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I- GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Son derece basit bir hukukî kurguya sahip iken hatal› içtihatlara ko-
nu olan ve üstelik bu hatal› içtihatlar sonucunda 2002 y›l› de¤ifliklikli¤i
ile Medeni Kanunda düzenlenmifl olan konu, tabiri caiz ise bafll›¤›m›zda
belirtti¤imiz üzere “kuyudan ç›kar›lamayan tafl” hâlini alm›flt›r.

Payl› mülkiyet konusu tafl›nmazlarda kural olarak paydafllara payla-
r› üzerinde tasarruf imkân› verilmifltir (MK m. 688/son). Bu çerçevede,
pay üzerinde intifa hakk› tesis edilmesi de mümkün ve geçerli bir huku-
kî ifllemdir. ‹flte paydafllardan birinin pay› üzerinde intifa hakk› kurmas›
ve bu aynî hakk›n do¤umundan sonra payl› hâlin giderilmesi (izale-i flu-
yu) dâvas›n›n aç›lmas› (MK m.698) varsay›m›nda intifa hakk›n›n kaderi
üzerinde hukukî duraksamalar yaflanm›fl; hâlâ da yaflanmaya devam et-
mektedir.

Asl›nda iflin -niteli¤i gere¤i- basit bir sonucu bulunmakta iken, hata-
l› bir içtihat, sorunun kaderini de¤ifltirmifltir. Payl› hâlin giderilmesi dâ-
vas›nda, pay üzerindeki intifa hakk›n›n aynî hak olarak devam edece¤ine
iliflkin hatal› içtihatlar, kötü niyetli paydafllara âdeta sihirli bir formül
sunmufltur. fiöyle ki, afla¤›da ayr›nt›l› olarak aç›klanaca¤› üzere, bu du-
rumda kötüniyetli paydafllara di¤er paydafllar›n malvarl›¤› üzerinden ka-
zanç elde etme imkân› tan›nm›flt›r. Kötüniyetli paydafl, muvazaal› olarak
kendi pay› üzerinde tan›yaca¤› intifa hakk›ndan sonra, yasal düzenleme-
den haberi olmayan ya da bunda herhangi bir sorun görmeyen di¤er pay-
dafllar taraf›ndan payl› hâlin giderilmesi dâvas› aç›lmad›¤› takdirde, daha
sonra aç›lan dâvada bu intifa hakk›n›n varl›¤›na ba¤l› olarak di¤er pay-
dafllar›n malvarl›¤›ndaki pay›n de¤eri, yasal düzenleme nedeniyle azalm›fl
olacakt›r. Bu hâliyle, payl› hâlin giderilmesi dâvalar›nda sat›fl›n payda va-



rolan intifa ile birlikte yap›laca¤› yönündeki kararlar kötüniyetli paydafl-
lara, pay üzerindeki intifan›n sat›fl› fiilen (de facto) engellemesinden ya-
rarlanarak örtülü kazanç elde etme gayretine girmelerinin kap›s›n› aç-
m›flt›r. Bu ise, art›k, yasal düzenleme hâlini alm›flt›r. 

Bu çal›flmada hatal› olan bu içtihatlara dayal› olarak getirilen MK
m.700 düzenlemesi irdelenecektir. 

II- PAYLI MÜLK‹YET VE PAYIN HUKUKÎ N‹TEL‹⁄‹

A- Kanunî Düzenleme
Mülkiyet hakk› sujesine (hak sahibine) ba¤l› olarak, tek kifli mülkiye-

ti ve birlikte mülkiyet olarak ikiye ayr›lmaktad›r. “Birlikte mülkiyet”(1) ku-
rumu Eflya Hukuku Kitab› ile Medenî Kanun’umuzun 688.-703. hüküm-
leri aras›nda düzenlenmifltir. Konumuzu oluflturmayan elbirli¤i mülkiye-
tini (ifltirak hâlinde mülkiyeti) bir kenara b›rakacak olursak(2) “payl› mül-
kiyet” MK m.688 - m.700 aras›nda düzenlenmifltir.

Hukukî kuruma iliflkin olarak temel esaslar› belirten MK m.688/I
hükmü flu flekildedir:

“Payl› mülkiyette birden çok kimse, maddî olarak bölünmüfl olmayan
bir fleyin tamam›na belli paylarla maliktir.

Baflka türlü belirlenmedikçe, paylar eflit say›l›r.

Paydafllardan her biri kendi pay› bak›m›ndan malik hak ve yükümlü-
lüklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacakl›lar taraf›n-
dan haczettirilebilir.”

B- Payl› Mülkiyette Pay›n Hukukî Niteli¤i
Medenî Kanun’umuzun eski hükmü ile (EMK m.623) k›yasland›¤›nda

payl› mülkiyet konusu eflyaya iliflkin olarak “maddî olarak bölünmüfl ol-

___________________________________________________

(1) “Medeni Kanun birlikte mülkiyet olarak iki tarz mülkiyeti düzenlemektedir. Birden çok kifli, bir mal -
daki mülkiyet hakk›nda pay (hisse) sahibi bulundu¤u takdirde ‘payl› mülkiyet’; birden çok kimse ara -
lar›ndaki ortakl›k iliflkisi dolay›siyle bir mala ortaklafla malik bulunuyorsa ‘elbirli¤i mülkiyeti’ söz ko -
nusu olur.” O⁄UZMAN, M., Kemal - SEL‹Ç‹, Özer - ÖZDEM‹R, O., Saibe: Eflya Hukuku, B.11, ‹s-
tanbul 2006, s.248. Ayr›ca bkz. HATEM‹, Hüseyin – SEROZAN, Rona - ARPACI, Abdülkadir: Efl-
ya Hukuku, ‹stanbul 1991, s.78; GÜRSOY, Kemal T. – EREN, Fikret - CANSEL, Erol: Türk Eflya
Hukuku, Gözden geçirilmifl 2. Bas›, Ankara 1984, s. 397, 398; ARPACI, Abdülkadir: Türk Medenî
Kanunu Aç›s›ndan Müflterek Mülkiyette Yararlanma ve Yönetim, ‹stanbul 1990, s.1 vd.; ESMER, Ga-
lip: Mevzuat›m›zda Gayrimenkul Hükümleri ve Tapu Sicili, Ankara 1990, s. ; TEK‹NAY, S. Sulhi -
AKMAN, Sermet - BURCUO⁄LU, Haluk - ALTOP, Atilla, Tekinay Eflya Hukuku, C.I, B.5, s.563 vd.;
ERTAfi, Ertafl: Yeni Türk Medeni Kanunu Hükümlerine Göre Eflya Hukuku, B.4, s.221; S‹RMEN, La-
le: Eflya Hukuku Dersleri, Ankara 1995, s.260; ÖZGÜR, Y›lmaz: Müflterek Mülkiyetin Sona Ermesi,
‹stanbul 1995, s.7, 8; ERDO⁄AN, Celal: Aç›klamal› – ‹çtihatl› Ortakl›¤›n Giderilmesi (‹zaleyi fiüyuu)
Davalar›, B.3, Ankara 1999, s.17, 18. 

(2) Elbirli¤i mülkiyetinde pay kavram›n›n bulunmamas›na dayal› olarak paya ba¤l› intifa hakk› kurul-
mas› da mümkün de¤ildir. Bu konuda ayr›nt›l› bilgi için bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.276 vd.;
HATEM‹-SEROZAN-ARPACI, s.143, 144; GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.434 vd.; ESMER, Galip:
Mevzuat›m›zda Gayrimenkul Hükümleri ev Tapu Sicili, B.5, ‹stanbul 1990, s.200 vd.; KARAHASAN,
M. Reflit: Yeni Türk Medenî Kanunu Eflya Hukuku, C.I, ‹stanbul 2002, s.237 vd.
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mayan bir fleyin” varl›¤›ndan söz edilerek aynî hak konusu objelerin bö-
lünmemifl olmas›ndan söz edilmifltir(3). “Bölünmezlik” olgusu payl› mülki-
yetin temel ögesidir (hikmet-i vücudu). Unutulmamal›d›r ki, yaln›zca
mülkiyet konusu fleyin de¤il; mülkiyet hakk›n›n da bölünemeyece¤i aç›k-
t›r(4). Payl› mülkiyette bölünen, mülkiyet hakk›n›n içeri¤inden (hukukî
kapsam›ndan) do¤an yetki ve yükümlülüklerdir(5). Pay, (1/4, 17/100 vb.)
bir kesir olarak ifadesini buldu¤u matematik kavram›ndan ald›¤› içerik(6)

ile mülkiyet konusu tek bir fleyin (bölünmemifl olarak) hak sahibine sa¤-
lad›¤› yetki ve yükümlülüklerin(7) paylafl›lmas›n› ifade etmektedir. 

Tafl›nmaz mülkiyeti bak›m›ndan da bu sonuç de¤iflmeyecektir. Nite-
kim somutlaflt›racak olursak, her paydafl tafl›nmaz›n semerelerini (kira
geliri, do¤al ürün sat›fl bedeli gibi) ve yükümlülüklerini (vergilerini) pay-
lar› oran›nda paylaflacaklard›r. 

Ancak ortada maddî olarak bölünmemifl bir fley oldu¤undan, bölüne-
bilir nitelikteki yetki ve yükümlülüklerde paydafllar aras›nda nispeten so-
run yaflanmayacakken, fleye iliflkin bölünemeyen yetkilerde sorun yafla-
nabilecektir. Bölünemeyen yetkilere iliflkin bu sorun, kanunî düzenleme-
yi çaresiz b›rakm›flt›r.

Konuya iliflkin MK m.693 ilk iki f›kra düzenlemesi flu flekildedir: 

“Paydafllardan her biri, di¤erlerinin haklar› ile ba¤daflt›¤› ölçüde payl›
maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir. / Uyuflmazl›k hâlinde yararlan-
ma ve kullanma fleklini hâkim belirler. Bu belirleme, payl› mal›n kullan›l-
___________________________________________________

(3) “Bu maddeden aç›kça anlafl›ld›¤› üzere, müflterek mülkiyetin konusu eylemli (fiilî) olarak bölünmemifl
bir fleydir.” GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.398. “Müflterek mülkiyet fiilî olarak bölünmemifl tek bir
fley üzerinde kurulur ve belirlilik ilkesi uyar›nca da müflterek mülkiyet konusu olan fley bir bütün ola -
rak tek bir mülkiyete tabi olur.” S‹RMEN, s.261. 

(4) Payl› mülkiyetin hukukî niteli¤i hakk›ndaki tart›flmalar için bkz. GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.401
vd.; O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.249 (dn.82); HATEM‹-SEROZAN-ARPACI, s..98; ARPACI, s.2,
3; ÖZGÜR, s.8 vd.

(5) Bu konudaki görüfller için bkz. GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.401 vd.; O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R,
s.249 (dn.82); HATEM‹-SEROZAN-ARPACI, s.98, 99; ARPACI, s.2, 3; KARAHASAN, s.105.

(6) EREN, bu hususu flu flekilde ifade eder: “Her paydafl›n hakk›, ideal (fikrî) bir pay fleklinde aritmetik
olarak tespit edilmifltir. Müflterek mülkiyette paydafllar›n eflya üzerinde sahip bulunduklar› pay,
maddî, fiilî yönden bölünmüfl olmayan fikrî, soyut bir payd›r. Pay, bir anlamda, her paydafl›n di¤er
paydafllara oranla hâiz bulundu¤u say›sal hak miktar›n›, baflka bir deyiflle, her paydafl›n, hakk›n
muhtevas›n›n tamam› üzerindeki tasarruf yetkisine oranla sahip oldu¤u n›sbî tasarruf yetkisini ifa -
de eder. Her paydafl›n, bu anlamda sahip bulundu¤u pay miktar›,1/2, 1/3, 1/4 gibi belirli oran ve -
ya kesirle gösterilir.” GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.399.

