. 692 hiikmiinde de agikg¢a ortaya konmustur.
Bunun iizerine borglandirici islem niteligindeki sézlesmenin ifasi amaciyla, tasarruf
islemini yapacak olan paydaslar, oybirligi ile alinmis karara dayali olarak, irade
beyaninda bulunacaktir. Ornegin, bir arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi s6z konusu ise
arsa maliki paydaglar, yiikleniciye ait olacak arsa paylarinin veya kat irtifaki/ kat
miilkiyeti tapularinin yiiklenici adina tesciline iliskin oybirligi karari aldiktan sonra,

yiiklenici adina tescil gergeklestirilecektir.

21



Burada sorun oybirligi gerektirmeyen islemlerde tasarruf isleminin nasil
gerceklestirilecegi noktasinda ortaya cikabilir. Ornegin; payli miilkiyet konusu esyadan,
esyanin kiraya verilmesi suretiyle yararlanilacagi konusunda say1r ve arsa pay1
cogunlugu ile alimmis karar geregi, yine bu cogunlukla kira sdzlesmesi imzalanmis
olsun. Kiracinin mali kullanmaya baglayabilmesi i¢in, kira konusu esyanin fer’i ve
dolaysiz zilyedi sifatina kavusturulmasi, bu amagla taginmaz zilyetliginin kendisine
devredilmesi gerekecektir. Bu ise kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimiin anahtarinin
kiractya birlikte veya temsilen bir kisinin araciligiyla teslim edilmesi sonucunda
saglanabilir. Yine tasinmaza, paydaslardan birinin dolaysiz zilyet oldugu ihtimalde
(TMK m. 975), dolaysiz zilyet fer’i zilyetlik sifatin1 (TMK m. 974) kabul ederse, havale
yolu ile zilyetligin devri (TMK m. 979) yapilarak, kiraciya dolayl zilyetligin gegisi

saglanmis olacaktir.

Bu yolda kanunun oybirligini gerektirmeyen ¢ogunluklara bagli olarak kazandirici
islem yapilmasina yetki verdigi hallerde, bor¢landirici iglemin ifasi amaciyla tasarruf
isleminin yapilmasinda, sézlesmeyi olusturan irade ¢ogunlugunun bu konuda tasarruf
yetkisine de sahip oldugunu kabul etmek gerekecektir. Ornegin kira sdzlesmesinde say1
ve arsa payl cogunlugunu saglayarak kira sozlesmesini gecerli cogunlukla yapmis
paydaslar, kiralananin zilyetligini ayn1 ¢ogunlukla TMK m. 977 vd. hiikmiince kiraciya

devretme yetkisine de sahiptirler.

Deginilmesi gereken bir diger husus payli miilkiyette oybirligini gerektirenler
disindaki islemlerde, yani olagan ve dnemli yonetim islerinde, kararin icrasini saglayan
paydaslarin ve karara razi olmayan paydaslarin, tasarruf isleminde, hangi sifatla yer
alacaklaridir. Kanaatimizce burada isin niteligi geregi kanundan dogan bir temsil
yetkisinin varligindan séz edilmelidir. Zira anilan yasal ¢ogunluga dayali yapilacak
kazandirici islemlerin varligina katlanma borcu olan muhalif paydaglar, karara
katilmasa da islemin tarafini olusturmakta ve bu sebeple islemlerin gecerliligine karsi
cikamamaktadir. Bu halde kararin getirdigi bor¢ ve yiikiimliliikler ile, TMK m. 699
hiikmii geregi tiim paydaslar baglidir. Ancak kazandirici islemde irade beyani1 olmayan
mubhalif paydas, islemin tarafi olmakla, esyanin sagladigi haklardan, sézlesme ile tiim

paydaslara ait dogal ve hukuki semerelerinden de yararlanir. Ayrica belirtilmelidir ki
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TBK m. 42/ I hitkmiine gore “Temsil olunan, hukuki bir islemden dogan temsil yetkisini
her zaman simirlayabilir veya geri alabilir”. Bu hiikiim uyarinca kanunun 6ngordigi
bir sebeple bozucu yenilik doguran hak kullanilacaksa, bu yondeki karara viicut veren
say1 ve arsa payl ¢ogunlugunun ayn kisilerce alinmasi gerekli degildir. Bu halde 6nceki
cogunlugun bu konuda sahip oldugu temsil yetkisi gz Oniline alinmaksizin, yeni bir

cogunluk temsil yetkisi ile islem yapabilir.

