PAYLI MULKIYETTE YONETIM

Do¢ Dr. Mehmet AYAN™

I- GIRIS

1.1.2002 tarihinde yiiriirliige girmis olan 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu! 17.2.1926 tarih ve 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisini?
yiirlirliikten kaldirmistir. Kanunkoyucu, 4721 sayili yeni Medeni Kanunu kabul
ederken, 743 sayili eski Medeni Kanunun hiikiimlerinden bir¢ogunu degistirmis-
tir. S6z konusu degisikliklerden bir bdliimii payli (miisterek) miilkiyette yoneti-
me iliskindir. Degisiklik yapilirken, 743 sayili Kanun zamaninda goriilen aksak-
liklara ¢6ziim getirilmeye ¢alisilmistir. Bu yazinin amaci getirilen diizenlemeleri
kisaca degerlendirmektir.

II- GENEL OLARAK YONETIM KAVRAMI

Payl (miisterek) miilkiyet, bir esya lizerindeki miilkiyet hakkinin, iizerin-
de serbestge tasarruf edilmesi miimkiin paylara ayrilmis bir sekilde birden fazla
kisiye ait olmasi demektir. Egya, paydaslar arasinda hukuken gegerli olacak
tarzda maddi yapis1 itibariyle boliinmemistir; ama, her paydasin, kagit {izerinde
de olsa iizerinde 6zgiirce tasarruf edebilecegi bir payr vardir. 4721 sayili yeni
Medeni Kanunun 688 inci maddesinin birinci fikrasi, bu duruma, “Payli miilki-
yette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina
belli paylarla maliktir.” ifadesiyle isaret etmistir. Payli (miisterek) miilkiyet
beraberliginde yonetim denince akla gelecek olan husus ise, "esyanin fizik varli-
ginin korunmasi, gelir ve veriminin arttirilmasi, tahsis amacina uygun olarak
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kullanilmasi igin gerekli hukuki ve fiili nitelikteki islemlerin yapilmasi, tedbirle-
rin alinmasidir"3.

Paydaglar, payli miilkiyet konusu esyanin nasil yonetilecegini aralarinda
yapacaklar1 bir anlasmayla belirleyebilirler. Yani, Medeni Kanunun payl miil-
kiyette yonetime iliskin hiikkiimleri esas itibariyle emredici nitelik tagimazlar
(MK.m.689/1, c.1). 743 sayil1 eski Medeni Kanun zamaninda, boyle bir anlagsma
yapilirken olaganiistii yonetim igleri bakimindan oy birligi, nemli yonetim isleri
icin pay ve paydas ¢ogunlugu, diger yonetim isleri bakimindansa basit cogun-
lukla karar alinmas1 gerekirdi (EMK.m.624/11, 111, 625/11). Ayni esas, salt yone-
tim isleriyle ilgili karar alinmasini diizenleyen hiikiimlerin aksini 6ngéren an-
lagmalar acisindan 4721 sayili yeni Medeni Kanunda da aynen muhafaza edil-
mistir (MK.m.690/11, 691/I-11, 692/I). Genel anlamdaki bir yonetim anlagmasi
acisindan ise, 743 sayili Kanundan farkli olarak, oy birligi aranmistir
(MK.m.689/1, c.1)*.

Ancak, bdyle bir anlagsmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldi-
rilamaz ve sinirlandirilamaz:

1) Payl miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin ko-
runmast i¢in zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden
buna iliskin 6nlemlerin alinmasini istemek,

2) Esyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in
derhdl alinmasi gereken Onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak
(MK.m.689/1, c.2).

Anlagsmanin gegerliligi ilke olarak herhangi bir sekle tibi degildir. Bu
acidan payli miilkiyet konusu seyin tagmir veya tasinmaz olmasi arasinda fark
yoktur. Siiphesiz, paydaslar arasinda ¢ikabilecek anlagsmazliklarin ¢dziimlenme-
sinde ispat kolaylig1 i¢in en azindan basit yazili sekilde yapilmasi dogru olur.

Yonetime iligkin anlagmada yonetim yetkisi paydaglardan birine veya
birkacina birakilabilecegi gibi, miisterek miilkiyet beraberligine yabanci {igiincii

3 Kemal Tahir Giirsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984, s.411.
Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bk., Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Miisterek
Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Istanbul 1990, s.101 vd.

4721 sayil yeni Medeni Kanunun y6netim anlasmast igin oybirligi arayan hiikmii (MK.m.689/Lc.1)
ile yonetime iligkin islerle ilgili minferit kararlarda bazen salt gogunluk (MK.m.690/1I), bazen pay
ve paydas ¢cogunlugu (MK.m.691/I-1I), bazen oy birligi (MK.m.692/1) arayan hiikiimleri arasinda ¢e-
liski bulunup bulunmadig1 hususu tereddiit uyandirabilir. S6z konusu geliskiyi ortadan kaldirmak
i¢in, kanunkoyucunun, paydaslarin payli miilkiyet konusu malin yonetimine iliskin olarak yapacak-
lar1 genel nitelikli anlagma i¢in oybirligini sart kostugu, buna karsilik, payli miilkiyet birlikteliginin
devami esnasinda yapilacak islerle ilgili kararlarda, yonetim anlagsmasinda farkli bir ¢6ziim benim-
senmemisse, igin 6nemine gore farkli nisaplar aradigi sdylenebilir. Nitekim, kat miilkiyetinde de,
yonetim planinin ilk olarak yapilmasinda oy birligi (KMK.m.12/IL,e) arandig1 halde, yonetim pla-
ninda yapilacak degisiklikler (KMK.m.28/1II) dahil, daha sonra alinacak kararlarda isin dnemine gé-
re farkh oranlar (KMK.m.19/I1, 24, 28, 34/IV, 42/1, IV, 43, 44, 45) éngdriilmiistir.
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bir sahsa da birakilabilir’. Yonetim yetkisi kendisine birakilan iigiincii sahis
gercek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisi de olabilir. Ancak, bu anlagsma ilke olarak
sadece paydaglar1 ve onlarin kiilli haleflerini baglar, ciiz'1 haleflere kars1 etkili
olmaz®. 743 sayili eski Medeni Kanun déneminde, agik bir kanuni dayanagi
bulunmadig1 i¢in taginmaza iliskin boyle bir anlasmanin tapu kiitiigline serh
ettirilmesi miimkiin degildi’. 4721 sayili yeni Medeni Kanun, tasinmazlar agi-
sindan boyle bir imkan1 getirmistir. Gergekten, yeni Medeni Kanunun 689 uncu
maddesinin ikinci fikrasina gore, “Tasinmazlaria ilgili anlagmalar imzalarimin
noterlik¢e onaylanmast kosuluyla paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu
kiitiigiine serh verilebilir”. Serh, yonetim anlasmasinin daha sonra herhangi bir
payt devralan ciliz’i haleflere karsi1 da etkili olmasim1i miimkiin kilar
(MK.m.1009/1T). Tasmirlar agisindan ise bdyle bir imkan yoktur. Dolayisiyla,
paylt miilkiyet konusu bir taginir malin yénetimine iliskin anlagma sadece pay-
daslar ve onlarin kiilli halefleri arisinda etkili olur; ciiz’1 haleflere karsi etkili
olmaz.

