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The joint owners’ grant
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
Eode (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. Jomt
ownership, which is widely seen in theory
and practice, has important legal aspects in
terms of joint owners’ rights and authorities.
Each jomnt owner of jomnt 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
Jomt ownership. All joint owners should
cast an affirmative vote so as to grant such
easement. Besides this, each joint owner may
establish any easement rights in favor of any
third party upon its shares.
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Paydaslarin payh
miilkiyet konusu esyadan
iiciincii kigileri
yararlandirma yetkileri

Ozet

Birlikte miilkiyetin en yaygin tiirii olan payls
milkiyet, TMEK. m. 688 ve 700 arasinda
dizenlenmektedir.  Paylh  milkiyet, aym
hukuki statiideki birden fazla kisinin belirli
bir esyaya aym anda paylari oraninda malik
olmalaridir. Teori ve uygulamada siklikla
karsilagilan payh miilkiyet birligi sahiplerine
tanidift hak ve vyetkiler bakimindan da
énemlidir.  Payh  miilkiyen  olusturan
pavdaglardan her biri malikin sahip oldugu
hak wve yukiimliliklere sahiptir, Payh
miilkiyette pay kavrami ve paydaglarin pay
tizerinde  tasarruf  vetkileri  6nemlidir.
Paydaslarm  payli muilkiyet konusu esya
tzerindeki kullanma, yararlanma, yonetim
vetkilert ve paylt miilkiyeti korumaya iliskin
yetkileri vardw. Paydaslarn  yararlanma
yetkilert pay oranlarma gore belirlenir.
Ozellikle de paydaslarin  payl  miilkiyet
konusu esyayr kullanma yetkilerine iliskin
sturlamalar  bulunmaktadir. Paydaglarn 3.
kisiler1 payli milkivet konusu esyadan
yararlandirma yetkist onlarin esyayr kullanma
yetkisini siurlandirmaktadir. Paydaglar esya
tzerinde 3. kst lehine irtifak  hakks
kurabilirler. Bu durum paydaslarin oybirligi
ile karar almalarini gerektirir. Ayrica her
paydas kendi payt tzerinde irtifak hakk
kurarak da 3. kisive esyadan yararlanma
hakki tanir.

Anahtar Kelimeler: Paylh milkiyet, pay,
paydas, yararlanma yetkisi, 3. kis1.




GIRIS

Payh milkiyet, aynt hukuki statiideki birden fazla kisinin paydas sifats ile paylt olarak payls
miilkiyet konusu esyaya malik olduklart miilkiyet seklidir”. Birden cok kisinin paydaslk sifatt ile
payh miuilkiyet iliskisi igerisinde, esya tizerinde miilkiyet hakkina sahip olabilmeleri acisindan payl
miilkiyetin 6nemli bir birlikte miilkiyet tiird oldugu soylenebilir. Payli miilkiyet kavraminin
temelini pay kavramu olusturur. Payli milkiyette pay, maddi, fuli olarak bélinmis olmayan, fikri,
soyut bir kavramdir. Pay, paydaslardan her birinin miilkivet hakkindan dogan, diger paylarla olan
iliskisini aciklamaya yarayan, 2, V4 gibi ideal (fikri) boliinmeye elverisli, paydasin diger paydaslara
gbre sahip oldugu vetki ve ddevlerin biitiiniidiir’, Pay kavrami, paydaslarin payl milkiyet konusu
esya tzerinde sahip olduklar: haklarin, yetkilerin ve yiikiimliliklerin smarlarin belirler. TMK. m.
0688/11 gerepi, aksi kararlagtirlmadikca, paydaglar esit paya sahiplerdir”.

Payli miilkiyet, TMK. m. 688 geregince birden gok kimsenin ayni egya {izerinde filen (maddi
olarak) bélinmemis paylara malik olmalariyla meydana gelen miilkiyet tiridir’. Dolayisiyla
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birden fazla kisi esyayr maddi olarak paylasmaksizin esyanin tamamna payli olarak malik
olmaktadirlar®.  Bolinmezlik sadece esyanm 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”. Paylt miilkiyet birden fazla kisinin
malik oldugu toplu miilkiyetlerin en yaygin olan tiiriidiir. Boylece diger toplu miilkiyet tiirt olan
elbirligt milkiyetinin mi;  payli miilkiyetin mi varligs konusunda bir tereddiit yasanmasi halinde
paylt miilkiyetin varligi kabul edilir®.

