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TASARIM VE MULKLERIN BOLUNEBILIRLIiGi: MiRAS VE ONALIM

OZET

Yapili ¢evre ve insan ihtiyaglar1 silirekli bir degisim igerisindedir. Bu degisim
giiniimiiziin teknolojik gelismeleri ile daha da hizlanmis ve giderek hizlanmaktadir.
Kullanicilar, degisen ve doniisen ihtiyaglarini, yasadiklari ¢evreye yansitmaya
calismakta ve yapili c¢evrenin degisen ihtiyaglarini karsilamasini beklemektedir.
Degisen kullanict ihtiyaglarinin karsilanmasi, yapili ¢evrenin degisebilirligi ile
iliskilidir.

Mimari ¢evre, degisebilirlik baglaminda incelendiginde geleneksel c¢evrelerin
degisime acik ve esnek bir yapida oldugu gozlenmektedir. Geleneksel c¢evrenin
fiziksel olarak kolaylikla degistirilmeye elverisli oldugu, kullanicilarin ihtiyaclarina
yonelik olarak yapilarda gerceklestirdikleri degisimlerde goriilmektedir.

Bununla birlikte, giinlimiiz modern ¢evresinde mimari yapilar tamamlanmis bir iiriin
olarak kabul edilmekte ve ¢ogunlukla degisime uyum saglamakta yetersiz
kalmaktadir. Ihtiyaclar degisirken yapilarin sabit kalmasi, islevsel ve fiziksel
eskimeyi beraberinde getirerek mimaride, esneklik ve degisebilirlik gibi kavramlarin
tartisilmasina yol agmistir. Bu anlamda gilinlimiiz mimarisi, degisen ihtiyaglara cevap
verebilecek bir yontem arayisindadir.

Yapili ¢evrede kullanici tarafindan degisikliklerin gerceklestirilebilmesi yapilarin
fiziksel elverisliliginin yaninda, ¢evrenin hukukuyla dogrudan iligkilidir. Hukuk,
cevrelerin olusumunda, gelisiminde ve degisiminde etkili olan en Onemli
faktorlerden biridir. Mimari ¢evrenin esnekligi ve degisebilirligi hukukun c¢izdigi
sinirlarin esnekligi ¢cergevesinde miimkiindiir.

Calisma kapsaminda, kullanicinin mimari ¢evreden bekledigi degisim ihtiyaglarindan
biri olarak miilklerin boliinebilmesi ve birlestirilebilmesi konusunda, geleneksel ve
modern yapili ¢evrelerin hukuku karsilagtirilmistir. Geleneksel yapili ¢evrenin
hukuku olarak, Tiirkiye’nin ge¢misinde etkili olan Islam hukuku, modern ¢evrenin
hukuku olarak giiniimiiz Tiirkiye’sinde gegerli olan Tiirk hukuku karsilastirilmistir.

Calismanin  hukuki kapsami, miras hukuku ve Onalim hakki c¢ercevesinde
daraltilmigtir. Miras hukuku miilkleri bélmeye neden olan hukuki bir islem olarak,
onalim hakki miilkleri birlestiren bir hak olarak incelenmistir. islam hukuku ve Tiirk
hukuku kurallart miras ve énalim hiikiimleri kapsaminda karsilagtirilarak mimaride
boliinebilirligi nasil etkiledigi tartigmaya agilmistir.
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DESIGN AND DIVISIBILITY OF PROPERTIES: INHERTANCE AND
PREEMPTION

SUMMARY

Human needs are constantly changing which requires changes in the built
environment. Such change is accelerated with contemporary technological
advancement. As users’ values and needs are constantly changing, new social and
financial sittings are expressed by transforming properties. Thus the capacity of the
built environment to accommodate such needs should be a fundamental issue in
environmental activities whether in design or in the law (just to name two examples).

When we examine the built environment in the context of changeability, it is
observed that the traditional environments are more adoptable to change and thus
more flexible. This conclusion is the result of observing changes that are made by
users of the built environment.

However, today's modern edifices are often completed and much less adoptable to
change than traditional ones. As user’s needs changed, while building remained
stable, the issue of adoptability and flexibility in architecture became a debatable
subject. In this sense, today's architecture is in search of an architectural solutions
that can meet user’s changing needs.

The ability to accommodate changes by users’ in the built environment is directly
related to both, a) the law concerning the environment, namely properties’ and user’s
rights, b) as well as the capacity of the physical sitting to adopt changes. Law is one
of the most important factors that influence the formation, development and changes
in the environment. As known, flexibility and variability of the environment is only
possible within the framework of the law’s boundaries.

Within the scope of this study, the laws of traditional and modern built environments
are compared. Comparison, to name one example, is in the property’s capacity to
divide or join adjacent properties to form either smaller or larger ones that might be
used differently. Two small apartments might join to be used as an office for
example. Or to the contrary, a large apartment might be divided in to two restaurants.
As the traditional built environment was much influenced by the Islamic legal system
as evident from Turkey's history, it was then compared with current laws of today's
Turkey's environmental laws.

The scope of the study has been confined to the laws of inheritance and the right of
pre-emption. Inheritance law is examined as a legal process which caused the
division of properties, and the right of pre-emption as a right that united property.
The thesis explored how Islamic law and current Turkish law affected divisibility of
properties by comparing their rules on inheritance and preemption. Of course, many
examples are drawn from both, historical data and recent physical transformations to
clarify the need for physical and legal transformations for an adoptable urban sitting
hoping to reduce building demolitions which for sure will help in achieving
sustainability.
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1. GIRIS

Toplumlarin kiiltlirleri ve ihtiyaglar1 tarih boyunca siirekli bir degisim i¢indedir.
Insan yasantisim etkileyen Kkiiltiir, sosyal cevre, teknoloji, siyaset, politika, hukuk
gibi sayisiz etmen vardir. Bu etmenlerin her biri karsilikli etkilesim igerisindedir.
Cevresel faktorlerdeki her bir degisim, insan hayatina yansimakta ve belirli
degisimlere sebep olmaktadir. insan hayati ve ihtiyaglar1 basindan sonuna siirekli
olarak degismektedir. Buna paralel olarak insan, ¢evresini de kendi ihtiyaglari

dogrultusunda degistirme ve doniistiirme egilimi icerisindedir.

Cevre ve gevresel elemanlar yiizlerce hatta binlerce yil yasamaktadir. Cevresel
elemanlarin ve mekanlarin bu yillar boyunca elden ele saglam sekilde intikali 6nem
teskil etmektedir. Cevrenin asirlar boyunca elden ele intikali sirasinda, kaginilmaz

olan degisime uyum saglayabilecek esneklige sahip olmas1 gerekmektedir.

Yapilar, miicevherler gibi diistiniilmelidir. Cok degerli bir miicevherin elden ele
dolagarak bir yere ulastirilmasi gerekiyor olsaydi, miicevherin zarar gdrmemesi
adina, ulastiracak kisilerce uygulanmak iizere belirlenecek prensipler neler olurdu?
Cevresel elemanlar, mimari yapilar birer miicevher kadar degerlidirler. Yapilarin
malikleri ve kullanicilari da bu miicevheri nesilden nesile ulastiracak kisilerdir.
Hukuk ise, bu miicevheri korumak iizere, kullanicilar tarafindan uygulanacak

prensipleri belirleyen sistemdir.

Hukuk diizeni ve kurallari, ¢cevrenin olusumunda ve gelisiminde etkilidir. Cevrenin
yillar ve yiizyillar i¢inde nasil olustugu, gelistigi veya degistigi, doneminin hukuk
kurallar ile yakindan iligkilidir. Bu anlamda, yapili ¢cevrenin degisebilme kapasitesi
de, fiziksel elverisliliginin yaninda hukukun yapili ¢evre i¢in koydugu kurallar ile

belirlenmektedir.

Hukukun, c¢evrelerin degisebilme kapasitelerine olan etkisinin 1iyi sekilde
anlasilabilmesi i¢in, hukukun yapili cevrenin degisimi ile ilgili kurallarinin ve yapil
cevrede meydana gelen degisimlerin incelenmesi ile miimkiindiir. Bununla birlikte,
bu ¢aligmada hukukun, ¢evrenin degisebilirligini nasil etkiledigini gérmek adina, iki

farkli hukuk diizeni ile, bu hukuk diizenlerinin etki ettigi iki ¢cevreyi karsilagtirmanin



daha anlasilir bir sonu¢ verecegi diisiiniilmiis ve degisebilen ve degisebilirlik
arayisinda olan iki ¢evrenin, geleneksel ve modern ¢evrelerin hukukunun
karsilagtirilmasi tercih edilmistir. Bu baglamda, Tiirkiye’deki geleneksel yapili
cevrenin olusum siirecinde etkili olan bir hukuk sistemi olarak Islam hukuku ile
giinimiiz Tirkiye’sindeki modern yapili ¢evrenin olusumunda etkili olan Tiirk

hukuku karsilastirilacaktir.

Siiphesiz, Islam hukukundan etkilenen geleneksel yapili gevre, Islam ile yonetilen
tiim cografyay1 ve iilkeleri kapsamaktadir. Bununla birlikte, her Islam iilkesi, ¢ogu
diinya {ilkelerinin gecirdigi gibi modernlesme siirecinde bir¢ok acgidan cesitli
degisiklikler gecirmistir. Hukuk diizeni de bu degisikliklerden biridir. Hukuk-yapili
cevre iliskisi Islam hukuku ve giiniimiiz hukuku agisindan karsilastirildiginda, her
Islam iilkesinin, diger bir ifade ile ge¢miste Islam hukuku ile yénetilmis, giiniimiizde
hukuku degismis her iilkenin kendi hukuki degisimi cercevesinde incelenmesi
gerekmektedir. Bu tez kapsaminda, islam hukukunun etkili oldugu geleneksel yapili
cevre, bir biitiin olarak genel ozellikleriyle ele alinmis, giinlimiiz modern yapili
cevresi ise Tiirkiye 0zelinde incelenmistir. Bu anlamda gilinlimiiz Tiirk hukuku ve

Islam hukuku karsilastirilacaktir.

Bu c¢alisma kapsaminda, mimari ¢evrede degisebilirligin kapsami, mekansal
degisikliklerden bollinebilirlik ve birlestirilebilirlik ile siirlandirilmistir. Hukuki
boyutunda ise, mimari g¢evrede boliinmeye sebep olan miras hukuku ve mirasin
paylasilmas1 konusu, mekansal birlestirmeyi saglayan o©nalim hakki konusu

arastirilarak, konunun kapsami daraltilmigtir.

1.1 Tezin Amaci

Geleneksel yapili ¢evrenin degisime acik ve elverisli oldugu, modern ¢evrenin ise
degisen ihtiyaglara cevap verebilecek bir mimari arayisinda oldugu yapilan
arastirmalar dogrultusunda bilinmektedir. Din, kiiltiir, teknoloji, politika gibi bir ¢ok
etmen yapili ¢evrenin fiziksel durumunu etkilemektedir. Hukuk, diger bir ifadeyle
kanun ve yonetmelikler de bu etmenlerden biridir. Bu tezin amaci, yapil ¢evreyi
etkileyen etmenlerden biri olarak kanun ve yonetmeliklerin, mimarinin degisime

acikligini nasil etkiledigini tartigmaktir.

Bu baglamda, insanin mimari ¢evreden bekledigi degisim ihtiyaglarindan biri olan
miilkiin veya mekanin boliinmesi ve birlestirilmesi hususu, geleneksel ve modern

cevrelerin hukuku {izerinden karsilastirilacaktir. Geleneksel ¢evreyi etkileyen hukuk



olarak, Tiirkiye’nin tarihinde etkili olan Islam Hukuku ve modern ¢evreyi etkileyen
hukuk olarak ise glinimiiz Tirkiye’sinde gegerli olan Tiirk Hukuku

karsilastirilacaktir.

Hukuki kapsam, miras hukuku ve 6nalim hakki ¢ercevesinde daraltilmistir. Miilkleri
ve mekani bolmeye sebep olan hukuki bir olusum olarak miras hukuku, miilklerin ve
mekanin birlesmesini saglayan hukuki bir hak olarak da énalim hakki, Islam Hukuku
ve gilinlimiiz Tirk Hukuku kurallarina gore karsilagtirilacak ve bu kurallarin

mekansal boliinebilirligi nasil etkiledikleri tartismaya acilacaktir.

1.2 Tezin Kapsami ve Onemi

Miilklerin boliinebilmesi ve birlestirilebilmesi hususu giiniimiizde mimari agidan
biliylik bir énem teskil etmektedir. Bu konuya, mimarlik literatiirlinde ¢ogunlukla
mimaride esneklik ve degisebilirlik konular1 ile birlikte yer verilmekte ve esnek
tasarim kriterlerinden biri olarak ele alinmaktadir. Mimaride bdliinebilme ve
birlestirilebilme, ekonomik, sosyal, psikolojik acilardan ve siirdiiriiriilebilirlik
acisindan bir¢cok fayda saglamaktadir. Yapilarin veya mekanlarin ihtiyaca yonelik
olarak degistirilebilmesi, yani boliinmesi veya birlestirilmesi, insanlarin ihtiyaglarini
mekana yansitabilmeleri psikolojik fayda saglamaktadir. Bununla birlikte, az yikim
ve yapim ile mekansal degisiklikliklerin saglanmasi kaynak ve enerji tasarrufu
acisindan Onemlidir. Yine, miilklerin kolaylikla boliinmesi veya birlestirilmesi,
islevsel eskimelerin engellenmesini ve yapimin veya mekanin kullaniminin

devamliligini, diger bir ifade ile mekansal siirdiiriilebilirligi saglamaktadir.

Bununla birlikte, miilklerin béliinebilmesi, birlestirilebilmesi ve mekanda fiziksel
degisikliklerin yapilabilirligi, yapinin ait oldugu yerin, yani mimari ¢evrenin hukuku
ile yakindan iligkilidir. Boliinebilme veya birlestirilebilme, mimari ¢evrenin fiziksel
elverisliliginin yaninda, hukukun buna miisaade ettigi Ol¢iide miimkiindiir. Bu
anlamda, hukukun mekansal esnekligi ne dl¢iide destekledigi son derece miithim ve

aragtirmaya deger bir meseledir.

Tezin giris boliimiinde konu tanitilmis, tezin amaglari, kapsami ve dnemi ile yapilan

literatiir arastirmasindan bahsedilmistir.

Ikinci béliimde, boliinebilirlik kavramindan ve ifade ettigi anlamlardan,
boliinebilirlik ihtiyacinin kaynaklarindan bahsedilmistir. Bununla birlikte, hukuki

acidan karsilastirilacak olan geleneksel ve modern yapili ¢evrelerde boliinebilirligin



durumu, geleneksel yapili ¢evrenin degisime agikligi ve boliinmiis yap1 6rnekleri
gosterilmis, modern c¢evrede gelistirilmis bdliinebilirlik ile iliskili olan tasarim
yaklagimlar1 ve boliinmek iizere tasarlanmis yap1 ornekleri lizerinden agiklanmuistir.

Son olarak, béliinebilirligin hukuk ile iliskisi kisaca aktarilmistir.

Ucgiincii boliimde, karsilastirmada kullanilacak iki hukuk diizeninden biri olarak
Islam hukukunda, boliinebilme ile iliskili olarak miras kalan tasinmaz mallarin
boliinmesi hususu ve birlestirilebilme ile iligkili olarak o6nalim hakki yoluyla
taginmazlarin  birlestirilmesi  konular1 aciklanmistir. Bu konularin - miilklerin
béliinebilirligi ile iliskili kisimlara odaklanilmistir. Bu kisimda, Islam hukukunda
bulunan tiim goriisler yerine, yalnizca Hanefi mezhebinde kabul goren goriislere yer

verilmistir.

Dordiincii boliimde, ayni sekilde miilklerin boliinmesine sebep olan olusum olarak
mirasin paylasilmasi hususu ve miilklerin birlesmesine sebep olan olusum olarak ise
Oonalim hakki konusunun Tiirk hukukundaki durumu karsilagtirmada kullanilmak

iizere anlatilmistir.

Besinci  boliimde, tglinci ve dordiincii bolimdeki arastirma  verilerinin
karsilagtirmast  yapilmistir. Miras hukukunda mirasin paylasilmasi  hususu
boliinebilirlik ile iligkili olarak, arazi ve arsa, yapt ve bagimsiz bdliimlerin
béliinmesinde Islam ve Tiirk hukukunun etkisi ve simirlar1 karsilastiriimistir. Onalim
hakkinda, miilklerin birlestirilebilmesi ile iliskili olarak, yine arazi ve arsa, yap1 ve
bagimsiz boliimlerin birlestirilmesinde islam ve Tiirk hukukukunun durumu

karsilastirilmistir.

Sonug béliimiinde, yapilan arastirma ve karsilastirma sonucunda elde edilen bulgular

sonuclandirilmistir.

1.3 Literatiir Arastirmasi

Geleneksel c¢evrelerin  boliinebilirligi hakkinda ilgili kitap ve makalelerden
yararlanilmigtir. Boliinmiis yapr Ornekleri alan ¢aligmasi yapilmis tez, makale ve
kitaplardan edinilmistir. Modern ¢evredeki boliinebilirlik yaklasimlari ile ilgili temel
kaynak olarak Flexible Housing ve The Adaptable House-Designing Homes For
Change kitaplar1 kullanilmis ve bunun disinda ilgili kitap, kitap boliimi ve

makalelerden faydalanilmistir.



Islam hukuku konusunda temel kaynak olarak Redd’iil Muhtar, Ihtiyar ve Osmanl
hukuk kitabr olan Mecelle kullanilmistir. Bununla birlikte Hanefi mezhebinin diger
hukuk(fikih) kitaplari, Islam ansiklopedileri, cesitli kitap ve makalelerden

yararlanilmigtir.

Tiirk hukuku konusunda, ilgili kitap ve makalelerin yaninda temel olarak miras ve
onalim hakkinda Tiirk Medeni Kanunu ile, béliinebilirlik ile iliskisi hakkinda Imar
Kanunu, Planli ve Plansiz Alanlar imar Yonetmelikleri, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu hiikiimlerinden faydalanilmistir.
Bununla birlikte, 6rnek teskil etmesi agisindan yargitay kararlar1 ve 6rnek davalar

incelenmis ve ilgili davalara calisma kapsaminda yer verilmistir.






2. BOLUNEBILIR TASARIM

Yapili ¢evrenin temel amact insanin biyolojik ve biyolojik olmayan ihtiyaglarinin
karsilanmasidir (Yiirekli, 1983, s. 23). Bireylerin sosyokiiltiirel durumlari, kimlikleri
ve kigisel istekleri veya ailelerin yasam bigimlerinin c¢esitliligi diisliniildiigiinde,
herkes i¢in uygun olan mekansal ¢dziimler farklilasmaktadir. Insan, hayat: boyunca
giinden giine degistigi gibi ihtiyaglar1 ve istekleri de degismekte, donlismektedir. Bu
degisen ihtiya¢ ve istekler dogrultusunda insan, gevresini degistirme egilimindedir.
Bu degisimin mimari gevreyi etkilemesi ve yapili ¢cevreyi degistirmesi de kaginilmaz
olmaktadir. Mimari ¢evre insanlarin ihtiyaclarina veya isteklerine cevap verecek

nitelikte olmadiginda, diger bir ifade ile degisime agik olmadiginda, insanlar1 tatmin

edememesi ve temel amacini yerine getirmekten yoksun kalmas1 muhtemeldir.

Stirekli bir degisim igerisinde olan ¢evre ve insan ihtiyaglari, glinlimiizde daha hizli
degismektedir. Yillar icerisinde ihtiyaglar1 degisen insanlar, yani kullanicilar,
yapilardan yeni ihtiyaclarini karsilamasini beklemektedir. Modern yapili ¢evrede
bitmis bir {iriin olarak algilanan ve ¢ogunlukla degisime olanak saglamakta yetersiz
olan yapilar, kullanicilarin degisen ihtiyaclarin1 karsilamakta zayif kalmaktadir.
Yapilarin zaman icindeki degisimlere uyum saglayamamasi, yapil ¢evrede islevsel
ve fiziksel eskimeye sebep olmaktadir. Islevsel eskimeyi hizlandiran bu etkenler,
mimaride esneklik, degisebilirlik, uyabilirlik, biiyiiyebilirlik ve boliinebilirlik gibi
methumlarin tartisilmasina ve ¢oziim arayislarina neden olmaktadir (Alga, 2005,

5.94).

Ote yandan, geleneksel yapili cevrede giiniimiizde arayisinda oldugumuz
methumlarin var oldugu goriilmektedir. Geleneksel cevre, olusumu itibariyle
zamanla degisen, ihtiyaca yonelik gelistirilen ve simdiki haliyle glinlimiize ulagan bir
cevredir. Geleneksel yapilar incelendiginde, kullanicilarinin degisen ihtiyaglarini
mekana yansitabildikleri ve mekanin bu ihtiyaglart karsilamada esnek, yani

degisebilir, uyarlanabilir ve biiyiiyebilir bir yapida oldugu gbzlenmektedir.

Kullanicilarin ~ yapilarin =~ kullanim  siirecinde  ortaya c¢ikabilecek  yapisal
beklentilerinden ve degisebilirlik ihtiyaglarindan biri boliinebilirliktir. Bélme, bir
mekani, yapiyr veya araziyi (parseli) bolmek seklinde gergeklesebilir. Ornegin,

konutta bir aile genisledik¢e ihtiya¢ duydugu oda sayisi artar ve odalardan birini



bolerek bu ihtiyacimi karsilayabilir. Yine, bir tasinmaz miras kaldiginda, arazinin,
binanin veya arazi ile birlikte binanin boliinmesi gerekebilir. Birlesme de, yine
mekani, yapmin veya arazinin birlesmesi seklinde gerceklesebilir. Bunun
gerceklesmesi, o miilkiin boliinmeye veya birlesmeye elverisliligi, yani
boliinebilirligi ile iliskilidir. Bu c¢alismada boliinebilirlik kavrami, bélme ve

birlestirme iglemlerini kapsayacak sekilde kullanilacaktir.

Bu boliim kapsaminda, kullanicilarin zaman i¢inde ortaya ¢ikabilen yapisal
beklentilerinden biri olan boliinebilirlik kavrami ve 6nemi incelenecek, geleneksel ve
modern c¢evrelerde boliinebilirligin durumu ve bunun hukuk ile baglantisindan

bahsedilecektir.

2.1 Boliinebilirlik Kavrami

Bolinmek, Tirk Dil Kurumu tanimiyla “belirli boliimlere, parcalara ayrilmak”
anlamina gelmektedir. Boliinebilmek kavrami ise, parcalara ayrilma kabiliyetine
sahip olmay:1 ifade etmektedir. Bu kavram, Osmanli Tiirk¢esinde “kabiliyet-i

taksim”, Ingilizcede ise “divisibility” ifadeleriyle karsilik bulur.

Birlesmek ise, “ayriyken tek bir biitiin durumuna gelmek” anlamina gelmektedir.
Birlesebilme kavrami da, birlesme ihtimali, imkani, giicli veya becerisi bulunmay1

ifade eder (TDK, 2006) .

Bu kavramlar mimari anlamda, mekanlarin, yapilarin zeminini olusturan toprak
parcalarinin, diger bir ifadeyle arazi ve arsalar, yapilarin veya yapilarin

boliimlerinin boliinmesi veya birlestirilmesi anlamina gelebilmektedir.

Bir yapinin veya mekanin boliinebilmesi ve birlestirilebilmesi 6zelligi, literatiirde
daha c¢ok yapilarin mekansal esneklik (flexibility), degisebilirlik (changeability) veya
uyabilirlik (adaptability) ozelliklerinden biri olarak kabul edilmektedir (Schneider ve
Till, 2007, s. 188).

Miilk, ev, diikkan, arazi gibi taginmaz mallar anlamina gelmektedir (TDK, 2006). Bir
yapida veya arazide, bolme yahut birlestirme islemleri her zaman miilkiin
boliinmesini ifade etmemektedir. Diger bir ifade ile, boliinebilirlik yalnizca miilkiin
boliinmesi veya birlestirilmesi ile sinirli degildir. Bir miilk, maliki ya da malikleri
tarafindan boliinerek kullanilabilecegi gibi, iki bitisik miilke malik olan kisi, o
miilkleri birlestirerek de kullanabilir. Ornegin, bir binanin zemin katinda bulunan bir

bakkal ve kiicik bir kafe, tek bir kisinin miilkii olup, ikiye boliinerek



kullanilabilmektedir. Bu durumda, tek miilk, iki bolim halinde kullanilmaktadir. Ote
yandan, iki bitisik miilk, birlestirilerek tek bir boliim halinde de kullanilabilir.
Ornegin, iki bitisik binanin zemin katinda bulunan iki diikkan, birlestirilerek bir
restoran veya giyim magazasi olarak kullanilabilmektedir. Bu durumda da, iki miilk
tek bir boliim olarak kullanilmaktadir. Bu kullanim bi¢imlerinde, tasinmazda plansal
degisiklik, diger bir ifade ile boliinme veya birlestirilme gerceklestirilirken,
miilkiyetinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

Bir mekanin veya miilkiin bdliinmesi, c¢esitli problemleri de beraberinde
getirmektedir. Ornegin, boliinen eger bir ev ise, boliindiigiinde tuvalet, banyo, mutfak
gibi cesitli tesisatlar gerektiren 1slak hacimlerin tek tarafta kalmasi halinde, diger
boliime yeni 1slak hacimler eklenmesi gerekmektedir. Bir sirkiilasyon problemi
olarak, boliinen yap1 iki veya daha ¢ok katliysa ve diiseyde boliindiiyse, ikinci bir
merdiven eklemek gerekebilmektedir. Yatayda boliindiiglinde, 6rnegin bir ev, alt kat
bir ailenin, iist kat bir ailenin olacak sekilde boliindiiyse, yine disaridan veya igeriden
bir merdiven eklenmesi ihtiyag olabilmektedir. Yapi, arazi ile birlikte boliindiiglinde
ise boliinerek olusturulan araziye ulagim saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda,
bdlme ve birlestirme islemleri gerceklestirilirken bu hususlarin da varligi géz dniinde

bulundurulmalidir.

Boliinebilirlik, mekanin boliinebilirligi ve miilklerin boliinebilirligi olarak iki sekilde
siniflandirilmigtir.  Miilklerin  boliinebilirligi ise, miistakil yapilarin, bagimsiz

boliimlerin veya arazi/parsellerin boliinebilirligini icermektedir.

2.1.1 Mekanlarin boliinebilirligi

Bir yapinin i¢indeki herhangi bir mekanin boliinmesi veya birlestirilmesi yoluyla
yeni mekanlar elde edilmesidir. B6lme islemi mekanin elverisliligine ve kullanicinin
ihtiyacina gore, oda, sofa, banyo, mutfak, hol, koridor vb. gibi bircok mekanda

gerceklestirilebilir.

2.1.2 Miilklerin boliinebilirligi

Miilkiin boliinmesi, tek kisiye ya da aileye ait veya birka¢ kisi tarafindan ortak
sekilde sahip olunan bir miilkiin, ikiye ya da daha fazlasina boliinmesini ifade eder.
Bu islem genellikle herhangi bir nedenle en az iki ayri ailenin miilkii kullanacak

olmast durumunda veya ortaklarin miilkii kendi aralarinda paylasmak istemesi



durumunda ortaya ¢ikabilmektedir. Miilkiin boliinmesi, sivil yapilarda gerceklestigi
gibi, kamu yapilarinda da gerceklesebilir. Fakat bu calisma kapsaminda, yalnizca

sivil yapilarda gerceklestirilen bolme-birlestirme islemlerine odaklanilmistir.

Miilklerin boliinebilirligi, bu ¢alismada arazi ve arsalarin bdliinebilirligi, yapilarin

boliinebilirligi, bagimsiz boliimlerin boliinebilirligi olarak tige ayrilmistir.

2.1.2.1 Arazi ve arsalarin boliinebilirligi

Arazilerin veya parsellerin bdliinmesi durumu, ¢ogunlukla ortaklik iliskisinin kurulu
oldugu durumlarda veya miilkiin miras kalmas1 ve mirasgilar arasinda paylasilmasi
durumlarinda ortaya ¢ikmaktadir. Fakat bunun disinda ihtiya¢ halinde, arazi veya

arsanin malikinin talebiyle de bdliinmesi veya birlestirilmesi miimkiindiir.

Sekil 2.1 : 1932, 1948, 1980 yillarinda arazinin boliinmesi 6rnegi (Akbar,
1992).

2.1.2.2 Yapilarin boliinebilirligi

Yapimin tamaminin farkl kisilerce veya farkli amacla kullanilmak iizere iki veya
daha fazla ayr1 boliime boliinmesidir. Yapilarin boliinmesi yatay veya diisey boliinme
olarak iki sekilde gerceklesebilir. Ornegin, miistakil bir evin birden fazla aile
tarafindan kullanilacagi durumlarda yapilara ayri1 girisler olusturmak amaciyla

yapilar yatayda veya diiseyde boliinebilmektedir.
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Sekil 2.2 : Diisey ve yatayda bdliinme.
2.1.2.3 Yapidaki bagimsiz boliimlerin boliinebilirligi

Bagimsiz boliim kavrami, hukuki bir terimdir. Bagimsiz boliim, tiimi kargir olan bir
yapmin kendi basma kullanilmaya elverisli boliimlerini ifade etmektedir. Bu
boliimler, kat, daire, biiro, diikkan, magaza, depo gibi boliimlerdir (Germeg, 2017, s.
67).

