188 MULKIYET

Fakat gider ne tarzda 6denmis veya 6denecek olursa olsun, kanuna uy-
gun sekilde yapilmis veya dogmus olmak sarti ile MK m. 694/f. 1, paydas-
lan paylari oraninda gider payini édemekle yukimli kilmis ve MK m.
694/f. 2 ile payina dusenden fazlasini 6demis bulunan paydasin digerlen-
ne paylari oraninda riicu edebilecedi hikme baglanmistir. Payindan fazla
o0deyen paydasa karsi diger paydaslar muteselsilen degil, paylan oraninda
sonimludurlar!™.

Paydaslarin gidere katilma borcu bakimindan MK m. 694, aksine bir
anlasma yaparak baska bir usul/oran kararlastirmaya imkan vermektedir.

7) Payl mulkiyetin sona ermesi:

Payli mulkiyet ya bir veya birka¢ paydas icin sona erer ya da bitin
paydaglar icin ortadan kalkar. Payli millkiyet hakki sona eren paydas, bu
milkiyetin viicuda getirdigi “payli mulkiyet birligi’nden de ¢ikmis olur.

Sayet mal Gzerindeki payli milkiyet bitiin paydaslar igin sona ermisse,
payli mulkiyet birligi de ortadan kalkmis olur. Payli mulkiyet birliginin or-
tadan kalkmasi ile payli milkiyetin sona ermesi ayn ayn safhalarda degil,
ayni anda vuku bulur. Cinki payh milkiyet ile payli mulkiyet birligini
birbirinden ayn disinmek mumkin degildirin0

a) Payli mulkiyetin bir veya birka¢ paydas icin sona ermesi:

Bu tarz sona erme, paydaslarin paylanni baskalarina nzai olarak dev-
retmeleri veya paydasin borcu icin payin cebrf icra yolu ile satilmasi ya da
MK m. 696’daki usul uygulanarak paydasliktan ¢ikanlma sonucu gergek-

100) Genis bilgi: Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1286 vd.;
Nomer/Ergiine, N. 986; Ricu haklanin sebepsiz zenginlesmeye dayanmasi
zorunlu olmayip, esyaya bagli borca dayandigi icin her malike yoneltilebile-
cegi: Eren, Mulkiyet Hukuku, 112; Honsell/Vogt/Geiser, Art. 649, N. 9; II-
ging bir karar: Yarg. 1. HD., 19.2.2014, 17591/3533: “...Daire degerini artti-
ran faydali ve zorunlu isler sebebiyle yapilan giderler iyilestirme gideri olup,
kosullarinin varligi halinde yapilan bu giderlerden kendi payina diisen kis-
minin tasinmazin diger paydasindan sebepsiz zenginlesme kurallarina gore
istenebilecegi tartismasizdir. Bu durumda, davali Giler’in davaya konu satis
bedeli yoniinden bir zenginlesmesi varsa sorumlulugu mevcut olacaktir. Da-
valinin sebepsiz zenginlesmesi, ortakhgin giderilmesi yoluyla satilan tasin-
mazda yapilan faydali ve zorunlu masraflarin satis bedeline katkisiyla belir-
lenebilecektir...” (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi Bankast).

101) Genis aciklama: Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N.
1307’ye bagl dipnotlar.
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le”~r. Bu haller S«geldesliSinde pay,,, yeni Inajiki
payh mulkiyet birligine

aa) Payin devri yoluyla:
den>XNr>X ' z'nr ><“" <idu8,,""dan pay™*
cebri icra vevamabke/fL7 S°na erer Devir nzai S”lde 7a da 784
masl —— harar, l.eol-

bb) Bir paydasin mahkeme karari ile paydashktan cikarilmasi:

BU h01 MK ?m 6?6 03 tanmmi?t,r- MK- m. 696/f. I'e gore; “Kendi tu-
tum ve dayanislariyla veya malin kullanilmasini biraktigi ya da fiillerin-
den sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslann
tamamina veya bir kismina karsi olan yukiumluluklerini agir bicimde ¢ig-
neyen paydas, bu ylzden onlar icin payl milkiyet iligkisinin devamini ce-
kilmez hale getirmisse mahkeme karanyla paydasliktan ¢ikanlabilir”.

