KAT IRTIFAKINA GECIS KARARINA UYMAMA
NEDENI ILE PAYDASLIKTAN CIKARMA'
: (KMK. Ek 4. m.)

Dog. Dr. Etem Saba OZMEN (*)

I- KONUNUN TANITILMASI

Aragtirma konumuzu Kat Miilkiyeti Kanunumuzun ek 4.
maddesi olugturmaktadir. Uygulamas: simdiye kadar goriilme-
yen hiikmiin, siralayacagimiz nedenlerle uyusmazhk konusu ola-
- rak giindeme gelmeye baglayacagim soéyleyebiliriz. ik olarak,

' simdiye kadar ragbet bulmamig bir kurum olan kat irtifaki miig-

terek miilkiyete nazaran sagladiga hukuk giivenligi ile artik ta-
ninmaya baglamgtir.

Ozellikle son yirmi yildir II. konut sayfiye taginmazlan ile
‘banliyolara gosterilen ilginin kooperatiflesme ile birlikte gelisi-
minin kanun koyucu tarafindan yaygin (yatay) kat miilkiyeti ile
- desteklenmesi konunun énemini arttirmig bulunmaktadir. $éyle
ki, 1983 degisikligi oncesi yatay kat miilkiyeti kabul edilmemis
iken, birden fazla yapimin tek arsaya inga yolu ancak miigterek
miilkiyet kurumu ile saglanmakta idi. Ayrica, yatay kat miilki-
yeti ve bununla beraber kat irtifaki: kabul edilmesine ragmen ki-
gilerce edinilmis miigterek miilkiyet konusu araziler veya miras-
¢ilara ge¢mis arsalann varhg diigiiniilecek olursa kanun koyu-
cu, miisterek maliklere hem giivenli bir yol éngérmiigs hem de ni-
cel gogunluklarina engelleri bertaraf etme imkan1 saglamigtir.

Aragtirma plam olarak, éncelikle kanuni diizenleme ve termi-
nolojiye yer vererek kurumu, iizerine oturdugu miigterek miilki- -
yete getirdigi yeni boyut ile ele alacagiz. Kat irtifakina gegcisi ve

(*) Gazi Universitesi Ikt. Id. Bil. Fak. Ogretim Uyési. !
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bu yolda alinan karara katilmayan paydaglarin akanlma kogul-

‘lanm alt baghklar altinda inceleyecegiz. Konunun ilk defa bu
kapsamda bir aragtirmaya konu olmas: nedeni ile acilacak dava-
mn usul hukuku agsindan tasidig ozelliklerin de gozard: edil-
memesi gerekmektedir.

'II - KANUNI DUZENLEME

2814 sayih kanun dég'isikligi ile KMK.'na eklenmig ek 4. mad-
" de hikmii su gekildedir. "Beg veya daha fazla kigi tarafindan
iizerinde bir veya birden ¢ok yap yaptirilmak amaayla birlikte
bir arsa edinilmig olmas: ve pay sahiplerinden en az beste dor-

diiniin kat irtifakina ge¢ig konusunda aldig1 karara uyulmamasi
halinde karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki pay-

. lannn iptaline ve bu paylann isteyen diger pay sahipleri adina

tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki gartlarla karar
verilir: ‘ o :

a) Miigterek gayrimenkuliin yukanda belirtilen amagla edinil-
diginin ispat edilmig olmas, :

'b) Miigterek maliklerin yukanda agiklanan ¢ogunlugunun kat
irtifakina gecis kararna veya bununla ilgili yiikiimliliiklere no-
terlike yapilan tebligata ragmen iki ay i¢inde uyulmamig olma-
masi, _

- c¢)Karara uymayan miigterek maliklerin paylarinin mahkemece
tespit edilen rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi."

Hiikmiin okunmas ile hemen ortaya gkan ozellik, konunun
kat miilkiyetinden daha ¢ok miigterek miilkiyet ile olan yakin il-
gisidir. Ciinkii, bir arsamn miigterek malikieri, konut edinme
amagclan yolunda kat irtifakina ge¢ig kararna katilmayan pay-
daglan birlikten uzaklagtirarak oybirligini saglamig olmaktadir-
lar. Bagka bir ifade ile hiikiim, miigterek miilkiyet konusu bir ta-
ginmazin yonetimine yonelik bir hususu ve buna katilmayan
paydaslarnn gkarlmasim hitkme baglamaktadir.

3476 sayih kanunla MK.'muza eklenen 626/a hilkkmii ile para- '

lellik kurmak gerekirse, her iki hiikiimde de paydaghktan qikar-
ma hali éngorillmigtiir. Verilen bu bilgi dogrultusunda KMK. ek
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- 4. maddenin MK.'nun 626/a hiikmiine ek bir fikra geklinde dii-
zenlenmesinin daha dogru olacagh séylenebilecektir. Boylece,
paydaghktan (hissedarhktan) ¢ikanlma bagh# altinda hitkiim -

~ yerli yerine oturmug olacakti.

Soriu¢ olarak kanum diizenlemeyi degerlendirmek gerekirse,
getirilen hiikiim ¢ok olumlu kargilanmahdir. 1983 y1h degisiklik-
leri ile getirilen yaygin kat miilkiyeti ve buna bagh olarak, yay-
gin kat irtifaki kabul edilmeden 6nce ge¢misgin olumsuz miras:
payh arazilerin bu yolla tasfiyesi miimkiin hale gelmigtir. Her
ne kadar, payh halin giderilmesi davas: yolu ile (izale-i guyu)
paydaghpn ortadan kaldirilmas1 miimkiin ise de, bu yolun biri-
kimlerini bir bagimsiz konut yolunda harcamig kigileri, cebri ic-
ra satiglarimin diigiik bedelleri kargisinda ne derece korudugu il-
kemiz kogullan kargisinda apagiktir. .

III - TERMINOLOJi SORUNU

- KMK. ek 4. madde hiikiim ve sonu¢ bagladign kurumu "miig-
terek" tabiri ile adlandirmaktadir. Miisterek gayrimenkul ve
miigterek malik tabirleri ile mU§terek mulklyet kurumuna hi-
kiim ve sonu¢ baglanmaktadir.

Yukarida da degmdlgimm gibi, MK. m. 626/a hiikmiine para-
lel bir citkarma hali diizenlenmigtir. Ancak, hiikiimde, miigterek
maliklerin begte dérdiiniin aldir- karara uymama miieyyidesi,
"payin iptali" geklinde ifade edilmigtir. Oysa, MK. 626/a aym
miieyyideyi, "hissedarhktan gkarilma" olarak diizenlemisgtir (1).
Birlikten uzaklagtirma yolunda aym amaca yonelik hiikiim geti-
ren KMK.'nun 25 ve 26. maddeleri, birlikten uzaklagtirlacak
kat miilkiyeti ve kat irtifaki sahiplerinin haklarinin devri mec-
buriyetinden s6zetmektedir (2). Her dort hiikiimde de miieyyide
birlikten gikanlmadir. Ancak bu sonug, bir diger sonug ile zorun-
lu baghhk iligkisi i¢cindedir. O da birlikten uzaklagtinlan kiginin
hakkimin hukuki geleceginin aym hiikiimle saptanma zorunlulu-.
gudur. Kat Miilkiyeti Kanunu bu durumda, geride kalanlara de-

(1) Bu konudan ayrntih bilgi i¢in bk., Ozmen E. Saba: Tiirk Hukukunda Pay- -
daghktan Cikarma Davas), Ankara 1992.

(2) Arpaci'da aym geligkiye igaret etmektedir. Arpac: Abdiilkadir: Kat Miilkiye-
ti Kanunu, Ankara 1992, s. 223.
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vir zorunlulugu getirmekte iken (3), MK. m. 626/a ¢ok degisik:
ihtimallere yer vermektedir (4).

Goriigiimiizce, KMK. ek 4. maddede "payin iptali'nden soze-
dilmesi yerinde olmamigtir. S6yle ki, payn iptalinden sézedilme- -
sini takiben isteyen diger pay sahipleri adina tescil diizenlen-
mektedir. Asaghda hakimin verecegi karar konusu ile ilgili ola-
rak deginecegimiz gibi; bu iki sonu¢ zorunlu bir gekilde birbirine
baghdir. Davalilarin pay1 mutlaka talep edilmek zorundadir. Bu
hukuki goriiniim kargisinda, davalimn pay iptal edilmemekte,
~ gkarilmasim takiben kime ait olacag dogal 6larak hilkme bag-.
-lanmaktadir. Bagka bir deyigle, iptal séz konusu olmayip, talep-
‘te bulunan davacilarin pay oram degismektedir. Davamn niteligi
ile birlikte agiklayacagimiz gibi, bir edim davas: niteligi ortaya
cikmaktadir. Ancak, énemle belirtmek gerekirse, davamn amaa
davacailarin pay oranim arttirmak degildir.

~ Anlatilan gerektirici nedenler sonucu, aragtirmamzda pay-
daghktan ¢itkarma terimini kullanacagiz. Maddenin kenar bagh-
g1 ise "kat irtifakina gecig" olarak yeralmigtir. Bu baghk olsa ol--
sa KMK. 14. maddenin kenar baghfina uygun diigebilir; fakat,
ek 4. maddenin s6zii kargisinda ¢ok dar kalmaktadir.

IV - KMK. EK 4. MADDE HUKMUNCE PAYDASLIKTAN
CIKARMA KOSULLARI

A - GENEL OLARAK

Agir bir miieyyide olarak, tiizel kigiligi olmayan miisterek
miilkiyet birliginden bir paydagin ¢akanlabilmesi bir ¢ok kogulun
varhigim hakli olarak zorunlu kilar. Gérevli sulh mahkemesinin
amlan yénde karar verebilmesi i¢in gerekli gartlarn ilgili hii-
kiimde ii¢ bend halinde sayildigim belirtmistik. Ancak, bilgi bii-
tiinliiginiin saglanmasi konunun daha detayh alt baghklar al-
tinda incelenmesini gerektu'mektedlr '

Maddi ve usul hukukuna 111§k1n kogullar1 ayr1 baghklar altin-
da inceleyecegiz. Ilk asamada sozi edﬂen kogullara gegmeden

- (8) Tekinay Selahattin Shlhi: Kat Milkiyeti, (Egya Hukuku 11/2), Istanbul
1991, s. 51 vd.

(4) Bu konuda bk., Ozmen, Cikarma, s. 133 vd.
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once, hitkkmiin uygulanmasi igin zorunlu én kogullan saptayarak-
daha saghkl bir temel elde etmis olacagz. Bu konuda agilacak
davamin usul hukukuna iligkin yénleri ayr1 baghk olarak paydas-
hiktan ¢ikarma davas: baghg altinda incelenecektir.

.B KOSULLAR
1 - Tasinmaza Iliskin Kosu]lar
a - Tapuya Kayith Bir Arazl So6z Konusu Olmahdar.

Tiirk hukukunda kanuni bir zorunluluk olmamasma kargihk,
yalmzca kadastrosu yapilmsg taginmazlar tapuya kaydedilmekte
ve kendilerine sahife aglmaktadir. Bunun diginda tapu kiitiigii
hikmi géren zabit (kayit) defterine gecilmis kadastrosuz tagin-
mazlarda da kat miilkiyetine ge¢ilme imkan1 yaratilmgtir (5).

Tapu kiitiigiine kayith olmayan tasinmazlarin kat miilkiyeti-
ne gecilmesi s6z konusu olmadigindan KMK. ek 4. maddenin uy-
gulama imkam bulunmamaktadlr

, Bu goriige kargilik, b. bendinde ifade edilen bu konudaki yii-

kiimliiliiklere uymama kogulunun tapuya kayith olmayan arazi-
~nin tapuya kaydedilmesi yiikiimliiliiklerini de icerdiginden ba-
hisle, bu tiir arazi paydaglanmn da kat irtifakina gegis karan
alabilecekleri kabul edilmemelidir. Cinkii, arazinin tapuya kay-
dedilmesi yolu bir ¢ok formalite ve uyusmazhi beraberinde geti-
rir. Bu nedenle kat irtifakina gecig karar acele alinmsg bir karar
niteligi tagir. :

b - Miisterek Miilkiyete Bagh Kogullar
aa - Tasinmaz Mﬁgterek Miilkiyet Konusu Olmahidar

KMK. ek 4. madde hiikmii miigterek miilkiyet konusu. bir ta-
. ginmazin yararlanma ve yonetimine iliskin bir konuyu hiikme
baglamaktadir. MK.nun 623 vd. hiikiimlerinde .diizenlenmis
miigterek miilkiyet hakkinda genel eserlere yollama yaparak (6)

(5) . Oguzman Kemal / Seli¢i Ozer: Esya Hukuku, B.6, Istanbul 1992, s. 140.