Bagimsiz boliimlerin boliinmesi, bir dairenin, diikkkanin, deponun boéliinerek iki ayri
malik tarafindan kullanilmasi gibi, tiim yapinin boliinmesinden ziyade, yapiya ait

bagimsiz boliimlerin bdliinmesi anlamina gelmektedir.

Bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi ise, ayn1 sekilde daire, diikkan, depo gibi iki ya
da daha fazla boliimiin bitisik kisimlarindan kapi boslugu acilarak, duvar kaldirilarak

veya dosemede bosluk agip merdiven ekleyerek vb. yontemlerle birlestirilmesidir.

2.2 Béliinebilirlik Thtiyacimin Kaynaklari

Boliinebilirlik ihtiyacinin temel kaynagi zamanla meydana gelen degisimlerdir. Bu
ihtiyag, daha once de belirtildigi gibi, insan hayatini etkileyen cesitli faktorlerin,
ekonomik, kiiltiirel, cevresel, teknolojik vb. faktorlerin degismesiyle ortaya
cikmaktadir. Bunun sonucu olarak, boliinme gereksinimini karsilamak {izere
yapilarin  boliinebilir ve degisime acik tasarlanmasinin, kiiltiirel, ekonomik,

psikolojik agidan ve siirdiiriilebilirlik agisindan bir¢ok olumlu etkisi bulunmaktadir.

Boliinebilirligin, yapiin degisime ag¢ik olusuyla dogrudan iliskili oldugu ve yapida
degisebilirligin sagladigi olanaklardan biri oldugu disiiniildiigiinde, boliinme

ihtiyacini ortaya ¢ikaran sebepler degisebilirlik ihtiyacinin kaynaklartyla benzerdir.
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Bu anlamda, mimari tasarimda degisebilirlik arayislariin kaynaklarini incelemek

yerinde olacaktir.

Zorlu (2004), temel olarak yapida esneklik/degisebilirlik ihtiyacinin kaynaklarini,
kullanic1 ihtiyaglarinda ortaya cikan degisiklikler, yapisal c¢evredeki fiziksel ve
fonksiyonel eskimeler, enerji ve kaynak tasarrufu ve tiretim olgusu olmak tizere dort

baslik altinda toplamaktadir (Zorlu, 2004, s. 35).

Habraken (1982), kullanic1 gereksinmelerinin degisiminin, aile kompozisyonundaki
degisimler, yasam tarz1 degisiklikleri, mekan1 kisisellestirme ihtiyaci ve teknolojik
imkanlarin gelismesiyle iliskili oldugunu sdylemektedir (Habraken, 1982). Yapilarin
degisime acik olmasi, kisilerin kendini kanitlama, kisiligini mekana yansitma,
mekani kisisellestirme ihtiyaglarini karsilamalarina olanak saglamasi agisindan 6nem

arz etmektedir (Schneider ve Till, 2007, s.).

Yapisal cevredeki fiziksel ve fonksiyonel eskimeler de, yapida degisiklik yapma
ihtiyacint dogurmaktadir. Fiziksel eskime, yapiyr olusturan elemanlarda ve
striiktiirde zamanla meydana gelen fiziksel ve kimyasal bozulmalardir. Fonksiyonel
eskime ise, ¢evre kosullarina ve kullanicinin kisisel ihtiya¢ ve tercihlerine bagh
olarak yapmin veya mekanm islevini silirdirememesi olarak tanimlanabilir.
Fonksiyonel eskime ¢ogunlukla fiziksel eskimeden Once goriilmekte ve binalarin
zamansiz kullanim dis1 kalmalarina sebep olmaktadir. Bu eskimeyi engellemek,

yapinin ihtiyaca yonelik degistirilebilmesini saglayarak miimkiin olmaktadir.

Mimari tasarimda degisebilirlik ve boliinebilirlik, kisisel ve cevresel ihtiyaglarin
karsilanmasina ek olarak, kaynak tasarrufu saglamasi agisindan c¢ok degerlidir.
Fiziksel veya fonksiyonel eskime sonucunda yapiy1 terk etmek veya yikarak tekrar
yapmak gibi yaklagimlar diinyanin kaynaklarimi israf etmektedir. Bu anlamda, bina
kavramini, en az tahribat ve yikim ile yenilenebilir bir organizma olarak diisiinmek,

ekonomik bir yontem olmaktadir (Yiirekli, 1983, s. 34-39).

Yapili ¢evrede degisiklik kacinilmaz bir meseledir. Zaman icerisinde miilklerin el
degistirmesi veya konutlarla ¢evrili bir caddenin ticari bir caddeye doniismesi gibi
taginmazla alakali ¢evresel faktorlerin degismesi, yapida ve plan organizasyonlarinda
degisikliklerin yapilmasin1 zorunlu kilmaktadir. Burada Onemli olan nokta ise,
yapinin bu degisikliklere ne kadar elverigli oldugudur. Yap1 tasarimi degisiklige ne
kadar elverisli ise en az yikim ve yapim ile yani olabilecek en az maliyet ile plansal

degisikliklerin saglanmasi miimkiin olmaktadir (Akbar, 1992).
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Yapilarin degisiklige elverisli olmalar1 yap1 stogundaki eskimeyi yavaslattigi ve
smirladigt icin uzun vadede ekonomiktir. Uyarlanabilir ve degisebilir yapilarin, farkli
kosullara uyum saglama  kapasitesi sayesinde sermaye maliyetinden

kacinilabilmektedir (Schneider ve Till, 2007, s. 43).

Yiirekli (1983), tarihsel siirecte gerceklesen yapr liretme bigimlerindeki degisikligin,
giinlimiiz tasarimcilarimin degisebilir mimarlik arayisin1 zorunlu kildigini ifade
etmektedir. Yapilarin, cogunlukla kullanicist belirlenmeden ¢ok sayida iiretilebiliyor
olmasi, kullanici talepleri bilinmeden veya diisiiniilmeden olusturulmus yapilar
ortaya cikarmaktadir. Kullanici-yapr iliskisinin saglikli sekilde kurulabilmesi igin,
kullanicilarin  kendilerine gore degisiklik yapabilecekleri degisebilir/uyarlanabilir

mimarlik meselesini bir ihtiya¢ haline getirmektedir.

Degisebilirligin bir gereklilik olmasinin sebeplerinden biri de siirdiiriilebilirliktir.
Kullanicilarin yapiin yasam siirecine dahil olabilmesi, siirdiirtilebilirlik i¢in gerekli
bir dnkosuldur. Yapilarin ihtiyaca yonelik olarak degistirilebilmesi, uzun vadeli bir
gelecege sahip, degisime acik, degisen ihtiyaglara cevap verebilecek kapasiteye sahip
binalarla ilgili temel bir kosul olarak, siirdiiriilebilir sistemin dogal bir pargas1 olarak
goriilmektedir. Yapilarin degigebilir tasarlanmasi, demografik degisiklikler, sosyal
ihtiyaglar ve teknolojik ilerlemeler ile ilgili gelecege dair gelisebilecek belirsizlikler
icin bir dereceye kadar alan saglamaktadir. Diizeyi ve derecesi bilinmeden,
degismenin tasarimda temel parametre olarak kabul edildigi yapilar, dogal olarak
siirdiirtilebilirdir (Schneider ve Till, 2007, s. 49).

Binalarin, az maliyetle yeni ihtiyaclara yonelik uyarlanmasi miimkiin olmadiginda,
yapilar zamanla kullanim dis1 kalabilmekte ve yikilabilmektedir. Bu nedenle
yapilarin degisebilirligi, yapili ¢evrenin ve binalarin dmriinii uzatmanin bir araci

olarak goriilmelidir (Schmidt ve Austin, 2016, s. 6).

Yapiyr inga edenlerin aslinda kisa bir siire kullanacak olmalar1 ve yapinin birkag
nesil boyunca hizmet verecegi diisiiniildiiglinde yap1 programinin gelecek goz
ontinde tutularak diizenlenmesi gerekmektedir. Bu durum, toplum ve insan hayatinin
gelecegine gore kararlar alinmasini ve onlarin istikbalini diisiinmeyi gerekli kilar.
Bununla birlikte, aileler siirekli olarak yer degistirirler ve ailelerin biiytikliikleri de
degisir. Kalic1 yapilar insa edilmesi durumunda ise, bu yapilar i¢cinde yasayan
ailelerin degisen yasam ihtiyaglarina gore yapilarin bigim degistirmesi miimkiin

olmamaktadir (Cansever, 2010, s.56,97).
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Yapilarin 6mrii stiresince kullanici veya maliklerinin sayisinin degisimi yapilarin
durumunu etkilemektedir. Ornegin, bir konutta aile {iyelerinin ¢ogalmasi, mekan
ihtiyacini arttirmakta ve konuta yeni mekan ekleme ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bu da
var olan mekanlar1 bolme yontemiyle yeni mekan elde ederek veya konuta yeni
mekan ekleyerek olabilmektedir. Konut bu degisiklige elverisli degilse, ev
degistirerek daha biiyiik bir eve taginmak, glinlimiizde de daha ¢ok basvurulan son
care olabilmektedir. Yine Ornegin, bir yapinin birka¢ kardese miras kalmasi, aile
efradinin sayisinin azalmasi veya maddi ihtiya¢ dolayisiyla yapinin bir kisminin
kiraya verilmek istenmesi gibi bir ¢cok sebeple yapilarin boliinmesi ihtiyaci ortaya

cikabilmektedir.

Tiim gereksinimlere ek olarak, 6zellikle yapilarin miras kalmas1 meselesi herkes igin
tahmin edilebilir bir gerceklik olarak kabul edilebilir. Her miilkiin, arazi, ev, diikkan
olmasi fark etmeksizin bir maliki bulunmaktadir. Malikin §liimii sonrasinda taginmaz
miilkler miras olarak varislerine kalmaktadir. Bu durum yapili ¢evre ile dogrudan
ilgilidir. Kullanicilar miilkleri satmaktan ziyade, olabildigince elinde tutma ve olanak
varsa fiziksel olarak bdlme egilimindedir. Boliinmenin yapisal olarak karsilanmasi

ise, yapinin bu degisime elverisliligi 6l¢iisiinde miimkiin olmaktadir.

Rapoport’a gore, kisiler yasadiklari ¢evreye sosyo-kiiltiirel 6zelliklerini
yansitmaktadirlar. Her grup, yerlestigi mekan: kendisine gdre yorumlamakta ve
kendisine uygun diizeni kurmaktadir. Kullanicilarin isteklerine yonelik tercihleri ve
ihtiyaglar1 yapilar1 etkilemektedir. Insanlar mevcut gevrelere tasmarak, bu gevreyi
kullanir ve miimkiin ise bu cevreyi devamli degistirmeye ve bireysellestirmeye
caligirlar. Kullanicilarin yapilardan ne bekledikleri, en iyi yaptiklar1 tercihlerden

ogrenilebilir (Rapoport, 2002, 5.62).

Rapoport’un diisiincesinden hareketle, boliinebilirligin yapisal bir beklenti oldugu,
mevcut yapilarda kullanici tercihleriyle gerceklestirilen degisiklikler incelendiginde

daha iyi anlasilacaktir.

2.3 Geleneksel Yapili Cevre ve Boliinebilirlik

Geleneksel cevre, o c¢evrede yasayan her bireyin kiigiik 6lgekte aldigi kararlarin
birikimidir ve ¢ok genis capli bir laboratuvar gibidir. Geleneksel c¢evrenin
kullanicilar stirekli olarak, degisen ihtiyaclara yonelik ¢éziimlerini yapili ¢cevreye
uygulamaktadir. Her ¢dziim, bir deney gibidir. Thtiyaca yonelik gelistirilen ¢oziimler,

ihtiyac1 karsiladig1 ve ¢evreden kimseyi rahatsiz etmedigi dl¢lide basarilidir. Benzer
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ihtiyaclart olan kullanicilar da, c¢evrede iyi ve dogru gordiikleri ¢oziimleri taklit
ederler ve bazi noktalarda gelistirirler. Boylelikle iyi ve dogru ¢oziimler, zamanla
geliserek yayilir ve toplumun uzlagima vardigi bir gelenek halini alir. Yanlis veya

kullanigsiz ¢oztimler ise, dogrudan toplum tarafindan elenmektedir (Akbar, 1988).

Geleneksel mimarinin ve g¢evrenin karakteristik 6zelliklerinden birisi, Rapoport’a
gore (2002), giinlimiiziin tipik, kapali ve bitmis formdaki ileri teknoloji yapilarindan
cok farkli olarak; eklenebilir, agik uglu tabiati ile degisiklikleri ve eklemeleri kabul

eden yapisidir.

Cansever (2010), geleneksel Osmanli sehirlerinden bahsederken, bu cevrelerin
dinamik, degisime ac¢ik ve kiimiilatif bir biitiinliikte oldugunu siklikla ifade
etmektedir. Geleneksel cevrede, “kendi merkezi etrafinda kapali ve statik, donuk
biitiinliikler” yerine, “ge¢misin, halin ve gelecegin, olusumun gergeklerini de hesaba
katan c¢oziimlerin iiretilmesi imkani” bulunmaktadir. Geleneksel ¢evre, siirekli
degisen sosyal, ekonomik ve kiiltiirel hayatin yeni gereksinimlerine gore tekrar insa
edilen “canli bir organizma” olarak yasamaktadir. Bu g¢evre, bir biitiiniin {izerine
ilave kabul edebilme, ayni sekilde i¢cinden bir parca ¢ikarilmasi halinde varligin

devam ettirme imkanina sahiptir.

Ibn Arabi, Fustisul Hikem’inde Islam’m varlik telakkisini anlatirken, varligm her an
tekrar olugsma halinde oldugunu, statik ve degismez hicbir sey olmadigini ve her
seyin daima degisir oldugunu ifade etmektedir. Islam’m hakim oldugu geleneksel
cografyalarda, ¢evrenin siirekli bir degisim halinde olmasina sebep olan anlayis, bu

kainat ve varlik telakkisinin yansimasidir (Cansever, 2010, s. 65-101).

Geleneksel yapilarda gergeklestirilen degisimlerin basinda biiylime gelmektedir. Var
olan birimlere yeni birimlerin eklemlenmesi ve bdylelikle yapinin biiyiimesi her

kiiltiirde farkl: bir bicimde gerceklesmektedir (Eyiice, 2005, s. 77).
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Sekil 2.1 : U sofali Tiirk Evi’nin boliinme sekli (Bektas, 2014, s. 47).

15



Geleneksel bir olusum olan Tiirk Evi’nde, esneklik/degisebilirlik en oOnemli
ilkelerden biridir. Evler ailenin biiyilimesine paralel sekilde biiyiitiilebilmekte, ya da
sonradan boliinebilmektedir. Geleneksel evler son ¢aglarda boliinerek ayakta kalmay1
basarmuslardir. Ornegin aile biiyiidiigiinde odalar eklenerek yan sofali bir plan, L
sofaliya, U sofaliya gelisebilmektedir. Yine, U sofali bir ev sonradan bdliinmek
suretiyle iki L sofali ev haline getirilerek iki farkli aileye, 6rnegin iki kardese hizmet
edebilmektedir (Sekil 2.1) (Bektas, 2014, s.47).

Geleneksel c¢evrenin degisebilirligi, sirasiyla parsel, yapit ve mekan oOlgeklerinde
incelendiginde anlagilabilir. Bu baglamda geleneksel ¢evre incelendiginde, arazi
smirlarinin, yani parsellerin, belirli ve tanimlanabilir bir bigimde olmadigi; yapilarin,
birbirine benzese de her birinin farkli oldugu; mekanlarin ise islevsel ve fiziksel

olarak degisimlere ugradig1 goze carpmaktadir.

Arazi sinir1 ve yapilar dlgeginde ilk bakista nedeni anlasilamayan ve tanimlanamayan
sinirlarin olusumunun en dnemli sebepleri, kisiler arasinda gerceklestirilen miras ve
onalim islemleridir (Al-Hathloul, 1975, s.54-55). Bu islemlerden miras, yapilart veya
arazileri bolen; 6nalim ise birlestiren bir olusumdur. Boylelikle, i¢ ice ge¢mis arazi
sinirlarinin, ¢ogunlukla boliinerek, pargalanarak veya birlestirilerek ortaya c¢ikmis

oldugu anlasilmaktadir.

Ornek olarak, yapmin veya arazinin bir kisminin veya tamaminin sadaka veya hibe
olarak verilmesi, miras kalarak miras¢ilar arasinda bdliinmesi, miilkiinii satisa
cikaran bitisik komsulardan 6nalim hakki vasitasiyla miilkiiniin satin alinmas1 gibi
islemler miilk smirlarinin degigmesine sebep olmaktadir. Bdylelikle, geometrik
olarak tanimlanamayan bigimlerde araziler, girift halde yapilar ve mekanlar ortaya

cikmaktadir.
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Sekil 2.2 : Fas’in Marakes sehrinden hava fotografi (URL-1).

Geleneksel yapili ¢evrenin, giiniimiiziin degisen sartlarina uyum saglamasi igin,
kullanicilart tarafindan birgok degisiklige ugradigi goriilmektedir. Giiniimiizde
geleneksel evler, kardesler, mirascilar veya kiracilar tarafindan ortak kullanilmaya

baslanilinca, evlerde daha radikal degisiklikler goriilmektedir (Kuban, 2000).

Sekil 2.3 : Cezayir’den hava fotografi (URL-2).
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Yapili ¢evrenin degisen ihtiyaglar karsisinda alinan kararlar1 mekansal olarak bu
sekilde yansitmasi, geleneksel ¢cevrenin ne seviyede degisime agik ve boliinebilir bir
yapida oldugunu gozler oniine sermektedir. Geleneksel yapilar ve cevre, drnekler
iizerinden incelendiginde degisebilirligi ve bu c¢evrede boliinebilirligin durumu daha

iyi anlagilabilecektir.

2.3.1 Geleneksel yapilarda gerceklestirilen bolme-birlestirme ornekleri

Geleneksel cevrede degisikliklerin ¢cogu, kisiler arasi anlasmalarla gerceklesmis ve
dolayistyla belgelenmemistir fakat geleneksel kent dokusunda bu degisimin izleri
planlardan okunabilmektedir. Degisimler, yalnizca kisiler arasi anlasmazlik
bulunmasi halinde daha ileriki davalara emsal kural olusturmasi agisindan

hukukgular tarafindan belgelenmistir (Akbar, 1989, s. 46).

Geleneksel yapili cevredeki degisimler incelendiginde, yapilarda basta zaman
icerisinde biiyiime olmak iizere, mekan ekleme-¢ikarma, bolme-birlestirme, islev
degistirme, doniistiirme gibi birgok degisiklik gozlenmektedir. Geleneksel ¢evrenin
degisime elverisli yapisi, boliinerek ve birlestirilerek kullanilan sayisiz yap1 drnegi
sunmaktadir. Geleneksel yapilarda goriilen 6rnekler iizerinden, ¢evrenin degisebilme

kapasitesi daha iyi anlasilmaktadir.

Bu calismada, geleneksel yapili ¢gevrede boliinebilirligin hukuki boyutu kapsaminda
Islam hukuku incelendigi igin, boliinme ve birlestirme islemlerine dair geleneksel
yapili ¢evreden Ornekler hem Tiirkiye'nin cesitli sehirlerinden, hem de Islam

cografyasindaki ¢esitli sehirlerden seg¢ilmistir.

Geleneksel g¢evrede boliinme-birlestirme Orneklerinin mevecut bulunmasi, yapilarin
boliinebilme-birlestirilebilme ihtiyacinin  varligim1  kanitlamakta ve geleneksel

cevrenin bu ihtiyaci karsilayabilecek nitelikte oldugunu gostermektedir.
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Cizelge 2.1 : Yap1 6rnegi 1 (Perker ve Akincitiirk, 2011, s. 35. Cizimler Enver Cakar
tarafindan yeniden c¢izilmistir.).

YAPI ORNEGI 1

Konum Gurabahane-i Laklakan, Osmangazi/Bursa

Islev Konut - Leylek Bakim Evi

Genel [Ik islevi konut olan ev ii¢ katlidir. Tek aileye hizmet etmek iizere insa edilmis,

Bilgiler bir siire sonra malikleri tarafindan diiseyde ikiye boliinmiistiir. Sofaya iki adet
girig kapisi agilmistir. Sofa ortadan boliinmiis, her iki tarafa da iist kata ¢ikan
merdiven eklenmistir. Her iki tarafa da banyo ve mutfak eklenmistir.
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Cizelge 2.2 : Yap1 6rnegi 2 (Perker ve Akincitiirk, 2011, s. 38. Cizimler Enver Cakar
tarafindan yeniden ¢izilmistir.).

YAPI ORNEGI 2
Konum Tophane Saat Kulesi Arkasi, Osmangazi/Bursa
Islev Konut
Genel Yap1 konut olarak inga edilmisg, kullanicilar tarafindan diiseyde boliinmiistiir.
Bilgiler Zemin kat iice, birinci kat ikiye boliinmiis ve ev ii¢ aileye hizmet edebilecek
sekilde diizenlenmistir.
Boéliinme sonrasinda giris, merdiven ve tuvalet birinci boliimde kalmustir. Tkinci
boliim i¢in yaprya ikinci bir giris agilmis, tuvalet ve {ist kata ¢ikan bir merdiven
eklenmistir. Ugiincii boliim i¢in de ayr1 6n ve arka cepheden iki giris agilmustir.
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Cizelge 2.3 : Yap1 Ornegi 3 (Sagdig, 2010, s 110; URL-3.Cizimler Enver Cakar

tarafindan yeniden c¢izilmistir.).

YAPI ORNEGI 3
Konum Akmescit Mahallesi, Magaradnii Sokak, Merkez/Kastamonu
Islev Konut
Genel Konut olarak kullanilan yap: ii¢ kathdir. Zemin kati boliicii duvarla ortadan
Bilgiler ikiye bolinmiistiir. Yap: iki aileye hizmet edecek sekilde yeniden
diizenlenmistir.
Giris kapisi, iki ayr1 kapiya dontistiiriilmis, her iki boliime giris saglanmustir.
Orijinal merdiven iptal edilerek, kesilmig ve kesilen bosluga birer mutfak
yapilmustir.
Iptal edilen merdiven yerine, sag arka odaya bir merdiven eklenmis ve yeni
merdivenin yanina bir banyo eklenmistir.
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Cizelge 2.4 : Yap:

ornegi 4 (Sagdig, 2010, s 112; URL-4. Cizimler Enver Cakar
tarafindan yeniden ¢izilmistir.).

YAPI ORNEGI 4
Konum Akmescit Mahallesi, Eski Cesme Sokak, Merkez/Kastamonu
Islev Konut
Genel Yapr ii¢ kathidir ve yatayda bolinmistiir. Kullanicilar tarafindan iki aileye
Bilgiler hizmet edecek sekilde diizenlenmistir.
Asil merdiven iptal edilerek, yalnizca bodrum kata inen kolu birakilmistir.
Ust kata cikis icin ayr bir giris agilmis ve girise yakin yeni bir merdiven
eklenmistir.
Zemin kata, merdivenin kapatilan kolu yerine yeni bir banyo eklenmistir.
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Cizelge 2.5 :

Yapi1 6rnegi 5 (Saatci, Eruzun ve Okumus, 2018, s. 68,69).

YAPI ORNEGI 5
Konum Catalyaz1 Koyii, Thsangazi/Kastamonu
Islev Konut
Genel Yapi ii¢ katlidir ve diiseyde ikiye boliinmiigtiir. Yapi iki kardes arasinda iki
Bilgiler aileye hizmet edecek sekilde diizenlenmistir.
Yaprya ikinci girig, sonradan eklenen odunluktan saglanmustir. Birinci kata
¢tkan merdiven ve birinci kattaki hol ahsap boliicli duvar ile ikiye ayrilmistir.
Birinci boliime, ikinci kata ¢ikan yeni bir merdiven eklenmistir. Birinci kata
wec, ikinci kata wc ve banyo eklenmistir. Ikinci béliimde birinci ve ikinci kata
we eklenmistir.
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Cizelge 2.6 : Yap1 ornegi 6 (Saatci, Esmer ve Ismailoglu, 2018, s. 56-61).

YAPI ORNEGI 6
Konum Catalyaz1 Koyii, Thsangazi/Kastamonu
Islev Konut
Genel Yapu ii¢ kathdir ve diiseyde ikiye boliinmiistiir.
Bilgiler Evin birinci ve ikinci katina ¢ikan merdiven ahsap pano ile ikiye
boliinmiistiir. Birinci kat, sofadan gegen bdliicii duvarla ikiye boliinmiistiir.
Ikinci kat ise iice boliinmiistiir. Uciincii béliime, birinci kattaki ikinci
boliimden ¢ikan merdivenle ulagilmaktadir.
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Cizelge 2.7 : Yap1 6rnegi 7 (Isik, 2017, s. 80-83).

YAPI ORNEGI 7
Konum Kale Mahallesi, Merkez/Mus
Islev Konut
Genel Yapi iki katlidir. Farkli zamanlarda insa edilmis bitisik iki farkli binadan
Bilgiler olusmaktadir. Yapi ii¢ farkl: aile tarafindan kullanilmaktadir.

Zemin kat1 iki ayr aile tarafindan kullanilmaktadir.

Bitigik binanin iist kati birlestirilmis ve tek hane olarak kullanilmaktadir.
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Cizelge 2.8 : Yap1 6rnegi 8 (Al-Naim, 2004, s. 198).

YAPI ORNEGI 8
Konum Hiifuf/Suudi Arabistan
Islev Konut
Genel Oncesinde tek bir genis aile tarafindan kullamlan ev, evin babasinin
Bilgiler vefatindan sonra ii¢ kardes arasindan ii¢ce boliinmistiir. Her ev kendi iginde
genis aileler tarafindan kullanilmaya baglanmugtir.
Evin girisi boliinme sonrasinda 6zel ¢gikmaz sokaga doniistiiriilmiistiir.
PLANLAR
N
Q
=
QO
=
o)
=
)
=
=
=
=
=)
=]
<
h s =
g - o= ///';///// ;/ 7 = =
R e R
= 77wl
2 D b7}
o i
= U/ ////
= %
) -
[=4] -0 BIRINCI BOLOM 77 IKINCI BOLUM = UGUNCU BOLUM == == = BOLUNME SINIRI
PERSPEKTIFLER

26




Cizelge 2.9 : Yap1 6rnegi 9 (Al-Hathloul, 1975, s. 58).

YAPI ORNEGI 9
Konum Medine/Suudi Arabistan
Islev Konut
Genel Bilgiler Suudi Arabistan’in Medine kentinde bulunan ev bes pargaya
boliinmiistiir ve farkli aileler tarafindan kullanilmaktadir.
Evin ilk sahipleri Al-Miknas ailesidir. Caligmanin yapildig1
tarihte ise, halen ailenin ismini tagtyan bir vakfa aittir.
Ev, vakif yararina bese boliinmiis ve kiraya verilmistir. Olugan
yeni evlere ulagimin saglanabilmesi i¢in, geleneksel ¢evrede
¢ogunlukla basvurulan bir yontem olarak ¢ikmaz sokak
olusturulmus ve evlerin girisleri bu sokaktan saglanmistir.
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Cizelge 2.10 : Yap1 Ornegi 10 (Akbar, 1992, s. 322-324).

YAPI ORNEGI 10

Birlestirmeden Sonra

S

|

Konum Tunus

Islev Konut

Genel Bilgiler Yapilar iki katlidir. Bitigik olan iki ev birlestirilmistir. Birinci
katta, kat yiiksekliklerinin farkliligi nedeniyle kot farki
olugsmustur. Birinci boliim ile ikinci boliim arasindaki kot
farkini esitlemek igin iki boliim arasina merdiven eklenmistir.
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2.4 Modern Yapih Cevrede Boliinebilirlik fle Tliskili Giincel Yaklasimlar

Modern ¢evrede, teknoloji ve mekansal ihtiyaclar hizla degigsmektedir. Mimaride,
islev, bi¢cim, yapim teknigi iligkisinin 6nemli oldugu bilinmekte ve birbirleri ile

uyumlu olmalar1 6nem teskil etmektedir (Yiirekli, 1983).

Yapilar, giiniimiizde pazarlanan bir meta haline gelmistir. Yap1 iiretim bicimleri
formel tasarlama yoniinde ilerlemekte, kamu kuruluglar1 tarafindan koyulan kurallar,
yapilar1 daha fazla siirlamakta ve artik kullanicilar birer sahis olarak degil, grup

karakteristikleri ile tanimlanmaktadir (Alga, 2005, s.21).

Yapi, kendisinde sosyal, kiiltiirel, ekonomik, teknolojik, fiziksel ve ¢evresel degerleri
tagtyan bitmemis mimari bir iiriindiir. Fakat giinlimiizde degerler hizla degisiyor
olmasina ragmen, bu mimari iiriin degismemekte ve sabit kalmaktadir. Bu durumun
dogal bir sonucu olarak da, mekan-kullanic1 arasindaki uyum saglanamamaktadir

(Uzel, 2001, s.1).

Bu tiir problemler, mimaride degisikliklere cevap verebilecek yap1 tasarimi
arayiglarin1 ortaya cikarmistir. Bu baglamda, en kapsamli kavram olarak esneklik
kavrami kullanilmaktadir. Boliinebilirlik de, literatiirde esneklik yaklasimlari
kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu nedenle, boliinebilirlik ile iligkili bir yaklagim

olarak, yapilarda esneklik yaklasimi incelenecektir.