Payli miilkiyette her malik kendi pay:r tzerinde tasarruf edebilir, payint devredebilir,
rehnedebilir. Ancak malikin  payli miilkiyet konusu malin  tamamu tzerinde tasarrufta
bulunabilmesi tiim paydaslarin oybirligi ile karar almalar: ile miimkandiir’. Payl miilkiyet taginir
ve tasinmaz mallar tizerinde kurulur'. Birden ¢ok kimsenin tasinmaz tizerinde belli paylara malik
olmasi, o tasinmaz lzerinde o kadar paylt miilkiyetin oldugunu ifade eder'. Payli miilkiyette,
birden fazla kisi miilkiyet hakkina sahip olsa da, esya tizerinde tek bir miilkiyet hakk: vardir.
Malikler arasinda ise, bir payh miilkiyet birligi s6z konusudur'.

I. PAYDASLARIN ESYADAN YARARLANMA HAKLARININ NITELIGI

Yararlanma kavrami Alman Medeni Kanunu’nda esyanin kullanilmasindan elde edilen
menfaat ve esyadan elde edilen iriinler seklinde ifade edilmektedir'. Dolayisiyla yararlanma
kavraminda, esyanin kullanilmasindan elde edilen menfaat ve ondan elde edilen hukuki ve dogal
irtinler seklinde iki ayri unsur yer almaktadir'. Nitekim TMK. m. 683 ve TMIK. m. 693 te
kullanma ve yararlanma kavramlari ayr1 olarak kullanilmistir.

Yararlanma kavrami, kanunda “kullanma” y1 thtiva etmeden sadece egyadan tiriin elde etme
vetkisi seklinde ifade edilmistir'>. Bu sebeple, yararlanma kavrami, Dar Anlamda ve Genis
Anlamda Yararlanma olmak tzere iki ayn seklinde ifade edilebilie. “Dar Anlamda Y ararlanma
Kavram:” , esyadan hukuki ve dogal tiriinlerin elde edilmesidir. “Genss Anlamda Yararlanma
Kavram:” 1se, esyamn hukuki ve dogal iirtinlerinden yararlanmayt ve esyay1 kullanmayt kapsar'®.
Mesela intifa hakkina iliskin TMK m. 794’te, aksine diizenleme olmadikca intifa hakkinin konusu
tizerinde tam yararlanma yetkisi saglayacag belirtilerek, kullanma hakkinin da tam yararlanma
kavrami icinde degerlendirildigi gorilmektedir'”.
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II. PAYDASLARIN ESYADAN YARARLANMA YETKILERININ SINIRLARI

TMEK. m. 693’e gore, paylh milkiyet birligini olusturan paydaglar diger paydaslarin haklarina
zarar vermeksizin esya tizerinde kullanma ve yararlanma hakkina sahiptir'®. Kanun, paydaslarin
vararlanma yetkilerini zaman ve yer olarak smulandirmamugtir. Kanun koyucu paydaslarin bu
haklarini, diger paydaslarin ayni nitelikteki haklari ile bagdagmasi sartina baglamus, yetkilerini de
digerlerinin vetkileri ile smulandirmustic'’. Paydaslarin sahip olduklars hak, miilkiyet hakki olup,
tek basina miilkiyet icin gecerli olan sinirlamalar paylt miilkiyet icin de gecerlidir™.

Paydaglardan biri, yararlanma yetkisinin siurlarim asarsa, diger paydaslarin esyayr birlikte
kullanmalari zarar gérmese dahi, onlarin birlikte yetkililigini engellemus olur. Dolayisiyla TMIL m.
693’ te ‘Wigerlerinin haklar: ile bagdastegr olciide” ifadesi ile “digerlerinin birlkete yetkilzligi” ifade edilmek
istenmektedir™. Tim bu durumlar sebebiyle payli miilkivette paydaslarin kullanma ve yararlanma
vetkilerini birbirlerinin haklarini ihlal etmeden kullanabilmeleri i¢in bir yararlanma diizenine
ihtiyag vardir. Payli milkiyette tirtinler paydaglar arasinda paylar: nispetinde paylagtiril™.