IV. ELBIRLIGIi MULKIYETINDE YARARLANMA VE YONETIME
ILISKIN KARARLARIN ICRASINA ILiSKIiN OZELLIKLER

Buraya kadar payli miilkiyete iliskin varilan sonuglar elbirligi miilkiyetinde de
gecerli olacaktir. Konuya iligkin tek fark elbirligi miilkiyetinde yararlanma ve yonetim

konusunda karar tiirlerine yer verilmemis olmasidir.

“Ortaklarin haklar: ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya sézlesme
hiikiimleri ile belirlenir. Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a,
gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri
gerekir” kuralim getiren TMK m. 702/ Il hilkkmi karsisinda, atif yapilan istisnalar
disinda, kararlarin oybirligi ile alinmasi gerektigini goriiyoruz. Bu baghkta payh
miilkiyet baglig1 altinda yaptigimiz ayrima dayali olarak verdigimiz tiim bilgiler gecerli

olacaktir.

Ozliice, elbirligi miilkiyetine iliskin sonu¢ belirtmek gerekirse; elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin her tiirlii karar1 oybirligi ile almamalar1 halinde karar gecersiz
olacaktir. Ama daha once belirtildigi iizere bu durumda karar, oybirligi ile alinmayip
gecersiz olsa da, boyle bir karara dayanilarak yapilacak borg¢landirici islemin
gecersizliginden yine s6z edilemeyecektir. Buna karsilik oybirligi ile alinmig bir karara
dayanmayan bir irade ¢ogunlugu ile yapilan tasarruf islemi, tasarruf yetkisine sahip

olmama sonucu, hiikiim ve sonug dogurmayacaktir®,

20 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. IIL, C., 1., b., aa. Paydaslarin Borglandirict Islem Yapmasi ve bb.
Paydaslarin Tasarruf Islemi Yapmast.
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V. 6306 SAYILI KANUN UYGULAMASINDA BiRLIKTE MULKIYET
KARARLARI

Bu baslik altinda kentsel donilisiim olarak adlandirila gelen yapilanmalarda,
paydas veya ortaklarin, riskli yapilarin yikilmasi sonrasi, yapacaklar1 borglandirici
islemler irdelenecektir. Ciinkii 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin

I

Doniistiiriilmesi  Hakkinda Kanun™un, Bu parsellerin  malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. ...” seklinde hiikkiim getiren 6. maddesince, birlikte miilkiyet
konusu arazilerin ya da kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimlerin veya yikim sonucu
payli miilkiyete doniisen arazilerin, alinacak karar ile yeniden degerlendirmeye konu

yapilmalarinda yukarida verdigimiz bilgiler gecerli olacaktir.

Uygulamada en ¢ok arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi yogunluk kazanmustir.
Ancak yine de bu hususta sozlesme oOzgirliigiiniin zenginligi ile birgok ¢oziim

gelistirilebilecektir.

6306 sayil1 Kanun’un 6. maddesinde yer verilen “... parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda wygulama yapilmasina, yeniden
bina yaptirimasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklart hisseleri oraminda paydaslarin
en az tigte iki ¢cogunlugu ile karar verilir. ...” kuralh geregi, tigte iki pay ¢ogunlugu ile
alinmis karara dayali hiikkiim ve sonuglar, bu baslik altinda ilging sorunlarin dogmasina

neden olmaktadir.

Oncelikle, deyimsel (lafz1) yorum yapilarak, paydaslarin alacag karar ¢ogunlugu
hakkinda, pay olarak iicte iki oranmin aranmasi sikinti yaratacaktir. Belirtelim ki,
burada kullanilan ifade basarisizdir. ifadenin basarisizlig1 su drnekte ortaya cikar. Bu
ifade uyarinca, tek bir paydas bu oranda paya sahipse, tek basina alacagi karar ile tiim
paydaslari, karara katlanmaya mahk(m edebilir. Hele bir de alinan kararin, bedel iceren
bir satis karari oldugunu diigiinelim. Bu ihtimalde, kalan pay ¢ogunlugunun elinde
hukuki olanak olarak, yalnizca, TMK m. 2 hiikmiince hakkin kotiiye kullanilmasi itirazi

kalacaktir.

