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exploitation rights to the
third person on joint
ownership goods'

Zeynep Ozcan’

Abstract

Joint ownership, which is the most prevalent
type of co-ownership, is regulated between
Article 688 and Article 700 of Turkish Civil
Code (hereinafter referred to as “TCC”). Joint
ownership is the type of co-ownership, in
which more than one person, whom have the
same legal status, enjoy the property rights pro
rate to their shares. Joint ownership, which is
widely seen in theory and practice, has
important legal aspects in terms of joint
owners’ rights and authorities. Each joint
owner of joint ownership has the same rights
and authorities as any sole property owner had.
The concept of share and joint owners’ power
of disposition are significant issues within the
Joint ownership. Joint owners have certain
rights with respect to usufruct, management
and protection of that property. Exploitation
rights of such property are determined pro rata
to shares hold by the joint owners . Specifically,
there are certain limitations for joint owners in
terms of the exploitation rights of that
property. The right to grant exploitation in
favor of third parties by joint owners limits the
exploitation rights of other joint owners. Joint
owners may grant easements to any third party
on the property that subjected to Joint
ownership. All joint owners should cast an
affirmative vote so as to grant such easement.
Besides this, each joint owner may establish

Paydaslarin payli miilkiyet
konusu egyadan tigiincii
kigileri yararlandirma
yetkileri

Ozet

Birlikte mulkiyetin en yaygin tirti olan paylt
milkiyet, TMK. m. 688 ve 700 arasinda
dizenlenmektedir. Payli mulkiyet, aynt hukuki
statideki birden fazla kisinin belirli bir esyaya
ayni anda paylart oraninda malik olduklar1 toplu
miulkiyetin bir tiridir. Teori ve uygulamada
siklikla  karsilastlan  paylt milkiyet  birligi,
sahiplerine tanidigt hak ve yetkiler bakimindan
da 6nemlidir. Payli miilkiyet birligini olusturan
paydaslardan her biri malikin sahip oldugu hak
ve yukimluliklere sahiptir. Payli miilkiyette pay
kavrami ve paydaslarin pay tzerinde tasarruf
yetkileri 6nemlidir. Paydaslarin payli miulkiyet
konusu esya tzerinde kullanma, yararlanma,
yonetim yetkileri ve paylt milkiyete konu esyay1
korumaya iliskin yetkileri vardir. Bu yetkilerden,
paydaslarin yararlanma yetkileri pay oranlarina
gore belitlenir. Ozellikle de paydaslarin paylt
mulkiyet konusu esyayr kullanma yetkilerine
lliskin ~ kanuni  ve iradi  sinirlamalar
bulunmaktadir. Paydaglarin 3. kisileri  paylt
milkiyet konusu esyadan yararlandirma yetkisi
onlarin esyayl kullanma yetkisini
sinirlandirmaktadir. Paydaslar esya tizerinde 3.
kisi lehine irtifak hakki kurabilirler. Bu durum

paydaslarin  oybirligi ile karar almalarini
gerektirir. Ayrica her paydas kendi payt

Uzerinde irtifak hakk: kurarak da 3. kisiye
esyadan yararlanma hakk: tanir.

! Bu calisma Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii biinyesinde yazilan, jiiri tiyeleri tarafindan oybirligi ile kabul

edilen yiiksek lisans tezinden taretilmistir.
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any easement rights in favor of any third party Anahtar Kelimeler: Payli miilkiyet, pay,
upon its shares. paydas, yararlanma yetkisi, 3. kisi

Keywords: Joint ownership, share, joint
owner, exploitation rights, third party.

(Extended English summary is at the end of
this document)

GIRIS

Payli miilkiyet, ayn1 hukuki statiideki birden fazla kisinin paydas sifatt ile paylt olarak payl
miilkiyet konusu esyaya malik olduklart miilkiyet seklidir’. Birden ¢ok kisinin paydaslik sifat1 ile
paylt mulkiyet iliskisi icerisinde, esya tzerinde miilkiyet hakkina sahip olabilmeleri agisindan paylt
milkiyetin 6nemli bir birlikte mulkiyet tiirii oldugu s6ylenebilir. Paylt miilkiyet birden fazla kisinin
malik oldugu toplu miilkiyetlerin en yaygin olan tiridur. Béylece diger birlikte milkiyet tiirii olan
elbirligi milkiyetinin mi; paylt mulkiyetin mi varligt konusunda bir tereddiit yasanmasi halinde
paylt miilkiyetin varligi kabul edilir’. Payli miilkiyet kavraminin temelini pay kavrami olusturur.
Pay, paydaslardan her birinin milkiyet hakkindan dogan, diger paylarla olan iliskisini agiklamaya
yarayan, Y2, '/ gibi ideal (fikri) bélinmeye elverisli, paydasin diger paydaslara gore sahip oldugu
yetki ve 6devlerin biitiiniidiir’. Paylt miilkiyette pay, maddi, fiili olarak béliinmiis olmayan, fikri,
soyut bir kavramdir. Pay kavrami, paydaslarin payli milkiyet konusu esya tizerinde sahip olduklar
haklarin, yetkilerin ve yukumluluklerin sinitlatint belitfler. TMK. m. 688/I1 geredi, aksi
kararlastirlmadikca, paydaslar esit paya sahiplerdir’.

3 EREN, Fikret, Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4. Baski, Ankara 2016, s. 83; AKSOY DURSUN, Sanem /
GENC ARIDEMIR, Atzu, “Paylz Miilkiyette Paydaglar Arasinda Y apilan Y snetim ve Yararlanma Anlagmalar”, Annales, C.
XLVIIL, N. 65, 2016, s. 93.

4 Eren, s. 126; Esener / Giiven, s. 176.

5 SIRMEN, Lale, Esya Hukuku Dersleri, Yetkin Yayimnlari, 5. Baski, Ankara 2017 s. 275; AKIPEK, Jale /
AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yayincilik, Istanbul 2009., s. 391; Eren, s. 84; ESENER, Turhan /
GUVEN, Kudret, Esya Hukuku Gelistirilmis 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 168; TOPUZ, Goékgen,
“Payly Miilkiyet Hissesinin Haczi ve Satss” SUHFD., C. 17, S.1, 2009, s. 93; GURSOY, Kemal Tahir / EREN, Fikret /
CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, AUHFY., Ankara 1984, s. 425; AKIPEK, Jale, Tirk Esya Hukuku, C. II,
Miilkiyet, Ankara 1973, (Kisaltiisi: Akipek, J.), s. 24; OZCAN, Zeynep, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve
Yikimlalikleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 28; OZTA§, Ilker, Payli Miilkiyette Paydagin Kullanma ve
Yararlanma Hakki, 12 Levha Yaymlari, Istanbul 2011, s. 13; KAYAOGLU, Ahmet Ziya, Medeni Hukukta Misterek
Miilkiyet i§tirak Halinde Miilkiyet, Simer Basimevi, Ankara 1946, s. 18; FEYZIOGLU, Feyzi N. / DOGANAY,
Umit / AYBAY, Aydin, Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1968, s. 91; MEIER - HAYOZ,
Arthur, Berner Kommentar: Kommentar zumschweizerischen privatrecht, Band. IV: Das Sachenrecht, 1. Abteilung
Das Figentum, Bern, Stampfli, 1981, Art. 646, N. 43; KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni Kanunu,
Esya Hukuku C.1, Arikan Yaymnevi, Istanbul 2007, s. 109; RUHI, Canan / RUHI, Ahmet Cemal, Onalim Davalari,
Seckin Yayinlari, 3. Baski, Ankara 2017, s. 13.

¢ AYBAY, Aydin / HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapeilik, 3. Baski, Istanbul 2012, s. 131; Sirmen, s.
275; AYITER, Nusin, Esya Hukuku, AUHFY., Seving Matbaast, Ankara 1977, s. 90; Eren, s. 85; ARSLAN, Iknur /
KIRMIZI, Mustafa, Paydaghgin ve Ortakhgin (Birlikte Milkiyetin) Giderilmesi, Bilge Yayinevi, Ankara 2012, s. 24;
ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Denetlenmis 13. Baski, Baris Yayinlari Fakiilteler Kitabevi, Tzmir
2017, s. 225; Esener / Giiven, s. 177; TEKINAY, Selahattin S. / AKMAN, Servet / BURCUOGLU, Haluk /
ALTOP, Atilla, Esya Hukuku C.1: Zilyetlik, Tapu Sicili Mulkiyet, 5. Baski, Filiz Yayinevi, Istanbul 1989, s. 570;
TUNABOYLU, Miislim, Aciklamali - Ictihath Paylasma (Ortakligin — Paydashgin Giderilmesi) Davalari, 5. Basks,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 17; OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe,
Esya Hukuku, Filiz Yayinevi, 20. Baski, Istanbul 2017, s. 311; Ozcan, s. 28; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 426;
SCHNEIDER, Benno, Das Schweizerische Miteigentumsrecht,Bern, Stampfli 1973, s. 52; AYBAY, Aydin, Misterck
Miilkiyetin Sona Ermesi (Teksir Edilmis Dogentlik Tezi), Istanbul 1964, s. 15; Feyzioglu / Doganay / Aybay, s. 91;
BERTAN, Suad, Ayni Haklar (Medeni Kanunun 618-764. Maddelerinin Serhi- Bu Maddelerle Tlgili Kanunlar ve Eski
Hiikiimler), C. T (M.K. 618/702), Ankara 1976, s. 367; YILDIZ, Ekrem, Onalim Davalar1 (Agiklamali- Igrihath),
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Paylt milkiyet, TMK. m. 688 geregince birden ¢ok kimsenin ayni1 esya tizerinde fiilen (maddi
olarak) béliinmemis paylara malik olmalariyla meydana gelen miilkiyet tiiridiir’. Dolayistyla
birden fazla kisi esyayt maddi olarak paylagsmaksizin esyanin tamamina paylt olarak malik
olmaktadirlar®. Boéliinmezlik sadece esyanin kendisinde degil; esyanin degeri, kiymeti icin de
gecerlidir. “Hisse”, “Pay” olarak ifade edilen boliinme, esya tizerinde kendisini gostermeyen, esya
tizerindeki miilkiyet hakkina iliskin olan soyut bir bolinmedir’.

