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CRITICISMS OF DISPOSAL RESTRICTIONS AND COMPULSORY PARTITION
BY AUCTION IN JOINTLY OWNED AGRICULTURAL LAND

OZET

Bu caligma, 5403 sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
ile getirilen tarim arazilerinin boliinmesini 6nleyici hitkiimler ¢ergeve-
sinde, birlikte miilkiyet (paylt miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti) tiirlerinde
ortaya ¢ikan hukuki sorunlar ele almaktadir. Caligmada, pay kavraminin
yalnizca payh miilkiyet i¢in gegerli oldugu, Yargitay kararlari 1i13inda, ha-
tali uygulamalarin sonuglari elestirilmektedir.
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ABSTRACT

This article examines the legal challenges arising from the applicati-
on of co-ownership regimes—specifically, tenancy in common and joint
ownership—within the framework of the provisions introduced by Law
No. 5403 to prevent the division of agricultural lands. It argues that the
notion of “share” applies exclusively to tenancy in common, and critically
assesses the consequences of misapplication of the law, as well as incor-
rect interpretations and practices in this context, in light of the Supreme
Court’s jurisprudence.
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I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

5403 sayih “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi” bagliklh Kanun'
oziinde dogru bir yaklagimla tarim arazilerinin yasamdaki 6nemine bagh
olarak korunmasi uyarinca en 6nemli tedbirlerden biri olarak bélinme-
nin 6niine gegme yolunda hitkiimler getirmistir. Yillar 6nce bir déonem
bolinmenin yasaklandigi ve sonra uzun miiddet boyle bir kisitlamaya
tabi olunmadig siiregte ne denli olumsuz sonuglara yol agtig1 anlagil-
makla béliinme yolunda kisitlamalar temelde isabetli kabul edilmelidir.
Ayrica verimlilik agisindan tarim arazilerinde payh miilkiyet olusumu-
nun da kisitlamaya tabi tutuldugunu gormekteyiz. Bu konuda elestiri-
lecek higbir yon bulunmadig1 gibi Kanunun konulug amacinin (hikmeti
viicudu; ratio legis) takdire sayan oldugu agiktir. Ancak Tiirk Kanun
Koyucusu, bu konuda da bilimsel temelden uzaklagmanin sonucu ola-
rak sikintilara viicut vermektedir. Bizi hi¢ sasirtmayan yoniyle hukuk
bilimi temelinden nasibini almamuis pratik zekéali biirokrat metinleriyle
yurirlige sokulan hitkiimlerle, kanunlarimiz, hemen akabinde yaganan
olumsuzluklarla kisa siirede art arda degisikliklere ugramistir. Kulagimi-
za gelen bir burokrasi esprisi “Kanun yapma isi, hukukgulara birakilama-
yacak kadar ciddi bir istir.” s6zii ile hareket eden biirokrasi metinlerine
Ozmen’in en agir elestiriler ile verecegi cevaplara hazir olunmalidur.

Bu yoni ile Tirkiye Cumhuriyeti'nin en basarisiz metinleri arasina
5711, 5092 sayili Kanunlar ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu degisik-
likleri, 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu, 6306 sayili Kanununa bir
de 5403 sayil arastirma konumuz “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu” baglikli metin de eklenmig bulunmaktadir.

Aragtirma konumuz agisindan 5403 sayili Kanuna emegi gegen kisile-
rin Esya Hukuku bilgisinden hig nasibini almadiklari, birlikte miilkiyet
(TMK m.688-703) iist baghig1 altinda elbirligi miilkiyeti (istirak halin-
de miilkiyet; TMK m.701-703) ile payli miilkiyet (miisterek; TMK

119.07.2005 tarihli, 25880 sayili Resmi Gazete uyarinca yayimlanmigtir.
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m.688-700) ayriminin farkinda olmadiklar ve de malvarligini etkileyen
kazandirici iglemler iist baghg altinda borglandirici islem (taahhiit mu-
amelesi) ve tasarruf islemi ayrimini® bilmediklerine iligkin emareleri ko-
laylikla gozlemleyebilmekteyiz.

Aragtirmamiz, tarim arazilerinde mevcut parsel biytikliklerine
bagli olarak kii¢iilmenin sonucu yapilan hatali tercihlerle birlikte, miil-
kiyet kavraminin bilinmemesine dayalidir. Gerek elbirligi miilkiyetinin
zorunlu sonucu miras ortakliklarinda payl miilkiyete gecisin engellen-
mesi, gerekse mevcut payh miilkiyette pay devrinin yasaklanmasi nede-
niyle 2004 say1l Icra ve Iflas Kanunu (I1IK) hiikiimlerince, bir malvarhig
degeri elbirligi ortakligi ve payl miilkiyet payinin paraya ¢evrilmesinde
payin, hatali uygulamayla tipki pay kavraminin olmadig elbirligi ortakli-
ginda oldugu gibi alacaklilarinin menfaatini korumak yolunda taginma-
zin biitiiniine yonelik cebri arttirma kararlar1 alinmasi sonucu yaganan
hukuksuz uygulamalar irdelenecektir.

II. ARASTIRMA KONUSU IiK M.121 HUKMUNUN
BIRLIKTE MULKIYET UST  BASLIGI  ALTINDA
DUZENLENMESI

Icra ve Iflas Kanunumuz asagida irdeleyecegimiz metni ile TMK
m.701/11 “Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayp
her birinin hakks, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.” seklinde-
ki hiikiim geregi olarak elbirligi ortaklik hakkinin malvarliginda yer alan
haczi kabil bir deger olmasina dayali kabulle payli miilkiyet agisindan
gerek olmayan 6zel bir diizenleme getirilmistir. Clinkii pay kavramina
bagli olarak TMK m.688/son “Paydaslardan her biri kendi pay: bakimin-
dan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedile-
bilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.” seklindeki hitkmi, agik¢a
anlagilacag iizere payin bir malvarligi degeri olarak diger paydaslar et-
kilemeden haczini ve paraya ¢evrilmesini miimkiin kilar.

2 Bu kavramlar aciklayic bilgiler icin bkz. Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukukta Tasarruf Islemi
Kavrami, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2014
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Bu 6n bilgi sonrasi aragtirmamizin amaci, Icra ve Iflas Kanunu’nun
“Paraya ¢evirmenin diger tarz. Istirak halinde miilkiyet hisseleri” baglikl
m.121 “...yahut istirak halinde tasarruf olunan bir mal hissesi ... . satilma-
st lazim gelirse icra memuru satisin nasil yapilacagint icra mahkemesinden
sorar. Icra mahkemesi, yerlesim yerleri maliim olan alakadarlart davet ve
gelenlerini dinledikten sonra agik artirma yaptirabilecegi gibi satis igin bir
memur da tayin edebilir, yahut iktiza eden diger bir tedbiri alabilir.” sek-
lindeki hitkmiine dayali sonuglari tarim arazilerine yonelik irdelemektir.
Hemen belirtelim madde kanuni terminolojiyi kullanma bakimindan
tam bir basarisizlik 6rnegi sergilemektedir. “Istirak halinde miilkiyet
hisseleri” ya da “igtirak halinde tasarruf edilen mal hissesi” ifadesi yeni
tabiriyle elbirligi miilkiyeti kavramindan bi’ haber olundugunun apagik
gostergesidir.

Maddenin deyimsel yorumu idari agidan genis bir takdir yetkisi ver-
mis iken bu konuda kolaya kagilarak ve Yargitay kararlar1 denetiminden
ge¢mekle daima egyanin (taginir/taginmaz) tiimiiniin cebri arttirma ile
satigina karar verilerek, esyanin elbirligi ortakligi konusu olmaktan ¢ik-
masina neden olan uygulamalar yerlesmis bulunmaktadir. Oysa olmas:
lazim gelen bir yol olarak, icra memurunun siire vermek suretiyle diger
ortaklara alacaklilarin ifa menfaatini saglayan ortakligin devri (Ornegin,
adi ortaklikta TBK m.632 vd. ortaklik devri miimkiin olmakla ortaklar ara-
sinda bu devrin gerceklesmesi igin siire verebilmesi gibi.) yolunda ¢oziimler
tiretmesi miimkiin iken kolaya kagilarak bu tiir bir gaba sarf edilmedigini
goriyoruz.

Konumuz bu olmamakla Icra ve Iflas Kanunu hitkmiiniin Yargitay
ictihatlarina dayali tarim arazilerinde andigimiz hatali diizenleme ile
payl miilkiyette de kiyasen uygulanmasi sonucu yansitilmasi dogru de-
gildir. Ustelik bu konuda 6gretide® tarim arazileri ile sinirh dahi tutmak-

3 “Yargitay, haczedilen payl miilkiyet hissesi hakkinda IIK'nun 121. maddesi hiikmiiniin uygulanamayacag,

yani, icra mahkemesi tarafindan, alacakliya siiyuun giderilmesi davasi agmak icin yetki verilemeyecegi gori-
siindedir. Fakat, (6zellikle paydas sayistnin ¢ok olmast halinde oldugu gibi) bazen payl miilkiyet hissesinin
yalniz bagina satilmast zor olabilir (alct bulunmayabilir) veya satis ¢ok diisiik bedelle olur. Bu gibi hallerde,
bor¢lunun payh miilkiyet hissesini haczettirmis olan alacakliya, icra mahkemesi (m.121'e gore) siiyuun
giderilmesi davas: agma yetkisi verebilmelidir. Fakat, yukarda belirtildigi gibi, Yargitay kars: goriistedir.”, Baki
Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, 2004, Istanbul, 5.546.
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sizin [IK m.121 hiikmiiniin bazi somut uygulamalara dayali olarak payli
miilkiyet payu ile ilgili olarak da uygulanabilecegini kabul eden goriislere
rastlanmaktadur. Ilk bakista sekli hukuk agisindan kiyasen uygulamada
akla uygun gelebilecek bu uygulamanin ger¢ekten maddi hukuk a¢-
sindan irdelenmesi geregini duymus bulunmaktayiz. Bariz farkliliklar-
la Medeni Kanunumuzun diizenleme konusu iginde kalan iki miilkiyet
tirtiniin hi¢bir hukuki doku benzerligi bulunmamasina ragmen elbirligi
miilkiyeti hitkmiiniin, bu kiyas yoluyla uygulanmasinin amagsal yorum
ilkeleriyle higbir sekilde bagdasmadigini vurgulayacagsz.

Bu konuda aksi goriisii savunacaklara tokat gibi bir gerek¢eyi hukuk
tarihine dayal1 arayacak olursak, bu sav iddialarina Mecelle’den gelen
ozlu “benzer olaylar aymi hiikmii alirlar” deyisiyle elbirligi milkiyetine
iligkin hitkmiin hicbir sekilde benzerlik arz etmeyen payh miilkiyete
uygulanmas asagida siralayacagimiz sancilara gebedir. Latince deyisle
“singularia non sunt extenda” yani “istisnalar dar yorumlamr” seklindeki
ifadeye konu koklii ortak aklin muhtesem zek4 tirinii olan Roma Hu-
kuku ilkelerinin, Atamizin armagani olan Medeni Kanunumuza temel
olusturuyor gercegi karsisinda aksi yonde bilimsel goriislerin hi¢bir hu-
kuki degeri olmadigini vurgulamaya ¢alisacagsz.