785

Davanin agilmasi, aksi kararlastinimis olmadikca pay ve paydas ¢o- 786
gunluguyla karar verilmesine baglanmistir (MK m. 696/f. 2). Bu hikmin
uygulanmasi icin hakkinda ¢ikarma istenen paydasin kusurlu olmasi sart
degildir.

Cikarma sartlannin olusup olusmadigi ile ilgili hakim takdir hakkim 787
kullanacaktir. Hakim paydasliktan ¢ikarmaya yol acan davranisin agir bir
yukumlulik ihlali oldugunu ve ortakhdin devami igin tehlike arz ettigini
gorurse bu karan vermelidirl2

Hakim, ¢ikarma istemini hakl gordugu takdirde, oncelikle cikanlacak 788
paydasin payini karsilayacak kisminin payli maldan c¢ikarilma imkanini
arastirir. Buna olanak yoksa payin dava tarihindeki degeriyle kendilerine
devrini isteyen paydas veya paydaslara tahsisi saglar. Bu talep dava sira-
sinda yoneltilmelidir (MK. m. 696/f. 3).

Hakim hukim vermeden 6nce re’sen belirleyecegi uygun bir sire igin- 789
de pay degerinin 6denmesine veya tevdiine karar verir (MK m. 696/f. 2,3).
Payin devri talebi olmazsa hakim paydasliktan ¢ikarilana payini devretme-
si igin sire verir veya payin agik artirmayla satisina karar verir.

Medeni Kanunun 697. maddesinde, pay Uzerinde intifa veya diger bir 790
sinirh aynt hak ya da serh verilmis kisisel hakka dayanarakgaydan yad-
lanma yetkisine sahip olan kimseler hakkinda da MK m. 696 daki payda-

102) Genis bilgi: Kursat. 102-130.



791

792

793

794

795

MULKIYET
190

sin payll mulkiyet birliginden cikarilmasina iliskin esaslarin kiyas yoluyla
uygulanmasi kabul edilmistirl0’.

cc) Terk yoluyla:

Paydasin mulkiyet hakkindan feragat etmesi halindel®3 terk edilen pa-
yin ve payll mulkiyet durumunun ne hal alacagi ise tartismalidir. Bir pay-
dasin payini terk etmesi halinde, terk oybirligi ile yapilmadig igin, terkin
ne yapani ne de diger paydaslari baglayacagina iliskin gorus ile pay uze-
rindeki hakkin sahipsiz hale gelecegi yonundeki gorusislpayin hukuki ni-
teligine aykiridir. Paydaslardan birisinin payini terk etmesi halinde digCT
paydaslarin haklarinin, paylan oraninda terk edilen pay kadar buyudugu
kanaatimizce de kabul edilmesi gereken ¢dzumddir.

b) Payli mulkiyetin butin paydaslar icin sona ermesi, 6zellikle
paylasma (taksim):

Payl mal paydaslardan birine veya bir U¢uincu kisiye devredilirse veya
terkedilirse, payll mulkiyet butiin paydaslar i¢in sona erer. Gerek devir ge-
rekse terk, tasarruf islemleridir ve paydaslann oybirligi ile yapilirl07.

Paylh malin yok olmasi, kamulastirilmasi hallerinde de payl mulkiyet
paydaslann iradesi disinda sona erer. Cebrf icra yolu ile satis da boyledir.

lyi niyetli bir tiglincu kisinin, baslangigta veya zamanasimi ile malin
mulkiyetini kazanmasi halinde de payli milkiyet sona erer.

Yukanda belirtilenler normal olarak tek kisi mulkiyetinin de sona er-
mesine yol agan hallerdir. Buna karsilik payli mulkiyette 6zel bir sona er-
me hali vardir ki, bu “paylasma”dir (taksim)108.

