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OZET

Payl miilkiyetin soyut ozellikleri ve karmasik hukuki yapisinin dogal bir sonucu olarak, yénetim ve yararlan-
maya iliskin konularda, ¢oziilmesi gereken bir dizi hukuki sorun ortaya ¢ikar. Bu baglamda, payl miilkiyete
konu esyanin kiraya verilmesi neticesinde ortaya ¢ikan hukuki sorunlar da payl miilkiyet hukukunda ézel bir
yer isgal eder. Payli mala iliskin kira sozlesmesi yapilabilmesi icin kural olarak pay ve paydas ¢ogunluguyla
bu yonde karar verilmelidir. Ancak bu kuralin her iki yonde de istisnalart oldugunu kabul etmek gerekir.
Ciinkii bazi hallerde, payli malin kiraya verilmesi igin tek bir paydasin iradesi yeterli olurken, bazi hallerde,
pay ve paydas ¢ogunluguyla verilmis bir karar dahi yeterli olmamakta, kararin oybirligiyle verilmesi gerek-
mektedir.

Anahtar Kelimeler: Payli miilkiyet, kira sozlesmesi, 6nemli yonetim igleri, yararlanma, kullanma.

Renting The Commodity on Condominium - Principled Ownership

ABSTRACT

Due to abstract characteristics and complex legal structure of joint ownership, there occur various problems
of management and utilization. In this regard, special problems occur in hiring the property that is subject
to joint ownership. In principle majority of both the co-owners and the shares are required in order to make
a hiring contract. However, this rule has also some exceptions: While in some cases the intent of one of the
co-owners is sufficient, in others, majority of co-owners and shares is insufficient since the decision of renting
has to be taken by unanimity.
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I. GENEL OLARAK

Payli miilkiyet, “bir mal {izerindeki miilkiyet hakki-
nin payl olarak birden ¢ok kimseye ait olmasi hali”
olarak tanimlanmaktadir'. Medeni Kanunun payl
miilkiyetin hukuki yapisini agiklayan 688. maddesi-
nin birinci fikrasina gore de “Payli miilkiyette birden
¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir se-
yin tamamina belli paylarla maliktir.”

Pay kavrami, payli miilkiyet iligkisinin temel ve ayirt
edici unsurudur. Payli miilkiyete konu esyanin fi-
ziksel yapisinda agiga ¢ikmayan pay, bir yandan ba-
gimsiz bir malvarlig1 objesi olma niteligini tasirken,
diger yandan miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetki
ve ddevlere katilmanin 6l¢iistinii ifade eder?.

Payli miilkiyete konu olan esya {lizerinde, paydasla-
rin hep birlikte sahibi oldugu, esyanin her zerresine
yayilmis bulunan, tek bir miilkiyet hakki vardir ve
burada miilkiyet hakki degil, miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerden bazilar1 (boliinebilir olanlar1) bo-
linmiistiir’. Boylece paydaslar, miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerden, boliinebilir nitelikte olanlar1, pay-
lar1 oraninda tek baslarina; boliinemez nitelikte olan-
lar1 ise digerleri ile birlikte kullanabilirler.

Payli miilkiyetin kisaca degindigimiz bu karmasik
hukuki yapisinin, giindelik hayatta ¢esitli sorunlar1
beraberinde getirmesi kaginilmazdir. Bu sorunlar
biiylik Ol¢iide yonetim, yararlanma ve kullanmaya
iligkindir. Payli miilkiyete konu esyanin kiraya ve-
rilmesi neticesinde ortaya ¢ikan hukuki sorunlar da
payli miilkiyet hukukunda 6zel bir yer isgal eder.

II. PAYLI MULKIYETE TABi ESYANIN
KiRAYA VERILMESI

A- PAY VE PAYDAS COGUNLUGUYLA
KARAR VERILMESI (MK 691)

Medeni Kanunun 691. maddesinin birinci fikrasinda,
“adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin sdzlesmelerin

I  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; benzer
tanimlar i¢in bkz. HATEMI./SEROZAN/ARPACI, s. 99;
ESENER/GUVEN, s. 166; SIRMEN (Ders notlari), s. 146-
147; ERTAS, s. 250 N. 1062; AYAN, s. 7.

2 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 43; REY, s. 163, N. 643;
BRUNNER/WICHTERMANN, Art. 646 N. 10; OZMEN,
s. 25; OZCELIK, s. 22.

3 MEIER- HAYOZ, Art. 646 N. 2; REY, s. 160, N. 628;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 428, OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 249; TEKINAY/AKMAN/BURCU-
OGLU/ALTOP, s. 562; ESENER/GUVEN, s. 167; SIRMEN,
(Ders Notlari) s. 149; ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 3.

S. Baris OZCELIK « Payl Miilkiyete Konu Esyanin Kiraya Verilmesi

yapilmasi veya feshi” 6nemli yonetim islerine 6rnek
olarak verilmistir*. Yine ayni hitkme goére, 6nemli
yonetim igleri igin, pay ve paydas cogunluguyla ka-
rar verilmesi gerekir. O halde, payli miilkiyete konu
olan esyanin kiraya verilebilmesi ya da mevcut kira
so0zlesmesinin feshedilebilmesi i¢in, paydaslarin ¢if-
te cogunlukla bu yonde karar almis olmalar1 gere-
kir’. S6z konusu ¢ifte cogunluk, kira sdzlesmesinin
kurulmasi veya feshi yoniinde iradelerini agiklayan
paydaslarin toplam paydas sayist bakimindan ¢ogun-
luk teskil etmeleri ve ayrica bu paydaslarin sahip ol-
dugu paylarin toplaminin, biitlin paylarin yarisindan
fazla olmasiyla gerceklesmis olur.