Diger yonden, Yargitay kararlar1 agisindan baslangi¢ sonucunu be-
lirleyecek olursak genel hitkiimler agisindan payli miilkiyetin herhangi
bir somut olguya dayali korunmasi gereken yarar gérmeyerek, payl
miilkiyet iligkisinde pay1 haczedilmesi durumunda IIK m.121/e hiik-
miince taginmazin tamaminn alacakliya payl halin giderilmesi davas:
agma yetkisi verilmesini kabul etmeyen Yargitay kararlar1 son derece
isabetlidir.
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III. ARASTIRMAYA ESAS OLARAK BIRLIKTE MULKIYET
UST BASLIGI ALTINDA PAYLI MULKIYET VE ELBIRLIGI
MULKIYETININ BARIZ AYRIMI

A. BIRLIKTE MULKIYET TURLERINDE “PAY”
KAVRAMININ iRDELENMESI

Birlikte miilkiyet tiirleri olarak karsimiza ¢ikan payli (miigterek;
4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu* m.688 vd.) ve elbirligi (istirak ha-
linde; TMK m.701-703) miilkiyetinde aragtirmanin hacmiyle 6zliice
vurgulamak gerekirse “boliinmezlik olgusu” hikimdir’. Buna gore bir-
likte miilkiyette ne konusu esya ne de miilkiyet hakki béliinmektedir.
Boliinen sadece payl miilkiyette Tiirk Medeni Kanunumuz m.683 vd.
hiikiimlerinin olusturdugu hukuki statii geregi miilkiyet hakkinin hak
sahibine bahsettigi yetkilerdir; boliinebilen nitelikte olanlarda paylar
oraninda, boliinemez olanlarda ise tim paydaslara ait kilinmistir. Buna
kargilik elbirligi miilkiyetinde, TMK m.701’de yapilan genel tanimla el-
birligi miilkiyetine dogrudan viicut veren kanun hiikiimleri (miras or-
takhig1) veya kanun hitkmii ile 6ngoriilen hukuki iligki tesisince (eslerin
mal ortakhigy; adi ortaklik gibi) uygulanacak baglayici hiikiimler gerge-
vesinde milkiyet hakkinin iceriginde yer alan yetki ve ytikiimliliiklerin
birlikte kullanimi s6z konusu olmaktadir.

Uygulamada halkin payh miilkiyeti yiizol¢timii ile ifade ederek hak
sahipliginden s6z etmesi hi¢bir bilimsel temele dayanmamaktadir. Pay,
Tapu Sicil Tuzigi m.28° hitkmiince bir kesir olarak ifade edilmekle
yuzol¢imiine dayah olarak tapu kiitiigiine tescil olunmamaktadir. Son

48.12.2001 tarihli, 24607 sayili Resmi Gazete uyarinca yayimlanmgtir.

S M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 17. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2014, 341; Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Basky, Istanbul, 2018, 410-411;
Haltk Nami Nomer/Mehmet Serkan Ergiine, Egya Hukuku, 6. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul,
2019, 244-245; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yaymlar, 8. Baski, Ankara, 2020, s. 329; Seref Ertas,
Esya Hukuku, Bans Yayinlan Fakiilteler Kitabevi, 16. Basky, fzmir, 2021, s. 265.

6 Tapu Sicil Ttziigh m.28/1I1 “Payl miilkiyette pay miktary; paydaglarin adi, soyadi ve baba adindan sonraki
kistmda, kesirli olarak gosterilir.”.
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yillarda TMK m.1020 hitkmiince ilgililere verilen tapu kitiigi sayfas:
orneklerinde ytizol¢imlerine yer verilmesi tamamen hatalidir.”

Payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinin asla karigtirllmamasi gere-
ken farkliliklari, bu aragtirmanin temel hareket noktas: olacaktir. Ayirt
edilmesi gereken en 6nemli 6zellik ise payl miilkiyet kurumunda 6ne
cikan “pay” kavraminin elbirligi milkiyetinde asla s6z konusu olmama-
sidir. Sije 6zelligi bakimindan 6nemle vurgulamak gerekirse Kanunu-
muzun da bu tabirlere isabetle yer vermesi sonucu payl miilkiyette hak
sahipligi “paydas” ifadesi ile vurgulanmis iken, elbirligi miilkiyetinde hak
sahipligi yerini “ortak” ifadesine birakur. Pay, payli miilkiyet kurumunda
hukuki varhg ile bir egya olmayip “hak”tir.* Ancak taginmaz tizerinde
soz konusu oldugunda Tapu Sicil Tiztigi m.28 hitkmiince kendine has
miilkiyet tescilince taginmaz gibi islem géren bir malvarlig1 degeri olarak
kargimiza ¢ikmaktadr.

Buna kargilik bariz bir farklilikla ayrilmasi gereken elbirligi ortaklig:-
naviicut veren iligki asla tizerinde ortaklarin bagimsiz tasarruf edebilece-
gi pay kavramina viicut vermez. Bu husus, TMK m.701/II hitkmii geregi
tartigmasizdir. Hatta anilan adi ortakhiga viicut veren hukuki iliskilerin
sona ermesi halinde yine kendiliginden payli miilkiyete doniisim s6z
konusu olmayip amilan hukuki iligkiden dogan oranlar kural olarak tasfi-
yeye yonelik hak sahipligi statiisiine viicut vermektedir. Bu goriisiimiize
kargilik 6rnegin eslerin mal ortakliginda aksi kararlagtirilmadikga yar
oranda’; miras ortakhiginda mirascilik belgesinde yer alan miras paylari
ile adi ortaklikta s6zlesme 6zgiirligiince kararlagtirilan kazanca katilma
oranlarinin varlig tipki pay gibi kesir olarak ifade edilen orana viicut

7 Ornegin, kat miilkiyetinde bagimsiz béliimlerin ilintili arsa paylari temelinde payl miilkiyet barindirmak-
la, kentsel dniisiim uygulamalarinda sonradan KMK m.3 hiikmiince yeni bagimsiz béliimlerin degerine
gore degismekle bazi kimselerin yiizél¢timii hesab1 yapmasi garabet iddialara viicut verebilmektedir.

8 E. Saba Ozmen/Melek Bilgin Yiice, MK md. 700 Hiikmiince Pay Uzerindeki Intifa Haklarinmn Payl Halin
Giderilmesi Davalarina Iligkin Hukuki Sonuglar, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:81, Say1:3, 2007, Istanbul,
5.949-970, 5.952; Oguzman/Seligi/ Oktay Ozdemir, s. 303; Nomer/Ergiine, s. 210. Payin niteligine ilis-
kin doktrindeki tartigma igin ayrica bkz.: Akipek/Akintiirk/Ates, s. 390.

Tiirk Medeni Kanunu m.276/11 “Mal rejimi sozlesmesiyle baska bir paylasma orani kararlagtirilabilir.”
hitkmii geregi oramin degistirilmesi miimkiindiir.
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vermekle hatali savlara haklilik kazandirmayacaktir.'” Bu baglamda payli
miilkiyette oldugu gibi tizerinde serbestge tasarruf edilebilecek ve tagin-
mazlar agisindan bazi sinirli ayni haklar kurulmasina dahi imkan veren
pay ozelligi elbirligi miilkiyetinde s6z konusu edilemez. Aragtirmamiz
agisindan ara sonugla vurgulamak gerekirse malvarhig: ile sorumluluk
ilkesince paydasin ve elbirligi ortaginin esyanin biitiinii agisindan hac-
ze katlanmasi farklilik arz edecektir; verdigimiz genel hitkiimlere dayali
bilgi gergevesinde bu son derece dogal karsilanmaktadur.

B. PAYLI VE ELBIRLIGI MULKIYETINDE HAK
SAHIPLERINE ILISKIN HACIZ ISLEMLERINE DAYALIHUKUM
VE SONUCLARIN FARKLILIGI

Medeni Kanunumuz “Birlikte Miilkiyet” baghg (1.kisim, 1.bélim
C.) altinda diizenleme konusu yaptig1 payh ve elbirligi miilkiyeti ku-
rumlarini bariz farkhliklarla diizenleme konusu yapmistir. Bu arastur-
mada payin TMK m.688 hitkmiiniin “Payl: miilkiyette birden ¢ok kimse,
maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik-
tir. Baska tirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri
kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliikklerine sahip olur. Pay
devredilebilir, rehnedilebilir ve alacakhlar tarafindan haczettirilebilir.”
seklindeki kurali geregi bir malvarligi degeri olarak haczedilebilme 6zel-
ligine iliskin hitkmii apagik bir hukuki gergeklik olmakla, bu yolda bir
hiikiim, elbirligi milkiyetinde yer almadig: gibi varlig1 da disiintilemez.
Bu nedenle kiyasen hi¢bir sekilde pay kavramina yer olmayan elbirligi
miilkiyetinde de ortaklarin bir malvarhigi degerine sahip oldugu ilkesine
dayali olarak payin, konusu olan egyadan bagimsiz olarak (miistakilen)
haczedilebilme 6zelligi asla s6z konusu olmayacaktir. Ciinki elbirligi
ortakhiginin konusu olan esyada bu ortakliga viicut veren hukuki iligki-
nin tarafi olmayan bir cebri arttirma alacaklisinin bu birlige d4hil olmasi
diisiiniilemez. Ornegin mal ortakhigini segmis eslerden birinin evlilik
birligini temsili niteliginde olmayan harcamasina dayali olarak haciz is-

10 By tijr elbirligi miilkiyeti birliklerinde hak sahiplerinin malvarhiginda yer alan statii geregi gegerli olan
kesir temelde elbirligi miilkiyetine viicut veren hukuki iligkinin tasfiyesinde 6nem kazanabilecektir.
Ornegin, miras ortakhgimin TMK m.642 hiikmiince “paylasmay: isteme hakki” uyarinca miras paymmn
niceligi 6nem kazanr.
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lemi sonucu eglere ait elbirligi miilkiyet konusu malin tamaminin degil
sadece elbirligi hakkinin cebri arttirmada satilmasi sonucu, evlilik iligki-
sinde olmayan biriyle ortaklik meydana gelecek olur ki bu sonugla aksi
disiincenin abesle istigal olusturdugu konusunda daha fazla aciklamaya
gerek kalmaz.

Boylece aragtirmamizin hacmini sinirlayan olgu belli olmugtur. Pay-
I miilkiyette malvarlig1 kalemi olarak tizerinde tasarruf edilebilen konu-
su esyadan ayr1 ve bagimsiz olarak payin varligy, borglu kisilerin Icra Iflas
Kanunu m.82 kapsaminda kural olarak malvarlig: ile sorumluluk ilkesi
geregince haczi kabil unsurlar agisindan payin haczedilebilmesine ola-
nak tanimaktadir. Elbirligi miilkiyeti acisindan andigimiz bariz farklilik
ile pay kavraminin olmayisi, korunmasi gereken alacakli menfaati agisin-
dan Icra ve Iflas Kanunumuzu diizenlemeye itmistir.

Bu 6n bilgi cergevesinde aragtirma konumuz, Icra ve Iflas Kanunu
anilan hitkmiiniin 6zetle diizenlemesine yer vererek bu hitkmiin 5403
sayllh Kanuna dayal olarak tarim arazilerine iliskin asagida irdeleyece-
gimiz fahis hatali uygulamalar ile kiyasen payl miilkiyet birliginde de
uygulanmasma dayal igtihatlarin son degisiklikle konusuz kalmasina
dayali sonuglari irdelemeye yoneliktir.