Paydaslar kendi aralarinda yonetime iligkin herhangi bir anlasma yapma-
mislarsa, esyay1 birlikte yonetmeleri gerekir. Yani, boyle bir durumda "birlikte
yonetim" esas1 gegerlidir®. 743 sayili eski Medeni Kanunun 624 iincii maddesi-
nin birinci fikrasi, "Hildfina mukavele olmadik¢a, hissedarlar miisterek miilkle-
rini bilistirak idare ederler.” hilkkmiiyle bu esasa agikca isaret etmisti. 4721 sayi-
It yeni Medeni Kanun boyle bir hiikiim getirmemistir. Ancak, isin mahiyeti ge-
regi birlikte yonetim esasi yine gecerli sayilmalidir. Siiphesiz, bu anlamda birlik-
te yonetimden maksat oy birligi degil, her paydasin yonetimde s6z sahibi olma-
sidir?.

Birlikte yonetim, zorunlu olarak paydaslarin toplanip karar almalarin1 ge-
rektirir!0. Boyle bir durumda da "karar nisabinin ne olacagi" sorusu ortaya
cikar. 743 sayili eski Medeni Kanun, karar nisabinin belirlenmesi bakimindan
yonetim iglerini, “alelade idari tasarruflar” (EMK.m.624/11), “miihim olan
idari  tasarruflar” (EMK.m.624/111) ve ‘“fevkalide idari tasarruflar”
(EMK.m.625/1T) seklinde ii¢ gruba ayirmisti. 4721 sayili yeni Medeni Kanun,

5 FeritH. Saymen / Halit K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1963, 5.241; Giirsoy / Eren
/ Cansel, 411. Ayrica bkz., Arpaci, 112 vd., 122 vd.

6 JaleG. AKipek, Tirk Esya Hukuku, C.2, 2. Baski, Ankara 1973, 5.28; Arpaci, 116.
7 Bk., M. Kemal Oguzman / Ozer Selici, Esya Hukuku, 7. Bast, Istanbul 1997, 5.298-299.

8 ¢ Wieland, Kanunu Medenide Ayni Haklar (Cev. I. Hakki Karafaki), C.1, 2. Bas1, Ankara 1946,
s.77.

9 Akipek, 28; Oguzman / Seli¢i, 246.

Doktrinde, Medeni Kanun tarafindan agik¢a dngoriilmemis olsa da, miisterek miilkiyet birliginde de
"paydaslar kurulu" seklinde isimlendirilebilecek bir yonetim organinin bulundugu ifade edilmistir
(bkz., Arpaci, Yararlanma ve Yonetim, 119).
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"olagan yonetim igleri” (MK.m.690), "6nemli yonetim igleri” (MK.m.691) ve
"olaganiistii yonetim isleri” (MK.m.692) demek suretiyle ayn1 ayirimi muhafaza
etmistir. Anlagsmazlik halinde, yonetim isinin hangi gruba girecegini bu konuya
iligkin Medeni Kanun hiikiimleri (MK.m.690-692) ve takdir yetkisi (MK.m.4)
cercevesinde hakim belirleyecektir!!.

III- YONETIM iSLERI
A) OLAGAN YONETIM iSLERi

"Olagan ydnetim igleri”, her paydasin tek basina yapabilecegi, payl miil-
kiyet konusu esyanin biitiinliigii acisindan fazla 6nem tasimayan ve asir1 bir
masraf gerektirmeyen islerdir. 743 sayili eski Medeni Kanunun 624 {incii mad-
desinin ikinci fikrasi, olagan yonetim islerine 6rnek olarak "ufak tefek tamirat ile
ziraat isleri"ni gostermisti. 4721 sayili yeni Medeni Kanunun 690 inc1 maddesi-
nin birinci fikrasina goreyse, olagan yonetim isleri 6zellikle “kiiciik onarimlar
ve tarimsal iglerdir.

Her iki hiikmiin ifade tarzindan ag¢ikca goriildiigii gibi bunlar sinirh degil-
dir. Kap1 ve pencerelerin tamiri, kirilan camlarin veya bozulan su musluklarinin
yerine yenilerinin taktirilmasi, catinin aktarilmasi, tikanan su yollarinin agtiril-
masi, bag ve bah¢enin budanmasi, vergi, resim ve harclarla vadesi gelmis taksit-
lerin ve sigorta primlerinin 6denmesi, hasta hayvanin tedavi ettirilmesi, acilen
yerine getirilmesi gereken muhafaza tedbirlerinin alinmasi, bozulmasi ihtimali
bulunan seylerin sattirilmas: gibi faaliyetler hep olagan yonetim islerine drnek
gosterilmektedir!2.

Paydagslar, bu baslik altinda degerlendirilmesi miimkiin her tiirlii igi tek
baslarina yapabilirler. Baska bir ifadeyle, olagan ydnetim islerinin yapilmasi
bakimindan her paydagin 6teki paydaslari temsil yetkisi vardir!3. Ancak, olagan
yonetim iglerini yapmanin paydaslar i¢in ayn1 zamanda bir yiikkiimliliik niteligi
tagiy1p tasimadigi hususu tartigmalidir. Bir goriise gore, "her bir paydas, alelade
idari igleri yapmaya yetkili ise de, bu yetkisini kullanmaya, yani idari isleri gor-
meye mecbur degildir". Dolayisiyla, s6z konusu isleri yapmay1 ihmal eden pay-
das diger paydaslara kars1 sorumlu olmaz!4. Ikinci goriise gore ise, yonetim

11 Arpaci'ya gore, bir yonetim isinin hangi gruba girdigi arastirilirken "somut olayin 6zelliklerine

bakilmali, siiphe halinde de 6nemli ySnetim isinin varlifi sonucuna gidilmelidir" (bkz., Hiiseyin
Hatemi / Rona Serozan / Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 117).

12 Bkz., Akipek, 29; Giirsoy / Eren / Cansel, 413; Nusin, Ayiter, Esya Hukuku, 3. Basi, Ankara
1987, s.91; Saymen / Elbir, 242; Selahattin S. Tekinay / Sermet Akman / Halik Burcuoglu /
Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, 5. Basi, Istanbul 1989, 5.572; Oguzman / Seli¢i, 246; Arpaci,
129 vd.; Hatemi / Serozan / Arpaci, 115-116.

13 Akipek, 29; Oguzman / Selici, 246-247.
14 Bk., Oguzman / Seli¢i, 246; Saymen / Elbir, 242; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul
Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1984, s.157.
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islerine katilmak, paydas icin bir hak oldugu gibi, ayn1 zamanda diiriistliik ilkesi
(MK.m.2) gergevesinde bir ddevdir!>. Her paydasin bu konuda genel nitelikli bir
yiikiimliiliigii mevcuttur!®.

Siiphesiz, paydaslar, aralarinda yapacaklari bir anlagsma ile olagan yone-
tim isleri bakimindan farkli bir ¢éziimii benimseyebilirler. Boyle bir anlagma
icin salt cogunlugun oyu (paydas sayismin ekseriyeti) yeterlidir!?. 743 sayili
eski Medeni Kanunun 624 iincii maddesinin ikinci fikrasi bu durumu, "Ekseriyet
hildfina karar vermedikge hissedarlardan her biri, ufak tefek tamirat ile ziraat
isleri gibi aleldde idari tasarruflar: icraya ehildir" seklinde ifade etmisti. 4721
sayili yeni Medeni Kanunun 690 inc1 maddesinin ikinci fikrasina goreyse, “Zo-
runlu ve ivedi islerin yapiimasina iliskin kanun hiikiimleri sakl kalmak kaydiyla,
paydaslarim ¢ogunlukla alacagi kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili
farkl diizenleme getirilebilir”.

