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1- ELBIiRLIiGI HALINDE MULKIYET:

Elbirligi halinde miilkiyet, kullanim bi¢imine gore miilkiyet tiirlerinden olup 4721 Say1l1 Tiirk
Medeni Kanunu’nun 701°nci maddesinde tanimlanmistir. S6z konusu madde metni “Kanun
veya kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte
malik olanlarin miilkiyeti elbirligi miilkiyettir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis
paylart  olmayp  her  birinin  hakki,  ortakhiga  giren  mallarin  tamamina
yaygindir.” hitkmiindedir.

Elbirligi halinde miilkiyet, bir tasinmaz malin miilkiyetine (kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkisine) kanun veya kanunda 6ngoriilen sdzlesmeler uyarinca olusan bir toplulugun tamamina
birlikte sahip olmasidir. Bu tanima gore elbirligi milkiyeti sinirl sayida kurulur ve kanundan
dogar.

Elbirligi halindeki miilkiyete tabi olan tasinmazda, maliklerin tasinmaz tizerinde konumlar1 ve
sinirlar belirlenmis belli bir paylar1 bulunmamakta, her biri tasinmazin tamamu tizerinde ortak,
esit hak ve yetkiye sahiptir. Kisacasi malikler elbirligi hali bozulmadan ve payli miilkiyet
esaslarina gegcmeden tek baglarina hisseleri iizerinde temlik ve tasarrufta bulunamazlar.

Elbirligi halindeki miilkiyetten paylh miilkiyete gecis, birden ¢ok sekilde yapilmakta olup bu
sekillerden baslica ii¢ sekle kisaca deginmek gerekirse;

a) Tim mirasgilarin talebine gore: istirak halinde tescilli tasinmazlarin tescile dayanak veraset
belgelerine gore tim mirasgilarin talebi ve elbirligi halindeki miilkiyetin miisterek miilkiyet
esasini kabul ve beyan edilmesi halinde payli miilkiyet esasina gore tescil isleminin
yapilmasidir.

b) Mahkeme kararmna gore; elbirligi miilkiyeti halindeki tescilli taginmazlarin mahkeme
kararina gore payli miilkiyet esasina gore tesciline karar verilmis ise kesinlesmis mahkeme
kararina gore tescil islemini yapilmasidir.

c) Tebligat yapilarak, elbirligi halindeki miilkiyetin payli miilkiyet esasina gore tescili; istirak
halinde tescilli tasinmazlarin tescile dayanak veraset belgelerine gore talep edilmesi halinde
tiim mirasgilara tapu midirligiince (03.03.2009 tarihli ve 2009/6 sayili Genelge geregince)
7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimleri dogrultusunda tebligat yapilarak miisterek miilkiyet
esasina gore tescil islemleri yapilmasi islemidir.

2 — ELBIRLiGI HALINDEKiI MULKIYETTE CEBRIi iCRA YOLUYLA SATISI:

Cebri icra satisi, bor¢lulara ait tasinmaz malin, borcun tahsili amaciyla icra midirligi
kanaliyla satilarak ihale alicis1 adina tapu siciline tescil islemidir. Cebri icra yoluyla satislar,
2004 sayilt Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine tabi olarak yapilmaktadir.

Elbirligi halinde olan taginmazlarin cebri icra yoluyla satiginin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle bu
taginmazlarda elbirligi halinin giderilerek paylt miilkiyet durumuna gegilmesi gerekmektedir.
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Elbirligi halinde olan taginmazin ve/veya tasinmazlarin cebri icra yoluyla satiginin nasil
yapilacagi hususu 2004 Sayili icra ve Iflas Kanunu’nun 121’inci maddesinde agiklanmistir.
flgili madde metninde “Bir intifa hakki veya taksim edilmemis bir miras veya bir sirket yahut
istirak halinde tasarruf olunan bir mal hissesi gibi yukaridaki maddelerde gosterilmeyen baska
nevi mallarin satilmast lazim gelirse icra memuru satisin nasil yapilacagini icra
mahkemesinden sorar. Icra mahkemesi, yerlesim yerleri malum olan alakadarlar: davet ve
gelenlerini dinledikten sonra acik artirma yaptirabilecegi gibi satis i¢in bir memur da tayin
edebilir yahut iktiza eden diger bir tedbiri alabilir.” hiikkmiindedir.

Bu nedenle elbirligi halinde olan bir taginmazin ortaklarindan birinin bor¢lu olmas1 durumunda,
alacaklis1 bu taginmazin satisini saglayabilmek igin borca konu icra takibini yapan icra
miidiirliigiinden Icra ve Iflas Kanunu’nun 121’inci maddesi uyarinca yetki talep ederek, satisin
nasil yapilmasi gerektiginin icra Mahkemesinden sorulmasini istemesi gerekmektedir. Bahse
konu yetki belgesini ve bor¢lunun elbirligi hakkin1 gosteren mirasgilik belgesini temin eden
alacakli buna istinaden alacagini almak i¢in ortakligin giderilmesi dava agabilir. Burada asil
ama¢ tasinmazlarda ortakligin giderilmesi degil alacaklinin alacagina kavusmasinin
saglanmasidir.

Sonug olarak; yukarida izah edilen hususlar yapilmadan elbirligi (istirak) halinde olan bir
tasinmazin cebri icra yoluyla satisinin yapilmasi ve alacakli adina tapu siciline tescil edilmesi
miimkiin degildir. Bu nedenle tapu miidiirliiklerine yapilan bu taleplerin ret edilmesi gerektigi
disiiniilmektedir.

Bu durumda 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nda elbirligi bozulmadan kamulastirma islemi
yapildigi halde neden cebri icra yoluyla yapilan satiglarda elbirligi halinin bozulmasi
gerekmektedir diye bir soru sorulmast miimkiindiir.

Bu sorunun cevabi; 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu ile Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiintin 09.05.1984 tarihli ve 1467 Sayili1 Genelgesinde acikca ifade edilmektedir. Soyle
ki 1467 say1l1 genelgenin X11/4’iincii maddesinde ... Istirak halinde miilkiyet olarak; tasarruf
edilen tasinmaz mallarin  kamulastiriimasi,  bilindigi  gibi; Medeni Kanun’un (eski)
633.maddesine (yeni 705 'inci madde) gore, kamulastirma kararmnin kesinlesmesi ile tasinmaz
malin miilkiyeti, kamulastirmay: yapan idareye ge¢mekte ve maliklerin haklari bedele
doniismektedir. Bu nedenle istirak halinde malik olunan tasinmaz malin tamaminin ya da bir
kisminin kamulastirtimast halinde, biitiin paydaslarin ayni anda ferag vermeleri zorunlu
olmadigindan paydagslardan birinin basvurusu halinde istirak hali bozularak, onun payinin
kamulastiran idareye satisinin yapimasi gerekmektedir” seklindedir.

Burada dikkat edilecek husus kamulastirilan kisim istirak grubundan c¢ikartildiktan sonra ilgili
idare adina pay orani belirtilerek tescil edilirken, geriye kalan maliklerin yine istirak grubunda
istirakli olarak tescili gerekmektedir.
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