Bir paydasin tim uriinleri kendisinde barindirmast halinde, diger paydaslarin o paydasa kars:
hangi sartlarla uriinlerin iadesi veya tazmini amactyla basvurabilecekleri hususu tartismalidir™,
Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore, diger paydaslarin ecri misil, tiriinlerin sadesini veya tazminini
talep edebilmeleri onlarin intifadan men edilmis olmalar (yararlanmanin engellenmis olmasi)
sartina baghdu®. Nitekim konuya iliskin Yargitay'in vermis oldugu bir kararda ‘Her parselin ayr
ayrt degerlendirilmest miklara bakimaksizn gekismesis olarak kullandan bir yer varsa davanwm reddedilmesi
gerekir” seklinde ifade edilmistir. Intifadan men edildigini, davaci paydas her tirlii delil ile
wspatlayabilir. Yargitay, bir paydasin kendi ¢alismast ve emegi sonunda elde edecegi irunlerde
intifadan men sartini aramaktadir. Bununla birlikte dogal ve hukuki tiriinlerde intifadan men sart:
aranmamaktadir. Bir paydasin, tarlayr ekip bicmest sonucu elde ettigi trtin intifadan men
kapsamindadir. Ancak, bir domates tarlasindan elde edilen tiriinlerde, bir tasmmazin kira gelirinde
intifadan men kosulu aranmamaktadir®. Zira emek karsiligy tiriinler mali kullanma kapsamindadir.
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Dolaysiyla tiim paydaslar, diger paydaslarin kullanimina engel olmamak sarts ile payli muilkiyet
konusu esyayt kullanabilir®’. Paydaslardan birisinin payl miilkiyet konusu esyayr kullanmamas:
halinde, mulkivet hakkiun elastikiveti ilkesi geregi, diger paydaslarn esyayr kullanma haklar
genisler ve esyanin tamamini kapsar®™, Bu durumdan dolayt paydaslardan her birinin kullanma
hakkina ait smirlama, diger paydaslarin kullanma hakkidir™. Dolayssiyla paydaslarin esyay:
kullanma haklari ayni nitelik tasimaktadir®. Tger sahsi nitelikte olsa idi, esyadan yararlanmayan
paydas, diger paydaslara karsi sebepsiz zenginlesme davasi acabilir veya paylt malin tamamin
kullanmaktan men edebilirdi’. Bu hususa iliskin emredici olmayan kanuni diizenlemelerin yam
stra, paydaglar, aralarinda yapacaklart sozlesme ile paylt mali kullanma ve yararlanma sekline iliskin
farkli diizenlemeler getirebilir”. Paydaslara verilen bu vetkinin dayanag, TMK. m. 695%ir. Séz
konusu hitkme gére, paydaslar, paylt mulkiyet konusu malin yénetimine, yararlanilmasina iliskin
diizenlemeler yapabilir. Bu muhtevadaki s6zlesmeler, TMK. m. 689 geregince ancak oybirligt ile
yapilabilir”. Hicbir paydas, hangi gerekee ile olursa olsun oybirligi saglanmadikga yararlanma
hakkindan yoksun brrakilamaz. Tasinmazlar bakimmdan yapilan bu sozlesmelerin daha sonraki
paydaslar: ve tglnci kisileri baglayabilmesi igin, paydaslarin timinin imzalarn noterlikge
onaylanip sézlesmenin tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir™. Mirasgilar igin bu serhe gerek
yoktur. Tasmurlara iliskin sozlesmeler ise, herhangi bir sekil sartina tabi olmamakla birlikte,
paydaslarin killi ve ciiz’i haleflerini baglar.