24



Bu hususa iliskin olarak goriisiimiizce, Tirk Medeni Kanunu’nun sistematigi
dikkate alinarak, maddenin ifadesi, amagsal yorum ilkeleri ile daraltici yoruma tabi
tutulmalidir. Bunun sonucunda hiikiim, “kararin, pay ve paydas ¢cogunlugunun iicte ikiyi
bulmast halinde gegerli oldugu seklinde” yorumlanmalidir. Ayrica, maddenin yapilacak
ilk degisiklikte, pay orani dikkate alinmaksizin, yalnizca paydas sayis1 bakimindan {icte
ikinin saglanmast durumunda kararin gegerli olacagi seklinde, kaleme alinmasini
oneriyoruz. Bu durumda, pay orani biiyiik olan paydasin, hakkinin ihlal edilecegi
yolundaki endise de gereksiz olacaktir. Ciinkii TMK m. 688/Ill hikmiinin ilk
cimlesinin “Paydaslardan her biri kendi payi bakimindan malik hak ve
yiikiimliiliiklerine sahip olur.” seklindeki ifadesi karsisinda, paydas cogunlugunun, pay
cogunlugunun haklarini ihlal eden kararlar almasi halinde, bu kararlarin adli yarg
hakiminin denetimine tabi olacag kuskusuzdur. Ornegin, gegerli paydas cogunlugu ile
karar alinmig, ancak anilan iicte iki ¢ogunluk, pay orani yiiksek olan paydasa yeni
yapilan yapida bagimsiz bolim 6zgiilerken arsa pay1 degerini karsilamayan oranda bir

Ozgiileme yapmaya kalkisirsa, karar bu yonden gecerli olmayacaktir.

Olmasi lazim gelen (de lege ferenda) Oneriler bir yana birakilirsa, su anki
uygulamaya gore yalnizca Ugte iki pay (hisse) cogunlugunu olusturan paydaslar, arsa
payt karsilig1 insaat sozlesmesine karar verecek olursa, asagidaki sonuglar giindeme

gelecektir:

Bir defa alinacak olan kararin gegerliligi higbir sekle bagl degildir. Vurgulamak
gerekirse kat irtifaki ya da kat miilkiyeti gecerli iken, riskli yap1 karar1 alinacak olursa,
miistakbel paydaslarin varacaklari mutabakatla, yikim sonucu arazininhangi yolla

dontlisiimiinii saglayabilecekleri tamamen irade dzgiirliigiine tabidir.

6306 sayil1 Kanun uyarinca riskli yap1 kararint almasi lazim gelen siije kamu tiizel
kisiligidir. Birlikte miilkiyet sahibi kisilerden (paydas veya ortak) birinin, riskli yap1
karar1 i¢in, lisanslandirilmis kuruluglara bagvuru konusunda yetkili olmasi, “ortak
yararin korunmas:” amacina dayanir. Ancak burada yetkili lisanshi kurulus kanun ve
idareden aldig1 yetki ile riskli yap1 karar1 verirken, tek bir kisinin talebine bagli olarak
riskli yapr karar1 vermemektedir. Lisanslandirilmis kurulus idarenin re’sen yetkili

oldugu konuda, ortak yararin korunmasi amagli bagvuru yapan kisinin talebi ile aldigi
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karar1 uygulamak {lizere idareye bildirmektedir (6306 sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi m. 5/ (3)). Ayrica isin hukuki niteligi geregi riskli yap1 olmadig1 yolunda
ve giiclendirme ile yetinilebilmeye iliskin kararlar da verilebilmektedir (6306 sayili
Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi m. 8/ (5)). Hal boyle olmakla idare kendisince yetkili
kildig1 lisanslandirilmis kurulustan aldigi karar tiim hak sahiplerine ve tapu dairelerine
bildirmektedir (6306 sayili Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi m. 8/ (2), a). Bu konudaki
itiraz siireci ise diger tiim hak sahiplerinin bagvurusu ile saglanan idari denetimdir (6306

sayillt Kanun’un Uygulama Y6netmeligi m. 7).