103) Genis bilgi: Kursat, 130 vd.

104) Tasinirlarda zilyet olan paydasin terk iradesi ile zilyetligi diger paydaslara
teslim etmesi, tasinmazlarda ise tapuda terkin islemini yapmasi gerekir.

105) Diger gorusler hakkinda bilgi: Kursat, 98 vd., 151 dn. 323.

106) Haab. Art. 646, N. 14; Meier-Hayoz, Art. 646, N. 46; Kursat, 101; Hon-
sell/VVogt/Geiser, Art. 666, N. 9; Eren, Mulkiyet Hukuku, 95 313; Sirmen,
294. Kars. BGE 69 1l 223 = JdT 1944 | 180.

107) Genis bilgi: Kursat, 130-134.

108) Belirtelim ki. Kat Mulkiyeti Kanunu m. 10/f. 5 geregi kat mulkiyetine gev-
rilmeye elverisli binanin taksimi davasinda paydaslardan biri isterse hakim
kat milkiyeti kurulmasina karar vererek paylasmay! yapar.
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aa) Paylasma isteme hakki: o
Paylasma isteme hakki pavli mniv
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gerek dava d,,, ...op ge,,k>» dav. tUm

getirmek borcu akma gPer’o'“iitkkm iXn"t’ ,paydaSlar PWWWV yerine

797
paylasma ile meydana gelir. Paylasma isteme hakkinin kullaniimasi sadece
paylasmay! yapma borcunu dogurur.

bb) Paylasma isteme hakkinin sinirlari:
Medeni Kanunun 698. maddesi paylasma isteme hakkina G¢ sinir ge- 798
tirmektedirl12.

aaa) Payli malin surekli bir amaca 6zgtulenmis olmasi:

Surekli amaca o6zgulenmekten ne anlasilacagr hususunda doktrinde 799
acik bir yorum yapilmamakta ve daha ¢ok, surekli amaca 6zgiilenme teskil
eden ornekler verilmektedir. Genellikle 6rnek olarak iki tasinmazi sinirla-
yan ortak duvar, cit, parmaklik, sira agaglar, iki tasinmaz arasinda ortak

109) Kursat, 173, 179; N. 1; Yazar taksim isteme hakkinin pay! haczettiren ala-
cakliya taninip taninamayacagini tartisarak elbirligi mulkiyetinden farkl ola-
rak 1HK m 121’in burada uygulanmayacagini savunmaktadir, 183 vd.; Aksi
vonde- Yarg 14. HD., 24.6.2013, 7499/9723: “Borg¢lu ortagin alacaklisi icra
h,a\léimlgpinden 11K’nin 121. maddesine, gore alﬁa‘gl yetki belgesine dayana-
rborffunun ortagr oldugu tasinmaz icin ortakligin-giderilmesi davasi aca-
bilir’ (Kazanci Bilisim-i¢ctihat Bilgi Bankasi).

111) Honseli/Vogt/Geiser Art- =~"terek Mufkiy~tte Taksim Engelleri, istanbul,

112) Genis bilgi: T~fan °& 6334 h Kat Mulkiyeti Kanununun 7. maddesi
1995. Medeni Kanun diginda, <534 saydi paylasma hakkim
kat mulkiyetine veya kat irtifaki . nunl” 2.3.1988 tarih ve 3414 sayih
kaldirdigi gibi, 775 sayili Gecekond K

Kanun geregince 6zgulenen
Kanunla degistirilmis 34 m~desinin - sure .¢.n paylasma hakki kal-
tasinmazlarda tahsis t~hmden 1tib”~en jn olmayan yerlerde 6zel par-
dinlmaktadir. ,nun 15. maddesi de irmtf

? 2019 tarih 7181 sayih
selasyon plani =~~"""~hul~e 6nemli istisnalar getirilmistir. Ayni sekilde

KI= = h 6’da 6nemli kisitlamalar vardir.
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avlu, yol, kuyu gibi seylerin durumlari gosterilmektedirll3. Butiin 6rnek-
lerde, ortak malin, paydaslara ait bagka mallarin hizmetine 6zgulendigi go-
rilmektedir.

