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Payl Miilkiyetlerde ifraz

Bir tasinmazin sahibi tek bir kisi olabilecedi gibi birden fazla kisi de olabilmektedir. Tasinmazin sahibi birden
fazla kisi olmasi halinde, payll mulkiyet baska bir deyisle musterek mulkiyet s6z konusu olur. Payli (mUsterek)
mulkiyet: birden cok kimsenin, maddi olarak bolinmus olmayan bir seyin tamamina, belli paylarla malik
olmasidir. Ortaklar tarafindan aksi kararlastiriimadikca payll mulkiyette paylar esit sayilir. Ancak Turk Medeni
Kanunu'nun (“TMK™) 688. maddesi uyarinca dizenlenen payl mulkiyette, malin bolinmemesi nedeniyle hangi
kismin hangi ortada ait oldugu ise tespit edilememektedir. Bu kapsamda payl mulkiyete konu esya, maddi
olarak bolinemediginden tek bir malkiyete tabidir. Tek mulkiyet ise ortaklarin birlikte yani payli mulkiyetidir.

Payll mulkiyette ortaklardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yukumlultklerine sahip olur. Pay
devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir (TMK M. 688/3).

Paydaslar, kendi aralarinda oybirligi ile anlasarak payh mulkiyete konu maldan yararlanma, mali kullanma ve
malin yonetimine dair hususlarda kanun hukminden farkli bir dizenleme yapabilirler. Paydaslar tarafindan
birlikte imzalanan sdzlesmenin yine oybirligiyle feshedilmesi gerekir.

Tum paydaslar payl mulkiyet konusu tasinmaza iliskin ivedi ve zorunlu tedbirleri almaya yetkilidir. Bunun icin
diger paydaslarinizni aranmaz. TMK M. 689 uyarinca ortaklar payli mulkiyet konusu esyanin kullaniabilirliginin
ve degerinin korunmasi icin zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektidinde mahkemeden buna
iliskin ®nlemlerin alinmasini istemek hakkina sahiptir. Yine TMK M. 689 uyarinca her ortak, esyay bir zarar
tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak icin derhal alinmasi gereken 6nlemleri, bitin paydaslar
hesabina alma yetkisine de sahiptir.

Bununla birlikte, payli mulkiyette tasinmaza iliskin “olagan”, “onemli” ve “oladanUstl” islerin ortaklar
tarafindan yapiimasi kanun uyarinca farkli usullere tabidir.

Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kiiclik onarimlari yaptirmaya ve tarimsal isleri
yaratmeye yetkilidir. (TMK M. 690). Olagan yonetim isleri, herhangi bir zorunluluk veya ivedilik arz etmeyen
tasinmaza dair olagan islerdir.

Onemli yonetim isleri ise isletme usuliinun veya tarim tirunin degistiriimesi, adi kiraya veya Uriin kirasina
iliskin s6zlesmelerin yaplimasi veya feshi, topradin islahi gibi islemler olup bu hususlar icin pay ve paydas
cogunlugu ile karar verilmesi sarti gerekir. Olagan yonetim sinirlarini asan ve payl malin degerinin veya yarar
sadlamaya elverisliliginin korunmast icin gerekli bakim, onarim ve vapi islerinde de ayni cogunluk aranir (TMK
M. 691).

Burada 6nemli bir husus ise, pay ve paydas cogunlugu saglanmadan akdedilen Kira Sdzlesmesi'nin de gecerli
olmamasidir. Bu durum, hem TMK M. 691 hem de Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari (06.05.1955) ile hikkiim
altina alinmistir.



Olaganustt yonetim isleri ise payll malin 6zgulendigi amacin degistiriimesi, korumanin veya oladan sekilde
kullanmanin gerekli kildigr 6lctyU asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami (izerinde tasarruf
islemlerinin yapiimasidir. OlagaUstl yonetim islerinde ise aksi kararlastiriimadikca butin paydaslarin oybirligi
gerekir. (TMK M .692/1). Olaganust(l yonetim islerine ise tasinmaz (muilkiyet) Gzerine bina yapilmasi gibi olaganin
disindaki islemler dahildir. Ozellikle bu gibi durumlar butiin paydaslarin onayi gerekmektedir. Baska bir deyisle
Olaganustu yonetim isleri, tasinmazin 6zgulenen veya kullaniimakta olan amacinin degistiriimesi, olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildigr olciyd asan yapi islerine girisiimesi veya payll malin tamami Uzerinde tasarruf
islemlerinin yapiimasi olarak tanimlanmistir.