Pay tizerinde, 6zellikle miras nedeniyle elbirligi or-
taklig1 dogmasi, siklikla rastlanan bir durumdur. Bu
durumda, pay sahibinin tek kisi olmasiyla o pay iize-
rinde birden ¢ok kisinin elbirligiyle miilkiyet hakki-
na sahip olmalari, payli miilkiyet agisindan bir fark
yaratmaz. Elbirligi miilkiyetine konu olan payin sa-
hipleri, payli miilkiyet birligi i¢erisinde, tek kisi gibi-
dirler. Baska bir ifadeyle, elbirligi miilkiyetine konu
olan payin payli miilkiyet bakimindan ifade ettigi
yetki ve yiikiimliliikler, elbirligi ortakligindaki or-
taklarin sayisi ne olursa olsun aynidir. Bunun sonucu
olarak, kira sézlesmesine konu olan payl1 esya {ize-
rinde, paylardan birinin bir elbirligi ortakligina dahil
olmasi halinde, elbirligi ortaklarinin iradesi, toplam

4 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, payli miilkiyete konu
olan seyin kiraya verilmesinin hangi tiir yonetim isi oldugu-
na dair bir hiikkiim igcermemekteydi. Uygulamada Yargitay
daireleri arasinda ortaya ¢ikan goriis ayriliklarini gidermek
tizere verilen 27.11.1946 tarih ve E.1946/28, K.1946/1 say1-
11 I¢tihadi Birlestirme Karari ile paylt miilkiyete konu olan
seyin kiraya verilmesinin 6nemli yonetim isi (miihim idari
tasarruf) sayilmasi gerektigine karar verilmistir. Bdylece,
payli miilkiyete konu olan seye iligkin kira sdzlesmelerinin
pay ve paydas cogunlugu ile alinmis bir karar1 gerektirecegi
prensibi uygulamada yerlesmis ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun yiriirliige girmesine kadar, anilan Igtihad: Bir-
lestirme Karari’'na dayanarak uygulanagelmistir. 743 sayili
Tiirk Kanunu Medenisi dénemindeki uygulama igin bkz.
DOGANGUN, s. 322 vd.

5 Yarg. 14. HD, T. 28.02.2007, E. 2007/702, K. 2007/1933 sa-
yili kararinda, (Karar metni i¢in bkz. Kazanci) isabetsiz ola-
rak, payll tasinmazin kiraya verilmesinin MK 692 uyarin-
ca olaganiistii yonetim isi oldugundan bahisle, oybirligiyle
karar alinmasi gerektigi ifade edilmistir. S6z konusu karara
konu olayda, sonug itibariyle oybirligi aranmast isabetli ol-
makla birlikte, bunun sebebi, kira sézlesmesi yapilmasinin
bir olaganiistii yonetim isi olmasi degil, somut olayda pay
sayisinin iki olmasi ve bu nedenle kanunun aradigi pay ve
paydas cogunlugu sartinin ancak oybirligiyle saglanabile-
cek olmasidir.
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paydas sayist bakimindan yalnizca bir payr temsil
eden irade olarak degerlendirilmelidir®.

Doktrinde hakim goriis, payli miilkiyete konu bir
tasinmaz iizerinde, tglinci kisiye taninmis bir kisi-
sel hakkin, MK 1009 uyarinca tapuya serhi i¢in de
paydaslarin oybirligiyle bu yonde karar almalar1 ge-
rektigi yoniindedir’. Boylece, kira sdzlesmesinin tim
paydaslar1 baglamasi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu
ile alinmig bir karar yeterli olurken, bu sézlesmenin
tapuya serhi i¢in oybirligi aranmis olmaktadir.

Medeni Kanun, payli miilkiyete konu olan esyanin
kiraya verilmesinin yan1 sira, mevcut kira sdzlesme-
sinin feshini® de 6nemli yonetim isi saymistir. Dokt-
rin ve uygulamada, kiraciya karsi tahliye davasi
acilmast da bir dnemli yonetim isi sayilmakta; pay
ve paydas cogunlugunun saglanmis olmasi aranmak-
tadir’.

B- PAYLI ESYANIN PAY VE PAYDAS
COGUNLUGUYLA VERILMIS$ BiR

KARARA DAYANMAKSIZIN KiRAYA
VERILMESI

Kanunda 6ngoériilen cogunlukla alinmis bir karara da-
yanilmaksizin, payli miilkiyete konu olan esyanin, pay-
daslardan biri veya birkag1 tarafindan kiraya verilmesi
halinde ortaya ¢ikan hukuki durumu, kira s6zlesmesine
taraf olmayan paydaslar ve sdzlesmeye taraf olan pay-
daslar bakimindan ayr1 ayr1 incelemek gerekir:

6 Yarg. LHD, T. 24.3.2004, E.2004/2636, K.2004/3322 (Ka-
zanc1); BERTAN, s. 369

7 MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 47, HAAB/SIMONIUS/
SCHERRER/ZOBL, Art. 647 N.9; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 585; SAYMEN/ELBIR, s. 265;
AKIPEK, s. 32; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 259, dn. 158’de gosterilen Yargitay kararina atfen; GUR-
SOY/EREN/CANSEL, s. 443. Bu sonuncu yazarlar, ayrica,
kisisel haklarin tapu siciline serhinin ancak biitiin paydasla-
rin beyanlari iizerine yapilabilecegine de dikkat cekmisler-
dir.