Payli mtulkiyette her malik kendi payr tzerinde tasarruf edebilir, payii devredebilir,
rehnedebilir. Ancak malikin payll milkiyet konusu malin tamami Uzerinde tasarrufta
bulunabilmesi tiim paydaslarin oybirligi ile karar almalart ile miimkiindiir'’. Payl miilkiyet tasinir
ve tastnmaz mallar iizerinde kurulur''. Birden cok kimsenin tasinmaz iizerinde belli paylara malik
olmast, o tasinmaz iizerinde o kadar payl miilkiyetin oldugunu ifade eder'”. Paylt miilkiyette,
birden fazla kisi milkiyet hakkina sahip olsa da, esya tzerinde tek bir milkiyet hakk: vardir.
Malikler arasinda ise, bir payli miilkiyet birligi s6z konusudur'’.

I. PAYDASLARIN ESYADAN YARARLANMA HAKLARININ NITELIGI

Tirk Medeni Kanunu’nda yararlanma kavrami tanimlanmamakla birlikte, Alman Medeni
Kanunu’nda (BGB. Art. 100) esyanin kullanilmasindan elde edilen menfaat ve esyadan elde edilen
trtinler seklinde bu kavram ifade edilmektedir'®. Dolayisiyla yararlanma kavraminda, esyanin
kullanilmasindan elde edilen menfaat ve ondan elde edilen hukuki ve dogal trtnler seklinde iki
ayr1 unsur yer almaktadir®.

TMK. m. 683 ve 693’ te yararlanma kavrami, “kullanma” y1 ihtiva etmeden sadece esyadan
tiriin elde etme yetkisi seklinde ifade edilmis'®; kullanma ve yararlanma kavramlart ayri olarak
kullanilmistir. Bu sebeple, yararlanma kavrami, Dar Anlamda ve Genis Anlamda Yararlanma

Yenilenmis ve Gézden Gegirilmis 2. Bast, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 6.

7 AKIPEK, Sebnem, Tapuya Kayith Taginmazlarin Béliinmesi, Bitlestirilmesi ve Arazi Toplulastirlmasinin Genel
Esaslari, Yetkin Yayinlari, Ankara 2010, (Kisaltlist: Akipek, S.), s. 88; AYAN, Mehmet, “Paylz Miilkiyette Yonetim”
SUHFD., C. 10, S. 3—4, 2002, (Kisaltilist: Ayan, Payl miilkiyet), s. 7; AYBAY, Aydin, “‘Mijsterek Miilkiyette Payls Halin
Sona Ermesi” , TUHFM., C. XXXII, S. I, Sulhi Garan Matbaast, Istanbul 1966, (Kusaltlist: Aybay, Sona Erme) , s. 122;
Aybay, s. 5; KILIC, Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C. 1, 5. Baski, Adalet Yaymevi, 2013, s. 439;
KESER, Yidurim, “Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Payly Miilkiyette Y onetim Sizlesmesi”, Bilge Oztan’a Armagan,
Turhan Kitabevi, Ankara 2008, s. 515; Kayaoglu, s. 18; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku — II (Miilkiyet), Mimoza
Yaytnlari, 9.Baskt, Konya 2016, s. 31; Bertan, s. 367; Arslan / Kirmuzi, s. 24; Ayiter, s. 89; Esener / Giiven, s.175;
Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 565; Ertag, s. 223; TUNABOYLU, Miislim, Onalim (Sufa) Davalari,
Yetkin Yayinlari, 5. Baski, Ankara 2013, (Kisaltilist: Tunaboylu, Sufa), s. 17; ALTINOZ, Unal / ASIT, Recep, “Payls
Miilkiyette Y ararlanma ve Y inetim Diizeninin Olusturnlmas: ve Dedistirilmesi”, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 15, Y. 4,
Ekim 2013, s. 408; Oztas, s. 12; Eren, s. 83; Feyzioglu / Doganay / Aybay, s. 89; Sirmen, s. 298; Karahasan, s.
108; Tunaboylu, s. 17; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 309; OZMEN, Ethem Saba, Tirk Hukukunda
Paydasliktan Cikarma Davast (MK. 626 / a- MK. 626 / b) Kazanct Kitap Ticaret A.S, Ankara 1992, s. 20.

8 AYBAY, Aydin, “Misterek Milkiyette Payli Halin Giderilmesi Hakkinin Smirlandirdmasi”, AD., S. 9, Y. 56, Eylil
1965, (Kisaltligt: Aybay, Sinitlandirilma), s. 1207; Yildiz, s. 5; Aybay / Hatemi, s. 130; Ertas, s. 223; Meier- Hayoz,
Art. 646 — 654, N.10, s. 459; Feyzioglu / Doganay / Aybay, s. 89; Karahasan, s. 109.

ISEROZAN, Rona, “Kaydan Sayi - Fiilen Miistakil Arsada ve Ksymetli Evrak Deposunda Kendine Ozgii Payly Miilkivet Rejimi”,
Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ ye Armagan, C. 11, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2009, s. 1375; Akipek / Akintiirk, s. 389;
Eren, s. 84; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 564; Ozmen, s. 20.

10 Topuz, s. 92; Tunaboylu, s. 17; Arslan/Kirmizi, s. 24; Esener/Giiven, s. 176.

11 GURSOY, Kemal Tahir, “Miisterck Miilkiyete Liskin Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerinin Y etersizligi ve Bu Hususta Tsviere
Medeni Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Tstanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisi Medeni Kanun 50. Yil
Sempozyumu 1. Tebligler, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1978, s. 255; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 563;
Ruhi / Ruhi, s. 13.

12 Ayan, Payli Miilkyet, s. 8; Ruhi / Ruhi, s. 13.

13 Tunaboylu, s. 17; Ertas, s. 224; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 89.

14 Oztas, s. 45.

15 Akipek, J, s. 32; Akipek / Akintiirk, s. 398; Ayan, s. 55; ARPACI, Abdiilkadir, Turk Medeni Kanunu Agtsindan
Misterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Kazanci Yayinlari, Kazanct Kitap Ticaret A.S., Istanbul 1990, s. 9.

16 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 225; Oztas, s. 46.
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olmak tizere iki ayr sekilde ifade edilebilir. “Dar Anlamda Y ararlanma Kavram:” , esyadan hukuki ve
dogal uriinlerin elde edilmesidir. “Genis Anlamda Y ararlanma Kavram:” ise, esyanin hukuki ve dogal
trtinlerinden yararlanmayi ve esyayr kullanmayt kapsar'’. Meseld intifa hakkina iliskin TMK m.
794’te, aksine dizenleme olmadik¢a intifa hakkinin konusu tzerinde tam yararlanma yetkisi
saglayacagr belirtilerek, kullanma hakkinin da tam yararlanma kavramu icinde degerlendirildigi
gorilmektedir'.

II. PAYDASLARIN ESYADAN YARARLANMA YETKILERININ SINIRLARI

TMK. m. 693’e gore, paylt milkiyet birligini olusturan paydaslar diger paydaslarin haklarina
zarar vermeksizin esya tizerinde kullanma ve yararlanma hakkina sahiptir””. Kanun, paydaslarin
yararlanma yetkilerini zaman ve yer olarak sinirlandirmamistir. Kanun koyucu paydaslarin bu
haklarini, diger paydaslarin ayni nitelikteki haklart ile bagdasmasi sartina baglamus, yetkilerini de
digetlerinin yetkileri ile sinirlandirmistir®’. Paydaslarin sahip olduklart hak, miilkiyet hakki olup,
tek basina miilkiyet icin gecerli olan sinirlamalar paylt miilkiyet i¢in de gegerlidir®',

Paydaslardan biri, yararlanma yetkisinin sinirlarini asarsa, diger paydaslarin esyayr birlikte
kullanmalari zarar gérmese dahi, onlarin birlikte yetkililigini engellemis olur. Dolayistyla TMK. m.
693’ te “digerlerinin haklar: ile bagdastgr olgiide” ifadesi ile “digerlerinin birlikte yetkililigi” ifade edilmek
istenmektedir®. Tiim bu durumlar sebebiyle paylt miilkiyette paydaslarin kullanma ve yararlanma
yetkilerini birbirlerinin haklarini ihlal etmeden kullanabilmeleri i¢in bir yararlanma dizenine
ihtiyag vardir. Payli miilkiyette iirtinler paydaslar arasinda paylart nispetinde paylastirtir®.