B) ONEMLIi YONETIM iSLERIi

"Onemli yonetim isleri (miihim olan idari tasarruflar)”, 743 sayili eski
Medeni Kanunun 624 iincii maddesinin {igiincii fikrasinda diizenlenmisti. S6z
konusu hikkme gore, "Ziraat usuliiniin degistirilmesi, biiyiik tamirat icrast gibi
daha ziyade miihim olan idari tasarruflar miisterek miilkiin yarisindan fazlasima
malik olan ve adet itibariyle de ekseriyeti teskil eden hissedarlarin reyleri igtima
etmedikge yapilamaz"di. 4721 sayili yeni Medeni Kanunun 691 inci maddesinin
birinci ve ikinci fikralarina goreyse, “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin de-
gistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin sozlesmelerin yapilmast veya
feshi, topragin islaht gibi onemli yonetim igleri i¢in pay ve paydas ¢cogunluguyla
karar verilmesi gerekiri” (f.1). “Olagan yonetim simwrlarini asan ve payli malin
degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmast i¢in gerekli bakim,
onarim ve yapt islerinde de ayni ¢cogunluk aranir” (f.2).

Goriildiigii lizere, hem eski hem de yeni Medeni Kanun 6nemli sayilan
yonetim iglerinin yapilabilmesi i¢in ¢ift cogunluk esasini benimsemistir. Yani,
o6nemli bir yonetim isinin yapilmasinda hem "paydas ¢ogunlugunun hem de

15 Bkz., Giirsoy / Eren / Cansel, 412.

16 Bkz., Tekinay /Akman / Burcuoglu / Altop, 571, 576. Hatemi / Serozan / Arpaci'ya gore de, Kat

Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin birinci fikrasmmn payli miilkiyette kiyasen uygulanabil-
mesi, diristlik ilkesi (MK.m.2) ve nihayet ti¢iincii kisilerin olagan yo6netim igleri bakimindan her
paydasin yetkili oldugunu kabul etmekte hakli sayilabilmeleri her paydas i¢in boyle bir 6devin var-
ligin1 gerektirir. Ancak, "derhal icrasi gereken 4cil isler, onemli mali kiilfetlere katlanmay1 gerekti-
recek nitelikte olursa", artik bu esas uygulanmaz. Zira, bu tip isleri Medeni Kanunun 624 iincii mad-
desinin iiglincii fikras1 kapsaminda degerlendirmek daha dogru olur (bk., age., 116-117). Ayn1 yonde
bk., Arpact, 23 vd.

Akipek, 29; Oguzman / Selici, 246; Esmer, 156; Hatemi / Serozan / Arpaci, 115. Olagan yonetim
islerini tek bagina yapabilme yetkisinin tamamen ortadan kaldirilabilecegi hususunda bk., Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, 572.
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"pay ¢ogunlugunun o yonde karar vermesi lazimdir. Aksi yonde yapilacak bir
anlagma i¢in de ayn1 esas gecerlidir. Mesela, (A)nm 1/10, (B)nin 1/10, (C)'nin
2/10, (D)'nin 2/10 ve (E)'nin 4/10 pay sahibi oldugu bir taginmaza ait 6nemli
yonetim iginin yapilabilmesi i¢in (A), (B) ve (C)nin olumlu oy kullanmasi ye-
terli sayillamayacaktir. Ciinkil, paydas ¢cogunlugu bulundugu halde pay ¢ogunlu-
gu yoktur. Bu agidan sadece (C) ve (E)nin olumlu oylart da yeterli degildir.
Zira, bu defa da pay ¢cogunlugunun bulunmasina ragmen paydas ¢cogunlugu ek-
siktir. (A), (D) ve (E)nin katildig1 bir 6nemli yonetim isi ise, artik hem paydas
hem de pay ¢ogunlugu saglanmis olacagi i¢in yapilabilecektir. Bunlardan sadece
birinin bulunmasi yeterli degildir. Boyle bir durumda hukuki islemin gelecegi,
islemi yapan paydasin hareket tarzina gore degisir. O, kendi adina ve hesabina
hareket etmisse, hukuki islem gecerlidir ve borcunu yerine getiremeyecek olursa
diger tarafa tazminat 6demek zorunda kalir (BK.m.96). Diger paydaslar hesabi-
na hareket etmisse, yetkisiz temsile iliskin hiikiimler (BK.m.38-39) uygulanir.
Yapilan hukuki islem, yeterli ¢ogunlugun daha sonra icazet vermesi disinda
diger paydaslar i¢in baglayic1 olmaz!8. Usuliine uygun bir karar alinmadig1 hal-
de yetkisiz olarak hukuki islem yapan paydas diger tarafa karsi sorumlu olur
(BK.m.39)!9,

Eski Medeni Kanunun 624 iincli maddesinin ti¢lincii fikrasi, 6nemli yone-
tim islerine ornek olarak "ziraat usuliiniin degistirilmesi” ile "biiyiik tamirat
icrasi"n1 gostermisti. Bugday ekilen bir tarlaya kavak dikilmesi, bir bagin bozu-
larak otlak haline getirilmesi, bizzat igletilen bir ¢iftligin kirac1 veya ortak¢iya
verilmesi bu anlamda ziraat usuliiniin (ekimin) degistirilmesine 6rnek gosterilir-
di20. Biiyiik tamirat konusunda ise, eski Medeni Kanun tarafindan herhangi bir
Olcii getirilmemisti. Doktrinde, bu konuya iliskin olarak, "senelik gelirle karsi-
lanamayacak tamiratin biiyiik tamirat sayilmast” seklinde bir 6l¢ii Onerenler
bulundugu gibi?!, tamiratin niteliginin somut olaym o6zelliklerine gore hakim

18 Akipek, 31.
19

20

Kira sozlesmesi agisindan bkz., Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 576-577.

Giirsoy / Eren / Cansel, 414; Esener / Giiven, 108. Aslinda, maddede yer alan "ziraat usuliiniin
degistirilmesi" deyimine verilecek anlam konusunda goriis birligi yoktu. Oguzman / Seligi'ye gore,
"ziraat usuliiniin (ekimin) degistirilmesi"nden kasit, hububat ekilen bir tarlanin tiitiin veya seker
pancari ekimine tahsis edilmesi gibi durumlardir. Buna karsilik, bir bagin tarla haline getirilmesini
"intifa tarzinin degistirilmesi" seklinde yorumlamak gerekir (bk., age., 248). Ayrica bk., Saymen /
Elbir, 242-243. Akipek'e gore, ziraat usuliniin degistirilmesinden "maksat ziraate tahsis edilmis
olan bir arazideki ekim nevinin degistirilmesidir" (bk., age., 30). Hatemi / Serozan / Arpacit'ya gore
ise, "MK. 624/III hiikmiindeki ekimin degistirilmesi kavrami, MK. 625/I'de "intifa tarzin1 degistir-
mek" diye ifade edilen iktisadi tahsis amacinin degistirilmesi niteligini tagimayan zirai (tarimsal)
degisikliklerin tamamini anlatmaktadir” (bk., age., 118). Bu konuda ayrica bk., Arpaci, 131 vd.. Ta-
raflar arasindaki sozlii bir anlagmaya dayanilarak tagimmazin narenciye bahgesi haline getirilmesi
i¢in bk., 14.HD., 10.10.1994, E.1994/7112, K.1994/9229 (YKD., C.21, S.4, 1995, 5.608-610).