IV. ELBIRLIGI MULKIYETINDE ORTAKLARIN
BORCLARI YUZUNDEN TARIM ARAZILERININ HACZINE
DAYALI SONUCLAR

A. IiK M.121 HUKMUNE DAYALI KANUNIi DUZENLEME
VE ELESTIRISI

Yukarida verdigimiz bilgi cercevesinde elbirligi miilkiyetinde, teorik
soyutlama malvarligi kavramu agisindan aktifte para ile ifade edilebilen
bir deger olusturdugu kuskusuzdur. Payli miilkiyetten farkli olarak bu
malvarlig degeri kanun hitkmiine tabi ve kanun hitkmiinde 6ngoriilmiis
hukuki iligki ¢ercevesinde borglandirici iglem ve tasarruf iglemlerine im-
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kan saglar. Ornegin miras paymin'! devrine iliskin TMK m.677 hitkmii
“Terekenin tamamzi veya bir kismi iizerinde miras payinin devri konusunda
mirasgilar arasinda yapilan sozlesmelerin gegerliligi yazili sekle baghdir. Bir
mirasginin digiincii kigiyle yapacagr boyle bir sozlesmenin gegerliligi, noter-
likge diizenlenmesine baglhdir. Sozlesme bu kisiye paylasmaya katilma yet-
kisi vermez; sadece paylasma sonunda mirasgiya ozgiilenen paymn kendisine
verilmesini isteme hakkini saglar.” seklindedir. TMK m.640/I hikmiince
mirasgy, elbirligi ortakliginin, bu konudaki miras hakkinin TMK m.677
hikmiince diger mirascilarla veya tigiincii bir kisiyle bor¢landirici islem
olarak s6zlesme yapilmasi ve sonrasinda tasarruf isgleminin gerceklesme-
si yolunda diizenleme getirmektedir.

Aragtirma konumuz agisindan elbirligi ortakligi hak sahipligi statii-
sti, bir malvarlig1 degeri olusturmasi ve fakat hak sahipliginin tizerinde
tasarruf edebilecegi konusu esyadan bagimsiz bir paya viicut vermemesi
sorumluluk ilkesi agisindan farkli bir diizenlemeye ihtiya¢ dogurmustur.
Boylece malvarlig: ile sorumluluk kurumu agisindan haciz iglemleri ile
alacaklinin menfaatinin nasil saglanabilecegi konusunda duraksama ya-
sanmasi kaginilmaz olmustur. $6yle ki, andigimiz gerekge ile payh miil-
kiyette pay gibi miistakilen haczedilebilecek bir malvarhig: degeri olma-
dig1, buna kargilik kendisine viicut veren temel bir iligkinin salt bir bor¢lu
ortak tarafindan iligkiye tigiincii bir kiginin dahil olup olmayacag veya
haciz islemiyle ortaklik iliskisinin dagilmasinin diger ortaklarin hukuki
yarar1 gozetilmeyerek salt alacakli yararina heba edilmesi gibi diistince-
ler, 1K m.121°de sayilan diizenlemenin konulus (hikmeti viicudu;ratio
legis) amacidir. $yle ki, maddede sayilan diger bazi hacze konu mal-
varlig1 degerlerinin farkli ve fakat istisnai 6zelligi gozetilmekle paraya
cevirme yolunda 6nceden belirlenmis bir yol sinirlandirilmamakla icra
memurunun somut olayin 6zelliklerine gore farkh paraya ¢evirme usul-
leri belirlemesine hukuki zemin olugturmugtur.

11 By tabirle yanilgida bulundugumuz diisiiniilmemelidir. Ciinkii “miras pay:”, Miras Hukuku kitabina
6zgii elbirligi ortakhigima iligkin birlikte kullanilmas: gereken bir tabir olarak asla salt, tek bagina kullanilan
bir pay olarak nitelendirilemeyecegini artik biliyoruz.
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Hikmii yalnizca elbirligi ortakligina iliskin yoniiyle aynen tekrar
ederek sonug ¢tkarmak gerekirse su sekildedir: “... veya taksim edilmemis
bir miras... yahut istirak halinde tasarruf olunan bir mal hissesi gibi yukar-
ki maddelerde gosterilmeyen baska nevi mallarin satilmasi lazim gelirse icra
memuru satisin nasil yapilacagini icra mahkemesinden sorar. Icra mahke-
mesi, yerlesim yerleri maliim olan alakadarlar: davet ve gelenlerini dinle-
dikten sonra agik artirma yaptirabilecegi gibi sats icin bir memur da tayin
edebilir yahut iktiza eden diger bir tedbiri alabilir.”. Aragtirma agisindan
ciddi sonuglar doguran bu hitkmiin 6ncelikle irdelenmesi gerekecektir.

Her zaman dile getirdigimiz gibi sekli hukuk diizenlemesi i¢inde
kalan hiikiimler maddi hukuk hikimlerini dikkate almaksizin kaleme
alinacak oldugunda, bu konuda i¢ine diisiilen yanilginin facia boyutunu
anlatmak icin bundan daha giizel bir 6rnek olamayacaktir. Icra ve Iflas
Kanunu diizenleme konusu igine aldig1 maddi hukuk kurumlar: 6zellik-
lerini dikkate almaksizin hitkme konu edecek olursa, bir de buna yarg-
lama makami hatalar1 eklenmekle i¢ine diigiilen fahig hatalar sancili ola-
caktir. Anillan madde hitkmiiyle ilgili olarak aragtirma konumuz diginda
olmakla diizenleme konusu i¢inde yer alan intifa hakkinin satiginin nasil
yapilacag yolunda deyimsel yorumun sonucu olarak yasanan faciayi
daha 6nce spesifik makalemize konu etmis bulunmaktayiz."

Konu baghgimiz altinda ilk elestirimiz, garabetiyle malum hikmi
diizeltici yoruma tabii tutacak olursak “satisin nasil yapilacagini” ifade-
sini dogru anlagilmasi gereken boyutu ile “paraya cevrilme usuliinii icra
mahkemesinden sorar” seklinde yorumlanmasi gerekecegi bilgili hu-
kukgularin dikkatinden kagmayacaktir."* Konumuzla ilgili olarak eski

12 intifa hald, zorunlu olarak kisiye bagli irtifak haklarindan olmakla intifa hakk: sahibi borcu yiiziinden
konulan haciz nedeniyle agik arttirma ile devrine karar verilerek paraya gevrilecek olursa bu konuda du-
yarli hukukgularin kanmin donmasina yol agan sonucu izah etmek abesle istigal olacaktir. Bu konuda ay-
rintih bilgi i¢in bkz. E. Saba Ozmen/Selen Yildirim, Icra Islemlerine Konu Olarak Intifa Hakkinin Paraya
Cevrilmesi Uygulamalari ve Cebren Devri Yanilgis: Uzerine Diigiinceler, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:91,
Sayn:1,2017,5.152-167.

I3 Belirtmek gerekirse Icra ve Iflas Kanunumuzda paraya gevrilme ve gevirme tabirlerinin niceligi neredeyse
100’e yakin olmasina ragmen satigin nasil yapilacagi yolunda hatali tabir bir tek bu hiikiimde yer almugtur.

14 Konumuz disinda intifa hakki ile paraya gevirme usuliiniin sorulmasi iizerine verilmesi gereken Icra
Mahkemesi kararina 6rnek vermek gerekirse, tagmnmazin tizerinde mevcut intifa hakkinda konut s6z ko-
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diizenlemeye dayal istirak halinde miilkiyet ile ilgili kanuni diizenle-
mede “mal hissesi” tabiri ile artik yeni Medeni Kanunumuza gére payin,
elbirligi miilkiyetine hisse tabiri ile sokulmas: hatali olmustur. Ugiincii
sinif Esya Hukuku bilgisi olarak sinav kagidinda yer almasi halinde fahis
hataya neden olacagini sdylemekle yetiniyoruz. Neyse ki, konumuzla
ilgili olarak dogru uygulama sonucu elbirligi miilkiyet ortaklik statiisii-
nin devrine yol agan paraya cevrilme usullerine simdilik rastlamamug
olmaktayrz. Bu son genel bilgiyle artik elbirligi miilkiyetinde [IK m.121
hitkmiince eski Medeni Kanunumuz m.629-631 hitkiimlerinde yer alan
istirak halinde miilkiyeti (yeni tabirle elbirligi ortaklig1) paraya cevirme
usulii hakkinda bilgi vererek aragtirmamiz ile ilgili hedefledigimiz so-
nuglara gegebiliriz.

B. ICRA HAKIMLIGININ ELBIRLIGI MULKIYETININ
PARAYA CEVIRME USULUNE BAGLI COZUMLER

Bu baghgimiz altinda Icra Hukuk Mahkemesi’nden alinan haciz ko-
nusu elbirligi ortakliginin nasil paraya ¢evrilebilecegi konusunda alin-
masi gereken yetki hakkinda dneriler sunulacaktir. IIK m.121 uyarinca
icramahkemesinden alinan yetkiye gore tasinmazin, cebri arttirmaya gi-
dilerek satis1 sonucunda ortakliginin giderilmesine karar verilmesi igin
zorunlu usulii islem olarak alinmasi gereken icra memurunun bagvuru-
su sonucu adli yarg: karar ile icra hakimliginin dava konusu taginma-
zin elbirligi miilkiyetine konu olmasi gerekmektedir. Hitkiim uyarinca
belirtilmis olan mal ve haklarin paraya ¢evrilmesi 6zel bir yonteme bag-
lanmigtir. [IK m.121 hitkmiince éngoriilen satis sekli, mal ve haklarin
neler oldugu ve s6z konusu mal ve haklarin ne sekilde paraya gevrilecegi
hususu Icra ve Iflas Kanunu 114 vd. diizenlenmis olan genel paraya ce-
virme seklinden ayrilmaktadir.

Elbirligi (istirak halinde) miilkiyet s6z konusu oldugunda, 11K
m.121 uyarinca satisin nasil yapilmas: gerektigini icra midirliginin

nusu ise haliyle miitenasip olmama halinde icra mahkemesi hakimince kiraya verilme usulii ile kira bede-
linin bir kismryla haliyle miitenasip bir eve taginmayla, bakiye hukuki tirtin kira bedelinin alacaklrya her
ay diizenli olarak taksit olugturacak sekilde 6denmesine karar verilmesi gerektigini anilan makalemizde
belirtmistik. Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Ozmen/Yildirim, 5.158.
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icra mahkemesinden sormasinin sonucu olarak mahkemenin verecegi
karara gore hareket edilmektedir. Uygulamada yukarida da andigimiz
gibi bu konuda yerlesik ve higbir alternatif sorgulanmaksizin icra me-
murluguna talepte bulunulmasi sonucu hatali kanun ifadesine dayali
olarak dogrudan satigin nasil yapilmas: gerektiginin icra mahkemesin-
den sorulmasi istenmektedir. Bu uygulama ile mahkemeden satigin nasil
yapilmasi gerektiginin sorulmas yine yukarida yaptigimiz elestiri konu-
sunda sanki satig konusunda icra memurluklarinda farkli bir usul varmig
gibi bir anlam tagimakla garabeti kendinden menkul olarak ortada kal-
maktadir.

Icra mahkemesi, adresleri bilinen ilgilileri davet edip, gelenleri din-
ledikten sonra bu hususta bir karar vermektedir. Bu karar ii¢ sekilde
olabilmektedir -ki, bu bilgiler hakimin satisin nasil yapilacag: sorusuna
cevap vermeyip paraya gevirmenin nasil yapilacagina iliskin karar verdi-
gini gostermektedir:

1-Haklarin agik artirma yolu ile satigin1 emretmek

2-Satis icin bir memuru gérevlendirip satist bu memura havale et-
mek

3-Gerekli gordiigii diger bir tedbiri almak.

Onemle belirtmek gerekir ki IIK m.121 uyarinca yetki talebinde
bulunmak suretiyle anilan ilama dayanilarak borglu ortagin alacaklsi,
ortagl oldugu taginmaz agisindan ortakhigin giderilmesi davasi agabil-
mektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus yetki belgesinin Icra
Hakimliginden alinmasinin zorunlulugudur. Buna ragmen Icra Hakim-
liginden yetki belgesi alinmaksizin dogrudan dogruya veyahut yetkisi
olmayan Icra Miidiiriiniin verdigi yetki belgesine dayanilarak dava agil-
mast halinde Icra Hakimliginden yetki belgesi alinmak iizere siire verile-
rek davanin reddine karar verilmesinin 6niine gegilmektedir. Bu husus
Yargitay kararlari uyarinca da benimsenmigtir."