Bir paydagin tim uriinleri kendisinde barindirmasi halinde, diger paydaslarin o paydasa kars:
hangi sartlarla iiriinlerin iadesi veya tazmini amaciyla basvurabilecekleri hususu tartismalidir™.
Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore, diger paydaslarin ecrimisil, tGrtinlerin iadesi veya tazminini
talep edebilmeleri onlarin intifadan men edilmis olmalart (yararlanmanin engellenmis olmasi)
sartina baglidir”. Nitekim konuya iliskin Yargitay’in vermis oldugu bir kararda® “Her parselin ayn
ayr: dederlendirilmesi, miktara bakilmaksizin cekismesiy olarak kullanilan bir yer varsa davann reddedilmesi

"THATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s.
106; Eren, s. 108; Oztas, s. 46; Arpact, s. 7; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 595.

18 Qztas, 5. 47, dn. 84; Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 323, dn. 176.

19 Altinoz/Asit, s. 409; Eren, s. 109; Karahasan, s. 160; Arpaci, s. 17, Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 1006;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 592; Ertas, s. 227; Ozcan, s. 84; Kayaoglu, s. 57.

20Arpact, s. 17; Oguzman/Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 323; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 592; Oztas,
s. 61; Ertag, s. 227; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 107. YHGK,, T. 09.06.2010, E. 2010 / 1-127, K. 2010 / 306
(Sinetji Mevzuat ve I¢tihat Programi) (e. t.15.01.2018) sayih karar geregi paydaslardan birisi payli miilkiyet konusu
tasinmazi kullanmiyorsa, engel olan diger paydaslar aleyhine payina el atmanin 6nlenmesini talep edebilir: Ertag, s. 228.
21 Oztas, s. 61; Ozcan, s. 83.

22 Akipek /Akintiirk, s. 398; Hatemi / Serozan / Arpacy, s. 106; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 592;
Ozta§, s. 62; Karahasan, s. 160.

2 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 323; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 592; Meier- Hayoz,
Art. 648, N. 11; Akipek / Akantiirk, s. 398; Atpacy, s. 11; Ertas, s. 228.

2 Ertag, s. 228.

25 YAVUZ, Nihat, “Paydaslar Arasindaki Haksiz Lgal Tazminati (Ecrimisil) Davasmda Y ararlanmadan Alkoyma (Intifadan
Men) Sorunn” , YD. (Ozel Sayr), C. 15, S. 1—4, Ocak- Ekim, Ankara 1989, s. 722; Ayan, s. 58; Kilig, s. 478; Karahasan,
s. 165; (")zta§, s. 88, dn. 186; Ertas, s. 228; Esener / Giiven, s. 181; Kayaoglu, s. 135; Karahasan, s. 165; Ayan, s. 60.
Y. 3. HD., E. 1990 / 12652, K. 1991 / 7618 T. 02.07.1991, (www.hukukturk.com) (e.t. 15.12.2017). Benzer yonde
karatlar: Y. 3. HD. E. 1992 / 17405, K. 1993 / 771, T. 26.01.1993; Y. 3. HD. E. 1994 / 4528, K. 1994 / 5891, T.
11.04.1994; Y. 3.HD. E. 1995 / 7901, K. 1995 / 10063, T. 19.09.1995 (www.hukukturk.com) (e.t.15.12.2017).

26 “Hal boyle olunca mabkemece, olayda izlenmesi gereken yol; her parselin ayr: degerlendirilmesi suretiyle dava konusu tagmmaziarda

davac: bissedar elinde miktarma bakilmaksizin cekismesiy, olarak kullandis bir kisum yer bulunup bulunmadigimm kesin olarak,
saptanmas: varsa bissedarm bissedar aleybine actigr el atmammn onlenmesi davasmnmn dinlenmesine olanak  bulunmadigindan davanmn
reddedilmesi, davac hissedar elinde hissesi karsiligs kullandigs bir Rasim yer bulunmadigimn belirlenmesi balinde, bu yerlerin davallar
tasarrfunda bulunup bulunmadidmm arastirimase ve onlarin elinde oldugunun tespiti halinde de davacinin paymndan yararlanmasina engel
olundugu cibetle pay oramnda el atmann onlenmesine karar verilmesinden ibarertir” Y. 1. HD. T. 7.11.1988, E. 1988 / 8520, K.
1988 / 11636 (www.hukukturk.com) (e.t. 21.12.2017); Kilsg, s. 478.
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gerekir” seklinde ifade edilmistir. Intifadan men edildigini, davact paydas her tirli delil ile
ispatlayabilir. Yargitay, bir paydasin kendi calismast ve emegi sonunda elde edecegi triinlerde
intifadan men sartin1 ararken; dogal ve hukuki driinlerde intifadan men sartt aramamaktadir.
Ancak bir paydasin kendi c¢alisma ve emegi sonucunda elde edilen trtin bu kapsamda kabul
edilmeyip; diger paydaslarin bunlarin iadesini veya tazmini talep edebilmeleri onlarin intifadan
men edilme kosuluna baglidir”’. Bir paydastn, tarlayi ekip bigmesi sonucu elde ettigi iiriin intifadan
men kapsamindadir. Ancak, bir tasinmazin kira gelirinde intifadan men kosulu aranmamaktadir™.
Zira emek karsiligt triinler mali kullanma kapsamindadir. Dolayisiyla tim paydaslar, diger
paydaslarin kullanimina engel olmamak sartt ile payli miilkiyet konusu esyayr kullanabilir®.
Paydaslardan birisinin paylt mtlkiyet konusu esyayt kullanmamast halinde, miilkiyet hakkinin
elastikiyeti ilkesi geregi, diger paydaslarin esyayr kullanma haklari genisler ve esyanin tamamint
kapsar’. Bu durumdan dolayt paydaslardan her birinin kullanma hakkina ait sinirlama, diger
paydaslarin kullanma hakkidir’. Dolayisiyla paydaslarin esyayt kullanma haklart ayni nitelik
tasimaktadir’””. Bger sahsi nitelikte olsa idi, esyayt kullanmayan paydas, diger paydaslara karsi
sebepsiz zenginlesme davast agabilir veya paylt malin tamamint kullanmaktan men edebilirdi”. Bu
hususa iliskin emredici olmayan kanuni diizenlemelerin yani sira, paydaslar, aralarinda yapacaklart
sézlesme ile payli mali kullanma ve yararlanma sekline iliskin farkli diizenlemeler getirebilir™.
Paydaglara verilen bu yetkinin dayanagi, TMK. m. 695’tir. S6z konusu hitkme gore, paydaslar,
paylt mulkiyet konusu malin yOnetimine, yararlanilmasina iliskin dizenlemeler yapabilir. Bu
muhtevadaki sézlesmeler, TMK. m. 689 geregince ancak oybirligi ile yapilabilir”. Hicbir paydas,
hangi gerekge ile olursa olsun oybirligi saglanmadik¢a yararlanma hakkindan yoksun birakilamaz.
Tasinmazlar bakimindan yapilan bu sozlesmelerin daha sonraki paydaslart ve tgtinct kisileri
baglayabilmesi icin, paydaslarin timuntin imzalart noterlikce onaylanip sézlesmenin tapu
kiitiigiine serh verilmesi gerekir”. Mirascilar icin bu serhe gerek yoktur. Tagimnirlara iliskin
sozlesmeler ise, herhangi bir sekil sartina tabi olmamakla birlikte, paydaslarin killi ve ciiz’i
haleflerini baglar’”.

27 Ertag, s. 254.

8 Ertas, s. 254. “Davalilar, tasmmazy findiklik haline babalarmm getirdigini savunduklarima ve bu durnm davacilar tarafindan da
kabul edilpiis oldnguna gore; ecrimisile konu tasimmazlarm tarla vasfinda oldugunun ve degerlendirmenin buna gire yapimas: gerektiginin
kabulii gerekir. O halde tasinmazun tarla vasfi gozetilerek, davacilarmn intifadan men edilip edilmedigi hususunun arastirimas: gerekir.”Y .
3. HD., E. 2002 /13701, K. 2002 / 14579, T. 9.12.2002. Benzer yonde karar: 3. HD., E. 1990 / 2609, K. 1990 / 9339,
T. 19.11.1990, (www.hukukturk. com) (e.t. 21.12.2017).