21 Bk., Saymen / Elbir, 242; Oguzman / Seli¢i, 248. Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop'a gore,
"seyin mahiyetinde ve iktisadi amacinda bir degisiklik yapmadan onun degerini veya iktisadi veri-
mini arttirmak maksadina dayanan ve bugiinkii kiymetine oranla biiyiik¢e sayilabilecek bir masrafi

12
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tarafindan belirlenmesinin daha isabetli olacagmi sdyleyenler de vardi?2. ikinci
goriige gore, hakim, her somut olayda yapilan tamiratin bu niteligi tasiyip tasi-
madigim takdir edecektir (MK.m.4). Onemli tamirata 6rnek olarak, , bir binanin
eskiyen duvar ve tavan kaplamalarinin veya dis duvarlarinin yeniden yaptirilma-
st,binanin i¢ yapisinin degistirilmesi, yikilan ¢atinin yaptirilmasi, binaya yeni bir
kat veya balkon ilave edilmesi, ahsap kisimlarin betonarme hale getirilmesi,
bahgeye havuz yaptirilmasi gosterilebilir.

743 sayili eski Medeni Kanunun yiiriirliikkte oldugu dénemde, Yargitay,
miigterek miilkiyet konusu esyanin tamaminin veya bir boliimiiniin kiraya veril-
mesini de 6nemli yonetim islerinden saymusti23. Ayni sekilde, mevcut bir kira
sOzlesmesinin feshi de 6nemli yonetim islerinden oldugu i¢in pay ve paydas
¢ogunluguna dayanmasi gerekirdi24. Dolayistyla, gerekli gogunluk saglanmadan
yapilan bir kira sozlesmesi icazet vermeyen diger paydaslari baglamayacagi
gibi2>, yeterli cogunluga dayanmayan bir fesih kararim da kirac1 kabul etmeye-

gerektiren islerle; yine bir mahiyet ve ama¢ degisikligi vukubulmaksizin, birlikte kullanmanin ve
faydalanmanin tarzini tayin eden ya da bu tarz1 degistiren isler, 6nemli idari islerdir" (bk., age., 573).

22 Bk., Arpaci, 132; Hatemi / Serozan / Arpaci, 119.

23 IBK., 27.11.1946, 28/15 (RG., 21.4.1947, S.6588). Aym ydnde bkz., 1.HD., 18.2.1985,
E.1985/1588, K.1985/1770, "... Miisterek miilkiyete konu taginmaza iligskin kira sdzlesmesinin ge-
cerli sayilabilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunluguna dayanmasi zorunludur. ..." (YKD., C.11, S.11,
1985, s.1611-1612); 1.HD., 28.9.1987, E.1987/6919, K.1987/8270, "... miisterck miilkiyete konu
olan tasinmazin kiraya verilmesi mithim sayilan idari tasarruflardandir. Bu itibarla kira sozlesmesi-
nin gegerli kabul edilebilmesi pay ve paydas ¢ogunluguna dayanmasina baghdir..." (YKD., C.14,
S.3, 1988, 5.326-327); 1.HD., 1.2.1996, E.1996/719, K.1996/1038 (YKD., C.22, S.8, 1996, 5.1212).
Gerekli gogunluk saglanmadan yapilan kira s6zlesmelerini gegersiz sayan Yargitay kararlarinin eles-
tirisi i¢in bk., Hatemi / Serozan / Arpaci, 100-102, 120.

24 Oguzman / Seligi, 249. IBK., 6.7.1955, 12/18 (RG., S.9192). Aym yonde bkz., HGK., 28.6.1989,
E.1989/6-348, K.1989/444 (YKD., C.16, S.2, 1990, s.180-181); 6.HD., 2.3.1994, E.1994/2195,
K.1994/2514 (YKD., C.21, S.5, 1995, 5.732-734). Yargitay, kira konusu sey iizerinde intifa hakk:
varsa, intifa hakki sahibinin de kira s6zlesmesinin feshi yoniindeki karara katilmasini istemektedir.
Bk., 6.HD., 8.10.1990, E.1990/10741, K.1990/11877, "... Dava konusu yerin yarisinn intifa hakki
davacinin annesine aittir. Davaci bu hakla yiikiimlii davali tasinmazi iktisap etmistir. Tahliye davala-
11 licret kargilig1 tasinmazdan yararlanma hakki vermesi bakimindan tamamen intifa hakkini ilgilen-
diren davalardandir. Ciplak miilkiyet sahibi boyle bir dava agamaz. Ciplak miilkiyette pay sahibi
olunmas: miisbet dava sifatin etkilemez. Onun i¢in MK.624. maddesindeki pay ve paydas ¢cogunlu-
gunun intifa hakk: paylarina gore hesap edilmesi gerekir. Bu sebeple yari (intifa) hakkina sahip olan
kimsenin de davaya noterden veya mahkeme huzuru ile muvafakatinin saglanmasi veya ayni vekile
bu dava igin yetki vermesi icabeder. Mecburi dava arkadaslig1 saglanmadan karar verilmesi bozmay1
gerektirir..." (YKD., C.17, S.1, 1991, s.41).

25 Oguzman / Selici, 249; Celal Erdogan, Ortakligin Giderilmesi ve Suf’a Davalari, Ankara 1985,

s.25. 6.HD., 13.11.1984, E.1984/9241, K.1984/11118, "... Miisterek miilkiyette, iki paydas olmasi
halinde paydaslardan birinin kendi payin1 diger paydasa kiralamasi gecirli bir kira s6zlesmesi mey-
dana getirir. Ancak birgok paydastan birinin veya birkaginin, kendi pay ve paylarin1 gerek paydas
olan birine ve gerekse paydas olmayan kisiye kiralamasi, akit olmayan paydaslarla kiraci arasinda
bir kira sdzlesmesi meydana getirmez. Kiralananin kiralanmasi gibi 6nemli bir idari tasarrufta, pay
ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi icap eder. Bu bakimdan, birka¢ paydasin kiralanani kiraya
vermesi diger paydaslar baglamaz. Ancak pay ve paydas ¢ogunlugunu saglamadan kiralanani kiraya
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bilirdi?6. Ayni esas, ihtiyac sebebiyle acilacak tahliye davasi bakimindan da
gecerliydi?’. Ancak, paydaslar aralarinda yaptiklari bir anlasma ile her birinin
yararlanacagi kismu fiili olarak belirlemislerse, mesela evin katlarini boliismiis-
lerse, her miisterek malikin kendisine tahsis edilen kismi bagimsiz olarak kiraya
verebilecegi ve dolayisiyla bdyle bir kira sdzlesmesini de tek basina feshedebi-
lecegi kabul edilmekteydi?8.

4721 sayili yeni Medeni Kanun, payli miilkiyet konusu seye iligkin kira
sozlesmelerinin yapilmasini veya mevcut bir kira sézlesmesinin feshini 6nemli
yonetim isleri arasinda saydig1 gibi, eski Medeni Kanunun 624 {incli maddesinin
ticlincii fikrasindaki diizenlemeden farkli olarak, topragin islahimi da 6nemli
yonetim islerine dahil etmistir. Ger¢ekten, yeni Medeni Kanunun 691 inci mad-
desinin birinci ve ikinci fikralarina gére, “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin
degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin sézlesmelerin yapilmasi veya
feshi, topragin islaht gibi onemli yonetim igleri icin pay ve paydas ¢cogunluguyla