15 Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2013/524 E., 2013/2913 K. sayili ve 21.2.2013 tarihli karari: “... Elbirligi
miilkiyetinde bor¢lu ortagin alacakhs: Icra Hakimliginden L1LK.nun 121.maddesine gore alacag: yetki bel-
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Usulii iglemler agisindan bagkaca dikkat edilmesi gereken husus
miras pay1 (hissesi) s6z konusu ise alacaklinin, dncelikle [TK m. 94/11
“Borglunun reddetmedigi miras veya baska bir sebeple iktisap eyleyip heniiz
tapuya veya gemi siciline tescil ettirmedigi miilkiyet veya diger aym haklarin
bor¢lu namina tescili alacakly tarafindan istenebilir. Bu talep iizerine icra
dairesi alacaklinin bu muameleyi takip edebilecegini tapu .... dairesine ve
icabinda mahkemeye bildirir.” ifadesince sekli hukuk agisindan tagidig:
boyutu artik yeni Medeni Kanunumuza dayali olarak esya hukuku hi-
kiimlerince yorumlayacak olursak su olasiliklar giindeme gelebilecektir.
Maddede agikea sayilan bir olasilik olarak miras birakanin 6liimii ile bir-
den fazla miras¢1 arasinda kanun hitkmiince olusan miras ortakligi sonu-
cu (TMK m.641) tescilsiz (TMK m.705/1I) kazanilan miilkiyet hakki,
anilan IIK hitkmiine gerekge olmustur. $&yle ki, TMK m.992 hitkmiince
miilkiyet karinesi tescilsiz edinme ile elbirligi ortagi mirascilarin lehine
ancak TMK m.1013/1I hitkmiince bildirici (agiklayicy; izhari) tescilin
gerceklestirilmesi sonucu igleyecektir. Aksi takdirde TMK m.1020 hiik-
miince tapu sicili agtkligr (aleniyeti) ilkesince hakimin tapu kiitiigiiniin
ve tutulan tamamlayic1 evrak dosyasinin birlikte elbirligi ortaklarinin
hak sahibi olarak gézitkmemesi sonucunu dogurur. Iste 1K anilan hiik-
mil ile bor¢lunun mirasa dayali elbirligi ortakhigi'® hakkinin maddedeki
hatali tabirle “mal hissesi”nin tapu siciline tescilini gergeklestirildikten

sonra miras paymin [IK m.121’e gére paraya cevrilmesi istenmelidir.

gesine dayanarak bor¢lunun ortagr oldugu tasimmaz igin ortakhigin giderilmesi davasi agabilir. Bunun igin
icra hakiminden yetki belgesi almast zorunludur. Icra hakiminden yetki belgesi almadan dogrudan dogruya
veya yetkisi olmayan Icra Miidiiriiniin verdigi yetki belgesine dayanilarak dava agilmas: halinde dava hemen
reddedilmeyip, icra hakiminden yetki belgesi almak iizere onel verilmelidir...” geklindedir. www.kazanci.
com Erigim Tarihi: Nisan, 2022.

16 Tapu Sicil Tiizagi m.28/V hitkmiince elbirligi ortakhiginn tapuya tescili “Elbirligi miilkiyette elbirligini

doguran neden, malik adlarinin ortak paranteze alinmasindan sonra belirtilir.” seklindeki kural geregi ya-
pilmaktadir. Ornegin babanin éliimiine dayali es ve iki gocugun mirasci olarak elbirligi ortakligina viicut
vermeleri halinde tapu kiitiigiinde payh miilkiyette oldugu gibi V4 esin; 3/8er iki cocugun miras payla-
rinin bu tescilde yer almadig: goriilecektir. Buna gore elbirligi ortakliginin tapu kiitiigiine dayah bildirici
tescil sonucu goriiniimii gu sekilde olacaktir: Ayse Cetin, Elif Cetin, Oguz Cetin “miras ortakhigt elbirligi
miilkiyeti”.
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C. IIK M.121’IN ELBIRLiGI MULKIYETI ILiSKiSINDE
UYGULANMA GEREKCESI

Yukarida verdigimiz bilgiler sonucu IIK m.121 hiikmiiniin elbirligi
miilkiyetinde (hiikiimde eski tabiri ile “istirak halinde miilkiyet” olarak
ifade edilmekle) uygulanmasinin sebebi kolayca anlagilabilecektir. Buna
gore tekrar vurgulamak gerekirse, TMK m.701 /Il uyarinca elbirligi miil-
kiyetinde pay kavramina yer birakmayan diizenleme, aksi sonuca gecit
vermez. Bu diizenleme yerindedir; ¢iinkii, Kanun geregi ya da Kanunca
ongorilmis hukuki iligki geregi taraflar arasinda olusturulmus tiizel ki-
silik barindirmayan birlik iligkisi i¢inde yer almayan bir kisinin icra yolu
ile edinebilecegi pay olmadig sonucu gozetildiginde kanun koyucunun
birlik iligkisine yabanci bir kisinin (mal ortakliginda eg, miras ortakhigin-
da mirasgi, adi ortaklikta ortak olmayan birinin) kanunda yer alan huku-
ki iliskiye sokulmas1 dogal olarak arzu edilmemistir. Hal boyle olmakla,
taginmazin tamaminin cebri icra yoluyla satis1 sonucu alacaklinin boy-
lece elbirligi miilkiyeti konusu olmaktan ¢ikan taginmazin ikame degeri
bedeli, tasfiye iligkisi geregi diger ortak veya ortaklara ait olacak bedelde
soz hakki olmayacagy aciktir. Alacakli yalnizca sona erdirilen elbirligi or-
takliginin paraya ¢evirme usuliince borglu ortaga ait ikame deger satig
bedelinin borcun itfasinda kullanilmasiyla amag elde edilmektedir.

Hemen belirtmek gerekirse bu konuda taginmazin tamaminin sa-
tis1 yoluyla paraya cevrilmeye dayal olarak her elbirligi ortakliginda
bulunan hak niceligine dayali kesir, varligini bu konuda hissettirecek ve
alacaklilar bor¢lunun bu oranda payina diisen nakdi alacaklarina mahsu-
ben tahsil etmis olacaklardur.

D. iiK m.121’iN PAYLI MULKIYETTE UYGULANAMAMA
GEREKCESI

Yukarida verdigimiz bilgiler dogrultusunda artik Icra Iflas Kanunun
121. maddesinin payli miilkiyet birliginde konusu esyanin tamaminin
cebri icra yoluyla satisina yol agacak sekilde uygulanamamasinin gerek-
gesi belli olmustur. Cinkii karsimizda payli miilkiyet konusu esyadan
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bagimsiz ayr1 bir malvarligi degeri olarak tizerinde serbestge tasarruf
edilebilecek “pay” kavrami durmaktadir. TMK m.688/son f. c.1 “Pay-
daglardan her biri kendi pay: bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine
sahip olur.” seklindeki ifadesi ile paydasa pay bakimindan sanki bir egya
s0z konusuymus gibi malik hak ve yetkileri bahsedilmistir. Dogal olarak
bu yetkinin kendine has bir 6zelligi olacag: agiktir. Clinkii bu konuda-
ki malik statiisii, boliinebilenlerde bagimsiz olarak, boliinemeyenlerde
biitiin egya tizerinde tim paydaslara birlikte kullanma, yararlanma ve
tasarruf yetkisi sunmaktadr.

Konu baghgimiz i¢in 6nem arz eden tasarruf yetkisi agisindan “Hig
kimse sahibi oldugu haktan fazlasim devredemez (nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet).” seklindeki Roma Hukuku kurali yan-
simastyla paya bagh tasarruf yetkisi tasinmazin butiiniine bagh tasarruf
yetkisinden -ki, bu takdirde TMK m.692 hitkmiince oybirligi ile baglay1-
criglem tesisi miimkiindiir.- tamamen bagimsiz olarak yalnizca pay tize-
rinde kullanilabilmektedir. Béylece pay TMK m.688/son f. ¢.2’nin “Pay
devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.” ku-
rali geregi konu baghgimiz agisindan taginmazin biitiiniinden ayr1 hacze
konu olabilmektedir. Iste bu nedenledir ki, “istisnalar genis yorumlana-
maz (singularia non sunt extanda)” Roma Hukuku ilkesi geregi kiyasen
uygulama yasag1 bizi bu konuda IIK m.121’in payl miilkiyette uygula-
masinda olumsuz sonuca gotiiriir. Bagka bir deyisle kanun koyucu ashin-
da bu yonde menfaati olmakla bor¢lunun yalnizca paymin payh milki-
yet objesi olarak satigina nazaran taginmazin timiiniin satilarak paydaya
diisen bedelin daha yiiksek olacag yolunda 6ne siirecegi hukuki yarar
korumamustir, zaten bu yonde koruma asla adil olmayacaktir.'"” Ctnki
diger paydaslar acisindan sebep olmadiklar: bir davranis yani aleyhleri-
ne hukuka aykir1 bir davranis atfedilememesi sonucu temerriide diigen
borglu yaninda ayni1 miieyyideye tabi kilinmalari sonucunu kabul etmek

olanakli degildir.

17 Yeri gelmisken tekrar etmek gerekirse Kuru'nun aksi yénde gériise varmaya yol agan olgular higbir ge-
kilde diger paydaslarin taginmazin tamaminin satilmasina yonelik sonuca katlanmalarini hakl kilmaya-
caktir. Bkz. 3 No'lu dipnot.
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Son olarak vurgulamak gerekirse Icra Iflas Kanunu m.82’de 6ngé-
rillen istisnalar diginda malvarhigs ile sorumluluk ilkesince mevcut bir
degeri olmakla alacakliya korunmasi gereken hukuki yarar1 dogrultu-
sunda yalnizca pay, cebri arttirmaya konu olur.

V. 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZi KULLANIMI
KANUNU UYARINCA GETIRILEN KISITLAMALARLA iiK
M.121'IN PAYLI MULKIYETTE UYGULANMASINA YOL ACAN
FAHIS HATALI KARARLARIN DEGERLENDIRILMESI

A. GENEL OLARAK SORUNUN TEMELDE
SOMUTLASTIRILMASI

Yukarida verdigimiz bilgi dogrultusunda payli miilkiyette payin, el-
birligi ortaklig: hak sahipliginden bariz bir bicimde farklilagsmasina daya-
I olarak bagimsiz bir sekilde tasarrufiglemlerine konu olmasi ve bu kap-
samda pay hak sahipliginin devri, niteligi ile bagdasan sinirli ayni haklara
konu olmasi ve de tasinmaz rehin tiirlerinden miimkiin olan ipotek ile
yiklenmesinin miimkiin oldugunu artik biliyoruz. Tam bu noktada ta-
rim arazilerinin bitiinligiiniin korunmasi yolunda emredici hitkiimler
getiren 5403 sayili Kanunun tarim arazilerinde payh miilkiyete ve paya
bagli tasarruf iglemlerine iliskin ¢esitli degisikliklerle getirdigi diizenle-
melerinin garabet niteligi ile IIK m.121 hitkmiiniin kiyasen tarim arazi-
lerinde payin haczine bagh olarak uygulanmasi gerektigi yolunda mah-
keme kararlarina konu olmusgtur.

Ik olarak belirtmek gerekirse 5403 sayili Kanun anilan yénde ki-
sitlamalar1 ile AY m.35 “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” normundan esin-
lenen TMK m.731/1 fikrasinin “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalary, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur” seklindeki hikmu
geregi kamu diizenine iligkin emredici kurallarin TBK m.26 hitkmiince
sozlesme ozglirliginiin sinirini olusturdugu ve aksine borglandiricr is-
lemlerin TBK m.27 hitkmiince kesin hitkiimsiiz oldugu ve bu yasaga ay-
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kar1 tasarruf iglemlerinin tasinmazlara yonelik yolsuz tescil olugturacag:
agiktir. Bu konuda 5403 sayili Kanun m.8’i ele alacak ve bu konuda di-
zeltici yorumlara ihtiyag oldugu agiktir. Sonug olarak varacagimiz nok-
tada IIK m.121’in payh miilkiyette pay haczinde de kiyasen uygulanip
uygulanmamasi yolunda sonug belirleyecegiz.