2 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 324; Ozcan, s. 86; Ertasg, s. 255.

30 Schneider, s. 78; ézta§, s. 88.

3 Ozta§, s. 88; Schneider, s. 78.

2SIMONIUS, Pascal / SUTTER, Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachnerecht, Band. I: Grundlagen,
Grundbuch und Grundeigentum, Basel und Frankfurt am Main, Verlag Helbing & Lichtenhahn, 1995, {14, N. 44;
(")zta§, s. 64. YHGK,, T. 05.05.1965, E. 1 / 71, K. 193. Karar metni i¢in bkz. Resmi Karatlar Detgisi.,C. II, 1966, s. 48-
50.

33 Oztas, s. 65.

3 Meier - Hayoz, Art. 648, N. 20; Arpacy, s. 17; Ertas, s. 228; Schneider, s. 83; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 417;
Eren, s. 107; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 325.

35 Eren, s. 107; GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Baski, Vedat Kitapelik,
Istanbul 2007, s. 152; Arpacy, s. 17.

36 Akipek / Akintiirk, s. 401; Oguzman / Seli¢i / Oktay-ézdemir, s. 327. Tapusuz taginmazlarda serh imkan
olmadigy icin tasinitlara iliskin prosediire dahil olur. Yani sézlesme herhangi bir serh proseduriine tabi degildir: Ertas, s.
229.

37 Ertas, s. 255.
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A. Paydaglarin Kendi Yararlanma Haklart Cergevesinde Ugiincii Kisileri
Yararlandirmalari

Paydaslar, Gzerinde miilkiyet hakkina sahip olduklart paylt milkiyet konusu esya tizerindeki
yararlanma haklarini G¢tinet kisilere tantyabilirler. Paydaslar, t¢tinct kisi lehine olan bu durumu,
sinirli ayni haklar veya alacak haklari tantyarak gerceklestirebilir. Esyadan yararlanma yetkisi
tantyan sinirlt ayni haklar, irtifaklardir. Paydaslar, payr tzerinde irtifak hakki kurmak suretiyle
tictincti kisiye yararlanma hakki tanyabilir”. Irtifak hakk: kurularak tctincii kisilere yararlanma
hakki: taninmasina iligkin pek ¢ok gériis vardir. Bunlardan ilki, sadece intifa hakk: taninabilecegini
ileri siirer”. Diger bir goriis ise*', pay tizerinde intifa hakki disinda diger irtifak haklarinin da
kurulabilecegini belirtir. Ancak diger irtifaklarin hangileri oldugu konusunda da birlik yoktur. Pay
tzerinde diger paydaslarin haklarini ihlal etmeden, fillen bélunebilir haklarin kurulabilecegini
savunan bazi yazarlara gore, intifa hakkinin yaninda diger irtifak haklart da kurulabilirken, tst
hakki ve kaynak hakki bu kapsamda kurulamaz®”. Diger bir grup yazara gore de, pay iizerinde
maddi kullanimi hedef tutan irtifaklar kurulamaz®. Tiim bu gériisler degerlendirildiginde, aslinda
pay uzerinde kurulan sinirli ayni haklarin konusunu esya olusturmaktadir. Pay tzerinde kurulan
irtifak, sadece payt tizerinde tasarruf eden paydaslarin hakkint kisitlamast gerekir. Bunun i¢in de
irtifak hakkinin pay orantyla sinirlandirilabilecek nitelikte olmast gerekir®. Intifa hakki pay orantyla
sinirlanabildigi icin intifa hakkinin kurulabilecegi kabul edilir. Payli miilkiyet sona erdiginde pay
tizerinde kurulu intifa hakki da son bulur®.

TMK. m. 700’e gore, pay tzerinde intifa hakk: kurulabilmekte ve bunun i¢in paydaslarin
birbitlerinin rizalarint almalart gerekmemektedir*’. TMK. m. 696°da da paydaslarin kendi tutum ve
davraniglart ile fiillerinden dolayr sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislarindan dolay1
sorumlu olduklart belirtilmistir. Nihayet TMK. m. 697°de paydasliktan cikarmaya iligkin
htukiimlerin kiyasen sahsi yararlanma hakkina sahip kisiler igin de uygulanabilecegi ifade edilmistir.
Bu kisiler tapuya serh edilmis sahsi yararlanma hakkina sahip olabilecekleri gibi, intifa gibi ayni bir
hakka sahip kisiler de olabilirler. Tim bu hikimlerden hareketle, paydaslar, diger paydaslarin
r1zasina gerek olmaksizin ticiinci kisilere kullandirma hakk: tantyabilmektedir®’.

Paydaslar, esya tizerinde yararlanma hakki ile bagimsiz bir miilkiyet hakkina sahip degildir.
Yani her biri payll milkiyet konusu esya tizerinde bagimsiz birer hak sahibi degillerdir. Zira esya
tzerinde tek milkiyet hakk: vardir. Dolayisiyla bu milkiyet hakki kapsaminda egya tizerinde
yararlanma ve kullanma yetkileri vardir®. Birden ¢ok kisiden olusan paylt miilkiyette paydaslar

38 Oztag, s. 122. Ogretide ayni kisiye ait iki ayri payin olamayacagi ve pay devri gergeklesmeksizin tek bir malikin pay
olusturamayacagt belirtilmektedir. KKural bu olmakla bitlikte ayni maliklere ait iki taginmazdan birini paylara ayirarak diger
tasinmaza baglt hale getirerek ayni kisiye ait birden ¢ok payin var olabilecegi de belirtilmistir: Meier- Hayoz, Art. 646,
N. 29. Nitekim paydasin pay olusturup devretmeksizin tizerinde sinith ayni hak kurabilecegi konusunda da goriis birligi
yoktur.

3 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 592; Oztas, s. 123.

4Karahasan, s. 55, Hatemi / Serozan / Arpaci, s.103; Ozta§, s. 123. Bu gortstin gerekeeleri sunlardir: Pay
kavraminin zihni bir bolinme olmast sebebiyle sadece intifa hakki kurulabilecegi, oturma hakki ve diizensiz kisisel
irtifaklara konu olmayacagidir. Ayrica payin milkiyet hakk: olmadigini savunan goriise gére de intifa hakks disinda diger
irtifaklar hak tizerinde kurulamamaktadir: Schneider, s. 258.

4 Esener / Giiven, s. 169; Oguzman / Seli¢i / Oktay- Ozdemir, s. 252; Oztas, s. 124; Meier - Hayoz, Art. 646, N.
63; Serozan, s. 232

4 Meier - Hayoz, Art. 646, N. 63; Setozan, s. 232.

4 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 252; Oztas, s. 124; Esener / Giiven, s. 169.

# Oztas, s. 124.

# Ozcan, s. 95; Oztag, s. 126.

46 Arpact, s. 134—135; Schneider, s. 84; Oztas, s. 133.

47 OZEN, Burak, Tiirk Medeni Kanunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Yayincilik, Istanbul 2008, s. 28; Hatemi /
Serozan / Arpact, s. 101.

4 Oztas, s. 62.
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yetkilerinin bir kismini tek basina, bir kismini da birlikte kullanir. Bu sebeple doktrinde paylt
miilkiyete “vok yinlii yetkililik” denilmektedir®.

Pay tzerinde intifa hakki sahibi olan kisi, esya tizerinde dogrudan hak elde edemezse de,
onun iizerinde paydas gibi kullanma yetkisi elde eder™. Payli miilkiyet sona erse bile, pay tizerinde
kurulan intifa hakki devam etmektedir. Diger paydaslar intifa hakkinin kuruldugunun kendilerine
tebliginden itibaren Ug ay igerisinde paylasma talebinde bulunurlar ise, paylasmanin satim yolu ile
gerceklestirilmesi halinde intifa hakki bedel tizerinde devam eder. TMK m. 700, dolayli olarak
paylagmay1 istemeye zorlamaktadir’'. Ancak miilkiyet konusu esyanin intifa yiiklii olarak satilmast
bedelin diisiik olmasina sebep olmaktadir™. Bu yiizden payli miilkiyet konusu esyanin satimi
gerceklestikten sonra, paylar ortadan kalktiginda, intifa hakkinin satim bedelinde paya isabet eden
kisim tizerinde devamint saglamak daha isabetlidir™.

Uciincii kisileri irtifak haklart disinda kisisel haklarla da esyadan yararlandirmanin miimkiin
olup olmadigt tartismahidir. Bu konuya iliskin olarak Oncelikle yararlanma  yetkisi
degerlendirildiginde; payli miilkiyet konusu esyanin hukuki ve dogal triinlerinin pay oranlarina
gore bolunebilmesi sebebiyle paydaslarin tek basina tgiinct kisilere dar anlamda yararlanma
yetkisi tantyabilecekleri kabul edilmektedir™.