800 Bize gore, slrekli amaca 6zgllenme, payl maldan yararlanma husu-
sunda, paydaslar arasinda, stirekliligi saglanmis amag birligidir. Yani, pay-
daslar arasinda, maldan yararlanma tarzi bakimindan bir amag birligi bu-
lunmali ve bu amag birliginin strekliligi saglanmis olmalidir. Bu ise, ortak
malin milkiyetinin paydaslara ait diger mallarin milkiyetine baglanmis
olmasi, payli mulkiyetin esyaya bagh payli milkiyet olmasi ile mimkin-
dur! 4.

801 Sayet surekli amaca 6zgilenme icin gerekli sartlar yoksa paydaslarin
“mal slrekli amaca 6zgulenmistir” yoninde kararlastirmalari veya sozles-
me yapmalari ile stirekli amaca 6zgiilenme gergeklesmez115.

802 Ancak belirtelim ki doktrinde aksi fikir de savunulmakta ve paydaslar
arasinda ortak ve sirekli ekonomik menfaate yonelik tahsis siirekli amaca
0zguleme bakimindan yeterli bulunmaktadirl1s.

803 Surekli amaca 6zgllenmeye ait sartlarin bulunmadigi hallerde tarafla-
rin sozlesme ile yapabilecekleri sey, ancak on sene igin paylasma hakkin-
dan feragat etmektir.

bbb) Paylasma hakkindan feragat sézlesmesinin varhgi:

804 Uygulamada “idame-i sty mukavelesi” adi verilen kanundaki deyi-
miyle “payh milkiyetin devamina iliskin s6zlesme” olarak ifade edilen
sozlesme akdedilerek ortakhigin devami taahhut edilmisse bu sure icinde
paylasma istenemez. MK m. 698/f. 2 bu surenin en ¢ok on yil olabilecegini
bildiriyor. Kaynak kanun Isvigre Medeni Kanununda yapilan degisiklikle
tst stre elli yil olarak dngorilmustirlly.

113) Haab, Art. 650, N. 4; Meier-Hayoz, Art. 650, N. 19; Yarg 6 HD
20.3.1981, 13115/4659 (YKD. 1981/10, 1282).

114) Oguzman, Kat Miilkiyeti Meselesi, 42; Ayni yonde: Eren, Milkiyet Huku-
ku, 119; Sirmen, 296; Nomer/Ergiine, N. 996.

115) Oguzman, Kat Mulkiyeti Meselesi, 47, dn. 90; Ayni ydnde: Sirmen, 296,
dn. 187. Payl malin bir sure bir paydasa 6zgulenmesi surekli bir amaca 6z-
glileme niteliginde degildir: Yarg. 6. HD., 20.3.1981, 13115/4659 (YKD
1981/10, 1282).

116) Genis bilgi: Kursat, 196 vd., Yazar sire sinirlamasina ek olarak bagka tirli
sinirlamalarin da olabilecegini belirtmektedir; Surekli amag disinda unsur
aramayan: Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, § 98, N. 17.

117) 11.12.2009 tarihli Kanun (RO 2011 4637).
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Bgoyle bir sdzlegmr% rabm___ ...
bir sebgp varsa, pay,asma ?SSS Faid «
Tasinmaz disindaki payh mald g,kabu,ed»-ektedir-
Glesme herhang. bir sekle tabrdeX?dir M ImU'k,yetin devamina «*kin 806

paylasma hakkinin kullanilmayacagi taahhudi*"- 2de ta?‘nmazlarda
tin devamina iliskin sozlesmelerin 3 rv  nitel'&ndeki payl milkiye-
baglanmistir. Payl, milkiyetin devamCerl,1*§* resmi ?ekllde yapilmalarina
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ece) Zamanin paylasma icin uygun olmamasi:

lunulamaz” hukmi’ FINNy ARy ™ paylasma «teminde bu- 807
mistlr TP $ma Isteme hakkinin kullaniimasini sinirla-

Uygun olmayan zamandan maksat, olagantsti sebepler dolayisiyla 808
paylasmanin paydaslar igin zararh olacagi zamandir"9. Zamanin, paylasma
icin uygun olup olmadigi dirustlik kuralina gore belirlenmelidir.