B. TARIM ARAZILERININ BIiRLIKTE MULKIYETE KONU
OLMASINDA GETIRILEN KAMU HUKUKU KARAKTERLI
TASINMAZ MULKIYETI KISITLAMALARINA ILISKIN KANUN
DEGISIKLIKLERI

Asagidaki semada sunacagimiz sirali Kanun degisikliklerinin ilk ola-
rak kisa aralikli olmast ile Kanun yapma ciddiyetinden ne kadar uzakta
oldugunu gérmekteyiz. Diger yonden asagida belirtecegimiz gibi eger
hukukgu katkistyla yapilmigsa bu konuda egitimlerinin sorgulanmasi ge-
rektigi, -ki, bityiik olasilikla boyle olmadigini distintiyoruz- 6zel huku-
kun kékit Roma Hukukuna kadar dayanan ge¢misi g6z 6niine alinmakla
cahil cesareti ile kaleme alindig: aciktir. Ciinkii higbir sekilde bir kanun
koyucunun ciddiyetinin gézetmesi gereken terim birliginin saglanama-
digy, ayn1 anlama gelen terimlerin farkli kavramlarmug gibi hitkme konu
edildigi ve de Medeni Kanun temel ilkelerinden uzaklagilarak ulagilmak
istenen amacin higbir sekilde getirilen hitkiimlerle saglanamadig1 gori-
lecektir. Sematik olarak aynen bir hukuk garabeti degisikliklerini yan

yana koyalim:
5403 SAYILI KANUN MADDE 8 HUKMU DEGISIKLIKLERI
3.7.2005 kabul tarihli madde hiikmiiniin 31.1.2007 kabul tarihli 5578 sayih Kanun ile 30.4.2014 kabul tarihli 6537 sayih Kanun ile
degisiklige ugramamns ilk hali degisiklige ugrams hali degisiklige ugrams son hali

“...Tarmn arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz | “. . Bakanlik asgari tanmsal arazi buyiikliklerini
“._.Kamu yatrmlan igin ihtiya¢ duyulan | edilemez, biliinemez veya kiiciik parsellere | giiniin kosullarina gore artirabilir. Tarum arazileri
yerler hari¢ olmak iizere tanm arazileri, | ayrilamaz...Bakanligin uygun gorisi ile kamu | Bakanlkca belirlenen biiyiikliklerin altmda

belirlenen yeter buyiiklukteki tarimsal arazi | yatirimlar igin thtiya¢ duyulan yerler harig olmak izere | ifraz  edilemez, hisselendirilemez, Hazine

parsellerinden ~ daha  kiigik  parcalara | tanm arazileri, min satis islemleri haric olmak

biliinemez. Miras yolu ile intikallerde yeter | daha kigik pargalara bolinemez. Bolunemez | iizere pay ve paydas adedi artinlamaz. Ancak,
biiyiikliikteki parseller olusturulamiyorsa | biyiiklikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar ve | tarim dis1 kullamm izni verilen alanlar veya cay,
ifraz yapilmaz; ortak kullamm, kiralama | iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun | findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak ihtiyaglar
veya satis yoluna gidilir...” birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu | olan bitkilerin yetistigi alanlarda arazi 6zellikleri
araziler ifraz edilemez, paylan iiciincii sahislara | nedeniyle belirlenen asgari tanmsal arazi

satilamaz, devredilemez veya r i Bu | biiyukliginden daha kiguk parsellerin olusmast

araziler hakkinda 4721 sayihi Tiirk Medeni Kanununun | gerekli oldugu takdirde, Bakanligmn uygun goriisii
ozgiilemeye iliskin hikiimleri kiyasen uygulamr...” ile daha kiiciik parseller olusturulabilir. ..
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1. Kanunun 8. maddesinde son iki yilda yapilan degisikliklere
yonelik elestiriler

a. 3.7.2005 kabul tarihli madde hiikmiiniin degisiklige
ugramamus ilk haline iliskin elestiriler

Bu hitkiim, diger degisiklik hiitkiimlerine de yansiyacak boyutuyla
“bolinme” ve “ifraz” kelimelerini farkli kavramlarmig gibi kullanmakta-
dir. Bu beyanimiza kargilik kadastro parselleri TMK m.1000/1I (e TMK
m.913 hiikmiince taksim) hitkmiince béliiniir, imar parselleri ifraz edilir
seklinde bir savunma getirilecekse bu temelsiz iddiaya verilecek cevabi-
miz olmayacaktir. Bilindigi gibi TMK m.1003 hitkmiince tapuya kayith
taginmazlarin resmi olgiiye dayali bir plani bulunmakla TMK m.1000/
II “Bir tasgmmazin béliinmesi veya birden ¢ok tasmmazin birlestirilmesi
halinde uyulacak usul Cumhurbaskanmmca gikarilan yonetmelikle belir-
lenir.” seklindeki hitkmii geregi'® yeniden bir plan olusturularak tagin-
mazin birden ¢ok pargaya ayrilmas: acik¢a goriilecegi tizere “boliinme”
olarak adlandirilmigtir. Imar mevzuatina yon veren teknokratlarin bu
konuda “ifraz” denilen kavrami olusturmasi yargilama makaminca ya-
pilan iglemin “béliinme” seklinde kanuni terime dayanmig olma gercegi
kargisinda savimiz yadsinamayacaktir.

Diger yonden metinde miras yolu ile intikallerde kullanilmas: ge-
reken terimin ifraz olup diger hallerde bélinme teriminin kullanilacag
soylenemeyecektir. Miras ortakligina konu taginmazlarda diger bu yon-
de ihtiyaglarda oldugu gibi ayn1 hitkiimlere tabii olarak bélinme isle-
mine tabii tutulabilecektir. Son olarak miras yolu ile intikallerde “ortak
kullanim, kiralama ve satis yoluna gidilir” tabiri 3.s1nif Esya Hukuku sinav
sorusunda cevap verilmis olsa biitiin kagidin fahis hata nedeniyle olum-
suz degerlendirilmesine yol agacaktir. Bu hiikiimle elbirligi ortaklig
konusu taginmazlarin TMK m.683 hitkmiine tabii Roma Hukukundan
bu yana gelen “usus, fructus, abusus” yetkilerinin ayriminin kullanma,
yararlanma ve tasarruf olarak varhg ile tekrarmnin yan sira, “kiralama
veya satis” ifadesi ile inanilmaz bir gaflet ile sézlesme 6zglirlugiiniin en-

18 Ranuni yollama ile anilan konuda Tapu Sicil Tiiziigi m.S7 vd. hitkiimleri dikkate alinmalidr.
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gin sinirlarini bu iki s6zlesmeye indirgemesi de gercekten kanun koyu-
cu ciddiyetinin mevcut olmadig1 yolunda bariz deliller sunmaktadir. Bu
yonleriyle fahis hatali metin iglerine sinmemis olacak ki kisa siirede yeni
degisiklik ihtiyaci ile iki y1l sonra -ki, bu dahi kanun yapma ciddiyetinin
yokluguna delildir- yine fahis hatalarla dolu bir metinle karsilagmakta-
yiZ.

b. 31.1.2007 kabul tarihli 5578 sayili Kanun ile 5403 sayil
Kanun m.8 degisikligine iliskin elestiriler

Bu yonde degisiklik ile getirilen kuralin iginde yer alan “... Tarim
arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, biliinemez veya kiigiik
parsellere ayrilamaz ...” ifadesi garabete tity dikmistir. Ayni kelimeye so-
kak agzi ile kullanildig gordiigiimiiz bir terim daha eklemiglerdir.

Bir sonraki ciimlede mirasa konu olmalari ve tizerlerinde her ne ge-
kilde olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda ifraz
edilemeyecegi, paylarin tigiincii kisilere satilamayacag, devredilemeye-
cegi ve rehin edilemeyecegi seklindeki hitkmiin apacik ortaya ¢ikan so-
nucu, bu metni kaleme alanlarin birlikte milkiyet iist baghg altinda pay-
It ve elbirligi miilkiyeti kavramindan haberdar olmamasidir. Oncelikle
mirasa konu olma halinde TMK m.705/1I ve TMK m.640 hitkmi ge-
regi kendiliginden olusan tescilsiz edinme sonucu, tapuda ancak TMK
m.1012 hitkmiince bildirici tescil ile agikliga (aleniyete; TMK m.992)
kavusan elbirligi ortakligi, zaten biinyesinde pay kavramini barindirma-
makla (TMK m.701/1I) tarim arazilerinde bir tehlike dogurmaz. Ayrica
miras payinin mirasgilar arasinda devri halinde'® ise maddenin amagsal
yorumu dogrultusunda miras paymin tamamini devreden miras¢inin
elbirligi milkiyet birliginden ¢ikmasi sonucu mirasgi sayisinin azalma-
st ile zaten kanun koyucunun amaci gergeklesmektedir. Onemle dikkat
edilirse bu olasilikta elbirligi miilkiyet hakki devredilmemekte; ferdiyle
muayen bu taginmaza y6nelik miras pay1 devredilmektedir.

19 TMK m.677/1 “Terekenin tamam veya bir kismu iizerinde miras paywnin devri konusunda mirasgilar arasin-
da yapilan sozlesmelerin gegerliligi yazili sekle baghdur.”.
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Bukonuda Anayasa m.35 kapsaminda miilkiyet hakki bahseden pay
hak sahipligi, bir malvarlig degeri olusturmakla tizerinde tasarruf edile-
memesi hicbir sekilde kabul edilemeyecektir. Bu maddenin de daralti-
c1 amag denetimi ile son degisiklikle isabetli bulacagimiz yonii ile “pay
adedi arttirlamaz” seklinde diizenlenmesi gerekirken tasarruf yetkisinin
tamamen kisitlanmasi amagsiz ve yararsiz olmustur. Diger yonden “satis
ve devir” tabirlerinin “kazandirici iglem” tist baghg: altinda “borglandiric
islem(taahhiit muamelesi)” ile tasarruf iglemleri ayrimindan haberdar
olmamakla -ki, 6zel hukukun temelini olusturan kavramlardur.- bilgisiz-
likle kullanilmasi kanun tasarisi hazirlama konusunda cehaletin zirvesini
olugturmugtur.