Kullanma yetkisine gelindiginde ise, kullanma hakkinin konusunu maddi seylerin
olusturmasi sebebiyle bir goriise gore paydaslar sadece paylart lzerinde serbestce tasarrufta
bulunabilir. Payli milkiyet konusu esyanin tamamui tizerinde tasarrufta bulunabilmesi igin ise,
paydaslarin tamaminin rizast gerekir. Dolayistyla paydaslarin tek baglarina tgtincti kisilere
kullanma yetkisi tantyamayacaklart kabul edilmektedir’”. Paydaslarin esyayr tglinci kisilere
kullandirabilecegine iliskin bir diger goris ise sudur: Esyanin 6zgtilendigi amacin degistirilmemesi,
diger paydaslarin haklarinin ihlal edilmemesi sarti ile paydaslar tek basina kendi tasarruf hakks ile
stnirlt kalarak tictincii kisilere kullanma hakki tantyabilir™. Bazt yazarlar ise, paydaslarin tek basina
tctinct kisilere kisisel nitelikteki kullanma hakk: tantyabilmeleri i¢in, esyanin kullanim seklinin ya
zamana ya da mekana bagli olarak diizenlemis olmasi gerektigini savunmaktadirlar”. Zira
paydaslarin esyadan kullanacaklari kismin veya esyayt kullanacaklart strenin belirlenmis olmast
halinde, diger paydaslarin haklart ihlal edilmemis olur™.

Doktrinde bir goriise gore, tigtincii kisinin esyayr kullanmak istemesi ve diger paydaslarin
bunu engellemesi halinde, t¢iincti kisi aralarindaki sézlesme iliskisi geregi paydasa basvurup,
sozlesmeye uygun olarak esyayr kendisine kullandirmasini isteyebilir. Bu sebeple paydaslar
arasinda bir kullanma diizenine ihtiyagc yoktur”. Bu gériise katlmak mimkiin degildir. Zira
paydasin tGglncu kisiye kullanma yetkisi tantytp tanimamasi, bu kapsamda bir sézlesme yapilip
yapilmamasina veya bu sozlesmenin gegerli olup olmamasina iliskin degildir. Paydas yararlanma
hakkini tg¢iinct kisiye saglayamasa da, paydasin tgunci kisiye olan sézlesme boyutundaki
bor¢lanmast gecerlidir. Bu durum sozlesmenin gecerliligini etkilemez. Zira sézlesme genel
hitkiimler kapsaminda degerlendirilir”. Paydasin yaptigi sézlesme ile esyayt kullandirma
taahhidinde bulundugu tgiincti kisinin, paydastan bir kullandirma dizeni olusturarak kendi

4 Oztas, s. 62.

50 Ozen, s. 28.

51 Oztag, 5.128; Ozen, s. 31, dn. 68.

52 Ozen, s. 189.

53 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 645; Oztag, 5.129; Ozen, s. 189.

5+ Schneidet, s. 135; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 102; Oztas, 5.130; Ozen, s. 266.

55 Ozen, s. 266; Oztas, 5.129.

56 Meier- Hayoz, Art. 648, N. 22; Schneidert, s. 85; Hatemi / Serozan / Arpact, s. 101.

57 Akipek, J, s. 26; Oguzman / Seligi / Oktay - Ozdemir, s. 259; Schneider, s. 85. Paylt miilkiyet konusu binanin her
katt paydaslar arasinda paylastirilabilir. Her paydas kendine iliskin kati tek basina kullanabilir. Ayrica payli miilkiyet
konusu bir otomobili birer haftalik stre ile kullanma hususunda anlagabilitler: Giitsoy / Eren / Cansel, s. 445.

58 Oguzman / Seli¢i / Oktay- Ozdemir, s. 245; Simonius / Sutter, §14, N. 103.

% Hatemi / Serozan / Arpact, s.100; Oztas, 5.136; Tekinay / Akman / Butrcuoglu / Altop, s. 583.

0 Oztas, s. 136.
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kullanacagr kismin zilyetliginin, kendisine devrini talep etmesi, paydasin esyayt kullandirma
borcunu ifa etmedigi anlamina gelmektedir®. Dolayistyla borglandirict islem ile borcun ifa
edilebilirligi farklt olarak degerlendirilmelidir. Yargitay’in da, paydasin payini kiraya verebilecegine
iliskin karar1 olmakla birlikte® belirtilmesi gereken sudur: Paydaslarin toplu halde menfaatini
ilgilendirmeyen konular yonetim isi sayilmamakta olup, bu konuda karar alinmasina gerek
yoktur”, Paydaslarin kendi yararlanma yetkileri sinirlart icerisinde hareket ettikleri durumlar
yonetim isiymis gibi degerlendirmek yanlstir. Yargitay’in da paydasin kendi yararlanma hakkina
iliskin fiili ve hukuki tasarruflarini yénetim isi kapsaminda degerlendirdigi karart vardir®. Ancak
paydasin bu tasarruflari yénetim isi kapsaminda degerlendirilmez®.

Paydaglardan birinin alinmis bir karar olmamasina ragmen, sézlesmeyi kendi adina yapmasi
halinde, diger paydaslar bu sézlesme ile baglt hale gelmezler. Bu durumda, sozlesmenin tarafi
olmayan paydaslarin sézlesmenin ifasini, zilyetligi ve miulkiyeti koruyan davalari agarak
engellemeleri mimkiindtr. Ayrica bir zararlari varsa paylart oraninda sézlesmenin tarafi olan
paydas ve tgclinci kisiden tazmin edebilirler. Eger paydaslar sozlesmenin ifasini engellerlerse,
yararlanma yetkisi taniyan sozlesme gegerliligini korur, ancak ifa edilmesi mimkin olmazSs.
Sozlesmeyi akdeden tgunct kisi, zarart varsa sOzlesmenin karsi tarafi olan paydastan borca
aykiriik hiktumleri geregi tazminini talep edebilir. Paydaslar sozlesmeye engel olmak yerine
sozlesmeye taraf da olmak isteyebilirler. Bu durumda tigtinct kisinin rizast gerekmektedir. Béylece
tim paydaslar s6zlesme iliskisinin bir tarafi olur ve tglinct kisi tiim paydaslara karst yararlanma
yetkisini ileri siirebilir®’.

B. Paydaslarin Hep Birlikte Ugiincii Kisiyi Esyadan Yararlandirmalari

Paydaslarin tamaminin esyadan tgtnct kisiyi yararlandirmak istemeleri halinde ¢ogunlukla
bir karsihk edim s6z konusu olmaktadir. Karsilik edim alarak tgtnct kisileri payli mulkiyet
konusu esyadan yararlandirma islemi, hukuki anlamda esyadan iiriin elde etmektir®. Paydaslarin
dogal ve hukuki trtnler tizerinde paylari oraninda hak sahibi olmalari, paydaglar arasindaki i¢
iliskileri diizenleyen kurallara tabidir. Paydaslarin tictincti kisiler ile olan hukuki iliskileri ise, payli
miilkiyetin yonetim kurallarina dahil olmayip genel hiikiimler kapsaminda degerlendirilmektedir®.
Tirk Medeni Kanunu paydaslara yapacaklart isler icin farkli oy ¢ogunluklar belirtmistir. Mesela
esyanin kullanimina iliskin sézlesmenin feshedilmesi veya tgtnci kisiye paylt milkiyet konusu

61 Oztas, s. 137.

92 Paydagin tasinmazdan yararlanacagi kismun belli olmast durumunda kendisine iliskin kismui kiraya verilebilecegi
yoniunde Yargitay karart vardir. “Wiisterek miilkiyet iizere olan tasimmazlarda pay ve paydas coduninguna dayanmayan kira
sozlesmeleri bu sozlesmelere katilmayan paydaslar: kural olarak baglamaz. Ancak, MK. m. 624 nyarimca miisterek miilkiin kullanma
bigimine iliskin olarak paydaslar arasinda yapilan sozlesmeler gecerlidir. Davali banka, ynkarida izetlemeye gore kendisine kiraya veren
mididabile diistiigiinii bildirmis, miidabil dabi bu savunmayt dogrnlayarak bu konnda deliller one siirmiistiir. Savunma Ranitlandigs takdirde
davacilar haklz ve gecerli bir nedene dayanmadan kullanma anlasmasin: bozamayacaklarmdan davanmn reddi gerekecegi agikrr” Y. 1.
HD., E. 6776, K. 6721, T. 27.05.1985 (www.hukukturk.com) (e.t. 24.12.2017).

63 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 259; Oztas, s. 137.