8 ARPACI’ya gore, MK 691 hitkmiinde kira sdzlesmelerinin
sadece “feshi”nden s6z edilmesi, 6570 sayil1 Kanun’a daya-
nan tahliye davasi bakimindan tereddiitlere yol acabilecek-
tir. Yazar, bu nedenle kanunda “fesih” yerine “sona erdiril-
me” tabirinin kullanilmasinin gerektigini savunmaktadir:
ARPACI (Degisiklikler), s. 94.

9 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 574; AR-
PACI, (Miisterek miilkiyet), s. 135. Ayrica bkz. Yarg.
IBGK., T. 6.5.1955, E. 1955/12, K.1955/18; Yarg. HGK.,
T. 22.5.2002, E. 2002/440, K. 2002/417; Yarg. 6. HD., T.
3.4.2001, E. 2001/2587, K. 2001/2756; Yarg. 12. HD., T.
9.3.1995, E. 1994/15289, K. 1995/3220 (Kazanci).
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1- Kira Sozlesmesine Taraf Olmayan Paydaslarin
Durumu

Gerekli cogunluk kararina dayanmayan kira sozles-
mesinin tiim paydaslar adina yapilmis olmas1 halinde,
kira sozlesmesi hakkinda yetkisiz temsil hiikiimleri
uygulanir (BK 38, 39)"°. Buna gore, kira sozlesme-
sinin, s0zlesmeye taraf olmayan paydaslar acisindan
baglayici olup olmayacagi, onlarin sdzlesmeye icazet
verip vermediklerine baglidir.

Kira sozlesmesine taraf olmayan paydaslarin sozles-
meye icazet vermeleri halinde, sdzlesme onlar igin
de baglayict hale gelir (BK 38/I). Kira sozlesmesi-
ne taraf olmayan paydaslardan bir kism1 s6zlesmeye
icazet verirse, bu paydaslarin pay ve paydas ¢cogun-
lugunu teskil edip etmediklerine bakilmalidir. Eger
icazet veren paydaglarin say1 ve pay oranlari, pay ve
paydas cogunlugu sagliyorsa, kira sozlesmesi tiim
paydaslar i¢in baglayict olur. Aksi halde, icazet ve-
ren paydaslar sdzlesmeyle bagli olurken, icazet ver-
meyen paydaslar, kiracinin payli mali kullanmasina
itiraz edebilirler.

Icazet acik bir irade beyaniyla ya da ortiilii olarak ve-
rilebilir. Yargitay, kira sdzlesmesinin tarafi olmayan
bir paydasin, kira bedelinden kendisine diisen pay1
almasini"' ya da bunun igin kiraci aleyhine icra takibi
yapmasini, o paydasin sézlesmeye icazeti olarak de-
gerlendirmektedir'?.

Kira sozlesmesinin tarafi olmayan paydaslarin soz-
lesmeye herhangi bir sekilde icazet vermemeleri veya
icazet verenlerin say1 ve pay oranlarinin, pay ve pay-
das ¢ogunlugunu saglamamasi halinde ise, sozlesme,
taraf olmayan ve icazet de vermeyen paydaslar agi-
sindan baglayict olmaz. Bu durumda bu paydaslar ki-
ractya kars1 elatmanin 6nlenmesi ve istihkak davalar
acabilecekleri gibi, tasinmazlarda, kiracidan, kotiini-
yetli olmasi sartiyla, ecrimisil®® (haksiz isgal tazmi-
nati) de talep edebilirler'. Kiraya veren paydasa kars1

10 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 260; TEKI-
NAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 577, SIRMEN
(Ders Notlari), s. 152; AYAN, s. 12.

11 Yarg. 1. HD, T.5.2.2003, E.2003/556, K.2003/1237 (Kazancr)
12 Yarg. 12. HD, T. 9.3.1995, E. 1994/15289, K. 1995/3220
(Kazanc1) _ o . .

13 Kavramicinbkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 130; SIRMEN (Ders Notlar), s. 60.

14 Ornek olarak bkz. Yarg. 1. HD, T. 29.04.2004, E. 2004/4601,
K. 2004/5047; Yarg. 1. HD, T. 3.11.2003, E. 2003/11295, K.



da, diger paydaslarin paylt maldan yararlanmalarini
engelleyerek zarara ugramalarina sebep oldugu igin,
intifadan men kosulu aranmaksizin, tazminat dava-
st acilabilir'’®. Ayrica kiraya veren paydas, elde ettigi
kira bedelinden diger paydaslarin payina diisen kism1
da vekaletsiz is gérme hiikiimleri (BK 414) uyarinca
onlara 6demelidir'.

2- Kira Sozlesmesine Taraf Olan Paydaslarin
Durumu

Kira sozlesmesi rizai bir sézlesme olup, sézlesme-
nin gegerli olarak kurulmus olmasi igin, kira konusu
seyin kiraciya teslimi sart degildir”’. Bu nedenle ta-
raflarin anlagmasiyla, kiralayan paydaslar ile kiract
arasinda kira sozlesmesi kurulmus olur. Diger pay-
daslarin kiracinin esyay1 kullanmasini engellemele-
ri halinde de kira sozlesmesi gegerliligini korur ve
taraflarimi baglar. Diger paydaslarin, kiracinin, payl
miilkiyete konu seyi sdzlesmeden dogan hakkina uy-
gun olarak kullanmasini engellemeleri neticesinde
kiralayan paydasin s6zlesmeden dogan borcunu ye-
rine getiremeyecek olmasi, gegerli olarak kurulmus
sozlesmenin ifasi ile ilgili bir durum olup, sozles-
menin gecerliligini etkilemez. Kira sozlesmesinden
dogan borcunu ifa edemeyen paydas, bunun hukuki
sonuglarina (BK 96 vd., BK 253 gibi) katlanir'®.