veren paydas, kiracisina karsi kiralayan durumundadir. Bu akitlik sifatina dayanarak ve aktin verdigi
yetkileri kullanarak kendi akidi olan kiraciya kars1 sartlarin gergeklesmesi halinde kiralananin bosal-
tilmas1 davasi agabilir. Belirtilen nedenle davacilarin, davali aleyhine dava agmalar1 miimkiindiir.
Ancak davali kiralananda tapu ile paydas bulundugundan tasimnmazdan ¢ikarilamaz. Agilan dava kira
sozlesmesindeki paya yonelik olarak aktin feshi ve kiralananmn bu paya tekabiil eden kisminin bosal-
tilmasini kapsar. ..." (YKD., C.11, S.10, 1985, s.1466-1469); 1.HD., 24.12.1998, E.1998/14361,
K.1998/14857, "... Bilindigi iizere miisterek miilkiyete tabi tagmmazlara iligkin kira sdzlesmelerinin
gecerli sayilabilmesi; pay ve paydas ¢ogunluguna dayanmalarina baglidir. Somut olayda, diger pay-
daslarin sonradan kira s6zlesmesine Borglar Kanununun 38. maddesi anlaminda icazet verdikleri de
kanitlanamamustir. Hal boyle olunca davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken sozlesmeye geger-
lilik tammak ve davaliya kiracilik sifat1 izafe edilmek suretiyle gorevsizlige hitkkmedilmesi isabetsiz-
dir. ..." (YKD., C.25, S.4, 1999, 5.456-457). Bu konuda ayrica bk., Arpaci, 133 vd.. Pay ve paydas
¢ogunlugu saglanmadan taginmazin kiraya verilmesi durumunda rizas1 alinmamis olan paydaslar fu-
zuli sagil durumunda olan kiraci aleyhine miidahalenin men'i (el atmanin 6nlenmesi) davasi agabilir-
ler. Bk., 3.HD., 20.5.1997, E.1997/4626, K.1997/5052 (YKD., C.24, S.1, 1998, 5.26-27).

26 Bkz., 6.HD., 14.7.1998, E.1998/6512, K.1998/6593 (YKD., C.24, S.9, 1998, s.1298-1300). Payli
miilkiyete konu taginmazin bir boliimiinde kiraci iken kiralanandan pay edinilmesinin taraflar ara-
sindaki kira sozlesmesini sona erdirmeyecegi hususunda bkz., 13.HD., 6.12.1988, E.1988/5398,
K.1988/5934 (YKD., C.15, S.6, 1989, 5.850-852).

27 Bkz., HGK., 28.6.1989, E.1989/6-348, K.1989/444, "... dava konusu tasinmaz 1/4 oraninda hisseli
olarak Ayse, Kadriye, Tirkan ve Vedat adlarmna kayith olup kira kontratosu da adi gegen maliklerle
hep birlikte kiralayan olarak imzalanmistir. Davaliya ihtarname ihtiyag sahibi Vedat tarafindan ge-
kilmis, dava Vedat ve Ayse'nin vekillerince agilmistir. Ad1 gegenlerin hisseleri toplami 2/4 olup, ¢o-
gunlugu teskil etmemektedir. MK.nun 624. maddesine gore; hilafina mukavele olmadikga hissedar-
lar misterek miilklerini bilistirak idare ederler. O halde, davacilarin dava hakki bulunmamaktadir.
Zira diger hissedarlarm muvafakati alimmamustir. ..." (YKD., C.16, S.2, 1990, s.180-181).

28 Bk., Giirsoy / Eren / Cansel, 413; Oguzman / Seli¢i, 248; Arpaci, 135. 1.HD., 27.5.1985,
E.1985/6776, K.1985/6721, "... Miisterek miilkiyet {izere olan tagimnmazlarda pay ve paydas ¢ogun-
luguna dayanmayan kira sozlesmeleri bu sozlesmelere katilmayan paydaslari kural olarak baglamaz.
Ancak, MK.nun 624. maddesi uyarinca miisterek miilkiin kullanma bigimine iliskin olarak paydaslar
arasinda yapilan sozlesmeler gegerlidir. Davali banka, yukarida 6zetlenen savunmasinda c¢ekigmeli
diikkanin paydaslar arasindaki sozlesmeye goére kendisine kiraya veren miidahile diistiigtinii bildir-
mis, miidahil dahi bu savunmay1 dogrulayarak bu konuda deliller ileri stirmiistiir. Savunma kanitlan-
dig1 takdirde davacilar hakli ve gecerli bir nedene dayanmadan kullanma anlasmasini
bozamiyacaklarmdan davanmn redi gerekecegi agiktir..." (YKD., C.12, S.3, 1986, 5.339-340).
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karar verilmesi gerekir” (f.1). “Olagan yonetim smirlarin asan ve payli malin
degerinin veya yarar saglamaya elverigliliginin korunmast igin gerekli bakim,
onarim ve yapt islerinde de ayni ¢cogunluk aranir” (f.2).

Nihayet, Eski Medeni Kanun zamaninda oldugu (EMK.m.626/a, II) gibi,
yeni Medeni Kanun ac¢isindan da, aksi yonde bir anlasma yapilmamigsa, miiste-
rek miilkiyet birliginden ihra¢ davasi a¢ilmasinda yine pay ve paydas ¢ogunlu-
guyla karar alinmasi gerekir (MK.m.696/11).

C) OLAGANUSTU YONETIM iSLERI

743 sayili eski Medeni Kanun, "olaganiistii yonetim isleri (fevkalade idari
tasarruflar)" i¢in paydaslarin oy birligi ile karar almalarini sart kosmustu
(EMK.m.625/1). “Olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar’’*® bashgm tasiyan
4721 sayil1 yeni Medeni Kanunun 692 nci maddesinde de ayni esas muhafaza
edilmistir. Gergekten, s6z konusu hikkmiin birinci fikrasina gore, “Payli malin
ozgiilendigi amacwin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildig1 olgiiyii asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami
tizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastiriimis olma-
dik¢a, biitiin paydaglarin kabuliine baghdir”. Ancak, 692 nci maddenin birinci
fikras1 emredici nitelik tasimadigi igin aksi yonde anlasma yapilmasi, meseld bu
konuda miisterek maliklerden birine veya tiglincii bir sahsa yetki verilmesi de
miimkiindiir. Ne var ki, boyle bir anlasmanin oy birligi ile gerceklestirilmesi
sarttir (MK.m.692/1).

Olaganiistii yonetim islerinin basinda esyanin tamamini konu alan tasar-
ruf islemleri gelir (MK.m.692/1). Dolayisiyla, malin satilmasi veya iizerinde bir
smirli ayni hak, mesela ipotek tesis edilebilmesi i¢in paydaslarin oy birligiyle
karar vermeleri zorunludur3?. Uygulamada, kira s6zlesmesi ile énalim (sufa)
s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serhi3!, kiraya verilmekte olan tasinmazin paydas-
lardan birine veya iigiincii kisilere ivazsiz olarak tahsisi®? bakimmdan da aym
esasin gecerli oldugu ifade edilmektedir. Ancak, “paylar iizerinde tasinmaz

29

Y

Kanunkoyucu, yeni diizenlemeyi yaparken “olaganiistii yonetim isleri” ile “tasarruflar”1 ayrica
zikretme yolunu se¢mistir. S6z konusu hitkmiin gerekgesine gore, “payli malin 6zgiilendigi amacin
degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 dl¢iliyli asan yapi islerine
girisilmesi, olaganiistii yonetim isleri; payli malin tamamu iizerinde tasarruf islemleri yapilmasi ise
tasarruf islemi olarak nitelendirilmistir. Bu gibi olaganiistii yonetim isleriyle tasarruf iglemlerinin
yapilmasi, oy birligi ile aksi kararlastirilmamus ise, biitiin paydaslarin kabuliine baglidir”.