4 “Ancak, MK. m. 624 nyarmnca miisterek miilkiin knllanma bigimine iliskin olarak paydaglar arasinda_yapilan sozlesmeler gecerlidir.
Davaly banka, yukarida izetlemeye gore kendisine kiraya veren miidabile diistiigiinii bildirmis, miidabil dabi bu savunmay: dogrulayarak bu
konuda deliller one siirmiistiir. Savunma kanttlandi takdirde davacilar hakls ve gegerli bir nedene dayanmadan kullanma anlasmasini
bozamayacaklarindan davanin reddi gerekecedi agiktir. Hal boyle olunca, davals ve miidabil tarafindan dayanilan protokol ve bu konuda
taraflarca gosterileceke diger deliller incelenerek dava konusu diikkanmn paydaglar arasindaki anlasmaya gire miidabile diisiip diismediginin
ve davacilarm bu anlasma bitkiimlerinden donmeleri igin gegerli bir neden bulunup, bulunmadsginmn incelenmesi ve hasil olacak cergevesinde
biikiim kurulmase gerekirken bu yonler dikkate alinmayarak kira siglesmesinin pay ve paydas cogunlngunu kapsamadigindan babisle
davanmn kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Y. 1. HD., E. 6776, K. 6721, T. 27.5.1985 (www.hukukturk.com) (e. t.
24.12.2017).

65 Oztas, s. 140.

66 Oztas, s. 152.

67 Oztas, s. 153.

68 Oztas, s. 140.

® Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 602; Hatemi/ Setozan / Arpaci, s. 108; Oztas, s. 141; Schneider, s.
141.
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esyadan sahsi yararlanma imkani tanityarak bu hususta hukuki tiriin elde etme yoniinde alinan bir
kararin TMK. m. 691 geregi pay ve paydas c¢ogunlugu ile alinmasi gerekmektedir. Paydaglar,
esyadan yararlanan kiracinin tasinmazi kullanmasina uzun stre sessiz kalir veya paylt miilkiyet
konusu esyay1 kiractya teslim eder ise, paydaslarin zimni (6rtild) irade beyaninin varhigr kabul
edilir™.

Payli mulkiyet konusu esyadan yararlanma yetkisi tantyan sézlesmede paydaslardan birinin
veya timunin taraf olmast, tctncu kisiler ile kurulan dis iliski bakimindan 6nem tasimaktadir.
Ucglincii kisiye yararlanma hakki saglamak icin paydaslar arasinda topluluk iradesi olusturmak ise,
paydaslar arasindaki ic iliski bakimindan énemlidir”.

Paylt miilkiyetin konusunun bir taginmaz olmast durumunda bu taginmazin iriin veya adi
kiraya konu edilmesi 6nemli yonetim isleri kapsaminda olmasi sebebiyle aranan ¢ogunluk pay ve
paydas ¢ogunlugudur”.

Kanunda yonetim isleri sinirlt say1 ilkesine baglt olarak sayilmamaktadir. Dolayisiyla adi kira
ve uriin kirast disinda tipik veya atipik sozlesmeler ile payli mulkiyet konusu esya tizerinde tglinct
kisilere edim karsiliginda sahsi hak olarak yararlanma hakki da taninabilir”. Ancak tigiincii kisiye
taninan yararlanma hakki, esyanin 6zgilendigi amacin sinirlarint agsar veya Ozgllenen amag
degisiklige ugrar ise, 6nemli yonetim isi olmaktan ¢tkar. Bu durumda paydaslarin cifte cogunluk
olan pay ve paydas cogunlugu ile degil; oybirligi ile karar almalari gerekir™. Mesela konut olarak
kullanilan bir taginmazin muayenchane, ofis, magaza olarak kullanilmast icin kiraya verilmesi
durumunda taginmazin 6zgilendigi amac degismis olur”. Iste bu gibi durumlarda, paydaslarin
oybirligiyle karar almas1 gerekir.

Paydaglar tarafindan Gglinct kisiye taninan yararlanma hakk: kapsaminda tigtincii kisi paylt
miilkiyet konusu esyayr alt kiraya da verebilir. Béyle bir durumda kiract ile alt kiraci arasinda
yaptlan sozlesme yararlanma sozlesmesi ile aynt oy ¢ogunluguna tabidir. Mesela konut olarak
kullanilan bir tasinmazda oy birligi ile ofis olarak yararlanma hakki: taninirken, kiract da baskasi ile
alt kira s6zlesmesi yapabilir. Alt kira s6zlesmesi, gifte cogunluk olan pay ve paydas cogunluguna
tabi olur’. Paydaslar ile tigiincii kisi arasinda yapilan kira sézlesmesinde hiikiim olmamakla birlikte
tclinct kisinin esyayt alt kiraya vermesi durumunda ilgili anlasma alt kiraci ile Ggtincti kisi arasinda
yapilir.

Alt yararlanma sozlesmesi ile asil yararlanma sozlesmesi her zaman ayni oy ¢ogunluguna
tabi olmayabilir. Mesela payli miilkiyet konusu tasinmaz t¢tinct kisilere kiralandiginda taginmazin
Ozgilendigi amag degisecekse, paydaslar oybirligi ile karar alirlar. Kira sozlesmesi yapildiktan
sonra, kiract da bir bagkasi ile alt kira s6zlesmesi yaparsa, bu durumda esyanin 6zgtilendigi amacin
degismesi degil, 6nemli nitelikteki bir yonetim isi séz konusudur. Alt kira s6zlesmesi oybirligi ile
degil; pay ve paydas cogunlugu ile yapilir”'.

Yararlanma hakkinin tapu kitugine serhi paydaslarin oybirligi ile alacaklari bir karar ile
olur”. Nitekim esyadan yararlanma hakkinin tapu kiitiigiine serhi ile, sonradan paydas olanlar
veya esyayl devralanlar da bu sézlesme ile bagli olacaktir. Bu nedenle yararlanma sézlesmesinin
tapu kitugine serhi 6nemli yonetim isi sinirlarint asar ve tim paydaslarin rizast gerekir. Paydaslar
pay ve paydas ¢ogunlugu ile tgtnci kisiye yararlanma hakk: tanidiklarinda olumlu oy vermeyen

70 Hatemi/ Serozan / Arpaci, s. 109; Ozcan, s. 98.

1 Oztas, s. 141.

2 Oguzman / Seligi / Oktay-ézdemir, s. 320; Karahasan, s. 126; Esener / Giiven, s. 180; Hatemi, Esya Hukuku,
s. 33; Akipek / Akintiirk, s. 396; Hatemi / Serozan / Arpacy, s. 121; Kilig, s. 458; Tekinay / Akman / Butcuoglu
/ Altop, s.575; Ertas, s. 234; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 441; Ayan, s. 45; Kayaoglu, s. 30; Giirsoy, s. 256.

73 Oztas, 5.142.

74 Oztas, s. 142.

75 Simonius / Suttet, §14, N. 68; Ozta§, s. 143; Meier - Hayoz, Art. 647a, N. 9.

76 Oztas, s. 143.

77 Oztas, s. 143.

78 Hatemi / Serozan / Atpaci, s. 112; Oztag, s. 144; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 585; Meiet-
Hayoz, Art. 648, N. 47
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paydaslar da bu karar ile baghdirlar. Cifte cogunlukla karar alindiktan sonra paydaslardan her biri
kanuni temsil yetkisine kavusur ve yararlanma hakki taniyan sozlesmeyi tim paydaslar adina
yerine getirebilir”. Birden ¢ok paydas, birbirinden habersiz olarak iigiinci kisilerle birden fazla
sozlesme yapar ise, hepsi gecerli olur. Ancak birisi ifa edilirken; diger sozlesmeler tgtinct kisilere
karst borca aykirilik hitkimlerine gore sorumluluk dogurur. Bu tir karisikliklarin 6niine gegmek,
yonetim islerini gerceklestirmek igin paydaslarin aralarinda bir temsilci segmeleri daha isabetlidir™.
Eger paydaslar aralarinda tgtnct kisilerin yararlandiridmasina iligkin bir karar almamis iken,
paydaslardan birisi tim paydaslar adina bu dogrultuda bir yararlanma yetkisi taniyan sozlesme
yaparsa, yetkisiz temsil séz konusu olur®. Bu durumda paydaslar icazet verirler ise, sozlesme
gecerli hale gelir ve s6zlesmenin tarafi olurlar. Paydaslardan biri tiim paydaslar adina sézlesme
yapabilecegi gibi sozlesmeyi kendi adina da yapabilir. Bu durumda diger paydaslar sézlesmeyi
yapan paydastan kendilerinin de sézlesmenin tarafi haline getirilmelerini isteyebilitler. Nitekim
bunun i¢in tgilinct kisinin rizast gerekmektedir. Paydaslar sézlesmenin tarafi olmayi istemezler ise,
sozlesme ile bagl hale gelmeyecekleri icin milkiyet ve zilyetligi koruyan davalari agabilirler ve
sozlesmenin ifasint engelleyebilirler. Boylece sézlesme gegerli olmakla birlikte engellenmis ise,
sozlesmenin ifast miimkiin olmaz. Uglincii kisi sézlesme yaptigi paydastan sozlesmenin ifasini
talep edebilir™. Ayrica paydaslar, paydas ile tgiincii kisi arasindaki yararlanma sézlesmesinin
ifasina sessiz kalip sozlesme tarafi paydasin elde edecegi alacak hakkindan paylart oranina karsilik
gelen kismi talep edebilirler™.