Uygun olmayan zamanda paylasma istenemeyecegi igin, hakkin boyle 809
bir zamanda kullaniimasi gecerli sayllmamak ve paylasma davasi agiimis-
sa, dava reddedilmek gerekiri20.

cc) Paylasmanin yapihsii2l:

Bir veya birka¢ paydasin gegerli sekilde paylasma istemeleri ile pay- 810
lasma borcu dogunca, bu bor¢ nzaen yerine getirilirse, yani paylasma n-
zaen yapilarak payll mulkiyet sona erdirilirse mesele yoktur (nzaf paylas-
ma). Taraflar bu paylasmayi, mal parcalara ayirarak (aynen boltisme)122
veya bedelini paylasmak tzere mali pazarlik suretiyle veya artirma ile icle-
rinden birine veya bir tgtincu Kisiye satarak (bedelin boélustlmesi) yapmayi
saglayabilirler (MK m. 699/f. 1). Bu durumda paylasma, “taksim” veya

118) Honsell/Vogt/Geiser, Art. 650, N. 16, 6gliz, 87 vd.; Kursat, 214; Eren,

, 19> 146 vd.; HCK-, 2.11.1988. 6-585/870 (YKD.
1989/8, 1076).

m! Gd“,, Tb£4 Kurt... 240 vd.; Aync. pay» -Udy.d»
ermesi ile ilgili: Kursat, 251/d. . idn resmi senet yapilmasi ve tapuya

122) Bir tasinmazin bu tarzda payl~tirdmas - 4748/5384 (YKD. 1993/11,
tescil edilmesi gerekir: Yarg. ¢ ++ haricen paylasmaya hukuki geger-
1684); Fakat 3402 sayili Kadastro K. m. 15 tian

lilik tanimigtir.
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paylasma sozlesmesi olarak adlandirilan bir s6zlesme cercevesinde ya-
pilmis oldugundan bu so6zlesmenin gecerlilik kosullari da payli mulkiyet
konusunun tasinir veya tasinmaz olmasina goére degisecek ve tasinmazlar
icin resmi sekil gerekecektir (MK m. 701).

Sayet bir veya birka¢ paydas paylasmaya yanasmazsa veya taraflar
paylasmanin tarzinda uyusamazlarsa, paylasmanin mahkeme tarafindan
saglanmasi icin dava acilir (kazai paylasma)123. Hukuk Muhakemeleri Ka-
nunu m. 4 uyarinca, sulh hukuk mahkemesinde gorilen bu dava bir eda

vasidir. Hakim bu davada, malin aynen bélinmesi mimkin oldukga ma-
lin aynen bélinerek paylastinlmasina karar verecektir (MK m. 699/f. 2).
Aynen bolinmenin mimkin ve uygun olmamasi payli malin niteligine de
bagh olabilir. Ornek olarak bir otomobil veya bir at bolinemez. Bazen bé-
Unm<;ye hukuk dizeni izin vermez. Ornek olarak bir bélgede parsellerin
yuz 6lcimu en az 500 metrekare olarak tayin edilmisse, 600 metrekarelik
Ir araziyi U¢ paydas arasinda bélmeye imkan yoktur. Tasinmazlarin aynen
olunmesinde dikkate alinmasi gereken 6nemli sinirlamalar 5403 sayili
Kanunda yer almaktadiri24. y