A. Paydaglarin Kendi Yararlanma Haklann Cergevesinde Ugiincii Kisileri
Yararlandirmalar

Paydaslar, tizerinde miilkiyet hakkma sahip olduklar: payl miilkivet konusu esya tizerindeki
yararlanma haklarini tictincii kisilere taniyabilirler. Paydaslar, tictincii kisi lehine olan bu durumu,
sturh ayni haklar veya alacak haklari tamyarak gerceklestirebilir™. Esyadan yararlanma yetkisi
tantyan sturl ayni haklar, wtifaklardir. Dolayisivla paydaglar, payr tizerinde irtifak hakk: kurarak
tictnci kisiye pay tizerinde yararlanma hakki tanwyabilir®. Irtifak hakki kurularak tgiinci kisilere
vararlanma hakki tanmnmasma iliskin pek ¢ok goris vardir. Bunlardan ilki, sadece mtifa hakk:
taninabilecegini ileri siirer’. Diger bir goriis ise, pay iizerinde intifa hakk: disinda diger irtifak
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haklarmnin da kurulabilecegini belirtir. Ancak diger irtifaklarin hangileri oldugu konusunda da
birlik yoktur. Pay tizerinde diger paydaslarin haklarini ihlal etmeden, filen béliinebilir haklarin
kurulabilecegini savunan bazi yazarlara gore, intifa hakkiin yaminda diger irtifak haklari da
kurulabilirken, tst hakki ve kaynak hakki bu kapsamda kurulamaz®. Irtifak haklarinin
kurulabilecegini savunan diger yazarlara gbre ise, pay tzerinde intifa ve oturma hakk
kurulabilirken tst hakki kurulamaz. Diger bir grup yazara gore de, pay tlizerinde maddi kullanumi
hedef tutan irtifaklar kurulamaz®. Tim bu gorisler degerlendirildiginde, aslinda pay tizerinde
kurulan s ayni haklann konusunu esya olusturmaktadir. Pay tizerinde kurulan irtifak, sadece
payi tzerinde tasarruf eden paydaglarin hakkint kisitlamas: gerekir. Bunun igin de irtifak hakkinin
pay oraniyla sinirlandirilabilecek nitelikte olmasi gerekir”. Intifa hakks pay oraniyla sinurlanabildigi
icin intifa hakkiin kurulabilecegi kabul edilir. Payli mulkiyet sona erdifinde pay tzerinde kurulu
intifa hakki da son bulur'!,

TMK. m. 700’ gore, pay tuzerinde intifa hakk: kurulabilmekte ve bunun i¢in paydaglarin
birbirlerinin rizalarint almalart gerekmemektedir”, TMIK. m. 696’da da paydaslarin kendi tutum ve
davransslari ile veya fiillerinden dolayr sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranglarindan dolay:
sorumlu olduklart belirtilmistir. Nihayet TMK. m. 697de paydaslktan ¢ikarmaya iligkin
hiikiimlerin kiyasen sahsi yararlanma hakkina sahip kisiler icin de uygulanabilecegi ifade edilmistir,
Bu kisiler tapuya serh edilmis sahst yararlanma haklana sahip olabilecekleri gibi, intifa gibi ayni bir
hakka sahip kisiler de olabilirler. Tim bu hiikiimlerden hareketle, paydaglar, Tim bu
hiikiimlerden hareketle, paydagslar, diger paydaslarin rizasina gerek olmaksizin ticiinci kisilere
kullandirma hakki taniyabilmektedir®.

Paydaslar, vararlanma hakki ile esya tizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakkma sahip degildir.
Zira esya tzerinde tek miilkiyet hakk: vardir. Dolayisiyla bir esya tizerinde yararlanma ve kullanma
vetkileri vardir*. Birden ¢ok kisiden olusan payh miilkiyette paydaslar yetkilerinin bir kismini tek
basina, bir kismint da birlikte kullanir. Bu sebeple doktrinde paylh miilkiyete ‘tok yinli yetkililik”
denilmektedir®.

Pay tizerinde intifa hakks sahibi olan kisi, esya tizerinde dogrudan hak elde edemezse de,
onun iizerinde paydas gibi kullanma hakk: elde eder*. Payh miilkiyet sona erse bile, pay tizerinde
kurulan intifa hakk: devam etmektedir. Diger paydaslar intifa hakkinin kuruldugunun kendilerine
tebliginden itibaren ii¢ ay icerisinde paylagma talebinde bulunurlar ise, paylasmanin satim yolu ile
gerceklestirilmesi halinde intifa hakk: bedel tizerinde devam eder. TMIK m. 700, dolayli olarak
paylasmayi istemeye zorlamaktadr®’. Ancak miilkiyet konusu esyann intifa yiikki olarak satilmas:
bedelin diigiik olmasina sebep olmaktadir®®. Bu yiizden paylt milkiyet konusu esyanin satumi
gerceklestikten sonra, paylar ortadan kalktiginda, intifa hakkinin satim bedelinde paya isabet eden
kisim tizerinde devamini saglamak daha isabetlidir*.