Buna karsilik, 6teden beri Yargitay’in bir¢ok kara-
rinda, pay ve paydas ¢cogunluguyla verilmis bir ka-
rara dayanmayan kira sozlesmelerinin “gegersiz”
olarak nitelendigi goriilmektedir’®. Bu nitelemeye,
Yargitay’in yeni tarihli bazi kararlarinda da rastlamak
miimkiindtir®. Oysa ki kira s6zlesmesinin gegerliligi
acisindan, kiralayanin, kiralanan sey lizerinde her-

2003/11755 sayili kararlar1 (Kazancr).

15 Yarg. HGK, T.27.2.2002, E.2002/3-131, K.2002/114 (Ka-
zanct).

16 Yarg. 13.HD, T.5.3.1998, E. 1998/1404, K.1998/2030; Yarg.
13.HD, T.29.6.1974, E. 1973/1782, K. 1974/1599 sayili karar-
lar1 (Kazancr).

17 Bkz. ARAL,s. 213; YAVUZ,s. 238. .

18 OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 260; SIRMEN
(Ders Notlari), s. 152.

19 Ornek olarak bkz. T. 27.11.1946 ve E. 1946/28 K. 1946/15
sayili IBK. ;Yarg. 1. HD., T. 18.2.1985, E. 1985/1588,
K.1985/1770; Yarg. 1. HD., T. 28.9.1987, E. 1987/6919, K.
1987/8270 (Kazanci).

20 Ornek olarak bkz. Yarg. 14. HD, T. 28.02.2007, E. 2007/702,
K. 2007/1933; Yarg. I.LHD, T. 27.5.2002 E. 2002/6136, K.
2002/6705 say1l1 kararlar1 (Kazancr)
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hangi bir hak sahibi olmasina dahi gerek yoktur?®.
Bu nedenle, bir paydasin kendi adina tiglincii kisiy-
le yaptig1 kira sozlesmesi gecerli olup, sdzlesmeyi
yapan paydasi, kiractya kars1 “kiralayan” durumuna
sokar*?

ITI. OZEL DURUMLAR

Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilebilmesi
icin, kural olarak pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmis olmasi gerekmekle birlikte, bu kuralin her
iki yonde istisnalarmin var oldugunu kabul etmek
gerekir. Oyle ki; baz1 hallerde, payli malin kiraya ve-
rilmesi i¢in tek bir paydasin iradesi yeterli olurken,
bazi hallerde, pay ve paydas ¢ogunluguyla verilmis
bir karar dahi yeterli olmamakta, kararin oybirligiyle
verilmesi gerekmektedir.

PAYDASIN ESYAYI KULLANMA HAKKINI
UCUNCU KIiSIYE DEVRI

Payl1 miilkiyet hukukunun en tartismali konularindan
biri, paydaslardan birinin iiclincii kisiyle yaptig1 kira
sOzlesmesinin sonuglaridir. Daha 6nce belirtildigi gibi,
bdyle bir kira s6zlesmesi her halde taraflar1 agisindan
baglayicidir®. Burada tartismali olan husus, paydasin
kendisinin sahip oldugu kullanma hakkina dayanarak,
payl miilkiyete konu esyayi, kira sozlesmesi cerceve-
sinde iiciincii bir kisiye kullandirip kullandiramayaca-
&1, bagka bir ifadeyle diger paydaslarin bu kullanima
itiraz etmeye haklarimin bulunup bulunmadigidir.

21 Yarg. 11. HD, T. 14.6.2004, E. 2003/1280, K. 2004/6666 sa-
yili kararinda, isabetli olarak, kira sdzlesmesinin gegerli ol-
masi i¢in kiralayanin mecurun maliki olmasi gerekmedigi,
bir kimsenin baskasina ait bir seyi kira sdzlesmesine konu
yapmast halinde dahi sozlesme siiresince onu kullanmaya
hazir halde bulunduramamasi halinde, kiracinin miisbet
zararlarini tazmine mecbur oldugu ifade edilmistir. Ancak
Yiiksek Mahkeme somut olayda, kira sézlesmesine tasin-
mazda payli miilkiyet esasinin gegerli oldugu ve tasinmazin
Y4 hissesinin ii¢lincii sahsa ait olduguna dair agik hiikiim ko-
nuldugundan, bu hususu bilerek sozlesme imzalayan ve bu
iiclincii sahsin agtig1 dava sonucunda tasinmazi tahliye eden
davaci (kiraci) sirketin, sdzlesme siiresince onu kullanima
hazir bulundurmayan davalidan (kiralayan paydastan) an-
cak menfi zararlarini talep edebilecegi sonucuna varmistir.
(Karar metni igin bkz. Kazancu).

22 Bazi Yargitay uygulamalarinda kira sézlesmesinden dogan
yetkilerin kullanilmasi agisindan kiralayan paydasin bu si-
fatinin teyit edildigi gériilmektedir. Ornegin, Yarg. 6. HD.,
T. 13.11.1984 E. 1984/9241, K. 1984/11118 say1l1 kararinda
“pay ve paydas ¢ogunlugunu saglamadan kiralanani kiraya
veren paydasin, kiracisina karsi kiralayan durumunda” ol-
dugu ifade edilmistir (Bkz. YKD 1985/10, s. 1466-1469).