2.4.1 Esnek tasarim

Esneklik, “siirekli degisebilme veya degiserek siirekli uyum saglama yetenegi”

seklinde tanimlanmaktadir (Yiirekli, 1983, s.11).

Esneklik kavrami hakkinda mimarlik literatiiriinde yapilan tanimlamalar
incelendiginde, ortak noktanin degisime gosterilen uyumluluk oldugu goriilmektedir.
Bu tanimlamalara gbre mimari tasarimda esnekligi, “kullanictya, zamana, teknolojiye
ve isleve bagli degisikliklerle ortaya c¢ikan gereksinimleri yapinin karsilama

kapasitesi” olarak 6zetlemek miimkiindiir (Islamoglu ve Usta, 2018, 5.676).
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Mimaride kullanilan anlamiyla esneklik, tasarim, yapim ve kullanim esnekligi olarak
i¢ sekilde siniflandirilmaktadir. Tasarim ve yapim esnekligi, yapinin kullanilmaya
baslanmasindan Onceki asamalar1 kapsamaktadir.  Tasarim esnekligi, ¢esitli
ihtiyaclar1 karsilayabilecek farkli mekansal organizasyonlarin kurgulanabilmesine
olan elverigliligi ifade eder. Yapim esnekligi, yapisal elemanlarin farkli mimari
¢cozlimlere uyumlu olma kabiliyetidir. Kullanim esnekligi ise, yapilarin kullanim
asamasindaki degisebilirligi ile ilgilidir (Ytrekli, 1983, s. 12). Yapilar, esnek
olduklart kadar kullanicilarin istek ve ihtiyaglari dogrultusunda degisiklik
yapabilmesine olanak tanimaktadir. Yapili ¢evredeki boliinebilirlik hususu da,

kullanim asamasinda gerceklesmektedir.

j

Sekil 2.4 : Esneklik stratejileri (Islamoglu ve Usta, 2018, s. 681).

Kullanim asamasin1 kapsayan esnekligin gerekliligi iic temel prensip ¢ercevesinde

aciklanabilir:

1. Herkes, 6zgiirligliniin bir pargas1 olarak hata yapma hakkimi da kapsayacak
sekilde, kullandig1 yapiy1 istedigi sekilde donatabilmelidir.
2. Her insan, tercihleriyle kendisini yansitabilmelidir. Evi, kisisellestirilebilir

olmalidir.
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3. Her sahis, evinde kendini gergeklestirme baglaminda mekani diizenleyerek

yaratict davraniglar sergileyebilmelidir (Schneider ve Till, 2007, s.29).

Esneklik (flexibility), siklikla uyabilirlik (adaptability), degisebilirlik (changeability)

kavramlariyla bir arada kullanilmaktadir.

Friedman’a gore (2002) uyabilirlik, kullanicilarin kullanimdan 6nce veya kullanim
sirasinda, mekansal ihtiyaglari ile yapmin siirhiligi arasinda uyum saglanmasina

imkan taniyan eleman ve big¢imlerin saglanmasidir (Friedman, 2002, s.12).

Degisebilirlik ise, yapinin zaman iginde ortaya ¢ikan degisiklik ihtiyaglarini
karsilayabilme kapasitesidir. Bir yapi, degisime ne kadar agiksa o seviyede esnektir.
Esnek olmanin yapiya saglayacagi degisiklik olanaklari, biiyliyebilme-kiiciilebilme,
eklenebilme-cikarilabilme, bdliinebilme-birlestirilebilme, doniistiiriilebilme olarak

Ozetlenebilir.

Boliinebilirlik, esneklik yaklagiminin yapilara saglamayir amagladigi olanaklardan
biri olarak ortaya ¢ikmaktadir (Sekil 2.7). Ornegin, bir ailenin ¢ocuklar1 yuvadan
ayrildiginda, aile evini tagimak istemiyor olabilir. Yine, bir bosanma sonrasi evde
ortaklik s6z konusu oldugunda, iliski ile birlikte evin de ayrilmasi gerekli olabilir.

Yahut, miilk miras kaldiginda ortaklar arasinda fiziki olarak boliinmek istenebilir.

Sekil 2.5 : Sirasiyla glinlimiiz, yirmi y1l ve kirk y1l sonrasin1 gosteren, bir evin
boliinme olasiliklari. Schneider ve Till (2016)’dan uyarlanmastir.

2.4.2 Giincel yaklasimlara gore boliinebilir tasarim prensipleri

Her yapinin herhangi bir sekilde boliinebilmesi miimkiin olmakla birlikte, dnemli
olan husus, boliinmenin elverisli ve uygun sekilde yapimina olanak saglamaktir

(Schneider ve Till, 2007, s. 142).
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Bir yapinin bdliinebilirligini saglamak amacini tasiyan tasarimlarda, yatay ve diisey
sirkiilasyon, pencere ve kapilarin konumu, girisin konumu, servis birimleri gibi
hususlarin ~ boliinme-birlestirme olasiliklart g6z Onilinde tutularak dikkatle
tasarlanmasi onem teskil etmektedir. Bu anlamda, yapilarin boliinebilirligi i¢in temel

olarak dikkat edilmesi gereken tasarim prensipleri mevcuttur.

Boliinebilir tasarim, daha sonraki bir tarihte boliinebilecek sekilde tek bir biiyilik
iinitenin tasarimidir. Ozel sektdrde bu, malikinin evi veya dairesi kendisine fazla
gelmeye basladiginda, yerinde kalabilmesini saglamaktadir. Bu iki sekilde
yapilabilir:

Iki bagimsiz birime boliinmek iizere tasarlanmis biiyiik bir birim tasarlanabilir. Bu

genellikle tasarim agamasinda iki girisin tasarlanmasini gerektirmektedir (Sekil 2.8).

—

Sekil 2.6 : Iki girisli daire plani. (Schneider ve Till, 2007, s. 189).

Ote yandan biiyiik bir birim, yalmz bir ihtiyar, ev-ofis, bakic1 birimi i¢in kiiciik ayri
alanlar veya kiralik odalar saglamak iizere tasarlanabilir. Bu durumlarda her birine

tamamen ayr1 erisim saglamak gerekli olmayabilir (Schneider ve Till, 2007, s. 189).

Bir hane halkinin konutu kullandig: siire boyunca yagamlarinda 6nemli degisiklikler
gerceklesebilmektedir. Bir konut birimi tasarlanirken, tek ve sabit plan
organizasyonlarina yonelik kisitlayici elemanlarin ortadan kaldirilmasi, gereksiz
yikimlarin 6nlenmesi i¢in esastir. Genel olarak acik konsept semalar1 ve ¢ok amaclh
alanlar, kapali, belirli bir programa sahip birimlerden daha fazla esneklik imkan
sunar. Acik planlarda mekansal boliinme, mobilya diizenlemeleri veya uzun
depolama birimleri gibi hareketli boliiciilerin kullanilmasiyla saglanabilir. Hareketli

boliiciiler, yapisal duvarlardan daha kolay degistirilebilmektedir. Temel olarak,
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asgari sayida tasiyicit elemanla tasarim yapmak, yapiya uygulanan kisitlamalar

azaltmaktadir (Friedman, 2013, s. 14).

Sirkiilasyon alanlari, yapinin girisi ve yapt cephesindeki acikliklar, yapilarin
boliinebilirliginde diger dnemli husustur. Bina 6lgeginde, yapilarin birbirine olan
yakiligr binalarin genisleme ihtimalini smirlandirabilmektedir. Bu anlamda,
miistakil yapilar en esnek yapilardir. Bununla birlikte, bitisik nizam yapilagsma gibi
yliksek yogunluklu yerlesmelerde, komsu birimlerin zemin kotlars1 hizalanarak

yatayda genisleme kolaylastirilabilir.

Yapiya birden fazla giris imkaninin saglanmasi, miilk sahibinin 6zel yasamina
miidahale olmadan kiracilar alabilmesini kolaylastirir. Ornegin, yaslanan sakinler,
evlerinin zemin katini kullanmaya devam ederken, hareket kabiliyetlerinin azalmasi

sebebiyle evin bodrum katlarini veya iist katlarini kiralayabilirler.

Sekil 2.7 : Yatayda boliinebilir yapi icin diisey sirkiilasyon tasarimi. Solda yatayda
boliinemeyen, sagda boliinebilen tasarim 6rnegi. Cizim Friedman (2013)’ten
uyarlanmstir.

Ayrica, giris kapisint mekanin ortasina yerlestirmek, alanin boliinme potansiyelini
smirlandirirken, asimetrik bir dlizenleme, yapinin sonraki bir tarihte iki kiigiik birime
boliinmesi durumunda, sokaktan ikinci bir giris olusturma imkani saglamaktadir

(Sekil 2.9) (Friedman, 2013, s. 14).
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Sekil 2.8 : Diiseyde boliinebilir yapi i¢in diisey sirkiilasyon tasarimi.

Girigin ve diisey sirkiilasyonun ortadan saglandigi durumda yapinin boliinmesinin
zorlagmasi, yap1 yatayda boliinecegi takdirde gecerlidir. Ortadan bir giris ve
boliinebilecek genis bir merdiven tasarimi yapilarak, ileri bir tarihte merdivenin ince

bir duvar ile boliinmesiyle yapinin diiseyde boliinmesi saglanabilir. (Sekil 2.10).

Pencerelerin yerlestirilmesinde de benzer bir mantik 6ne siiriilmektedir. Genis, biiyiik
ve tek parca pencerelerin kullanilmasindan ziyade, ¢oklu agikliklar boliinebilme
acisindan daha avantajlidir ve daha az degisiklik yapilarak bdlme imkam

sunmaktadir (Friedman, 2013, s. 15).

Yapilarin veya yapi birimlerinin birlestirilmesi konusunda kesin ve kati kurallar
bulunmamakla birlikte birka¢ hususun g6z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.
Birimler yatayda veya diiseyde birlestirilebilir. Yatay olarak birlestirilme
durumunda, gelecekteki olas1 agikliklar planlanmali ve gerektiginde gelecekte agilma
kolaylig1 i¢in gerekli olan lentolar ve cerceveleme yapilmalidir. Bu, hem ahsap
cergeveli hem de yigma konutlar i¢cin gegerlidir. Birimlerin ortak sinirlarinin
olabildigince genis tutulmasi da, gelecekte gerceklesecek birlesme ve boliinme

islemlerini kolaylastiracaktir.
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Sekil 2.9 : ki daire seklinde birlestirilebilecek, dort daireli kat plan1 (Schneider ve
Till, 2007, s. 140).
Bununla birlikte, birimlerin birlestirilmesi, banyo ve mutfaklarin birden fazla olmasi
ihtimalini beraberinde getirmektedir. Banyonun birden fazla olmasi genellikle sorun
teskil etmemekle birlikte, mutfagin birden fazla olmasi lizumsuz goriilebilir. Bu
durumda, ikinci mutfak kaldirildiginda odanin kullanigli olup olmamasi gibi

durumlar degerlendirilmelidir (Schneider ve Till, 2007, s. 187).
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2.4.3 Boliinebilmek iizere tasarlanmis yapi érnekleri

Cizelge 2.11 : Boliinebilmek Uzere Tasarlanmis Yap1 Ornegi 1 (Schneider ve Till,
2007, s. 110; URL-5).

THE LONDON FLEXHOUSE

Proje Adi The London FlexHouse

Ulke Kanada

Tarih 1996

Mimar Nouvelle Development Corporation

Proje Tiirii Miistakil, Yar1 Miistakil veya Sira Ev.

Proje London Flexhouse, Kanada Mortgage ve Konut Sirketi’nin diizenledigi Ulusam
Hakkinda Esnek Konut tasarim yarigmasinda birinci olan projedir. London Flex House, iki
Bilgiler veya ii¢ boliime ayrilabilen {i¢ katli bir yapidir. Miistakil, yar1 miistakil veya sira ev

olarak insa edilebilir.

Tasarim agisindan, girisin konumu ve i¢ merdivenle iliskisi sayesinde boliinmeler
miimkiin olmaktadir. Zemin kattaki boliime girildiginde, zemin katindaki merdiven
girise yakin ve evin bir duvarina yaslanmis konumdadir. Bu basit diizenleme iki ayr1
giris kapisi ve dolayisiyla bagimsiz boliimler i¢in potansiyel saglamaktadir. Zemin
kat, boylece eve ait bir boliim, biiylikanne dairesi gibi yar1 bagimsiz bir boliim veya
tamamen bagimsiz kiralanan bir boliim olabilir. Giristeki odaya gerekirse ayr1 bir
giris saglanarak ofis olarak kullanma imkani saglanmistir.

KAT PLANLARI

MUTFAK

MUTFAK I

Zemin Kat Plani Birinci Kat Plani

01 2 3 45 10
I TN

36




Cizelge 2.12 : Boliinebilmek Uzere Tasarlanmis Yapt Ornegi 2 (Schneider ve Till,

2007, s. 112; Friedman, 2013, s. 162).

THE NEXT HOME

Proje Ad1 Next Home

Ulke Kanada

Tarih 1996

Mimar Avi Friedman

Proje Tiirii Miistakil, Yar1 Miistakil veya Sira Ev.

Proje Hakkinda Bigli | Her ev tek kullanic: tarafindan kullanilacag: gibi, uygun diisey sirkiilasyon
tasarimi  sayesinde her kat ayrnn ayr kullanicilar  tarafindan
kullanilabilmektedir. Bu durum kullanim Oncesi veya sonrasinda
belirlenebilmektedir.

KAT PLANLARI

— W r - — r - —— s;monv —

KITCHEN

DINING

LIVING

i :

Zemin Kat Plani

HALL
BATH ¥

LIVING
KITCHEN

KITCHEN

DINING

B ’; DINING LVING
LIVING |
Birinci Kat Plani Ikinci Kat Plam Ugiincii Kat Plan
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Cizelge 2.13 : Boliinebilmek Uzere Tasarlanmis Yapt Ornegi 3 (Schneider ve Till,

2007, s. 81; URL-6).

WINSCOMBO STREET

Proje Adi Winscombo Street
Ulke Ingiltere
Tarih 1964
Mimar Neave Brown
Proje Tiirii Sira Evler
Proje Hakkinda Bilgi Yapi beg sira evden olugmaktadir. Bu bes 6zdes ev, tist katlar1 yetiskin,
zemin katlar ¢cocuk yatak odalar1 ve ortadaki giris kat ise mutfak-
yemek alani olacak sekilde tasarlanmistir.
Aslen ¢ocuk odast olarak tasarlanan zemin kat, kendi sokak girisine
sahiptir. On tarafta bir yardimei odasi ve arkada biiyiik esnek bir alan
var. Ust kat, evin 6nilindeki ana yatak odasindan bir pivot kapiyla ayrilan
ve bahgeye bakan bir yagama alanina sahiptir.
KAT PLANLARI
- ) (%)
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Cizelge 2.14 : Boliinebilmek Uzere Tasarlanmis Yap1 Ornegi 4 (URL-7,8).

HOUSECUT

Proje Ad1 Housecut

Ulke Tokyo, Japonya

Tarih 2014

Mimar Starpilots

Proje Tiirii Miistakil Konut-Ofis

Proje Hakkinda Bilgi Housecut projesi, iki ¢ocuklu 30'lu yaslarinda bir ¢ift i¢in
tasarlanmistir. Evin arsasi tizerine, ileri bir tarihte yol genisletmesi
plan1 bulunmaktadir. Bu nedenle ev ii¢ boliim olarak ve yol
genisletilecegi zaman iki boliimii kaldirilabilecek sekilde
tasarlanmistir. Yapinin bir boliimii ev, bir boliimii ofis olarak
diistintilmiistiir.

KAT PLANLARI

L

Vaziyet Plan1

FOTOGRAFLAR
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Cizelge 2.15 : Boliinebilmek Uzere Tasarlanmis Yap: Ornegi 5 (URL-9).

PRENUPTIAL HOUSING
Proje Ad1 Prenuptial Housing
Ulke Amsterdam, Hollanda
Tarih 2017
Mimar Omar Kbiri, Studio OBA
Proje Tiirii Miistakil Konut
Proje Hakkinda Bilgi Bu proje, bosanmayla sonug¢lanan evliliklerin sayisinin artmasi
nedeniyle bir ¢6ziim olarak nerilmistir. Ev ylizer sekilde tasarlanmgtir.
Iki ayr1 birimden olusan bu ev, tetrise benzer basit bir sabitleme
mekanizmasi ile baglanmaktadir. Evi kullanan ¢iftin ayrilmasi halinde,
iki birimin tekrar ayr1 birer ev olarak kullanilmasi planlanmustir.
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2.5 Hukuk-Boliinebilirlik fliskisi

Kullanicilarin degisen ihtiyacglarini mekéna yansitabilmesi, yapinin ve c¢evrenin
elverisliligi ile ilgili oldugu kadar, ¢evrenin hukuku ile de ilgilidir. Giiniimiizde yapili
cevreyi etkileyen ve sinirlandiran unsurlardan biri hukuktur. Bir mekinda veya
yapida yapilacak her degisikligin hukuki bir boyutu ve sorumlulugu vardir.
Dolayistyla, bir mekanin, yapiin veya arazinin bdliinebilirligi, yapinin elverisli
olmasinin yaninda, kanun ve yonetmeliklerin sagladigi haklar ve sinirlarn ile
iliskilidir.

Glinlimiiz ¢evresinde oldugu gibi, geleneksel yapili ¢evrenin olusumunda ve
degisiklige cevap veren yapisinda en etkili olan faktorlerden biri hukuktur.

Geleneksel yapili ¢evrelerin kendi prensipleri, kurallar1 ve siirlari vardir.

2.6 Boliim Degerlendirmesi

Yapili ¢evrede kullanici ihtiyaglari zaman igerisinde siirekli olarak degismektedir.
Kullanicilar ~ degisen ihtiyaglarim1  yapili ¢evreye yansitma egilimindedir.
Boliinebilirlik, degisen ihtiyaclar karsisinda yapisal bir beklenti olarak karsimiza
cikmaktadir.

Boliinebilirlik, bir mekanin ya da miilkiin boliinmesini veya birlestirilmesini ifade
etmektedir. Boliinme, bir mekanin veya miilkiin boliinerek yeni mekanlar veya
birden ¢ok miilk olugsmasini saglamaktadir. Birlestirme ise, mekanlarin veya
miilklerin birlestirilerek daha biiyiik tek mekan veya tek miilk olusturulmasidir.
Miilklerin boliinebilirligi, arazi ve arsalarin bdliinebilirligi, yapilarin boliinebilirligi

ve bagimsiz boliimlerin boliinebilirligi olarak siniflandirilmistir.

Mimari c¢evrede boliinebilirlik ihtiyacinin  kaynaklart temel olarak kullanici
gereksinmelerinin degismesi, yapisal ¢cevredeki fiziksel ve islevsel eskimeler, iiretim
olgusunun degismesi, enerji ve kaynak tasarrufu saglama ve siirdiiriilebilirlik olarak

siralanabilir.

Geleneksel ¢evre boliinebilirlik agisindan incelendiginde, degisime agik bir yapida
oldugu, bu sayede bolme-birlestirme islemlerinin yapili cevrede gerceklestirilebildigi

goriilmiis ve ornekler lizerinden agiklanmistir.

Modern gevrede ise, yapili ¢cevrenin degisime elverigli olmasinin bir ihtiya¢ oldugu

ve degisebilirligin bir tasarim yaklasimi olarak gelistirildigi esnek tasarim bashigi
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altinda acgiklanmistir. Boliinebilme ve birlestirilebilme bu yaklasimlar kapsaminda
ele alinmaktadir. Bu kapsamda boéliinebilmek ve birlestirilebilmek iizere tasarlanmig

yap1 ornekleri gosterilmistir.

Yapili ¢evreyi degistirilebilir tasarlamak, yapilarin fiziksel olarak degisebilmesini
saglasa da, gergeklestirilecek degisikliklerin hukuki olarak miimkiin olmas1 sarttir.
Diger bir ifade ile, boliinebilirlik hukukun ¢izdigi sinirlar ¢ergevesinde miimkiindiir.
Bu anlamda yapil1 ¢cevreyi esnek, degisebilir, boliinebilir tasarlamak kadar, kanun ve

yonetmeliklerin esnekligini saglamak da 6nemlidir.
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3. iISLAM HUKUKUNDA MULKLERIN BOLUNEBILIRLIiGI

Geleneksel yapili ¢cevrenin organik bi¢imlenisini ve miilk sinirlarinda meydana gelen
degisimleri bolme ve birlesme sistemleri ile agiklamak miimkiindiir. Miras, miilkleri
daha kiiciik parcalara ayirma egilimi barindirir ve g¢evrenin birbirinden bagimsiz
gruplara ait kiiciik dilimlerden olusmasiyla sonuglanir. Miras gibi miilkleri bolme
egiliminde olan sistemlere zit olarak miilkleri birlestirerek biiylitmeyi saglayan

sistemler de vardir. Bunlar 6nalim hakki ve alim-satim iglemleridir.

Her hukuk sisteminde bir miilkiin sinirlarini etkileyen ve degistiren sistemler vardir.
Islam hukukunda bu sistemler temel olarak sadaka, hibe, miras, énalim hakki(suf’a)

ve alim-satim olmak iizere bes tanedir (Akbar, 1988).

Islam hukukunda bulunan bir¢ok kural diger biitiin hukuk sistemlerinde oldugu gibi
yapili cevreyi etkilemis ve degistirmistir. Islam hukukunda 6zellikle iki kavram
mabhallelerdeki doniisiim siirecini ve arazilerin parselasyonunu etkilemistir. Bu iki

kavram miras ve onalim hakki(suf’a)’dir (Al-Hathloul, 1975, s.54).

Al-Hathloul (1975), 6nalim hakkinin, bir komsuya evini satiga ¢ikaran komsusunun
evini Oncelikli alma hakk: tanidigin1 ve bu sistem ile sehirlerdeki mahallelerin kendi
karakterini korumasini sagladigini ifade etmektedir. Bu sistemi kullanarak bolgede
yasayanlar bir yabancinin o bolgeye erisimini kolaylikla reddedebilmislerdir.
Bununla birlikte maliklere miilklerini diger miilklerle birlestirme ve biiyiitebilme

hakki taninmis olur.

Arazi sinirlarinin olusumunu ve degisimini dolayisiyla yapili ¢evreyi biiyiik oranda
etkileyen diger bir husus ise miras kanunlarina gére miilkiin bolistiirilmesidir. Miras
hukuku ve Islam’da uygulanmas: kentteki arazilerin ve miilkiin degisim siireci
hakkinda c¢ok seyi acikliga kavusturmaktadir. islam hukuk kitaplari, fiziksel ¢evreyi
etkileyen bu degisimlerle alakali bircok varsayimsal davayi, miras yasalar1 baslig
altinda ortaya koymaktadir. Bu davalar, biiyiik bir yap1 boliindiigiinde ortaya ¢ikan
ulagim problemleriyle ve miilklerin bdliinebilirligi yahut boliinemezligi ile iliskilidir
(Al-Hathloul, 1975, s.55).
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Islam hukukunun uygulandig1 geleneksel cevrelerde bir miilkiin bdliinebilmesinde
yahut birlestirilmesinde bu hukukun kurallar1 etkilidir. Islam hukukunun temel
ilkeleri miras hukukuna gore miilkiin boliinmesi ve onalim hakki yoluyla miilklerin

birlestirilmesi konusunda etkili olmaktadir.

Islam hukukunun temel ilkeleri dogrulugundan siiphe edilmeyen, biitiin islam
hukuku alimlerince kabul edilmis, hukukta hicbir istisnasi olmayan ve hukukun
tamamina yansiyan ana kurallardir. Bazi kaynaklarda “el-Kavaid el Kiilliyye el-

Kiibra” olarak geger. Bu temel kurallar; “Bir isten maksat ne ise hiikiim ona goredir.

2 b

, “Kesin olarak bilinen sey siiphe ile ortadan kalkmaz.”, “Zarar giderilir.”,
“Mesakkat kolayligi getirir.” ve “Adet hakem kilinir” olmak {lizere bes tanedir

(Yaman, 2001).

3.1 islam Hukukunda Miras

Miras ilmi ve terekenin miras¢ilar arasinda taksimi, taginmazlarin biiyiikligiini
etkileyen en Onemli konulardan biridir. Miras hukukunun yapili ¢evre ile olan
iligskisi, miras kalan mallarin boliinmesi yoluyla ortaya ¢ikmaktadir. Miras kalan
mallar arasinda arazi, bahge, ev, bina gibi mimari ¢evreyi etkileyecek tasinmaz
miilkler bulunuyorsa, bu miilklerin miras¢ilar arasinda boliinmesi yapili cevreyi

dogrudan etkilemektedir.

Miras hukuku, bu etkileri dolayisiyla bir¢ok oryantalistin elestirilerine konu
olmustur. Ornegin Brugman, miras hukukunun akarlarin biiyiikliigiine etkisi

hakkinda sunlar1 ifade etmektedir:

“Islam’da miras kanunlar: tasinmaz mallarin daha kiiciik parcalara ayrilmasiyla
one ¢ikmaktadir. ... gecmiste, kirsal ekonomide, (Islam hukukundaki miras
kanunlarinin) etkisi olumlu degildir ¢iinkii arazilerin ekonomik olmayan boyutlarda
kiiciik parcalara ayrilmasina sebep olmaktadir ve bu Islam imparatorluklarinda

’

yaygin bir durumdur.’
Yine ayni konuda oryantalist Dunne Heyworth:

“Islam hukukunda miras kurallari, arazileri bolmek icin Islam diinyasina herhangi
bir sistem sunmasinin imkansizligi dolayisiyla miilklerin en kétii diismanidir, buna
karsin Miisliimanlar sahibinin oliimiinden sonra arazilerin ve miilklerin béliinmesini

stirdiirmektedir. Cok kiigiik miilklerin olusmasinin ve miilklerin par¢alanmasinin en
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onemli sebeplerinden biri bu Islam hukukundaki taksim yéntemini kullanan kutsal
sistemdir. Dolayistyla hektarlar biiyiikliigiinde araziler veya hisseler iki kusak sonra

’

birbirinden ayirt edilemez hale gelirler.’

Olumsuz gibi goziiken taraflar1 olmasina karsin, miras sistemiyle miilk bdoliinerek
miilkiin mesuliyeti de paylastirilmis olmaktadir. Boylelikle miilke gosterilen ihtimam
artmaktadir. Buradaki asil mesele, miras birakanin oliimiinden sonra mirasgilar
arasinda ortak hale gelen malin, boliinerek mesuliyetinin belirli hale getirilmesidir ki,
bu durum miilkiin daha bakimli olmasini ve siirdiiriilmesini saglamaktadir. Aksi
halde, birgok kisi tarafindan sahiplenilen miilk, kimse tarafindan tam anlamiyla

sahiplenilmis olmadig1 i¢in zamanla bakimsiz kalacaktir (Akbar, 1988).

3.1.1 Mirasin taksimi

Taksim kavrami, TDK tanimina gore bolmek, boliistiirmek, pay etmek demektir.
Hanefi Islam hukuku alimlerine gore kismet, “ortaklia son vermek, birden fazla
kimsenin bir maldaki karisik ve orantili hisselerini birbirinden ayirt etmek” demektir
(Mevsili, 1978). Mecelle’de “hisse-i sayi’ayi ta’yin etmek, yani keyl ve vezin ve zira
gibi bir mikyas ile hisseleri yekdigerden temyiz ve ifraz eylemek” seklinde
tanimlanmistir (Mecelle, md. 1114). Bu ifade, belirsiz olan paylar1 belirli hale
getirmek, Ol¢me, tartma ve benzeri yontemler kullanilarak hisselerin birbirinden

ayrilmasi ve boliinmesi anlamina gelmektedir.

3.1.2 Taksimin sebebi

Miisterek mallarin taksiminin gerekliligi {izerine Miisliimanlar ve Miisliiman alimler
fikir birligi icindedir. Mirasin mirasgilar arasinda paylastirilmasi, miisterek olarak
sahiplenilen malin kullaniminin zor olmasi sebebiyle, her sahsin kendi miilkiiniin
belirlenmesi ve sahislarin kendi miilklerini hususi olarak kullanabilmeleri ig¢in
gereklidir. Oyle ki, mal béliistiiriilemiyorsa dahi, kullanim siras1 veya 6zel kullanim

alani1 belirlenerek malin menfaati boliistliriilmektedir.
Taksimin gerekliligi Kur’an-1 Kerim’de Nisa suresinin 7. ayetine dayanmaktadir.

8 51 e 0 e (5181 5 Al 31 135 L e o5 & 5108315 51 158 Lk i J8 50
Lo 8 Gt
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Ayetin meali “Ana, baba ve akrabalarin miras olarak biraktiklarinda erkeklerin
hissesi vardir. Kadinlarin da ana, baba ve akrabalarin biraktiklarinda hisseleri vardir.

Bunlar, az olsun ¢ok olsun, farz kilinmis bir hissedir.” Seklindedir (Yazir, 1996).