Payli malin paylara gore bolinmesi sonucu parcalarin degerinin pay
oranlarina tamamen uymamasl halinde Medeni Kanun eksik degerdeki
MK klenmeS* SUretlyle denkligin saglanabilecegini bildiriyor.
MK m. 699 f. 2 ye gore; ... bélinen parcalarin degerlerinin birbirine denk

smemesi halinde eksik degerdeki parcaya para eklenerek denklestirme
saglanmasina karar verir.” Fakat hakim, bazi paydaslara sadece para ve di-
gerlerine maldan parcga verilmesine karar veremez. Zira aynen paylastirma

123) Genis bilgi. Kursat. 284 vd.
124) m™ Kayll' KanUnf'a de5Tiri'en 5403 Say,h T°Prak Koruma ve Arazi Kulla-

nimi Kanununun 8. maddesi geregince bolinemez buyuklukteki tarim arazi
lennin mirasa konu olmalari ve Uzerlerinde her ne sebeple gergekle§m|§
olursa olsun birlikte milkiyetin mevcut olmasi durumunda bu araziferin
edilemeyecegdi, paylann 3. sahislara satilamayacagi, “vredue”™eceoi hiu
mu mevcutken, 5403 sayili Kanunun 8. maddesinde 30.04 2014 tarihli ve
o -

vySuss be*ris™ T
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ancak malin deger farki b | 195

belirleyebilmek ve 6zguleyebilmelklif hakim par?a,an re’s”™ de

Aynen bélinme mumkin ded !
me istemi durum ve kosullara uvmm V@yahakim tarafindan aynen bolus-
onemli bir deger kaybina ugramali™T h>»T ve ozelllkle Payli malin
ile satisa_karar verilir. Satisin navdn 1 Unmesi Imkani yoksa acik artirma
karar verilmesi igin, butin paydaslarin® araSinda ~»rmayla yapiimasina

s,. Sans yoluna 2-

813

de MFC m?1700"e UZe’nde intifa hakkl kurulmus olmasi halin-
nun ken”s.ne0 d?ger Payda?,ardan biri intifa hakklni™ kuruldugu-
nun kendisine tebli§ edilmesinden baslayarak tg¢ ay icinde paylasma iste-
£Tde bMMunursa satis yolu ile yapilacak paylasmada pay Uzerinde intifa
hakki bulunmaksizin satisin yapilmasi ve intifa hakkinin s6z konusu paya
digen bedel Uzerinde devam etmesi esasi kabul edilmistir.

814

Hakimin karan uyarinca mal fiilen paylastinlincaya veya mal satilip 815
mulkiyet devredilinceye kadar payli mulkiyet sona ermez. Paylasma dava-
sinda mahkeme karannin niteligi tartismah olup¥266rnegin tasinmaz par-
sellere ayrilip tapu kutuginde ayn sayfalara kaydedilmedikge, parcalarin
ayri hukuki varliklan olmadigindan mahkeme ilami ile mulkiyet saglanma-
st mimkun olmaz.

Payli malm degerinde 6nemli bir kayip olmaksizin bélinmesi kabil 816
olmadigi icin hakim, paydaslar arasinda veya kamuya agik olarak artirma
yolu ile satisa karar verince, bu kararla da payli milkiyet sona ermez. An-
cak sdz konusu karar icra ve iflas Kanununa gére icra edilip artirma yolu
ile mal satilarak mulkiyet aliciya gegirilince (MK m. 716, TBK m. 279,

1K m. 134) payh miilkiyet sona erer.

r> 7742011 6 55/222: Taraflarm arasmda paylarin 02?U|En e-

125) Yarg. HGK 27.4 2U11, as¢lya hangi tasinmazin venle-
sin eanla§ma saglanamad|g|n . yoluna gidilmesi isabetlidir; Ayni
cegi konusunda mabke|¥®c ?0]5 22033/159 (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi
yonde: Yarg. 18. HD., 1z.1.zv"
Bankast).

126) Ayni yonde: K*“r?at'~NAici/oktav-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1325.

127) Genis bilgi: Oguzman/Seligi/o