(7) “Pay kavram›, bir baflka anlamda daha kullan›lmaktad›r. Buna göre, müflterek maliklerin (paydafl -
lar›n) hak ve yükümlülüklerinin ölçüsü kural olarak, paylar›n miktar› ile belirlenir. Tek kifli mülkiye -
tinde oldu¤u gibi, müflterek mülkiyette de, mülkiyet hakk›ndan do¤an yetki ve yükümler vard›r. Müfl -
terek maliklerden her biri bu yetki ve yükümlere belirli bir oranda sahiptir. Bu yetki ve yükümlerden
baz›lar› bölünebilir nitelikte iken, baz›lar› nitelikleri icab› bölünemez. ‹flte, müflterek mal üzerinde pay -
dafllar›n bölünebilen veya bölünemeyen yetki ve yükümlerinin bütününe, pay (hisse) ad› verilir. (…)
K›saca, her paydafl›n sahip oldu¤u pay oran›, müflterek mülkiyete iliflkin yetki ve ödeve (yükümlere)
kat›lma oran›n› ifade eder.” GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.399. 
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mas›n›n zaman veya yer itibariyle paydafllar aras›nda bölünmesi biçimin-
de de olabilir.”

Bu hüküm ile kanun koyucu iflin niteli¤i gere¤i çözümsüz olan bu ko-
nuda âdeta yasak savm›fl, öncelikle paydafllar›n kendi aras›nda iradî yol-
la sorunu çözmelerini öngörmüfl; bu mümkün olmad›¤› takdirde de, hâ-
kime düzenleme yapmas› konusunda yetki (MK m.4) vermifltir(8).

Kanun koyucu bölünmemifl fleyde, bölünmemifl mülkiyet hakk›n›n
konusu fleyin (objenin) tamam›n› kay›tlayan hukukî ifllemlerde ise, yöne-
tim ifllerini s›n›fland›rmaya tâbi tutarak sorunu çözmüfltür (MK m. 693). 

Pay› bu hukukî çerçeve içinde nitelendirmek gerekirse, pay eflya ol-
may›p, eflya üzerinde ilgilisine tan›nan bir “hak”t›r(9). Bir hak olarak nite-
lenmesi sonucu pay, sahibine üzerinde bulundu¤u eflyadan ba¤›ms›z ola-
rak hakk›n içeri¤ine dâhil yetkiler sa¤lar. Bu konu zaten araflt›rman›n te-
mel hareket noktas›n› oluflturacakt›r.

Tafl›nmazlarda payl› mülkiyete dayal› pay›n tafl›n›rlara k›yasla tafl›d›-
¤› özellik önemlidir. Tafl›n›rlarda pay, bir hak olarak her türlü tasarruf ifl-
lemine konu edilebilir. Bir yar›fl at›n›n paydafllar› paylar›n› sözlü dahi sa-
tabilirler. Bu pay haczedilebilir. Esasen tafl›nmazlarda da durum de¤iflik
de¤ildir; ancak pay›n tescile konu edilerek, pay üzerindeki aynî hak de¤i-
flikliklerinin de tapuya tesciline imkân verilmifltir. Nitekim Tapu Sicil Tü-
zü¤ü (TST) m.25/3 “Müflterek mülkiyette pay miktar›; paydafllar›n ad› so-
yad› ve baba ad›ndan sonraki k›s›mda, baya¤› kesir olarak gösterilir.”
hükmüyle bu sonucu pekifltirmifltir.

Görüldü¤ü üzere, tafl›nmaz üzerindeki payl› mülkiyet pay›, tafl›nmaz-
dan ba¤›ms›z bir eflya, ayr› bir tafl›nmaz olmad›¤›; asl›nda sadece bir hak
oldu¤u hâlde “tafl›nmaz gibi” ifllem görmektedir.

‹sviçre Medenî Kanunu’nda farkl› bir seyir gözlemlemekteyiz. Kat
mülkiyeti kurumunu, payl› mülkiyet statüsü üzerine oturtmak isteyen
yasa koyucu -ZGB Art 712 hükümlerine temel oluflturmak üzere- tafl›n-
maz üzerindeki payl› mülkiyeti tafl›nmaz niteli¤ine büründürerek (ZGB
Art 655), pay›, üzerinde bulundu¤u tafl›nmaz mülkiyetinden ayr› bir aynî
hak objesi sayarak tafl›nmaz olarak kabûl etmifltir(10). Bu de¤iflikli¤in bize
yans›mam›fl olmas› hüküm ve sonuçlar bak›m›ndan farkl›l›k yaratmaya-
cakt›r. Çünkü pay, tapu sicilinin aç›kl›¤› (alenili¤i) kapsam›nda tescile ko-
nu olmakla; tafl›nmaz mülkiyetinin tüm hüküm ve sonuçlar›na ba¤lan-
maktad›r.

___________________________________________________

(8) Bu konuda ayr›nt›l› bilgi için bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.257 vd.

(9) Ayr›ca bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.250.

(10) O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.254; ERTAfi, s.226. 
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C- Tafl›nmaz Paylar›n›n Hak Sahiplerine Sa¤lad›¤› Yetkiler

Pay, bir hak olarak nitelenince, sahibine (ilgilisi paydafla), üzerinde
bulundu¤u eflyadan ba¤›ms›z olarak içeri¤ine dâhil yetkileri sa¤layacak-
t›r. ‹flte tam bu noktada payl› mülkiyet konusu eflyan›n tüm paydafllar›-
na birlikte sa¤lad›¤› mülkiyet hakk›n›n klasik yetkileri (kullanma, yarar-
lanma, tasarruf) ile pay›n yaln›zca ilgilisi paydafla sa¤lad›¤› yetkiler birbi-
riyle kar›flt›r›lmamal›d›r(11).

Medenî Kanun’umuzun iki farkl› hükmüne konumuzla ilgili yer vere-
rek sonuçlar› pekifltirelim. MK m.688/III’de “Paydafllardan her biri kendi
pay› bak›m›ndan malik hak ve yükümlülüklerine sahip olur. Pay devredile-
bilir, rehnedilebilir ve alacakl›lar taraf›ndan haczettirilebilir.” kural›na yer
verilmifltir. Buna karfl›l›k MK m.692’inci madde hükmünde ise “Payl› ma-
l›n özgülendi¤i amac›n de¤ifltirilmesi, koruman›n veya ola¤an flekilde kul-
lanman›n gerekli k›ld›¤› ölçüyü aflan yap› ifllerine giriflilmesi veya payl› ma-
l›n tamam› üzerinde tasarruf ifllemlerinin yap›lmas›, oybirli¤iyle aksi karar-
laflt›r›lm›fl olmad›kça, bütün paydafllar›n kabûlüne ba¤l›d›r. / Paylar üze-
rinde tafl›nmaz rehni veya tafl›nmaz yükü kurulmuflsa, paydafllar mal›n ta-
mam›n› benzer haklarla kay›tlayamazlar.” kural› bulunmaktad›r.

Görüldü¤ü gibi; iki farkl› obje ve bu farkl›l›¤a dayal› iki ayr› yetkiden
söz etmek zorunday›z. Kendi aralar›nda tüzel kiflili¤i bulunmayan ve
“payl› mülkiyet birli¤i”(12) olarak adland›r›lan bu birlikte yer alan paydafl-
lar, tafl›nmaz›n bütününe iliflkin yönetim ve tasarruf ifllerini kanun hü-
kümlerine dayal› olarak birlikte gerçeklefltirirler. Paydafllar yönetime ve
tafl›nmaz›n bütününe iliflkin olarak yap›lmas› gereken ifllemleri de birlik-
te gerçeklefltirmek zorundad›rlar. Bu her bir paydafl›n içinde bulundu¤u
tüzel kiflili¤i bulunmayan birliktelik statüsü, “karar” ad› alt›nda hukukî
ifllemlerde bazen oy çoklu¤unu, bazen de oybirli¤ini gerektirebilir(13).

Tafl›nmaz mülkiyetinin bütününe iliflkin olanlardan farkl› olarak,
malvarl›¤›n›n aktifinde bir de¤er olarak yer alan pay üzerindeki hak sa-
hipli¤i, yaln›zca ilgili paydafla yetkiler sa¤layacakt›r. Pay›n sa¤lad›¤› yet-
kiler konusunda her paydafl, tek bafl›na karar alarak, tasarruf ifllemleri-
ni gerçeklefltirebilecektir. Bu yetkiler konusunda, Medenî Kanun’umuzun
and›¤›m›z hükmü mülkiyet hakk›n›n verdi¤i yetkilere dayal› sonuçla,
paydafl› hak sahibi k›lar. 

___________________________________________________

(11) Bu konuda ayr›nt›l› bilgi için bkz. GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.404 vd.; O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZ-
DEM‹R, s.251 vd.; HATEM‹ - SEROZAN - ARPACI, s.100 vd.; TEK‹NAY - AKMAN - BURCUO⁄LU -
ALTOP, s.580 vd.; ERTAfi, s.224 vd.; KARAHASAN, s.111 vd.

(12) Payl› mülkiyet birli¤i terimi için bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.249; KARAHASAN, s.105.

(13) Payl› mülkiyete yönetim için bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.256 vd.; HATEM‹-SEROZAN-AR-
PACI, s.114 vd.; GÜRSOY - EREN - CANSEL, s. 411 vd.; ARPACI, s.17 vd.; ERTAfi, s.228 vd.; TE-
K‹NAY - AKMAN - BURCUO⁄LU - ALTOP, s.571 vd.; KARAHASAN, s.117 vd. Eski ve yeni Medenî
Kanunundaki yönetime iliflkin farkl›l›klar için bkz. S‹RMEN, Lale: “Yeni Türk Medenî Kanununda
Payl› Mülkiyete ‹liflkin Düzenlemeler”, Prof. Dr. Turgut Kalpsüz’e Arma¤an, Ankara 2003, s.729 vd.
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Ancak, paydafla tan›nan yetkiler, MK m.688/III hükmünün mülkiyet
hakk›na yollama yapan “malik hak ve yükümlülüklerine sahip olma” ifa-
desi karfl›s›nda, daralt›c› yoruma tâbidir. fiöyle ki, paydafl›n pay› üzerin-
de mülkiyet hakk›n›n tafl›nmaz malikine verdi¤i klasik yetkilerin tamam›-
n› kapsamas› hukuken mümkün de¤ildir(14).

Bu noktada ilk s›n›rlama hukukun temel bir ilkesinden kaynaklan-
maktad›r: “Hiç kimse sahip oldu¤u haktan fazlas›n› devredemez”. Böylece
malik hak ve yetkilerinin kullan›lmas›nda, pay›n niteli¤i ile ba¤daflan, da-
ha do¤rusu pay›n sa¤lad›¤› yetki içeri¤inden hareket ederek belirlenecek
yetkilerin kullan›lmas› gerekecektir. Efl deyiflle, paydafl ancak kendisinin
pay üzerinde sahip oldu¤u haklar› tasarruf ifllemlerine geçerli bir biçim-
de konu edebilecektir. 

Paydan do¤an haklar›n ne oldu¤u ise, MK m.693/I’de belirtilmifltir.
Buna göre, “Paydafllardan her biri, di¤erlerinin haklar› ile ba¤daflt›¤› ölçü-
de payl› maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir”. An›lan hüküm, pay-
dafl›n pay›nda “malik hak ve yetkilerini” ancak “di¤er paydafllar›n hakla-
r›yla ba¤daflt›¤› ölçüde” kullanabilece¤ini belirterek(15), ikinci bir s›n›r ge-
tirmifltir(16).

Bu çerçevede, örne¤in, paydafl pay›n› devredebilecektir. Tafl›nmazlarda
bu yetki ile tapuda yeni paydafl lehine tescili gerçeklefltirerek devir yapabi-
l e c e k t i r( 1 7 ). Ancak, paydafl pay›na ba¤l› üst hakk›, kaynak hakk›, sükna
hakk› ve MK m.838’de an›lan di¤er irtifaklar gibi tafl›nmaz›n tamam›n› ka-
y›tlayan (üzerinde üçüncü kiflileri dolays›z zilyed k›lacak) s›n›rl› aynî hak-
lar kuramayacakt›r( 1 8 ). Bu hukukî sonucun nedeni basittir: Paydafl›n ken-
disi de, pay›na ba¤l› olarak tafl›nmazda ba¤›ms›z olarak kullan›m yetkisine
sahip de¤ildir ki, sahip olmad›¤› yetkiye dayal› üst hakk› verebilsin( 1 9 ). Ayr›-
ca bu tarz ifllemler di¤er paydafllar›n haklar›yla ba¤daflmamaktad›r( 2 0 ). 
___________________________________________________
(14) Bu konuda ayr›nt›l› bilgi için bkz. O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.252 vd.; HATEM‹-SEROZAN-ARPA-

CI, s.100 vd.