30.4.2014 tarihli 6537 sayili yasa ile simdilik son halini bulmus go-
ziiken m.8 ile andigimiz elestiriler dogrultusunda mevcut paylarin tize-
rinde tasarruf yetkisinin TBK m.27 ve TMK m.731/I hitkmiince kamu
diizenine iliskin emredici niteligi ile kaldirilmis olmasinin amagsizhig
anlagilmig olmakla bu konuda hatadan doniilmiis olmas: yiireklere su
serpmistir. Ancak bu degisiklikten haberdar olmayan uygulayicilarin
noterler ve tapu dairelerinde vatandasa sikint1 yaratmaya devam ede-
cekleri konusunda nedense iyimser olamamaktayiz.

c. 30.4.2014 kabul tarihli 6537 sayili Kanun ile degisikligine
iliskin elestiriler

Makalemizi kaleme aldigimiz sirada son hali ile 8.madde yine fahig
hatalarla dolu olarak hukuk hayatimiza katilmig bulunmaktadir. Bu defa
sadece “ifraz edilemez” tabiri ile TMK m.1000 hikmiince “béliinme”
kavramlarinin metinden gikarilmasi dogru olmamuistir. Diger yonden
“Bakanlikga belirlenen biiyiikliik” kavramu tarim arazilerinin simiflandirl-
masinda degisik arazi tiirlerine gore Kanun hitkmiince getirilen yiizol-
¢umil sinirlamasi mevceut iken yalnizca “yeter gelirli tarimsal arazi biiyiik-
ligii” icin mevcut Bakanlik yetkisi ile sinirh “béliinememe (metin geregi
ifraz edilememe)” tamamen kavram kargasasina viicut vermistir.

izmir Barosu Dergisi « Agustos 2025 « 815



www.izmirbarosu.org.tr

[k olarak metinde dikkat ceken ifade degisikligi “Bakanlik¢a be-
lirlenen biiyiikliiklerin altinda hisselendirilemez.” kurah ile bir sonraki
cumlede yer alan “pay ve paydas adedi arttirilamaz” tabiri kargisinda
sdylenecek soz bulamamaktayiz. “Hisselendirme” -Allahtan Imar Mev-
zuatindaki suyulandirma tabirinin kullanilmamasi kargisinda goreli se-
vinmek gerekecektir.- tabirinin kullanilmis olmasi bilgisizlik eseridir. Bu
konuda “payli hale doniistiiriilemeyecegi” ifadesi ile yetinilmelidir. Bunda
ne sakinca olabilecegi sorusu giindeme gelebilecek ise de; bir arazide
yap1yapilmas: tamamen kamu diizenine iligkin emredici hitkiimlerle be-
zenmis kisitlayict kanun hitkiimlerine konu olmusken paydas adedinin
diledigince artmasi arazinin boliinememesi ve paydaslarin aklina estigi
gibi yap1 yapamadiklari ¢agdas iilkelere 6zgiidiir. Bu makaleyi okuyan
her tecriibeli hukukg¢u paydas adedinin arttirilmasi halinde araziyi kagak
yapilarla doldurma arzularini gerceklestirme yolunda amag giidecekleri-
ni mevcut sancili uygulamalara bagh olarak tahmin edebileceklerdir.

Diger yonden “Pay ve paydas adedi arttirilamaz” ifadesi de amaci
kargisinda fahis hatasina dayah olarak diizeltici yoruma tabii tutulmah-
dir. Once pay ve paydast ayni nicelik konusu yapmasi, fahis kavram ha-
tasy, ilk olarak yadirgaticidir. Her zaman séyleyegeldigimiz tizere pratik
zekali buirokrat kalemi ile yazilan tasarilarin kanunlagmasi iste boyle fa-
hig hatali hitkkiimlere viicut vermektedir. Hemen belirtelim burada misli
maldan s6z edilen bir esya s6z konusu degil, sijje 6zelligi bakimindan
paydas s6z konusu olup adet degil say1 niceligine tabiidir. Buna gore bir
paydas, paymnin miktarini her zaman payin béliinebilir (tecezzi etmek)
ozelligi karsisinda paya iligkin kesire dayali orani yiikseltmekle arttirabi-
lir. Ik olarak deyimsel yorumdan elde edilecek hatali sonuglar1 bagtan
onlemek gerekirse bu metinde pay adedinin arttirilmasina iligkin yasak
zirvalamanin 8rnegi olmustur. Oyle ya, mevcut bir paydagin paymn bo-
linebilir 6zelligi karsisinda diger bir paydasin paymnin tamaminin veya
bir kismini edinmesi sonucu Tapu Sicil Tuztgi m.28/111 bayag: kesimi
arttiran bir kesirle pay niceligini cogaltmas (tapu tabiri ile bir paydagin
paymna dayali “ipka”) bu maddeye gore tapu daireleri ile noterlerde pay
satigina yetkili olmasi sonucu engelle kargilagsacak olursa amagsal yo-
rumun deyimsel yoruma maglubiyeti gercekten alayci giilimsemelere
816 lzmir Barosu Dergisi « Agustos 2025 «



Prof. Dr. E. Saba OZMEN - Av. Bersah TARTICI

TARIM ARAZILERININ BIRLIKTE MULKIYETE DAYALI OLARAK TASARRUF
YETKISI KISITLAMA ELESTIRILERI VE CEBRI ARTTIRMA YOLU ILE PAYLI HALIN GIDERILEREK
PARAYA CEVRILMESI UYGULAMASI

www.izmirbarosu.org.tr

konu olacaktir. Ayrica i¢tincii bir kisi mevcut paydaslardan pay edinme-
si sonucu paydas sayisini arttirmaksizin selefi paydas olmaktan ¢ikaran
borglandirici islem sozlesmeleri 6zgiirce yaparak tapuda adina tescili
engelle karsilagmaksizin mimkiin olmalidir. Ciinkii kanun koyucunun
gozetmesi gereken temel amaci, mevcut payh miilkiyet iligkisine dayal
arazilerde paydaslarin paya iliskin haklarini ve 6zellikle tasarruf yetkisini
kisitlamak olamaz. Ciinkii, gerekge basittir; aksi takdirde AY m.35 hiik-
miince payla sinirh olsa da miilkiyet hakkinin amagsiz ve yararsiz kisit-
lanmasina giizel bir 6rnek olusur. Megerki paydas adedi arttirilmis olsun
ya da es deyisle yeter ki, paydas adedi arttirilmamis olsun.

Isabetli buldugumuz yonii ile kanunun yiiriirliigiinden once zaten
payh miilkiyet birliginin s6z konusu oldugu hallerde Anayasa'nin andi-
gimiz hitkmiine dayali temelle, TMK m.683’e dayali miilkiyet hakkinin
bahsettigi paydaslarin paylarina iligkin tasarruf hakkinin devir konu-
sunda kisitlanmamug olmas: sevindiricidir. “Paydas sayisi arttirllamaz”
hikmi geregi mevcut paydas sayisinin arttirilmamasina dayah kural ile
yetinilmis olmasi son degisikligin takdire sayan yanini olusturmaktadir.

Son degisiklikle bu defa atlanan kurum miras ortakhigina dayal el-
birligi ortakligi olmustur. Metnin son hali karsisinda deyimsel yorumla
stkintilarin dogmasi kaginilmazdir. Oyle ki, miras birakanin tek kisi miil-
kiyetine dayal olarak TMK m.705/II ve TMK m.640/1 hiikiimlerince
tescilsiz edinme sonucu kendiliginden (ipso iure) dogan elbirligi miilki-
yeti halinde kaginilmaz sonugla tapuda bildirici tescilin yapilmasindan
kaginilamaz. Yine aymi birliktelige dayali kanuni hitkim geregi TMK
m.644 hikkmiince ya da Kadastro Kanunu ek m.3 hitkmiince elbirligi
miras ortakliginin payh miilkiyete gecisi de kaginilmaz yasal sonug ol-
makla engellenmemelidir. Miras ortakliginin payh milkiyete doniigme-
si, temelde mevcut payl miilkiyet bulunmamasina dayal paydas adedi
arttirilmasi olarak distniilemez. Tipki payl miilkiyette isabetli buldu-
gumuz paydas sayisin arttirllamamasi hitkmiine dayali 6liim sonucu
mirasin dogal hukuki olay olmakla, her zaman miras ortakhiginin ayni
hitkiimde miilkiyet hakki ile beraber anayasal bir hak olmas: bize giicli

bir gerekce sunar. Hukuki terim ve tekniklerden uzak bigimde kaleme
izmir Barosu Dergisi « Agustos 2025 « 817



www.izmirbarosu.org.tr

alinmig teblig, genelge ve 6zelgelerle mirascilik belgesine dayali olarak
oybirligi ile (TMK m.702/1I) ve biraz énce andigimiz TMK m.640/1;
Kadastro Kanunu ek m.3 hitkiimlerine dayali elbirligi ortakhiginin payl
miilkiyete dontismesi 6zelliginin yasaklanmasina iliskin uygulamalar fa-
his olma elestirisinden kurtulamaz. Ciinki, 6zliice vurgulamak gerekir-
se 5403 sayili Kanun tarim arazilerinde payli miilkiyet olgusunu yasak-
lamamakta, aksine varligina dayali hitkiim ve sonug baglamakla elbirligi
miilkiyetinden payli miilkiyete hukuki ge¢isin nigin yasaklanmak istene-
cegi sorusu, cevapsiz kalmaya mahkum olur.

2. Son kanun degisikligine dayali boliinme, pay ve paydas
sayisina dayali sonuglar

Aragtirmanin hacmi bakimindan 6zetle ifade edecek olursak; geti-
rilen yasakla miiktesep hak niteliginde korunmasi gereken payl miilki-
yetin anilan niceliklerine uymaksizin varlig1 bir yana birakilacak olursa,
mevcut bir arazi miilkiyeti TMK m.731/I uyarinca metnin son seklinde-
ki payli hale doniisme ve paydas sayis1 bakimindan niceliksel kisitlama-
lara tabi oldugu agiktir. Buna gére yukarida da degindigimiz gibi Turk
Medeni Kanununun Yiiriirlagii Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun
1. maddesinin 6zel hukuk normu olarak ge¢mise yiiriirlii olmama ilke-
si tim 6zel hukuk ilkelerinde gegerli olmakla 5403 Toprak Koruma Ve
Arazi Kullanimi Kanunu baghkli kanunun getirdigi tasinmaz milkiyeti
kisitlamalar1 6ncesinde mevcut payh miilkiyet iliskilerine uygulanmaya-
caktur.

Bu nedenle mevcut payl miilkiyet birliginde paydaslarin arazi yi-
zOl¢imiine dayali haklar1 Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda
ve de mevcut paydaslar arasinda bu biiyiiklik géz 6ntine alinmaksizin
devirler s6z konusu olabilmelidir. Kanun degisikligi sonrasi ise yine
mevcut paydaslarin paydas adedini artirmayan ve dolayisiyla kanundaki
hatali tabirle pay adedi de artmamakla paylarini kendi aralarinda veya
ticiinci kisiye devirleri gegerli olarak kabul edilmelidir.
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C. 5403 SAYILI KANUNUN 8. MADDESINDE YAPILAN SON
DEGISIKLIKLE PAYLI MULKIYETTE PAY HACZINE DAYALI
OLARAK IiK M.121’IN UYGULANMASININ ARTIK MUMKUN
OLMAMASI

5403 sayili Kanunun 31.1.2017 tarihli degisikligi 6ncesi Anayasa’ya
aykar1 hitkiimleri geregi mevcut bir payin devredilememesi ve miras or-
takligina dayal: elbirligi miilkiyetinin cahilce uygulamalarla payl miil-
kiyete yasal doniisiimiiniin engellenmesi sonucu yasanan sikintilara
dayali olarak son degisiklik ile her ne kadar dogru terimlerle kaleme
alinamamus olsa da isabetli buldugumuz sonugla, pay adedi arttirilama-
yacag1 gerekgesiyle mevcut bir payda tasarruf yetkisi engelinin kalktigini
dusinmekteyiz.

Bu sonugla tarim arazilerinde paydasin borcu nedeniyle elbirligi
ortakligina iliskin hacze dayali olarak kiyasen arazinin timiintin cebri
arttirmaya konu edilmesi uygulamalarina son verilmelidir. Aksi yonde
teblig, genelge ve 6zelgelerle idari isleme konu getirilecek engellere da-
yali olarak adli yarg1 hakimleri makalemizde andigimiz tiim gerekgelerle
bu konudaki idari engellemelere gecit vermemelidir.