Stirecin devaminda, riskli yap1 kararina baglh olarak yikim faaliyetinin
gergeklesmesinden sonra, kanunen yine idarece taninan bagl yetki ile otuz giinliik siire
icinde hak sahiplerinin yeniden yapilanma yolunda hangi hukuki islemi yapacaklarina
dair tgte iki pay ¢ogunlugu ile karar almalari istenmektedir. 6306 sayili Kanun’un 6.
maddesinin II. fikrasinda yer verilen bagl olmayan yetki uyarinca, anlasamayan arsa

maliklerinin taginmazi idarece alinan kararla kamulastirilabilecektir.

Bu konuda Kanun’un getirdigi kuralin deyiminin (lafzinin), amaca gore genis
oldugunu savunarak, “esitler arasinda esitlik ilkesi” uyarinca daraltict yoruma tabi
tutulmasini 6nermekteyiz. Buna gore; 6306 sayili Kanun ile, bir hak sahibini iigte iki
pay cogunlugunun kararina itibar etmek zorunda birakma, yalnizca kararin, sahip
olunan bagimsiz boliimiin yerine yeni bir bagimsiz boliimiin kazandirilmasi halinde
kabul edilmelidir. Bunun disinda satis, iist hakki taninmasi ile turistik tesis gelirinden
ciroya bagli pay ya da kurulacak intifa haklarinin ivazli olmasia dayali semere elde
edilmesi, konut sahibi iken igyeri sahibi olunmasi gibi 6zgiileme farkliliklar1 yaratan
kararlar, TMK m. 692 hikmiine tabi olmaya devam ederek, oybirligi ile
kararlastirilmalidir. Ciinkii bu hallerde, TMK m. 692 hiikmiindeki ifade ile, “payli malin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi” yolunda islem tesis etmek istenmektedir. Saniriz, bu
gorilisiimiiziin kabulii tigte iki pay cogunlugunun, hakkin koétiiye kullanilmasima yol

actig1 kararlar1 da biiyiik oranda dnlenmis olur.

Bu baglik altinda ayrica, 6306 sayili Kanun uygulamasinda halihazirda kat irtifaki
veya kat miilkiyeti siireci devam etmekte iken, riskli yapi karari alinmasina yonelik

hatali sonuglar da irdelenmelidir. Buna goére, 6306 sayili Kanun uyarinca, tigte iki pay
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cogunlugu ile alinacak kararlarda, siije 6zelligi karistirilmamalidir. Soyle ki; kat irtifaki
ya da kat malikleri s6z konusu olsa da, bu yonde alinacak karar, bir kat malikleri birligi
ya da kat malikleri kurulu karari degil, payli miilkiyet birligi karari olacaktir. S6z
konusu kararin kat miilkiyeti siirecinde alinmis olmasi, yalnizca geciktirici kosula baglh
islem niteligindedir. Clinki bu halde 6306 sayili Kanun’un “Uygulama islemleri”
baslikli 6. maddesinin II. fikras1 geregince ancak yikim sonrasi taninacak otuz giinliik
siire icinde alinmasi gerekli karar, onceden alinmistir. Kaldi ki, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 47. maddesinin “Anayapimin tiimii harap olmussa, anagayrimenkul
tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer” seklindeki birinci fikrasi uyarinca,
anayapmin harap olmasi halinde kendiliginden sona eren kat miilkiyetinin, yikim
halinde evleviyetle sona erecegi sonucuna varilmalidir. Hal bdyle olmakla, Kkat

miilkiyetinin sonlanmasina dayali hukuki statiiye bagh siiregte gegerli olacak bir

kararin, kat malikleri kurulunun giindemini olusturacagi da diistiniilemez.