(15) “Gerçekte her paydafl e.yan›n her zerresinde hak sahibidir, ancak bu hak sahipli¤i di¤er paydafllar›n
eflit de¤erdeki haklar›yla s›n›rland›r›lm›flt›r.” S‹RMEN, s.261. 

(16) O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.261 vd.; HATEM‹-SEROZAN-ARPACI, s.106 vd.; 

(17) Elbette paydafl›n devir serbestîsinin karfl›s›nda, di¤er paydafllar›n, mülkiyetin yasal k›s›tlamalar›ndan
olan önal›m haklar› oldu¤u unutulmamal›d›r. 

(18) GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.407; O⁄UZMAN-SEL‹Ç‹-ÖZDEM‹R, s.252; HATEM‹-SEROZAN-ARPACI,
s.103; ERTAfi, s.225; TEK‹NAY - AKMAN - BURCUO⁄LU - ALTOP, s.583; S‹RMEN, s.266; KARAHA-
SAN, s.112. ARPACI, paydafllar›n aralar›nda fiilî taksim yapm›fl olmalar› halinde, istisnaî olarak, paya
iliflkin olarak sükna hakk› kurulabilece¤ini ileri sürmektedir. ARPACI, s.41.

(19) Payl› mülkiyete konu tafl›nmazda MK m.689 uyar›nca fiilî istifade sözleflmesinin akdedilmesi ve bunun
MK m.695 uyar›nca flerh edilmesi varsay›m›nda dahi bu sonuç de¤iflmeyecektir. Zira bu tür s›n›rl› aynî
haklar tafl›nmaz›n tamam›n› kay›tlar niteliktedir.

(20) “Paydafl, pay› üzerinde baz› s›n›rl› aynî haklar kurabilir. Ancak, kurulacak aynî hak, eflyan›n tamam›
üzerinde fiilî iktidar› (hâkimiyeti) yani maddî kullanmay› gerektiriyor, bu nedenle de payl› olarak kuru -
lam›yorsa, fikrî bir de¤er olan pay üzerinde bu tip s›n›rl› aynî hakk›n kurulmas› mümkün de¤ildir. Me -
selâ, arzî irtifaklarda (MK 703), sükna hakk›nda (MK 748), üst (inflaat), kaymak ve di¤er s›n›rl› flahsî ir -
tifaklarda (MK 779, 780, 781) durum böyledir. Zira bu haklar, eflyan›n, tamam›n›n maddî kullan›lmas› -
n› gerektirip, (meselâ geçit hakk›) paylar itibariyle bölünmesi mümkün de¤ildir. (…) Bu itibarla, payda -
fl›n böyle bir hak kurmas›na izin verilecek olursa, di¤er paydafllar›n müflterek eflyay› her parça ve zer -
resinde fiilen kullanma haklar› tehlikeye düflebilir.” GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.407. 
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Oysa paydafl›n pay›na ba¤l› sahip oldu¤u yetkilerin içeri¤i ile ba¤da-
flan s›n›rl› aynî haklarda tasarruf yetkisi farkl›d›r. Bunlar da, gayrimen-
kul rehni, tafl›nmaz yükü ve intifa haklar›ndan(21) ibarettir(22). Paydafl, pa-
y›na ba¤l› olarak yetki içeri¤i ile ba¤daflan bu s›n›rl› aynî haklar› kurabi-
lecektir. Bu ön bilgi üzerine art›k payl› mülkiyette intifa haklar›na iliflkin
sonuçlar› inceleyebiliriz.

III-PAYLI MÜLK‹YETTE ‹NT‹FA HAKKI KURULMASINA 
DAYALI HÜKÜM VE SONUÇLAR

Payl› mülkiyette intifa hakk› kurulmas› iki hâlde söz konusu olur:
Bunlardan ilki intifa hakk›n›n bütün paydafllar›n r›zas›yla tafl›nmaz›n
bütününde kurulmas›d›r; di¤eri ise, bir paydafl›n kendi pay›na iliflkin ola-
rak intifa hakk› kurmas›d›r(23). Bu hususlar afla¤›da iki ayr› bafll›k alt›nda
irdelenecektir. Hemen vurgulamak gerekirse, araflt›rma konumuzu olufl-
turan içtihatlar da bu konudaki kar›fl›kl›ktan do¤mufltur.

A- Payl› Mülkiyet Konusu Tafl›nmazda ‹ntifa Hakk› Kurulmas›

Payl› mülkiyet konusu tafl›nmaz›n tamam›n› kay›tlayan flekilde intifa
hakk› kurulmas› mümkündür. Bu aç›dan bir tafl›nmazda intifa hakk› ku-
rulmas›nda tek kifli mülkiyetine k›yasla oluflan farkl›l›k, bu konudaki ta-
sarruf ifllerinin ola¤anüstü yönetim ifli olarak paydafllar›n hepsinin r›za-
s›n› (muvafakatini) gerektirmesidir. MK m.692 hükmüne tâbi olarak
“payl› mal›n tamam› üzerinde tasarruf ifllerinin yap›lmas›” oybirli¤i ile ya-
p›lacak ifllemlerdendir(24).

Oybirli¤i ile kurulmas›na iliflkin bu özellik d›fl›nda payl› mülkiyete ko-
nu bir tafl›nmaz›n tümünde intifa hakk› kurulmas›n›n sonuçlar›, herhan-
gi bir tafl›nmazda intifa hakk› kurulmas›n›n sonuçlar›n› hâiz olacakt›r.
Payl› mal›n tamam› üzerinde kurulan intifa hakk›, intifa hakk› sahibine
tafl›nmaz›n tamam›na dayal› olarak yararlanma ve kullanma hakk› sa¤-
lar(25). ‹ntifa hakk› sahibi bu konuda tafl›nmaz›n tamam›n› kay›tlayan in-
tifa hakk›n›, paydafllar da dâhil olmak üzere herkese karfl› ileri sürebilir.
Tüm paydafllar›n kat›ld›¤› ifllemle kurulan intifa hakk› tafl›nmaz›n yine
oybirli¤i ile yap›lan sat›fl›na dayal› tescilinde yeni malike ve bu kapsam-
da paydafll›¤›n giderilmesi dâvalar›nda ihale al›c›lar›na da ileri sürülebi-
lecektir. Bu hususa afla¤›da tekrar de¤inilecektir. 

___________________________________________________

(21) Payda intifa hakk›n›n kurulmas›na iliflkin tart›flmalar için bkz. ARPACI, s.38 vd.

(22) GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.407; O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZDEM‹R, s.252; S‹RMEN, s.266; KARA-
HASAN, s.112.

(23) ARPACI, s.33.

(24) ARPACI, s.33, 34; HATEM‹ - SEROZAN - ARPACI, s.124; KARAHASAN, s.137. 

(25) Bu konuda bilgi için bkz. ARPACI, s.34 vd.
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B- Pay›n Üzerinde ‹ntifa Hakk› Kurulmas›

Tafl›nmaz›n payl› mülkiyet konusu olmas› hâlinde, malik hak ve yü-
kümlülüklerine sahip kifliler olarak paydafllar›n, paylar› üzerinde geçerli
bir intifa hakk› kurabilece¤ini biliyoruz. Çünkü paydafl, kendi pay› üze-
rinde malik gibi hak ve yetkilere sahip olup, bu hakk›n› di¤er paydaflla-
r›n haklar›yla ba¤daflt›¤› ölçüde serbestçe kullanabilecektir. ‹flte, paydafl
bu çerçevede sahip oldu¤u tasarruf yetkisine ba¤l› olarak pay›nda intifa
hakk› kurabilecektir. 

Bu durumda, pay üzerinde kurulan intifa hakk›, iflin do¤as› gere¤i
yaln›zca paydafla ait pay› kay›tlayacakt›r. Tafl›nmaz›n tamam›n› kay›tla-
yan ve paydafllarca oybirli¤i ile kurulan intifa hakk›n›n konusu (obje) ta-
fl›nmaz iken, paydafllardan birinin tek bafl›na pay›na ba¤l› olarak kurdu-
¤u intifa haklar›n›n objesi ise yaln›zca sahip oldu¤u payd›r. Bu ba¤lam-
da paydafl sadece kendi pay› üzerindeki kullanma ve yararlanma yetkile-
rini intifa hakk› sahibine devretmifl olur; intifa hakk› sahibi de payla s›-
n›rl› olarak hak ve yetkilere sahip olur. Örne¤in; paydafl, 300 YTL kira ge-
liri getiren tafl›nmazda 1/3 pay›na ba¤l› olarak 100 YTL’sine hak kazan-
makta iken, pay› üzerinde intifa hakk› tesis etti¤inde intifa hakk› sahibi
de ancak kira bedelinin 1/3’ü kadar yararlanma elde edecektir. Ayn› fle-
kilde paydafllar tarlay›, yapt›klar› fiilî yararlanma anlaflmas› ile zamana
dayal› olarak belirli zamanlarda veya fiilî taksim (haricen taksim) sonucu
eflyan›n belirli k›s›mlar›nda kullanma hakk›na sahip ise, intifa hakk› sa-
hibi de tafl›nmaz› bu esaslar çerçevesinde kullanabilecektir. Çünkü o sa-
dece intifa hakk›yla kay›tlanan paya ba¤l› olan hak ve yetkilerde, kullan-
ma ve yararlanma hakk›na sahiptir. 

Bu aç›klamalar do¤rultusunda kolayl›kla anlafl›lacak olmakla birlik-
te, tereddüte yer vermememek amac›yla vurgulamak gerekirse, paydafl-
lardan birinin pay› üzerinde tek bafl›na ve di¤er paydafllar›n r›zas›n› al-
maks›z›n pay›nda intifa hakk› kurmas›, di¤er paydafllar›n haklar›n› ihlâl
etmeyecektir. Çünkü paydafl kurdu¤u bu intifa hakk›na ancak kendi sa-
hip oldu¤u yetki (ve baz› durumlarda yükümlülükleri(26)) konu edebilecek-
tir(27). Gerekçe basittir, paydafl intifa hakk› ile pay›n kendisine sa¤lad›¤›
yetki içeri¤i ile ve bu konudaki hakk›n› aflmadan s›n›rl› aynî hak kurmak-
tad›r. Bu da di¤er paydafllar›n hukuk sahas›n› hiç bir flekilde etkilemez.

Bu do¤al hukukî sonuç gere¤i, pay üzerindeki intifa hakk› sahibinin
hakk›n› da bu konuda pay›n paydafla sa¤lad›¤› yetkiler çerçevesinde de-
___________________________________________________

(26) Bu yükümlülükler aç›s›ndan uygulanacak hükümler, intifa hakk›na iliflkin düzenlemeler olacakt›r.
Örne¤in, mala iliflkin ola¤an bir masraf yap›ld›¤›nda buna kimin katlanaca¤› MK m.813/II’de düzen-
lenmifltir. Buna göre, aksine bir anlaflma bulunmad›kça intifa hakk› sahibi, pay oran›nda bu giderle-
ri ödemekle yükümlü olur.