23 Bkz. yuk. I, B, 2.
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Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesinin
hangi tiir yonetim isi olduguna dair bir hitkiim icer-
meyen 743 sayil1 Medeni Kanunun yiiriirliikte oldu-
gu donemde, uygulamada, Yargitay daireleri arasin-
da ortaya ¢ikan goriis ayriliklarint gidermek {izere
verilen, 27.11.1946 tarih ve E.1946/28, K.1946/15 sa-
yili igtihad1 Birlestirme Karar’'nda?, payl miilkiyete
konu seyin kiraya verilmesinin, kanunun 624. mad-
desi anlaminda pay ve paydas ¢ogunlugunca alina-
cak karar1 gerektiren bir mithim idari tasarruf oldu-
gundan bahisle, kanunun getirdigi bu “ehliyet sart1”
karsisinda, paydaslardan birinin, kendi pay1 hakkin-
da, gerek tclincii kisilerle gerek paydaslardan birisi
ile yapacagi kira sozlesmesinin, taraflar arasinda bir
baglant1 viicuda getirmeyecegi, ayrica payin kiraya
verilmesinin esas bakimindan da miimkiin olmayan
bir tasarruf oldugu, zira payli miilkiyete konu seyi
diger paydaslarla birlikte idare etmek mecburiyetin-
de olup payini kiraya veren paydasin, kira sozlesme-
sinden dogan “kiralanan seyi sozlesmeyle kararlasti-
rilan amacina uygun olarak kullanmaya elverisli bir
sekilde teslim” borcunu yerine getiremeyecegi ifade
edilmistir. Kararda, ayrica paydaslarin kanunda be-
lirtilen ¢ogunlukla veya oybirligi ile bu yonde bir ka-
rar almis olmadikca, payli miilkiyete konu olan sey
iizerinde belli kisimlar paylarina bagl olarak paydas-
lara 6zgiilenmis olsa dahi, paydasin kendisine 6zgii-
lenen kismi kiraya vermeye yetkisinin olmadigi ve
bu nedenle paydaslardan birinin kendi pay1 hakkin-
da gerek iiclincii kisilerle gerekse diger paydaslarla
yapacag kira sozlesmesinin taraflar arasinda higbir
baglant1 meydana getirmeyecegi belirtilmistir.

Doktrinde baz1 yazarlara gore, eger payli maldan yarar-
lanma sekli sdzlesme ile belirlenerek, bir paydasin kul-
lanacagi kisim tayin edilmisse, paydas kendisine 6zgii-
lenen yeri kiraya verebilir; boyle bir belirlemeye dayali
olarak paydasin kendisine ayrilan yeri kiraya vermesi
bir olagan yonetim isi olarak degerlendirilebilir®.

Buna karsilik diger baz1 yazarlara gore, paydaslardan
her biri malin tamami {izerinde 6teki paydaslarin ayni
nitelikteki haklariyla birlikte mevcut olan kullanma
hakkini, iigiincii bir kisiye kira sozlesmesiyle devre-
debilir; hatta bunun i¢in kullanma hakkini devreden

24 RG. 21.4.1947, say1: 6588, i ,
25 OGUZMAN/SELICI/OKTAY- OZDEMIR, s. 259; ayn1 go-
riiste, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 440.
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paydasa, paylt malin belli bir kisminin 6zgiilenmis
olmasina dahi gerek yoktur?. Bu goriise gore kullan-
ma hakkin1 devralan kimse, bu hakk: kendisine dev-
reden paydasin sahip oldugu oranda payli miilkiyete
konu seyi kullanma ve ondan yararlanma olanagina
sahip olur. Ayrica pay iizerinde intifa hakki kurula-
bilecegi kabul edildigine gore, kullanma hakkinin
devrini hedefleyen bir sozlesmenin yapilabilmesini
reddetmek de bu goriisii savunan yazarlarca dogru
goriilmemektedir.

Oncelikle, 27.11.1946 tarih ve E.1946/28, K.1946/15
say1l1 Ictihad1 Birlestirme Kararr’'nda benimsenen ve
glinlimiize degin Yargitay uygulamasina yon veren,
gerekli cogunluga dayanmayan kira sdzlesmelerinin
“taraflar arasinda higbir baglant1 meydana getirmeye-
cegi” goriisliniin, kabul edilebilir nitelikte olmadigini
belirtmek gerekir. Sebepleri daha 6nce agiklandig
lizere?, belirtilen durumda, rizai bir s6zlesme olarak
kira sozlesmesi, payli malin tamamini veya bir kismi-
n1 kendi adina kiraya veren paydas ile kiraci arasinda
hukuki bir baglant1 meydana getirir; gegerlidir.

Ote yandan, burada s6z konusu edilen tartismayla
ilgili bir sonuca varmadan once, bir hususun altini
cizmek gerekir: Her paydas, payindan kaynaklanan
yararlanma hakkinin bir sonucu olarak, kullanma
hakkini tigiincii kisiye devretme yetkisine sahiptir®®.
Bir paydasin yararlanma hakki, diger paydaslarin
haklarini ihlal etmedikge, ancak oybirligiyle verilmis
bir kararla sinirlandirilabilir veya ortadan kaldirilabi-
lir®. Dolayisiyla, eger paydaslar herhangi bir sebep-
le, payli miilkiyete konu esyanin yalnizca paydaslar
tarafindan kullanilmasini istiyor, kullanma hakkinin
tictincii kisilere devredilmesini istemiyorlarsa, bu ko-

26 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 583-584;
ayn1 goriiste ARPACI, (Miisterek miilkiyet), s. 135, dn. 43;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 100-101.