Diger bir farkhilik arz eden durum ise, payl milkiyet konusu esyadan yararlanacak olan
tctinct kisinin paydaslardan birisi olmast durumudur. Bu takdirde paydaslarin yararlanmaya iligkin

cifte cogunluk ile alacaklari kararin hesaplanmasinda, yararlanacak olan paydasin oyu da olumlu oy
olarak kabul edilir*.

SONUC

Milkiyet hakkinin paydaslara tanidigt en 6nemli yetkilerden birisi paylt milkiyet konusu
esyadan yararlanma yetkisidir. Yararlanma yetkisi genis anlamda kullanma yetkisini de kapsayan
bir yetki olup kullanma sonucu yarar ortaya ¢tkmaktadir. Nitekim hukuki ve dogal trtinler
(semereler) de yarar olarak ifade edilebilmektedir. Sadece hukuki ve dogal triinler dar anlamda
yararlanmayr ifade ederken; dogal ve hukuki triinlerin yaninda kullanmayr da kapsamast
durumunda genis anlamda yararlanma s6z konusu olur. Paydaslarin yararlanma yetkileri pay
oranlarina gore belitlenir. Paydaslar dogal ve hukuki triinlerden paylart oraninda yararlanitlar.
Kullanma haklarinin sinurt ise, pay orant ile belirlenemez. Nitekim paydaslarin esyayr birlikte
kullanmalart mimkiin degil ise aralarinda kullanma diizeni olusturutlar.

Payli milkiyet konusu esyadan tgtuncu kisilerin yararlandirilmasi iki sekildedir. Bunlardan
ilki, paydaslarin kendi paylari Uzerinde irtifak hakk: kurarak dginct kisileri esyadan
yararlandirmasidir. Digeri ise, paydaslarin oybirligi ile alacaklart kararla esya tizerinde tigtincti kisi
lehine irtifak hakki kurulmasi veya esya tzerinde sahsi yararlanma hakki tanimnmasidir. Sahsi
yararlanma esyanin Ozgulendigi amact degistiriyor ise, paydaslar oybirligi ile bu yonde karar
alabilirler. Aksi durumda 6nemli yonetim isi kapsamina dahil olur ve ¢ifte cogunluk ile karar
alabilitler.

7 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 258; Oztas, 5.148; Arpact, s. 104.

80 Oztag, s. 149; Simonius / Sutter, §14, N. 59.

81 Hatemi / Serozan / Arpact, s. 112; Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 260; Oztas, s. 150; Tekinay /
Akman / Burcuoglu / Altop, s. 577; Simonius / Sutter, {14, N. 49.

82 Serozan, s. 234; Oguzman / Seli¢i / Oktay- Ozdemir, s. 260; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 573.
8 Buna iligkin Yargitay karatlar: Y. 13. HD. E. 1974 / 1782, K. 1974 / 1599, T. 29.06.1974; Y. 3. HD., T. 30.12.1986,
E. 1986 / 8768, K. 1986 / 11236, (www.hukukturk. com) (e.t. 25.12.2017).

84 Oztas, s. 146.
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Paydaslarin tgtincti kisilere paylt miilkiyet konusu esyadan yararlanma yetkisi tanimalari
onlarin kendi iradeleriyle vermis olduklart bir karardir. Bu durum paylt miilkiyette her paydasin
kendi pay1 tizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkileri bulunmasindan kaynaklanmaktadur.
Ancak paydaglarin bu sekildeki tasarruf yetkileri, paylt milkiyet konusu esyadan yararlanma
yetkilerini kisitlar. Bu sebeple tictincti kisilere esyanin tamamindan yararlanma yetkisi taninmast
duruma gore paydaslarin timinin veya cifte ¢cogunlugunun ayni yonde karar vermesine bagl
kilinmuistir.

KAYNAKCA

AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku, C. 1T, Miilkiyet, Ankara 1973 ( Kisaltihist: Akipek, J.).

AKIPEK, Jale / AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yayincilik, Istanbul 2009.

AKIPEK, Sebnem, Tapuya Kayith Tasinmazlarin Boéliinmesi, Birlestirilmesi ve Arazi
Toplulastirimasinin Genel Esaslari, Yetkin Yayinlari, Ankara 2010, (Kisaltlist: Akipek, S.).

AKSOY DURSUN, Sanem / GENC ARIDEMIR, Arzu, “Payli Miilkiyette Paydaslar
Arasinda Yapilan Yonetim ve Yararlanma Anlasmalari”, Annales, C. XLVIII, N. 65, 2016,
S. 89-
110.(http:/ /uvt.ulakbim.gov.tr/uvt/index.php?cwid=9&vtadi=THUK&c=iparadigms&a
n0=288600 _1{f3aeb04b6b55be6c08de263b35tb19) (e.t. 15.01.2018).

ALTINOZ, Unal / ASIT, Recep, “Payli Miilkiyette Yararlanma ve Yénetim Diizeninin
Olusturulmast ve Degistirilmesi”, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi., S.15, Y.4, Ekim
2013, s. 407- 429.

ARPACI, Abdilkadir, Tirk Medeni Kanunu Agisindan  Misterek Mulkiyette Yararlanma ve
Yonetim, Kazanct Yayinlart, Kazanct Kitap Ticaret A.S., Istanbul 1990.

ARSLAN, Ilknur / KIRMIZI, Mustafa, Paydashgin ve Ortakligin (Birlikte Miilkiyetin)
Giderilmesi, Bilge Yayinevi, Ankara 2012.

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku — IT (Mulkiyet), Mimoza Yayinlari, 9.Baski, Konya 2016.

AYAN, Mehmet, “Payls Miilkiyette Yinetin”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi., C. 10,
S. 3-4, 2002, s. 7-21 (Kusaltllist: Ayan, Payli Mulkiyet).

AYBAY, Aydin, Miisterek Miilkiyetin Sona Ermesi (Teksir Edilmis Dogentlik Tezi), Istanbul
1964.

AYBAY, Aydin, “Musterek Mulkiyette Payli Halin Sona Ermesi”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakdltesi Dergisi., C. XXXII, S. I, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul 1966, (Kisaltilist: Aybay,
Sona Erme).

AYBAY, Aydin, “Misterek Milkiyette Paylt Halin Giderilmesi Hakkinin Sinirlandirilmast”, AD.,
S.9,Y. 56, Eylil 1965, s. 1206-1224, (Kisaltilist: Aybay, Stnirlandirilma).

AYBAY, Aydin / HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapeilik, 3. Baski, Istanbul 2012.

AYITER, Nusin, Esya Hukuku, AUHFY., Seving Matbaast, Ankara 1977.

BERTAN, Suad, Ayni Haklar (Medeni Kanunun 618-764. Maddelerinin Serhi - Bu Maddelerle
Mgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler), C. T (M.K. 618/702), Ankara 1976.

EREN, Fikret, Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4. Baski, Ankara 2016.

ERTAS, Seref, Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis ve Denetlenmis 13. Baski, Baris Yayinlar
Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2017.

ESENER, Turhan / GUVEN, Kudret, Esya Hukuku Gelistirilmis 7. Baski, Yetkin Yayinlar,
Ankara 2017.

FEYZIOGLU, Feyzi N / DOGANAY, Umit / AYBAY, Aydin, Esya Hukuku Dersleri,
Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1968.

GI"JMI"J§, Mustafa Alper, Tiurk Medenl Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, 2. Baski, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2007.


https://doi.org/10.14687/jhs.v15i1.5217

410

Ozcan, Z. (2018). Paydaslarin paylt milkiyet konusu esyadan tgtincti kisileri yararlandirma yetkileti. Journal of Human
Sciences, 15(1), 399-412. doi:10.14687 /jhs.v15i1.5217

GURSOY, Kemal Tahir, “Miisterek Miilkiyete Iliskin Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerinin
Yetersizligi ve Bu Hususta Isvicre Medeni Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitisi Medeni Kanun 50. Yil Sempozyumu 1.
Tebligler, Fakilteler Matbaasi, Istanbul 1978, s. 251- 290.

GURSOY, Kemal Tahir / EREN, Fikret / CANSEL, Erol, Tirk Esya Hukuku, AUHFY.,
Ankara 1984.

KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Turk Medeni Kanunu, Esya Hukuku C.1, Arikan
Yayinevi, Istanbul 2007.

KAYAOGLU, Ahmet Ziya, Medeni Hukukta Miisterek Miilkiyet Istirak Halinde Miilkiyet,
Stimer Basimevi, Ankara 1946.

KESER, Yidirim, “Turk Medeni Kanunu Hiukimlerine Goére Payli Miilkiyette Yonetim
Sézlesmesi”, Bilge Oztan’a Armagan, Turhan Kitabevi, Ankara 2008, s. 515-525.