30 Oguzman / Selici, 249-250. Bu zorunlulugun taahhiit islemi kadar tasarruf iglemi i¢in de s6z konusu

oldugu hususunda bkz., Hatemi / Serozan / Arpaci, 124.

31 Bkz., Hif V. Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku, 3. Basi, Istanbul 1963, 5.705-706; Giirsoy /
Eren / Cansel, 416; Akipek, 32; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 585. Alacak haklarinin
serhi i¢in oybirligi aramanin isabetsizligi hakkinda bkz., Arpaci, 141.

32 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 579; Hatemi / Serozan / Arpaci, 125; Arpaci, 142. HGK.,
9.12.1953, E.6-72 K.62 (Erdogan, 28).
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rehni veya tasinmaz yiikii kurulmugssa, paydaslar malin tamamini benzer haklar-
la kayitlayamazlar” (MK.m.692/1).

Medeni Kanunun 692 nci maddesinin birinci fikrasina gore, payli malin
6zgiilendigi amacin (intifa tarzinin - tahsis amacinin) degistirilmesi de olaganiis-
tii yonetim islerindendir ve oy birligi ile karar alinmasin gerektirir. "Intifa tarzi-
nin degistirilmesinden maksat, malin tahsis edildigi gayenin degistirilmesidir"33.
Payli malin 6zgiilendigi amacin (intifa tarzinin) degistirilmesine 6rnek olarak,
bir tarim topraginin ingaat arazisi haline getirilmesi, bir evin biiro veya atdlyeye
donistiiriilmesi, bir otelin konut haline, bir ¢iftligin misafirhane, han veya otel
sekline sokulmasi, ekmek firminin tugla firmi haline getirilmesi veya garaja
doniistiiriilmesi gosterilir34. Yargitay'a gore, payh miilkiyet konusu tasmmazin
bir kismina temelli ve bagimsiz nitelikte bina yapmak da 6zgiileme amacinin
(intifa tarzinin) degistirilmesi sonucunu dogurur3>.

Nihayet, “korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 61-
cliyii agan yapt islerine girisilmesi” (MK.m.692/1) i¢in oy birligiyle karar alin-
masi sart oldugu gibi, devremiilk sézlesmesinin de biitlin paydaslarca imzalan-
masi gerekir (KMK.m.61/1,c.2).

Goriildiigi gibi, tiirii ne olursa olsun, olaganiistii nitelik tagiyan bir yone-
tim isinin yapilabilmesi i¢in paydaslarin oy birligiyle karar almalari sarttir36.
Aksi takdirde, yapilan tasarruf islemi gecersiz olur. Yani, rizasi alinmayan ve
icazet de vermeyen diger paydaslara kars: hiikiim ifade etmez37. Siiphesiz, boyle
bir durumda s6zlesmenin karsi tarafinin yetkisiz olarak islemi yapan paydastan
ugradigi zararlar i¢in tazminat istemesi miimkiindiir. Tazminat talebi, hukuki
islemi yapan paydas kendi adina ve hesabina hareket etmisse Borglar Kanunu-
nun 96 nci1 ve devami maddelerine, diger paydaslar hesabina hareket etmisse
Borglar Kanununun 39 uncu maddesine dayanir33.

33 Oguzman / Seli¢i, 249; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 578; Hatemi / Serozan / Arpaci, 124;
Esmer, 168; Arpaci, 141.

34 Bkz., Saymen / Elbir, 243; Akipek, 32; Oguzman / Seligi, 249.

35 1.HD., 10.11.1987, E.1987/11094, K.1987/10169, "...paydaslardan birisinin miisterek miilkiyete
konu taginmazin bir kismina temelli ve bagimsiz nitelikte bina yapmasi ya da yapmaga kalkigsmasi
"intifa tarzi"nin degistirilmesi sonucunu doguran ve MK.nun 625/2. maddesi uyarinca tiim paydasla-
rin muvafakatini gerektiren tasarruflardandir..." (YKD., C.16, S.11, 1990, 5.1609-1610).

36 Kararin toplant1 yapilarak alinmasmnin amaca daha uygun diisecegi hususunda bkz., Hatemi /

Serozan / Arpaci, 126.

37 Giirsoy / Eren / Cansel, 415-416. Paydaslardan birinin irade beyaninda ortaya ¢ikan hiikiimsiizli-

gin de oybirligi sartinin gergeklesmesini engelleyecegi hususunda bk., Tekinay / Akman /
Burcuoglu / Altop, 585-586.

38 Ayrica bkz., Oguzman / Seligi, 249.
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IV- YONETIME iLiSKiN KARARLARIN BAGLAYICILIGI

Payli miilkiyette paydaslar tarafindan alinmis olan kararlar hem kendile-
rini hem de kiilli haleflerini baglar. Kararlarin ii¢lincii sahis durumundaki yeni
miiktesipleri baglayip baglamayacaklari hususu ise énemli bir sorundur. 743
sayili eski Medeni Kanun zamaninda konuya iligkin herhangi bir hiikiim mevcut
degildi. Doktrinde, boyle bir anlagsmanin {iglincii sahislar bakimindan da etkili
olmast onlarin bu durumu bildiklerinin veya somut olayin 6zelliklerine gore
bilmek zorunda olduklarinin ispatlanmasiyla miimkiindii3°.

4721 sayili yeni Medeni Kanun sorunu &zel olarak diizenleme yoluna
gitmistir. Gergekten, s6z konusu Kanunun 695 inci maddesinin birinci fikrasina
gore, “Yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptik-
lart diizenleme ve aldiklar: kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan
paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar”. Siiphe-
siz, “mahkemece verilen kararlar” dismmda hiikmiin ifadesinin mutlak nitelik
tagtyp tasimadigi hususu tereddiit uyandiracak niteliktedir. Zira, sézlesmeye
dayali bir borg¢ iliskisinden kaynaklanan haklar ile borglarin taraflar ve kiilli
halefleri arasinda etkili olmas1 asildir. Borg iligkisinden dogan bir alacak hakki-
nin {i¢iincii kisilere kars1 da etkili kilinmasinin yolu, hukuk diizeninin 6ngérdiigi
esaslar cercevesinde giiclendirilmesidir. Nitekim, 695 inci maddenin ikinci fik-
rasma gore, “Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin kararla-
rin sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazananlar: baglamasi
icin, bunlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir”. Hilkkmiin zit anlamindan,
taginmaza iliskin anlagmalarm, tapu kiitii§iine serh edilmedikleri takdirde, daha
sonra ayni hak kazanmus iiciincii kisileri baglamayacag1 sonucu ¢ikmaktadir40,
Ayni1 esasin, serh imkani1 hi¢ mevcut olmadigi i¢in, payli miilkiyet konusu tasi-
nirlarda da gecerli olmas1 gerekmektedir. Zira, serh yapilmadig siirece yonetime
iliskin miinferit bir karardan dogan hak ve borg¢ aciklik kazanamayacak, aciklik
kazanamayinca da yeni miiktesip li¢lincii kisilere karsi ileri siiriilemeyecektir.
“Tasinmazlarla ilgili anlagmalar imzalarimin noterlikce onaylanmasi kosuluyla
paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir” diyen
yeni Medeni Kanunun 689 uncu maddesinin ikinci fikrasi da bu diislinceyi des-
teklemektedir.

39 Bkz., Giirsoy / Eren / Cansel, 413; Akipek, 29; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 572;
Oguzman / Seligi, 247.