Bu ayette gecen “az olsun, ¢ok olsun” ifadesi ile, paylar1 az da olsa, ¢cok da olsa,
mirasgilara paylarimin verilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bu ayetten yola ¢ikarak
Maliki mezhebinde, o mal fayda vermeyecek olsa bile boliinmesi gerektigi kabul
edilmektedir. Bununla birlikte Hanefi mezhebinde, malin hakim tarafindan fayda
vermeyecek sekilde boliinmesi yasaklanmigtir. Buna ragmen, kisiler kendi arasinda
mal fayda vermese de bolmek isterlerse, bolmekte 6zgiirdiirler. Sonug olarak, malin

taksim edilmesi son derece dnemli ve gerekli goriilmiistiir.

3.1.3 Taksimin niteligi

Mirasin paylastirilmasi, taksimin niteligi agisindan Hanefilere gore ifraz ve miibadele
olmak iizere iki sekilde gerceklestirilir. Ifraz, &lciiliip tartilabilen mallarin,
mirasgilarin pay hakkina gore boliinmesidir. Miibadele ise, miras¢inin kendi payinin
bedelini almasi seklinde olur ve daha ¢ok hayvan, ev gibi her birinin farkli deger
tasiyabilecegi mallarda gerceklesir. Bu durumda, ifraz maldaki hakkin ayni ile
alinmasi iken, miibadele hakkinin bedelinin (ivazinin) alinmasidir (Zuhayli, 1994, s.

153).

3.1.4 Taksimin yontemi

Miras taksimi, “kazai” olarak mahkeme yoluyla veya “rizai” olarak mirascilarin
kendi arasinda anlasarak boliismesi yoluyla gerceklesebilir. Paylastirma isleminin
mahkeme yoluyla kad tarafindan yapilabilmesi i¢in en az bir miras¢inin mahkemeye
basvurmasi ve taksim talebinde bulunmasi sarttir. Aksi takdirde, mahkeme mallar1
taksim etmez. Bununla birlikte, mallarin mahkeme tarafindan paylastirilabilmesi igin
mallarin boliinebilir nitelikte olmasi gerekir. Boliinebilirligin 0Olgiisii ise, malin

boliindiikten sonra fayda vermeye devam ediyor olmasidir (Aktan, Kismet, 2002).

Ayni ¢esit olan mallar boliiniirler fakat farkli g¢esit mallar varsa bunlar ancak
ortaklarm karsilikli rizasi varsa boliinebilirler (Ibn-Abidin, 1987, s. 121). Ornegin,
mirasgilardan birine deve verilitken, bunun karsiligi olarak digerine iki koyun
verilecek olsa, hakim ancak taraflarin rizasi oldugu takdirde boyle bir paylasim

yapabilir.
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Islam hukukunda her mezhebin gesitli miras paylastirma yontemleri vardir. Fakat bu
yontemlerin isimlendirilmesi farklilagmis olup esaslari itibariyle aynilardir. Mirasin
taksimi temel olarak iki sekilde olur. Birincisi, aynlarin boliinmesiyle yani malin
kendisi boliinerek, ikincisi de muhayee yoluyla, diger bir deyisle menfaatler

paylastirilarak maldan ndbetlese faydalanma seklinde gergeklesir.

Taksimi talep edilen gayrimenkullerin sayis1 birden fazla ise, her biri ayr1 ayr
degerlendirilmektedir. Her bir gayrimenkuliin boéliinmesinin  miimkiin  olup
olmadigina bakildiktan sonra, boliinebilenlerin boliinmesine, bdliinemeyenlerin ise
muhayeesine karar verilir. Fakat ortaklarin talepleri dogrultusunda, zaruri
durumlarda istihsanen boliinemeyenlerin satisina da karar verilebilmektedir (Saglam,

2012).

3.1.5 Mallarin taksimi (Aynen taksim)

Mallarin aynen taksim edilebilmesi i¢in ortak miilkiin veya miilklerin durumunun
yetkililerce incelenmesi gerekmektedir. Miisterek miilkiin bdliinmesinin miimkiin

oldugu onaylandiginda hakim mallarin aynen taksimine karar verir.

Mallar, kiymetlendirme bi¢imi acisindan misli ve kiyemi olarak ikiye ayrilmaktadir.
Misli mallar, daha ¢ok Ol¢iiliip tartilabilen, herhangi bir dl¢ciim ydntemiyle miktar
bilinebilen mallardir. Arazi gibi uzunluk birimiyle 6l¢iilebilen, veya ceviz, yumurta
gibi sayilabilen mallar misli mallardandir. Kiyemi mallar ise, hayvan, ev, ticaret
mallar1 gibi, birimleri arasinda farklilik gosteren mallardir. Bu mallar paylasilirken

kiymetine gore bolinmektedir (Zuhayli, 1990, s. 153).

Evler veya binalar cins olarak ayni1 olsa da, nitelik olarak birbirinden farkli 6zellikler
tagtyabilmektedir. Sehir icinde olan 80 m2 bir ev, sehir disinda bulunan 140 m2 bir
evden daha degerli olabilmektedir. Yahut ayni binanin {iist katlarinda bulunan bir ev,
ayn1 metrekareye sahip alt katlardaki bir evden daha pahali olabilmektedir. Bu gibi
fiziksel biiyiikligiine gore degil, kiymetine gore boliinmesi gereken mallar kiyemi

mallardir.

Miras paylagimimin adil ve dogru bir sekilde gergeklestirilebilmesi i¢in 6zel bazi
yontem ve kurallar uygulanmaktadir. Terekenin taksimi rizal veya kazai yollarla
olmas1 farketmeksizin usuliine uygun sekilde gergeklesmelidir. Hanefilere gore bu
usuller malin vasfina gore degisiklik gostermekte ve “kismet-i cem” ve “kismet-i

tefrik” olarak iki yontemle ele alinmaktadir (Aktan, 1991).
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Mal paylagimimi yaptiran kisi, taksimin nasil oldugunu kagit {izerinde ¢izmelidir.
Miilkii paylara ayirir, 6l¢iim yapar ve binalar1 kiymetlendirir. Her pay i¢in, yolunu ve
suyunu ayirmalidir. Her paya sayilarla bir isim verdikten sonra paylarin sahipleri

kura yoluyla belirlenmektedir (Ibn Abidin, 1987, s. 124).

Mallarin paylasimi kazai olsun rizai olsun, kismet-i cem veya kismet-i tefrik olmak

iizere iki sekilde gergeklestirilmektedir.

3.1.5.1 Kismet-i cem

Ortak mallarin paylara bolistiiriilmesi ve ayrilan malin her parcasinda ortak olan
hisselerin tek bir parcada toplanmasi yontemi kismet-i cem olarak
adlandirilmaktadir. Bu yontemin uygulanabilecegi mallarin dlciilebilir, tartilabilir
veya sayilabilir olmasi, birbirinin tamamen aynis1 olmasa dahi ayni1 degerde ve ayni
tiirde mallardan olusmasi gerekmektedir. Ornegin, aym cins olmak sartiyla, tiim
hububat ve bakliyat cesitleri Olciilebilen, demir celik, altin, giimiis, komiir gibi
madenler tartilabilen mallardandir (Aktan, 1991, s. 258).

Ebu Hanife'ye gore zarar olusacagi i¢in bir¢cok ev ile arazi kismet-i cem yOntemiyle
taksim edilemez. Evlerin veya arazilerin, yapisal o6zellikler bakimindan veya
bulunduklart il-ilge bakimindan kiymetleri degiskenlik gosterdigi igin iki farkli tiir
olarak ele alinirlar (Zuhayli, 1994, 5.156).

1.Konak 2.Konak

>
w
>
w

Sekil 3.1 : Iki farkli evin iki kisi arasinda béliinmesi.
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Taraflarin karsilikli rizasinin bulundugu durumlarda kismet-i cem yoOntemiyle de
paylasim yapilabilir. Ornegin, iki konak iki kisiye miras kaldig1 durumda, taraflarin
rizas1 varsa birinci konak A kisisine ve ikinci konak B kisisine verilecek sekilde
taksim yapilabilir. Fakat bdyle bir paylasim hakim zoruyla ger¢eklesmemektedir.
Taraflar raz1 degilse, hakim her iki konagi da A ve B kisi arasinda taksim etmelidir
(Mecelle, md. 1135) (Sekil 3.1).

3.1.5.2 Kismet-i tefrik

Miisterek bir malin her ciiziine sayi olan ortaklik hisselerini belli kisimlarda teayyiin
edecek bigimde taksimine kismet-i tefrik adi verilir (Ibn Abidin, 1987, s. 262). Bu
paylasim yonteminde, mallar sayilarak, dlgtlilerek veya tartilarak boliinebilecek olan
mallardan, diger bir ifadeyle misli mallardan degillerdir. Degerleri birbirine esit
olmayan menkul veya gayrimenkul mallar, kismet-i tefrik yontemiyle boliinmektedir

(Aktan, 1990, s. 260).

Kismet-i cem ve kismet-i tefrik yontemleri arasindaki farki bir 6érnekle anlatmak
gerekirse, A, B, C kisileri ortak olarak diikkan, ev ve tarla sahibidir. Kismet-i tefrik
ile ile boliinmesi diikkan, ev ve tarlanin her birinin iice boliinmesi anlamina gelir.
Burada A’nin payi, diikkanin tigte biri, evin {i¢te biri ve tarlanin {igte biridir. Kismet-
i cem, ortaklarin paylarinin tek bir yerde toplanarak boliinmesi yontemidir. Ornegin,
A kisisi diikkan1 alir, B kisisi evi alir ve C kisisi tarlayr alir (Akbar, 1992, s. 310).
(Sekil 3.2)

DUKKAN EV TARLA
i I I i I
A+B .C Al BaC EEB &€
T T T T T T
DUKKAN EV TARLA
A B 6

Sekil 3.2 : Ustte kismet-i tefrik, altta kismet-i cem ile bdlme yontemi.

49



3.1.5.3 Boliinebilen mallar

Ortak bir malin boliinmesinden sonra, bu paylasimin ortaklardan higbirine zarari
yoksa, diger bir ifadeyle ortaklarin, kendi hissesinde mal paylasimindan once elde
edilen menfaati devam ediyorsa, o mal boliinebilir olarak kabul edilmektedir
(Mevsili, 1978). Ornegin, bir arsa boliindiikten sonra, her pay iizerinde bina
yapilabilir, aga¢ dikilebilir veya kuyu kazilabilir vaziyette oluyor ise, arsadan
beklenilen fayda saglanabiliyor anlamina gelmekte ve boliinebilmektedir (Berki,
1982, s. 229).

Mirascilardan biri boliinebilir bir malin paylastirilmasimi talep ederse, diger

mirascilar itiraz etseler de tereke mali taksim edilmelidir.

3.1.5.4 Boliinemeyen mallar

Malin bdliinmesinden sonra, maldan faydalanma bicimi ayni sekilde devam
edemiyorsa, bu mal mahkeme yoluyla bdliinememektedir (Mecelle, md. 1141).
Ornegin, hamam, kuyu, ortak duvar, degirmen, kii¢iik ev gibi boliinmesinde zarar

olan mallar, ortaklar raz1 olmadiklari siirece boliinemezler (Mevsili, 1978).

Boliinmesinden zarar olmasindan kasit, malin bdliimden Onceki isleviyle
kullanilamiyor hale gelmesidir. Ornegin, bir degirmen béliindiigiinde artik degirmen
olarak kullanilamayacak oldugu icin bdliinemezdir. Boliinebilmesi icin, tek bir
ortagin istegi yeterli degildir, lakin tiim ortaklar razi oldugunda boéliinebilir. Fakat
ortak bir evde, hissesinin az olmasi sebebiyle ev boliindiigii takdirde hissesi az olanin
o evde ikamet etmesi miimkiin degilse bile, hissesi ¢cok olan kisi evin boliinmesini

isterse, ev boliinmelidir (Berki, 1982, s. 230).

Bu durumda, hamam, degirmen, vb. mutlak boliinemeyenler degildir. Boliinecek
malin durumuna bakilmalidir. Mesela, hamam iki kazanli olursa, ayr1 ayrn

yikanilacak iki yer mevcutsa veya degirmen iki tagli olursa boliinebilmektedir.

Mal taksim edildikten sonra her ortak zarar goriiyorsa, biitiin ortaklar taksime razi
olsa bile hakim mali taksim etmemekte fakat ortaklarin mali blmesine engel de
olmamaktadir. Nihayetinde, malina zarar vermek isteyen birine hakimin engel
olamayacag1 diistinlilmektedir. BoOyle bir durumda hakim, maldan nd&betlese

faydalanmay1 uygun gérmektedir (ibn Abidin, 1987, s. 119).
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Kazai taksim, yani mahkeme karariyla paylasma yonteminde, hakimin taksim
istemeyen taraflar1 zorlamaya yetkisinin bulundugu ve bulunmadigi durumlar

mevcuttur. Boliinecek olan mala gore taksim ti¢ sekildedir:

1. Tek gesit olan misli mallarin boliinmesinde, taksim isteyen birinin varligi
halinde, taksimi kabul etmeyen bir ortak bulunsa da, hakim mali taksim
etmelidir. Hakimin, miras paylagimini kabul etmeyen taraflar1 zorlama yetkisi

vardir.

2. Tek cesit olan kiyemi mallarin boliinmesinde, taksimi isteyen bir ortagin
varligr halinde, digerleri taksimi kabul etmese de hakim mali taksim

etmelidir.

3. Farkli ¢esit olan kiyemi mallarin boliinmesinde, taraflardan birinin taksimi
kabul etmemesi halinde, hakim taksim karar1 veremez. Boliinmeyi istemeyen

ortag1 bdlmeye zorlayamaz (Haydar, 2016, s. 2084).
Arazi ve arsalari boliinmesi

Araziler, Olctilerek boliinmektedirler. Arazinin {izerinde bina bulundugunda binanin
degeri ayr1 belirlenmektedir. Payina bina ile hissesi kadar arazi diisen kisinin hissesi
ve digerlerinin hissesi, binanin degeri de hesaba katilarak belirlenmektedir. Miimkiin
ise, hissesine bina diismeyen kisilerin arazileri, hisselerini karsilayacak sekilde daha
biiylik verilmektedir (Seyh Nizam, 1986).

Tarim arazileri, mahsiiller olgunlasmis ise, taraflarin rizasina bakilmaksizin hasat
vaktine kadar boliinmemektedir. Zira, dlgiilebilen, tartilabilen, yani misli mallarin

tahmini olarak paylastirilmasi hukuken gecerli degildir.

Bina ve arsa birlikte bulundugunda, bina kiymetine gore, arsa biiyiikliigline gore
Olgtilerek boliinmektedir. Zira, yap1 maliyeti kiymetlendirerek bilinmektedir. Arsa ve
araziler ise, Ol¢iilebilen mallardandir ve alan biiyiikliigii hesaplanarak bilinmektedir

(Mecelle, md. 1151).

Bununla birlikte, arazinin de degerinin belirlenmesinin gerekli oldugu durumlar
olabilmektedir. Arazinin bir tarafinin ana yola, bir tarafinin ¢ikmaz sokaga bakiyor
olmasi veya bir tarafinin deniz manzarali, dier tarafinin manzarasiz olmasi gibi
ozellikleri degerlendirilerek bdliinen kisimlaria deger bigilmelidir (Haydar, 2016, s.
2100). Bu durumda 200 m2 bir arsayi, iki esit hisseye paylastirirken, esit biiytikliikte
olmaktan ziyade, bir hisse 80m2, bir hisse 120m2 olacak sekilde bdlmek
gerekebilmektedir.
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Yapilarin boéliinmesi
Iki kisinin ortak bulundugu bir evi, kendi aralarinda yar1 yartya bolmeleri caizdir,
diger bir ifade ile hukuken gegerlidir. Hisselerden birisi digerinden daha degerli

oldugu durumda, aralarindaki deger farkin1 6deyebilirler.

Yine iki kisi arasinda ortak olan iki evi, bir ev birine, bir ev birine verilecek sekilde
bélmeleri de miimkiin ve gecerlidir. Ug kisi arasinda ortak olan biri biiyiik biri kiiciik
iki evi, biiyiik olan1 iki kisi arasinda bolerek, kiiclik olan evi digerine vererek

paylasim yapmalari miimkiindiir (Sekil 3.3) (Seyh Nizam, 1986).

Miisterek olan evler ayr1 beldelerde buluyor ise, cem edilerek degil, her evin ayr1 ayri
paylasilmas1 gerekmektedir. Bu goriis, Hanefi mezhebi hukukgular1 tarafindan
ittifakla kabul edilmektedir (Zuhayli, 1994, s. 167).

Bir Ev

- A

w

Iki Esit Ev

Bir Biiyiik, Bir Kiigiik Ev

=2 | A B

@)

Sekil 3.3 : Evlerin boliinme olasiliklari.

Miisterek olan evler ayni1 beldede ise, Ebu Hanife’ye gore her ev tek tek kismet-i
tefrik yoluyla boliinmelidir ve ortaklar razi olmadigi siirece hisseler tek yerde
birlestirilmemelidir. Zira, genel itibariyle evlerin tiirleri, bulunduklar1 semtler, suya,
mescide, carsi pazara yakinliklari, tarima elverisli olup olmamalar1 agisindan
farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle, paylagtirmada adaleti saglamak imkan
dahilinde goéziikmemektedir. Ebu Yusuf ile Muhammed’e gore ise, hakimin duruma

gore uygun gordiigii sekilde paylasma gerceklesmelidir. Kismet-i cem veya kismet-i
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tefrik yoOntemlerinden hangisi dava i¢in daha adaletli oluyorsa, o yontem
uygulanmalidir (Zuhayli, 1994, s. 167; Mevsili, 1978).

Miisterek olarak birkac tane bina veya bir bina ile bir arsa veya bir bina ile bir
diikkan iki kisi arasinda ortak oldugunda, her bir miilk mutlaka ayr1 ayn
boliinmektedir. Birbirlerine bitigik olmalari, her birinin farkli mahallelerde veyahut
farkli sehirlerde bulunmalar1 bu hiikmii degistirmemektedir (Ibn Abidin, 1987, s.
120).

Alth istlii ortak iki kat veya iist kat bagkasina aitken alt kat ortak veya alt kat
baskasina ait fakat iist kat ortak bir bina, ortaklar arasinda boliinecek oldugunda, her
biri kiymetlendirilerek, kiymetine gore boliinmektedir. Bu goriis, Imam
Muhammed’in gériisiidiir ve mezhebin gegerli olan goriisii budur (Ibn Abidin, 1987,
s.128,130).

Ebu Hanife ve Ebu Yusuf’a gore ise, kiymetiyle degil, alan1 Olciilerek ona gore
boliinmelidir. Ciinkii yapilar alan hesab1 yapilarak Olgiilebilen tiirdendir. Ebu
Hanife’ye gore, alt katin bir birimi, iist katin iki birimine esittir. Ebu Yusuf’a gore
ise, alt kat ve iist katin birimleri birbirine esittir. Fakat daha sonra, alt ve iist katlarin
kiymetlerinin fark etmesi durumuna, o donem insanlarinin adetlerine gore karar

verilmesi gerektigi diistinlilmiistiir (Zuhayli, 1994, s. 169).

Carsida bulunan bir diikkan iki ortak arasinda bolinmek istendigi takdirde,
boliindiikten sonra her ikisi de o diikkanlarda is yapmaya devam edebilecek

biiytikliikte ise boliinebilmektedir.

Yolun boliinmesi
Paylagtirma sonrasi birinin yolu veya altyapist digerinin hissesinden gectiginde,

ortaklar bu paylasim konusunda ittifak edemediklerinde;

I. Yolun ve altyapt giderlerinin ortagimin hissesinden ge¢meyecek sekilde
degistirilmesi imkan1 varsa, degistirilmektedir.

2. Baska sekilde degistirilmesine olanak yoksa taksim yeniden yapilmalidir.
Ortaklar, miisterek kullandiklar1 yolun kaldirilmasi husunda anlasamadiklarinda;

1. Her ortagin kendi hissesinde yol agilabiliyorsa, hakim her ikisine de yeni bir yol

tayin ederek ortak yolu kaldirmaktadir.
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2. Ortaklarin her ikisi i¢in ayr1 yol agilma imkani bulunmuyorsa, aralarinda ortak bir

yol agmaktadir.
Ortaklar, yolun genisligi hususunda anlasamadiklarinda;

1. Yol eve ait ise, yolun genisligi, evin kapisinin genisligi ve yiiksekligi kadar
birakilmaktadir.

2. Yol araziye giden yol ise, bir hayvanin gecebilecegi ve gidip gelinebilecek
genislikte birakilmaktadir.

Miisterek yoldaki hak, ortaklarin paylar1 oranindadir. Bir mal paylasiminda, paylari
esit olan ortaklarin, yoldaki paylarimin farkli olmasi hususunda anlagmalar1 {izerine,
paylart farkli olabilmektedir (Zuhayli, 1994, s. 170-171; Ibn Abidin, 1987, s. 121;
Mecelle, md. 1143, 1144, 1167).

Boliinme sonrasi irtifak haklarinin durumu

Boliinen arazinin, etrafindaki arazilerde bulunan gegis hakki ve altyapr hakki her
sekilde taksime dahil edilmelidir (Mecelle, md. 1165). Fakat bu haklarin, taksimden
onceki haliyle miisterek kalmasi gerekmez. Ornegin, iki kisi arasinda ortak olan bir
konagin harem tarafinin yoldan, selamlik tarafinin bagkasinin arazisinden (Komsu A)
gecis hakki bulunsa, harem ortaklardan birine, selamlik digerine verilecek sekilde
konak béliindiigiinde, selamlik kime verildiyse gecis hakki onun olur (Sekil 3.4)
(Haydar, 2017, s. 2120).

KOMSU A KOMSU A

,,,,,,,,,,,,

YOL
YOL
HAREM
SELAMLIK

e A

KOMSU B

,,,,,,,,,,,

YOL YOL

Sekil 3.4 : irtifak hakki kullanan miilkiin b&liinmesi halinde irtifak hakkinin durumu.
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Iki kisi arasinda miisterek olan bir evde (A ve B), baska bir kimsenin (C) gegis hakki
bulundugunda, miisterek hane sahipleri miilklerini taksim etmek istediklerinde gecis
hakki sahibi taksime mani olamaz (Sekil 3.5). Bununla birlikte, hane sahiplerinin

gecis hakki sahibinin yolunu oldugu gibi birakmalar1 gereklidir (Mecelle, md. 1168).

C AveB C A

T = TR

(IS

YOL

Sekil 3.5 : Irtifak hakki bulunan miilkiin bliinmesi halinde irtifak hakkinin durumu.
3.1.6 Menfaatlerin taksimi / Muhayee

Muhayee, taraflarin miisterek maldan yararlanma usuliinii belirleyerek anlasmaya
varmalarini ifade eden kavramdir. Bu kavram, “birden fazla kisinin belirli bir durum
tizerinde uzlagmalar1” ve “taraflardan her birinin vadettigini hazir ve elverisli hale
getirmesi” anlamina gelir (Donmez, 2006, s. 509). Nobetlesme, ve sozliik anlamiyla
taraflarin rizasiyla bir isi sirasiyla yapmak hususunda ittifak etmeleridir. Bu kavram,
menfaatlerin taksimi, yani miilkten elde edilen faydanin kullanim sekliyle boliinmesi

olarak bilinmektedir (Ibn Abidin, 1987).

Muhayeenin konusunu kismet-i tefrik ile boliindiigii takdirde, her ortagin hissesinde
bagimsiz olarak tasarruf etmesi miimkiin olmayan mallar olusturmaktadir ve bu

mallar ancak kiyemi mallar olabilir (Aktan, 1991, s. 271).

Menfaatlerin  taksimi zamanen ve mekanen olmak {izere iki sekilde
gerceklestirilmektedir. Malin  kullaniminin =~ zamanen  boliinmesi,  Ornegin
boliinemeyecek kadar kiiglik bir evin, belirli bir siire bir ortak, belirli bir siire bagka
bir ortak tarafindan kullanilmasi seklinde olmaktadir. Malin mekanen bdéliinmesi ise,
ornegin bir konagin, bir tarafinin bir ortak, diger tarafinin bagka bir ortak tarafindan,
veya Ust katin bir ortak alt katin bir ortak tarafindan kullanilacak sekilde
kullaniminin belirlenmesidir (Haydar, 2016, s. 2135, 2136; Mecelle, md. 1176).

Boliinmesi miimkiin olan mallarda, taraflarin taleplerinin bu dogrultuda olmasi

halinde muhayee yolu tercih edilebilmektedir. Fakat, bu tiir mallar i¢in, taraflardan
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birinin taksim istemesi durumunda, muhayee talebine itibar edilmeyerek mal

boliinmektedir (Mecelle, md. 1182).

Muhayeenin zamanen veya mekanen yapilmasi konusunda ortaklar ittifaka
varamadiklarinda, zamanen muhayee tercih edilmektedir. Zira, zamanen muhayee
ortaklardan her birine belirli bir siire i¢in bile olsa malin biitiinlinden yararlanma

olanag1 saglamaktadir (Aktan, 1991, s. 272).

Boliinmesi miimkiin olmayan bir ev ile diikkanin iki ortak arasinda miisterek olmasi
s0z konusu oldugunda, ortaklardan birisinin muhayee talep etmesi fakat digerinin
kabul etmemesi halinde, hakim muhayee yoluyla nobetlese paylasima karar
vermektedir. Nobetlese yararlanmayir kabul etmeyen kimse kendi ndbet sirasi

geldiginde, isterse yararlanacak, istemezse yararlanmayacaktir (ibn Abidin, 1987).

Evlerde, zaman ve mekan muhayeesi olarak ortaklarin bizzat kullanmasi veya
gelirini boliismesi gibi faydalanmalart miimkiindiir. Ciinkii zahiren miilkte herhangi

bir degisiklik bulunmamaktadir (Zuhayli, 1994, s. 190).

3.2 Islam Hukuku’nda Onalim Hakki / Suf’a

Sozliikk anlam1 “ilave etme ve birlestirme” olan suf’a, hukuki bir terim olarak, satin
alinmis gayrimenkul veya gayrimenkul hiikmiindeki bir mali, miisterinin satin almig
oldugu bedelle alip miilkiyetini elde etme hakkidir (Dénmez, 2010, s. 248). Tiirk¢ede
suf’a terimi yerine 6nalim hakki kullanilmaktadir (Safak, 1977, s. 287).

Bilmen (1970), suf’a hakkini1 “Satilan veya 1’vaz sarti ile hibe edilen bir akar1 veya o
hilkmiinde olan bir mali miisteriye veya mevhiibiin lehe her kaca mal olmus ise o
miktar ile miisteriden veya bayinden veya mevhiibiin lehten cebren alip temelliik

etmektir.” seklinde tanimlamaktadir.

Onalim hakkini ortaya ¢ikaran sebep, énalim hakk: talep eden kisinin satilmis olan
miilke ortaklik veya komsuluk yoluyla bitisik olmasidir. Suf’a hakkini mesru kilan
sebep ise, kotii komsuluktan dogabilecek zarari gidermektir (Ibn Abidin, 1987).

Suf’a bahsinde kullanilan bazi1 6zel kavramlar bulunmaktadir.

1. Sefi’, suf’a hakki olan kimsedir.

2. Mesfu, suf’a hakkina konu olan tasinmaz miilktiir.
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3. Mesfu’un-bih, mesfu miilkiin suf’a hakkina konu olmasina sebep olan
miilktiir. Ornegin, bir kisinin evine bitisik tasinmaz bir miilk satilip da suf’a
hakki dogdugunda, o kisinin evi, mesfu’un-bih seklinde isimlendirilmektedir.

4. Halit, su ve yol hissesi gibi, miilkiin hukukunda ortaklig1 bulunan kimsedir.

5. Tarik-i Hass, ¢ikmaz sokak manasina gelmektedir. (Haydar, 2016, s. 1778-
1780; Mecelle, md. 951-956).

Suf’a, Islam’in ilk dénemlerinden itibaren hukuk kitaplarinda incelenmis olmakla
birlikte, Kur’an-1 Kerim’de suf’a kavrami ve suf’a hakkinin kullanimi ile alakali
ifadeler yer almamaktadir. Fakat suf’a hakkinda bir¢cok hadis bulunmaktadir ve
suf’anin hukuki durumu Hz. Peygamber (s.a.v)’in sd6z ve uygulamalarina

dayanmaktadir (Donmez, 2010, s. 249).

3.2.1 Suf’a hakki hakkinda hadisler

1. Cabir (r.a.)’dan rivayet edilen bir hadiste Hz. Peygamber “Taksim edilmemis
her ortaklikta ev olsun veya bahge olsun suf’aya hiikmetti. Ortaklardan birinin,
diger ortaklarina haber vermeden ortak mali satmasi helal degildir. Ortak isterse
satin alir isterse almaz. Eger ortaga haber vermeden sattiysa ortak, siif’ayla mali
alma konusunda baskalarina goére daha fazla hak sahibidir.” buyurmustur
(Miislim, Miisakat:28).

2. Semure (r.a.)’dan rivayet edilen bir hadiste Hz. Peygamber (s.a.v.): “Komsu
olan komsusunun evine ve arazisine satilifa ¢ikarildig1 takdirde digerlerinden
daha hak sahibidir.” demistir (EbGi David, Icara: 73; Siinen-i Tirmizi, Ahkam:
31).

3. "Komsu, komsusuna karsi suf'a hakkina sahiptir. Ayni yoldan isliyorlarsa,
komsu bulunmadig1 takdirde, giyabinda satis yapmaz, bekler." (Ebu Davud,
Biiyu’: 75 (3518); Tirmizi, Ahkam:33 (1369); ibnu Mace, Siifa:2, (2494);
Nesai, Biiyu’:80, (7, 301)).