(6) Tekinay Selahattin S./ Akman Sermet / Burcuoglu Haluk / Altop Atilla: Es-
ya Hukuku, B. 5, Istanbul 1989, s. 565 vd.; Oguzman / Selici, s. 209 vd.; Ha-
temi Hiiseyin / Serozan Rona / Arpaci Abdulkadir: Esya Hukuku, Istanbul
1991, s. 98 vd.
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tagmmazlarda miigterek miilkiyet ile ilgili bir kag bulguya 1§aret
etmek istiyoruz. Tek bir taginmaz iizerinde tek bir miilkiyet hak-
kindan dogan yetki ve yiikiimliliikleri bir kesirle paylagan kigi-
lere paydag (hissedar) diyoruz (MK. m. 623/1). Bir kesirle ifade
edilen pay, taginmaz olmayip, haktir. Ancak, hukuki zorunluluk
sonucu taginmazlardaki miigterek miilkiyet paylan taginmazmig
gibi iglem gormektedir (7). TSN. 34 hiikmiince tapu kiitigline
yazilmakta ve niteligi ile bagdastign dl¢iide taginmaz gibi devre-
- dilebilmekte ve simirh ayni haklara konu olmaktadir.

- 1Iste, miigterek miilkiyetin dogum bigimine bagh olarak (8),
birlikte arazi satin alarak (hukuki iglem), miras sonucu veya
imar kanununun belediyelere verdigi yetki ile (mahkeme veya
idari karar) bir tasinmazda hak sahibi olan kigiler agagdaki ko-
sullarin varh halinde KMK. ek 4. maddenin uygulanmasim ta-
lep edebileceklerdir. Buna kargihk, istirak halinde miilkiyette -
(elbirligi halinde miilkiyet) (9) KMK. ek 4. maddenin uygulanma
imkam bulunmamaktadir. Gerek¢e vermek gerekirse, elbirligi
miilkiyetinin zorunlu olarak bagka bir hukuki kuruma baghhg
ve baglanmlan bu hukuki kurumun kendine 6zgii amac kat irtifa-
kina gecise engeldir. Bu nedenle, elbirligi malikleri bu amaa de-
gistirmek istedikleri takdirde, éncelikle miigterek miilkiyete ge¢-
melidirler. Ornegin, bir terekenin birden fazla mirasqsi, kiilli
halefiyet sonucu olusan miras sirketine dahil bir arazi iizerinde-
ki elbirligi miilkiyeti, MK.nun yeni 584/a hiikmiine gore hareket
. ederek miisterek miilkiyete g:evn'mehdlr

bb - Musterek Malik Adedi Asgarl Bes Kisi Olmahdur.

KMK. ek 4. maddenin uygulanabﬂmem u;m anilan taginmaz
iizerinde hak sahibi en az beg paydas bulunmas: gerektigi buyu-
rulmugtur. Daha az paydagh miigterek miilkiyet birliginde oybir-
liginin saglanamamasi sonucu kat irtifaki ve miilkiyetine gece-

(7) Oguzman/ Sehgl, s. 292

(8) Bu konuda bk., Hatemi / Serozan / Arpac1 s. 99-100; Oguzman / Seligi, s.
292; Tekinay / Akmgn / Burcuoglu / Altop, s. 567- 569.

(9) Bu konuda bk., Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 631 vd.; Hatemi /
Serozan / Arpacy, s. 142 vd.; Oguzman / Selici, s. 322 vd. .
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meme halinde pay.hr.halin sona erdirilmesini (izale-i suyu; tak-A .
sim) (MK. m. 627)) talepten bagka ¢are bulunmamaktadur. '

c- Paydaslarm Yap Yaptirma Amaci ile Araz1
Edinmesi Kosulu : .

Hiikmiin uygulanma kogulu olarak, "bir veya birden ¢ok yap
yaptinlmak amacyla birlikte bir arsa edinilmig olmasi” zorunlu-
lugu aranmigtir. Bu konuda ifade bizi miigterek miilkiyetin do-
gumu ile ilgili olarak yalmzca asgari beg kiginin birlegerek yap
ingas1 amaci ile arazi edinmesi halinde kogulun gergeklegebilece-
gi sonucuna gotiirmektedir. Bagka bir deyigle, arazinin iktisap
aninda yap1 yaptinlmak amaa ile edinilmig plmas1 kanun koyu-
cunun diigiindiigi tek ihtimal gibidir. Hemen belirtelim, hiik-
miin lafz1 amag kargisinda dar kalmaktadir. Bu nedenle diizelti-
ci yeruma gitmek gerekir. Sonu¢ olarak, miigterek miilkiyetin
dogus bicimi dogrudan belirleyici faktér olmamahdir. Aynica bu
kogulun belirlenmesinde imar mevzuat: da belirleyici faktor ola-
' rak ortaya gkabilecektir. Gerek araziyi iktisap anminda gerekse
sonradan degigen imar mevzuati, hitkmiin uygulanmasim engel-
lemesi veya uygulanamaz iken uygulanabilir hale koymas1 miim-
kiindiir. Ciinkii, kamu diizenine iligkin emredici hiikiimler, pay-
daglarin anlagmasina dayah amacin éniine gegecektir. Konuyu
cesitli varsayima dayali orneklerle saglam bir temele oturtmak
yerinde olacaktir. ‘

Ilk olarak, asgari beg k1§1 b1r yap1 yaptirma amaci bulunmak-
s1zin, farkh bir amag ile tasinmaz edinmis olduklan takdirde,
gerekli ¢ogunlugu saglayarak karara katllmayan paydaslar1, bu
hiikiimle paydashktan qikaramayacaklardir. Ornegin, hara, zira-
at, seracilik, tavukeuluk, spor tesisi gibi benzer bir amagla, kat
miilkiyetine bagl yapr ingasim zorunlu kilmayan bir amag ile
arazi edinmig iken, beste dort ¢ogunlufun karan ile kat miilki-
yetine konu yap: ingas1 kararna geride kalan azinhifin uymas
zorunlulugu kabul edilmemigtir. Ancak hemen belirtelim, pay-
~ daglarin baglangigtaki amaclanm gergeklestirmeleri, imar veya
kamu diizenine iligkin emredici hitkiim getiren bir mevzuat ile .
yasaklanmig oldugu takdirde ek 4. maddemiz uygulama alanm -
bulabilecektir. Ornegin, bir ahgap igleme fabrikas: kurma amac
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~ ile arazi edinen paydaglarin amlan arazinin konut imari i¢inde
‘kalmas 've s6z konusu fabrikanin gikardif giiriiltii sonucu, izin
alamayacagimin agikca belli olmasi halinde paydaslar kat u'tlfa-
kina gecig karan alabilmelidirler. .

Diger yonden, miisterek miilklyetin dog'usl bi¢imlerinden hi- -
kiimde éngoriilmeyen ihtamellerde de amag¢ unsuru aym gekilde
degerlendirilmelidir. Ornegin belediyelerin imar diizenlemeleri
sonucu hig bir gekilde birbirini tanimayan paydaglarin bir arazi-
de miigterek miilkiyet iligkisine girmesi veya murisin 6limi ile
terekeye dahil bir taginmaz migterek miilkiyet konusu haline
getiren (Oybirligi ile veya MK. m. 584/a hiikmiince hakim karan
jle) mirasqilarin varhg halinde paydaglann "yapi yaptinlmak
amaciyla birlikte arsa edinmeleri” s6z konusu degildir. Buna
ragmen, edinilen arazinin niteligi ve imar mevzuat1 kat miilkiye-
tine konu bagimsiz béliimler ingasina uygun oldugu takdirde
KMK. ek 4. maddenin uygulanmasina engel gormemekteyiz.

d- Taslnmdz Uzerinde Bir Veya Birden Cok Yap:
‘Yaptirilmas: Imar Mevzuat:1 Uyarinca Miimkiin
Olmalidar. '

Ayn bir uzmanhk bilgisi gerektiren imar mevzuatimin amag
" kogulunun irdelenmesinde nasil bir rol oynadifim gormiis bulu-
nuyoruz. Bu baghk altinda amlan amacin varlifina ragmen imar
mevzuat: kat miilkiyetine uygun yapilagmaya hig¢ bir gekilde im-
kan tamimiyorsa kat irtifakina gecig karan alarak katilmayan
paydaslar aleyhine ikarma davas: agmak miimkiin degildir. Or-
negin, yap yaptirmak amaa ile alinmig, 6zel gevre koruma alan-
lan, dogal sit alanlan veya tarihi degeri nedeni ile Amtlar Kuru-
Tunun yikilmasina izin verilmedigi yamlarda ek 4. madde uygu-
lanarak baz paydaglarin ¢ikanlmas: miimkiin olmamahdar.

Ancak, bu engelin bulunmadig1 arazilerde ahinmig kat irtifaki-
na gecig kararlanna karg:, hi¢ bir gekilde arazinin heniiz baz
imar caligmalan icinde yer almadif ‘itiraz ileri siirilememeli-
dir. Uyugmazh inceleyen hakim, davacilarin, mevzi imar plam
yaptirma imkanmm ispatlamalan hahnde, davayr kabul etmeh-
dir. :
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2 . KAT IRTIFAKINA GECIS KARARI ALINMALIDIR
a- Miigterek Miilkiyetin Toplu Yapilagmaya
Elverigsizligi - Kat Irtifakinin Niteligi

- Kanunkoyucu, yukanda da sozettigimiz gibi miigterek malik-
lerin konut beklentilerini ¢éziimleme amaci giitmektedir. Bu
noktada ilk olarak miigterek miilkiyetin konut yapimina elverig-
sizligini gérerek kat irtifakanin niteligi hakkinda saghkh bilgi
edinmig olacagz.

. Bir kesir olarak ifade edilen payin zihinlerde yeralmaktan éte
bir anlam: olmadigim biliyoruz. Bagka bir deyisle egyamn fiziki
~varhfinda ifadesini bulmayan paylarin miilkiyetten dogan yetki
ve yiikiimliliiklere katihm oram oldugunu biliyoruz. Taginmaz-
larda miigterek miilkiyet malikine, sahip oldugu pay oraninda,
her tiirli yikiimliliik ve haklara egitlik ilkesi uyarinca katihm
saglanmaktadir. Ancak, konumuz agsindan 6nemli olan sonug
gudur. Belirtilen ilke, ancak béliinebilen hak ve yiikiimliliikler
agisindandir. Boliinemeyen hak ve yetkilerde ise, esitlik ilkesi
pay oranim saf dig1 birakmaktadir.

Bir arsanin miigterek malikleri hi¢ bir sekﬂde bolunemeyen
.esyamn fiziki varh@inin, belirli bir yerinde veya egyanin biitiinii
ile ilgili olarak belirli zamanlarda kendiliginden hak sahibi de-
gildir. Konumuzla ilgili olarak, hi¢ bir paydasg arazinin belirli bir
yerine ingaat yapma hakkina sahip degildir. Béyle bir hakka an-
cak oybirligi ile alinmig bir kararla sahip olabileceklerdir. Ciin-
ki, bolinemeyen yararlanma hakkinin egyanmn fiziki varhfinda
fiili bolinmesi veya zamana bagh olarak siraya konmasi tiim
paydaglann nzas ile gegerlidir. Béyle bir anlagmanin sakincala-
- rim belirterek hiikmiin amacim daha kolay anlayabilecegiz.
Miigterek miilkiyette yararlanmaya ve yénetime iligkin anlagma-
larin kiilli halefleri baglayp, ciizi halefleri baglamadigim biliyo-
ruz (10). Igte paydaglann aldiklan karar ile miigterek araziye bi-
na inga etmelerine hi¢ bir hukuki engel bulunmamakla birlikte,
paymn devri halinde sistem biitiinii ile ¢okmeye mahkumdur.
Ciinkd, killi halef yeni paydas, iradesi ile katilmadi1 anlagma-

N

(10) Oguzman / Seligi, s. 298.
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nin kendisini baglamadigim hakh olarak ileri siirebilecektir. Bu
sakincay gldermek amaa ile bu tlir anlagmalarn baglayiahigh
konusunda gerhi veya beyanlar hanesine yazim kabul edllme-
mig bulunmaktadar.