KILIC, Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C.1, 5. Baski, Adalet Yayinevi, 2013.

MEIER - HAYOZ, Arthur, Berner Kommentar: Kommentar zumschweizerischen privatrecht,
Band. IV: Das Sachenrecht, 1. Abteilung Das Eigentum, Bern, Stampfli, 1981.

OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz
Yayinevi, 20. Baski, Istanbul 2017.

OZCAN, Zeynep, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yikiimliliikleri, Yetkin Yayinlar,
Ankara 2013.

OZEN, Burak, Tiirk Medeni Kanunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Yayincilik, Istanbul
2008.

OZMEN, Ethem Saba, Tiirk Hukukunda Paydasliktan Ctkarma Davast (MK. 626 / a - MK.
626 / b) Kazanci Kitap Ticaret A.S, Ankara 1992.

OZTAS, llker, Payli Mulkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, 12 Levha Yaymnlari,

Istanbul 2011.

RUHI, Canan / RUHI, Ahmet Cemal, Onalim Davalari, Seckin Yayinlari, 3. Baski, Ankara
2017.

SCHNEIDER, Benno, Das Schweizerische Miteigentumsrecht, Bern, Stampfli
1973.

SEROZAN, Rona, “Kaydan Sayi - Fiilen Miustakil Arsada ve Kiymetli Evrak Deposunda
Kendine Ozgii Payli Miilkiyet Rejimi”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ ye Armagan, C. 11,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2009.

SIMONIUS, Pascal / SUTTER, Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachnerecht, Band. I:
Grundlagen, Grundbuch und Grundeigentum, Basel und Frankfurt am Main, Verlag
Helbing & Lichtenhahn, 1995.

SIRMEN, Lale, Esya Hukuku Dersleri, Yetkin Yayinlari, 5. Baski, Ankara 2017.

TEKINAY, Selahattin S. / AKMAN, Servet / BURCUOGLU, Haluk / ALTOP, Atilla,
Esya Hukuku C.1: Zilyetlik, Tapu Sicili Mulkiyet, 5. Baski, Filiz Yayinevi, Istanbul 1989.

TOPUZ, Goékgen, “Payli Miilkiyet Hissesinin Haczi ve Satist” , Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiltesi Dergisi, C. 17, S.1, 2009, s. 91-116.

TUNABOYLU, Miislim, Actklamali - Ictihatli Paylasma (Ortakligin — Paydashigin Giderilmesi)
Davalari, 5. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013.

TUNABOYLU, Miislim, Onalim (Sufa) Davalari, Yetkin Yayinlari, 5. Baski, Ankara 2013,
(Kisaltilis: Tunaboylu, Suf’a).

YAVUZ, Nihat, “Paydaslar Arasindaki Haksiz Isgal Tazminati (Ecrimisil) Davasinda
Yararlanmadan Alikoyma (Intifadan Men) Sorunu” , Yargitay Dergisi (Ozel Say1), C. 15,
S. 14, Ocak- Ekim, Ankara 1989.

YILDIZ, Ekrem, Onalim Davalar: (Aciklamali - Ictihatls), Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 2.
Bast, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008.


https://doi.org/10.14687/jhs.v15i1.5217

411
Ozcan, Z. (2018). Paydaslarin paylt milkiyet konusu esyadan tgtincti kisileri yararlandirma yetkileti. Journal of Human
Sciences, 15(1), 399-412. doi:10.14687 /jhs.v15i1.5217

EXTENDED ENGLISH SUMMARY

PREAMBLE

Joint ownership, in which more than one person enjoy the property rights pro rata to their
shares, is the most Joint ownership type. According to Article 688 of TCC, the joint ownership is
a type of ownership; in which more than one person enjoy property rights upon the property pro
rata to their shares that aren’t be subjected to any physical partition process. The concept of share
provides a basis for Joint ownership. When it comes to the share concept for the joint ownership,
it means an abstract and intellectual concept, which didn’t divide into plots materially and
actually. The concept of share determines the rights and obligations of joint owners upon the
property that subjected to joint ownership regime. As per Article 688/I1 of TCC; unless
otherwise agreed, joint owners shall have the same share upon the property that subjected to
joint ownership regime. Each joint owner shall have the right to dispose, assign and pledge its
share. But unanimous decision should be taken by all joint owners, if any joint owner seeks to
carry out any disposition transaction upon the whole property. Joint owners don’t have separate
ownership right upon such property. Since, there is only one ownership right upon each
property. Consequently, there are some exploitation rights upon the property.

I. LEGAL CHARACTERISTICS OF EXPLOITATION RIGHT HELD BY THE
JOINT OWNERS
Exploitation right describes as the right to obtain yield from the property without making any
disposal transaction. When it comes to joint ownership, which includes multiple joint owners,
joint owners use some of their rights by themselves and use some of their rights collectively. So,
the joint ownership is described as “sophisticated anthoritativeness” in the doctrine.

II. LIMITATIONS OF JOINT OWNERS’ EXPLOITATION RIGHTS FROM THE
PROPERTY

According to Article 693 of TCC; joint owners, which constitute the entire joint ownership
structure, have exploitation rights upon the property as long as such rights don’t breach other
joint owners’ rights. An exploitation regime is needed in order to use such exploitation rights
without breaching each other’s rights. In the Joint ownership, products are distributed pro rata to
the shares held by each joint owner. In case a joint owner doesn’t use the ownership rights upon
the property, other joint owners’ exploitation rights are expanded as per the principle of “elasticity
of ownership rights”. As per the foregoing situation, limitation of exploitation rights of each joint
owner means other joint owners’ exploitation rights. Besides the legal requirements, joint owner
may carry out different arrangements in terms of the exploitation rights to be used by them.
According to Article 689 of TCC, such agreements shall only be deemed as valid, if unanimous
decision is taken therefor.

A. The Right To Grant Exploitation In Favor of Third Parties By Joint owners Within
The Framework of Their Exploitation Rights

Joint owners may provide exploitation rights in favor of third parties upon the property that
subjected to Joint ownership regime. They may carry out it by granting limited real rights or
providing the right to claim. Easements are the limited real rights that provide exploitation rights
upon the property. So, joint owner may provide exploitation rights in favor of any third party by
establishing easements upon the property.
Easements to be established upon the shares should only limit the rights of the joint owners,
whom carry out such disposition transaction. In order to make this, the easement should be
suitable for the limitation to be conducted as per the share ratio. It is deemed that the beneficial
service is suitable for joint property regime since such rights could be established pro rata to
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share ratio. Beneficial owners have the same exploitation rights upon the property as the joint
owner had, even if they don’t have any direct rights upon the property. Joint owners may
establish exploitation rights to any third party by themselves, since civil and natural fruits could
be distributed as per the share ratio.

B.The Right To Grant Exploitation In Favor Of Third Parties By All Joint Owners

Any relationship between the joint owners and third parties shall be interpreted as per the
general provisions rather than management rules of joint property regime. Personal rights of
exploitation may be granted to third parties upon the property that subjected to joint property
regime in exchange for any obligation. But if the exploitation rights to be provided to third
parties exceed the allocation purpose of the property, or cause to any change in terms of such
allocation purposes, it doesn’t be deemed as significant transaction anymore. In such
circumstance, unanimous decision should be taken instead of share and joint owner majority.
For instance, according to Article 691 of TCC, share and joint owner majority are sought for
ordinary lease and usufructuary lease since such transactions are deemed as significant
management business. If the real estate, which allocated for residential, were to be used for
consulting room, office or store, the allocation purpose would change. Unanimous decision
should be taken for such circumstances. Within the exploitation rights to be provided to third
parties, joint owners may sub-let the property that subjected to joint ownership regime to any
third party. In that circumstance, the same majority of votes are sought for that exploitation
agreement. For instance, while exploitation rights for using the real-estate as an office could be
granted for any real estate used as residential by making unanimous decision, tenant could also
arrange sub-lease with any other third party. Sub-lease agreement shall subject to the majority of
share and joint owner.

The registration of such exploitation rights to land registry shall be conducted upon taking
unanimous decision. Joint owners may arrange agreements on behalf of all joint owners and they
also arrange agreement of behalf of themselves. In that circumstance, other joint owners may
request from the joint owner to make them as the party of such agreements. In order to fulfill
those requests, third parties’ approvals are needed. Besides this, if the party to be obtained
exploitation rights upon the property becomes one of the joint owners, such circumstance differs
from the foregoing circumstances. While holding decisions with majority of shares and joint
owners, the affirmative votes of the party, who will obtain such exploitation rights, shall be
included into the voting process.

CONCLUSION

There are two methods while grant exploitation in favor of third parties. The first one is to
provide easements by the joint owners upon their shares. The last one is to provide easements
upon the property in favor of third parties or to establish personal exploitation rights by taking
an unanimous decision. If personal exploitation rights change the allocation purpose of the real-
estate, unanimous decision should be taken therefor. But if not, decision could be taken through
share and joint owner majority.
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