Bu konu Kat Miilkiyeti Kanunu diizenleme konusu iginde yer almamakla, 6306
sayil1 Kanun geregince alinacak kararlarin, adi yazili sekilde alinmasi yeterlidir.
Andigimiz bu sekil gegerlilik sekli olmayip ispat seklidir. Kaldi ki KMK m. 32/ IV
hiikmiince, kat malikleri kurulunca alinan kararlarin diizenleme konusu yapilan deftere
yazilmasina iligkin kuralin gegerlilik sekli olusturmayacagi Yargitay’in isabetli bir
karar1 ile ortaya konulmustur?’. Bu sekilde karar niceligi iigte ikiye ulasmakla gecerli
olan karar icras1 ise tamamen farkli sonuglara bagli olacaktir. ilk olarak kararmn klasik
sonucu olan baglayicilik, 6306 sayili Kanun’da tamamen farkli hilkme baglanmistir.
Soyle ki; klasik payli miilkiyet kararlari, gegerli cogunlukla alinmakla diger paydaslara

karara uyma konusunda yiikiimliiliik getirmektedir?.

Bu kural 6306 sayili Kanun geregince “yeniden degerlendirme” list basligi altinda
irade ozgirligi ile gerceklestirilebilecek islemlerde de gegerlidir. Ancak 6306 sayili
Kanun ficte iki pay ¢ogunlugunun kararmma uyma konusunda, esyaya bagl borg ile

yikiimliilik getirmemis, yalnizca karara iradesini beyan etmis paydaslarin alim hakkina

2L “Kat malikleri kurulu kararlarimin noterden tasdik edilmis bir deftere yazilmas: muteberiyet sekli
olmayip muhafazasimi temin maksadima matuftur.”, Yarg. 5. HD. 18.05.1970, E. 2404, K. 2827, Mahir
Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 2. Baski, Ankara, 2008, s. 686.

22 Tiirk Medeni Kanunu m. 695 ve KMK m. 32/ II hiikmiiniin a¢ik sonucu ile, bu konuda kanunen esyaya
bagli borg etkisinden s6z etmek gerekir.
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viicut vermistir. 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin I. fikrasina gére, “... Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara
agtk artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestivilemedigi takdirde,
bu paylar, Bakanlhgin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a odenmek
kaydy ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma c¢ergevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a wuygun
goriilenler TOKI've veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karart ile
vapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.” Boylece tipki KMK m. 26 ve ek 4.
maddede diizenlenen karara katilmayanlarin oybirligine engel olmalart sonucu
paydasliktan ¢ikarilmasi olanagi gibi bir olanak getirilmistir. Burada hukuki niteligi
itibartyla bir kiilfet s6z konusudur; yoksa bir yiikiimliiliikk getirilmemistir. Ciinkii bu
alim hakkini kullanmayan cogunluk tarafi paydaslar, azinlik paylarini edinmemeyi
tercih ederek, idarenin re’sen hareket etmesine dayali sonuglara veya idarenin bu yonde
bir yetki kullanmamasi halinde payli halin giderilmesi (TMK m. 698-699) talebine

muhatap olmak durumunda kalirlar.

Yine goriildigii lizere ayni hiikiimde, kararin icrast i¢in paydagliktan ¢ikarilan
paydasin paymin, ¢ogunluk karari alan paydaslarca edinilmesi kiilfeti getirilmistir. Bu
kiilfeti yerine getirmeyenlerin payli halin giderilmesi davasi agmalar1 ya da idarenin

arazileri hakkinda re’sen gergeklestirecegi idari islemlere katlanmalar1 gerekecektir.

Su halde tigte iki pay ¢ogunlugu kararina dayali olarak, 6rnegin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesine muhalif kalan {igte bir azinlik pay: sahiplerince, arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin icrasinin miimkiin olmadigr, TMK m. 692 hiikmii uyarinca kararin

icrasinin ancak oybirligi ile miimkiin oldugu ileri siiriilemeyecektir.

Bu konuda TBK m. 274 vd. hiikiimlerine gore istege bagl arttirma yolu ile azinlik
paylarinin edinilmesi islemi bakimindan, azinlik paylar1 edinilmeden bor¢landiric
islemlerin yapilmasi siireci hakkinda ise sunlar sdylenebilir. Bir defa uygulamada bu
hususta zihinler bulaniktir. Soyle ki; yukarida vardigimiz sonugla, yikim sonrasi
yapilacak arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinin, borglandirict (taahhiit) islem

niteliginde oldugundan, oybirligi ile ya da tigte iki pay ¢ogunlugu ile imzalanmasi gibi
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bir gegerlilik kosulu yoktur. Niteligi geregi borglandirici islem niteligindeki arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesini, her bir miistakbel paydas, ayni veya farkl yiiklenicilerle,

ayr1 ayr1 imzalayabilirler.