4. Serid’den rivayetle “Bir adam, Hz. Peygamber’e (s.a.v.): "Ey Allah'in Restli
tarlam var, kimsenin bunda ne ortaklig1 ne de hissesi var, ancak komsum var"

dedi. Hz. Peygamber (s.a.v.): "Komsu, yakin olan eve daha ziyade hak
sahibidir" buyurdu.” (Nesai, Biiyii: 109, (7, 320).

5. Cabir (r.a.)’dan rivayet edilen bir hadiste Hz. Peygamber (s.a.v.) “Komsu,

komsusunun mali satiliga c¢iktiginda oncelikli olarak satin alma hakkina
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sahiptir. Diger alicilar tarafindan o komsunun suf’a hakkini kullanmasi
beklenir. Ayn1 yolu kullanacak kadar birbirlerine yakin iseler ve komsuda ¢ok
uzak yerlerde ve kayip olsa bile en fazla o hak sahibidir.” buyurmustur (Ebt
David, Biiyii: 73; Ibn Mace, Siif’a: 2, Tirmizi, Ahkam: 32)

6. Cabir b. Abdullah (r.a.)’dan rivayetle Hz. Peygamber “Suf’a taksim edilmeyen
her seyde gecerlidir smurlar1 belirlenip yollart ayrildigi zaman suf’a
yoktur.” demistir (Buhari, Sufa:1, Ibn Mace, Suf’a: 3; Ebli Davad, Icara: 73,
Tirmizi, Ahkam: 33)).

7. Ebu Hureyre (r.a.)’dan rivayet edilen hadise gore Hz. Peygamber (s.a.v.) "Tarla
taksim edildigi ve sinirlart ayrildigi zaman onda siif'a olmaz." buyurmustur

(Ebu Davud 3515, Ibn Mace, Suf’a:3)

3.2.2 Suf’a hakkinin amag ve faydalar

Suf’a hakkinin temel amaci, bir ¢evreye daimi kalmak amagli gelen yabanci bir
kimseden gelebilecek olasi zararlar1 Onlemektir. Miisterek altyap: tesisatlarinin
kullanilmas: veya yapilmasi, duvarin yiikseltilmesi, giindiiz 151g1mmin engellenmesi
gibi zararlar 6nceden 6nlenmis olmaktadir. Ozellikle yeni gelecek olan kisi, diisman
veya zararli bir kimse, suf’a yoluyla bu zararlarin Onlenmesi saglanmaktadir

(Zuhayli, 1990, s. 270).

Doénmez (2010), suf’anin amag¢ ve faydalarimi ortak miilkiyet iligkisini miimkiin
oldugunca sahsi miilkiyete doniistiirmek, istenmeyen kimselerin ortaklar arasina
katilmasina engel olmak seklinde ifade etmektedir. Bununla birlikte, Hanefi
mezhebine gore irtifak haklarinda ortak olan kisilere taninan suf’a hakkinin
taninmasinin amaci yeni malikten, komsuya taninan suf’a hakkinin amaci ise yeni

komsudan gelebilecek zararin dnlenebilmesidir.

3.2.3 Suf’a hakkinin dogmasi icin gereken sartlar

1. Suf’a hakki sebeplerinin bulunmasi gerekmektedir. Suf’anin sebepleri Hanefi
mezhebine gore, tasinmaz bir miilkte paydas olmak, irtifak hakki sahibi olmak veya

s0z konusu miilke komsu olmaktir.

2. Suf’aya konu edilen miilkiin taginmaz olmasi gerekmektedir. Boliinebilen veya

boliinemeyen taginmazlardan olmasi fark olusturmamaktadir (Haydar, 2016, s. 1870).
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Dolayisiyla, bag, kuyu, hamam ve iist katlarda bulunan miilkler i¢in de suf’a hakk:
bulunmaktadir (Ibn Abidin, 1987). Fakat, tasmmaz niteliginde olmadigi igin
gemilerde, topraktan bagimsiz satilan bina ve agaglarda suf’a hakki yoktur (Donmez,
2010, s. 249).

3. Suf’aya konu edilen taginmazin miilk olmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla, tasinmaz
olmakla birlikte miilk sayilmayan vakif gayrimenkulleri ve mirl arazilerde suf’a

hakk1 kullanim1 sdz konusu degildir (Ibn Abidin, 1987).

4. Suf’aya konu edilen taginmaz, mali bir karsilik ile satilmig ve satis hilkkmiinde olan
bir yontemle temlik edilmis olmalidir. Dolayistyla, hise, miras, vasiyet gibi yollarla
miilkiin bagkasina ge¢cmesi durumunda suf’a hakki kullanilamaz (Haydar, 2016, s.
1870).

5. Suf’aya konu olan taginmazi satan kisinin, miilkiyet {izerindeki haklar1 sona ermis

olmalidir. Diger bir ifadeyle, satis islemi gergeklesmis olmalidir.
6. Mesfu’un-bih taginmaz niteliginde bir miilk olmalidir.
7. Suf’aya konu olan taginmaz miilkiin satis bedelinin bilinmesi gereklidir.

8. Suf’a hakkini kullanacak kisi, yani sefi’nin, suf’a hakkini sona erdirecek bir s6z

veya davranigta bulunmamis olmasi gerekmektedir.

9. Sefi’nin, mesfu’un-bih ile ilgili miilkiyet hakki, mesfu’nun satisindan ona malik

oluncaya kadar devam etmelidir (D6nmez, 2010, s. 250-251).

3.2.4 Suf’a hakki sahibi olmanin sebepleri

Islam hukukunda mesfu malin kendisinde ortak olmak, irtifak hakkinda ortak
olmak(halit) veya suf’aya konu miilke bitisik komsu(car-i mulasik) olmak suf’ada
hak sahibi olmay1r olmay1 saglayan sebeplerdir ve akdi suf’a gegerli degildir
(Donmez, 2010, s. 249; Mecelle, md. 1008).

Suf’a hakki, Mecelle’de Onceligine gore hak sahiplerini li¢ kademe olarak
siralamistir. Suf’a hakkinda ilk oncelik miilkiin kendisinde ortakligi bulunan
kimsenin, sonrasinda irtifak hakki sahibinin, sonrasinda bitisik komsunundur

(Mecelle, md. 1009). Eger miilk miistakil olarak tek kisinin ise, ilk hak sahibi irtifak
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haklarinda ortak olanlarindir. Ortagin oncelikli hak sahibi olmasi, daimi olabilecek
bir zarar1 kaldirmak icindir. Miilke daha bitisik olan daha ¢ok zarar gorecegi igin
suf’aya daha ¢ok hak sahibidir (Ibn Abidin, 1987).

Ali Haydar Efendi (2016), Mecelle maddelerini agikladigi kitabinda suf’ada hak
sahipliginin oncelige gore siralamasinin dort kademede olabilecegini belirtmektedir.
Hususi bir yolda bir grubun arasinda ortak olan bir konagin iginde iki kisi arasinda
ortak bir menzil oldugunda, menzildeki ortaklardan birisi hissesini baska birine
sattiginda, suf’aya ilk hak sahibi menzilin ortagidir. ikinci olarak, menzilin ortag:
hakkini kullanmazsa, hak sahibi konagmn ortaklaridir. Uciincii olarak, onlar da
haklarimi1 kullanmazlarsa, o hususi yolda (irtifak hakkinda) ortak olanlar hak
sahibidir. Dordiincii olarak ise, irtifak hakki sahipleri suf’a hakkini1 kullanmazlarsa,

konagin bitisik komsular1 suf’a hakki sahibi olmaktadir (Haydar, 2016, s. 1879).

3.2.4.1 Ortakhk

Bir taginmaz miilkte ortak olmak, ortaklardan biri kendi paymni sattiginda diger
ortaklar igin sufa hakkini dogurur. Ortakligin suf’a sebebi oldugu Islam
hukukgularmin ittifakiyla sabittir (Zuhayli, 1990, s. 276).

Miilkiin kendisinde ortaklik iki sekilde olmaktadir:

1. Miilkiin tamaminda ortak olmak seklinde olabilir. Bir evin yarim hissesi A
kisisine, diger yarim hissesi B kisisine ait oldugunda, her birinin miilkiin
tamamina ortak olmasi buna 6rnektir.

2. Miilkiin, yalmz bir kisminda ortaklik seklinde de olabilmektedir. Ornegin, bir
ev A kisisine aitken, o evin bir odasinin yarisinin B kisisine, diger yarisinin

da C kisisine ait olmasi gibidir (Haydar, 2016, s. 1873; Mecelle, md. 1008).

Ortak sayis1 ¢ok oldugunda, satilan pay, diger ortaklar arasinda taksim edilmektedir.
Cok sayida ortak bulundugunda, ortaklarin hisse payr oranlar1 suf’a hakk:
sahipliginde etkili degildir. Ornegin, bir evin yaris1 birinin, iigte biri birinin ve altida
biri birinin oldugunda, yarim hisse sahibi hissesini baska birine sattiginda, satilan pay
ortaklar suf’a hakkini kullanirlarsa aralarinda esit olarak béliiniir. Ucte bir hisse
sahibi, altida bir hisse sahibinin iki kat1 kadar pay alma hakkina sahip degildir
(Mecelle, md. 1013).
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Hanefi mezhebine gore suf’a hakkinin asil sebebi ortakliktir, hisse orani degildir.
Komguluktur, komsulugun miktar1 degildir. Ortak veya komsu tek bile olsa, dnalim
hakkiyla evin tamamii alir, ortakligi artar veya azalir. Suf’a hakkinin sebebi
komsuluk veya ortaklik olarak tek olduguna gore, paylasimi da hisselere gore degil
kisi sayisina gore yapilir. Bir ev ii¢ kisiye aittir ve biri yarisina, digeri iicte birine, ve
digeri altida birine sahiptir. Yarisina sahip olan kisi hissesini sattiginda, Hanefi
mezhebine gore yarim hisse, diger iki ortaga yariya boliinerek verilir. Imam Safi’ye
gore ise lige boliiniir ve iki hisse iigte bir hisse sahibine, bir hisse ise altida bir hisse

sahibine verilir (Kasani, s.10).

3.2.4.2 irtifak hakkinda ortakhk

Irtifak, sozliik anlamiyla “bir seye dayanmak, ondan faydalanmak” anlamina
gelmektedir (Hacak, 2000, s. 464). Irtifak hakk: ise “Bir gayrimenkul iizerinde o
gayrimenkul malikinin disinda birisine ait, baska bir gayrimenkuliin menfaati igin

takarriir etmis haktir.” (Hafif, 2011, s. 89).

Irtifak haklari hususunda, gayrimenkul sahibinin kim oldugu miihim degildir. Bu
hak, kisiye degil, miilkiyete ait bir haktir. irtifak hakki, ait olduklar1 gayrimenkuliin
malikinin degismesiyle, baska birinin miilkiyetindeki gayrimenkule ait bir hak olarak
devam etmektedir. Bu ifadeye gore, irtifak hakki kisiye ait degil, gayrimenkule
bitisik bir haktir (Hafif, 2011, s 88).

Suf’aya sebep olan irtifak haklarinda ortaklik, hususi yol (tarik-i hass) ve hususi su
(sirb-1 hass) haklar1 gibi haklarda ortak olmay1 ifade eder. Bu hususi yol ve sular,
0zel miilkiyetlerin ve belirli kisilerin birlikte kullandiklar1 yol ve sulardir. Bunlari
birlikte kullanan miilk sahipleri, birbirlerinin sefi’i olmaktadir (Hacak, 1997, s. 209).

Ebu Hanife ile Imam Muhammed’e gére hususi sudan kastedilen, kayiklarmn
yiizemeyecegi kadar kiigiik olan akarsulardir. Kayiklarin ve gemilerin yiizebildigi
sular, umumi su olarak kabul edilmektedir. Hanefi mezhebinin ileri gelen diger
alimlerine gore, akarsuyun ortaklar1 sayilabilecek kadar az ise, bu akarsu hususidir.
Sayilabilirligin 6l¢iisiiniin 40-50 kisi civarinda oldugunu ifade eden goriisler de,
bunun kararinin doneminin alimlerine birakilmasi gerektigini savunan gortisler de

bulunmaktadir.

Hususi yollar, umuma agilmayan (gayri nafiz) yollardir. Gayri nafiz yol, o yolun

sahiplerinin, kendilerinden baskasinin oradan ge¢mesine izin vermeme haklarinin
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bulundugu yoldur (Zuhayli, 1990, s. 279). Hususi yol, o yolda gecis hakk:
bulunanlarin ortak miilkiidiir (Mecelle, md. 1220).

Cikmaz sokaklar hususi yollardir fakat her ¢ikmaz sokak hususi yol olmadig: gibi,
her c¢ikar sokak da umumi yol sayilmamaktadir (Haydar, 2016, s. 1780). Hususi
yolun iizerindeki evlerin tamamu i¢in, suf’a hakki vardir. Satilan miilke bitisik veya
karsisinda olmasi1 durumu degistirmemektedir. Sokagin baginda olan da sonunda olan
da suf’a hakkinda birdir. Gayri nafiz bir yolda, karsilikli olan yapilar, komsu degil
halit olmaktadirlar (Ibn Abidin, 1987).

Islam hukukunda, irtifak haklarinda ortak olan kimseler ‘halit’ olarak
adlandirilmaktadir. Ornek vermek gerekirse, hususi bir suda hissesi bulunan her kisi
birbirinin haliti olmaktadir (Mecelle, md. 954; Haydar, 2016, s. 1779). Sekil 3.6’da
goriildigi gibi, C, D, E, F, G, H, I miilkleri halittir ve suf’a hakk: sahibidirler. Fakat
C ve I hem halit, hem bitisik komsu olduklar1 i¢in, D,E.F,G ve H’den daha once hak

sahibidirler.

CIKMAZ SOKAK
+4

Sekil 3.6 : Satilan miilkte ortak, halit ve bitisik komsular.

Suf’a, sirb-i hass ve tarik-i hass gibi taginmaz haklarinda sabit olmaktadir. Sirb-i
hass, belirli sayidaki kisilerin hususi bir akarsudaki sulama hakkidir (Mecelle, md.

955). Tarik-1i hass ise, ¢ikmaz sokak demektir (Mecelle, md. 956).
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Belirli sayida kisi arasinda miisterek olan kii¢iik bir akarsu ile bu kisilerin arazileri
sulaniyorsa, ortaklardan birinin arazisinin satilmas: halinde, o akarsuda sulama
hakki(sirb hakki) bulunan herkesin suf’a hakki vardir. Eger akarsu hususi degil,
umumi bir akarsu ise, yalnizca bitisik komsusun suf’a hakki olur. Ozel yol(tarik-i
hass)’da da, durum bdyledir. O yol sahiplerinin hepsinin suf’a hakki vardir (Zuhayli,
1990, s. 273; ibn Abidin, 1987).

Tasinmaz bir miilk, sulama hakki ve yol hakki bulunmaksizin satilmis ise, o miilkte
irtifak hakki cihetinden suf’a yoktur. Fakat birisi o miilke sulama yoluyla, digeri de
yol hakk: ile ortak olsa, sulama hakki ile ortak olan kisi suf’a hakkinda onde
gelmektedir (Ibn Abidin, 1987).

SATILAN
MULK 1
' $ $ $
CIKMAZ SOKAK CIKMAZ SOKAK
o~ A A A A o
T T | L] T T
2 2 2 1 2
= -
Iy —p
2 2
2 SATILAN
b MULK a
A A AN
2 (N 2 1 (N 2

Sekil 3.7 : Cikmaz sokaklarda suf’a hakki.

Cikmaz olan bir sokaktan bir ¢ikmaz sokak daha olustugu durumda, satilan miilk
ikinci bir ¢ikmaz sokak agilan sokakta ise (Sekil 3.7), bu durumda kendisinden agilan
cikmaz sokaktaki miilklerin de onalim hakki vardir. Ciinkii onlar da bu yolda hak
sahibidir. Fakat, satilan miilk ¢ikmaz sokaga acilan ¢ikmaz bir sokakta ise (Sekil
3,7), bu durumda, diger ¢ikmaz sokaktaki miilklerin 6nalim hakk: yoktur.

3.2.4.3 Komsuluk

Hanefi mezhebine gore, satilik tasinmaz miilkiin ortaklar1 gibi, bitisik komsusu da

suf’a hakki sahibi olmaktadir. Komsunun evinin kapisi baska bir yola agilsa da, suf’a
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hakki gecerlidir. Cok az dahi olsa, yalnizca bir cepheden bitisik komsu, {i¢ cepheden
bitisik komsu kadar suf’a hakki sahibi olmaktadir (Zuhayli, 1990, s. 276).

Bitisik arazi ve bitisik evlerde komsuluk
Bitisik komsuluk iki sekilde olmaktadir:

Mesfu'nun (suf’aya konu olan miilkiin) arkasi, mesfu’un-bih’in (suf’a hakki
sahibinin miilkiinlin) arkasina bitigik ise, bitisik komsu sayilmaktadir. Sekil 3.6’da

goriilen L, K ve J miilkleri, A ve B arasinda ortak olan miilke bitisik komsulardir.

Yahut, miilkiin yan taraflarindan, sag veya sol tarafinda olmakla bitisik komsu
olunmaktadir. Fakat bu durumda, miilklerin kapisinin umumi bir yola agiliyor olmasi
gerekmektedir. Eger (¢ikmaz sokak gibi) 6zel bir yola agiliyorsa, bu durumda halit,
yani irtifak haklarinda ortak sayilirlar ve o 6zel yoldaki herkesin suf’a hakki olur.
Karsisinda olsun veya bitisik olsun farketmez (Haydar, 2016, s. 1875).

Satilan miilkiin (A) arkasi, bagka bir miilkiin (B) arkasina bitisik oldugunda, bu
miilkiin (B) kapis1 baska bir sokaga agilsa da, satilan miilkte suf’a hakki vardir (Sekil
3.8) .Bitisik olanlar birkag tane de olsalar durum aynidir (Ibn Abidin, 1987).
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Sekil 3.8 : Satilan miilke arkadan bitisik komsunun 6nalim hakki.
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Cok Kath Yapilarda Komsuluk

Bir yapida alt kat birinin, {ist kat birinin oldugu takdirde, iist katin yolu altin
miilkiinden geg¢miyorsa ve iist katin yolu umumi yol ise, alt kat bitisik komsu
sayilmaktadir (Mecelle, md. 1011).

Ust kattaki miilkiin yolu (C), alt miilkten geciyorsa (A), bu durumda suf’a hakki
yoldaki ortaklik nedeniyle olmaktadir (Sekil 3.9). Ust katin yolu umumi yoldan
gectigi takdirde, daha oOnce belirtildigi gibi suf’a komsuluk nedeniyle ortaya
¢ikmaktadir (ibn Abidin, 1987).
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Sekil 3.9 : Ust katin yolu alt kattan geciyorsa suf’a hakkinin durumu. (Akbar, 1992.
Yeniden uyarlanmastir.)

Ucg katli bir binada, her kattaki miilkiin kapis1 ayr1 ayr1 sokaklara agiliyorsa, ortada
bulunan evin satilmasi halinde, en alt ve en {ist kattaki miilkler i¢in bitisik komsuluk
sebebiyle suf’a hakki bulunmaktadir (Ibn Abidin, 1987).
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3.2.5 Suf’a hakkinda c¢esitli meseleler

3.2.5.1 Suf’a talep etmenin siiresi

Suf’a hakkini kullanabilmek i¢in, belirli siireler igerisinde suf’a hakkinin
kullanilacagina dair beyanlarda bulunmak gerekmektedir. Bu {i¢ asamada

toplanmustir:

Taleb-i Muvasebe: Sefi’nin, taginmazin satildigin1 6grendigi yerde, hemen suf’a
hakkini kullanacagmna dair beyanda bulunmas: anlamina gelmektedir. Ogrenmesinin

birkag yil sonra olmasi halinde de, taleb-i muvasebe gecerlidir.
Ogrendiginde suf’a talep etmezse, suf’a hakk: diismektedir.

Taleb-i Takrir ve Ishad: Sefi’in, sahitlerin &niinde, satici, miisteri yahut mesfu

miilkiin yaninda suf’a hakkini kullanacagini ifade etmesidir.

Taleb-i Husumet ve Temelliik: Mesfu miilkii satin alan miisterinin, miilkii rizasiyla
teslim etmemesi durumunda, sefi’nin miilkii suf’a hakkiyla satin almak igin
mahkemeye basvurarak dava agmasi demektir (Donmez, 2010, s. 251; Mecelle, md.
1028-1031).

Suf’a hakki sahibinin, hakkini kullanmak iizere dava agma stiresi bir aydir. Herhangi
gegerli bir 6ziir bulunmaksizin bir ay1 gecirmek, suf’a hakkinin diigmesine neden
olmaktadir. Fakat hastalik, uzun yolculuk veya civarda hiikiim verecek bir hakimin
bulunmamasi nedeniyle geciktirdiginde, suf’a hakki devam etmektedir (Nizam, 1985,
s. 118).

Dava a¢gmay1 geciktirmek, miisteriyi zarara ugratacagi i¢in dogru goriilmemektedir.
Miisteri, satin aldig1 miilke masraf ederek, bina inga etmek veya aga¢ dikmek gibi
degisiklik yaptiginda zarari daha biiyiikk olacaktir. Bu nedenle, dava agmay1 tehir
etmemek gerekmektedir (Ibn Abidin, 1987).

Miisteri, miilkii boyatmak, sivamak gibi miilke masraf etmigse, yahut satin altig1
arazinin iizerine yap1 insa etmis veya aga¢ dikmisse, bu durumda suf’a hakk: sahibi
hakkindan vazgegebilecegi gibi, suf’aya konu olan miilkiin satis degeri ile birlikte
miisterinin yaptig1 masraflar1 da 6deyerek miilkii satin alabilir. Suf’a hakk1 sahibinin,
miilk {izerinde miisteri tarafindan sonradan insa edilen binay1 yiktirma veya dikilen

agaclar1 soktiirme gibi bir hakki bulunmamaktadir. (Mecelle, md. 1044.)
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3.2.5.2 Suf’a hakkini iptal eden hususlar

Suf’a hakkinin bir mal karsiliginda satilmasi, suf’a hakkini iptal etmektedir.

Suf’a hakkini kullanacagini belirtmeden Once veya belirttikten sonra suf’a sahibi
oOliirse, suf’a gecersiz olmaktadir. Clinkii suf’a miras kalan bir hak degildir. Fakat,
hakim suf’a hakkinin dogru ve gecerli olduguna hiikmettikten sonra oliirse, bu hak

devam etmektedir. Fakat miilkii satin alin miisteri Sliirse, suf’a hakki diismez.

Suf’a hakki sahibi, suf’a hakkina hiikiim verilmeden evvel, suf’a hakkina sebep olan

miilkiinii (mesfu’un bih) satarsa, artik suf’a hakkini kullanamaz (Ibn Abidin, 1987).

3.3 Boliim Degerlendirmesi

Islam hukukunda miilklerin bdliinmesine sebep olan sistemler sadaka, hibe, miras,
Oonalim, alim-satim islemleridir. Bu islemlerden 6zellikle miras, miilklerin taksim
edilmesi yoluyla béliinmesine, Onalim ise miilklerin birlesmesine sebep olan

islemlerdir.

Mirasin taksimi, miras kalan miilklerin bdliinmesi, pay edilmesi anlamina
gelmektedir. Mirasin taksim edilmesi, ortak miilkiin kullanim zorlugu nedeniyle bir
gerekliliktir. Hanefi mezhebine gore taksim, niteligi acgisindan ifraz ve miibadele
olmak tizere iki sekilde gergeklesir. Yontemi agisindan ise kazai (makheme yoluyla)
ve rizai (mirascilarin anlagmastyla) olmak iizere iki sekilde gergeklestirilir. Taksimin
mahkeme yoluyla gerceklestirilmesi i¢in, en az bir ortagin taksim i¢in mahkemeye

basvurmasi sarttir.

Miras, mallarin boliinmesi miimkiin ise aynen taksim edilmekte, boliinmesi miimkiin
olmadig1 durumda muhayee yoluyla miras kalan mallarin menfaatinin bdliinmesine
karar verilmektedir. Malin bdliinebilmesinin 6l¢iisii, bolinmeden 6nceki islevinin,
boliindiikten sonra her hisse i¢in devam ediyor olmasidir. Bazi istisnai durumlarda,
baz1 ortaklarin hissesi islevselligini korurken, bazi ortaklarin payi kiiciik oldugu i¢in
ayni islevle devam edemiyorsa da mallar boliinebilmektedir. Arazi, arsa, ev, bina,
hususi yol gibi tasinmaz mallarin boliinmesi i¢in ¢esitli kurallar yer almaktadir. Arazi

ve arsalar, dlgiilerek, binalar kiymetlendirilerek boliinmektedir.

Muhayee, boliinemeyen mallarin kullanim bi¢iminin belirlenerek malin nobetlese
kullanilmasidir. Malin kullanim bi¢imi, zamanen veya mekanen belirlenebilir.

Binanin bir tarafin1 birinin, bir kismini1 digerinin kullanmasi mekanen, bir evin
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kirasin1 bir ay birinin, bir ay digerinin almasi zamanen bdliinmeye Ornek
gosterilebilir. Boliinebilen mallarda da muhayee yapilmasi hukuken gegerlidir fakat

taraflardan birinin taksim istemesi halinde mal aynen taksim edilir.

Suf’a hakki, bir tasinmaz tizerindeki Oncelikli alim hakkidir. Bu hakkin amaci,
yabanci bir kisiden dogabilecek olasi zararlarin 6nlenmesidir. Suf’a hakki sahibi
olmak i¢in, satilan taginmaz mala ortak olmak, satilan malda irtifak hakki bulunmak
veya satilan mala bitigsik komsu olmak gerekmektedir. Bir miilkiin hem ortagi, hem
irtifak hakki sahibi, hem de bitisik komsusu bulunmas1 halinde dncelikli hak sahibi
miilkiin ortagidir. Ortak yoksa veya hakkindan vazgecerse, irtifak hakkinda ortak
olan kisi hak sahibidir. O da hakkindan vazgecerse bitisik komsu suf’a hakki
sahibidir.
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4. TURK HUKUKUNDA MULKLERIN BOLUNEBILIRLIiGI

Mirasin paylasilmast ve onalim hakkinin kullanilmasi yalnizca hukuki islemler
olarak goziikse de mimariyi etkilemektedir. Mimari ile olan iligkileri, mimarinin
temel ugrasi olan yapilar ve yapilarin iizerine insa edildigi toprak parcalariin,
hukuki ifadesiyle tasinmazlarin el degistirmesine, boliinmesine veya birlestirilmesine
sebep olmalar1 {izerine kuruludur. Mirasa konu olan tasinmaz miilklerin paylagilmasi,
arsalarin, arazilerin, tarlalarin ve mimari agidan daha dnemlisi yapilarin bdliinmesi
sonucunu veya ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir. Ote yandan &nalim hakki, miilklerin
boliintip kiiciik pargalara ayrilmasi hususuna zit olacak sekilde, miiklerin birlesmesi

yoniinde etkisi bulunan hukuki bir olusumdur.

Tasinmazlarin boliinmesi ve birlestirilmesi siiphesiz maliklerin iradesi dogrultusunda
da gergeklestirilebilir. Fakat tilkemizde, 6zellikle tasinmazlarin boliinmesine yol acan
sebep miras hukuku hiikiimleridir (Akipek, 2010, s. 66).

Tasinmazlarin  boliinmesi  ve birlestirilmesi maliklerin  talepleri dolayisiyla
gerceklesebilecegi gibi, mahkeme karar1 yahut idari makamlarin kararlar
dogrultusunda da gerceklesebilir. Tiirk hukukunda tasinmazlarin boélinmesi ve
birlestirilmesi hususu, Tiirk Medeni Kanunu’nda Tapu Sicili Tiiziigiine gonderme
yapilarak diizenlenmistir. Bununla birlikte basta Imar Kanunu olmak iizere pek ¢ok
kanun ve yonetmelik konuyla ilgili hiikkiimlere yer vermistir. Bu hiikiimlerin bazi

noktalarda celiskiye neden oldugu da goriilmektedir (Akipek, 2010, s. 19-20).

Bu baglamda, bu boliimde miras hukuku ve onalim hakki genel hatlariyla ele
alinacak, tiim hukuki detaylarindan ziyade, mimari ile iligkili taraflar1 daha detayl

aciklanacaktir.

4.1 Tiirk Medeni Kanununda Miras

Miras yoluyla miilkler tek bir sahsin miilkiyetinden baska bir kisiye veya mirasgi
sayisinca kisiler topluluguna aktarilir. Bu yolla miilkler gecici oldugu varsayilan bir
ortakligin miilkiyetine ge¢mis olur. Miras ortakligi kavramiyla adlandirilan gecici

ortaklik, temel olarak miras paylasimi ile son bulur. Miras yoluyla el degistiren
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miilkler, taginir ve tasinmaz mallardan olugabilir. Miras paylasimi ise, miras yoluyla
devrolunan tasmir veya taginmaz mallarin ¢esitli yontemlerle boliinmesi manasini

ifade etmektedir.

Miilkiyet hakki ve bununla baglantili olarak miras hakki, kisisel ozgiirlige dayal
toplum diizeninde temel haklardan biri olarak kabul edilmektedir. Ozel miilkiyetin
devamliligi miras hukukunun varlig ile iligkilidir. Miilkiyetin korunmasi, kisilerin
ozglrliigiinii korumakta ve miras kurumu da buna hizmet etmektedir (Kaneti, 1993,

s. 1).