Uctincii kisileri irtifak haklart disinda kisisel haklarla da esyadan yararlandirmanin miimkiin
olup olmadigs tartismahdir. Bu  konuya ilisgkin  olarak 6ncelikle  yararlanma  hakk
degerlendirildiginde; payli miilkiyet konusu esyanin hukuki ve dogal trtinlerinden yararlanma, dar
anlamda yvararlanma olarak ifade edilir. Urtinlerin, pay oranlarina gore bolinebilmesi sebebiyle
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paydaslarin tek basmna tglincti kigilere dar anlamda yararlanma hakks tamiyabilecekleri kabul
edilmektedir™.

Kullanma hakluna gelindiginde ise, kullanma haklkimin  konusunu maddi seylerin
olusturmasi sebebiyle bir goriise gore paydaslar sadece paylart Gzerinde serbestce tasarrufta
bulunabilir. Payl miilkiyet konusu esyanin tamami tzerinde tasarrufta bulunabilmesi i¢in ise,
paydaslarin  tamamunin rizasi gerekir. Dolayisiyla paydaglarin tek baslarma tgtinct kisilere
kullanma hakk: taniyamayacaklart kabul edilmektedir. Paydaslarin  esyayr tgtincii  kisilere
kullandirabilecegine iliskin bir diger goriis ise sudur: Esyanin 6zgiilendigi amacin degistirilmemesi,
diger paydaslarin haklariun ihlal edilmemest sarti ile paydaglar tek bagmna kend: tasarruf hakki ile
sturh kalarak digiincii kisilere kullanma hakk: tanwyabilir™. Bazi yazarlar ise, paydaslarin tek basina
ucunca kisilere kisisel nitelikteki kullanma hakks tantyabilmeleri icin, esyamn kullamm seklinin ya
zamana ya da mekina bagl olarak diizenlemis olmasi gerektifini savunmaktadirlar™. Zira
paydaslarin esyadan kullanacaklari kismin veya esyayr kullanacaklari siirenin belirlenmis olmasi
halinde, diger paydaslarin haklar: ihlal edilmemis olur™.

Doktrinde bir goriise gore, ticlineii kisinin esyay1 kullanmak istemesi ve diger paydaglarin
bunu engellemesi halinde, ti¢iinci kisi aralarindaki sézlesme iligkisi geregi paydaga bagvurup,
sozlesmeye uygun olarak esyayr kendisine kullandirmasini isteyebilir. Bu sebeple paydaslar
arasinda bir kullanma diizenine ihtiyac yoktur™. Bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira
paydasm ti¢tinct kigtye yararlanma hakks taniyip tanimamass, bu kapsamda bir sézlesme yapilip
yapilmamasina veya bu sozlesmenin gecerli olup olmamasmna iliskin degildir. Paydas yararlanma
hakkii tGgiincd kisiye saglayamasa da, paydasmn deiincti kigiye olan sézlesme boyutundaki
borglanmast gecerlidir. Bu durum sézlesmenin gecerliligini etkilemez. Zira sozlesme genel
hitkiimler kapsamunda degerlendirilir™. Paydasin yaptigt sozlesme ile esyayr kullandirma
taahhtidiinde bulundugu tgtincti kisinin, paydastan bir kullandirma diizeni olugturarak kendi
kullanacagr kismin zilyetliginin, kendisine devrini talep etmesi, paydasin esyayr kullandirma
borcunu ifa etmedii anlamina gelmektedir®. Dolayssiyla borglandirict islem ile borcun ifa
edilebilirligi farkli olarak degerlendirilmelidir. Yargitay’in da, paydasm paymn kiraya verebilecegine
iliskin karart olmakla birlikte’” belirtilmesi gereken sudur: Paydaslarin topln halde menfaatini
ilgilendirmeyen konular yonetim isi sayilmamakta olup, bu konuda karar alinmasina gerek
yoktur®. Paydaslarin kendi yararlanma haklart sinurlart icerisinde hareket ettikleri durumlars
vonetim 1siymis gibi degerlendirmek yanlistir. Yargitay'm da paydasin kendi yararlanma hakkina
ligkin fiili ve hukuki tasarruflarii yonetim isi kapsaminda degerlendirdigi karart vardir™. Ancak