(27) ARPACI, bu hususu flu flekilde dile getirmektedir: “Yukar›danberi yap›lan aç›klamalardan anlafl›l -
m›flt›r ki, intifa hakk› sadece bir (veya birkaç) pay üzerinde kurulmuflsa, intifa hakk› sahibine ait ya -
rarlanma hakk›n›n muhtevas› ile, paydafl›n bu hakk›n kurulmas›ndan önceki yararlanma hakk›n›n
muhtevas›, kural olarak, yekdi¤erine eflit say›labilecektir.” ARPACI, s.40.
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¤erlendirmek gerekir(28). Pay üzerinde intifa hakk› sahibi, bu konudaki ay-
nî hakk›n› herkese, tafl›nmazdaki tüm paydafllara ve pay› devir alan yeni
paydafllara karfl› ileri sürülebilecektir. ‹ntifa hakk› sahibine, pay›n sa¤la-
d›¤› yetkiler aras›nda, MK m.693/son f›kra hükmünden do¤an bölüne-
mez nitelikteki menfaatlarde paydafllar›n sahip oldu¤u dâva açma hakk›-
n› da saymak gerekir. Buna göre, intifa hakk› sahibi ayn› di¤er paydafllar
gibi, örne¤in tafl›nmaza tecavüz oldu¤unda paydafllar›n r›zas›n› almaks›-
z›n, ilgili hüküm uyar›nca onlar› da temsilen, haks›z elatman›n önlenme-
si dâvas›n› açabilecektir. 

IV-PAYLI HÂL‹N G‹DER‹LMES‹ DÂVASININ HUKUKÎ N‹TEL‹⁄‹ 
VE PAYA ‹L‹fiK‹N ETK‹LER

Payl› hâlin giderilmesi dâvas›na iliflkin olarak paydafllar›n sahip oldu-
¤u hak MK m.698/I’de flu flekilde düzenlenmifltir: “Hukukî bir ifllem gere-
¤ince veya payl› mal›n sürekli bir amaca özgülenmifl olmas› sebebiyle pay-
l› mülkiyeti devam ettirme yükümlülü¤ü bulunmad›kça, paydafllardan her
biri mal›n paylafl›lmas›n› isteyebilir”. Paylaflma talebine iliflkin düzenleme-
ler, bu madde ve onun devam›ndaki hükümlerde yer almaktad›r(29). Konu
bafll›¤›m›z do¤rultusunda payl› hâlin giderilmesi dâvas›na iliflkin özlüce
bilgi vermek gerekirse karfl›m›za flu ilkeler ç›kacakt›r:

‹lk vurgulanmas› gereken ve araflt›rmam›z›n temel kurgusunu olufltu-
ran ilke, payl› hâlin giderilmesi dâvas›n›n, tafl›nmaz mülkiyetinin özel hu-
kuktan do¤an k›s›tlamalar›ndan olmas›d›r( 3 0 ). Bu nedenle MK m.731/I’in
“Tafl›nmaz mülkiyetinin kanundan do¤an k›s›tlamalar›, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur.” fleklindeki hükmü gere¤i, tüm paydafllar› ve paya
ba¤l› olarak kurulabilecek tüm aynî hak sahiplerini ba¤lar. Paydafllardan
her birinin pay oran›na bak›lmaks›z›n diledi¤i zamanda( 3 1 ) mal›n paylafl›l-
mas›n› isteyebilece¤ine iliflkin getirilen kural (MK m.698/I), payl› mülkiye-
tin kanundan do¤an k›s›tlamalar›ndan birini oluflturur.

Kanundan ald›¤› yetki ile paydafllardan birinin kanundan do¤an bu
yetkisini kullanmas› bozucu yenilik do¤uran hak niteli¤indedir(32). Bu
___________________________________________________
(28) TEK‹NAY - AKMAN - BURCUO⁄LU - ALTOP, s.586 vd. 

(29) Payl› hâlin giderilmesi dâvas› hakk›nda ayr›nt›l› bilgi için bkz. O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZDEM‹R, s.268
vd.; GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.422 vd.; HATEM‹ - SEROZAN - ARPACI, s.136 vd.; TEK‹NAY - AK-
MAN - BURCUO⁄LU - ALTOP, s.603 vd.; KARAHASAN, s.176 vd.; ESMER, s.178 vd.; KARAHACIO⁄-
LU, A. Haydar: Aç›klamal› – ‹çtihatl› Ortakl›¤›n Giderilmesi (‹zale – i fiüyu), Ankara 1994, s.1 vd.; ÖZ-
GÜR, s.80 vd.; ERTAfi, s.238; S‹RMEN, s.279 vd.; ERDO⁄AN, s.140 vd.

(30) O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZDEM‹R, s.434.

(31) Paylaflma isteminin s›n›rlar› hakk›nda bkz. O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZDEM‹R, s.269 vd.; GÜRSOY -
EREN - CANSEL, s.422 vd.; HATEM‹ - SEROZAN - ARPACI, s.139 vd.; ERTAfi, s.241 vd.; TEK‹NAY -
AKMAN - BURCUO⁄LU - ALTOP, s.606 vd.; KARAHASAN, s.178 vd.; ESMER, s.179 vd.; ÖZGÜR, s.41
vd.; KARAHACIO⁄LU, s.57 vd.; S‹RMEN, s.277.

(32) O⁄UZMAN - SEL‹Ç‹ - ÖZDEM‹R, s.268; GÜRSOY - EREN - CANSEL, s.422; ÖZGÜR, s.75 vd.;. Payl›
hâlin giderilmesi hakk›n›n, bozucu yenilik do¤uran veya aynî nitelikte bir talep hakk› olmad›¤›; n›sbî hak
niteli¤inde oldu¤u görüflü için bkz. HATEM‹ - SEROZAN - ARPACI, s.137; TEK‹NAY - AKMAN - BUR-
CUO⁄LU - ALTOP, s.604, 605. 
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hakk›n kullan›lmas› ile tüm paydafllar›n mal›n paylafl›lmas›na katlanma
yükümlülü¤ü do¤ar. 

‹flte and›¤›m›z bu basit çerçevede bu dâvan›n aç›lmas›ndan önce bir
tafl›nmazda paya dayal› intifa hakk›n›n kurulmas›na iliflkin hüküm ve so-
nuçlar›n› irdeleyece¤iz.

V- PAYLI MÜLK‹YETTE PAYLI HÂL‹N G‹DER‹LMES‹ DÂVASI 
AÇILMASI HÂL‹NDE MEVCUT ‹NT‹FA HAKLARINA DAYALI 
HÜKÜM VE SONUÇLAR

A- Tafl›nmaz›n Tamam› Üzerinde ‹ntifa Hakk› Mevcut ‹ken Payl› 
Hâlin Giderilmesi Dâvas› Aç›lmas›

Yukar›da aç›kland›¤› üzere, payl› mülkiyete konu bir tafl›nmazda pay-
dafllar oybirli¤i ile alacaklar› bir kararla tafl›nmaz›n bütününe iliflkin bir
intifa hakk› kurabileceklerdir. Bu intifa hakk›n›n kurulmas›ndan sonra
paydafllardan herhangi birinin payl› hâlin giderilmesi dâvas› açmas› hâ-
linde intifa hakk›n›n iflin niteli¤i gere¤i bundan etkilenmesi mümkün de-
¤ildir(33). Buna iliflkin herhangi bir tart›flma da bulunmamaktad›r.

Belirtelim ki, böyle bir hâlde payl› hâlin giderilmesi dâvas› aç›lmas›-
na da engel yoktur(34). Paydafllar, intifa hakk› ile yükümlü tafl›nmazda sa-
t›fl bedelinin paylafl›m› suretiyle payl› hâli sona erdirecek; intifa hakk› ile
yüklü sat›lan tafl›nmazda da intifa hakk› varl›¤›n› sürdürecektir(35). Bu so-
nuç intifa hakk›na özgü bir sonuç olmay›p, aynî haklara egemen olan k›-
deme itibar ilkesinin bir sonucudur. Tafl›nmaz› intifa hakk›n›n tapuda
tescilinden sonra tafl›nmaza malik olan kifli, kendisinden önce varolan bu
intifa hakk›na katlanmakla yükümlü olacakt›r. Bu durumda paydafllar,
daha önce oybirli¤i ile kurduklar› intifa hakk›n›n daha sonra açt›klar›
payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda yaratt›¤› olumsuz etki ile de¤er düflük-
lü¤üne katlanmak durumundad›rlar. ‹ntifa hakk›n›n ivazs›z olarak (cau-
sa donandi) kurulmufl olmas›n›n da bu sonuca etkisi bulunmaz; çünkü
paydafllar›n tümünün, mülkiyet haklar›n› k›s›tlayacak (deyim yerindeyse
s›n›rland›racak) bu kararda r›zalar› vard›r.
___________________________________________________

(33) Ayn› yönde Yarg›tay 6. HD, 02.07.1968 tarih ve E.1654 K.3332 say›l› karar (ERDO⁄AN, s.776); Yar-
g›tay 6 HD, 04.04.1969 tarih ve E.216 K.1422 say›l› karar (ERDO⁄AN, s.777); Yarg›tay 6. HD,
22.10.1973 tarih ve E.4710 K.4017 say›l› karar (ERDO⁄AN, s.779).

(34) Bu konuda payl› mülkiyete konu tafl›nmaz üzerinde intifa hakk› kurulmufl olmas›, payl› mal›n sürek-
li bir amaca özgülenmifl olmas› sonucunu do¤urmayacak ve aç›lm›fl payl› hâlin giderilmesi dâvas›n›n
reddini gerektirmeyecektir kanaatindeyiz.

(35) “‹ntifa hakk›yla takyitli olan tafl›nmaz mal›n bu hakla yükümlü olarak sat›lmas› gerekir. Bu hal flek -
li intifa hakk›n›n mahiyetine ve kabülüyle güdülen gayeye de uygun olur. Çünkü aksi hal intifa hak -
k› sahibinin Medeni Kanunun kendisine tan›d›¤› haktan yani hakk›n taalluk etti¤i tafl›nmaz maldan
istifade eden mahrum etmek demek olur ki bu do¤ru de¤ildir. Ancak intifa hakk› sahibi muvafakat
etti¤i takdirde takyitsiz dahi sat›labilir. Bu halde ise intifa hakk›, sat›fl bedelinden takyitli paya isa -
bet eden para üzerine geçer.” ‹BK 14.03.1960. Ayr›ca bkz. E.1 K.3; HGK, 15.01.1969, E.6-1202 K.31;
HGK, 15.12.1973, E.6-1181 K.1205; HGK, 16.01.1974, E.6-339 K.5. (Kararlar için bkz. ERDO⁄AN,
s.768)
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B- Pay Üzerinde ‹ntifa Hakk› Mevcut ‹ken Payl› Hâlin 
Giderilmesi Dâvas› Aç›lmas›

1- Genel Olarak Sorunun Boyutu

Tart›flma konusu olgu iflte bu bafll›k alt›nda yatmaktad›r. Pay üzerin-
de intifa hakk› mevcut iken, paydafllar›n payl› hâlin giderilmesi dâvas› aç-
mas› hâlinde pay üzerinde cebrî icra sat›fl›na ra¤men söz konusu intifa
hakk› varl›¤›n› sürdürecek midir?

Bu konuda, tafl›nmaz›n tamam› üzerindeki intifa hakk›ndan farkl›
boyutu göz önünde bulundurulmadan, payl› hâlin giderilmesinin isten-
mesi varsay›m›nda pay üzerindeki intifa hakk›n›n varl›¤›n› sürdürece¤ine
iliflkin içtihatlar son derece hatal› olmufltur. Bu konuda verilmifl içtihat-
lar flu flekildedir: “Mahkemece sat›lmas› suretiyle flüyuunun giderilmesine
karar verilen ve paylar›n›n bir bölümü üzerinde intifa hakk› bulunan tafl›n-
maz›n sat›fl› intifa hakk›yla yükümlü olarak yap›l›r.”(36)

“‹ntifa hakk›n›n hangi hallerde zeval bulaca¤› Medeni Kanun’un 720 ve
721. maddelerinde, hangi hallerde bedele ink›lâp edece¤i de ayn› Ka-
nun’un 722. maddesinde aç›kça gösterilmifl bulunmaktad›r. Ne bu hakk›n
sona ermesi, ne de bedele intikali sebepleri aras›nda gayrimenkulün flüyu-
unun giderilmesi maksad›yla sat›lmas› hâli yer alm›fl de¤ildir”(37) gerekçe-
sine dayal› olarak sat›fl›n payda intifa hakk› ile birlikte yap›lmas› gerekti-
¤i yönünde verilen içtihatlar hukukî aç›dan hatal› kurgulara dayal› ola-
rak ma¤duriyetlere yol açm›flt›r. 