Tiirk hukukunda miras, miras birakanin 6liimiinden sonra ortaya g¢ikmakta ve
kendiliginden mirascilara gegmektedir. Mirasgilarin birden ¢ok olmasi halinde, tim
mirascilar miras kalan mallara elbirligi halinde ortak olmaktadir (Ruhi ve Rubhi,

2018, s. 15).

Miras hukukunun mimariye olan etkisi, miras¢ilarin birden ¢ok olmasi durumunda,
miras kalan tagimmaz miilklerin paylasilmasi sirasinda ortaya c¢ikmaktadir. Bu
nedenle, ozellikle miras ortakligi, ortakligin giderilmesi ve mirasin taksimi konular1

uzerinde durulacaktir.

4.1.1 Miras ortaklhigi ve mirasin paylasiimasi

Miras ortakligi, “mirasbirakandan, kiilli halef olan miras¢ilarina intikal eden tereke
iizerinde, mirasin ac¢ilmasindan paylagsmanin ifasina kadar kanundan dolay1

kendiliginden olusan bir ortaklik” olarak tanimlanabilir (Kilicoglu, 2017, s. 311).

Miras birakanin Sliimiiniin ardindan, miras¢1 sayist birden ¢ok ise, bu mirasgilar
arasinda ortaklik iliskisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, kanunda “Birden ¢ok miras¢1
bulunmasi1 halinde, mirasin geg¢mesiyle birlikte paylasmaya kadar, mirasgilar
arasinda terekedeki biitiin hak ve borglar1 kapsayan bir ortaklik meydana gelir.”
seklinde aciklanmistir (MK, 640/1).

TMK mirascilar arasindaki ortakligin, mirasin paylasilmasina kadar siirecegini ifade
etmistir. Miras ortakligi, mirasc¢ilarin iradesinin diginda gelisen bir ortaklik oldugu
icin, bu ortaklik siirecinin ¢ok uzun siirmesi arzu edilmemistir. Mirasc¢ilarin arzu
ettikleri vakit paylasmayr isteyebilmeleri, paylagma sdzlesmesi yoluyla veya
aralarinda anlasarak paylagsmanin miimkiin olmas1 gibi ortakligin kisa siirede sona

ermesini kolaylastiracak hiikiimler getirilmistir (Kilicoglu, 2017, s. 339).
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Mirasin paylasilmasi, “Miras ortakliginin, mirascilarin talebi iizerine aralarinda
anlagsmasiyla ya da mahkeme karariyla tamamen veya kismen tasfiye edilerek, hak

veya bor¢larinin ferdilestirilmesidir.” (Kiligoglu, 2017, s. 442).

Miras ortakliginin sonlandirilmasi, mirasin mahkeme yoluyla veya mirascilarin kendi
aralarindan anlagmasiyla paylagilmasiyla, veya el birligi miilkiyetinin payh

miilkiyete doniistiiriilmesi yoluyla gerceklestirilmektedir (Dural ve Oz, 2015, 5.465).

Tasinir veya tasinmaza tek bir kisi malik olabilecegi gibi birden fazla kisi de malik
olabilir. Miilkiyet hakkinin birden fazla kisiye ait olmasi halinde hisseli miilkiyet s6z
konusu olur. Tiirk hukukunda hisseli miilkiyet iki sekilde karsimiza ¢ikar. Birincisi
elbirligi miilkiyetidir. Ikincisi ise, payli miilkiyettir. Miras paylasimi davasi, diger bir
adryla ortakligin giderilmesi davalar1 hisseli miilkiyette s6z konusu olmaktadir (Ruhi
ve Ruhi, 2018, s. 15).

4.1.1.1 Elbirligi miilkiyeti

Medeni Kanun’da yer alan ifadeye gore, “Kanun veya kanunda Ongoriilen
sOzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Bu miilkiyette ortaklarin belirlenmis paylar
olmayip her birinin hakki ortakliga giren mallarin tamamma yaygindir” (MK, md.
701).

Bu durumda elbirligi miilkiyetinin {i¢ temel 6zelligi bulunmaktadir. Bunlar, birlikte
ortaklik iligkisi, paylarin belirsizligi ve elbirligi miilkiyetinin bir mal {izerinde

gerceklesiyor olmasidir (Ertas, 2017, s. 255).

Miras ortakligi, elbirligi miilkiyeti seklindedir. Elbirligi miilkiyetinde mirasc¢ilarin
tasarruf edebilecekleri bir pay bulunmamaktadir (Kiligoglu, 2017, s. 311).

4.1.1.2 Payh miilkiyet
Payli miilkiyet, bir sey tlizerindeki miilkiyet hakkinin payl olarak birden ¢ok kisiye
ait olmast durumudur (Sirmen, 2015, s. 261).

Elbirligi miilkiyeti s6z konusu oldugunda, ortaklar hisselerini yalnizca diger
ortaklara satabilmekte veya devredebilmektedir. Ortaklar disindaki tigiincii bir sahsa

satilabilmesi miimkiin degildir. Fakat payli miilkiyette, payin {igiincii bir kisiye satis1
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veya devri miimkiindiir. Bu durumda, diger ortaklarin satilan payda onalim hakki

bulunmaktadir (Ruhi ve Ruhi, 2018, s. 16).
4.1.2 Miras paylasiminin genel prensipleri

4.1.2.1 Serbestlik ilkesi

Miras paylagiminin temel ilkelerinden biri miras¢ilarin irade 6zgiirliigii, diger bir
ifade ile paylasma serbestisidir (Kiligoglu, 2017, s.349). Mirasgilar, yasal olarak
miras paylarinin orani ne olursa olsun, miras kalan her ¢esit mali, haklar1 ve borglar
istedikleri gibi ve serbestce paylasabilirler (Dural ve Oz, 2015, s. 471; MK, 642/1,
646/11).

Irade oOzgiirliigii, ancak biitiin mirasgilarin anlasmasiyla anlamli olmaktadur.
Mirasgilardan bir kisi dahi paylasma konusunda riza gostermediginde, paylasma

hakim eliyle gerceklestirilmektedir (Dural ve Oz, 2015, s. 472).
Serbestlik ilkesinin istisnalari

Mirasgilarin irade 6zgiirliikleri, diger bir ifadeyle paylasma serbestlikleri, sinirsiz bir
serbestlik degildir. Miras¢ilarin paylasmay1 her zaman isteyebileceklerini ifade eden
hiikiim, MK 642°de bahsedilen c¢esitli nedenlerle sinirlandirilmistir. Bu nedenlerle
paylasma geciktirilebilir veya ertelenebilir. Ayni sekilde, paylasmanin nasil
yapildigina dair serbestlik de siirlandiriimakta ve MK 646°da “aksine diizenleme
olmadik¢a mirasc¢ilar, paylasmanin nasil yapilacagini serbestce kararlastirirlar.”

seklinde ifade edilmektedir.

Bu ilkeye istisna olusturabilecek durumlar mirasbirakanin iradesinden dogan veya
mirasgilarin kendi aralarinda anlagsmalarindan dogan sinirlamalardan kaynaklanabilir.
Ornegin, mirasbirakan paylasma kurallar1 tayin etmisse miras¢ilarin diledikleri gibi
paylasmas1 6zgiirliigi veya miras¢ilar kendi aralarinda miras ortakligimi devam
ettirmeyi kararlagtirmis ise her zaman paylasmay1 isteme 6zgiirligii sinirlandirilmig
olur. Bununla birlikte bu sinirlamalarin bazi durumlarda gecersiz sayilabilecegine

dair goriis ayriliklart da mevcuttur (Kiligoglu, 2017, s. 357-364).

Bunlara ek olarak kanundan veya mahkeme kararindan dogan sinirlamalar serbestlik
kuralinin istisnalarini olusturabilirler. Medeni Kanun’da yer alan (ceninin varliginin
paylasmay1 ertelemesi gibi) sinirlamalar oldugu gibi, ¢esitli kanun ve

yonetmeliklerde mirasgilarin serbestligini etkileyen hiikiimler bulunmaktadir. Ornek
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olarak, Imar Kanunu, Planli Alanlar Imar Y&netmeligi, Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeligi, Kat Miilkiyeti Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
sayilabilir  (Kiligoglu, 2017, s. 352). Miilklerin bolinmesini etkileyen

siirlandirmalar ayrica incelenmistir.

4.1.2.2 Esitlik ilkesi

Esitlik ilkesi, ‘aksine bir hiikiim bulunmadik¢a’, miras¢ilarin, miras kalan mallarda
ayni ve esit haklara sahip oldugunu ifade eden kuraldir. Bu anlamda, yas, cinsiyet,
medeni hal gibi sebepler dikkate alinmamakta ve mirasgilarin esitligine etki
etmemektedir (Imre ve Erman, s. 459; MK, 649/11).

Esitlik ilkesi sayesinde, miras pay1 az olan ile ¢ok olan, ayn1 hak ve yetkilere sahiptir
ve bir miras¢i, kararlastirilan paylasmaya rizasi olmadiginda ¢ogunluga uymak
zorunda degildir. Buna ek olarak, yine esitlik ilkesinin bir sonucu olarak, miras
paylasimi miimkiin oldugunca miras¢ilara ayni tiir mallart verecek sekilde
yapilmalidir. Ornek olarak, miras hisseleri esit olan iki kisi arasinda, 300.000 TL
degerinde iki otomobil ve yine 300.000 TL degerinde iki ev paylastirilacaksa, her

birine birer ev ve otomobil verilmelidir.

Bununla birlikte, mirasc¢ilarin hepsi kendi aralarinda anlastigi takdirde, esitlik

ilkesine aykir1 bir paylasma yapabilirler (Dural ve Oz, 2015, s. 472-473).
Esitlik ilkesinin istisnalari

Esitlik ilkesine zit diisebilecek kanun hiikiimleri de istisnai olarak mevcuttur. Bunlar
Oguzman’m ifadesiyle “Ozel taksim kurallar1” olarak kabul edilmelidir. Bu kurallar,
degerinde Onemli azalma olmadan boliinemeyen malin, mirasgilardan birine
Ozgililenmesi; biitlinliik olusturan esyalarin, mirasc¢ilardan birinin karsi ¢ikmasi
halinde paylagilmamasi; 6zel ani degeri olan esyalarin ve aile belgelerinin
mirasgilardan birine Ozgiilenmesi ve isletmelerin, mirascilarin yetenek ve
durumlarina goére, mirascilardan birine 6zgiilenmesi seklinde 6zetlenebilir (TMK,

md. 653/LII, 661/1; Kilicoglu, 2017, s. 349).

4.1.2.3 Aynen paylasma ilkesi

Miras paylasiminda asil olan, diger bir ifade ile dncelikle tercih edilen paylagma tiirii

aynen paylagsmadir. Miras kalan mallarin satilip bedelinin paylasilmasindan ziyade,
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miras¢ilara miimkiin oldugunca aynen verilmesi gerekmektedir. Ornegin, hisseleri
esit olan iki mirasgi, ikisi de 250 bin lira degerinde olan iki araba ve 500 bin lira
degerinde bir konutu paylasacak olduklarinda, bir mirasciya ev, digerine de iki araba
verilmelidir. Her ikisine de birer araba verilmek suretiyle, evi satip degerini

paylasma yolu tercih edilmemelidir (Dural ve Oz, 2015, s. 473).

4.1.2.4 Bilgi verme ilkesi

Mirascilar, paylasmanin adil ve esit sekilde gerceklesmesi adina, birbirilerine her
tirlii bilgilendirmeyi yapmakla yiikiimliidiirler. Bunu diger mirascilar talep etmeden

yerine getirmeleri gereklidir (Dural ve Oz, 2015, s. 474).

4.1.3 Paylasmanin mirascilarin anlagsmasi yoluyla gerceklesmesi

Paylagsmada asil olan mirasg¢ilarin kendi aralarinda anlasarak paylagsmalaridir. Kendi
aralarinda anlagmalari, Medeni Kanun’un 676. maddesinde diizenlenmistir. Bu
maddeye gore, paylasma iki sekilde gergeklesebilir. Paylarin olusturulmasi ve fiilen
sahiplerine verilmesi seklinde elden paylasabilecekleri gibi, yazili bir sozlesme
olusturarak da paylasabilirler (TMK, md. 676/1).

Elden paylasma, mirasgilarin kendi aralarinda miras paylarmi olusturarak, teslim
almalar1 seklinde gergeklestirilen paylasma tiiridiir. Kanunda yazili bir sekil sarti

bulunmamaktadir (Kocayusufpasaoglu, 1987, s. 722).

Elden paylasma yapilmadig: takdirde paylasmanin gecerliligi, yazili bir sdzlesmeye
baghdir. Sozlesmenin gecerli olmasi igin tiim mirascilar tarafindan imzalanmis
olmas1 gerekmektedir. Bununla birlikte, kanundan dogan bir sinirlama oldugu halde
miras¢ilar miras1 paylasirlarsa, hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle paylasma

sozlesmesi gecersiz sayilir (Dural ve Oz, 2015, s. 477).

4.1.4 Paylasmanin mahkeme yoluyla gerceklesmesi

Mirasin paylasilmasi mirasc¢ilarin anlagmasi yoluyla gerceklesemedigi takdirde,
paylasmay1 isteyen her miras¢t mahkemeye basvurarak mirasin paylasilmas: i¢in
dava agmaya yetkilidir. Bu dava, ortakligin giderilmesi davasi, paylasma davasi,
taksim davasi ve izale-i siiyu davasi olarak cesitli isimlerle bilinmektedir (Ruhi ve

Ruhi, 2018, s. 16).
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Davanin, miras kalan mallarin tamami, yani tiim terekenin paylasilmasi iizerine
acilmas1 gerekmektedir. Yalnizca bazi mallarin paylasilmast i¢in dava agilamaz.
Fakat, terekenin bir kismimin miras¢ilarin anlagmasi yoluyla paylasilmis oldugu
durumlarda, istisnai olarak geriye kalan mallarin paylasilmasi i¢in dava agilabilir

Dural ve Oz, 2015, s. 481; Serozan, 2008, s. 458.).

Paylasma davasi agmak bir siire ile sinirlandirilmamistir. Terekenin miras
kalmasindan baslayarak, ne kadar siire gecmis olursa olsun miras ortakligi devam

ettigi siirece paylasma davasi agilabilir (Dural ve Oz, 2015, s. 482).

Paylagsmanin sekli bakimindan mahkeme yoluyla mirasin paylasilmas: ii¢ sekilde
gerceklestirilmektedir. Miras paylasimi, diger bir ifadeyle ortakligin giderilmesi,
aynen paylasma suretiyle, satis suretiyle bedeli paylasilarak yahut kat miilkiyeti

olusturmak suretiyle gerceklestirilebilir.

4.1.4.1 Aynen paylasma

Aynen taksim, tereke malinin paylara gore parcalara ayrilarak aynen bdliistilmesi
seklinde gerceklesen paylasma bigimidir. Boliinen parcalarin degerleri birbirine esit

olmadiginda denklestirme bedeli tayin edilir.

Mirascilar mirasin paylagimini aksine bir hiikiim bulunmadik¢a diledikleri gibi
yapmakta Ozgiirdiirler fakat paylagsma konusunda anlagma saglanamadiginda ve
mahkeme karariyla paylasim talep edildiginde, kanuna gore aynen paylasma, satis

suretiyle paylasmaktan once tercih edilmektedir (TMK, md. 699).

Mirasgilardan her biri, miras kalan belirli mallarin aynen taksimini, olanak yoksa
satilarak paylastiritlmasint mahkemeden talep edebilir. Bunun {izerine hakim,
mallarin tamamini ve her birini géz oniinde tutarak, imkan varsa her birinin biitiin
olarak bir mirasciya verilecek sekilde paylastirmayi gerceklestirir. Mirascilara
verilen paylarin kiymetlerinin farkli olmasi durumunda, aradaki fark para 6denmesi

yoluyla denkestirilir (TMK, md. 642/1I).

Terekede bulunan mallarin her biri ayr1 ayr1 degerlendirildiginde, miras¢1 sayisina
gore aynen bolinmesi miimkiin olmamaktadir. Bu durum, gayrimenkullerin el
degistirmesine ve mirasgilarin kendilerine miras kalan miilkten uzaklastirilmasina
neden olmaktadir. Bu nedenle, TMK 642. maddede, terekedeki her malin bir biitiin

olarak mirascilara verilebilecegi diizenlenmistir (Ruhi ve Ruhi, 2018, s. 660).
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Omegin bir davada, terekede ii¢ tane bagimsiz boliim, ii¢ tane de mirasg
bulunmaktadir. Dava sonucunda her bir bagimsiz boliimiin, bir miras¢iya verilmesine

karar verilmistir (Yarg. 14. HD., E. 2013/5404, K. 2013/7211, T. 13.05.2013).

Ortakligin giderilmesi davalarinda, gayrimenkullerin aynen bdliinmesi ile her bir
ortaga arazinin belirli bir kisminin verilmesi ve bdylelikle her birinin ferdi
miilkiyetinin olusturulmas: asil prensiptir (Yarg. 14. HD., E. 2013/11753, K.
2013/11677, T. 17.09.2013).

Ortakligin giderilmesi davalarinda, malin aynen boliinerek paylasma kararina
varilabilmesi i¢in, gayrimenkuliin yiliz 6l¢iimii, niteligi, hisse ve ortak sayist ve tarim
arazileri i¢in arazilerin niteligi ve imar kanunlarma gore aynen taksimin
uygunlugunun arastirilmasi gerekmektedir. Gayrimenkuliin degerinde Onemli
derecede deger kaybi olacagi durumlarda aynen taksim miimkiin degildir. Aym
sekilde taraflarin rizast olmadigi halde gayrimenkuliin bir kismi payl sekilde

birakilamaz.

Aynen taksim yoluyla paylasma olanaginin bulunmasi halinde, boliinen paylarin
degerlerinin denkliginin saglanamadigi durumlarda, degeri eksik olan paya
denklestirme bedeli (ivaz) O6denerek esitlenmesi saglanmaktadir. Fakat hakimin,
ortaklarin rizast olmaksizin kendi karariyla, bazi gayrimenkullerin bir kisim
ortaklara, bazilariin diger ortaklara verilmesi seklinde aynen taksime karar verme

yetkisi yoktur.

Aynen paylagsma durumunda, bir bilirkisi tarafindan ifraz projesi hazirlanmali ve bu
proje ile gayrimenkul belediye ve miicavir alan smirlarinda bulunuyorsa ilgili
belediyeden, belediye smirlarinda degilse Il Idare Kurulu’ndan taksim icin onay
istenmelidir. ilgili kurumlar tarafindan taksimin imar Kanunu ve ilgili yonetmelik
kurallarina uygunlugunun onaylanmasi durumunda, ifraz projesindeki paylarin hangi
ortaklara verilecegi, taraflar arasinda anlagsma bulunmadigi takdirde kura yolu ile
belirlenmektedir. ifraz projesinin uygun bulunmadigi durumlarda, ortakligin satis
yolu ile sonlandirilmasina karar verilmelidir (14. HD, E. 2017/4094, K. 2017/8584,
T:20.11.2017).

Aynen taksim edilecek gayrimenkuliin lizerinde irtifak hakki veya intifa hakki
bulunuyorsa, bu haklar paylasilan hisselere geger. Irtifak veya intifa hakki tapu
kiitiiginde gayrimenkuliin tamamimi kapsamaktadir. Ancak, irtifak hakki

gayrimenkuliin yalnizca bir kismi i¢in kaydedilmisse, irtifak hakki taksimden sonra
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da yalnizca bu kisim i¢in devam eder. Ornegin, bir tarlanin bat1 sinirinda 50 metrelik
bir su gecit hakki bulunuyorsa, taksimden sonra da irtifak hakki yalnizca bu kisimda
devam edecektir. Ancak, gecit hakki belirli bir alana tahsis edilmediyse, biitiin
hisseler lizerinde devam eder (Ruhi ve Ruhi, 2018, s. 637).

Aynen paylagsmanin olabilmesi, tasinmazlarin, yani bir parselin, yapinin ya da
bagimsiz boliimiin hukuki olarak ifrazinin miimkiin olmas: ile iliskilidir. Ornegin,
belediye ve miicavir alan sinir1 iginde bulunan, imar plani olusturularak imarlt parsel
olusturulmus ise, bu parsellerin ifrazi, diger bir ifadeyle aynen taksimi miimkiin
degildir. Bu noktada, imar planina uymak gerekmektedir (Ruhi ve Ruhi, 2018, s.
636).

Ifraz kelime olarak ayirmak anlamina gelir. Hukuki bir terim olarak ifraz “Tapu
kiitiigiinde tek parsel olarak kayitli bulunan bir taginmazin bir plan dahilinde
haritalara gére birden ¢ok parcaya boliiniip, birbirinden bagimsiz parseller olarak
tapuya kaydedilmesi” seklinde tanimlanmaktadir. Her gayrimenkuliin cinsine gore
ifraz sartlar1 da farklilasmaktadir. Ornek olarak, 4000 metrekare bir arsa, imar
kanunlarina uygunsa ifraz edilebiliyorken, ayn1 biiyiikliikte bir tarim arazisinin ifrazi
miimkiin olmayabilir. Arsa, tarla ve bahgelerin minimum biiyiikliikleri kendi ilgili

mevzuatlarinca belirlenmektedir (Altiparmak, 2016, s. 178).

Bununla birlikte, gayri resmi olarak taraflar arasinda miilkte gergeklestirilen fiili bir
paylasma bulunmasi halinde, resmi paylasma islemine kadar bu fiili taksimin
korunmasi hukuki olarak dogru bulunmaktadir. Zira, iilkemizde sosyo-ekonomik
sebeplerle kentlere hizli gog, niifusun artmasi, ¢cok sayida konut ve igyeri ihtiyacinin
olusmasi nedeniyle hizli bir yapilasma karsisinda gorevli merciler aciz kalmstir.
Cesitli nedenlerle yetkili merciler bu duruma goz ardi etmeleriyle birlikte, ruhsatsiz,
izinsiz, resmi kaydi bulunmayan biiylik yerlesim alanlarinin olugmus oldugu
bilinmektedir. Bununla birlikte payli gayrimenkullerin resmi ifrazlar1 yapilmadan
fiilli olarak taksim edilmis ve iizerlerinde biiylik mahalleler ve hatta beldeler

kurulmus oldugu bir gercektir.

Tapu kaydi bulunan gayrimenkullerde, fiili olarak paylasmanin gerceklesmesi ile
paylarin  miilkiyeti ana tasinmazdan ayrilmis  sayilmamaktadir.  Fakat,
gayrimenkullerin kullanim bi¢imi taraflar arasinda belirlenmis, yahut fiili olarak
kullanma bi¢imi ortaya c¢ikmis, uzun bir siire boyunca taraflar bu durumu
benimsemislerse, ortakligin resmi sekilde giderilmesine kadar bu durumun

korunmas1 Medeni Kanun’da belirtilen iyi niyet kuralinin geregidir. Aksi takdirde,
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pek cok kimsenin zarar gorecegi, toplum diizeninin ve bariginin bozulacagi

diistiniilmektedir (1.HD, E. 2007/411, K. 2007/2032, T: 01.03.2007).

Aynen paylagma, miilklerin boliinmesine yol agmasi bakimmdan miras hukukunun

yapili ¢evreyi dogrudan etkileyen kismidir.

4.1.4.2 Satis yoluyla paylasma

Satis suretiyle ortakligin giderilmesi, ortak malin satilarak bedelinin mirasgilar
arasinda paylastirllmasi seklinde gergeklestirilen paylasma bi¢imidir. Mirasg¢ilardan
birinin talebi ilizerine, malin aynen paylastirilmasina, degerinde dnemli bir azalma

olmadan bdliinemiyorsa satigina karar verebilir (TMK, md. 642,699).

Degerinde Onemli miktarda azalma olmadan bdliinemeyen mal, bdlinmeden
mirasgilardan birine verilir. Bu malin boliinmesi veya mirasc¢ilardan birine verilmesi
konusunda miras¢ilar arasinda anlasma saglanamazsa, mal satilir ve bedeli
paylastirilir. Mirasgilar satigin kendi aralarinda artirma yoluyla yapilmasi konusunda
anlasabilirler. Aralarinda anlasamazlarsa, hakim satigin halka a¢ik yapilmasina karar

verir (TMK, md .651).

Satis suretiyle boliinmesine karar verilen gayrimenkuller i¢in, payli miilkiyet
ortaklig1 varsa tapuda belirli olan hisseler oraninda, elbirligi ortaklig1 olmasi halinde
mirasgilik belgesinde yazili hisseler oraninda, hem payli hem elbirligi miilkiyeti
olmasi halinde tapudaki ve mirasg¢ilik belgesindeki hisseler dikkate alinarak satig
bedelinin ortaklar arasinda bdoliinmesi gereklidir (14. HK, E. 2017/5548, K.
2018/962, T.12.02.2018).

4.1.4.3 Kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle paylasma

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 10. Maddesinin 5. fikrasina gore, ortakligin giderilmesi
davalarinda mirasgilardan birinin talep etmesi iizerine, paylasma, kat miilkiyeti
olusturmak suretiyle bagimsiz bdliimlerin mirasgilara tahsisi seklinde gergeklesebilir.

Bu paylagma bicimi ancak kat miilkiyetine elverisli tasinmazlarda ger¢eklesebilir.

Kanunda mirascilarin kat miilkiyeti kurulmasini istemesi hususu belirtilmigse de,
ortakligin aynen taksim suretiyle giderilmesi istendigi takdirde, bu istek igerisinde
kat miilkiyeti olusturarak paylasma isteminin varlig1 kabul edilmelidir (Yarg. 6. HD,
E.2001/1110, K. 2001/1278, T. 15.2.2001).
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Kat miilkiyeti olusturma suretiyle ortakligin giderilmesi ortaklarin bir cesit payl
miilkiyet iligkisine devam etmelerine yol agmaktadir. Bagimsiz boliimler mirascilara
tahsis edilse de, her bagimsiz bolimiin arsa pay1 belirlenerek arsa iizerinde payl
miilkiyet olugsmaktadir. Bu durum, ortakligin giderilmesi davalarinda payli miilkiyet
iliskisi olusturmaksizin paylasmanin yapilmasi kuralina bir istisna getirmektedir

(Avct, 2014, 5.244).

Ortakligin giderilmesi davalarinda asil olan payli miilkiyetin sonra ermesi olsa da,
dava orneklerinde bazi istisnalara rastlanmaktadir. Ornek bir davada, ortak ve hisse
sayist itibariyle denklestirme bedeli eklenerek dahi tasmmmazlarin taksiminin
miimkiin olmadig1 gerekcgesiyle, satis suretiyle malin bedelinin paylasilmasina
mahkemece karar verilmistir. Kat miilkiyeti olusturmak suretiyle ortakligin
giderilmesi hususunda her ortaga bir bagimsiz bolim diigmesi asil olandir. Fakat,
elbirligi miilkiyetinin bulundugu durumlarda, birden fazla ortaga bir bagimsiz
boliimiin tahsisine karar verilmesi mimkiindir (20. HK, E. 2017/4095,
K. 2017/7897, T: 17/10/2017).

4.1.5 Miilklerin boliinmesini etkileyen ve sinirlandiran kanun ve yonetmelikler

Miilklerin bdliinebilirligi, miras paylasimi yoluyla gergeklesecek olmasi fark
etmeksizin, cesitli gerekgelerle kanun ve yonetmeliklerle smirlandirilmistir.
Boliinebilirligi etkileyen veya sinirlandiran her kural, miras hukuku ile dogrudan
iligkili degildir. Bununla birlikte, miEras meselesi, bir miilkiin boéliinme ihtiyacim
doguran 6nemli ve kagiilmaz bir sebep olmasi yoniinden miilklerin bdliinebilirligi
ile dogrudan iligkilidir.

Mirasgilar, Tirk Medeni Kanunu'na gore miras paylagimmi kendi aralarinda
anlasarak diledikleri gibi yapabilirler. Bu kural miras birakana ve devlete karsi
mirasgilara bir bagimsizlik getirse de, MK 646. maddesinde gecen “aksine
diizenleme olmadikca miras¢ilar, paylasmanin nasil yapilacagimi serbestce
kararlagtirirlar.”  ciimlesindeki  ‘aksine diizenleme olmadik¢a’ ifadesi, bu

bagimsizligin sinirlarinin olabilecegine isaret etmektedir.

Smirlandirmalar miras birakanin iradesinden veya mirascilarin anlagmalarindan
kaynaklanabildigi gibi, mahkeme kararindan veya kanundan da kaynaklanabilir.
Hukuk-mimarlik iligkisini kurabilmek ve miras meselesini mimari agidan tekrar
diistinebilmek adina, kanundan dogan smirlamalarin  tasinmaz miilklerin

boliinebilirligini etkileyen kisimlari incelenmelidir.
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4.1.5.1 imar Kanunu

Miilklerin boliinebilirligine dair hiikiimleri bulunan kanunlardan biri 3194 sayili imar
Kanunu’dur. Imar Kanunu, ifraz ve tevhid islemlerine, diger bir ifadeyle arazilerin
boliinmesi veya birlestirilmesi iglemlerine, dolayli olarak miras paylasimindaki
serbestiye sinir getiren kanunlardan biridir. Kanunun 15. maddesine gore, imar plani
tamamlanmis olan bolgelerde yapilacak ifraz ve tevhid islemlerinin bu plana uygun
olmas1 gerektigi, imar haricinde kalan alanlar i¢in ise yonetmeliklerde belirlenmis

miktarlardan kiigiik ifrazlarin yapilamayacagi belirtilmistir.