40 695 inci maddenin gerekgesine gore de, “paydaslarin yararlanma, kullanma ve yonetime iligkin

konularda yaptiklart diizenleme ve almis olduklar1 kararlarla mahkemece verilen kararlarin, sonra-
dan paydas olanlar1 veya pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglayacagi, bunun igin tasinmazlarda,
yararlanmaya, kullanmaya ve yonetime iligkin kararlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi gerektigi esasi
getirilmigtir”.
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V- YONETIM iCiN GEREKLI KARARIN ALINAMAMASI

Buraya kadar olan agiklamalardan anlasilacagi lizere, payli miilkiyette es-
yanin yonetimi gergeklestirilirken olagan yonetim iglerine iligkin kararlarda salt
cogunlugun (MK.m.690/II), énemli yonetim islerine iliskin kararlarda pay ve
paydas cogunlugunun (MK.m.691/I-11), olaganiistii yonetim islerine iligkin ka-
rarlarda ise oy birliginin (MK.m.692/1) saglanmasi zorunludur. Ancak, olaylarin
pek cogunda s6z konusu ¢ogunluklar1 saglamak imkansizdir. Bu durum, payh
miilkiyet beraberliginin yararina olan iglerin sirf bazi paydaslarin kars1 ¢ikmalart
yiiziinden yapilamamasi sonucunu yaratacaktir.

743 sayili eski Medeni Kanun, paydaslardan bir boliimiiniin haksiz olarak
kars1 ¢ikmasi yiliziinden 6nemli veya olaganiistii nitelik tagiyan bir yonetim isi
icin karar alinamazsa ne yapilacagi konusunda herhangi bir ¢ézlim yolu 6ngor-
memisti. Doktrinde, bu konuya iliskin olarak iki degisik goriis ortaya ¢ikmisti*!.
Bir goriise gore, gerek herhangi bir karar alinamamasi1 ve gerekse ¢ogunlugun
kararina itiraz konusunda eski Medeni Kanun herhangi bir hiikiim getirmemistir.
Dolayisiyla, itiraz amaciyla mahkemeye basvurulmasi diisiiniilemez. Karara
muhalif olan paydas sadece taksimin yapilmasini isteyebilir?. Ikinci goriise
gore ise, kararin alinmasini isteyen paydaslar, haksiz bir sekilde muhalefet eden
paydas veya paydaslar aleyhine*> mahkemeye miiracaat edebilirler. Dava dilek-
cesinde, yapilan teklif (alinmasi istenen karar) acgik olarak gosterilmelidir. Mah-
kemenin olumlu yondeki karar1 muhalif paydas veya paydaslarin iradesi yerine
gecer ve s0z konusu onemli ya da olaganiistii yonetim isi mahkemenin kararina
dayali olarak gerceklestirilir*4. Yasal bir dayanag1 bulunmasa da ikinci goriisiin
amaca daha uygun diistiigii soylenebilirdi.

41 gy tartiyma, doktrinde daha ziyade onemli yonetim isleri igin yapilmistir (bk., Oguzman / Selici,

247; Nusin Ayiter, Esya Hukuku, 3. Basi, Ankara 1987, s.92; Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, 575-576; Hatemi / Serozan / Arpaci, 121-122; Arpaci, 136). Ancak, paydaslardan sadece
birinin kars1 ¢ikmasi karar alinmasimni imkansizlastiracagindan, olaganiistii yonetim isleri bakimin-
dan da ayn1 tartismay1 yapmak miimkiindiir.

42 Bkz., Oguzman / Seli¢i, 247; Ayiter, 92; Saymen / Elbir, 244. Olaganiistii yonetim isleri bakimin-

dan ayn1 yonde bk., Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 579.

43 Hatemi / Serozan / Arpaci'ya gore, boyle bir dava, hakkin kétiiye kullanildigr haller (MK.m.2/1T)

diginda, sadece "kurul toplantisina katilmayarak veya katilip da oyunu kullanmayarak 6nemli yone-
tim islerinin goériilmesine engel olanlara kars1" agilabilir. "Buna kargilik, oyunu olumsuz yonde kul-
lananlarin bdyle bir davada hasim gosterilmeleri miimkiin degildir. Zira, olumsuz yonde de olsa oy
kullananlarin, yonetime katilmadiklari, yani gorevlerini yapmadiklar1 soylenemez". Karara karsi
¢ikmanin hakkin kétiiye kullanilmasi sayilabilecegi hallerde ise, artik bunlar aleyhine de dava agila-
bilir (bkz., age., 121). Ayn1 yonde bkz., Arpaci, 136-137.

44 Sadece onemli yonetim isi bakimindan bkz., Giirsoy / Eren / Cansel, 414-415; Tekinay / Akman /

Burcuoglu / Altop, 575-576. Ayrica bk., Akipek, 28, 31. 14.HD., 23.2.1989, E.1987/9149,
K.1989/1851, "...Davacinin paydast bulundugu miisterek miilkiyet konusu binanin teras gatisinin
behemehal onarilmasi gerektigine dair fen bilirkisisince diizenlenen rapor igerigi tiimiiyle gdzoniine
alindiginda, davacinin isteminin bir zarurete dayandig1 anlasilmaktadir. Taginmazin misterek miil-
kiyet konusu olmasi itibariyle MK.nun 624. maddesinin 3. fikras1 dogrultusunda pay ve paydas ¢o-
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Bu konuda, eski Medeni Kanunun bir kisim maddelerini degistiren ve bir
kisim da yeni maddeler ekleyen 14.11.1990 tarih ve 3678 sayili Kanunla siirl
bir ¢dzliim imkani getirmisti. Gergekten, eski Medeni Kanunun 3678 sayili Ka-
nunla eklenmis 626/a maddesinin birinci fikrasina gore, "Kendi tutum ve davra-
nislart veya malin kullaniimasm bwraktigr ya da fiillerinden sorumlu oldugu
kisilerin tutum ve davranislar: ile diger hissedarlarin tiimiine veya bir kismina
karst olan yiikiimliiliiklerini agir surette ihldl eden hissedar, bu yiizden onlar
icin miisterek miilkiyet iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmigse mahkeme
karariyla hissedarlhiktan ¢ikaridabilir”. Su halde, diger paydaslar, haksiz sekilde
karara katilmayarak olaganiistii bir yonetim iginin yapilmasin1 engelleyen pay-
dasin paydashktan cikarilmasini mahkemeden isteyebileceklerdi®®. 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa 2814 sayili Kanunla ilave edilmis Ek 4 iincii maddeye
gore de, "Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde bir veya birden ¢ok yapt
yaptirdmak amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en
az beste dordiiniin kat irtifakina gegis konusunda aldigi karara uyulmamasi
halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki paylarimin iptaline
ve paylarin isteyen diger pay sahipleri adina tesciline sulh mahkemesi tarafin-
dan agagidaki sartlarla karar verilir:

a) Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amaglarla edinildiginin is-
pat edilmis olmasi,

b) Miisterek maliklerin yukarida agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina
gecis kararina veya bununla ilgili yikiimliliklere noterlikge yapilan tebligata
ragmen iki ay i¢inde uyulmamis olmasz,

¢) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarimin mahkemece tespit edi-
len rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi". Gorildigii gibi, 6nemli
yonetim iglerine iligkin karar alinamamasi hali ise ¢6zlimsiiz kalmigti. Zira, aksi
yonde anlagsma yapilmamigsa, ihrag kararinin gegerli sayilabilmesi icin yine pay
ve paydas ¢ogunluguna dayanilmasi gerekecekti (MK.m.626a/1I).