D. 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI
KANUNU M.8 HUKMUNUN KISA SUREDE GECIRMIS
OLDUGU  DEGISIKLIKLER UYARINCA  YARGITAY
UYGULAMALARININ INCELENMESi

Bu baghg agmamizin ve de sematik izahimizin sebebi meslektas-
larimizin kargilagtigi hukuki sorunlarla ilgili saghkli bir savunma yapa-
bilmeleri agisindan anilan kronolojik kanun degisiklikleri bilgisine sa-
hip olmalarini temin amaghdir. Oyle ya rastladiklar: igtihatlarin hangi
dénemde meri mevzuata dayali olarak ilama baglandig: bilgisine sahip
olmazlar ise degisiklikler karsisinda hatali yardimci kaynak bilimsel go-
riis ve mahkeme kararlarina (TMK m.1/1I) dayandiklarinin farkinda
olmayabileceklerdir.
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1-3.7.2005 kabul tarihli madde hiikmiiniin yiiriirliige girmeden
onceki donemde Yargitay uygulamalari ile ilk diizenlenme sekline
iliskin incelemeler

Bu baghgimizda tarim arazilerinin korunmasina iligkin olarak 5403
sayil ve 3.7.2005 tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
(TKAKK) 6ncesi Yargitay uygulamasini inceleyecek olursak dogru
yaklagimla [IK m.121'in elbirligi miilkiyetine (TMK degisikliginden
once ve halen [IK’da yer alan miigterek tabiriyle) konu istisnai niteligi
ile payh miilkiyet iliskisinde yukarida siraladigimiz nedenler ve goriisler
sonucunda uygulanamaz olmasi isabetle ilamlara baglanmustir.

T.C. Yargitay 6.Hukuk Dairesi'nin 1997/4023 E., 1997/4161 K.
sayili ve 7.5.1997 tarihli karar: “Dava konusu tasinmazdaki bor¢lu da-
valimin payr istirak degil miisterek miilkiyet seklindeyse alacakli davac
IIK’nda diizenlenen istirak halinde miilkiyet hisselerine dzgii ortakligin
giderlmesini isteyemez. Miisterek miilkiyet oldugu icin bor¢lunun miistakil
payinin haczinin ve sonugta payin satisinin istenebilmesi miimkiindiir. (... )
710 parsele iliskin temyize gelince; davaci, davalilardan M." de olan alacag:
sebebiyle IIK. "'nun 121. ve MK. nun S88. maddelerine gire kendisine veri-
len yetkiye istinaden bu davay: agmustir. Ancak, 710 parsel sayili tasinmaz-
daki bor¢lu davali payinin miisterek miilkiyet halinde oldugu, burada borg-
lunun istirakli payr olmadig goriildiigiinden, bu parsel yoniinden IIK. nun
121. maddesinin uygulama olanag: yoktur. Dolayisiyla, davact bu parse-
lin ortakligimin giderilmesini isteyemez. Bu parseldeki bor¢lunun miistakil
payinin haczinin ve sonugta paymn satisimin istenebilmesi miimkiindiir. Bu
nedenle hakkindaki davamn reddine karar verilmesi gerekirken, bu parselin
dahi satisina karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” seklindedir.”® Agik-
ca gorilmektedir ki s6z konusu Kanunun yiriirlige girme tarihi 6ncesi
elbirligi miilkiyeti ve payli miilkiyetin hukuken farkli nitelikleri sonucu
[IK m.121’in istisna &zelligi nedeniyle payli miilkiyette uygulanmasina
hakl olarak gecit verilmemistir.

20 \ww.kazanci.com
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3.7.200S tarihli TKAKK nin yurirlige girmesi ile madde 8in ilk
hali geregi bir ictihada rastlanmamis olmasi dogaldir. Ciinkii TMK
m.731/I hitkmiince yiirtirliikte kaldig1 17 ay boyunca hi¢bir sekilde paya
bagli tasarruf yetkisi verilmemekle cebri arttirmada alacakli menfaatinin
korunmasi yolunda IIK m.121’in yukarida icra memurundan satigina
izin verilmesi talebine dayali olarak hemen daima elbirligi ortakliginin
bozulmasi sonucu kiyasen bu dénemde uygulama bulmus olmas: gere-

kirdi.

2- 31.1.2007 kabul tarihli 5578 sayili Kanun ile 5403 sayili
Kanun m.8 degisikligine iliskin donemde Yargitay uygulamalar:

S6z konusu Kanunun yiirtirlige girmesi ile ilgili Kanun m.8 hiik-
minin ¢ok sayida par¢adan olusan tarimsal arazilerin bolinmesine en-
gel olamamasy, kiigiilerek boliinmeye devam etmesi nedeniyle kanunun
amacina tam olarak hizmet etmedigi acik¢a gorilmekteydi. Kanunun
yurirlige girme amacina varilmak adina 5578 sayili Kanunla degistiri-
len 8. maddesinin ti¢lincii ve sonuncu fikralarina hitkiimler konulmus-
tur. Bu hitkme iligkin elegtirilerimizi yukarida belirtmistik. Dogal olarak
yurirlikkte kaldig: siirede payin tizerinde tasarruf yetkisi olmamas so-
nucu TMK m.688/son hitkmiine tabii olarak haczedilebilecek bir mal-
varlig1 olusturmasina ragmen cebri arttirma yolu ile paraya cevrilmesi
miimkiin olmamakla Yargitayimiz dogal olarak yine IIK m.121’in uygu-
lamasinda zorunlu olarak ortakligin (istirakin) bozulmasi olarak ifade
edilen taginmazin biitiininin cebri arttirma yolu ile satilmasi sonucu
ortagin elbirligi miilkiyetine viicut veren ortaklik iliskisindeki payina
diisen bedelin alacaklilara 6denmesi uygulamasi kaginilmaz olarak sir-
dirilmugtir.

Bu konuda T.C. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 2013/9662 E.,
2013/11402 K. Sayili ve 12.9.2013 tarihli karart: “(... )5403 Sayil: Top-
rak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. maddesi hiikmiindeki yasal
sinirlama sebebiyle parsel biiyiikliigii uygun bulunmadigimdan bor¢lunun
paymn icra miidiirliigtince satisi miimkiin olmayan, tarimsal nitelikli par-

sellerde alacakly Icra Iflas Kanununun 121. maddesi uyarinca aldig yetki
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belgesine dayali olarak tasinmazin tamamumn satilmas: suretiyle paydas-
hgin giderilmesini isteyebilir.(... ) Payli miilkiyette ise yine kural olarak
bor¢lu paydasin alacaklisi, borglunun payimin icra yoluyla satisini isteyebi-
leceginden 2004 sayils Icra Iflas Kanununun 121. maddesi uyarinca yetki
belgesine dayanarak ortakhigin giderilmesini isteyemez. Ancak 5403 Sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. maddesi hiikmiindeki
yasal stmirlama sebebiyle parsel biiyiikliigii uygun bulunmadigindan borglu-
nun paymmn icra miidiirliigiince satist miimkiin olmayan, tarimsal nitelikli
parsellerde alacakli Icra Iflas Kanununun 121. maddesi uyarinca aldig yet-
ki belgesine dayali olarak tasinmazin tamamimn satilmasi suretiyle paydas-
ligin giderilmesini isteyebilir.” seklindedir.

T.C. Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2013/7468 E., 2013/9674 K. Sa-
yili ve 24.6.2013 tarihli karari: “Payli miilkiyette ise, bor¢lu paydasin ala-
caklist, bor¢lunun bagimsiz paymmin haczini ve satisini isteyebileceginden
LIKnun 121. maddesi uyarinca Icra Mahkemesinden aldigr yetki belge-
sine dayanarak tasmmazin paydashginin giderilmesini ancak 5403 Sayili
Kanunun 8. Maddesi hitkmii geregince, pay satisi miimkiin olmayan payl
miilkiyete tabi tarimsal nitelikli tasginmazlarda ise, alacaklh [.ILK.nun 121.
Maddesi uyarinca aldigi yetki belgesine dayali olarak tasinmazin tama-
mimin satilmas: suretiyle paydashgn giderilmesini isteyebilir. (... ) Tapu
kaydina gore dava konusu tasinmazlardan biri ev nitelikli olup bor¢lunun
tasinmazda 1/3 pay oldugundan bu parselle ilgili davanin reddine karar
verilmesi gerekirken kabulii dogru goriilmemistir.” seklindedir.”!

3-30.4.2014 kabul tarihli 6537 sayih Kanun ile degisikligine
iliskin donemde Yargitay uygulamalar:

5403 say1h Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu, 15.05.2014
tarih ve 29001 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6537 sayili Toprak

21 \ww.kazanci.com Bu yonde baskaca ilgili karar iin bkz. T.C. Yargitay 12. Hukuk Dairesi 2013/17607

E., 2013/23570 K. Sayili ve 24.6.2013 tarihli karar: “Payl miilkiyette ise, bor¢lu paydasin alacakhsi, bor¢-
lunun bagimsiz paymin haczini ve satisins isteyebileceginden ILK.nun 121. maddesi uyarinca Icra Mahkeme-
sinden aldig yetki belgesine dayanarak tasmmazin paydaghginin giderilmesini ancak 5403 Sayili Kanunun 8.
maddesi hitkmii geregince, pay satist miimkiin olmayan payl miilkiyete tabi tarimsal nitelikli tasgmmmazlarda
ise, alacakly LLK.nun 121. maddesi uyarinca aldigt yetki belgesine dayali olarak tasinmazin tamaminin sa-
tilmast suretiyle paydaghgin giderilmesini isteyebilir. Tapu kaydina gore dava konusu tasimmazlardan biri ev
nitelikli olup bor¢lunun tasmmazda 1/3 pay: oldugundan bu parselle ilgili davanin reddine karar verilmesi
gerekirken kabulii dogru goriilmemistir.”
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Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun ile degisiklige ugramistir. 6537 sayili Kanun ile getirilen bu de-
gisiklik ile engelleyici hitkiim olarak gériilen 5403 sayili Kanunun m.8/
son f. kaldirlmugtur.

Igili kanun hitkmii degisiklikle beraber “... Tarim arazileri Bakan-
lik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, hisselendirilemez, Ha-
zine tagmmazlarimin satis iglemleri harig olmak iizere pay ve paydas adedi
artirilamaz...” hitkmiine haiz olmugtur. Artik yukarida da izah ettigimiz
tizere bugiine kadar yapilan hatalardan arindirilmis olarak tarim arazi-
lerinin kiigiilmesine dayali olarak Anayasa m.35’de yer alan kamu yara-
r1 amact ile kisitlanma ihtiyaci dogmus olmasina bagh olarak boliinme
(ifraz) yasag getirilmesi yolunda yalnizca paydas sayisinin artmasina
yol agan tasarruf iglemleri yasaklanmig olmakla bu konuda artik 1IK
m.121’in kiyasen payh miilkiyete de uygulanmasina yol acan gerekgeler
kural olarak kalkmig bulunmaktadir.

Geldigimiz noktada, ¢ok dogal bir sonugla cebri arttirma sonucu
payin paraya cevrilmesine yonelik ihalelerde bu y6nde hicbir kisitlama
olmamasina ragmen 5403 sayili Kanuna tabii arazilere yonelik “birlikte
pey siirme” uygulamasina yer olmayacag kolaylikla anlagilabilir. Hemen
belirtelim birlikte pey siirme engeli yalnizca ti¢tincii kisiler agisindandir.
Bu konuda ihaleye hali hazir tiim paydaslarin veya paydaslardan bazi-
larinin yoklugu ile yalnizca bir iigiincii kiginin katilimi ile (dogal olarak
edindigi payin niceligi fark etmeksizin paydas sayis1 artmis olmamakla)
birlikte pey siirme karar ile istirak miimkiin olabilecektir.