Gerçi “Payl› mülkiyette paydafllardan birinin pay› üzerine intifa hakk›
tesis etmesi o tafl›nmaz›n sat›fl›nda tafl›nmaz› alma isteyenlerin adetini
azaltabilece¤i gibi, de¤erini de düflürece¤i kuflkusuzdur. Uygulamada ta-
fl›nmaz›n sat›fl›na mani olmak isteyen paydafllar›n bu yola baflvurduklar›
muvazaal› olarak intifa hakk› tesis ettikleri s›kça rastlanan bir olgudur.
‹zale-i fluyu dâvas› sonucunda sat›fl aflamas›na gelen tafl›nmaz›n pay› üze-
rine baba taraf›ndan o¤ul olan dâval›, yarar›na intifa hakk› tesis edilmesi-
nin bu amaca yönelik oldu¤unu ve muvazaal› bulundu¤unu aç›kça göster-
mektedir.”(38) fleklindeki kararlarda isabetle, pay üzerindeki intifan›n tafl›n-
maz üzerindeki intifadan farkl› olarak payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda
ortadan kalkaca¤› kabul edilmiflse de, üzülerek belirtmek gerekirse bas-
k›n olan kararlar hatal› yönde olmufltur.
___________________________________________________

(36) Yarg›tay ‹çtihad› Birlefltirme Genel Kurulu, 14.3.1960 tarihli, E. 1960/1 K. 1960/3 karar›. www.yar-
gitay.gov.tr. Ayn› yönde kararlar için bkz. Yarg›tay 6 HD, 02.07.1968 tarihli, E.1654 K.3332 karar›
(ERDO⁄AN, s.776); Yarg›tay 6 HD, 12.03.1970 tarihli, E.468 K.991 karar› (ERDO⁄AN, s.776); Yar-
g›tay 6 HD, 02.02.1976 tarihli, E.8343 K.559 karar› (ERDO⁄AN, s.781).

(37) Yarg›tay ‹çtihad› Birlefltirme Genel Kurulu, 14.3.1960 tarihli, E. 1960/1 K. 1960/3 karar›. www.yar-
gitay.gov.tr.

(38) Yarg›tay 1. Hukuk Dairesi, 20.6.2001 tarihli, E. 2001/7162 K. 2001/7453 karar›. www.yargi-
tay.gov.tr.
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2- ‹radî Devirler D›fl›nda ‹ntifa Hakk››n›n Konusu Tafl›nmaz›n
Malikin Malvarl›¤›ndan Ç›kmas›na Dayal› Hukukî Sonuçlar

Bu bafll›k alt›nda, konu bafll›¤›m›zla ilgili olarak genel hükümler aç›-
s›ndan tafl›nmaz mülkiyetinin tafl›nmaz›n yok olmas›na veya özel mülki-
yet konusu olmaktan, iradesi d›fl› ç›kmas›na ba¤l› olarak hukukî sonuç-
lar› irdeleyece¤iz. Böylece, tafl›nmaz mülkiyetinin sona ermesine ba¤l›
olarak üzerindeki intifa hakk›na iliflkin sonuçlar› irdelemek gerekecektir.

Mülkiyet hakk›n›n konusu tafl›nmaz ortadan kalk›nca aynî hakk›n
sona erece¤i aç›kt›r. Örne¤in tafl›nmaz›n yok olmas› ile tafl›nmaz mülki-
yetinin ortadan kalkmas›nda durum böyledir (MK m.717). Tafl›nmaz mül-
kiyetinin ortadan kalkt›¤› durumlarda tafl›nmaz üzerinde intifa hakk›n›n
kalmayaca¤› da aç›kt›r. Çünkü objesi ortadan kalkmakla hakk›n konusuz
kalaca¤›ndan flüphe edilemez. 

Fakat tafl›nmaz›n tamam› üzerinde intifa hakk›n›n oldu¤u hâller için,
ikâme de¤erin (surrogat) varl›¤›na ba¤l› olarak kanun koyucu son derece
mant›kl› bir hükme vücut vermifltir. MK m.798/son f›kran›n “Sigorta ve
kamulaflt›rma gibi durumlarda intifa hakk›, hakk›n konusu yerine geçen
karfl›l›k üzerinde devam eder.” fleklindeki ifadesi ile hiçbir tart›flmaya yer
vermeyecek bir düzenleme getirmifltir. Görüldü¤ü gibi bu hükümle, inti-
fa hakk›n›n konusu tafl›nmaz›n kamulaflt›r›lmas› hâlinde, intifa hakk›n›n
objesi de¤iflecektir. Tafl›nmaz yerine, tafl›nmaz›n ikâme de¤eri olan kamu-
laflt›rma bedeli üzerinde intifa hakk› devam edecektir(39).

Sonuç olarak, intifa hakk› sahibi tafl›nmaz›n kamulaflt›r›lmas›na ra¤-
men intifa hakk›n›n devam edece¤ini öne süremez. Bu noktada, araflt›r-
ma konumuzla ilgili ilginç benzerlik hemen ay›rt edilmelidir. Kamulaflt›r-
ma tafl›nmaz mülkiyetinin kamu hukukundan do¤an k›s›tlamalar›ndan-
d›r ve tafl›nmazdaki intifa hakk› sahibi bu k›s›tlaman›n kendisine karfl›
ileri sürülemeyece¤ini öne süremez.

C- Pay Üzerinde ‹ntifa Hakk›, Payl› Hâlin Giderilmesi Dâvas›na 
Dayal› Olarak Bedel Üzerinde Devam Etmelidir

Payl› mülkiyet konusu bir tafl›nmaza iliflkin olarak, paydafllardan bi-
rinin pay› üzerinde intifa hakk› kurmas› ve bu hâlde payl› hâlin gideril-
mesi dâvas› aç›lmas› durumunda, yukar›da aç›klanan hususlar çerçeve-
sinde, burada da pay üzerindeki intifa hakk›n›n dâva sonucunda paya
düflen bedel üzerinde devam etmesi gerekmektedir. Bu sonucun gerekçe-
leri flunlard›r:

1- Payl› hâlin giderilmesi dâvas› tafl›nmaz mülkiyetinin kanunî k›s›t-
lamalar›ndand›r. Payl› mülkiyet iliflkisinin varl›¤› Medenî Kanun’umuzun
aç›k hükmüne dayal› olarak (MK m.698) tafl›nmaz mülkiyetinin özel hu-
kuk k›s›tlamalar›ndand›r.
___________________________________________________

(39) Kamulaflt›rma Kanunu m.11/son, m.4 uyar›nca, bu durumlarda kamulaflt›rmaya konu tafl›nmazda
bulunan irtifak haklar› ayr› olarak kamulaflt›r›lmaktad›r. 
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2- Tafl›nmaz mülkiyetinin kanundan do¤an k›s›tlamalar› tescilsiz ge-
çerlidir.

Önemi dolay›s›yla tekrar vurgulamak gerekirse, MK m.731/I “Tafl›n-
maz mülkiyetinin kanundan do¤an k›s›tlamalar›, tapu siciline tescil edil-
meksizin etkili olur.” hükmünü getirmektedir. Buna göre, hiç kimse bu k›-
s›tlamalar› bilmedi¤ini iddia edemeyecek; k›deme itibar ilkesince kendi
aynî hakk›ndan önce gelece¤ini kabul edecektir. Kural› konumuza uygu-
lad›¤›m›zda, payl› hâlin giderilmesi talebi (ve buna ba¤l› olarak dâvas›),
paya ba¤l› olarak intifa hakk› kuruldu¤u s›rada mevcut olan bir yasal k›-
s›tlama olarak, k›deme itibar ilkesi uyar›nca ondan önce gelecektir. 

Bu ba¤lamda intifa hakk› sahibi, aç›lacak payl› hâlin giderilmesi dâ-
vas›n›n bir hak olarak her paydafla tan›nm›fl oldu¤unu ve bu hakk›n ken-
di intifa hakk›ndan önce geldi¤ini kabul etmek durumunda olacakt›r.

3- Payl› hâlin giderilmesi dâvas› payl› mülkiyet iliflkisini sona erdire-
cektir. 

Aç›lm›fl bulunan payl› mülkiyetin giderilmesi dâvas›, bozucu yenilik
do¤uran hakk›n kullan›lmas›na dayal› olarak payl› mülkiyet iliflkisinin
tasfiyesini sa¤layacakt›r. Bu tasfiye sonucunda tafl›nmaz›n cebrî icra so-
nucu sat›lmas› hâlinde iki olas›l›k söz konusu olacakt›r.

a-) Cebrî art›rma sonucu tafl›nmaz› tek kifli edinebilecektir. Payl› hâ-
lin giderilmesi dâvas› sonucunda yap›lacak cebrî art›rmada tafl›nmaz› -
ihale sonucunda tescilsiz edinme yolu ile- tek kifli kazanabilecektir. ‹flte
bu durumda payl› mülkiyetin sona ermesine ba¤l› olarak ortada pay diye
bir kavram kalmayacakt›r. Böylece paya dayal› olarak intifa hakk›n›n var-
l›¤›n› sürdürebilece¤i ileri sürülemez. T›pk› kamulaflt›rmada oldu¤u gibi
herkes ve bu arada intifa hakk› sahibi payl› hâlin giderilmesi dâvas›n›n
payl› mülkiyet iliflkisini ortadan kald›raca¤›n› bilmek durumundad›r.

b-) Cebrî art›rma sonucu, tafl›nmaz› payl› mülkiyete konu olarak bir-
den fazla kifli edinebilecektir. Bu olas›l›¤a dayal› olarak var›lacak sonuç-
lar de¤iflmeyecektir. fiöyle ki, payl› hâlin giderilmesi dâvas› sonucunda
cebrî art›rma sonucu ihale edilen tafl›nmazla ilgili olarak bu ihaleye bir-
den fazla kifli birlikte pey sürme hakk›na sahiptir. ‹halenin bu kiflilerce
kazan›lmas› durumunda da, tafl›nmaz üzerinde ihalenin kazan›lmas› ile
birlikte tescilsiz payl› mülkiyet iliflkisi do¤acakt›r. Bu hukukî sonuca da-
yal› olarak yan›lg›ya düflülmemelidir. Payl› hâlin giderilmesi dâvas› ile bu
dâvan›n tüm paydafl taraflar› aç›s›ndan payl› mülkiyet iliflkisi sona er-
mekte ve iflin özelli¤i gere¤i ihaleyi kazanan al›c› kifliler aras›nda yeni bir
payl› mülkiyet iliflkisi tescilsiz kurulmaktad›r. Yeni payl› mülkiyet birli¤i
sujesi ve bu paydafllara ait pay oranlar› teorik olarak farkl›l›k tafl›yacak-
t›r. Yeni payl› mülkiyet birli¤inde ihaleye pey süren paydafllar›n baz›lar›-
n›n eski paydafl olmas› veya yeni payl› mülkiyet birli¤inin paydafllar›n›n
pay oranlar›n›n özdefl olmas› vard›¤›m›z bu sonucu asla de¤ifltirmeyecek-
tir.
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4- Payl› mülkiyet iliflkisinin sona ermesine dayal› olarak intifa hakk›-
na konu pay ortadan kalkar. 

Mülkiyet hakk›n›n konusunun (obje) yok olmas› sonucu mülkiyet
hakk› yaln›zca paydafllar› (suje) aç›s›ndan o tafl›nmaza iliflkin olarak so-
na ermektedir. Hâl böyle olunca, payl› mülkiyet hakk›n›n kanundan do-
¤an k›s›tlanmas›n›n gere¤i olarak, intifa hakk›n›n konusu pay da ortadan
kalkacak(40); kamulaflt›rmada oldu¤u gibi hak sahipleri aç›s›ndan mülki-
yetin kanundan do¤an k›s›tlamas›na katlanmay› gerektirecektir. Üstelik
kamulaflt›rmaya ve sigortaya konu hasar›n oluflmas›nda oldu¤u gibi, pa-
y›n payl› hâlin giderilmesi dâvas› sonucunda ortadan kalkmas›na ba¤l›
olarak intifa hakk›n›n bedele dönüflmesi intifa hakk› sahibi aç›s›ndan
sürpriz olmayacakt›r. Paya ba¤l› intifa hakk› sahibi olan s›n›rl› aynî hak
taraf› bu sonucu kabullenmifl say›lacakt›r.