Kanun’a gore, imar plani bulunan alanlarda, imar planina goére yol, meydan, yesil
alan, park ve otopark gibi kamusal hizmetler i¢in ayrilmig olan alanlara denk gelen
taginmazlarin, bu boélimlerinin  boliinmesine veya Dbirlestirilmesine  izin

verilmemektedir (Imar Kanunu, md. 15/1).

Imar parselasyon plani bulunan bolgedeki arazilerin asgari parsel biiyiikliikleri, ne
sekilde ve hangi tiirde yapilasmaya uygun olduklar1 belirlenmis olmaktadir. Bu
bakimdan imar parselasyon plami bulunan arazilerin boéliinebilirlik sinir1 planda
belirtilen parsel biiylikligii kadar olmaktadir. O boélgede belirtilen yiizolglimden
kiigiik parsel olusturma imkani bulunmamaktadir (Akipek, 2010, s. 74).

Imar planinda belirtilmis farkl1 hiikiimler bulunmadig1 takdirde yapilacak ifrazlarda,
yeni parsellerin boliinebilirlik alt sinir1 parselin bulundugu mevkinin 6zellikleri,
boliinecek parsellere insa edilmesi miimkiin olan yapi1 biiyiikliikleri ve yoresel
ihtiyaglar degerlendirilerek belirlenmektedir. Bununla birlikte, Planli Alanlar Imar
Yé&netmelig’nde belirtilen asgari dlgiilerin disina ¢ikilmamalidir (Planli Alanlar imar

Yonetmeligi., md. 6/1).

Tasinmazlarin boliinebilirligini belirleyen kurallarin yer aldigi yonetmelikler, planl

alanlar ve plansiz alanlar imar yonetmelikleridir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar i¢erisindeki tasinmazlarin tevhid veya ifrazinin bu
Kanuna ve yonetmelik kurallarina uygun olup olmadigina belediye enciimenleri veya
il idare kurullarinin onayiyla karar verilir. Ortaklarin rizas1 veya mahkeme karar ile

ortakligin giderilmesi veya arazinin boliinmesi de bu kurallara tabidir (md. 16).

[fraz veya tevhid islemleri kadastrodan evvel gerceklestirilmis ve siirlari belirlenmis
olan gayrimenkullerin tespiti, imar plani bulunmayan alanlarda fiilen olusmus

siirlara gore yapilir (Kadastro Kanunu, md. 15/IV)
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4.1.5.2 Planh Alanlar imar Yoénetmeligi

Planli Alanlar Imar Yoénetmelig’ne gore, bir parsel ifraz edilerek yola cephesi
bulunmayan yeni bir parsel olusturulamaz. Yola cephesi bulunmayan parseller i¢in
yapt ruhsati diizenlenmesi de miimkiin degildir. Kanunun 18. maddesinin
uygulanmadig1 durumlarda, yola cephesi olan parsellerden biri ile birlestirilmesi
zorunludur. Fakat bu yoOnetmelikten Once olusturulmus, bitisiginde bos parsel
bulunmayan ve yola cephesi olusturulamayan parseller icin, komsu parsellerden
gecis hakki alinmis ve tapuya serh konulmus olmak sartiyla, yap1 ruhsat1 verilebilir

(Planli Alanlar imar Yo6netmeligi, md. 5/14).

Yine bu yonetmelik kapsaminda parsel biiyiikliik sinirlart belirtilmigtir. Parsel
genislikleri ve derinliklerinin sinir1, konut ve ticaret bolgesi, ticaret ve kiigiik sanayi
bolgesi, sanayi bolgesi, akaryakit istasyonlar1 ve konut dis1 kentsel ¢alisma alanlarina
gore degisiklik gostermektedir. Kat yiiksekligine gore ve bitisik veya ayrik nizamda
yapilasmaya gore de farkli biiytikliikler belirlenmistir.

Imar plani ile belirlenmis aksine bir hiikiim bulunmadikca, ifraz ile olusturulacak
yeni parsellerin minimum biiyiikliikleri, arazi egimi, yolun durumu, mevcut yapilar
vb. gibi mahalin 6zellikleri ile yeni olusacak parsellerde yapilabilecek yapilarin
Olgiileri ve yoresel ihtiyaclar goz Oniinde tutularak belirlenir. Asgari parsel
biiyiikliikleri belirlenirken, bu yonetmelikte belirtilen asgari biiyiikliik sartlart ihlal

edilemez (Plan1 Alanlar Imar Yonetmeligi, md. 6/1).

Yonetmelige gore, planli alanlarda bulunan bagimsiz boliimlerde gerceklestirilecek
degisiklikler de belirli hiikiimlere tabidir. Bir bagimsiz boéliimde tasiyict unsuru
etkileyen veya yapinin ingaat alanini veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini
veya alanini, kullanim amacini veya ruhsat eki projesini degistiren islemler esash
tadilat olarak adlandirilmaktadir. Esash tadilat ise ruhsat alinmasini1 gerektirmektedir
(md. 4).
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Cizelge 4.1 : Planl alanlarda asgari parsel biiyiikliikleri.

Parsel Genislikleri Parsel Derinlikleri
Parsel Yan bahge On Bahge
Bilyikliklerinin mesafeleri l\ilesafem
Asgari Olgiileri Bitisik | Blok | Ayrik | On Bahgesiz | On Bahgeli
Nizam | Baslar1 | Nizam Nizam Nizam
4 kata
kadar Toolam
insaata | 6.00m| 6.00m | ,°P
A 6.00 m
musait
yerlerde
9 kata
kadar
Konut ve insaata 9.00 m | Loplam | Toplam
ticaret miisait 9.00m | 9.00m|  13.00 m 13.00 m
bolgelerinde yerlerde
10 veya
daha fazla
kath 12.00 Toplam
insaata m 12.008 12.00 m
miisait
yerlerde
Yalniz 1 kath diikkan Toolam
yapilacak ticaret ve kiigiikk| 5.00 m| 5.00 m p 5.00 m 5.00 m
A . 5.00 m
sanayi bolgelerinde
Kiiciik sanayi bolgelerindg - 6.00 m 6.00 m
Sanayi bolgelerinde 30.00 m 30.00 m
Akaryakit istasyonlarinda 40.00 m 40.00 m
Konut dis1 kentsel ¢alisma 40.00 m 40.00 m

alanlarinda
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4.1.5.3 Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi, miilkiin boliinebilirligini ve nasil béliinecegini
etkileyen hiikiimlerin yer aldig1 yonetmeliklerden biridir. Bu yonetmeligin gegerli

oldugu plansiz alanlar,

1. Niifusu 10.000’in altinda, belediye yerlesik alan sinir i¢inde, imar plani

bulunmayan alanlar,

2. Belediye ve miicavir alan siirlart i¢inde ve kdy yerlesik alaninda bulunan

alanlar,

3. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda olup kdy yerlesik alani ve civarinda

olan ve plani bulunmayan alanlar,

4. Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde veya disinda, iskan ve imar plani

disinda ve yerlesik alan disinda kalan alanlar olarak belirtilmistir.

Ilgili yénetmelikte tasmmazlarin boliinmesini etkileyen bir husus olarak, parsel
bliytikliigii ve bina cephelerine dair sinirlamalar getirilmistir. Ydnetmeligin 13.
maddesine gore, bu alanlarda ifraz yoluyla elde edilecek parsel genisligi 20 m’den,
parsel derinligi ise 30 m’den az olamaz (Sekil 4.1). Bina cephelerinin konut ve
igyerlerinde asgari 3.00 m olmas1 gereklidir. Blok uygulamalarinda ise, bina

cephesinin 40.00 m’den fazla olamayacag belirtilmistir.

YOL

Minimum 20 m

Minimum 30 m

Sekil 4.1 : Plansiz alanlarda asgari parsel biiyiikliigii.

Belediye ve miicavir alan sinir1 disinda, plant bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik
alanlarinda yapilacak ifrazlarda, ifraz ile olusturulacak parselin tapu kadastro ya da

tapulama haritasinda mevcut olan kamuya ait bir yola cephesinin bulunmasi
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zorunludur. Parselin bir kismi terk edilerek yol olusturulamaz. Cikmaz sokaga
cephesi bulunan araziler ifraz edilememektedir. Bununla birlikte ifraz sonrasi ¢ikmaz

sokak olusturulamaz (Sekil 4.2) (Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi, md. 44).

TAKSIM
EDILECEK
PARSEL

4
=
4
O
%!
N
<
=z
&
(35

Sekil 4.2 : Ifraz suretiyle ¢ikmaz sokak olusturmak.

Yine, kdy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda gerceklestirilecek ifrazlarla
olusacak parsellerin genislikleri 15.00 m’den, derinlikleri 20.00 m’den az olamaz.
Ifraz edilerek en fazla bes parsel elde edilebilir. Ifraz ile olusturulmus parsellerde

ikinci kez ifraz yapilamaz (Plansiz Alanlar imar Y&netmeligi, md. 45).

= Minimum 15 m

Minimum 20 m

Sekil 4.3 : Koy ve mezralarin yerlesik alani ve civarinda asgari parsel biiytikligi.

Iskan dis1 alanlarda ise, ifraz ile olusturulacak parseller 5000 m2’den kiigiik olamaz.
Bu parsellerin de ifraz sonrasi, kamuya ait bir yola en az 25.00 m cephesinin
bulunmas: sarttir. Parselden terk edilerek yol olusturulamaz (Plansiz Alanlar Imar

Yonetmeligi, md. 62).

84



inimum 25m

Minimum
5000m?

Sekil 4.4 : Iskan dis1 alanlarda asgari parsel biiyiikliigii.

Bahsi gegen sartlar saglanmadigi takdirde, yoOnetmeligin kapsadigi alanlar

dahilindeki araziler bolinememektedir.

4.1.5.4 Kat Miilkiyeti Kanunu

Kanundan dogan bir smirlama da 634 sayith Kat Miilkiyeti Kanunu ile
getirilmektedir. Kat miilkiyeti olusturularak veya bagimsiz bdliimler haline
getirilerek boliinmeye elverisli olmayan tasmmmazlar aynen paylasma suretiyle
paylastirilamazlar. Paylasilirsa da, bu hukuka aykiridir. Bu tiir durumlarda, aynen
paylasma hukuki olarak mesru olmadigi i¢in tasinmaz satilmak suretiyle maddi
karsilig1 boliinerek paylasma gerceklesir. Ancak her kat, bagimsiz boliime gevirilerek
kat miilkiyetine tabi bir tasinmaz haline getirilebiliyorsa ve imar Kanunu’na uygun

sekilde plansal diizenleme yapilabiliyorsa aynen paylagma gergeklesebilir.

Kat miilkiyeti olusturmanin sartlari

Kat miilkiyeti olusturarak paylasmanin veya bagimsiz boliimleri ifraz ederek
paylasmanin hangi durumlarda gerceklesebilecegi onemli bir husustur. KMK
kurallarma uygun sekilde, tistiinde kat miilkiyetine elverigli yap1 bulunan miisterek
gayrimenkulde kat miilkiyeti olusturulabilmesi i¢in ¢esitli sartlarin saglaniyor olmasi

gerekmektedir.

Oncelikle, yapmin mimari projesine gore insa edilmis olmasi yahut mimari projesi
bulunmuyorsa fiili durumuna gore ¢izilmis imara uygunlugu onaylanmis projesinin
olmas1 gereklidir. Bununla birlikte yapinin tamamimin kargir olmasi, bagimsiz
boliimlerinin miistakil olarak kullanima uygun olmasi sart1 aranmaktadir (KMK, md.

1, 50/II).
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Bununla birlikte her ortaga en az bir bagimsiz béliim diisiiyor olmasi1 ve kanunda
belirtilen belediyeden onaylanmis proje, yapt kullanma izin belgesi ve yonetim plani

belgelerinin tamamlanmasi gereklidir.

Bu sartlarin yerine getirilmesi halinde, tasinmazda kat miilkiyeti uygulanabilecek ve
acilan ortakligin giderilmesi davasinda, mal paylasimi bu yolla gergeklestirilecektir.
(HGK, E. 2012/18-1809, K. 2013/754, T. 01/03/2012, emsal.yargitay.gov.tr)

Kat miilkiyeti ile olusturulmus bir bagimsiz boliimiiniin ifrazi ve sartlar

Kat miilkiyeti yasasmin 1/1, 2 ve 50. maddelerine gore bagimsiz bolim
“Tamamlanmis ve tiimii kargir olan bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
depo gibi basli basina kullanilmaya elverigli bulunan ve Kat Miilkiyeti Yasasi
hiikiimleri geregince 6zel miilkiyete konu olan boliimlerden her biri...” seklinde
tanimlanabilir. Bagimsiz boliimlerin kanunda gegen cinslerle sinirlt olmadigi “gibi”
sozciigiinden anlasilabilir. Ornegin, diigiin, sinema ve tiyatro salonlari, lokanta, biife,
garaj ve benzeri birimler de bagimsiz bolim olarak degerlendirilebilmektedir
(Germeg, 2017, s. 67).

KMK, 7. maddesinde gecen "..bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi
dava ve takip konusu olabilir. Bunlarda ortakligin giderilmesi istenebilir." ifadesine
gore, bagimsiz boliimler payli olmasi durumunda, ortakligin giderilmesi davasina

konu olabilirler (KMK, md. 7/1I).

Bagimsiz bdliimiin boliinmesi(ifrazi) veya birlestirilmesi(tevhidi) miimkiindiir. ifraz
edilebilmesi i¢in belediye imar miidiirliigii tarafindan onaylanmis tadilat projesi, yeni
bagimsiz boliimlerin degerini ve arsa paylarmi gosteren bir ek liste gerekmektedir
(Dortgoz, 2017, s. 433-434). Arazilerin ifrazinda belediye enciimen karar1 gerekli

olurken, bagimsiz boliimlerin ifrazinda gerekli degildir.

Bagimsiz boliimiin ifrazinin gergeklesmesi i¢in resmi kurumlarca asagidaki belgeler

istenmektedir:

1. Isleme konu olan bagimsiz boliimiin veya béliimlerin maliklerinin niifus

clizdan1 veya pasaportu ve temsil belgesi,
2. Yapilan degisiklikleri gdsteren, yetkili makamin onayladig: tadilat projesi,

3. Arsa paylarinda meydana gelen degismeleri kapsayan mimari proje ile ekli

liste,

4. Vesikalik fotograf,
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5. Kat miilkiyeti varsa, bagimsiz boliimlerin yapt kullanma izin belgesi (Kat

miilkiyeti yoksa, kat irtifaki varsa, yap1 kullanma izin belgesi aranmaz.),
6. Yeni olusan bagimsiz boliimler i¢in dask poligesi (Dortgoz, 2017, s. 434).

Bagimsiz boliimiin ifraz1 gergeklestirilirken ana yapinin ortak yerlerinde yapilacak
degisiklikler i¢in tiim kat maliklerinin onay1 ve imzas1 gerekmektedir. Ornek olarak,
ortak alana yeni kapi ac¢ilmasi diger kat maliklerinin onayini gerektiren bir
degisikliktir. Ortak yerlerde degisiklik yapilmamakla birlikte, tavan, duvar, doseme
ile birbirine bitisik veya baglantili bulunun boliimlerin baglantili yerlerinde
degisiklik yapilmasi halinde, baglantili kat maliklerinin onayinin alinmasi gerekir
(KMK, 19/I). Ana yapinin ortak yerlerinde bir degisiklik olmadig: siirece tiim kat

maliklerinin onayinin alinmasina gerek yoktur.

Bir bagimsiz boliim, kat malikinin talebiyle veya mahkeme karari ile bdliinebilir.
Bagimsiz boliim imar kurallarina gore boliinebilir nitelikte ise, miras paylagimi veya
ortakligin giderilmesi davalarinda mahkeme karar1 ile aynen taksim suretiyle ifraz
edilebilir. Mahkeme karar1 ile ifrazda, diger kat maliklerinin arsa paylarinda
degisiklik olmuyorsa, muvafakatlar1 aranmaz (TKGM, 20.8.1999, T.1812/181-1350
Sy.Talimat).

Tek bir bagimsiz bolim olarak kayith taginmazlarin, birden ¢ok bagimsiz boliime
boliinmesi miimkiindiir. Fakat du durum, kat miilkiyetinin tamamini ilgilendirir ve
yonetim plan1 ve ilgili birgok degisikligin yapilmasin1 gerektirmektedir. Yalnizca bir
malikin istegiyle miimkiin degildir. Bu nedenle, olduk¢a zor ve uygulamada

neredeyse hic karsilagilmayan bir islemdir (Akipek, 2010, s. 57).

Bagimsiz bolim boliindiigiinde iki veya daha fazla bagimsiz bolim olusacaktir.
Diger bir ifadeyle, ifraz sonucunda olusan her parca ayri birer bagimsiz bolim
olacaktir. Bu baglamda, her birinin bagimsiz bolim olmaya elverisli olmasi
gerekmektedir. Ana yapinin her parcasinin bagimsiz bolim olarak tescillenmesi
miimkiin olmadig1 gibi, bagimsiz boliim olacak yerin tasiyacagi nitelife uygun

olmas1 gerekmektedir.

Bagimsiz boliim olabilmenin temel sart1 basli basina kullanilmaya elverisli olmas1 ve
bagimsiz bir girisinin bulunmasidir. Ornegin, bir depoya girilmesi i¢in Oniindeki
diikkanin icinden gegmek gerekiyorsa, o depo bagimsiz boliim olamaz. Basli basina

kullanilma sart1 o boliimiin niteligine gore (kat, daire, is biirosu, diikkadn, magaza,
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mahzen, depo vs.) belirlenmektedir. Ornegin, bir dairede su tesisati ve tuvalet

bulunmasi zorunlu iken depoda bdyle bir zorunluluk yoktur (Germeg, 2017, s. 54).

Cizelge 4.2 : Mesken nitelikli bagimsiz boliimlerde bulunmasi gereken birimler ve

asgari biiytikliikleri.
Piyes Dar Kenari Net Alan
1 Oturma Odas1 3.00 m 12.00 m2
1 Yatak Odas1 2.50m 9.00 m2
1 Mutfak veya Pisirme Yeri 1.50 m 330 m2
1 Banyo veya Yikanma Yeri 1.50 m 3.00 m2
1 Tuvalet 1.00 m 1.20 m2

Ornek olarak mesken nitelikli bir bagimsiz boliim igin, her miistakil konutun en az 1
oturma odasi, 1 yatak odasi, 1 mutfak veya yemek pisirme alani, 1 banyo veya
yikanma yeri, 1 tuvalet icermesi gerekmektedir (Planli Alanlar imar Y&netmeligi,
29/1). Her birim(piyes) i¢in miimkiin olan en az alan biiyiikliigli ve dar kenar1 i¢in
olabilecek en az uzunluk miktar1 belirlenmistir (Cizelge 4.2). Bu miktarlar
belediyeler tarafindan yayinlanan imar yonetmeliklerine gore farklilik gosterebilir.
Ornegin Istanbul Imar Yénetmeligi'ne gore yatak odasi alan1 en az 8.00 m2 iken,
Gaziantep Imar Yoénetmeligi'nde 9.00 m2’dir. Yine Istanbul Imar Yénetmeligi’nde
banyo-wc bir arada bulundugunda alani en az 3.60 m2 olmas1 yeterli iken, Bursa

Imar Yoénetmeligi’'ne gore 4.00 m2 olmalidur.

Ozet olarak, bagimsiz béliimiin ifrazi sonucu olusacak yeni bagimsiz béliimlerin,
bahsi gegen kanun ve yonetmeliklerde belirlenmis sartlara uymasi gerekmektedir.
Boliindiigli takdirde bu sartlar1 saglayamayacak olan bagimsiz boélimler,

boliinemezler.

Bununla birlikte 6rnek bir davada, iki adet bagimsiz boliimde ortakligin giderilmesi
istenmis, bagimsiz boliimlerin her birinin bir ortaga aynen taksimine karar verilmis
fakat sonrasinda davaci hilkkmii temyiz etmistir. S6z konusu davada, “bagimsiz
boliim seklindeki dairelerin nitelikleri itibariyle aynen taksiminin miimkiin
bulunmadig1” ifadesiyle aynen taksiminin gergeklestirilemeyecegi belirtilmistir (6.
HD, E. 2009/11991, K. 2010/3188, T. 23.03.2010).
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Bagimisiz boliimler hukuki olarak boliinebilir olsa da, mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin, ortakligin giderilmesi davalarinda béliinmedigi, “niteligi itibariyle aynen
taksiminin miimkiin bulunmadig1” ifadesinden anlagilmaktadir. Arazi ve arsalar i¢in
bilirkisi raporu alinmasi gerekliligine ragmen, mesken nitelikli bagimsiz bdliimlerin
her birinin aynen taksimi i¢in bilirkisi raporuna ihtiya¢ duyulmamasi, bagimsiz
boliimlerin biiyiikliigiine veya 6zelliklerine bakilmaksizin aynen taksiminin miimkiin

olmadigina isaret etmektedir.

4.1.5.5 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

Tarim arazileri, 6zellikleri ve iilke ¢apinda 6nemine gore mutlak, marjinal, 6zel iiriin,
dikili tarim ve Ortii alt1 tarim arazisi olarak siniflandirilmaktadir. Bunun disinda
Bakanlik tarim arazilerinin korunmasi ve kullanimi hakkinda farkli siniflandirmalar

da yapabilmektedir.

Tarim arazilerinin asgari biiytikliikleri, bulundugu boélgenin ve yorenin toplumsal,
ekonomik, ekolojik ve teknik Ozellikleri gbz Oniinde bulundurularak Bakanlik
tarafindan belirlenmektedir. Asgari biiyiikliige erismis olan araziler, boliinemez esya

niteligi kazanmis olmaktadir (TKAKK, md. 8).

Cizelge 4.3 : Tarim arazileri asgari biiyiikliikleri.

Tarim Arazileri Minimum Biiyiikliik Sinir1
Mutlak tarim arazisi 2 hektar

Marjinal tarim arazisi 2 hektar

Ozel iiriin arazisi 2 hektar

Dikili tarim arazisi 0,5 hektar

Ortii alt1 tarim arazisi 0,3 hektar

Asgari tarim arazisi biliylikliigli, mutlak, marjinal ve 6zel iirlin arazilerinde 2 hektar,
dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarimi arazilerinde 0,3 hektardan daha az
olamaz. Giiniin kosullarina gore asgari biiyiikliikler Bakanlik tarafindan artirilabilir.
Tarim arazileri belirtilen biiyiikliikler altinda boliinemez ve hisselendirilemez.
Ancak, ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak 6zellikleri gerektiren mahsiillerin

yetistigi alanlarda, asgari biiyiikliiklerin altinda parsellerin olugsmasi gerekli olmasi
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durumunda olusturulabilmektedir. Yatirim programinda yer alan kamu yatirimi
projeleri muhtevasinda yapilan zorunlu ifraz islemlerinde Bakanlik onay1 aranmaz

(TKAKK, md. 8).

Kanunun 8/B maddesinde “Mirasa konu tarimsal araziler ile yeter gelirli tarimsal
arazilerin devri” bashiginda, tarimszal arazilerin ve yeter gelirli tarimsal arazilerin
miilkiyetinin devrinin gerekliligi hilkmii yer almaktadir. Miras¢ilarin kendi aralarinda
anlagmalar1 durumunda, mirasin baslangicindan itibaren bir yil igerisinde devir
isleminin gerceklestirilmesi, devir yapilmamasi durumunda ve dava agilmamasi

halinde 8/C maddesi uygulanacaktir (Kiligoglu, 2017, s. 353).

Kanunun 5. maddesi ve 8/C maddesinde “Devrin yapilacagi miras¢1” alt bagligi ile
bu tasinmazlarin miras ortaklarina devrinin sartlari belirtilmistir. Maddeye gore
mirasgilar, bu tasginmazlarin yalnizca bir mirasciya veya yeter gelirli tarimsal arazi
bliylikliigiinii karsiliyorsa birden fazla miras¢iya devrini, kuracaklari aile mallari
ortakligina veya kazang payli aile mallar1 ortakligina devrini, kuracaklar1 limited
sirkete devrini veya miilkiyetin {igiincii kisilere devrini kararlagtirabilirler. Bu kanun

ile tarimsal taginmazlarin boliinmesi 6nlenmeye calisilmistir.

Yine ayni kanun maddesinin ikinci fikrasina gore, hakim, sozii edilen tasinmazlarin
bir ehil miras¢iya devredilmesine, birden ¢ok ehil miras¢inin varligt durumunda,
asgari ge¢imini bu arazilerden temin eden ehil miras¢iya devredilmesine, bu
durumun bulunmamasi halinde bu mirasgilar arasinda en yiiksek bedeli teklif eden
mirasgtya devrine, ehil bir miras¢1 yok ise, mirasgilar arasindan en yiiksek bedeli

teklif eden mirasgiya devredilmesine karar verir.

Madde 8/D’ye gore, miilkiyetin devri i¢in uygun goriilen mirasci, kendisi haricindeki
mirasc¢ilarin paylarinin bedelini alt1 ay igerisinde, miras¢inin talep etmesi halinde ek
olarak bir alt1 ay daha vermek kaydiyla mahkeme veznesine depo etmesi gerekir.
Bedelin bu siire i¢inde karsilanamamasi ve devir i¢in istekli baska bir miras¢inin

bulunmamasi halinde arazinin agik artirmayla satilmasina karar verilir.
4.1.6 Boliinmenin mevzuata uygun sekilde gerceklesmemesinin sonuclari

Mahkeme karariyla gerceklestirilen miras taksiminin, sehven yapilmadigi siirece
imar mevzuatina aykiri sekilde ger¢ceklesmesinin imkani1 bulunmamaktadir. Bununla
birlikte, baz1 durumlarda, taraflar mahkemeye bagvurmaksizin aralarinda rizai olarak

taksim yapabilmektedirler. Bu rizai taksimin gegerliligi, hukuki olarak mevzuata

90



uygunluguna bagliysa da, taraflar her durumda mevzuata uygun sekilde resmi bir

paylastirma gerceklestirmeyebilir.

Yapimin veya bagimsiz boliimlerin boliinmesi hukuken esasli tadilat olarak kabul

edilmektedir.

4.2 Tiirk Hukukunda Onalim Hakki

Onalim hakki, payli miilkiyet olan gayrimenkullerde, ortaklardan birinin hissesini
kismen veya tamamen tiglincii bir kisiye satmas1 durumunda, diger ortaklara, satilan

bu hisseyi oncelikli olarak satin alma hakkini taniyan bir haktir.

Onalim hakki ancak satis gerceklestikten sonra, tasmnmazi satin alan kisiye dava

acilarak kullanilabilir (TMK, 734/1).

4.2.1 Onalm hakkinin amaci ve islevi

Tarihte o©nalim hakki, ilk c¢aglarda mallarin ailede kalmasi diisiincesiyle
kullanilmaktadir. Malin par¢alanmasini ve istenmeyen yabanci kisilere gecmesini
engellemektedir (Sipka, 1993, s.17). Mali satin alacak olan ii¢lincii sahis, ancak aile

veya kabile onayladig takdirde satin alabilmektedir.

Ortagagda ise amag¢ aynidir fakat dnalimin kapsami daha genistir. Bir feodal beyin,
beldeye yabancinin girmemesi ic¢in belde sakinlerinin, 6len malikin akrabasi
olmamasi halinde komsularinin ve aile mallarinin satig1 s6z konusu oldugunda ayn

soydan kisilerin 6nalim hakki bulunmaktadir (Feyzioglu, 1959, s. 5).

Islam hukuku temelli bir kanun olan Mecelle’de, devamli komsuluktan dogmasi
muhtemel olan zararlarin 6nlenmesi 6nalim hakkinin temel amacini olusturmaktadir.
Mecelle’de onalim hakkina ¢ok genis yer verilmistir. Ortaklar, irtifak hakk: sahipleri

ve komsular i¢in 6nalim hakki diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakki, ortak bir miilkiyette ortaklar arasina yabanci
birinin dahil olmasini engellemek, gayrimenkuliin daha kiiciik parcalara ayrilmasini
onlemek, paylarin miimkiin oldugu kadar paydaslar elinde toplanmasin1 saglamak
amaciyla kanun tarafindan taninmistir (Ruhi ve Ruhi, 2017, s. 13). Bu sayede,
ortaklar arasi1 anlagsmazlik ihtimaline karsi ortak sayisinin azalmasi saglanmakta,
miilkiyet biitiinliigli korunmakta ve ekonomik acidan da tasinmazlarin verimlilik

diizeyi artmaktadir.
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Bununla birlikte, miras taksiminde yapilan agik artirmalarda ¢ok diisiik degerlerde
satilan payin, 6nalim hakki kullanilarak diger paydaslar tarafindan ayni uygun

sartlarda alinmasina imkan taninmaktadir.