Egyanin béliinmezligi olgusu, musterek mulklyetm varhk se-
bebidir. Egya hukukunda gegerli muayyenlik (belirlilik) ilkesi ge-
regi esya fiziki olarak béliiniip paydaglara dagitildigr anda miig-
terek miilkiyet ortadan kalkar. Taginmazlarda egyamn fiili bé-
linmesi, yerkiire iizerindeki hi¢ bir par¢a egit olmayacaf i¢in
oybirligine dayanmak zorundadir. Bu gekilde paydaglarin taksim
sonucu (MK. m. 913) birden fazla arsay bagimsiz ayni hak ko-
nusu haline getirdikleri takdirde sorun yoktur. Ancak, boyle bir
girigsime imar mevzuat:i engeli ¢ikabilecektir.

Kanunkoyucu bu konuda dogan ihtiyac: giderecek bir kuruma
viicut vermis bulunmaktadir. KMK.'nun 1. maddesi ile, "yapil-
makta veya ileride yapilacak bir yapimn, birinci fikrada yazih
nitelikteki béliimleri iizerinde, yapt tamamlandiktan sonra gegi-
lecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya arsa- ’
mn ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore irti-
fak haklar kurulabilir" hiikkmii getirilmigtir. Takiben ikinci mad-
~ de ile, "bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak

" {izere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapi- '
nin bagimsiz boliimleri i¢in o arsamn maliki veya ortak malikleri
tarafindan bu kanun hiikiimleri tarafindan bu kanun hiikiimleri-
ne gore kurulan irtifak hakkma (kat irtifaki); Bu hakka 'sahip
olanlara da (kat irtifaki sahibi) denecegi hilkkme baglanmigtir.
KMK. cegitli hiikiimleri ile amaci olan kat miilkiyetine gegme yo-
lunda yapilarin tamamlanabilmesi i¢in bir ¢ok yiikiimlilik getir-
mis bulunmaktadir. Miigterek miilkiyetten farkh olarak zorunlu
belge vaziyet plaminda yeri belirli yapiy1 tamamlama yolunda tiim
kat irtifak: sahipleri verme ve yapma niteliginde bor¢larla yi-
kiimlii kahimmigtir. Bu noktada, getirilen bu tiir borglar nedeni ile,
kurumu irtifak hakk: olarak adlandirmanin egya hukukunun te-
mel kavramlan ile bagdagmayacafi elegtirisi yapilmigtir (11).
Ciinkii, MK. m. 703/IL. f. hiikmii geregi irtifak haklkanin asli kap-

(11) Oguzman/ Séligi, s. 565-566 ve kendisine katilan Tekinay, kat, s. 23.
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sam1 yapma borcu olarak diizenlenememekte; bu tiir bor¢lar an-
cak irtifaka bagh (feri; yan) bor¢ olarak saptanabilmektedir.
Anilan goriig bu gerekgeden hareketle, kat irtifaki olarak isim-
lendirilen hakkin miigterek miilkiyet payma bagh bir ingaat
' yapma borcunun diger paylara da baglanmasindan ibaret oldugu
sonucuna varmaktadir. Bu sonuca bagh olarak kat irtifakinin ni-
teligi "egyaya bagh bor¢" olarak belirlenmektedir (12).

KMK. m. 2/son fikra hitkmiince, "arsa paymna bagh bir irtifak
¢egidi” oldugu ve yine KMK. m. 5 ile arsa payina bagh olarak de-
vir ve mirasgilara intikal edebilecegi diizenlenen bu hakkin ani-
lan bu nitelikleri kargisinda, kanunda agikea ifade ve diizenleme
bulmug irtifak hakk var iken kanunkoyucu tarafindan agkca
adlandinlmamig 6greti kurumu esyaya bagh bor¢ kavram: ile
izah getirme ¢abalarina katilamiyoruz. Bu giin artik devre miilk
irtifakn da gozoniine alinacak olursa getirilen kanun hiikiimleri
sonucu, miigterek miilkiyet paylarina bagh irtifak hakk: kurula-.
bilecegi ve tescilin irtifak haklar siitununa yapilmas: kabul edil-
migtir. Her ne kadar taginmaz sayllmamigsa da tasinmazmg gibi
iglem gérmek zorunda kalan miigterek miilkiyet paylartmn irti-
fak hakkina konu yapilarak bu ézellikleri pekigtirilmigtir.

Goriildigi gibi, miigterex miilkiyet konusu arazilerde yapilag-
manin dogurdugu en biiyiik sakinca, paydaglara diisecek bagim-
s1z yapilarin paya baglanamamasi ve payin devri ile dogan belir-
sizliktir. Iste sonug olarak, kat irtifakinin sagladir asli fonksi-
yon arsa payina bagh bagimsiz bélimleri ayni hakka konu ola-
rak belirlemesi ve gerek bu belirlemeyi gerekse bagimsiz béliim-
lerin tamamlanmas: ile ilgili yiikiimliiliikleri payin devri halinde
ciizi haleflere de yiiklemesidir. Hatemi / Serozan / Arpaci da ay-
- m gerekgeye dayanarak, kat irtifalka kurulmasinin amacinin ta-
sinmaz lizerinde sonradan kurulacak kat miilkiyetine o6nceden
- bir ayni garanti saglamak oldugunu belirtmektedirler (13).

Taginmaza bagh kogullarda soziinii ettigimiz gibi, tapuya ka-
yith bir arazi tizerinde imar mevzuatimn da engel olmamas: ha-

(12) Bu nitelendirme ve gerekgesi i¢in bk., Oguzman / Selici, s. 566: Aynca bk.,
Tekinay, kat, s. 23. : o
(13)- Hatemi / Serozan /Arpacy, s. 220.
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linde KMK. 12-14. maddede sayilan kogullar ve istenen belgele-
rin tamamlanabilir olmas1 halinde kat irtifakina ge¢ig karan ah-
nabilecektir. Ancak, bu baghk altinda hemen belirtmek gerekir-
se, KMK: ek 4. madde hiikmii yalmzca yap: yaptinlmasindan s6-
zetmektedir. Bu nedenle yapilacak yapimn KMK.'nun 1. madde-
sinde 6rnek olarak sayilan yam tiirlerinden biri veya benzeri ti-
riinde olmas1 miimkiindiir. Ornegin bir sanayi sitesi kurma ama-
a ile arazi edinmig kigilerin, bu hiikkme gére, diikkkan, magaza,
depo yaptirmak amaa ile kat irtifakina gecig karan almalan
_“miimkiindiir. Ayrica, arsa iizerine yapilacak bagimsiz bélimlerin
aym nitelikte olma zorunlulugu yoktur; yeter ki, bir alt baghkta
deginecegimiz egitlik ilkesine riayet edilmig olsun: Ornegin,
miigterek arazide meskenler yaninda diikkan ingas1 da mim-
kiindiir. ' : -

- b - Kat Irtifakina Ge¢ig Kararimn Konusu

KMK.'nun ek 4. maddesi, miigterek maliklerce alinmyg bir yo-
netim kararmn kendine ozgii mieyyidesini diizenlemektedir.
Bu kararla, yap ingas1 amaa ile biraraya gelmig kigiler, yapila-
rinr tamamlayarak kat miilkiyetine gegme yolunda kendilerine
ayni giivence ve yapilann tamamlanabilmesi- i¢in bir ¢ok agir
miieyyide saglayan ara kurum kat irtifaki kurma yolunda ilk
adim1 atmaktadirlar. Bu karara katilmayan ya da katilmakla
birlikte, kat irtifalam kurma yolunda katlanilmas: gerekli yii-
kiimliikiilere katlanmayan paydaglar andigimiz hiikiim ile pay-
daghktan gikanlabilecektir. ’

¢ - Karar Yetersayis1 ve Kararin Niteligi

Miigterek miilkiyet birliginin yoénetimi MK.'muzca diizenlen-
migtir. "Hilafina mukavele olmadik¢a, hissedarlar miigterek
miilklerini biligtirak idare ederler” kurah ile (MK. m. 624/) ye-
" tersiz bir ifadeyle, paydaglarin yonetim haklar diizenlenmigtir.
MK. 624 ve 625 hiikiimlerinden hareketle miigterek miilkiyette
ii¢ tiir yonetim isi 6ngoriilmigtir (14). Cofunluk aksine karar
vermedikge her paydagin tek bagina yapabilecegi olagan (alela-

(14) Bu konuda bk. Oguzman / Seligi, s. 298 vd.; Hatemi / Serozan / Arpa-
c1,8.114 vd.
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de) igler ile oybirligini gerektiren olaganiistii yonetim igleri di-
ginda pay ve paydas ¢ogunlugunu gerektiren 1$ler, 6nemli yone-
tim igi olarak adland1nlm1$t1r

KMK. MK.'nun dﬁzenleme konusu ig:inde kalan bu hususta
karar yetersayisim farkli diizenlemigtir. KMK. ek 4. madde ile -
yeni bir énemli yonetim igi yaratilmgtir. Oybirligi aranmas: ‘dii-
giiniilemezdi; ¢iinkii, oybirligini saglamig paydaglarnn kat irtifa-
kina iradi olarak gecmelerine zatén engel bulunmamaktadir
(KMK. m. 14). Aynica kanunkoyucu, énemli yonetim iglerinde
aranan pay cogunlugundan da hakh olarak vazge¢mis bulun-
maktadir. Kat irtifakina gecis karan paydaglarnn begte dordii-
niin alacag karar ile gegerli olacaktir. Azinhkta kalan paydasla-
rn sahip oldugu pay oram dikkate alinmiyacaktir. Gériigiimiizce
bu tercih yerinde olmugtur.- Ciinkii, pay ¢ogunluguna sahip pay-
daglarin kat irtifakina gecisi engelleyerk, taksim davasinda ara-
ziyi diigiik bedelle ele ge¢irme arzularina boylece set ¢ekilmigtir.
Bu konuda aksi goriigii savunan Tekinayin pay ¢ogunlugunun
dikkate alinmamig olmasimin kétiiniyetli davalara yolagabilecegi
yolundaki elegtirisine katilamiyoruz (15). Ciinkii, aksi takdirde
pay oramimn esas alinmasi kétii niyetli amaglara 6nemli bir koz
saglamg olacakti. $oyle ki, kat irtifakana gecisin pay oram fazla
olan paydag aleyhine dogurdugu hig bir sonu¢ yoktur. Bu hususa
bir alt baghk altinda deginecegiz. Buna kargihik, pay oram fazla
olan paydagin bu oramina bagh iradesine istiinliikk tamnmas,
kat irtifakina olumsuz tavir takinmasi halinde, hiikkmiin andi-
miz yararlanm engelledigi gibi, kendisinin miigterek miilkiyetin
olumsuz sonuglarindan yararlanarak taginmazin tiimiinii ele ge-
cirme emeline hizmet eder. Yazarin aym goriigiin uzantis: olarak,
kanunun agk ifadesine ragmen kanunun amacimin aksi yénde ol-
dugunu belirterek hakimin pay ¢ogunlugunu da gozéniine ahn-
mas gerektigini ileri siiren goriigii kesinlikle kabul edilemez.

d - Esitlik ilkesine Uyma Kosulu

Bu baghk altinda, kat irtifakina ge¢ig kararimin ek 4. madde-
de ifade edilmeyen, fakat, MK.'muzun bu konuda gegerli kuralla- -
rna uygunlugunu arastm’nak zorundayz.