5- Sona eren pay› mülkiyetinin yerine sat›fl bedeli hakk› ikâme de¤er
(surrogat) olarak geçecektir.

Cebrî artt›rma sonucu elde edilen sat›fl bedeli mülkiyet hakk›n›n ver-
di¤i yetkiler kapsam›nda paylar oran›nda tüm paydafllara ait olacakt›r.
Tafl›nmaz›n sat›m bedelinin bölünebilen bir semere oluflturmas›na ba¤l›
olarak her paydafl pay› oran›nda sat›fl bedeline hak kazanacakt›r.

6- Pay üzerindeki intifa hakk› paya düflen sat›fl bedeli üzerinde de-
vam edecektir.

Buraya kadar verdi¤imiz bilgilerle paya ba¤l› intifa hakk› sahibi olan
kiflinin payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda aynî hakk›n›n sona ermedi¤ini
görüyoruz. ‹ntifa hakk› sahibi payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda ma¤dur
edilmemektedir. Yaln›zca payl› mülkiyet iliflkisinin özel hukuktan do¤an
k›s›tlamas› olan payl› hâlin giderilmesi dâvas› sonucunda intifa hakk›n›n
paya düflen sat›fl bedeli (ikame de¤er) üzerine devam edece¤ine raz› olmufl
say›lmaktad›r(41). Pay üzerindeki intifa hakk›, cebrî art›rma sonucu sat›fl-
la pay›n ortadan kalkmas›na dayal› olarak paya düflen sat›fl bedeli üze-
rinde geçerli olarak varl›¤›n› sürdürmektedir. Bu sonuçla intifa hakk› sa-
hibi, cebrî art›rma sonucu paya düflen sat›fl bedelinin üzerinde tasarruf
yetkisine s›n›rs›zca sahip olamamakta; anaparan›n semeresi faizde hak
sahibi olmaktad›r. Pay üzerinde intifa yükümlüsü paydafl da, bedelde de-
vam eden intifa hakk›na dayal› olarak hak sahibinin paran›n tüm seme-
resine sahip olmas›na, yükümlüsü oldu¤u aynî hak gere¤i katlanmakta-
d›r.
___________________________________________________

(40) “Payl› mal›n bölüflülmesi ister aynen, isterse sat›l›p bedelinin bölüflülmesi biçiminde olsun, bölüflme
sonucu o mal üzerindeki payl›l›k durumu sona erer ve pay ortadan kalkar; (...)” S‹RMEN, s.739.

(41) “(...) bölüflme sonucu o mal üzerindeki payl›l›k durumu sona erer ve pay ortadan kalkar; ancak pay
üzerinde kurulmufl olan intifa hakk› bak›m›ndan Medenî Kanunun 798. maddesinin 2. f›kras›nda ön -
görülen “aynî ikame” kural› uygulan›r. “Aynî ikame” kural›, aynî hakk›n konusunun bir baflka fleye
dönüflmesi veya yerine bir baflka fleyin geçmesi durumunda eskisine iliflkin hukukî durumun yenisi
bak›m›ndan da aynen sürmesini ifade eder.” S‹RMEN, s.739.
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7- Payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda pay üzerindeki intifa hakk›n›n
devam edece¤i savunulamaz.

Yukar›da verdi¤imiz bilgiler do¤rultusunda pay üzerindeki intifa hak-
k› hak sahibine yaln›zca pay›n içeri¤ini oluflturan yetkiler kapsam›nda
hak sahibi k›lar. Bu nedenle çok do¤al bir sonuçla pay üzerindeki intifa
hakk› sahibinin intifa hakk› yükümlüsü olmayan di¤er paydafllar›n hak-
lar›n› ihlâle yol açacak bir yetkiye sahip olmas› asla düflünülemez.

Bu gerekçeyle payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda pay üzerindeki intifa
hakk›n›n sat›fla ra¤men devam edece¤inin söylenmesi, bu nedenle ihale-
nin düflük bedel üzerinden yap›laca¤› fiilî karinesi durumunda di¤er pay-
dafllar›n buna katlanmas›n› gerektirecektir. Oysa hiç bir paydafl pay üze-
rinde kurdu¤u intifa hakk› ile di¤er paydafllar›n ma¤duriyetine yol aça-
mamal›d›r. Çünkü aksi tezler hukukta efline rastlanmayan flekilde, kifli-
nin kendi hukuk sahas›nda gerçeklefltirdi¤i ifllemin sonuçlar›na, baflka
kiflilerin katlanmas›na hiç bir hukukî sebep bulunmaks›z›n yol açmas›
demektir.

Kanunumuzun kamulaflt›rmada ve sigorta bedelinde tafl›nmaz üze-
rindeki özel mülkiyetin sona ermesine dayal› olarak tafl›nmaz üzerindeki
intifa haklar›n›n ikâme de¤er bedel üzerinde devam edece¤ini iliflkin do¤-
rudan uygulanabilecek hükümleri var iken, konu bafll›¤›m›z alt›nda aksi
sonuçlara var›lmas› kabûl edilemez.

Bu savlar›m›z ile de kabûl edilece¤i üzere, konu ile ilgili Yarg›tay›m›z-
ca do¤ru verilmifl içtihatlar bulunmas›na ra¤men, hatal› içtihatlar›n yer-
leflmifl olmas› gerçekten talihsizlik olmufltur. Hele hele bu içtihatlarla kö-
tüniyetli paydafllara mevcut hukukî düzenlemede bulamayacaklar› sihir-
li bir formül sunulmas› ile de uygulamay› olumsuz etkileyecek sonuçlara
ulafl›lm›flt›r.

VI-MK M.700 HÜKMÜ ‹LE SORUNUN KAZANDI⁄I BOYUTUN 

TARTIfiILMASI
Yukar›daki gerekçelere ra¤men, hatal› içtihatlara dayal› olarak MK

m.700’ün kabûl edilmesi, sorunu art›k tam bir açmaza sokmufltur. Hata-
l› içtihattan dönülebilecekken, art›k yasa hükmünün de¤ifltirilmesinin
veya anayasa mahkemesince iptalini dilemekten baflka bir çare kalma-
m›flt›r. ‹sviçre Medenî Kanunu’nda bulunmayan ve bulunmas›na da im-
kân olmayan bu hükmün kötüniyetli uygulamalara yol açacak olmas›
karfl›s›nda, ma¤duriyet yine dürüst paydafllara düflecektir. Bu hüküm
kanun yapma tekni¤i ile ilgili olarak komisyonlarda tart›fl›lmadan ve ace-
le verilen kararlar sonucunda hüküm konmas›na dayal› olarak ortaya ç›-
kan sanc›lara güzel bir örnektir.

Hüküm aynen flu flekildedir:
___________________________________________________
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c. ‹ntifa hakk› sahibinin durumu

MK m. 700 flu flekildedir: “Bir paydafl›n kendi pay› üzerinde intifa
hakk› kurmas› hâlinde, di¤er paydafllardan biri intifa hakk›n›n kuruldu¤u-
nun kendisine tebli¤inden bafllayarak üç ay içinde paylaflma isteminde
bulunursa; sat›fl yoluyla paylaflmada intifa hakk›, buna iliflkin paya düfle-
cek bedel üzerinden devam eder.”

Hükmü elefltirmeden önce gerekçesini de aynen aktarmak istiyoruz.

“Yürürlükteki Kanunda bu maddeyi karfl›layan bir hüküm yoktur. Oy-
sa uygulamada pay üzerinde intifa hakk› tesis edilmesinin yaratt›¤› huzur-
suzluklar› önleyecek bir hükme ihtiyaç duyulmaktad›r. Bu nedenle yeni ge-
tirilen bu maddeyle, bir pay üzerinde intifa hakk› kurulmas› hâlinde di¤er
paydafllardan biri üç ay içinde paylaflma talebinde bulunursa, sat›fl yolu
ile yap›lacak paylaflmada, pay üzerinde intifa hakk› bulunmaks›z›n sat›fl›n
yap›lmas› ve intifa hakk›n›n söz konusu paya düflen bedel üzerinde devam
etmesi esas› getirilmifltir. Üç ay geçtikten sonra yap›lacak paylaflma istem-
leri ise intifa hakk›n› etkilemeyecektir.”

Hükmü hatal› konulufl sebebi (ratio legis) çerçevesinde yorumlamak
gerekirse, pay üzerinde herhangi bir paydafl taraf›ndan intifa hakk› ku-
rulmas› hâlinde bu s›n›rl› aynî hak di¤er paydafllar›n muvafakatinin al›n-
mas›n› gerektirmedi¤i gibi ihbar› yolunda bir yükümlülük de getirilme-
mifltir. Geçerli olarak kurulan intifa hakk›n›n sonradan aç›lan payl› hâlin
giderilmesi dâvas›nda hukukî kaderi intifa hakk› yükümlüsü paydafla ve
intifa hakk› sahibine getirilen bir külfete konu olmufltur.

Buna göre intifa hakk› sahibi ve yükümlüsü di¤er paydafllar kendile-
rine intifa hakk›n›n kuruldu¤unun bildirilmesi hâlinde üç ayl›k hak dü-
flürücü süre içinde zaten her zaman mevcut olan haklar› uyar›nca payl›
hâlin giderilmesi dâvas›n› açabileceklerdir. Ancak bu süre içinde aç›lan
dâva cebrî artt›rma sonucu yap›lacak ihalede intifa hakk›n›n kald›r›lma-
s›n› sa¤layacakt›r(42). “Sat›fl yoluyla paylaflmada intifa hakk›, buna iliflkin
paya düflecek bedel üzerinden devam eder.” ifadesine dayal› olarak intifa
hakk› yükümlüsü olmayan paydafllar›n hukuk sahas› da bu flekilde etki-
lenmemifl olacakt›r.

Görüldü¤ü üzere bu sonucun sa¤lanmas› intifa yükümlüsü olmayan
paydafllara getirilen bir külfetin gere¤inin yerine getirilmesine ba¤l›d›r.
Kendilerine bildirilen bir intifa hakk›n›n varl›¤›na dayal› olarak üç ay için-
de payl› hâlin giderilmesi dâvas› açma yükümlülükleri yoktur. Ancak bu
durumda yerine getirmedikleri külfet sonucu sonradan aç›lacak bir pay-
l› hâlin giderilmesi dâvas›nda (ister intifa yükümlüsü paydafl›n, ister ken-
dilerinin açt›¤›) art›k intifa hakk›n›n cebrî art›rmada ihaleyi kazanacak
yeni maliklere karfl› da varl›¤›n› sürdürmesine katlanmak zorunda kala-
caklard›r.
___________________________________________________

42) S‹RMEN, s.739.
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Bu durumda sat›fl›n paya dayal› intifa ile yükümlü olarak yap›lmas›
hâlinde, kural olarak ihale bedelinin bu nedenle düflük sat›fl rakam›na
yol açaca¤› hayat›n ola¤an ak›fl›na ve günlük yaflam tecrübelerinin gere-
¤i olacakt›r.

Bir çok defa tekrar etti¤imiz gerekçeler do¤rultusunda intifa hakk›n›n
yükümlüsü olmayan ve bu konuda hiç bir flekilde irade beyan› bulunma-
yan paydafllar›n, pay üzerinde kurulmufl bir intifa hakk›n›n getirdi¤i kül-
fete katlanmalar› gerekti¤i, hiç bir mant›kla izah edilemeyecektir.