Bu bakimdan gerekli oy birliginin saglanmasi, muhalif kalan azinlikla miimkiin
olamiyorsa, asgari ¢ogunluk ile anlasmaya varan hak sahiplerinin talebi iizerine, idarece
diizenlenecek istege bagl arttirma (TBK m. 274 vd.) sonucunda paylarin ¢ogunluk
tarafindan edinilmesi, oybirligi ile s6zlesmenin icrasi ve sozlesmeye uygun bicimde

ifay1 gerceklestirecek tasarruf yetkisi de saglanmis olacaktir.

Azmlik paylarmin edinilmesi kazandirict igslemini ayrica irdelersek su hususlar
ortaya ¢ikar. Bir defa burada, TBK m. 706 hiikmiine istisna olusturacak sekilde, tapu
sicil midirliiklerinde yapilmasi gereken satis veya noterde re’sen diizenleme seklinde
yapilmasi gereken bir satis vaadi (6n sozlesme) s6zlesmesi niteligi yoktur. Tiirk Borglar
Kanunu'nun 275. maddesinin “Satict artirma kosullarinda aksi yonde bir irade
aciklamasinda bulunmamigsa, herkesin katilabilecegi istege bagli acik artirmalarda
satis sozlegmesi, artirmayr yonetenin en yiiksek bedeli oneren kisiye ihale etmesiyle
kurulmus olur. ...” seklinde getirdigi kural ile, borglandirici islemin gegerliligi adi yazili
sekle baglanmistir. Miilkiyetin gecis ani1 ise kurucu tescile baglanmis ve bu durum TBK
m. 279 / Il hiikmiinde “Artirma gorevlisi, satis tutanaginda gosterilen taginmazin alict
adina tescilini hemen tapu idaresine bildirir.” seklindeki kural ile ifade edilmistir.
Diger bir anlatimla cebri arttirmanin aksine, miilkiyetin gegisi konusunda burada bir
istisna s6z konusu degildir. Tirk Medeni Kanunu m. 705 / II hilkmiine tabi olmayan,
tam aksine TMK m. 705/ I hiikmiinde ifade edilen “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmast,

tescille olur.” kurali uyarinca buradaki tescil “kurucu”, yani ihdasidir.

Bu hususun diizenlendigi “Uygulama islemleri” baglikli 6. maddenin I. firkasinda
artirmanin niteligi ve ne sekilde icra edilecegi yolunda hiikiim yoktur. Tam bu noktada
karsimiza artirma tiirlerinden cebri artirma ve istege bagh artirma (6zel degil)
cikmaktadir. Nitelik olarak, idarenin {igte iki pay ¢ogunlugu ile anlagmaya varilamamasti
halinde tasinmazdaki pay1 cebren artirmaya konu etmesi sz konusu degildir. Ancak

karara katilan ¢ogunluk tarafindan, istege bagl (ihtiyari) artirma talep edilirse, idare
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bunu gergeklestirmekle yiikiimliidiir. Bu halde artirma konusu paym miilkiyeti, TBK m.

279 hiikkmiine tabi olarak tescille aliciya gececektir.

Bu konuda 6306 sayili Kanun’da hiikiim bulunmamasina ragmen, 6306 sayili
Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde sonradan yapilan degisiklikle, 15/A maddesinde

artirmaya dayali hiikiim getirilmistir.

Uzun maddeyi aynen yazarak sonug ¢ikaralim. Madde hiikmii su sekildedir.

“Actk artirma usulii ile satis
MADDE 15/A — (Ek:RG-2/7/2013-28695)

(1) Riskli binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen
tasinmazlarin yeniden degerlendirilmesi konusunda, sahip olduklar
hisseleri oraminda paydagslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile alinan
karar, anlasmanin sartlart ve riskli yapinin Sermaye Piyasast Kuruluna
kayitlh olarak faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluslarina tespit
ettirilen degeri Miidiirliige bildirilir.