(15) Bu Gériig i¢in bk., Tékinay, kat, s. 47.
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MK.'muz, ortaklar, "diger hissedarlarin haklan ile kabili tev-
fik olduk¢a miigterek geyden istifade ve onu istimal ederler” hiik-
mii ile, her paydasin birlik olugturdugu diger paydaglarin hakla-
nm ihlale yolagmadik¢a yararlanma hakk: oldugunu hiikme bag-
lamaktadir. Belirtmek gerekirse, anilan hiikiimle konuya hig¢ bir
agikhik getirilmemigtir. Ciinkii, bu kural ile, yararlanma yetkisi
boliinmeden ortaklara aym anda ait olmaktadir. Oysa, mahn
kullanilmas: halinde seyin fiziki yapisinin buna gogu kez imkan
vermeyecegi agiktir. Bu nedenle hiikmiin, her paydaga kullanma
ve yararlanma konusunda yetki vermek ‘amaa ile kaleme alindi-
gam kabul etmek gerekir. Iste, kanunun bu yetersizligi kargisin- .
da ya taraflar anlagmalar sonucu yararlanma ve kullanmay1 ka-
rar ile diizenleyecekler ya da anlagmamalan sonucu hakime bag-
vuracaklardir. Iste bu noktada karar ile anlagma yolunu segtik-

‘leri takdirde, ¢ogunluk ile azinhk paydaslarin kullanma ve ya-
rarlanma hakkin ortadan kaldirmayacaklar gibi pay oramm da
esitlige aykir1 olarak ihlal edemeyeceklerdir. Bagka bir deyigle,
getirilen diizenleme, ortaklardan birinin kullanma ve yararlan-
ma hakkma zarar veremeyecektir (16).

Bu 6n bllgllenn 15151 altinda konumuzla ilgili sonuglara ulag-
mak gerekirse, kat irtifakina ge¢ig kararimn yalmzca paydaglan
beste doérdiiniin ¢ogunlugu ile alinmig olmasimin yeterli olacag
kabul edilemez. Paydaghktan KMK. ek 4. madde hiikmiince ¢i-
kanlmak (ya da kanunun tabiri ile pay: iptal edilmek istenen)
paydas yararlanma hakkinin elinden alindifr veya pay orammna
gore hakkinin egitlik ilkesince saglanmadifn itirazinda buluna-
cak olursa, hakim én sorun olarak kararin bu-apdan MK. ilkele-
rine uygunlugunu aragtu‘mahdlr

Ik olarak kat irtifakina gecig karan alan g:ogunlugu, bir pay-
dagin vaziyet plaminda ortaya qikacak bagimsiz béliimler iizerin-
deki hakkina son vermesi diigiiniilemez. Bu kapsamda bagimsiz
boliim sayisimin paydasg sayisina yetmedigi gerekgesi ile azinhk
paydaslara bedel veya herhangi bir gekilde ayni karsihk oden-
mek suretiyle kat irtifaki diginda kalmalarina karar verilemez.

A

(16) Bu konularda genel bilgi i¢in bk., Ofuzman / Sehg, s. 304; Tekinay / Ak-
man/ Burcuoglu /Altop, s. 594.
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Bu konuda gerekce hazirdir. KMK. ek 4. maddenin hitkmii ile
emredici gekilde ancak mahkeme karar ile elde edilebilen sonu-
ca paydaglarin karan ile ulagilmas: diigiinillemez. Baz1 paydag-
-larn yararlanma haklarim ortadan kaldiran bu tiir uygulamalar
ancak ilgilinin feragati ile elde edilebileceginden bu konuda da-
ha fazla agiklamaya gerek gérmiiyoruz.

Diger ihtimaller olarak taginmaz arazide bagimsiz boliimlerin
'yerini gosteren vaziyet plamnda paydaglara fiziki olarak esitligi
saglamanin imkan bulunmamaktadir. Bu nedenle kat irtifakina
gecig karan alinmasim takiben paydaglarin bagimsiz bélimlerin
~ seciminde anlagamamalar halinde secilen dagitim uygulamasin-
da da egitlik ilkelerine uyulmahdir. Bu durumda kura kagimi-
maz oldugu takdirde, dikkat edilecek husus, her paydasin kura-
dan esitlik ilkeleri uyarinca talih ve tesadiife bagh olarak yarar-
lamp yararlanmadigrdir. Kuraya bagh olarak halk arasinda ge-
refiye olarak adlandinilan ivaz farklarmn da, azinhk aleyhine
" egitlik ilkelerine aykin saptanmamig olmasi gerekir.

Esitlik, esit kogullara sahip olanlar arasindadir; pay. orani
farkh oldugu takdirde azinhik pay oraninin bagimsiz béliimlere

yansimadigim ileri siirebilecektir. Hemen belirtelim, arsa payr

" saptamas1 pay oramina bagh olarak yapilmakla birlikte, bu-sap-
tama bagimsiz boliimlerin degerleri ile orantih olarak yapilmadi-
g takdirde azinhgn yine hakh bir itirazda bulunabilecegini ka-
bul etmek gerekir (17).

~ Bagimsiz béliimlerin bazisimin farkl nitelikte oldugu hallerde,
yine yukaridaki ilkelere riayet ederek kura sonucuna baghhk ka-
bul edilmelidir. Bu ihtimaller diginda ¢itkmas1 muhtemel sorun
olarak bagmsiz boliim sayisinin paydag sayisindan az oldugu du-
rumlarda, pay oram esit degilse arsa payina bagh olarak bir ba-
gpimsiz bolimii miigterek miilkiyet hiikiimlerine bagh kilmak
miimkiindiir- Ancak, pay oram esit oldugu takdirde, paydag say1-
sindan az miktarda ¢ikan bagimsiz béliimlerin tiimiinii paydasla-
ra miigterek miilkiyet hiikiimlerine gire dagitmak gegerli bir ka-
rara viicut verir. Aksi takdirde bu ihtimallere bagh olarak azinh-
gn haklarini ihlal eden ¢oziimleri kabul etmek miimkiin degildir.

(17) Arsa pay1 konusunda bk.: Arcak Ali: Kat Mitlkiyeti, Ankara 1983, s. 129. '
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e- Karann sekli

KMK .'nun ek 4. maddesmde kat irtifakina ge¢ig karannin gek-
 li konusunda agklayia bir ifadeye rastlanmamaktadir. Coziim
arayacagmnz MK.'muzun miigterek miilkiyete iligkin kararlar
hakkinda da agtk bir hiikkme yer verilmemigtir. Bu durumda ka-
rarin hukuki nitelik olarak yiikiimliiliik doglirabilen bir hukuki
islem niteligi taggmasindan hareketle MK.'nun 5. maddesinin at-
fiyla BK.nun gekle iligkin kurallan uygulanmalidir. Bu durumda,
sozlii yapilmas: halinde dahi gegerli olacaktir (BK. m. 11).

Gegerlilik éekli agisindan durum bu iken ispat gekli agisindan

sorun nasil ¢oziilecektir? Goriigiimiizce, agilan davada karara ka--

tilan paydaglarn begte dérdii olugturacak sekilde davaa olarak
yeralmalan halinde sorun bulunmamaktadir. Dava dilekgesi, bu
konuda yazih gekli ve ispat1 gegerli olarak saglamaktadu Diger
- ihtimal uyannca agagida davac sifat1 baghginda varacagimz go-
riig dogrultusunda MK. m. 625/1 fikra hiikmiinii uygulanmas so-
nucu, miigterek maliklerden birinin karann icrasim saglamak
lizere tek basina dava agmas: halinde sorun nasil ¢oziimlenecek-
tir? Bagka bir anlatimla bu gekilde agilan davada azinhpin kara-
nn mevcut olmadi itirazinda bulunmas: kargisinda davacilann
sozlii olarak gecerliligi ileri siirmeleri miimkiin olacak midir? Bu

soruya olumsuz cevap verilmesi ve ispat gekli agsindan yazmh

seklin aranmas: icabeder. Gerekce olugturmak gerekirse, karar
bir hukuki iglem olarak ortaya gkmaktadir. Hukuki iglemlerin
ise belirli bir miktar veya degeri agmas: halinde senetle ispat1
zorunlulugu bulunmaktadir (HUMK. m. 288). Hiikmii aynen
yazmak gerekirse, "bir hakkin dogumu, digiiriilmesi, devri, de-
gistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikran veya itfas1 amaa ile
yapilan hukuki iglemlerin, yapildiklar1 zamanki miktar veya de-
gerleri yirmibin liray1 gegtigi takdirde senetle ispat olunmasi ge-
rekir." Paydaghktan gtkarma veya hiikiimdeki adlandirma ile,
payin iptaline yonelik karar bir hukuki iglem olarak bir yonii ile

dava agma hakkinin dogumunu saglamakta iken diger yonii ile -

davaa paydagin payimn itfas1 amaciyla yapilmaktadir. Hal boy-
. le olunca kararin degerini de belirlemek gerekirse, goriigiimiizce,
bu konuda devri istenen payin depo edilecek degeri bu konuda

esas alinabilecektir. Bu sonucla hakim, karar daval tarafindan

56 ' TORKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGISY, 19881

&



kabul edilmedigi takdirde kararin yazh gekli ispatim arayacak-
tir. » ‘ : - .

2 - Noter ihtar1 Cekilmesi Zorunlulugu
a - Ihtarin Amaci '

Agir bir miieyyide getiren KMK. ek 4. maddesi, paydaghktan
gkanlacak miigterek maligin bu konuda ciddi bir gekilde uyarl-
masm arzu etmig bulunmaktadir. Bu nedenle sulh mahkemesi- .
nin paydaghktan gikarilma konusunda arayacag: kogullardan bi-
- ri olarak azinhga noter ihtan kegide edilmesi gerektigi buyurul-
- mugtur. Agsagada kapsam hakkinda bilgi verecegimiz ihtarin bu .

hiikiim kapsaminda yeralmas: yararh olmugtur. Soyle ki, miiste-
rek miilkiyet birliginde bir karar mekanizmas: olarak genel ku-
rul ongorilmemistir. Bu nedenle, karar yetersayisim saglayan
' paydaglarin, bu say dlsmdakllerm katihmin1 aramaksizin gecer-
li karar almalan miimkiindiir. Orneg'm MK. m. 624/1I f.'da dii-
zenlenen ¢ogunlugu saglayan paydaglar bu karardan haberi dahi
olmayan paydaglara MK. m. 626 hiikmii geregi riicu hakkina sa-
hip olabileceklerdir. Ancak, aym sonucun, kat irtifakina gegig
kararina uymayan paydaglann gkarilmas: konusunda kabuli
miimkiin degildir. Noter ihtan ile, her paydasin kat irtifakina
gecig kararindan haberdar oldugu hi¢ bir tartigmaya yer birak-
mamig olarak uyusmazhk konusu olmaktan gikacaktir.

b - Noter Thtarimin Kapsam

aa - Karara Katilma Veya Yukumluluklenn
Hatirlatilmas:

 lgili fikrada ihtarname kegide edilmesi konusunda, "miigte-
rek maliklerin yukanda agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina
gecig kararna veya bununla ilgili yiikiimliiliiklere noterlikce ya-
- pilan tebligata ragmen iki ay i¢inde uyulmamig olmasi"ndan s6-
zedilmektedir (IIL. f). KMK. ek 4. madde, agkca ifade edilme-
migse de iki tiir ihtara yer vermis bulunmaktadir. Ik olarak, kat
irtifakina gecig kararn alinmasim takiben baz paydaslar azinhk-
ta kalarak kat irtifakina ge¢is karanna katilmayabileceklerdir.
Miigterek miilkiyette MK.'nca diizenlenen yénetime iligkin ka-
rarlara katilmama hakk: mevcuttur. Bagka bir deyigle, olumsuz
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oy kullanma hakki tamnmigtir. Ancak, karar gegerli olarak bir
defa alindi m1, bu karann dogurdugu borglara, harcamay yapan -
paydaglarin riicu hakk sonucu katilma yiriimliliigi getirilmig-

tir (18). Aym sekilde, her paydag subjektif diigiinceleri ile kat ir-

tlfakma gecig karanmn ahinmasina engel olmak amaa ile olum-

suz oy kullanabilecektir. Buna ragmen begte dért cogunlugun
oyu bir hukuki iglem olarak karara viicut verdigi takdirde bu ka-

rarin getirdigi yiikiimliliklere katilmama hakk: mevcut degil-

dir. Iste, gerek olumsuz oy kullanmg gerekse kararnn alinmasi-
na davet edilmedizi i¢cin haberdar olamamg paydaglara gecerli

olarak kat irtifakina gecis karann ahndigi agqik bir ifade ile beyan

edilmelidir. Belirttiimiz ikinci ihtimale bagh olarak, kat irtifa-

kina gecis karanm ilk defa kendisine gekilen noter ihtan ile 6-

renen azinhk paydag bu olguyu itiraz olarak ileri siirememelidir.