Sonuçlar gerçekten ilginçtir. Maddenin gerekçesinde an›lan huzur-
suzlu¤u, Medenî Kanun’unda hüküm olmamas› de¤il; bu konuya iliflkin
var olan hatal› içtihatlar yaratm›flt›r. Öyle ya, en do¤al sonucu ile pay
üzerindeki intifa hakk›n›n payl› hâlin giderilmesi dâvas› sonucu yap›lan
sat›flla sona ererek, paya düflen sat›fl bedeli üzerinde devam› kabûl edile-
cekken; aksi sonuca var›lm›flt›r. Bu sonuçla intifa hakk› yükümlüsü ol-
mayan di¤er paydafllar›n, gerekçe ifadesi ile huzursuzlu¤u; yani intifa ne-
deni ile düflük sat›fl bedelinin yaratt›¤› ma¤duriyet kaç›n›lmaz olmufltur.

‹nan›lmaz bir talihsizlikle hatal› içtihatlar›n yaratt›¤› ma¤duriyeti, ya-
san›n ruhundan ç›km›fl gibi görerek, bunu yeni bir yasa hükmü ile çöz-
meye çal›flmak gerekçenin aksine kanunun ruhunda olmayan yeni bir
huzursuzluk yaratm›flt›r(43).

fiöyle ki; pay üzerinde intifa hakk›n›n kurulmas› ile birlikte asl›nda
iflin do¤as› gere¤i Medenî Kanun’un 700. madde hükmü bulunmasayd›,
pay›n paydafla verdi¤i yetki içeri¤inde kurulabilecek ve di¤er paydafllar›
asla etkilemeyecek intifa hakk›, bu defa an›lan hüküm gere¤i kendisine
bildirilen paydafllar aç›s›ndan tam bir “yeni medeni kanun” huzursuzlu-
¤u yaratacakt›r.

Kendilerine bir pay üzerinde intifa hakk› kuruldu¤u bildirilen pay-
dafllar, bu bildirimin tebli¤inden itibaren üç ay içinde, hiç düflünmedik-
leri hâlde, payl› hâlin giderilmesi dâvas› açmay› düflünür hale gelecekler-
dir. Çünkü üç ay içinde kendileri istemedikleri takdirde bu üç ayl›k hak
düflürücü sürenin geçmesini bekleyen intifa yükümlüsü paydafl›n daha
sonra açaca¤› payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda, bu defa pay üzerindeki
intifa hakk›n›n devam›na katlanarak düflük sat›fl bedelini paylaflmak du-
rumunda kalacaklard›r.

Bu sonuç defalarca savundu¤umuz üzere pay üzerinde intifa hakk›
kuran paydafl›n kendi hukuk sahas›n›n d›fl›na taflarak, baflka paydaflla-
r›n malvarl›¤›n› hukuka ayk›r› bir zarara u¤ratmas›ndan baflka bir fley
de¤ildir. Ayr›ca di¤er yönü ile payl› hâlin giderilmesi talebinin alt›nda ya-
___________________________________________________

((43) S‹RMEN, bu hususu flu flekilde dile getirmektedir: “Kan›m›zca bu düzenlemeyle, payl› maln bir k›sm›
üzerinde intifa hakk› kurulmufl olmas› durumunda, tafl›nmaz›n sat›fl›n›n intifa hakk›yla yüklü olarak
yap›flaca¤›na iliflkin 14.3.1960 tarih ve 1/3 say›l› Yarg›tay ‹çtihad› Birlefltirme Karar› dikkate al›na -
rak, tafl›nmaz›n intifa hakk›yla yüklü sat›lmas› sonucu ç›karlar› ihlâl olunan paydafllar›n k›smen ko -
runabilmesi amaçlanm›flt›r. Ne var ki, söz konusu düzenleme geçerli bir hukukî temelden yoksundur.”
S‹RMEN, s.739.
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tan bozucu yenilik do¤urucu hakk›n irade kuram› uyar›nca serbestçe
kullan›lamamas› demektir.

VII-PAY ÜZER‹NDEK‹ ‹NT‹FA HAKKININ MUVAZAALI OLARAK 
KURULMASI ÜZER‹NE DÜfiÜNCELER

A- Muvazaan›n Niteli¤i ve Müeyyidesi

Türk hukukunda intifa hakk› uygulamas›na eflin yasal mirasc›l›¤›na
dayal› intifa haklar›n›n da, buna yönelik kanun hükmünün yürürlükten
kalkmas›yla intifa hakk› uygulamas›n›n pek kalmad›¤› görülmektedir.
Hâl böyle iken, payl› mülkiyette pay üzerinde intifa hakk› kurulmas› uy-
gulamas›n›n artt›¤› gözlenmektedir. Bu sonuç yad›rganmamal›d›r. Hiç de
flafl›rt›c› olmayan bu sonuçla payl› hâlin giderilmesi dâvas›nda inisiyatifi
elden b›rakmak istemeyen paydafllar›n muvazaal› ifllemlerle pay üzerinde
intifa hakk› kurdu¤u olaylar s›kl›kla yaflanmaktad›r. Buna göre paydafl,
yak›nlar› lehine hiç bir semere getirisi olmayan tafl›nmaz›ndaki pay› üze-
rinde, üstelik pay›n tamam›n› konu etmeksizin pay›n bir k›sm› üzerinde
intifa haklar› kurulabilmektedir(44).

Görüldü¤ü gibi; muvazaal› ifllemlerde oldu¤u üzere gerçek irade be-
yanlar›na uygun olmayan bir ifllem üçüncü flah›slar› aldatmak amac›yla,
yap›lm›fl gibi gösterilmekte ve fakat taraflar› aras›nda görünürdeki iflle-
min kendi aralar›nda hüküm ve sonuç do¤urmayaca¤› konusunda anlafl-
ma yap›lmaktad›r.

Muvazaan›n niteli¤i irdelenecek olursa karfl›m›zda mutlak muvazaa
mevcuttur. Çünkü somut olaylarda görüldü¤ü gibi yükümlü paydafl ile
intifa hakk› sahibi aras›nda yap›lan intifa kurma sözleflmesine yönelik
resmi senedin (MK m.706) gerçek irade beyanlar›na uygun yap›lmas› söz
konusu de¤ildir. Onlar di¤er paydafl üçüncü flah›slara intifa hakk› yap›l-
m›fl gibi ifllem tesis etmekte (görünürdeki ifllem) ve fakat intifa hakk›n›n
kendi aralar›nda hüküm ve sonuç do¤urmayaca¤› konusunda anlaflmak-
tad›rlar (muvazaa anlaflmas›). 

Muvazaaya iliflkin aç›k bir kanun hükmü bulunmamakta ve fakat bu
durum eksiklik oluflturmamaktad›r. Çünkü BK m.18 hükmünce bir hu-
kukî ifllemin taraflar›n›n gerçek irade beyanlar›n› görünürde farkl› irade
beyanlar›na dayal› olarak kasten gizlemeleri hâlinde gerçek irade beyan-
lar›na dayan›lmaktad›r. Bu takdirde gerçek irade beyanlar› hiç bir ifllem
yapmamak olan taraflar›n mutlak muvazaal› ifllemleri hükümsüz kabûl
edilmektedir.

Efl deyiflle gerçek irade beyanlar› ile geçerli bir intifa hakk› kurulma-
s›na vücût vermek istemeyen kiflilerin bu yöndeki davran›fllar›n› üçüncü
flah›slar› aldatmak amac›yla yap›lmas› durumunda bu hukukî sonuca
geçerlilik tan›nmas› düflünülemezdi. Sonuç olarak yapt›r›m kesin hü-
___________________________________________________

(44) Yarg›tay 1 HD, 26.12.1988 tarihli, E.12174 K.14823 karar› (ERDO⁄AN, s.788). 
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kümsüzlüktür. Bu sonuca ba¤l› olarak kesin hükümsüz ifllemlerin zama-
n›n geçmesiyle geçerli hale gelmesi düflünülemez. Bu hâlde, pay üzerin-
de muvazaal› olarak tesis edilmifl olan intifa hakk› yolsuz tescile vücut ve-
recek ve di¤er paydafllar, her zaman MK m.1025 uyar›nca tapu sicilinin
düzeltilmesi davas› açabileceklerdir.

Bu çerçevede, konumuzla ba¤lant›l› olarak, paya iliflkin muvazaal› bir
intifa hakk›n›n oldu¤u bir durumda aç›lan payl› hâlin giderilmesi dava-
s›nda, sat›fl bedelini etkileyecek olan intifa hakk›na iliflkin menfaatleri
bulunan di¤er paydafllar, tapu sicilinin düzeltilmesi davas› açabilecek ve
bu dava, payl› hâlin giderilmesi davas› aç›s›ndan bekletici mesele niteli-
¤inde kabûl edilecektir. Çünkü bu davan›n sonucunda tafl›nmaz›n intifa
hakk› ile mi, yoksa intifa hakk› olmaks›z›n m› sat›laca¤› netleflecektir. 

B- Muvazaan›n ‹spat›
1- ‹ntifa Yükümlüsü Paydafl Aç›s›ndan ‹spat Sorunu

Konu bafll›¤›m›z alt›nda tafl›nmazlara iliflkin olarak paya ba¤l› intifa
hakk› kurulmas› tapuda yap›lacak resmî senet ve sonras›nda yap›lacak
tescil ile mümkündür. Bu nedenle muvazaal› ifllemin taraflar› aç›s›ndan
görünürde yapt›klar› intifa hakk› resmî sözleflmesinin kendi aralar›nda
hüküm ve sonuç do¤urmayaca¤›na iliflkin muvazaa anlaflmas›n› ispat›
tan›kla yap›lamayacakt›r. HUMK 290. madde hükmünce muvazaal› iflle-
min taraflar› aç›s›ndan ancak kesin delille ispat edilebilecektir. Bu ne-
denle muvazaal› kurdu¤u intifa hakk›ndan kurtulmak isteyen paydafl ira-
dî olarak intifa hakk›n›n kald›r›lmamas› üzerine yaz›l› delil ile ispat ola-
na¤›na sahiptir. Bu durumda intifa hakk›n›n muvazaal› kuruldu¤una da-
ir intifa hakk› sahibinin imzas›n› içeren senet ibraz etmek zorundad›r.
Aksi takdirde yemin teklif etmekten baflka çaresi kalmayacakt›r.

Bu sonuçlar yükümlü intifa sahibinin küllî halefleri için de geçerlidir.
Örne¤in, yükümlü paydafl›n ölümü hâlinde mirasç›lar ispat yükünü bu
statü içinde yerine getirmekle yükümlüdürler.

2- ‹ntifa Yükümlüsü Olmayan Di¤er Paydafllar Aç›s›ndan ‹spat
Sorunu

Muvazaal› ifllemin taraf› bulunmayan üçüncü kifliler kendilerini al-
datmaya yönelik muvazaal› ifllemin ispat› konusunda farkl› bir konumda
tutulmufllard›r. Bu sonuç son derece do¤ald›r. Çünkü onlar›n taraf› ol-
mad›klar› bir iflleme iliflkin yaz›l› delil elde etmeleri teorik olarak mümkün
görülebilse de günlük yaflamda olanaks›z gibidir. Bu nedenle muvazaal›
ifllemin aldat›lma muhataplar› üçüncü flah›slar, muvazaay› her türlü de-
lil ile ve bu arada hiç bir delil ileri sürmeksizin hâkimin vicdanî kanaati-
ne göre saptanmas›n› talep de dâhil olmak üzere ispat olana¤›na sahip-
tirler.

Konumuza uyarlayacak olursak, yukar›da aç›kland›¤› üzere, bu ko-
nuda menfaatleri olan ve muvazaa iliflkisi aç›s›ndan üçüncü kifli konu-
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mundaki di¤er paydafllar, intifa hakk›n›n muvazaal› oldu¤unu her türlü
delille ispatlayabileceklerdir. Örne¤in, hiçbir flekilde semere getirmeyen
bir arsaya iliflkin olarak intifa kurulmas› hâlinde, di¤er paydafllar intifa
hakk› tan›nmas›n›n herhangi bir anlam› olmad›¤›n›; arsan›n hiçbir za-
man gelir veya herhangi bir semeresinin olmad›¤›n› ileri sürerek dahi,
muvazaan›n varl›¤› konusunda hâkimin kanaatine baflvurabileceklerdir.