paydasin bu tasarruflars yénetim isi kapsaminda degerlendirilmez®,
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B. Paydaglarin Hep Birlikte Ugiincii Kisgiyi Egyadan Yararlandirmalar

Paydaslarin tamammin esyadan ugunci kisiyi yararlandirmak istemeleri halinde bir karsilik
edim s6z konusu olmaktadir. Karsilik edim alarak tglinci kisileri payl mulkiyet konusu esyadan
vararlandirma slemi, hukuki anlamda esyadan irin elde etmektir®. Paydaslarin dogal ve hukuki
arunler uzerinde paylart oraminda hak sahibi olmalari, paydaslar arasindaki i¢ iliskileri diizenleyen
kurallara tabidir. Paydaslarin tglinci kisiler ile olan iliskileri 1se, payli milkiyetin yonetim
kurallarina dihil olmayip genel hiikiimler kapsaminda degerlendirilmektedir®. Tirk Medent
Kanunu paydaslara yapacaklart isler icin farkli oy cogunluklars belirtmistir. Meseld esyanin
kullanimina iliskin sozlesmenin feshedilmesi veya tgiinct kigiye payli miilkiyet konusu esyadan
sahsi yararlanma imkani tantyarak bu hususta hukuki {irin elde etme yoninde alinan bir kararin
pay ve paydas cogunlugu ile almmas: gerekmektedir. Paydaslar, esyadan yararlanan kiracimn
taginmazt kullanmasma uzun stire sessiz kalr veya paylt milkiyet konusu esyayr kiraciya teslim
eder ise, paydaslarmn zimni (6rtiilii) irade beyaninin varhg kabul edilir®.

Payli miilkiyet konusu esyadan yararlanma hakk: tanmiyan sozlesmede paydaslardan birinin
veya timiiniin taraf olmasi, ticlinet kigiler ile kurulan dis iliski bakimindan 6nem tagimaktadir.
Uciincii kisiye yararlanma hakki saglamak icin paydaslar arasinda topluluk iradesi olusturmak ise,
paydaslar arasindaki ic iliski bakimindan énemlidir®.

Payh miilkiyetin konusunun bir taginmaz olmast durumunda bu taginmazin triin veya adi
kiraya konu edilmesi 6nemli yonetim iglert kapsaminda olmasi sebebiyle aranan ¢ogunluk pay ve
paydas cogunlugudur®. Kanunda yonetim isleri siurh sayi ilkesine bagl olarak sayilmamaktadir.
Dolayssiyla adi kira ve tirin kiras: disinda tipik veya atipik sézlesmeler ile payli miilkivet konusu
esya tizerinde ticiincii kisilere edim karsiliginda sahsi hak olarak yararlanma hakk: da tamnabilir®.
Ancak tgtinei kisiye tanman yararlanma hakks, esyanin 6zgiilendigi amacin siurlaring asar veya
ozgiilenen amag degisiklige ugrar ise, onemli i3 olmaktan ¢ikar. Bu durumda paydaslarin cifte
cogunluk olan pay ve paydas cogunlugu ile degil; oybirligi ile karar almalart gerekir®’. Mesela
konut olarak kullanilan bir tagmnmazm muayenehane, ofis, magaza olarak kullamilmasi i¢in kiraya
verilmesi durumunda tasmmazin 6zgiilendigi amac degismis olur®. Iste bu gibi durumlarda,
paydaslarin oybirligiyle karar almasi gerekir.