Bagka bir ifade ile kat irtifakina gecig kararina davet edilmeyen

paydagin, bu ihtarin muhatab olamayacag yolundaki itiraz ha-
kim tarafindan dikkate alhinmamahdir. Ciinki, tiizel kigiligi ol-

mayan miigterek miilkiyet birliginde karar alma mekanizmas

olarak genel kurul éngorilmemigtir.

Ikinci tiir ihtar ise, kat irtifakina gegig kararnna katilmakla
_ birlikte, daha sonra kat irtifakanin getirdigi yilikiimliliklere ka-
tilmama halinde ¢ekilecektir. Ciinkii, bilindigi g1b1, kat irtifakina
gecis karan sonras: tapu kiitiigiinde ilgili siituna tescil, bir ¢ok
kogulun yerine getirilmesi ve belgenin tamamlanmasi ile miim-
kiin olmaktadir. KMK. 14. maddede sayilan kogullarin yerine ge-
 tirilmesi bir ¢ok masrafi da hakh olarak beraberinde getirmekte-
dir. Ornegin, yapilmas: zorunlu plan ve projeler masraf gerekti-
ren igler olarakortaya akmaktadir. Igte kat irtifakina gegig kara-
rna katilmakla birlikte, bu konudaki masraflara katilmayan
paydaglara da ihtar cekilmesi ek 4. maddenin uygulama kosulu-
dur. _

Bu konuda kat irtifakina ge(;is yﬁkﬁmlﬁlﬁkleri ile kat irtifaks
kurulmasim takiben dogan yiikiimliiliikler dikkatle ayrlmahdir.
KMK. ek 4. maddenin uygulanabilirligi kat irtifakimnkuruldugu
ana kadardir. Bir kere kat irtifala kuruldu mu, dogan borg ve

(18) Oguzman / Seligi, s: 308-309; Hatemi / Serozan / Arpacy, s. 127-131.
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ylikiimliiliiklere katilmama halinde kat irtifakimn devri zorunlu-
lugu KMK. 26. madde ile diizenlenmigtir (19)%: Buna karsihik, kat
irtifakina gecig amacinin elde edildigi ana kadar dogan yiikiim-
liilliikler, MK.'nun miigterek miilkiyet hiikiimlerine bagh yiikiim-
liliikler olarak ek 4. maddenin uygulama sahas: iginde kalmak-
tadir.

“Hemen belirtelim, kat irtifakina gegis kararna katilmakla
birlikte, bununla ilgili yiikiimliiliiklere katilmayan paydaslar
aleyhine ek 4. maddenin uygulanma zorunlulugu yoktur. Pay-
daglar diledikleri takdirde, masraflarnn yapip, MK.'nun verdigi
yetki ile riicu hakkim kullanabileceklerdir (MK. m. 626). Dlger
bir anlatimla, paylarina diigen masraf diginda riicu hakkimn ge-
refi olarak alacak davas: agabilecek veya dogrudan ilamsiz icra
- takibi yapabileceklerdir. Sonug olarak bu yarg ile, yalmzca ek 4.
madde ile dahi siirh olarak MK. 626/I1. fikramin uygulama ala- .
n1 ortadan kalkmamaktadir.

bb - iki Aylik Siire Tamnmam

Aleyhinde paydaghktan ¢ikarma veya kanunun tabiri ile pay1
iptal edilecek paydaga iki ayhk siire taninmas1 emredilmigtir.
Bu siire karara katilma veya karann getirdigi yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesi amac ile hi¢ bir kugkuya yer vermeden tamn-
mahdir. Agik bir dille ifade edilmeden yalmzca kat miilkiyeti ka-
nununun ilgili maddesinde taninan siire 1<;1nde denme81 yeterli
olmayacaktir. Siire hesaplanmas1 konusunda genel hiikkiimlere
yollama yapmakla yetiniyoruz (BK. m. 74 vd.) (20). Siirenin teb-
lig tarihinden itibarin baglayacagindan kugku yoktur. Hiikmiin
bu konuda agkhk tagimamas: bu sonucu degistirmeyecek, genel
ilkeler bu sonuca amir olacaktir. '

(19) Bu konuda bk.: Ozmen Etem Saba: Kat Irtifakimin Devri Zorunlulugu ve
Yatay Kat Irtiafakinda Dogurdugu Sorunlar, Barolar Birligi Dergisi, Y.
1992, S.2.5.181 vd.

(20) Bu konuda aynntlh genel bilgi icin bk., Eren Fikret: Bor¢lar Hukuku, Ge-
nel Hikimler, C. III, s. 180 vd; Tekinay Selahattin S / Akman Sermet /
Burcuoglu Haluk 7 Altop Atilla: Borglar Hukuku, Genel Hitkiimler, B. 6, Is-
tanbul 1988, s. 1065 vd.
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cc - Miieyyidenin A¢ik Olarak Belirtilmesi

- Yukanda andigimiz icerige ek olarak, ihtarnamede ayrica iki
ayhk siire sonunda karara katilmayan veya karara katilmakla
birlikte getirdigi yiikiimliiliiklere uymayan paydag aleyhine pay-
daghktan ¢ikarma veya maddenin tabiri ile, payimn iptali konu-
sunda dava agilacapn agik bir dille yazilmahdir. Yalmzca, ilgili
maddenin uygulanacagr ya da yasal haklarin kullamlacagn gek-
linde ifadeler tagiyan ihtarnameler geg:erh olarak kabul edilme- -
melidir.

V- PAYDASLIKTAN CIKARMA (PAYIN IPTALI)
DAVASI .

A - IHTARNAME MUHATABI PAYDASIN TUTUMUNA
- BAGLI SONUCLAR

1. Paydagin Kat irtifakina Ge¢is Kararma Katilmas:

Daha énce azinhkta kalan paydaglar ihtarnameyi ciddiye ala-
rak, karara katilacaklarim bildirdikleri takdirde sorun yoktur.
Bu takdirde amlan paydaglar aleyhine dava agma imkam bulun-
mamaktadir. Hemen belirtmek gerekirse, biraz sonra deginecegi-
miz gibi, iki ‘ayhk siireyi cevapsiz birakan paydaglarin, aglan
davada karara katilma istekleri gtkarlmay1 dnlemeyecektir. Bu.
nedenle iki ayhk siire i¢inde karara katilacagim belirten payda-
. gn, bu olumlu cevaba ragmen paym ele ge¢irmek amaa ile ola-
s1 inkarlara karsi, cevabin ihtarname kesgidecisi paydaglar tara-
findan ahindigina dair yazih bir belge saglamas: yerinde olacak- -
tar. Bu, ihtara cevap bir ihtarla olabilecegi gibi, ihtarname kegi-
decilerinden birinin dahi cevabin olumlu olarak alindifina dair
imzasim tagiyan belge niteligi tagimas: yeterlidir.

Aym gekilde daha énce kat irtifakina gecig kararina katilmak-
la beraber yiikiimliliklere uymayan paydasin, iki ayhk siire
icinde mali yiikiimliiliikkleri yerine getirmesi, veya yapma edimi
~ niteligi tagiyan edimleri yapmasi gerekecektir. Aksi takdirde,
agilan davada goriilmekte olan dava sirasinda bu yiikiimliilikle-
ri ikrar etmesi gtkanlmasini engellemeyecektir. Yiikiimliliikle- -
rinbir borg olarak ifasimn genel hiikiimlere bagli olmas: nedeni
ile bu konudaki kurallara yollama yapmakla yetiniyoruz.

GQ , TURKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGIS1, 19931



2- Muhatabm Karara Katllmm Paydasglardan Birine
Payim1 Devretmesi

Bu konuda dogabilecek bir ihtimal olarak, ihtarname muhata-
_ b1 paydagin, payim karara katilmig paydaglardan birine veya bir
kagina devretmesi halinde paydan yararlanamayan paydasglarn
varhifr soz konusu olabilecektir. Goriigtimiizce, daha énce de ifa--
de ettigimiz gibi, paydaghktan qikarma davasimin amaci davah-
lan pay sahibi yapmak degildir. Bu nedenle anilan ihtimale bag-
l1 olarak, paydan yararlanamayan ¢ogunluga dahil paydaglarin
herhangi bir hak sahibi olabilecegini sanmiyoruz. Diger bir anla-
- timla, agagida-belirtecegimiz gekilde, davalimin pay tizerinde ha-
kim karan ile her davacimii esit pay sahibi olacagindan bahisle
amlan yonde bir talepten séz edilemeyecektir. Bu takdirde, iradi
devrin ¢ogunluga tabi paydaglardan birine yapilmasi halinde da-
va konusuz kalacaktir. Paydaglar diginda iigiincii gahislara dev-
~ rin hiikiim ve sonuglan ayn baghk altinda incelenecektir.

3- | Muhatabm 'Kérara ve Yﬁkiimliiliiklere Katilmamas

Azinhk paydagin karara katilmamasi veya daha ¢énce karara
katilmakla birlikte, yukanda andipymiz yiikiimliiliiklere uyma-
mas1 halinde iki ayin dolumu ile birlikte geride kalan paydasla-
rn dava agma hakki dogmug bulunacaktur.

B- DAVA ACMA ZORUNLULUGU

Noter ihtarinin tebligini takiben taninan iki ayhk siire i¢inde
bir iist baghkta sozettigimiz ihtimaller gerceklesmedigi takdirde,

cikanlacak paydaglar aleyhine dava aqlmas: kagimlmaz olacak- -

tir. Paydaghktan gkarma konusunda, andigimiz kogullarin olug-
mas lizerine, paydashktan iradesi ile ayrlmayan ortagin bu si1-
fatina son"veren bozucu yenilik dogurucu bir hak veya iki ayhk
siirenin sonunda muhatabin payimin diger paydaslara gegigini
saglayan kurucu yenilik dogurucu bir hak taminmamgtir. Bu so-
nug son derece yerindedir. Miigterek miilkiyet pay1, malvarhgina
dahil bir hak olarak sona erdirilmektedir. Bu noktada azinlk,
¢ogunlugun iradesine kogulsuz teslim edilmemis; hakk: sona er-
dirme yetkisi sulh hakiminin sorugturmasina birakilmgtir.
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.C - DAVANIN NiTELiGi

Mahkeme 6niinde ileri siiriilmekle dava adim alan, paydaghk-
‘tan ¢ikarma istemi, bir gey iizerinde birlikte hak sahibi malikler-
den birinin bu hukuki durumuna son verme amaa ile kullaml-
maktadir. Bu agidan, paydaghktan ¢ikarma talebi sonrasi mah-
kemenin verecegi karar ile davahmn paydaghk sifatina son veril-
mektedir. Bu sonucu gozoniine alinarak, davanin yenilik doguru-
cu bir dava oldugu ileri siiriilebilecektir. Ancak, davamn bir di-
ger boyutu ile davaclar hak sahibi edecegini biliyoruz. Bagka
bir ifade ile, davacilar davalmn paydaghktan gkarlmasim an-
cak onun paymmn devri ile birlikte talep edebileceklerdir. Bu ne-
denle éne ¢ikan bu ézellik sonucu bir eda davas: kargisinda oldu-
gumuz kabul edilmelidir. Ciinkii, miigterek miilkiyet pay, verilen
kararla son bulmamakta, davacilar tarafindan davalimn pay ta-
lep edilmektedir.