(2) En az iigte iki ¢ogunluk ile alinan karara katilmayan
maliklerin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylarmmin rayic degerini
tespit etmek ve satis islemini gerceklestirmek iizere, Miidiirliik
biinyesinde, biri baskan ikisi iiye olmak iizere, en az ii¢ kisiden olusan
Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu teskil olunur. Rayic deger, maliklerce
Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gésteren lisansli
degerleme kuruluslarina tespit ettivilen riskli yapimin degeri de
gozetilerek bu Komisyonca belirlenir.

(3) Miidiirliik, satisin  yapilacagi yeri ve zamani, biitiin
maliklere elden veya maliklerin adrese dayali niifus kayit sistemindeki
adreslerine taahhiitlii posta yoluyla teblig eder. Taahhiitlii posta yoluyla
yapilan tebligde, teblig evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen onuncu
giiniin sonunda tebligat yapilmis sayilir. A¢ik artirma ile satis tarihi,
teblig tarihinden itibaren en az yedi giin sonra olacak sekilde belirlenir.

(4) Acik artirma ile satisa iliskin teblig ile birlikte, satisi
yapilacak payn tapu kiitiigtiniin beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanuna
gore satig islemine tabi oldugu ve satisa veya tasinmazin devrini
gerektiren benzeri bir igleme tabi tutulamayacagi yoniinde belirtme
vapilmast ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenilir.

(5) Satis1 yapilacak payin iizerinde ipotek bulunmasi, satig
islemine engel teskil etmez, ancak, satis isleminden once ipotek
alacaklisina haber verilmesi zorunludur.

(6) Acik artirmaya en az iicte iki ¢ogunluk ile anlasan
pavdaslar disinda herhangi biri katilamaz. Satisi gézlemci olarak
izlemek isteyenler ile payr satisa ¢ikarilan malikler satisin yapildigi
salona alinabilir. Ancak, bunlarin ac¢ik artirmaya miidahale etmesine
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miisaade edilmez. Acik artirma icin belirlenen saatten sonra satis
salonuna kimse alinmaz.

(7) Agik artirmaya katilan paydagslarin kimligi kontrol edilerek
bir tutanak ile kayit altina alimr. Katilimer durumunu gésteren
tutanagin tanziminden sonra, Komisyon Baskaninca, satisa ¢ikarilan
arsa paylarina iliskin bilgilerin satisa katilanlara bildirilir ve satis
islemi baslatilir. Komisyon Baskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak
tizere satisa katilan paydaslardan, sozlii olarak pey siirmelerini ister.
Siiriilen peyler arttirma tutanagina yazilarak, karsiligi pey sahibi
tarafindan imzalanir. Arttirma islemine devam etmeyecek taliplerin,
keyfiyeti arttirma tutanagina yazmasi ve imzalamasi zorunludur.

(8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satis
islemi sonunda, tespit edilen rayi¢ bedelden az olmamak iizere, en
yiiksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmasini karara baglar ve bu
paydastan satis bedelinin yedi giin igerisinde banka nezdinde
actirllacak vadeli hesaba yatirilmast istenilir. Bu siire icerisinde satis
bedeli yatirilmaz ise, ikinci en yiiksek teklif sahibine satis yapilir.

(9) A¢ik arttirma ile satisa istirak eden tek bir paydas olmasi
halinde, belirlenen rayi¢ degerinden az olmamak iizere bu paydagin
verecegi teklif gecerli kabul edilir.

(10) Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda
yeni malik adina tescil yapilmak tizere, Miidiirliikce ilgili tapu
miidiirliigiine  bildirilir. Ilgili tapu miidiirliigiince tescil —islemi
tamamlandiktan sonra, payt satilan ilgiliye durum bildirilir.

(11) (Degisik:RG-25/7/2014-29071) Satis islemi tamamlanip
komisyonca karara baglanmadan evvel, iicte iki ¢ogunluk ile alinan
karara katilmayan maliklerin, iicte iki ¢cogunluk ile alinan karart kabul
etmeleri ve iicte iki ¢cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan
sozlesmeyi komisyonca verilen siire igerisinde imzalayarak Miidiirliige
vermeleri halinde, agik artirma ile satis islemi gegersiz sayilir.”