27 Bkz.yuk. 1, B, 2.

28 Bu yonde bkz. BRUNNER/WICHTERMANN, Art. 648
N. 14; MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 22; SCHNEIDER, s.
84; ayrica bkz. BGE 95 1I 397. Paydasin, bir ticiincii kisi-
ye, paylt malin gelir ve iiriinlerinden kendi payina diisecek
kismi1 devretmeyi taahhiit etmesinin ise payli miilkiyet pa-
yinin kiralanmasi anlamina gelmedigi, burada séz konusu
olan iirlinlerin devri taahhiidiiniin, “miistakbel mal satim1”
niteliginde oldugu kabul edilmektedir: POSTACIOGLU, s.
1238; Kars. OZTAS, s.119.

29 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 444; ARPACI, (Miisterek
miilkiyet), s. 17; SCHNEIDER, s. 83; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY- OZDEMIR, s. 262.



nuda, oybirligiyle anlagsmis olmalar1 gerekir’®. Boy-
le bir anlagsma olmadikca, asagida belirtilen sartlar
dahilinde, bir paydasin kullanma hakkini {igiinci ki-
siye devretmesine, diger paydaslar itiraz edemezler.

Bu ¢ercevede 6nemli olan, kiracinin payli mali kul-
lanmasinin, diger paydaslarin haklariyla bagdasip
bagdasmadigidir. Kanimizca, bu hususun belirlen-
mesinde, kira sdzlesmesinin igerigine gore bir ayri-
ma gidilmeli, payli malin belirli bir kisminin kullan-
dirilmasi veya payli malin belirli bir zaman diliminde
kullandirilmasi taahhiidiiniin bulunup bulunmadigi-
na gore bir sonuca varilmalidir:

Payli malin belirli bir kisminin kullandirilmasi veya
belirli bir zaman diliminde kullandirilmasi taahhiidii
s0z konusu olmaksizin paydasin kullanma hakkini
bir Gigiincii kigiye devretmesi, yararlanma hakkinin
sinirlart i¢inde kabul edilmeli ve kiraci kiralayan
paydasin tabi oldugu kurallar ¢ercevesinde paylt mali
kullanabilmelidir. Bunun i¢in paylt malin kullanimi-
nin belli bir yer veya zaman olarak kiralayan paydasa
tahsis edilmis olmasina gerek yoktur. Clinkii pay-
daslar arasinda boyle bir anlagsmanin bulunmadigi
hallerde de kiraci, tipki kullanma hakkini kendisine
birakan paydas gibi, digerlerinin haklariyla bagdas-
t1g1 6lglide (MK 693/1) paylt mali kullanabilir, diger
paydaslar buna itiraz edemezler. Buna karsilik, pay-
daslarca kararlastirilmig bir kullanma diizeni varsa,
ornegin payli malin kullanim1 yer veya zaman ba-
kimindan boéliinmiisse, kiraci bu diizene uydugu sii-
rece, diger paydaslarin, kiracinin esyanin kiralayan
paydasa ayrilan kismini veya Ongoriilen zamanda
tamamini kullanmasini engellemekte hakli olmaya-
caklarmi kabul etmek gerekir. Ornegin bir payda-
sin, payli miilkiyete tabi bir park yerindeki kullanim
hakkini iiglincii kisiye devretmesi halinde, her bir
paydasin aracini park edecegi yerler dnceden belir-
lenmemisse, kiract da aracini park yerinde diledigi
yere park ederek otoparki kullanabilir. Her paydasin
aracini park edecegi yerin dnceden belirlenmis olma-
st halinde ise, kiraci, aracini kiralayan paydasa tahsis
edilen yere park ettigi siirece, diger paydaslar buna
itiraz edemezler.

Kira sozlesmesinin konusunu payli malin belirli bir

30 SCHNEIDER, s. 85; OZTAS, s.119.
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kisminin kullandirilmasi ya da belirli bir zaman di-
liminde tiimiiniin kullandirilmasimnin teskil ettigi
hallerde ise, paydaslar arasinda kullanmaya iliskin,
tim paydaslarin rizasina dayanan bir anlasmanin
olup olmadigr énem kazanir. Ciinkii eger, kiraciya
kullandirilmasi hedeflenen kisim veya dénem, pay-
daslar arasindaki anlasma uyarinca, kiralayan pay-
dasin kullanimina tahsis edilmisse®, diger paydaslar
kiracinin esyanin o kismini veya dngoriilen donemde
tamamini kullanmasina itiraz edemezler®?. Paydaslar
arasinda kullanmaya iligkin bir anlasmanin olmama-
st halinde ise, bu yonde pay ve paydas ¢ogunluguyla
verilmis bir karar bulunmadikga, diger paydaslar ki-
racinin kullanimini engelleyebilirler.

Kira sozlesmesinin paylt malin belirli bir kisminin
kullandirilmasin1 ya da belirli bir zaman dilimin-
de timiniin kullandirilmasini gerektirdigi hallerde
tahsis (6zgiileme) sartinin aranmasinin sebebi, paylt
miilkiyetin hukuki yapisidir. Paydaslar arasinda oy-
birligine dayanan anlasma bulunmaksizin, paydas-
lardan birinin, bir ti¢lincii kisiye, payli malin belli
bir kismin1 veya belli bir zaman diliminde tiimiinii
kullandirmay1 taahhiit etmesi halinde, - bu taahbhiit
gegerli olmakla birlikte- kiract bu kismi kullandi-
ginda, diger paydaslarin malin her zerresine yayilmis
olan haklar1 ihlal edilmis olur. Esasen, bdyle bir an-
lasma olmaksizin, kiraci bir yana, bir paydasin dahi
belli bir kismi1 veya zaman dilimini yalnizca kendine
hasretmesi halinde, buna riza gostermeyen paydaslar
itirazlarinda hakli olurlar. Ciinkii paydasin payli mal-
dan yararlanma hakki, digerlerinin ayni nitelikteki
haklartyla sinirlanmistir (MK 693/I). Bu nedenledir
ki, kiralayan paydasin payiyla orantili dahi olsa, pay-
11 malin belli bir kisminin kullandirilmast veya belli
bir donemde kullandirilmasi taahhiidii, kural olarak,