Paydaslar tarafindan tgtincii kisiye tamnan yararlanma hakk: kapsaminda ti¢tinci kisi payl
miilkiyet konusu esyay1 alt kiraya da verebilir. Béyle bir durumda kiract ile alt kiraci arasinda
vapilan sézlesme yararlanma sozlesmest ile aymi oy ¢ogunluguna tabidir. Mesela konut olarak
kullanilan bir taginmazda oy birligi ile ofis olarak yararlanma hakk: tanirken, kiract da bagkas: ile
alt kira s6zlegmesi yapabilir. Alt kira s6zlesmest, ¢ifte cogunluk olan pay ve paydas ¢cogunluguna
tibi olur”. Alt yararlanma sézlesmesi ile asil yararlanma sézlesmesi her zaman aym oy
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cogunluguna tiabi olmayabilic. Mesela payl miilkiyet konusu tasmmaz tglncti kisilere
kiralandiginda taginmazin 6zgilendigi amag degisecekse, paydaslar oybirligi ile karar alular. Kira
sozlesmesi yapildiktan sonra, kiract da bir bagkas: ile alt kira sézlesmesi yaparsa, bu durumda
esyann ozgiilendigi amacin degismesi degil, Gnemli nitelikteki bir yénetim 151 s6z konusudur. Alt
kira sozlesmesi oybirligi ile degil; pay ve paydas ¢ogunlugu ile yapilr™.

Yararlanma hakkmum tapu kiitigiune serhi paydaglarin oybirligi ile alacaklari bir karar ile
olur™. Nitekim esyadan yararlanma hakkinin tapu kiitiigiine serhi ile, sonradan paydas olanlar
veya esyayr devralanlar da bu sozlesme ile bagh olacaktir. Bu nedenle yararlanma sozlesmesinin
tapu kiitiigiine serhi 6nemli yonetim isi smurlarint asar ve tim paydaslarin rizas1 gerekir. Paydaglar
pay ve paydas ¢ogunlugu ile tiglinci kisiye yararlanma hakks tanidiklarinda olumlu oy vermeyen
paydaslar da bu karar ile baglidirlar. Cifte ¢ogunlukla karar alindiktan sonra paydaslardan her biri
kanuni temsil vetkisine kavusur ve yararlanma hakki taniyan sbzlesmeyi tim paydaslar adina
verine getirebilir”. Birden ¢ok paydas, birbirinden habersiz olarak iigiincii kisilerle birden fazla
sozlesme yapar ise, hepsi gecerli olur. Ancak birisi ifa edilirken; diger sozlesmeler tictinci kisilere
kars1 borea aykirilik hitkiimlerine gore sorumluluk dogurur. Bu tir karisikliklarm éniine gegmek,
yonetim iglerini gerceklestirmek igin paydaslarin aralarinda bir temsilei segmeleri daha isabetlidir .
Eger paydaslar aralarinda tcinci kisilerin yararlandinlmasma iliskin bir karar almamss iken,
paydaslardan birisi tiim paydaslar adina bu dogrultuda bir yararlanma yetkisi tantyan sézlesme
yaparsa, yetkisiz temsil $6z konusu olur™. Bu durumda paydaslar icazet verirler ise, sézlesme
gecerli hale gelir ve stzlesmenin tarafi olurlar. Paydaglardan birt tiim paydaslar adina sézlesme
vapabilecegi gibi sozlesmeyi kendi adina da yapabilir. Bu durumda diger paydaslar sézlesmeyi
vapan paydastan kendilerinin de sézlesmenin tarafi haline getirilmelerini isteyebilirler. Nitekim
bunun i¢in tigiincti kisinin rizast gerekmektedir. Paydaslar sézlesmenin tarafi olmay1 istemezler ise,
sozlesme ile bagli hale gelmeyecekleri icin miilkiyet ve zilyetligi koruyan davalari agabilirler ve
sozlesmenin ifasint engelleyebilirler. Boylece sozlesme gecerli olmakla birlikte engellenmis ise,
sozlesmenin ifast miimkin olmaz. Usgiinci kisi s6zlesme yaptigi paydastan sozlesmenin ifasin
talep edebilir”. Ayrica paydaslar, paydas ile tgiincii kisi arasindaki yararlanma sozlesmesinin
ifasina sessiz kalip sozlesme taraft paydasin elde edecegi alacak hakkindan paylari oranina karsilik
gelen kismi talep edebilirler™.