D - GOREVLI VE YETKILi MAHKEME

KMK. ek 4. madde gérevli mahkeme sorununu ¢6zmiig bulun-
maktadir. Agk bir ifade ile, sulh hukuk mahkemesinin gorevli
oldugu diizenlenmistir. Yetkili mahkeme konusunda ise agklik
bulunmamaktadir. Bu konuda HUMK.'na gére ¢oziim bulmak ge-
rekir. "Gayrimenkule miiteallik davalar gayrimenkuliin bulundu-
gu mahal mahkemesinde ikame olunur" geklinde hiikiim getiren
HUMK. m. 13 yetkili mahkemeyi konumuzla da ilgili olarak be-
lirlemektedir. Ciinkii, gayrimenkule miitealik davadan taginma-
zin aymna iligkin yani taginmazlar jizerindeki bir ayni hakka
iligkin davalarin anlagpilmasi-gerekir. Ayrica, taginmazin aymna
iligkin davadan mutlaka, tagimmmaz iizerinde mevcut bir ayni
haktan dogan uyugmazhk anlagilmamalidir. Bu anlamda, tagin-
mazda ayni hak degigikligine yonelmis gahsi taleplerde bu an-
lamda tasinmazin aynina iligkin dava olarak goriilmelidir. Iste,
paydaghktan ¢ikma nedeni ile davahmin payim talep, gahsi bir
talep olmakla beraber, pay degigikligi nedeni ile ayni hak degi-
sikligi yaratmaktadir. Bu nedenle davaya, miigterek tasmmazm
bulundugu yerde bak11ma11d1r
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E - TARAFLAR

KMK.nun ek 4. maddesi uyarnca paydaghktan gkarma da-
vasinin ‘bir ¢ekigmeli yargi (nizah kaza) oldugunda kugku yok-
“tur. Davah ve davaa olarak iki tarafa dayah c¢ekigsmeli yargida,
konumuz bagh# altinda énce davah tarafin incelenmesi davah
tarafin belirlenmesinde de kolayhk saglayacaktir.

a - Davalr Taraf

Yukarida belirttigimiz kat irtifakina gecig kararina veya karar
sonrasi getirdigi yiikiimliiliiklere noterlikt¢e yapilan ihtarnamede
taminan iki ayhk siire sonunda katilmayan paydaglar aleyhine da-
vah s:ifati ile dava agma hakki 'dogmug bulunmaktadir. Amlan yii-
kiimliliikleri yerine getirmeyen veya pay:ni, talep eden paydagla-
- rairadesi ile devretmeyen paydas aleyhine dava agilmas: kagiml-
mazdir. Goriildiigi gibi paydaghktan ¢ikarma yolunda diger pay-
daglar i¢in bir subjektif hak olarak ortaya ¢ikan bu geregi yerine
getirmekle ytikiimli borglu kisi, davah sifatini tagiyacaktir.’

Davah tarafta tek bir paydagin bulunmas: halinde sorun.ba-
~ sittir ve davada sifat, pasif husumet olarak ona yéneltilecektir.
Buna karsihik, davah tarafta birden fazla paydagin blunmas: ha-
linde sorun nasil ¢éziimlenecektir? Bu konuda ihtiyari dava ar-
- kadaghgnin kabulii gerekir (21). HUMK. 43. maddede sayilan
bentlerden gerekce elde etmek gerekirse, davanin ayni nedenden
dogdugu agiktir (m. 43/2). Aym1 nedenden amacin hukuki neden
oldugu kadar aym olay (vakia) olarak da kabulii gerektigi ifade
“edilmigtir (22). Bu baghk altinda, aym vakia ve aym hukuki se-
bepten dogmug olma hali, davacilann ihtiyari (se¢imlik) olarak
her bir davaliya birlikte dava agmasim: hakh kilacaktir.

b - Davaci Taraf (Aktif I-Iusumet) ‘

Davah sifatimin boylece saptanmasim takiben geriye kalan
tim paydaglar davaa olabilecektir. Olabilecektir diyoruz; ¢iinkii,
bu konuda birgok degigik ihtimal dogabilecektir. Karar yetersa-

(21) Bu konuda bk., Kuru Baki, Hukuk Muhakemeleri Usuli, C. III, B. 4, Anka-
ra 1982, s. 2422. '

(22) Kuru, Usul III, 5. 2426.
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y1s1 olan asgari beste dort paydagin davahlar diginda timi ile
davada taraf olmasi zorunlu olmamahdr. Ik olarak, MK. m.
625/1. fikra hiikmiiniin bu konuda da uygulanmasim kabul et-
mek gerekir. bu madde ile, "hissedarlardan her biri, miigterek
menfaatler icin diger hissedarlan temsil edebilir" kural getiril-
m1§t1r Temsil terimine hiikiim iginde' anlam kazandlrmak gere-
BK.'nun 32 vd hitkiimlerinde duzenlenm1$ hukuki iglem yapabil-
me yetkisi veren teknik anlam ile kullamlmadif tartigmasizdir
~ (23). Burada amaglanan, dige paydaglarin hukuki yararlarina
‘aykin olmamak {izere béliinemiyen ortak yararlar1 koruma yet-
kisine her paydagin sahip olmasidir (24). Bagka bir ifade ile, or-
taklik konusu geyin korunmas: gereken hallerde kanunun sagla-
diz1 imkanlar elde etme konusunda tek bagina hareket etme an-
laminda kullamlmigtir (25). Igte bu kapsamda hiikmiin bu bag-
hk altinda da uygulanmas: gerektigini savunuyoruz. Ciinki, go-

rilldiigii gibi temsil yetkisini kullanan paydag iradesi olmadan
diger paydaglar borglandiramayacak ama geyin korunmas: gibi
boliinemeyen hukuki menfaatlerin tim paydaglar adina elde
edilmesi gegerli olacaktir. Her ne kadar davalilarin da paydag ol-
mas1 nedeni ile tiim paydaglan ilgilendiren ortak bir hukuki ya-
rardan s6z etmek miimkiin degilse de, bu agidan ortak yarar ka-
nunkoyucunun korudugu kat irtifakina gegen davacilarin yaran
olarak anlagilmahdir. Iste, korunarak hak niteligi kazanan yapr -
ingas1 amaglar, azinhk paydasglann katilmamas ile ihlal edilen
tiim paydaslar aleyhine tek bir paydag tarafindan dava aglabile-
cegini kabul etmek gerekir. Ciinkii, bu noktada olumsuz sonuca
_varilarak karara katilmyg tim paydaglarin davac olarak davada
yer almalan gerektigini savunmak sorunu anlamsiz ve amagsiz
bir sekilde giiglegtirmekten 6te bir anlam tapmayacaktir. Hele,
hiikiimde gikarlacak paydagin payinin isteyen pay sahipleri ad-
' na tesciline karar verilecegi ifade edilmig iken, davahya ait paya
iligkin bir talebi bulunmayan paydaglann davaci olmalarindaki
zorunlupun anlamsizh# apagik ortaya qkmaktadir. Ancak, bu
hususa igaret etmls,x iken, tek basma dava agan paydagm davahya

(23) Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 558; Oguzman / Seli¢i, 289-290.
(24) Oguzman / Seligi, s. 290; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, 588.

(25) Kuru, Usul III s. 2453, dp 341. .
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. ait payin kim adma tescil edilecegi sorununu ¢ozmiig olmasy ge-

rekmektedir. Bu konuda clkabllecek uyugmazhklara agagida yer
vereceglz , .

Bu sonuca-ragmen, davaci olarak birden fazla paydagin dava
a¢masma da hukuki bir engel yoktur. Hatta, davalinin pay: iize-
~ rinde bir talebi olmadan dahi davac sifat: ile dava takip edilebi- -
lecektir. Bu konuda davacilar arasinda mecburi (zorunlu) dava
-arkadaghgn kabul edilmelidir. Usul kanunumuzda bu konuda
agk bir hiikiim bulunmamakla beraber, béliinmesi miimkiin ol-
mayan taleplerde ve taraflann timi bakimindan aym ve tek bir
hiikmiin verilmesi gereken hallerde dava arkadaghgmn zorunlu
olmas: gerektigi ifade edilmigtir (26). Kat irtifakina. ge¢ig karan-
na uymayan davah tek paydagin, gikanilmasindaki yarar ve da-
valiya ait pay bazilan feragat etmedikge tiim davacilara aittir ve
sonugta tek bir hiikiim verilecektir.

F - ACILAN DAVANIN PAY UZERINDEKI TASARRUF
' YETKISINE ETKiSI

Konumuzu olugturan talep, sonucu 1t1bany1e aym hak degi-
gikligine yonelmektedir. Her ne kadar davamin amaci, alinmig
karara katilmayan paydag'm bu tutumu ile bozdugu birlikten
uzaklagtinlmas ise de, bu sonu¢ davalinin payimn davaalara -
devri ile saglanmgtr. Iste bu noktada, dava agilma am ile hiik-
miin kesinlegmesi amna kadar gegecek siire zarfinda davalinin
pay1 iizerindeki tasarruf yetkisi nasil etkilenecektir? Bu konuda
akla gelebilecek en keskin ¢§ziim olarak, davalinin pay: iizerin-
deki tasarruf yetkisi ortadan kaldirilabilirdi. Bu da, hiikmiin pe-
gin verilmesiyle 6zdeg sonuglar dogurur ve haksiz ‘cikan davac-
lar kargisinda, davalarin uzun siirdiigii iilkemiz -agisindan sakin-
cay1 daha da arttinr. Diger u¢ ¢6ziim olarak, davalinin tasarruf-
larim tamamen gegerli kabul etmek gerekir. Bu takdirde de, da-
vay1 kazanacak paydaglar aleyhine sonuglar dogacaktir (27).

Bu nedenle, KMK. ek 4. madde hitkmii geregi agilacak pay-
daghktan ¢ikarma davasinda davalimn pay iizerindeki tasarruf

(26) Kuru, Usul I11, s. 2391.

© (27) Bu konuda aym nitelikte sorunun MK. m. 626/a htkmii ile 11g1h olarak ay-

rintih irdelenmesi i¢in bk., Ozmen, s. 119 vd.
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yetkisi kaldinlmamahdir. Uygulamada oldugu gibi, HUMK.nun

101/I. bend hiikmiiniin yanhg anlagilmas: sonucu, tasarruf yetki- a
sini ortadan kaldiran feragdan men karar hakim tarafindan ve-
rilmemelidir (28).

Simdi, tasarruf yetkisini serbest birakmakla beraber yukan-

" da vardipimiz sonuglar hatirlayacak olursak, dava aglmas: am
ile birlikte artik davalimin karara katilmas: veya yikiimliliikle-
rini yerine getirecegini beyan etmesi, davamn reddini gerektir-
meyecektir. Boyle bir imkan, ancak davaalarin sulhii kabulii ile
gerceklegebi'ir. Aksi takdirde hakim, kogullarn gerceklegmesi
iizerine davaliya ait payin davaclara devrine karar vermek zo-

" rundadir. Hal béyle olunca, dava siiresince davahya tamnan ta-
sarruf yetkisinin sakincalarina kargi hukuki koruma zorunludur.,
Ciinkii, davada her ne kadar amag olmasa da ayni hak degigikli- ®
gine yonelmis talep sz konusudur. Hemen belirtelim ki, HUMK.
nun 186. maddesi hitkmiince davacilarin payr devralan kigilere -
karg davay1 siirdiirme yetkisi taminmig ise de, amlan hiikmiin
tapu sicilinin olumlu etkisi sonucu iyiniyetle hak iktisabim kal--
dirmamas1 nedeni ile iyiniyetli edinenler aleyhine ek 4. madde-
nin prosediirii yeniden baglatilmak -gerekir. Samnz, buraya ka-
dar sorunun boyutlarim ortaya qkarmig olduk. Iste bu noktada
sorunu amacina uygun olarak ¢éziimleyen kural MK.'muzca geti-
rilmig bulunmaktadir. MK. m. 920/1. bendinde yeralan "miinaza-
tinfih haklarin muhafazas1 veya icrai iddia zzmminda miittehaz
resmi kararlarin gerhi, aragtirma konumuz baghg altinda dava-

a paydaglart andigimiz sakincalardan korumug olacaktir. Ciin- :
'kii, MK.'muz gerhin hukuki sonucu olarak, "bu tasarruf tahditle- &
ri, tapu siciline gerh verilmekle gayrimenkul iizerinde sonradan

iktisap olunan her nevi haklarn sahiplerine karg: dermeyan olu-

nabilir" kuralin1 getirmigtir. Bu sonugla, iglevini konu baghgimiz

altinda gorecek olursak, davalimn dava siiresince paym devret-

mesi veya paya bagh simirh ayni haklar veya gerh edilmig gahsi

haklar kurumas: (29), halinde davacilar, bu tiir hak sahiplerine

kars1 simrlandinlmamsg bir pay devrini veya ¢ekigmeli haklar-

(28) Ayrintilh agiklama igin bk., Ozmen, s. 119 vd.
. (29) Bu konuda genel bilgi i¢in bk., Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 581
~ vd Oguzman/ Seligi, s. 306.
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, mn gerhinden sonra kurulan sinirh ayni hakkin veya diger bir
. gerhin ilgili siitundan terkinini talep edebileceklerdir. Ciinki,
- gerhedilmig gahsi talepler, sinirh ayni haklarla ve pek dogal ola-
rak diger serhedilmis sahsi haklarla sira iligkisine girerler (30).
Davaa paydaglar, MK. m. 930 hiikmiiniin knyasen uygulanmas:
sonucu, dava aglmasim takiben mahkeme karan ile yaplan
gerh sonucu énce yaratilmg olmamn verdigi istiinliik ile gerh-
ten sonra kurulan her tiirlii ayni hakkin sahibine kars: ileri sii-
‘rerek etk1s1zhg1m saglayabileceklerdir (31).