31 Boyle bir anlagsma ancak oybirligiyle yapilabilir (MK 689/T)
ve herhangi bir gegerlilik sartina tabi olmaksizin paydaslar:
ve sonradan paydas olacaklar: baglar (MK 695/1). Ancak,
tasinmazlarda, bu anlasmanin sonradan paydas olanlar ve
pay tizerinde ayni hak kazananlar agisindan baglayict ola-
bilmesi i¢in, tapu kiitiigiine serhedilmesi gerekir (MK 695/
I). Anlagsmanin paydaslardan birinin basvurusu tizerinde
tapu kiitiigiine serhedilebilmesi i¢in ise, paydaslarin anlag-
madaki imzalar1 noterlikge onaylanmig olmalidir (MK 689/
II). Bu konularda ayrica bkz. SIRMEN (Payl1 Miilkiyet), s.
729 vd.

32 Yarg. 1. HD, 14.2.2005, E.2005/1110, K.2005/1249 (Kazan-
c1); Yarg. .HD., T. 27.5. 1985, E. 1985/ 6776, K. 1985/ 6721
(YKD 1986/3, s. 339-340).
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ancak pay ve paydas cogunluguyla verilmis bir karara
dayandigi takdirde diger paydaslar i¢in baglayici olur.

Tahsis olgusu, paydaslarin, 6ngoriilen kisim veya za-
man diliminin, her bir paydasin kullanimina birakil-
mast yoniindeki iradelerini ortaya koyar. Bu iradenin
anlami, paydasin payina bagli yararlanma hakkinin
tahsis edilen kisim veya zaman diliminde somutlas-
masidir. Boylece, tahsis edilen kisim veya zaman
diliminde gerceklesen kullanmanin, diger paydas-
larin haklariyla bagdasmadig: ileri siiriilemeyecegi
icin, kiracinin kiralayan paydasa tahsis edilen kismi
kullanmasina ya da kiralayan paydasa tahsis edilen
zaman diliminde esyanin tiimiinii kullanmasina da
diger paydaslarin itiraz edemeyeceklerini kabul et-
mek gerekir.

Ote yandan, kendisine tahsis edilen kism1 veya 6ngé-
rillen zaman diliminde esyanin tamamini kiralayan
paydas, kiracisina kars1 fesih ve tahliye yollarina da
tek basina bagvurabilmelidir®®. Ciinkii bu durumda da
kirac1 karsisinda “kiralayan” sifat1, kendisine 6zgiile-
nen kismi kiraya veren paydasa aittir. Hatta Yargitay,
tasinmazin tiimiine iligkin olup, gerekli ¢cogunluga
dayanmayan bir kira sozlesmesine gore “kiralayan”
durumunda olan paydasin dahi kiraciya karsi tek ba-
sina tahliye davasi agabilecegini kabul etmistir**.

B- PAYLI MALIN KiRAYA VERILMESININ
OLAGANUSTU YONETIM iSi (MK 692) SA-
YILDIGI HALLER

Kira s6zlesmesinin yapilmasinin dnemli yonetim is-
leri kapsaminda kalmast igin, bu sdzlesmenin ifasi,
sozlesmeye konu olan payli miilkiyete tabi seyin 6z-
glileme amacinin degismesi sonucunu dogurmuyor
olmalidir®®. Ornegin karayolu kenarinda bulunan ve
tarimsal {liretim amacina yonelik olarak kullanilan
bir tasinmaz, benzin istasyonu olarak kullanilmak
iizere kiralanmigsa, s6z konusu kira sdzlesmesinin
ifasi, her halde tasinmazin 6zgilileme amacinin de-
gismesi neticesini meydana getirir. Bu durumda, tiim
paydaslar kabul etmedik¢ce (MK 692), kiracinin ta-
sinmaz1 sozlesmedeki amact dogrultusunda kullan-

33 ARPACI, (Misterek miilkiyet), s. 135.

34 Bkz. Yarg. 6. HD., T. 13.11.1984 E. 1984/9241,K. 1984/11118
(YKD, 1985/10).

35 Bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 648 N. 29; HAAB/SIMONIUS/
SCHERRER/ZOBL, Art. 647 N.3.

26 Ankara Barosu Dergisi * Yil:67 * Sayi: 2 « Bahar 2009

mak istemesi halinde, buna itiraz eden paydaslar, bu
itirazlarinda hakli olurlar ve kiracinin elatmasinin
Onlenmesini talep edebilirler. Bu nedenle, tasinmazin
Ozgiilendigi amag¢ dahilinde bir kira sézlesmesinin
yapilmasi i¢in pay ve paydas ¢cogunluguna dayali bir
karar yeterliyken, 6zgiileme amaci degisikligi sonu-
cunu doguracak bir kira sézlesmesinin, paydaslarin
tiimiinii baglamasi i¢in oybirligi ile alinmis bir kara-
rin varlig1 aranmalidir.