Bu konuda Yargitay kararlar1 da IIK m.121’in payli miilkiyete konu
taginmazlarda uygulama alani bulmayacag yoniindedir. T.C. Yargitay
14.Hukuk Dairesi 2015/15144 E., 2017/5604 K. Sayili ve 4.7.2017 ta-
rihli karari: “$578 Sayil Kanun'la degistirilen 5403 Sayil Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununun 8. Maddesi geregince boliinemez biiyiikliik-
teki tarim arazilerinin mirasa konu olmalari ve iizerlerinde her ne sebeple
gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda bu

arazilerin ifraz edilemeyecegi, paylarin digiincii sahislara satilamayacag,
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devredilemeyecegi hiikmii mevcutken, $403 Sayili Kanun'un 8. Maddesinde
30.04.2014 tarihli ve 6537 Sayili Kanun'un 4. Maddesiyle yapilan degi-
siklikle “Tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, hisselendirilemez. Hazine tasinmazlarimn sats islemleri harig ol-
mak tizere pay ve paydas adedi artinlamaz...” seklinde diizenleme yapildi-
gindan artik asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altimdaki arazilerde de
paym digtincii sahislara satist ve devri miimkiin hale gelmistir. Somut olayda
IIK’min 121. Maddesi geregince yetki belgesine dayanilarak dava agilmistir.
Davanmin agldigi tarihte davaya konu tasmmmazlar payl miilkiyet rejimine
tabi olsa da alacakl: 5403 Sayili Kanununun ilgili maddeleri geregince dog-
rudan pay satisi talebinde bulunamayacagindan bu davay agmakta hukuki
yarart mevcut ise de 5403 Sayili Kanununun 8. Maddesinde yapilan degi-
siklik sonucu artik alacaklimin, bor¢lunun payl miilkiyete konu hisselerini
dogrudan haczettirerek icra takibi yoluyla satist miimkiin haline geldigin-
den artik hukuki yarart kalmamigtir.” seklindedir. Yine ayni karar dogrul-
tusunda T.C. Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2014/7183 E., 2014/10805
K. Sayili ve 2.10.2014 tarihli karar1: “Somut uyusmazlikta, bor¢lu (davali)
Salim oglu O. O. satigina karar verilen 175 parsel sayili tasimmazda 1/
oramnda paydas durumundadir. Yukarida bahsedilen yasal degisiklikle
alacakli (davact) $. B. tarafindan bor¢lu O. O.'in haczedilen payimin dog-
rudan icra yolu ile satist istenebileceginden alacaklinin bu parsel yoniinden
Icra ve Iflas Kanununun 121. maddesi geregince ortakligin giderilmesi da-
vasi agmasinda hukuki yarari kalmamigstir. Bu itibarla mahkemece davanin
reddi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru gorillmemistir.” sek-
lindedir.”

Sonug olarak 6zliice ifade etmek gerekirse hatali degisikliklerle sir-
diiriilen uygulamalara son veren 2014 tarihli 6537 sayili Kanun degisik-
ligi ile mevcut payl tarim arazilerinde yalnizca paydas sayisi arttirila-
mayacag yolunda isabetli ¢6ziimii sayesinde elbirligi miilkiyetine konu
taginmazlarda uygulama alan1 bulan IIK m.121 hitkmii uygulamasina
yer olmayacaktir. Bu kisim tist baghgimizda degindigimiz gibi uygulay-
cilarin yukarida her degisiklige iliskin verdigimiz itihatlarla ilgili olarak

22 yww.kazanci.com Ilgili baskaca karar icin bkz. T.C. Yargitay 14. Hukuk Dairesi 2018/3952 E.,
2021/3580 K. Sayili ve 27.05.2021 tarihli karar.
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pay tizerinde tiimii ile tasarruf yetkisini kisitlayan kanuna tabi ictihatlar
yanlislikla esas almamalari gerekecektir.

VL. NOTERLERIN SON 7413 TARIHLI KANUN
DEGISIKLIGI ILE 5403 SAYILI KANUNA TABIii YETKi VE
SORUMLULUKLARI

“Noterlik bir kamu hizmetidir. Noterler, hukuki giivenligi saglamak ve
anlagmazliklar: 6nlemek igin islemleri belgelendirir ve... ” seklindeki 1512
sayll Noterlik Kanunu madde 1 hitkmiine gére kamu hizmeti goérevi-
ni hukuki giivenligi saglamakla yikiimli olmakla 5403 sayih Kanunun
emredici hitkiimlerine aykir1 olarak s6zlesme yapamayacaklar1 kolayca
soylenebilecektir. Biz bu konuda kestirme bir cevap verilemeyecegini en
azindan “kural olarak” ibaresi ile gerekge olusturmayi yeglemekteyiz.

Bu konuda agiklamalarimiza ge¢meden 6nce 28 Haziran 2022
tarihli resmi gazetede yayimlanan 7413 sayii “Hakimler Ve Savcilar
Kanunu Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
noterlere artik taginmaz satis yetkisi verilmekle tapuya bagvurmaksizin
dogrudan noterlerde vade ve kosula bagli olmaksizin TMK m.1013/1
hitkmiince taraflarin payin halefine tescili taleplerinin tapuya elektronik
ortamda iletmesi sonucu pay tescili saglanabilecektir. Ozmen bu kanun
degisikligine yonelik agir elestirilerde bulunmaktadir. Bu yonde ayr bir
makalenin konusu® olmakla aragtirmanin hacmi bakimindan yalmzca
tapu dairelerine iligkin bilgilerimizin artik dogrudan satis vaadi olarak
degil tasinmaz satis niteligin pay devrinin tescille sonuglanacags islem-
lerde yukaridaki bilgilere yollama yapmakla yetiniyoruz. Sonug olarak
bir bilim insan1 i¢in en agir yiikiin yapilan yeni yasalara karsilik elestiri
getirerek hig islemeyecegi yolunda itirazlarinin dikkate alimmamasi so-
nucunda “ben demistim” beyanina mecbur kalmasidir. Ozmen maka-
lesinde belirttigi gibi islemeyecegini soyledigi kanunun geregi olarak
noterler bu yonde bagvurular: kabul etmemektedirler.

23 B, Saba Ozmen, Noterlere Tasinmaz Satis Yetkisi Verilmesine Iliskin Kanun, Ankara Barosu Dergisi,
2022/14 5.502-540.
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Bu makalede yalnizca taginmaz satig vaadi niteliginde (Tapu Ka-
nunu m.26; Noterlik Kanunu m.60/b; Noterlik Kanunu m.89) vade
ve kogula bagh olmakla tescilin hemen talep edilmedigi islemlere iligkin
birkag hususa deginmek istiyoruz. Konu baghgimiz altinda s6zlesme s6z
konusu olmakla borglandirici iglem (taahhiit muamelesi) gergeklestir-
me gorevi kapsaminda taraflarin irade 6zgiirliigiine baglh olarak 6neri ve
kabullerinin TBK m.27 hitkmiince tiim nedenlere dayal kontrol etmesi
gerektigi savunulamayacaktir. Konumuzla ilgili genel olarak sonug ¢1-
karmak gerekirse taginmaz satig vaadleri** kesin hitkiimsiizliik yaratan
tiim olgularin noterlerin re’sen inceleme sorumlulugu altinda oldugun-
dan soz edilememelidir. Ornegin, taginmaz satis vaadi sézlesmesini ya-
pan kisinin 17 yaginda sinurh ehliyetsiz olmasi, re’sen diizenlenen séz-
lesmede ahlaka aykir1 ve kamu diizenine iligkin olguyu hukuk fakiltesi
egitimine dayal kiiltiirii ile belirleyebilecek olmasi halinde islemin red-
di gerekecegi sdylenebilecektir. Ancak her ne kadar uygulamada imar
planlarma aykiriigin imkansizlik oldugu yolunda genel bir kan1 mev-
cutsa da biz bu goriise katilmayarak emredici hukuk kurallarina aykiri
oldugunu savunmakla® noterin yaptig: bir satis vaadi sézlesmesinde bu
sozlesmenin ifasinin imara aykirihik nedeniyle gecersiz olup olmadigini
inceleme sorumlulugu olmadigini diigiinmekteyiz.

Son degisiklikler karsisinda noterlerin 5403 sayili Kanun madde 8
uyarinca yapacaklari iglemlerde konusu arazinin TMK m.731/I hikmi-
ne tabii nitelikte kisitlama tabii olup olmadig ve paydas sayisinin artti-
rilamayacagina yonelik emredici hitkme bagl olarak noterlerin pay satis
vaadi sozlesmesi yapan kisinin paydas olup olmadigini ve yapilan islem-
le paydas sayisinin artip artmayacagini re’sen kontrol ettirmesi gibi bir
yikiimliliik altinda olduklar: savina kars: ¢ikacagsz.

24 By isimle anilmasina ragmen savundugumuz goriis dogrultusunda taginmaz satis sézlesmesinin borglan-
diricriglem olarak TBK m.29 tabii 6n sézlesme niteliginde olmaksizin, TBK m.237 hitkmiince tiim esash
unsurlariyla noterlerin yaptigina inanmaktayiz.

25 E. Saba Ozmen/Miige Urem, Imar Planindaki Degisikligin veya Iptalin Eser ve Arsa Pay: Karsihg Insaat
Sozlesmesine Etkisi, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:91, Say1:1,2017, 5.152-167.
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Bu gerekgeyle tipki taginmazin biitiiniine yonelik satig vaadi soz-
lesmelerinde oldugu gibi tasarruf yetkisi bulunmaksizin yani daha basit
bir tabirle maliki olmadan bir taginmazin satisinin vaad edilmesi, dogru
tabirle milkiyetinin devrinin borglanilmasi ile higbir sekilde pay sahibi
olmaksizin birden fazla pay taahhiidii de mevcut payh miilkiyet konu-
su arazilerde veya her zaman t¢iinci kisinin fiilini tistlenme niteliginde
(TBK m.128) resmi kurum Bakanligin uygun gériisiiniin alinmasina
dayali satig vaadleri yapilmasina sozlesmelerin sekle bagh gegerliligi
agisindan higbir sakinca gormemekteyiz. Diger yonden Imar Kanunu
m.18/XIX “Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore stiyu-
landirilan Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm,
sanayi ve depolama amact igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile
satilanlar hari¢ imar plant olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amacty-
la arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlari, satis vaadi
sozlesmeleri yapilamaz.” seklindeki kurala gore tarim arazisinin mevcu-
diyetine dayal: diger istisnai olgular bir yana birakilacak olursa ileride
gerceklesecek imar mercilerinin re’sen hareketi sonucu her dl¢ekteki
imar planlar1 geregi kosula bagli (TBK m.172) olarak pay satislarina vii-
cut veren taginmaz satis vaadi sozlesmeleri yapilabilecektir.

VIL SONUC

Tirk Kanun koyucusunun ¢agdas hukuk devletlerinde oldugu gibi
bilimsel bir hazirlik siirecinden gegmeden aceleye getirilmis ve higbir
bilimsel hukuk destegi almadan yiiriirliige koydugu metinlerin fahis ha-
talar ciddi bir devlet anlayis1 ile bagdagsmamaktadir.

Arastirma konumuzda oldugu gibi Tarim ve Orman Bakanliginin
biirokratlarinin salt tarim mevzuati ile diizenlemeye kalkigmalari sonu-
cu 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu temelinde
koskoca bir Medeni Hukuk ve 6zellikle Esya Hukuku hitkiimlerinin bil-
gisine sahip olmadan ortaya ¢ikan metinler andigimiz sekilde agir elesti-
rilere tabii olmaktan kurtulamayacaktir.
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5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca
2014 tarihli 6537 sayili Kanun degisikligi ile mevcut payl tarim arazile-
rinde yalnizca paydas sayisi arttirllamayacag yolunda isabetli ¢6ziimii
sayesinde elbirligi milkiyetine konu taginmazlarda uygulama alan1 bu-
lan IIK m.121 hitkmii uygulamasina yer olmamaktadir.

Bu arastirma, yiiriirlitkte olan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu ile gerceklestirilen degisiklikler uyarinca yargilama
makamlarinin hitkiimleri yorumlamasina iliskin kaleme alinmigtir. Sa-
kalli Celal’'in her zaman hatirlattigimuz “Cehlin ol mertebesi ancak tahsille
miimkiindiir.” soztini hakli ¢ikartan metinlere viicut verilmemesi gerek-
tigi uyarisi ile stirgiilisan ettikse affola.
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