' G- PAYDASLIKTAN CIKARMA (PAYIN IP’I‘ALi)
KARARI ALINMASI

a- Hakim paydashktan ¢ikarma talebini hakh
bulmahdir. .

Hakimin biraz sonra deginecegimiz gekilde davalimin paydag-
‘hiktan gikanlabilmesi i¢in tim andigimiz kogullann yerine getii-
lip getirilmedigini irdelemesi gerekecektir. Kat irtifak: karan,
karara veya kararla birlikte dogan yiikiimliiliiklere uyulmamig
.olma olgusu, noter ihtarimin maddi ve gekli kogullara uygunlugu
bulunmadiza takdirde dava reddedilecektir. Buna kargihik ayrin-
tis1 ile agikladigimiz kogullar gergeklegmis ise hakim davay1 ka-
bul edecektir. '

b- Paydashktan Cikarma Hakim I¢in Bagh Yetkidir.

Davay: kogullarin olugmas iizerine kabul eden hakimin karar

°® - verme yetkisi bagh yetki olarak kargimiza gkmaktadir. Daha ‘
agik bir anlatimla hakimin paydaghk sifattmn devaminda se¢im-
lik yetkisi bulunmamaktadir. Buna gére, hakim takdir yetkisini
kullanarak, davalimin karara katilmig sayilmasina veya kararla
birlikte dogan yiikiimliiliiklere katilmama nedeniyle aglan ¢1-
karma davasinda, tipki alacak davasinda oldugu gibi edime

(30) Kademe itibar ilkesi bagh# altinda bk., Aybay Aydin / Hatemi Hiiseyin: Es-
ya Hukuku Dersleri, Istanbul 1981, s. 25; Ayrica bk., Tekinay /Akman /
Burcuoglu /Altop, s. 386; Bu yazarlar, gerhlerin de tescillerde oldugu gibi

. yevmiye defterine kayit ile sira alacagim belirtmektedirler.

(31) Serhin bu konuda hiikiim ve sonuglar i¢in bk., Oguzman / Sehgl, 232 vd.;

Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 383 vd.
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mahkumlyet karan veremez. Yukarnda definmig olmakla bll‘llk- ‘
te tekrar belirtmek gerekirse, davahlarin davaa iddialarm ka-
bul ederek, karara katilacaklarim veya kararin getirdigi yikiim-
liiliikleri ifa edeceklerini belirtmeleri halinde mahkeme hikmi,
karara katihinmig sayllma ya da ilamh icraya konu olacak gekide
edimin ifasina karar verme geklinde olugamayacaktir. Hiikiim,
kanunun ifadesi ile davalimn paymmn iptaline; daha dogru ifade
ile davalimin paydaghktan qkarlmas: geklinde gerpeklesecektir
sonug olarak ézetle, KMK. ek 4. maddeye dayamlarak agilan da-
valarda hakim, ya dava kogullarimin olugmarnas: iizerine red ya
da kogullarinin olugmas: iizerine davalimn paydaghktan cikanl-
masina karar verecektir. Bagka bir karar segenegi bulunmamak-
tadir. Kararmn ikinci boyutu ise, ¢ikarilan paydasa ait payin hu-
kuki kaderidir. Bu konuyu énemi nedeni ile ayr bir baghk altin-
da incelemekte yarar gormekteyiz. o

- Pay Degerinin Mahkemece Tespiti ve Mahkeme
Veznesine Depo Edilmesi

Paydashktan ¢ikarma kararina hiikkmeden hakim,; davaalara
devrine karar verilecek paym rayi¢ degerini tespit etmek duru-
mundadir. Rayi¢ bedelin karar tarihindeki deger olmasina dik-
kat edilmelidir. Davalari, kogullarin gerceklegmesi iizerine kabul '
edilen davacilar, mahkemece tespit edilen pay bedelini mahkeme
veznesine depo etmek yiikiimliiligi altindadirlar. Ancak, bu ko-
nuda tek ihtimalin mahkeme veznesine depo edilme oldugunu
kabul edemiyoruz. Ara karannn verilmesini takiben, davaalar,
genel hikiimler uyarinca, pay bedelinin 6dendigini, davalinin
imzasim tagiyan bir makbuzla (BK. m. 88) ilk celse de ispat ede-
bilirler.

Bu ara karanmn geregini yerine getlrmeyen paydaglar lehine
devir karar1 vermemek gerekir. Aksi takdirde, davahya ait paym
bedeli 6denmeksizin davacilara tesciline karar verilmesi halinde,
davah daha sonra pay bedelini talep ile ugragsmak zorunda bira-
kilmamaldir. Ciinkii, aksine uygulama davalimin BK. m. 81'de
yazili 6demezlik ‘defi haklam kullamlamaz duruma sokmakta-
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d - Davaliya Ait Payin Hiikiimle Davacilara Devri

Cikanlmasina karar verilmekle davahya ait payin ashnda ip-
tal edilmedigini, yalmzca talepte bulunan davaclara devredildi-
- gini kusaca belirtmistik. Daha ayrintih irdelemek gerkirse, dava-
alar davaliya ait paym hukuki kaderini belirleme yetki ve yii-
kiimliligiine sahiptirler. Yiikiimliilikten sozediyoruz; ¢iinkd,
maddede yeraldign gibi yalmzca davahmn paymn iptali hi¢ bir
anlam ifade etmeyecektir. Gerekce vermek gerekirse, tapuya ka-
yith taginmazlarda miilkiyet siitununda belirli paylar bir kesir
olma ézelligi sonucu, toplam itibariyle bir biitiin olarak miigte-
rek maliklere ait olmak zorundadir. Sonug olarak, hiikiimde pa-
yin iptaline veya diger pay sahipleri adina tesciline ‘karar verile-
mezdi. Her iki sonuni¢ zorunluluk bag ile baghdir.

" Iste, pay bedelini iist baghkta andifimz gibi, alacakhmin ifa
menfaatini tatmin ile veya mahkeme veznesine depo ile bedeli it-
fa eden davacalar lehine tescil karar verilmesine engel kalma-
nug bulunmaktadar. : ‘ :

Bu konuyu davacilann gesitli davramsg bicimlerine bagh ola--
rak incelemek gerekirse, davaliya ait paym.tek bir davaa tara-
_ findan talep edilmesi halinde sorun yoktur. Buna karsihk, dava- -
a sayisimn birden fazla olmas: halinde ise, ¢6ziim ne olacaktir?
Bu arada hemen belirtmek gerekirse, ara karan ile verilen .uy-
gun siire icinde devir alinacak paymn bedelini kimin yatirmig ol-
dugu 6nemli degildir. Ciinkii, payina diigenden fazla 6deyen pay-
‘dasin MK. m. 626 hiikmiine dayah olarak fazlaya iligkin miktan
diger paydaglardan talep hakki dogar; fazlas: degil.

Bu konudaki sorunun ¢oziimii hemen akla gelebilecegi gibi,
benzer. bir durumda karsilagilan hukuki sorunu hatirlatmakta-
dir. Kanuni sufa hakkini, birden fazla paydagin kullanmas: ha-
linde, satilan payin hangi oranda dagitilacag: konusunda vanlan
sonuglar burada da gbzéniine ainmahdir. Baglayia olan i¢tihad

- birlegtirme karar: ile bu konuda getirilen ¢6ziim, pay oranina ba-
kilmaksizin kanuni gufa hakkim kullanan paydaglarin devredi-
len payda esit hak sahibi olmalan yolunda bulunmusgtur (32). Bu

(32) Yargitay'in 11.6.1947 sayih Ictihadi Birlestirme Karan i¢in bk., R.G.
24.7.1947 T., S. 666 ve bu kararn elestirisi i¢in bk., Feyzioglu Necmeddin:
.- Sufa Hakk, Igtar'lbu] 1959, s. 166. .
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ictihadh birlegtirme karanm miigterek miilkiyete hakim kanuni
prensiplere aykinn buluyor ve konumuzla ilgili olarak, kiyasen »
uygulanmamas gerektigine inamyoruz. Gériigiimiizce, KMK. ek

4. madde hiikmiince payin kendi adlarina tescilini talep eden
miigterek maliklerin birden fazla olmas: halinde pay oranlarma
bakilarak tesciline hiikmolunmahdir. Ciinkii, mahn béliinebilir
semerelerinden yararlanma pay oraminda olmaktadir (33).

e- Davahya Ait Paym Davacilara Kendlhgmden
Gecigi

Bu baghk altinda, davahiya ait payin bunu talep eden davac11a-
rin hukuk sahalanna nasil intikal edeceg'un aragtiracagz. Kanun -
hitkmii bu yénii ile incelendiginde; " pay sahipleri adina tesciline"
karar verilecegi hilkme baglanmig olmaktadir. Taginmaz paylan-
nfn Tapu Sicil Nizamnamesi 34. maddesi hilkmiince miigterek
miilkiyetin tesciline bagh olarak tapu kiituginde iggal ettigi yer,
burada yapilacak degisikliklerin niteligini incelememizi zorunlu
kilmaktadir. Kanun hitkmii geregi, hakim davahnin talep eden

- paydaglara tesciline karar verecektir. Uyugmazhif sona erdiren
ve davahnmin paydaghk sifatina son veren bu hiikiim ile ayni za-
manda paymn miilkiyeti de tescilsiz kazanilmig olmaktadir. MK.
633 hiikmii sonucu "mahkeme ilam ile bir gayrimenkulii iktisap
eden kimse tescilden evvel dahi ona malik olur" kurahna dayana-
rak davalinin payim talep eden davacilar, aynca hig bir isleme ge-
rek kalmadan tescilsiz iktisap hali olugturan mahkeme ilam ile
(34), miigterek miilkiyet payim hakimin biraz énce belirttigimiz
kurala dayal tespiti oraninda kazanmaktadirlar. Bu agidan daha
sonra yapilacak tescil, kurucu (ihdasi) degil; bildirici (izhari) nite-
likte kabul edilmek gerekir. Pay1, bu sekilde iktisap eden davaa- ’
larn daha sonra yeni kazandiklan pay oraminda tasarruf yapabil-
meleri ancak bildirici tescilin yapilmasi ile miimkiin olur.

H- PAYDASLIKTAN CIKARMA KARARI ILE BIRLIKTE
KAT IRTIFAKINA GECIS KARARI VERILEMEZ

Ogretide sunulan bir goriig uyarinca, hiikkmiin amacina uygun.
olarak iglerlik kazanabilmesi i¢in hakimin, kat irtifakimn kurul-

(33) Oguzman / Seligi, s. 380; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 701; Hate-
) . mi / Serozan / Arpday, s. 481.
- (34) Bu gorts igin bk., Tekinay, Kat, s. 47.
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mas1 i¢in zorunlu belgelerin ibraz halinde kat irtifakimin kurul-
masina da karar verebilecegi savunulmaktadir (34). Bu gorigiin
gerekgesine gore, paydaghktan cikanldn paydagin ayrnilmasindan
sonra paydaglar arasinda yeni’ uyusmazhklar cikabilecektir ve
ingaatin yapilmamas: halinde pay1 ‘iptal edilen paydag gereksiz
yere zarara sokulmug olacaktir.

Bu goriige mevcut hitkkmiin ifadesi karglsmda katilamyoruz.