Bununla birlikte tasinmazin/esyanin korunmasinailiskin yapilacak islemler olaganustii sayilmayip her bir paydasin,
esyalar icin zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan, kullanilabilirliginin ve degerinin zarar gérmesinden
korunmasini saglamak tzere gerekli 6nlemleri alma hakki vardir. Bu kapsamda her bir ortak, gerekli dnlemlerin
alinmast icin dava acma hakkina sahiptir. Ornegin, ortak arazi iizerine Ucincd Kisiler tarafindan insaat malzemesi
konarak bir yapiya baslanilacagini géren ortak, tek basina el atmanin 6nlenmesi davasi acabilecektir.

ifrazen taksim islemi, tapuda tek parsel olarak kayitl bulunan bir tasinmazin, imar planina uygun bir sekilde
duzenlenen harita kapsaminda, daha klcUk parsellere bolinmesi ve her bir parselin, tapu kuttginde ayri ayri ve
bagimsiz sekilde tescil edilmesi islemidir.

Hukuki nitelik olarak ifraz uygulamasi idare tarafindan gerceklestirilen ve s6z konusu tasinmazin maliki veya
maliklerinin talebiyle yapilan bir islemdir.

Ifraz islemleri tasinmazin maliklerinin talebi (zerine yapilabilecedi gibi, mahkeme Karariyla ve veya idare
tarafindan re’sen de yapilabilmektedir.

Tasinmaz malikinin veya maliklerinin kendi talepleri dogrultusunda ifrazin gerceklestiriimesi hali “riza-i ifraz”
olarak adlandirilir. Ifraz islemi yapilirken dikkat edilmesi gerekn en énemli husus tasinmazin tim paydaslarinin
usultine uygun olarak yetkilendirdikleri vekilleri ile basvuruda bulunmasidir.

Tasinmazdaki yapilardan birine riskli yapi tespiti yapilmasi veya tapuda riskli yapi serhi konulmasi
halinde idare veya Bakanlik, kanundaki dizenleme dogrultusunda riskli alanlardaki veya riskli yapilarin oldugu
parsellerdeki uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri hakkinda muvafakat
aranmaksizin re’sen karar alir veya yaptirabilir.

Bu kapsamda tasinmazdaki yapilardan birinin riskli yapi niteliginde olmasi halinde idareye basvurulmasi halinde
idare yeni yapilarin yapiimasi icin ifraza kendiliginden karar verebilir. Diger pay sahibinin sz konusu ifraz islemine
onay vermemesi halinde Tapu MUdurliga’'nin benimsedidi gorus, diger ortadin Tasinmaz Uzerine riskli yapi serhi
koydurmasl ve bu hususta belediyeye basvurmasi halinde belediyenin tek tarafli olarak ifraza karar verebilmesidir.

Ifrazen taksim isleminin amaci, payli mulkiyete konu tasinmaz hakkinda paydaslarin diledikleri gibi tasarrufta
bulunabilmeleridir. Ifrazen taksim isleminin idare tarafindan kabul edilmesi ve Tapu Mudurlugi'nde tescili
halinde malik kisi ilgili tasinmazda tim islemleri yapmaya yetkili olur. Bu kapsamda Tasinmaz adina ayrica
tapu ¢ikarilmasi (ifraz yapilmasi) halinde malik tek basina ¢ikarilan tapu ile satim, insaat vb, her tiirlii islemi
yapilarak kolaylikla yapilabilir.

Sonu¢ olarak, payll bir mulkiyetiniz olmasi halinde pay devri satis ve insaat yapiimadan dnce uyusmazlik
giderilmelidir. Uyusmazlidi gidermenin yontemlerinden biri ise ifrazdir. Zira uyusmazlik gideriimeden paydaslarin
ayri ayri tasarruf yetkisi sinirli oldugundan ilk olarak ifraz islemi gibi ortaklik arasindaki uyusmazligi giderici
dnlemler alinmalidir.
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