Ayr›ca intifa hakk› (anî veya irad fleklinde) ivazl› (causa credendi) ku-
rulabilece¤i gibi, ba¤›fllama sebepli (causa donandi) de kurulabilecektir.
Bu ba¤lamda ba¤›fllama sebepli intifa haklar› muvazaa iddialar›n› daha
güçlü hale getirecektir. Çünkü intifa yükümlüsü paydafl›n normal koflul-
larda payl› hâlin giderilmesi dâvalar›nda sat›fl bedelini düflürecek bir s›-
n›rl› aynî hakk› kendi aleyhine ba¤›fllama sebebiyle kurmas› hayat›n ola-
¤an ak›fl›na pek uygun düflmeyecektir.

Di¤er yönden muvazaal› olarak paya ba¤l› intifa hakk› kurulmas›nda
oluflan güvensizlik intifa hakk› kuran paydafl›n pay›n›n tamam› üzerinde
de¤il de, pay›n› küçük bir k›sm› üzerinde (örne¤in, 30/100 pay sahibi
iken 1/100 pay üzerinde) intifa hakk› kurulmas› iflleminin amaçs›zl›¤›
gözden uzak tutulmamal›d›r.

Sonuç olarak verdi¤imiz bilgilerle paya ba¤l› kurulabilecek intifa hak-
lar›n›n her olayda muvazaal› kurulmufl olaca¤› karinesi oluflturaca¤›n›
savunmak istemiyoruz. Ancak hayat›n ola¤an ak›fl› ve günlük yaflam tec-
rübeleri karfl›s›nda, bir paya ba¤l› olarak gerçekten intifa hakk› kurulma-
s› nadiren karfl›m›za ç›kacakt›r. 

Aksine bir tezin ileri sürülmesi hâlinde, e¤er intifa hakk› bir bedelle
kuruluyorsa sinallagmatik iliflkide karfl›l›kl› menfaatlerin çok iyi irdelen-
mesi gerekecektir. Yok, e¤er intifa hakk› ba¤›fllama sebepli olarak kuru-
luyorsa, bu defa buna yol açan manevî duygular çok iyi irdelenmelidir. 

Muvazaal› intifa hakk›n›n hüküm ve sonuçlar› MK m.700’ün yürür-
lü¤e girmesinden önce veya sonra kurulmufl paya ba¤l› intifa haklar›na
dayal› olarak hiç bir farkl›l›k arz etmeyecektir. Ayr›ca MK m.700 hükmü-
ne dayal› olarak pay üzerinde kurulmufl intifa hakk›n›n muvazaal› oldu-
¤unun ispat› hâlinde, yükümlü paydafl d›fl›nda kalan paydafllar›n üç ay
içinde payl› hâlin giderilmesi dâvas› açmam›fl olmalar›n›n da, herhangi
bir sonucu olmayacakt›r. 

VIII- MEDENÎ KANUN’UN YÜRÜRLÜ⁄E G‹RMES‹NDEN ÖNCE PAY 
ÜZER‹NDE KURULMUfi ‹NT‹FA HAKLARINA DAYALI HÜKÜM 
VE SONUÇLAR

Günümüzde MK m.700’ün yürürlü¤e girmesinden (01.01.2001’den)
önce kurulmufl pay üzerinde bir intifa hakk›n›n varl›¤› söz konusu olabi-
lecektir. Bu durumda, tafl›nmaza iliflkin olarak hâlâ payl› hâlin giderilme-
si dâvas› aç›lmam›fl olabilir.
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Medenî Kanun’un yürürlü¤ünden önce kurulmufl, fakat payl› hâlin
giderilmesi dâvas› aç›lmam›fl olan tafl›nmazlarda bu intifan›n geçerli ola-
rak varl›¤›n› sürdürece¤i tart›flmas›zd›r. Ancak kanaatimizce, bu tür pay-
l› mülkiyet konusu tafl›nmazlarda Medenî Kanun’un yürürlü¤ünden son-
ra payl› hâlin giderilmesi dâvas› aç›lmas› durumunda intifa hakk›n›n sa-
t›fl bedeline iliflkin devam edece¤i kabûl edilmelidir. Bu konuya iliflkin ha-
tal› içtihatlardan dönülmeli ve Medenî Kanun’un yürürlü¤ünden önceki
olaylara, efl deyiflle geçmifle etkili olmayaca¤› görüflü çerçevesinde, Mede-
nî Kanun’un 700. maddesinin somut uyuflmazl›kta uygulanmayaca¤› ka-
bûl edilmelidir. Bu sonuç 700. maddenin gerekçesindeki huzursuzlu¤un
giderilmesi yolunda da en makûl çözüm olacakt›r.

Bu sonuç kabûl edilmeyerek Medenî Kanun’un 700. maddenin hata-
l› hükmüne itibar edilecekse de, bu hükmün lafz›nda yer alan bildirimin
yap›lmas› gerekti¤i kabûl edilmeli ve bu bildirim yap›lmas›ndan itibaren
üç ay içinde paydafllar taraf›ndan payl› hâlin giderilmesi dâvas› aç›lmas›
durumunda sat›flta intifa hakk› kald›r›lmal›d›r. Bu bildirim hiç yap›lma-
m›fl ise, bu kifliler aç›s›ndan bu maddenin uygulanmas›, ifllemin yap›ld›-
¤› s›rada mevcut olmayan bir kanun hükmüne dayal› olarak, sonradan
mülkiyet haklar›n›n özüne dokunulmas› sonucunun kabûl edilmesi anla-
m›na gelecektir ki; bunun hukuken mümkün olamayaca¤› aç›kt›r. Bu ne-
denle, MK m.700’ün yürürlü¤ünden önce payda intifa hakk› kurulmufl
bir tafl›nmazda, bildirimin olmaks›z›n aç›lm›fl olan bir payl› hâlin gideril-
mesi dâvas›nda, her zaman sat›fl intifa hakk›ndan ar›nd›r›larak yap›lma-
l›d›r. Paya düflen bedelde intifan›n devam›na karar verilmelidir. 

Bu görüflümüz Medenî Kanun’un yürürlü¤ünden önce geçerli olan hu-
kukî sonuç ile pay üzerindeki intifa haklar›n›n payl› hâlin giderilmesi dâ-
vas›nda ancak bedel üzerinde devam edece¤i sonucu olup, MK m.700 hük-
münün sa¤lad›¤› haktan mahrum olunmayaca¤› tezine dayanmaktad›r.

Medenî Kanun’un yürürlü¤ünden önce kurulmufl intifa hakk›n›n var-
l›¤› hâlinde, MK m.700 uyar›nca art›k bir bildirimin söz konusu olmayaca-
¤› söylenemez. Çünkü MK m.700 pay üzerindeki intifa hakk›n›n bedel üze-
rinde devam›na iliflkin hakk› kabûl etmifltir. Bu haktan hükmün getirdi¤i
külfeti yerine getirerek yararlan›lmayaca¤›n› savunmak, hükmün gerekçe-
sindeki huzursuzluklar›n sürdürülmesinden öte anlam tafl›maz. 

IX-MEDEN‹ KANUNUN 700. MADDES‹NDEN KURTULMA 
YOLUNDA ÖNER‹LER

Yukar›da savundu¤umuz gerekçeler do¤rultusunda hatal› bir komis-
yon çal›flmas› sonucunda Türk hukuk hayat›na girmifl MK m.700 hükmü
ilk kanun de¤iflikli¤inde yürürlükten kald›r›lmal›d›r.

Hatal› bir içtihata dayal› olarak, olmayan bir sorunu mevcut sanarak
çözmeye çal›flmakla, as›l kendisi bir sorun oluflturan bu hükümden Türk
hukukunun kurtulmas› gerekmektedir. Bu konuda yararlan›lacak hü-
küm bellidir. “Sigorta ve kamulaflt›rma gibi durumlarda intifa hakk›, hak-
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k›n konusu yerine geçen karfl›l›k üzerinde devam eder.” fleklindeki MK
m.798 hükmünden yararlan›larak de¤ifliklik yap›lmal›d›r(45). Bu de¤iflik-
likle MK m.700’ün yeni hükmü hiçbir hukukî tereddüde yer b›rakmaya-
cak flekilde flöyle kaleme al›nmal›d›r: 

“Pay üzerinde intifa hakk› kurulmas› durumunda payl› hâlin giderilme-
si dâvas› aç›lacak olursa intifa hakk›, pay›n yerine geçen sat›fl bedeli üze-
rinde devam eder.”

Bu yönde de¤ifliklik sorunu kökten çözecek; hukuk tarihine hatal› bir
içtihatla girmifl maddenin gerekçesinin ifadesi ile huzursuzlu¤u ortadan
kald›racakt›r.

Bu yönde bir de¤iflikli¤in yap›lmamas› hâlinde ise, kanunun yürür-
lükte bulundu¤u sürece devam edecek huzursuzlu¤u çözmek konusun-
da görev Anayasa Mahkemesi’ne düflecektir. Görülmekte olan bir dâvada
(muhtemelen an›lan üç aydan sonra aç›lan payl› hâlin giderilmesi dâva-
s›) pay üzerindeki intifa hakk›na katlanmas› gereken bu hükmün Anaya-
sa’ya ayk›r›l›¤›n› itiraz ile öne sürebileceklerdir. Bu konuda, anayasal ze-
minde mülkiyet hakk›n›n ihlali niteli¤inde olan ve bu nedenle bir dâvada
hâkim taraf›ndan görevi gere¤i dikkate al›nmas› gereken bir iddia olarak
ciddiye al›nmal›d›r. Bedel üzerinde devam› gereken intifa hakk›n›n sat›fla
ra¤men devam edece¤inin savunulmas› mülkiyet hakk›n›n özüne dokun-
du¤undan, ciddiyetten uzak görülmemelidir. Unutulmamal›d›r ki, bu
hakk›n niceli¤e dayal› önemsizli¤i diye bir sav asla mümkün olmaz. Her
hak ihlâli ma¤duru aç›s›ndan nicelikten uzak önem arzeder. 

Bu husus kesin bir flekilde çözülene kadar, uygulama aç›s›ndan düflü-
nülebilecek bir di¤er husus ise, maddenin sonucunun yorumlanmas›n›n
flu flekilde yap›lmas› olabilecektir. Bildirimden itibaren üç ay içinde aç›la-
cak dâvalarda zaten bir sorun ç›kmayacakt›r. Üç aydan sonra yap›lacak sa-
t›fllarda, kanunun kesin ifadesi sonucunda intifa hakk› mecburen kalacak-
t›r. Ancak, en az›ndan sat›fltan elde edilen bedelin pay oranlar›nda da¤›t›l-
mas› fleklinde bir paylafl›m yap›lmamal›; maddede boflluk bulundu¤u ka-
bûl edilerek, intifa hakk›n›n yaratt›¤› de¤er düflüklü¤üne intifa yükümlüsü
paydafl›n katlanmas› gerekti¤i sonucuna ulafl›lmal›d›r. Efl deyiflle, sanki in-
tifa hakk› olmaks›z›n sat›fl yap›lm›fl gibi, di¤er paydafllar paylar›n›n gerçek
de¤erlerini alabilecek; kalan›n› ise, pay›nda intifa hakk› kurarak malvarl›-
¤›n› iradesiyle azaltm›fl olan yükümlü paydafl alacakt›r. Madde bu flekilde
yorumland›¤›nda, de¤er eksikli¤ine sadece pay›nda intifa hakk› bulunan
paydafl katlanaca¤›ndan, ma¤duriyet en aza indirilmifl olacakt›r.

Ancak ma¤duriyetin bu flekilde önlenebiliyor olmas›, maddenin eflya
hukuku aç›s›ndan sahip oldu¤u hatal› hukukî sonuçlar› ortadan kald›r-
mamaktad›r. Bu nedenle, as›l önerilen madde düzenlemesinin en k›sa sü-
rede de¤ifltirilmesidir. 
___________________________________________________

(45) S‹RMEN’e göre, MK m.798/II hükmü, paya iliflkin olarak da uygulanmas› gereken bir hükümdür. Bu
hâliyle, MK m.700 hükmü ile “aynî ikame” ilkesinin düzenlendi¤i MK m.798/II hükmü çeliflmektedir.
S‹RMEN, s.740.
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