" ik olarak gerekgede ileri siiriildigii gibi, kat irtifaki kurulmas:-

m takiben yapimin tamamlanmamasimn gikarlan paydas: gerek-
siz zarara ugratacag1 endigesinin burada yeri yoktur. Diger yon-

~den, gkanlan paydag sonrasi, oybirligini saglayacak paydaglar

arasinda yeni sorunlar gikacag endigesi ile hilkme salt bu ge-

rekge ile yepyeni bir anlam kazandinlmasimi kabul edemiyoruz.
Zaten hitkkmiin yukarnda andignimiz anlamimn, daha sonra (kat
irtifakina gecinceye kadar) kat irtifakina gegig yilikiimliilikleri-
nin yerine getirilmemesine bagh olarak aym prosediiriin igleye-
cegini amir bulundugunu biliyoruz. Bu konuda belki de, paydas-
hiktan ek 4. madde hiikmiince qikarma davasi a¢an paydaglann,
aym zamanda kat irtifakina gecig belgelerini de hazirlamg bu-

‘lunmalan halinde anilan davamn kismi bir payh halin sona er-

dirilmesi davas: olmasindan hareketle KMK. m. 10/V. fikra hiik-

" miiniin kiyasen uygulanmasiyla aym sonuca varilabilirse de,

hiikmiin lafzimin bu sonucu icermedigini kabul ediyoruz..

Sonug olarak aragtirma konumuzla ilgili olarak hakimin yal-
nmizca davalimin paydaghktan gkarlmasi ve bunun sonucunda
davaliya ait payn isteyen paydaslara tesciline karar verme yo-
lunda bagh yetkisi bulunmaktadir.

G - PAYDASLIKTAN CIKARMA DAVASINDA SOZ
KONUSU OLABILECEK OZEL DURUMLAR

a- Daha Once Acilmig Payh Halin Giderilmesi
(Taksim; Izalei Suyu) Davasina Karsihk Dava
Olarak Acilmas:

'MK.'muz her hissedara taksim yani péyh halin giderilmesi
davas: acma hakki vermigtir (MK. m. 627). Kat irtifakina gecig
kararna katilmayan paydag gerek aynen taksimi saglamak ge-
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rekse satls bedehm elde etmek amaa ile pay]ll halin gidérilmesi
davas: acabilecektir. Bu durumda, geriye kalan paydaglarn kat
irtifakina gecig karan alarak, taksim davasmn acan paydagin q-
kanlmas: girigimini baglatmg olmalan miimkindiir. Bu durum-
da sorunun ¢6ziimii bir dizi olasithgin irdelenmesini gerektirebi-
lecektir. Goriilmekte olan bir davada, davahnm aym mahkeme-
de aym dava ile ilgili olarak davaciya kars1 dava agmasina kar-
sibk dava denmektedir (HUMK. m. 203-208) (35). Konu bagh#-
miz altinda, taksim ve paydaghktan g¢ikarma davalan birbiriyle
+ ilgili (baglant: bulunmasi) ve yakmn iligkili sayilmahdir. Ciinkii,
taraflardan birinin davasimn kabulii digerinin davasimin reddini
gerektirecektir. Dava agik bir anlatimla, payh halin giderilmesi -
davasmin kesinlegmesi ile artik, ek 4. maddenin 6n kogulu olan
miigterek miilkiyet ortadan kalkmaktadir. Yok eger paydaghk-
tan ¢ikanlmaya karar verilmigse gikarilan miigterek malik i i¢in
“ortadan kaldiracagn payr kalmamaktadir. Hemen belirtelim kar-
silik dava agma siiresini (36) cevap verme siiresinin gegmesi ne-
deniyle geciren paydas, 1slah yolu ile karslhk dava a(;abxlmehdn'
37).

Diger bir ihtimal olarak, kargihk dava agmamg ya da siiresi-
ni gecirmig paydagin kogullarin' olugmas: iizerine agtifr paydag-
" hktan gikarma davas ile énce a¢ilan taksim davas: yukanda an-
diamiz baglanti nedeni ile birlegtirilebilecegine gore (HUMK. m.
45) (38), cevaplar 1slahin kabul edilmesinin amagsal yorum ilke-
lerine ve usul ekonomisine katkis: ortadadir (39).

b - Taraflarin Oliimiiniin Davaya Etkisi

1k olarak kolay goziimlenen ihtimal olarak davacilar agisin-
dan ele alacak olursak, ¢liim halinde murise ait paymn kendili-
- ginden intikali sonucu kiilli haleflerin durumu ne olacaktir?
. Olum sonucu lns,uhgm son bulmas: nedeni ile (MK. m. 27/1) da-

(35) Mitekabil dava olarak da adlandmlan bu konuda ay;rmtah bilgi i¢in bk. Ku-
ru, usul III, s. 2743.

(36) Bk., Kuru, usul III, s. 2768.

(37) Bu konuda genel bilgi i¢in bk., Kuru, usul III, s. 2778.
(38) Kuru, usul III, s. 2471.

(39) Kuru, usul III, 5. 2779.

.72 : TURKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGIS], 19931



vada taraf olma ehliyeti de buna bagh olarak son bulacaktir. Bu
" agdan yapilan ayinm uyannca, aqlan dava mirasgilan ilgilendi-
ren davalardandir (40). Bu baghk altinda, miras¢ilarin malvarh-
gina infikal eden miigterek paya bagh bir dava s6z konusudur
(41). Bu durumda, élen tarafin mirasgilanmn davaya devam et-
~ mesi konusunda genel hiikiimlere ve eserlere yollama yapiyoruz
(42). Ancak, olen davacinin eksikligi ile ¢ogunlugun (begte dor-
diin) kayboldugu iddialar1 da dinlenmeyecektir. Ciinkii, MK. m.
625/ hiikkmiiniin 6zelligi geregi alinmig bir kararin icrasim sag-
lama amaa ile dlger davaalar davay yiiriitebileceklerdir. He-
"men yeri gelmig 1ken belirtelim, davacilardan biri veya andif-
m1z ihtimale bagh olarak davacilardan birinin éliimii ile davaya
devam etmesi gereken mirascilardan birinin feragatinin davayn
sona erdirmesi kabul edilmemelidir. Ciinkii, ahnmg gecerli bir
karann icrasim saglamak iizere gesitli masraflara katilmig, be-
lirli bir yol almsg paydaglarin bu feragatla baga dénmesini kabul
etmek zordur. Bu konuda hukuki gerekce de hazirdir. Yukanda,
davacilar1 mecburi dava arkadagi olarak kabul etmig idik. Hal
bdyle olunca birlikte hareket etme zorunda olan paydaglarn da-
vadan tek bagina feragati mimkiin degildir (43). Aym hukuki so-
nug, sulh i¢in de gegerlidir.

Davalinin gliimiinde ise, KMK. ek 4. maddeye ozgii 6zellik, so-
nucu davanmin yalmiz éleni ilgilendiren dava olarak kabulii miim-
kiin degildir. Ciinkii, malvarhgim ilgilendiren dava olarak miras-
alan ilgilendirir. Ayrica, davahnin aglan davay takiben ikran
ve karan kabul etmesi dahi yukarnda vardipimiz.sonugla, dava-
nin reddini gerektirmez iken 6liim sonucu mirasqlarin karan ve-
ya yiikiimliliikleri kabul etmesinin davamin reddini saglamasi
diigiiniilemez. Ciinkii, c¢egitli vesilelerle belirttigimiz gibi, dava
~ agilmasr agamasina gelmig davacilan, davalinin 6liimii ile miras-
¢ilarla yeniden bag baga birakmak ve tiim formaliteleri yeniden

yerine getirilmesini buyurmak amagsal (gai) yorum ilkeleri ile

(40) Bu konuda bk., Kuru Baki: Hukuk Muhakemelen Usulii, B. 4, C. I, Ankara
1979, s. 613 vd

(41) Kuru, usul I, s. 617 vd.
(42) Bu konuda bk: ve sonug ¢ikar, Kuru, usul [, s, 618 vd.
(43) Bu konuda bk., Kuru, usul ITI, s. 2564 2414.
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bagdagir olmaktan uzaktir. Sonug¢ olarak, davalimn 6limii ile
mirascgilara karg: devam edecek davada, kogullarin subut bulma-
" g1 izerine gkarlmalanna ve ara karan ile daha énce bedelin
kendilerine 6denmesinden bagka ézellik bulunmamaktadar.

c- Kat irtifakimin Kurulamamasimn Veya
Kat Irtifakimin Yapinin Tamamlanamamasi Nedeni
Ile Sona Ermesinin Davahya Etkisi

KMK. ek 4. madde hiikmiince agilan dava sonucu miigterek
maliklerden bazis1 paydaghktan ¢ikarilabilmektedir. Bu sonucun
elde edilmesinden sonra davahlarnn aynlmasim takiben geride
kalan paydaglar KMK. 14. madde hiikmiince kat irtifakimin ku-
rulabilmesi i¢in zorunlu oybirligini saglamg olmaktadirlar. Do-
gal olarak bundan sonra kat irtifakimn kurulmas: i¢in gerekli
olan belge ve planlar saglayarak kat irtifakim1 kurmalan gere-
kir. Kat irtifakinin kurulmasim takiben de KMK. 17. madde ge-
regi kat irtifakina konu yapiyn tamamlamalar yukiumliltgi ge-
tirilmigtir. Kat irtifakina ge¢ig sonrasi, yapinin tamamlanmas)
~ yolundaki yiikiimliiliiklere katilmayan kiginin kat irtifakinin zo-
runlu devri KMK. 26. madde hiikmiince istenebilmektedir.

Bu baghk altinda égretide ileri siiriillen bir goriigle ilgili ola-
rak, kat irtifakina gecilmemesi ya da gegilmekle beraber yapiya
baglanmamas) veya baglanmakla beraber siiresinde bitirilmeme-
si nedeni ile kat irtifakimin sona ermesi halinde daha énce kat
irtifakina gecis kararna katilmama sonucu ¢ikarilan paydasin
durumu incelenecektir. Bu konuda Tekinay, kat irtifakimin ku-
rulmamsg olmas) veya ingaata baglanmamg olmas: halinde pay

elinden ahnmamig paydagin payin kendisine iadesini isteyebile- .

cegini kabul etmektedir (44). Hemen belirtelim yazarin kat irti-
fakinin kurulmasini takiben beliren ihtimal olarak, ingaatin bag-
lamamig olmasina dogrudan iade sonucu baglamas: hataldir.
Soyle ki, kat irtifakinda yapinin tamamlanmasi olgusu biiyiik
6nem tagir. Aksi takdirde, KMK. 49. madde hiikmiince, "kat irti-
fakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifalkan kurulmas: sirasinda
verilen plana gore beg yil i¢cinde yap: yapilmazsa maliklerden bi-
rinin istemi tizerine, sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de dinle-

(44) Bu géris i¢in bk., Tekinay, kat, s. 47.
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- yerek, duruma gore kat irtifakimin sona ermesine veya belli bir
siire icin uzatilmasina karar verir" (45). Goriildigi gibi, yapya
- baglanmamasina bagh olarak anilan iade yukumlulugumm geti-
rilebilmesi bu hiikme bagh olarak kat irtifakinin sona ermesine
bagh olmak gerekir. Amlan goriigiin kabulii halinde bu hususun -
irdelenmesi gerekir. Yoksa, yazarca getirilen makul siire 6nerisi
(46), amlan hiikkmiin aksi ile kamt uyarinca beg yil i¢inde ingaa-
ta baglama hakki bulunan kat irtifaki sahiplerinin bu konudak1
hakkinin ortadan kaldirilmas anlam tagir. o

‘Bizim goriigiimiizce bu konuda iade yiikkiimliliigiine yer veril-
memigtir. Ciinkd, hitkmiin ifadesi uyarinca pay iptal edilen pay-
- daga odenen rayic bedel bu konuda yeterli gerekge .olugturur.
Ciinkii, davaalann keyfi iradesine hirakilmayarak mahkemece
saptanan rayi¢ bedelin 6denmesi ile payin nakte tahvil olundugu
gercegi aksi- goriigii savunmamiza engeldir. Mahkemece sapta-
nan bedelin kesin hiikiim niteligi kargisinda davalinin iptal edi-
- len pan karsihglqda ifa menfaati olarak saglanmigtir.

-

il

(45) Bu konuda ayrintih bﬂgl i¢in bk., OZMEN E. Saba: Kat fmfalnnda Yapimin
.. Bitirilememesi Nedeni lle Sona Erme ve Yaygin Kat Irtlfakmda Dogurdugu
Sorunlar, ABD., Y. 49, S. 1992/3, s. 327 vd. ,

- (46) Bu gériis i¢in bk , Tekinay, kat, s. 47.
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