Yargitay’in  6.7.1955 tarih ve E.1955/12, K.1955/18
say1li Ictihad1 Birlestirme Karar1 ile, “kiraya veril-
mekte olan seyin daha sonra paydaslardan birinin
kullanimina 6zgiilenmesiyle kira getirme 6zelligini
yitirmeyecegi, paydas seyi oldugu gibi kullanaca-
gina gore, seyin Ozgiileme amacinin degigmesi s6z
konusu olmayacagindan, seyin paydasin kullanimi-
na 6zglilenmesinin paydaslarin oybirligiyle aldiklar1
bir karar1 gerektirmeyecegi; paydas lehine yapilan
bu 6zgiilemenin bir dnemli yonetim isi olup pay ve
paydas ¢ogunluguyla (nitelikli ¢ogunlukla) yapila-
bilecegi” kabul edilmistir®®. Ancak doktrinde, hakli
olarak, anilan Ictihadi Birlestirme Kararr’nda varilan
sonucun, tasinmazin paydaglardan birine ivaz karsili-
ginda tahsis edilmesi halinde gegerli oldugu; tahsisin
ivaz karsiliginda olmamasi halinde, bunun 6zgiileme
amaci degisikligi anlamina gelip, oybirligini gerekti-
recegi kaydedilmistir®’.

Paydaslarca bizzat isletilen bir taginmazin, ayni
amagcla kiraya verilmesi igin - Ozgiileme
amacinda bir degisiklik meydana gelmediginden -,
bu yonde pay ve paydas ¢ogunlugu ile alinmis bir ka-
rarin varligi yeterli olup, oybirliginin aranmasina ge-
rek yoktur®®. Buna karsilik, doktrinde, kisa siirelerle
kiraya verilmekte olan bir esyanin, sonradan uzunca
bir stireyle kiraya verilmesinin, 6nemli yonetim isle-
rinden degil, olaganiistii yonetim islerinden sayilmasi
ve esyanin bu sekilde kiraya verilebilmesi i¢in oybir-
ligiyle karar alinmasi gerektigi ileri stiriilmiistiir®.

Esyanin kiraci tarafindan kira sézlesmesinde 6ngo-

36 Kararin metni i¢in bkz. Kazanci; ayrica bkz. ERTAS, s. 261
N. 1107.

37 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 579; aym
yonde, ARPACI, (Miisterek miilkiyet ), s. 142.

38 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 579; AR-
PACI, (Miisterek miilkiyet), s. 142.

39 SAYMEN/ELBIR, s. 265.



riillen amag dogrultusunda kullanilmasinin 6zgiileme
amaci degisikligi anlamina geldigi ve oybirligiyle ve-
rilmis karar1 gerektirdigi durumlarda da kira sozles-
mesinin bu nitelikte bir karara dayanmamasi halinde,
kira sozlesmesine taraf olan ve olmayan paydaslar
acisindan, yukarida* varilan sonuglar gegerliligini
korur.

IV. SONUC

Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesi ger-
cevesinde ortaya ¢ikan hukuki sorunlar, payli miilki-
yetin soyut ozellikleri ve karmasik hukuki yapisinin
dogal bir sonucu olarak goriilmelidir.

Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesi veya
mevcut kira sozlesmesinin sona erdirilmesi, kural
olarak, paydaslarin pay ve paydas ¢cogunluguyla bu
yonde karar vermelerini gerektirir. Gerekli ¢ogun-
lukla karar alinmis olmaksizin payli malin kiraya
verilmesi halinde, kira sdzlesmesine taraf olmayan
paydaslar, sdzlesmeye sonradan icazet vermedikge,
kiractya karsi elatmanin 6nlenmesi ve istihkak da-
valar1 acabilecekleri gibi, sartlar1 varsa, ecrimisil de
talep edebilirler. Kiraya veren paydas da diger pay-
daslarin ugradigi zararlar1 tazmin etmeli, elde ettigi
kira bedellerini ise vekaletsiz ig gérme hiikiimlerine
gore diger paydaslara 6demelidir. Kira s6zlesmesine
taraf olan paydaslar ise her halde s6zlesmeyle bagli
olup, diger paydaslarin kiracinin payli mali kullan-
masini engellemeleri halinde, kiraciya kars1 sozlesme
geregince sorumludurlar.

Aksi oybirligiyle kararlastirilmadikc¢a, her paydasin
sahip oldugu kullanma hakkin1 Gi¢lincii kisilere dev-
retmesi miimkiindiir. Kiralayan paydasin, kiraciya,
esyanin belirli bir kismimi kullandirmay1 veya esya-
y1 belirli bir zaman diliminde kullandirmay1 taahhiit
etmedigi hallerde, kiraci, paydaslar arasinda mevcut
kullanma diizenine uydugu siirece, diger paydaslar,
kiracinin bu kullanimina itiraz edemezler. Paydasin
kiractya esyanin belirli bir kismimi kullandirmay1
veya esyay1 belirli bir zaman diliminde kullandirmay1
taahhiit ettigi hallerde ise, taahhiit edilen kismin veya
zaman diliminin kiralayan paydasa tahsis edilmis olup
olmadigina bakilmalidir. Paydaglar arasinda bdyle bir
tahsisi dngdren bir anlagma varsa, diger paydaslar,

40 Bkz. yuk.II, B.
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kiracinin, kiralayan paydasa tahsis edilen kismi1 veya
zaman dilimini kullanmasini engelleyemezler.

Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesinin,
esyanin dzgiileme amacinin degigmesi sonucunu do-
gurdugu hallerde, kira sézlesmesine iligkin kararin
pay ve paydas ¢cogunluguyla alinmis olmasi yeterli
sayllamaz. Boyle bir sozlesme, ancak oybirligiyle
alinmis bir karara dayandig: takdirde tiim paydaslar
icin baglayici olabilir.
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