Diger bir farklilik arz eden durum ise, payli miilkiyet konusu egyadan yararlanacak olan
tictnci kisinin paydaglardan birisi olmast durumudur. Bu takdirde paydaslarin yararlanmaya iliskin
cifte gogunluk ile alacaklari kararin hesaplanmasinda, yararlanacak olan paydasmn oyu da olumlu oy
olarak kabul edilir”".

SONUC

Miilkiyet hakkmin paydaslara tanidigi en 6nemli yetkilerden birisi paylt miilkiyet konusu
esyadan yararlanma yetkisidir. Yararlanma yetkis: kullanma yetkismin 6zel bir tird olup kullanma
sonucu yarar ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim hukuki ve dogal trtnler (semereler) de yarar olarak
ifade edilebilmektedir. Sadece hukuki ve dogal triinler dar anlamda yararlanmayi ifade ederken;
dogal ve hukuki irinlerin yamnda kullanmay:r da kapsamast durumunda genis anlamda

™ Oztag, s. 143.

"l Hatemi / Serozan / Arpacy, s. 112; Oztas, s. 144; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 585; Meier-
Hayoz, Art. 648, N. 47

2 Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 258; Oztag, s.148; Arpaci, s. 104.

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

" Hatemi [ Serozan / Arpaci, s. 112; Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 260, Oztag, s. 150; Tekinay /
Akman / Burcuonl / Altop, s. 577; Simonius / Sutter, {14, N. 49.

75 Serozan, s. 234; Oguzman / Seligi / Oktay- Ozdemir, s. 260; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s.
573

@ Buna iliskin Yargitay karadare Y. 13, HD. E. 1974 / 1782, K. 1974 / 1599, T. 29.06.1974; Y. 3. HD,, T.
30.12.1986, E. 1986 / 8768, I 1986 / 11236, (www.hukuktuck. com) (e.t. 25.12.2017).

w Oztag, 5. 146.




vararlanma s6z konusu olur. Paydaslarin vararlanma yetkileri pay oranlarma gore belirlenir.
Paydagslar dogal ve hukuki arunlerden paylari oraminda yararlanirlar. Kullanma haklarinin smir ise,
pay orant ile belirlenemez. Nitekim paydaslarin esyayr birlikte kullanmalars mimkin degil ise
aralarinda kullanma diizeni olustururlar.

Payl mulkiyet konusu esyadan ugunci kisilerin yararlandirilmas: iki sekildedir. Bunlardan
ilki, paydaslarin  kendi paylart tzerinde irtifak hakks  kurarak dgtinci  kigileri esyadan
vararlandirmasidir. Digeri ise, paydaglarmn oybirlign ile alacaklar kararla esya tizerinde ti¢tinet kist
lehine irtifak hakk: kurulmasi veya esya uzerinde sahsi yararlanma hakki tammmasidir. Kigisel
vararlanma esyanin Ozgiilendigi amaci degistiriyor ise, paydaglar oybirligi ile bu yoénde karar
alabilirler. Aksi durumda 6nemli yonetim i1 kapsamina dahil olur ve ¢ifte gogunluk ile karar
alabilirler.

Paydaslarin tgiinci kisilere payli miilkiyet konusu egyadan yararlanma yetkisi tanmmalar
onlarm kendi iradeleriyle vermis olduklart bir karardir. Bu durum payli miilkiyette her paydasin
kendi pay1 tzerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkileri bulunmasindan kaynaklanmaktadir.
Ancak paydaglarin bu sekildeki tasarruf yetkileri, payli miilkiyet konusu egyadan yararlanma
vetkilerini kisitlar. Bu sebeple tigiinct kisilere esyanin tamamindan yararlanma yetkisi taninmass
duruma gore paydaslarin timinin veya cifte cogunlugunun aymt yonde karar vermesine bagl
kilinmugtir.
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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 688/11 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 “saphisticated anihoritativeness” in the doctrine.

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

According to Article 693 of TCC; jomnt owners, which constitute the entire jomnt 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 “elaszicity
of ownership rights”. As per the foregoing situation, limitation of exploitation rights of each joint
owner means other jomnt 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 1s 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 jomnt property regime since such rights could be established pro rata to
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 1s 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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