Goriildigi lzere artirma yine tanimlanmamis olmakla, TBK m. 274 vd.
hiikiimlerine tabi, istege bagli artirma niteligine sadik kalinmistir diyebiliriz. Burada

cebri artirma niteliginin olmadigi, 15/A maddesinin 10. fikrasinin “yeni malik adina

tescil yapilmak iizere” seklindeki ifadesinden anlagilmaktadir.

Yine, ihale ile miilkiyetin kazanilmadigi ve tescille kazanilma anmna kadar,
malikin pay1 lizerindeki tasarruf yetkisinin sonuglarinin ne olacagi hususuna da
deginilmelidir. Bu konuda riskli yap1 kararmin kesinlesmesinden sonra pay, tiglincii
Kisilere miilkiyet devri veya smirli ayni hak ya da serh kurulmasi tasarruf islemlerine
kapanmaktadir. Ayrica TMK m. 731/I hitkkmii bu yolda ileri siiriilebilecek savlara gegit
vermeyecektir. Bizim goriisiimiizce, kosula bagli kanundan dogan alim hakki nitelemesi

sonucunda, istege bagl artirma ile sahip olunmasi konusunda amagsal yorum ilkeleri
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bizi su tespite gotiiriir. Isin niteligi geregi, istege bagl artirma ile alim hakkinin
dogdugu tarih belirlenmelidir. Bu tarih, paydaslarca yeniden degerlendirilme kararinin
yapilan tebligatta otuz giin siire i¢inde karara baglanma an1 olarak kabul edilmelidir.
Yine Kararin {igte iki pay ¢ogunluguyla alinmasini takiben, karara katilmayan paydasin
payina iligkin alim hakkinin dogdugu kabul edilmelidir. Ancak bu noktada alim hakkini
konusuz birakacak olasiliklar da unutulmamalidir. Bu da muhalif paydasin payinin,
karara katilanlarca edinilmesidir. Bu edinme iradi yolla devir sonucu olusabilecegi gibi,
muhalif paydasin payimn tigiincii sahislara satmasi sonucu 6nalim hakkini kullanma yolu
ile de olabilir. Bir diger konusuz kalma, muhalif paydaslarin payini iigiincii sahsa
satmasi olgusunda, oOnalim hakkindan TMK 733/ II c. 2 ile feragati sonucu ya da
onalim hakkimin kullanilamayacagi bir miilkiyeti devir amagh islemde, yeni malik

halefin tigte iki pay ¢ogunlugunun kararina katilmasidir.
SONUC

Sonu¢ olarak arastirma, birlikte miilkiyet iliskilerinde borglandirici (taahhiit)
islem ile tasarruf islemlerinin, kazandirict islem iist bashg altinda unutulmaya yiiz

tuttugunu ortaya koymaktadir.

Borglar dgretisinin temel ayrimi niteligindeki borglandirict islem — tasarruf islemi
ayriminin kazandirict iglem iist baghig: altinda yer alan sonuglari, 6306 sayili Kanun’un

uygulanmasinda da ciddi sorunlara yol agmaktadir.

Bu tiir olumsuzluklarin yasanmayarak, beklenen kaginilmaz deprem Oncesi,
insanlarin giivensiz yapt stogundan kurtulup, anlagsmalarina dayali, yapilarini
yenilemeleri gerekliligi, bu konuda genel hiikiimlere dayali sonuglari biinyesinde
barindiran bir uygulama yonetmeliginin ¢ikarilmasini kagmilmaz kilmistir. Bu
yonetmelikte makalemizde yer verilen hususlarin gézoniine alinmasi, birlikte miilkiyet

konusu riskli yap1 arazilerinde sulhe dayali ¢oztimlerin kurala baglanmasi gereklidir.

Unutulmamalidir ki, 6zel hukuk agisindan getirilen bu tiir diizenlemelerin
yorumunda Roma Hukuku’na dayanan temeli ile genel hiikiimler, her zaman g6z

oniinde tutulmak durumundadir.
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