4721 sayili yeni Medeni Kanun, “Paydasliktan ¢ikarma” baghgini tasi-
yan 696 ve 697 nci maddelerinde, eski Medeni Kanunun “Hissedarliktan ¢ika-
rilma”y1 diizenleyen 626/a ve 626/b maddelerini aynen muhafaza etmistir. 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununa 2814 sayili Kanunla ilave edilmis Ek 4 {incii
madde de halen yiiriirliiktedir. Yeni Medeni Kanun, eskisinden farkli olarak,

gunlugunun oylarinin aranmasi gerekirse de, bu cogunluk saglanamadig takdirde paydaslardan biri-
nin veya birkaginin hakime miiracaatla onlarin iradesi yerine gececek bir karar istemesi miimkiindiir.
Tasinmazda kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmamis olmasi istemin reddine neden teskil etmez. O
halde davaya bakilarak ve bu arada bu is i¢in yapilacak muhtemel gider dikkate alinip gorev hususu
da distiniilerek ona gore bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddi dogru go-
riilmemistir... " (YKD., C.15, S.8, 1989, s.1154-1155).

45 Paydasliktan ¢ikarilma konusunda ayrica bk., Arpaci, 84 vd.; Saba E. Ozmen, Tiirk Hukukunda

Paydasliktan Cikarma Davasi, Ankara 1992.
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onemli yonetim islerinde karar alamayan paydaslarin belirli sartlar altinda mah-
kemeye basvurabilmelerine de imkan tanimustir. Gergekten, 691 inci maddenin
ticiincii fikrasina gore, “Pay ve paydaslarin esitligi hdlinde hdakim, paydagslardan
birinin istemi tizerine biitiin paydaslarin menfaatini gézeterek hakkaniyete uy-
gun bir karar verir, gerekli gordiigii islerin yapilmasi icin paydaslar arasindan
veya disaridan bir kayyum atayabilir”. Yeni Medenl Kanuna gore, paydaslar
payl miilkiyet konusu seyi kullanma ve yararlanma konusunda anlasamazlarsa,
yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Yani, bu tip anlasmazliklarin
¢ozlimil i¢in de mahkemeye miiracaat edilebilir. Hakim tarafindan yapilan belir-
leme, payli malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyle paydaslar arasinda
boliinmesi bigiminde de olabilir (MK.m.693/1I).

VI- SONUC

4721 sayili yeni Medeni Kanun, hukuk uygulamamizda énemli bir yer tu-
tan payli miilkiyeti 743 sayili Eski Medeni Kanuna gore biraz daha ayrintili
diizenlemistir. Bunun dogru oldugu ¢ok agiktir. Ancak, bu, getirilen hiikiimlerin
bir boliimiiniin elestiriye agik oldugu gercegini degistirmez.

Her seyden once, yonetime iligkin kararlarin daha sonra hak kazanmig
iclincii kisiler agisindan da baglayici nitelik tasimasini diizenleyen hiikiimler
degerlendirildigi zaman, genel anlamda y6netim anlagsmasini diizenleyen 689
uncu maddenin ikinci fikrasinda herhangi bir sorunun bulunmadig1 goriilmekte-
dir. Payl miilkiyet konusu bir tasinmazin yonetimiyle ilgili anlagmanin sonraki
miiktesipler i¢in de baglayict olmasi isteniyorsa, paydaslarin imzalar1 notere
onaylattirildiktan sonra tapu siciline serh ettirilmesi gerekir (MK.m.689/11,
1009/11). Aksi takdirde, bdyle bir anlasma sadece paydaslar ve onlarm killi
haleflerini baglar; buna karsilik, sonradan ayni hak kazanmis tigiincii kisileri
baglamaz. Ayni esas, payll miilkiyet konusu taginirlarin yonetimine iligkin an-
lagmalar agisindan da evleviyetle gecerlidir. Yonetimle ilgili miinferit kararlarin
baglayiciligint diizenleyen 695 inci maddesinin birinci fikrasinin ifadesi ise
tereddiit uyandiracak sekildedir. Zira, s6zlesmeye dayali bir borg iligskisinden
kaynaklanan haklar ile borglarin taraflar ve kiilli halefleri arasinda etkili olmasi
asildir. Borg iliskisinden dogan ve hukuki mahiyeti itibariyle nisbi nitelik tasi-
yan bir alacak hakkimin iigilincii kisilere kars1 da etkili kilimmasimin yolu, hukuk
diizeninin 6ngoérdigi esaslar gercevesinde giiglendirilmesidir. Nitekim, 695 inci
maddenin ikinci fikrasina gore, “Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yéne-
time iliskin kararlarin sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kaza-
nanlart baglamast i¢in, bunlarin tapu kiitiigtine serh edilmesi gerekir”’. Hilkkmiin
zit anlamindan, taginmaza iliskin anlagsmalarin, tapu kiitiigline serh edilmedikleri
takdirde, daha sonra ayni hak kazanmig t¢lincii kisileri baglamayacagi sonucu
¢ikmaktadir. Ayni esasin, serh imkan1 hi¢c mevcut olmadigi igin, payl miilkiyet
konusu tasmirlarda da gecgerli olmasi1 gerekmektedir. Zira, serh yapilmadig: sii-
rece yonetime iligkin miinferit bir karardan dogan hak ve bor¢ aciklik kazana-
mayacak, agiklik kazanamayinca da yeni miiktesip ii¢iincii kisilere karsi ileri
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stiriilemeyecektir. “Tasimmmaziarla ilgili anlagmalar imzalarimin noterlikge onay-
lanmast kosuluyla paydaslardan birinin basvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh
verilebilir” diyen yeni Medeni Kanunun 689 uncu maddesinin ikinci fikrasi da
bu diisiinceyi desteklemektedir. Dolayistyla, s6z konusu hilkkmiin belirtilen sa-
kincay1 bertaraf edecek sekilde yeniden diizenlenmesi isabetli olacaktir.

Yeni Medeni Kanunun yonetime iligkin karar alinamamasindan kaynak-
lanan uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in mahkemeye bagvurulmasina imkén taniyan
hiikiimlerinin de bu konuda duyulan ihtiyacin tiimiinii karsiladigin1 séylemek
pek miimkiin degildir. Her seyden once, olaganiistii yonetim islerinden kaynak-
lanacak uyusmazliklar ¢oziimsiiz birakilmistir. Onemli ydnetim islerinde de,
sadece “pay ve paydaglarin esitligi hdlinde” mahkemeye bagvurulabilecegi gibi
bir ifade tarzinin se¢ilmis olmasi elestiriye agiktir. Bunun yerine, “gerekli ¢o-
gunlugun saglanamamas: hdlinde” mahkemeye basvurulabilecegini gosteren bir
ifade tarzi segilebilirdi. Nitekim, 691 inci maddenin gerekcesine gore, “liglincii
fikrada ¢ogunluk saglanamamas: hdalinde, paydaslardan her birine hakime bas-
vurma hakki taninmistir”. Gerekgede diizgiin olan ifadenin madde kaleme ali-
nirken bozulmus olmasi ilgi ¢ekicidir! Payli miilkiyet birlikteliginde azinligin
haklarini koruyacak bir diizenlemenin getirilmemis olmasi da 6nemli bir eksik-
liktir. Halbuki, daha dnce de isaret edildigi lizere*®, 634 sayilh Kat Miilkiyeti
Kanununun 6ngoérdiigii tiirden bir ¢oziimiin miisterek miilkiyet i¢cin de benim-
senmesi daha isabetli olurdu.

46 Mehmet Ayan, Esya Hukuku, II, Miilkiyet, 2. Basi, Konya 2000, s.47.
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