Onalim hakkinin faydalar1 oldugu gibi birtakim sakincalari da vardir. Paymi satmak
isteyen ortak, payin diledigi gibi satamayacak, miisterek miilkten satilan pay1 alacak
olan figiincii sahis ise Onalim hakki kullanilir endisesiyle pay1 rahatca satin
alamayacaktir. Bu durum, malin degerinde azalmaya sebep olmakla birlikte, bu tiir
gayrimenkullerin satigin1 yavaslatabilmektedir. Buna ek olarak, paydaslar, yasal
onalim hakki kullanilmasini engellemek adina muvazaali islemlerde bulunabilmekte,
enflasyonun zaman zaman gerceklesen hizla degisiminden faydalanarak, onalim

hakkini kétiiye kullanabilmektedir (Sipka, 1993, s. 18).
4.2.2 Onalim hakkinn tiirleri

4.2.2.1 Yasal onalim hakki

Payli miilkiyette bir hissenin ortaklar disinda bir ii¢lincli kisiye satilmasi halinde,
diger ortaklar dncelikli alma haklarini kullanabilirler (TMK, md. 732).

Satistan Once veya sonra Onalim hakki sahibi, hakkindan vazgecebilir. Hak sahibi
onalim hakkindan vazgegiyorsa, bunun resmi sekilde ve yazili olarak yapilmasi

gerekir (TMK, md. 733/1I).

Satis gerceklestiginde, alicit veya satici tarafindan bu satis diger paydaslara noter
iizerinden bildirilmelidir. Onalim hakk1, hak sahibine satisin bildirildigi tarihten ii¢

ay sonra ve her haliikarda satisin {izerinden iki y1l gectigi takdirde diiser.

Yasal 6nalim hakkinin konusunu yalnizca paylt miilkiyete tabi tasinmazlar olusturur.
Elbirligi miilkiyetindeki gayrimenkullerde, ortaklarin paylarini satmasi miimkiin
olmadig1 i¢in, yasal 6nalim hakk: da s6z konusu olamamaktadir (Koyliioglu, 2011, s.
39).

4.2.2.2 Sozlesmeden dogan 6nalim hakki

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki, kisinin kendi 6zgiir iradesiyle miilkiyet hakkina
getirdigi bir sinirlamadir. Taginmaz maliki, 6nalim s6zlesmesi yoluyla, s6z konusu

taginmazi ticlincli bir sahsa sattiginda, sdzlesme yapilan hak sahibine bu taginmaz
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icin Oncelikli satin alma hakkini tanir. Sozlesmede farkli sartlar belirlenmedigi

takdirde, satis bedeli gegerli olur (Koyliioglu, 2011, s. 25).

Bu hakkin amaci, ¢ok defa tasinmazin istenmeyen sahislarin eline ge¢mesini
Oonlemektir ve onalim sozlesmesi, mal sahibi taginmazi yakin bir vakitte satmak

istemediginde fakat ileri bir tarihte satma ihtimali s6z konusu oldugunda tesis olunur.

Tirk Medeni Kanunu'nun 735. maddesine gore, “Tapu kiitiigline serh verilen
sozlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore
her malike kars1 kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemigse taginmazin tiglincii

kisiye satisindaki kosullar esas alinir.

Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil ge¢mekle sona

Crer.

Yasal oOnalim hakkmin kullanilmasina veya vazge¢meye iliskin hiikiimler

sO0zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir.”

Bu hiikiimden anlagildig1 iizere, s6zlesme ile taninan 6nalim hakki en fazla on yil
tapuya serh edilebilir. Bu siire dolduktan sonra yeni bir s6zlesme ile tekrar tapuya

serh edilmesi miimkiindiir (Demirbas, 2016, s. 261).

Onalim sdzlesmesi, g¢ogunlukla kiraci ve oturdugu evin sahibi veya miras
ortakliginda mirasc¢ilar arasinda yapilmaktadir. Bununla birlikte, ortaklik disinda
ticiincii bir sahis lehine de yapilabilecegi gibi, list hakki veya kaynak sahibi lehine de
gerceklesebilir.

Onalim sbzlesmesi, mal sahibi miilkiinii simdilik satmay1 diisinmiiyorsa fakat ileride
satma ihtimali bulunuyorsa yapilir ve ¢ogunlukla miilkiin istenmeyen bir sahsin eline
geemesini engellemek maksadiyla bu s6zlesme tesis olunur (Koyliioglu, 2011, s. 24-
26).

4.2.3 Cesitli durumlarda 6nalim hakki

4.2.3.1 Fiilen taksim halinde 6nalim hakki

Fiili taksim, tasinmazin paydaslar arasinda varilan bir anlagsma ile belirlenerek fiili
bir kullanma bi¢iminin olugsmus olmasi, resmiyette payli fakat eylemsel olarak(fiilen)
ortaklarin bagimsiz olmasi anlamini ifade eden kavramdir (1. HD., E. 2007/411, K.
2007/2032, T. 01.03.2007, emsal.yargitay.gov.tr).
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Fiili taksim konusuna ve 6nalim hakkinin kullanimina olan etkisine dair yasada bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu kavram, Yargitay Ictihatlari vasitasiyla
anlasilmakta ve tanimlanmaktadir. Bu ictihatlara gore fiili taksim, “yasal onalim
hakkina konu payin iligkin bulundugu tasinmazin paydaslarinca 6zel olarak kendi
aralarinda taksim edilmesi ve her bir paydasin belirli bir kismi kullanmasi
durumudur.”  (HGK, E. 2017/1761, K. 2018/407, T. 28/02/2018,

emsal.yargitay.gov.tr)

Ornek olarak, iki kardes arasinda ortak olan ddrt apartman dairesinden ikisi bir
kardes tarafindan kiraya verilmisse, diger ikisi de diger kardes tarafindan kiraya
verilmisse, burada fiili bir taksim s6z konusudur (14. HD., E. 2014/4152, K.
2014/8094, T. 17.06.2014, www.lexpera.com.tr). Yine, meyve agaglarinin pay

oranlarina gore boliinerek kullanilmasi da fiili taksim olarak kabul edilmektedir.

Fiili taksimden bahsedilebilmesi i¢in ii¢ sart gerekmektedir. Birincisi, onalim
hakkina konu edilen hissenin tasinmaz bir miilkiin hissesi olmasidir. Ikinci olarak, bu
tasinmaz ortaklar tarafindan taksim edilmis olmasidir. Ugiincii olarak ise, her bir
ortagin tasinmazin belirli bir kismin1 herhangi bir sekilde kullaniyor olmasidir

(HGK, E. 2017/1761, K. 2018/407, T. 28/02/2018, emsal.yargitay.gov.tr).

Ortaklar arasinda resmiyetten bagimsiz olarak gerceklestirilen fiili kullanma
biciminin gecerli kabul edilebilmesi i¢in imar mevzuatina uygunlugunun aranmasi
hususu tartismalidir. Onalim davasima konu emsal bir davada, kargir bir ev olarak
kayitli olan bina dogu-bati yoniinde ikiye bdliinmiistiir. Ortaklardan biri dogu
boliimiinde ikamet ederken, digeri bati tarafin1 kiraya vererek kira parasini
almaktadir. S6z konusu olayda, bat1 boliimii satildiktan sonra, diger ortak 6nalim
hakkini kullanmak istemistir. Fakat mahkeme, “esit bir boliinme olmamakla birlikte
ve hukuken de gecerli olmasa bile, fiilen yapilan bu paylasma yillardir ihtilafsiz
stirmiis olmasi” gerekgesiyle dnalim hakki kullanilmasinin iyi niyet kuralina aykiri
olduguna karar vermistir. Bu 6rnek davada, fiili taksim imar mevzuatina aykiri olsa
bile gecerli kabul edilmistir ( 6. HD., E. 1997/9484, K. 1997/9622, T. 17.11.1997,

www.turkhukuksitesi.com)

Ote yandan, bir baska emsal olusturabilecek bir davada, tasmmazin cinsi,
ylizOlgimii, pay orani ve ortak sayist diigiiniilerek imar mevzuati uyarinca aynen
taksim edilemeyecegine karar verilmistir. Bahsi gecen davada, bunun sonucu olarak

fiili taksimin s6z konusu olamayacag belirtilmistir (Sayimlar, 2015, s. 641).
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Fiili taksimin 6nalim hakkinin kullanilmasini engelledigine dair herhangi bir yasa
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, 6gretide bu konuda bir goriis ayrilig
bulunmaktadir. Fiili taksimin varligi halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini

savunan gortsler de, kullanilmamas1 gerektigini savunan goriisler de mevcuttur.

Yargitay kararlarma gore, fiili taksim, yani eylemli bir kullanim bulunmas1 halinde
onalim hakkimin kullanilmasinin diiriistliik kuralina aykir1 olacagi gerekgesiyle bu
kullanim bi¢imi korunmalidir. Kanuna goére, herhangi bir hakkin kétiiye kullanilmasi
diiriistliik kuralina aykiridir (TMK, md. 2). Bu gorlise gore, halihazirda taksim
edilmis ve bagimsiz olarak kullanilan bir tasinmazda, ortaklarin arasinda bir yabanci
girecegi gerekcesiyle onalim hakkini kullanmak, hakki kdétiiye kullanmak olarak
kabul edilmekte ve diiriistliik kuralina aykirt olacag diigiiniilmektedir. Fiili taksimin
s0z konusu oldugu bir¢cok davada 6nalim hakkinin kullanilamayacagi su ifade ile

belirtilmistir:

“Onalim davasina konu paywn iliskin bulundugu tasinmaz paydaslarca ézel olarak
kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan
biri kendisinin kullandigi yeri ve bu yere tekabiil eden pay: bir iiciincii sahsa satarsa,
satict zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacimin tapuda yapilan satis
nedeniyle onalim hakkini kullanmasi TMK'min 2. maddesinde yer alan diiriistliik
kurali ile bagdasmaz. Kotii nivet iddiasi 14.2.1951 giin ve 17/1 sayili Ictihadl
Birlestirme Karari uyarinca davamin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi
mahkemece de kendiliginden nazara alinmasi gerekir. Bu gibi halde savunmanin
genisletilmesi soz konusu degildir. Eylemli paylasmanin varligi halinde davanin

reddi gerekir.”(14. HD., E. 2016/17855, K. 2017/5647, T. 04.07.2017).

Yargitay ile ayn1 goriiste olan bir kisim yazarlar olmakla birlikte, dgretideki diger
goriige gore, fiili paylasim durumunda ortaklarin herhangi bir satis halinde 6nalim
hakkindan vazgegtikleri anlamimi ¢ikarmak, zorlama bir ¢ikarimdir. Fiilen
kullanilacak yerlerin belirlenmesi, ortaklik iligkisinin bir geregidir ve taginmazdan
faydalanmalar1 bu sekilde olur. Bu durum, ortaklig1 bitirdikleri anlamina
gelmemektedir. Bu tiir tasinmazlar, 6zellikle de tarim arazileri, ¢ogunlukla ortaklar
arasinda boliinerek kullanilmaktadir. Miisterek miilkiyetlerde bu kullanim bigimi
olagandir ve miistereklik iligkisini ortadan kaldirmaz (Sipka, 1993, s. 116;
Koyliioglu, 2011, s. 95; Oguzman, 2017).

Bununla birlikte, bilindigi lizere 6nalim hakkinin amaci ortaklarin arasina yabanci

birinin girmesini Onlemenin yaninda, malin pargalanmasini dnlemek ve miimkiin
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oldugunca bir paydasta toplanmasini saglamaktir. Boylelikle sahislar arasi olasi
anlagmazliklara sebebiyet veren ortaklik miiessesesinin Oniine gecilmekte ve ferdi
miilkiyet olusumu saglanmaktadir. Bu nedenle, fiili taksim nedeniyle Onalim
hakkinin engellenmesi ve paylarin iiglincli sahislara satisina miisaade edilmesi,

onalim hakkinin amacina aykirilik olusturmaktadir.

4.2.3.2 Kat miilkiyetine tabi tasinmazlarin satislar:

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyetine tabi taginmazlarda bir bagimsiz
bolim satildiginda, kat maliklerinden olan baska bir bagimsiz bolim sahibinin
onalim hakki kullanarak dava agma hakki yoktur. Kanun, bu hususta 6ncelikli alim
hakki tantmamistir (KMK, md. 8/I). Bir 6rnekle agiklamak gerekirse, bir apartman
dairesi satildiginda, ayn1 apartmandaki diger daire sahiplerinin satilan daire lizerinde

oncelikli alim haklar1 yoktur.

Kat irtifaki kurulu tasinmazdaki arsa paymin satist durumunda Onalim hakk:
kullanilmasina dair diizenleme yasaya sonradan eklenmistir. 1983 yilina kadar,
doktrinde bu konu tartismali olmus ve 6nalim hakkinin kullanilabilecegini savunan
goriisler de ortaya ¢ikmistir. Fakat yasaya gelen diizenleme ile, kat irtifaki kurulu

tasinmazlarda arsa payinin satist durumunda da, 6nalim hakki yoktur.

Bir bagimsiz bolim maliki, binanin iizerinde bulundugu arsada ve binanin ortak
yerlerinde payli miilkiyet hakkina sahiptir. Bu sebeple, payli miilkiyet iliskisinin
bulundugu bu gayrimenkulde bir paymn satilmast halinde ©6nalim hakkinin
kullanilabilecegi oOngoriilebilirdi. Fakat bu kanun hiikmiiniin gerekgesi, Onalim
hakkinin, kat miilkiyetinin kisilerin konut, is yeri vs. sahibi olmalarini kolaylastirmak

amacina ters diisebilecek olmasidir (Sipka, 1993, s. 104-105).

Bununla birlikte, 6nalim hakkini yasaklayan 8. maddenin ii¢lincii fikrasina gore
taraflar arasinda yapilacak bir sozlesme ile kat malikleri i¢in dnalim hakk: taninabilir

(KMK, 8/111).

Kat miilkiyetinde olan bir bagimsiz boliimiin malikleri birden fazla ise, bunlardan
biri hissesini ii¢lincii bir sahsa sattiginda, ayn1 bagimsiz boliimiin diger ortaklar

Onalim hakki kullanabilirler.
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4.2.3.3 Tarim Arazilerinde Smirdas Malikin Onalim Hakki

Tarim arazilerinin bitiinliigliniin saglanmas1 adina, tarimsal arazilerin satis
durumunda, satilan araziye sinir1 bulunan diger tarimsal arazi maliklerinin 6nalim
hakki bulunmaktadir. Bu durum, arazinin sinirdas arazi malikleri diginda birine
satilmasi halinde gecerlidir. Sinirdas arazi maliklerinden birine satilmasi durumunda,

diger sinirdas maliklerin 6nalim hakki bulunmamaktadir.

Satilan tarimsal araziye sinir1 bulunan birden fazla tarim arazisi bulunmasi halinde,
hakim tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi malikine, satilan arazinin devrine

karar vermektedir (TKAKK, md. 8/1).

4.2.3.4 Paydaslar arasindaki satislar

Yasal onalim hakki, paydaslardan biri payini, o miilke ortak olmayan iiciincii bir
sahsa sattiginda, s6z konusu miilkiin diger paydaglarma tanman bir haktir. Bu
nedenle, paydaslar arasinda gerceklesen satiglarda 6nalim hakki kullanilamaz (Ruhi
ve Ruhi, 2017, s. 35).

4.3 Boliim Degerlendirmesi

Bu bolimde Tirk hukukunda mirasin paylasilmast ve O6nalim hakki konulari

miilklerin boliinebilirligi perspektifinden incelenmistir.

Miras paylasiminin genel ilkeleri, serbestlik, esitlik, aynen paylasma ve bilgi verme
ilkeleridir. Baz1 durumlarda bu ilkelerin istisnalar1 mevcuttur. Tiirk hukukunda
mirasin  paylagilmast mahkeme yoluyla ve taraflarin anlagsmasi yoluyla
gerceklesmektedir. Mahkeme yoluyla paylasma, aynen paylagma, satis yoluyla
paylasma ve kat miilkiyeti kurulmasi1 yoluyla paylagsma olmak iizere ii¢ sekilde
gerceklestirilir. Asil olan aynen paylagmadir. Paylasmanin gegerliligi, paylagsmanin
hukuki sartlara uygunluguna baglhdir. Tasnmazlarin paylasiimasi Imar Kanunu,
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi, Kat Miilkiyeti
Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanunu gibi kanunlara uygun olmasi

sarttir.

Tiirk hukukunda 6nalim hakk: ise, ortaklar arasmma yabanci girmesini ve malin
par¢alanmasin1 dnlemek amaciyla taninan bir haktir. Yasal ve sozlesmesel olmak

iizere iki cesittir. Onalim hakkin1 doguran sebep, miilkte ortak olmaktir. Ortaklardan
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biri payimni, ortaklar diginda birine sattifinda, diger ortaklarin 6nalim hakk:
bulunmaktadir. Fakat bazi durumlarda 6nalim hakkinin kullanilmasi kisitlanmistir.
Fiilen taksim halinde ve kat miilkiyetine tabi tasmmazlarda Onalim hakk:
kullanilmamaktadir. Tarim arazilerinde ise sinirdag maliklerin 6nalim hakki

bulunmaktadir.
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5. MULKLERIN BOLUNEBILIRLiGi ACISINDAN iSLAM HUKUKU-
GUNUMUZ TURK HUKUKU KARSILASTIRMASI

5.1 Miras Hukuku’nun Béliinebilirlik Acisindan Karsilastirilmasi

Miras hukukunun mimariye, yapisal ve mekansal boéliinebilirlige etki eden tarafi
mirasin paylasilmasi, diger bir ifade ile taksimidir. Islam hukuk kitaplarinda bu
boliim “Kitab’ul Kismet” baghigr altinda, Tiirk hukukunda ise mirasin paylasilmasi

baslig1 altinda topl anmustir.

Islam hukukunda mirasin taksimi, aynlarin taksimi, yani malin kendisinin béliinmesi,
yahut muhayee, yani menfaatlerin taksimi olmak {izere iki sekilde
gerceklestirilmektedir. Oncelikle tercih edilen malin kendisinin béliinmesidir. Mal
boliinemedigi takdirde, malin menfaati boliinmektedir. Menfaatin bdliinmesi ise
zamanen veya mekanen olmak iizere iki sekilde gerceklestirilmektedir. Zamanen
boliinme, taraflarin mali hisselerine gore belirli vakitlerde kullanmalar1 seklinde
olmaktadir. Bir evi kiraya verip, kiray1 bir ay birinin, bir ay birinin almasi, yahut bir
tarlay1 bir y1l birinin, bir yil digerinin hasat etmesi buna 6rnek verilebilir. Mekanen
boliinmede ise, taksim etmeksizin iki katli evin bir katinda biri, diger katinda birinin
oturmast veya evin bir tarafinda birinin, diger tarafinda birinin oturmasi, veya
miisterek bir arazinin yarisini birinin, diger yarisini digerinin ekmesi buna 6rnek

gosterilebilir.

Tiirk hukukunda mirasin taksimi ise, aynen taksim, kat miilkiyeti kurmak suretiyle
taksim ve satig suretiyle taksim olmak tizere ii¢ sekilde ger¢ceklesmektedir. Asil olan
aynen taksimdir ve aynen taksim, mana itibariyle Islam hukukundaki aynlarin
taksimi ile aymidir. Kat miilkiyeti kurmak suretiyle taksim ise, asil itibariyle aynen
taksimin baska bir cesididir. Kat miilkiyeti olusturma sartlarina uyan binalarda,
binanin bagimsiz boliimleri ayr1 ayri tapulanarak, kisilere verilmesi islemidir. Satig
suretiyle paylasmak ise, malin satilarak maddi karsiliginin taraflar arasinda

hisselerine gore paylastirilmasidir.

Tiirk hukukunda asil olan aynen paylasma olsa da, mahkeme karariyla yapilan

paylasmalarda satis suretiyle ortakligin giderilmesi ¢ok rastlanilan bir sonugtur. Bu
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durum, mallarin fiziki olarak boéliinebilirliginden ziyade, hukuki sinirlamalarin bir

getirisi olarak bollinemez olmasiyla alakalidir.

Islam hukukunda ise satis yontemine sicak bakilmamakta, satarak paylasma bir
taksim yontemi olarak goriilmemekte ve miimkiin oldugu kadar miilkiin miras¢ilarda

kalmasi i¢in ¢caba gosterilmektedir.

5.1.1 Arazi ve Arsalarin Boliinebilirligi

Arazi ve arsalar hem Islam hukuku, hem de Tiirk hukuku acisindan béliinebilir esya
niteligindedir. Boliinemeyecek esya niteligini kazanmasi i¢in iki hukuk sisteminde de

farkli sinirlamalar bulunmaktadir.

Tiirk hukukunda arazi, boliinebilen esya niteliginde degerlendirilmektedir. Bununla
birlikte, tabiati geregi esyanin bdliinebilme kapasitesi sonsuz degildir. Boliinme
islemi, ortaya c¢ikan boliimler hukuki olarak esya niteligini kaybetmedigi siirece
devam etmektedir. Hukuk diizeni, bazi durumlarda boliinmenin alt smirini
belirlemektedir. Bu durum, en ¢ok arazilerde goriilmektedir. Imar kanunlari ve tarim
arazileri ile ilgili kurallar ile parsellerin asgari biiyiikliikleri belirlenmekte ve araziler

bu biiyiikliigiin altina diisecek sekilde boliinememektedir (Akipek, 2010, s. 72-73).

Tiirk hukukunda araziler kullanim planina veya imar durumuna gore, tarim arazisi,
imarl arsa, tarla gibi siniflandirilmaktadir. Araziler, yapilasmaya miisait olduklar
durumlarda arsa olarak adlandirilmaktadir. Araziler ise, cinsine gore, tarim arazisi,

tarla, bag, bahge gibi ¢esitli isimlerle siniflandirilmaktadir.

Arazi ve arsalarin boliinebilirligi Tirk hukukunda, cinsine gore veya imar plani
bulunup bulunmamasma gore farklilasmaktadir. Bu hususta genel anlamda Imar
Kanunu, plani bulunan alanlarda Planli Alanlar Imar Y®onetmeligi, plan1 bulunmayan
alanlarda Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi ve Plansiz Alanlar Tip Imar Yonetmeligi
hiikiimleri dikkate alinmaktadir. Tarim arazilerinin boliinebilirligini belirleyen kanun

olarak ise Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu bulunmaktadir.

Tiirk hukukunda, planli alanlarda gergeklestirilerek arazilerin bdliinmesi, imar
planina ve Planli Alanlar imar Y&énetmeligi’ne uygun sekilde gerceklesmelidir. Bu
yonetmelikte, alanlar konut, ticaret, sanayi, akaryakit, konut dis1 kentsel c¢alisma
bolgeleri gibi kisimlara ayrilmigtir. Her bolge icin asgari parsel genislikleri ve
derinlikleri metre cinsinden belirlenmistir. Asgari Olciilerin altina diisecek sekilde

parsellerin ifrazi, yani bdliinmesi miimkiin bulunmamaktadir.
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Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi ve Plansiz Alanlar Tip Imar Yonetmeligi ile,
plansiz alanlar i¢in asgari parsel biiyiikliikleri belirlenmistir. Buna gore, parselin
belediye ve miicavir alani sinirlart i¢inde veya disinda, kdy ve mezralarin yerlesik
alani i¢inde veya diginda yahut iskan dis1 alanlarda bulunmasina gore farkli asgari
Olgiiler bulunmaktadir. Bu olgiiler yine metre veya metrekare cinsinden belirtilmis

olup, asgari dlgiilerin altinda parsellerin olusturulmasi yasaklanmustir.

Tarim arazileri i¢in ise, tarimsal biitiinliigiin saglanmas1 ve ekonomik verimliligin
diismemesi adina tarim arazilerinin biiyiikliikleri Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
kanunu ile belirlenmektedir. Bu kanuna gore, tarim arazileri mutlak, marjinal, 6zel
iriin, dikili ve ortii alt1 olarak siniflandirilmakta ve arazilerin sinifina gore asgari
biiyiikliikleri metrekare cinsinden belirtilmektedir. Bu tarim arazilerinin, miras veya

herhangi bagka bir sebeple boliinmesi kanunen sinirlandirilmistir.

Islam hukukunda ise, arsa, arazi, bag, bahge veya tarim arazisi olmasi fark
etmeksizin boliindiigiinde islevini siirdiirmeye devam eden her toprak pargasi
boliinebilmektedir. Bu durum Kur’an-1 Kerim’de Nisa suresinin 7. ayetine
dayandirilmaktadir. Bu ayette, mal az da olsa, ¢cok da olsa mirasgilarin bu mallarda

belirli bir payinin oldugu ifade edilmektedir.

Hanefi mezhebine goére, mal islevini silirdiremeyecek ise  hakim tarafindan
bolinemez. Bununla birlikte, ortaklar mali fayda vermeyecek sekilde bdlmek
isterlerse, bolmekte Ozgiirdiirler. Hakim ortalarin razi oldugu paylasim seklini

engellemez.

Malin fayda verip vermemesinin Ol¢iisti, bolinmeden onceki kullanim amacinin
boliindiikten sonra da devam edebiliyor olmasidir. Arazi boliindiigiinde iizerine bina
yapma, aga¢ dikme, kuyu agma gibi islemlere elverigli ise, bir mesken, bdliindiikten
sonra yine mesken olarak kullanilabiliyorsa, bir diikkan boliindiikten sonra yine

diikkan islevini yerine getirebiliyorsa boliinebilmektedir.

Islam hukukunda arazilerin boliinmesi iizerinde bina, aga¢ veya ekili iiriin olup
olmamasi durumuna gore farklilagmaktadir. Araziler eger tarim arazisi ise, arazinin
boliinmesi i¢cin mahsiillerin toplanmas1 veya hasat yapilmasi beklenir. Zira, bu
mahsiiller, arazi kisiler arasinda ortak iken yetismistir ve aralarinda ortaktir. Uriinler

toplandiktan sonra, liriinler de arazi de hisselerine gore esit sekilde boliinmelidir.
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5.1.2 Yapilarin Boliinebilirligi

Yapmin tamamin kapsayan bir boliinme, yatayda veya diiseyde olmak iizere iki
sekilde gerceklestirilebilmektedir. Bu durum daha ¢ok miistakil, az katli yapilarda

goriilmektedir.

Tiirk hukukunda, yapilarin yatayda boliinmesi kat miilkiyeti kanunu ile
saglanmaktadir. Fakat boliinecek olan yapmin kat miilkiyeti kanun hiikiimlerine
uygun olmasit gerekmektedir. Bununla birlikte kat miilkiyeti, maliklerine arsasiyla,
yapistyla tam bir bagimsiz miilkiyet saglamamaktadir. Kat miilkiyetine konu olan
tasinmazdaki her bagimsiz boliim icin, degerine gore arsa payi belirlenmektedir.

Arsa ve ortak alanlar i¢in ortaklik iliskisi devam etmektedir.

Yatayda boliinme, diger bir secenek olarak kat irtifaki ile saglanabilir. Fakat kat
irtifaki, mahkemeye karariyla gergeklestirilen ortakligin giderilmesi veya miras
paylasimi davalarinda olusturulamaz. Cok katli bir yapida, kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki  kurulmak istendigi durumlarda, tiim arsa malikerinin birlikte miiracaat

etmeleri gereklidir.

Islam hukukunda ise, boyle bir smirlama bulunmay1p, miilkleri alt kat, iist kat olarak
veya her kat1 kendi i¢inde ikiye, lice veya fiziksel olarak ne kadar pargaya ayirmak

mumkinse o kadar bolmek miimkindiir.

Tiirk hukukunda, kat miilkiyetinin olusturulabilmesi i¢in yapinin tamaminin kagir
olmast zorunludur. Bu durumda ahsap, kerpi¢ vb. yapilar i¢in kat miilkiyeti

kurulamamaktadir.

Giresun’da gerceklesen bir davada, ortakligin giderilmesi davasina konu olan tek
katli ahsap ev ve findik bahgesi ve tarla seklinde tapuya kayitli tasinmaz, 7 yildir
davaci ve davali arasinda fiili olarak boliinerek kullanilmaktadir. Altta ahir ve depo,
iistiinde mesken bulunmakta ve mesken ikiye boliinmiis sekilde kullanilmaktadir.
Dava sonucunda, evin niteligi nedeniyle (kagir olmamasi) kat miilkiyetinin
kurulamayacagi, kullanim sekline gore de taraflar adina bolinmiis kisimlarin
tescilinin hukuki olarak miimkiin bulunmamasi nedeniyle miilkiin satisina karar

verilmistir (Samsun BAM 6. HD., E. 2018/1549, K. 2018/1533, T. 05.04.2018).

Bu oOrnekten anlasilabilecegi gibi, Tiirk hukukunda fiziksel olarak boliinme
saglanabilse dahi, hukuki olarak aranan sartlar saglanmadigi icin aynen taksim
gerceklestirilememektedir. Islam hukukunda ise, taraflar anlastig1 ve fiziksel olarak

boliinme gerceklestirilebildigi takdirde aynen paylasma yapilmalidir. Diger bir ifade
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ile bu taksim davasi, Islam hukuku kurallarma gére gerceklesmis olsa, sonug¢ evin

fiziksel olarak boliinerek taraflara verilmesi seklinde sonuglanirdi.

Bu davaya benzer sekilde bir baska olayda, bir kdy evi iki kardese miras kalmistir.
Mal paylasimi yapilmadan Once iki kardes de vefat etmis, ev her iki kardesin
cocuklarina miras kalmistir. Son mirasgilar arasinda ¢ikan anlagsmazlik nedeniyle ev
ikiye boliinmiistiir (Sekil 5.1, 5.2). Bir tarafini ilk kardesin ¢ocuklari, diger tarafini
ikinci kardesin ¢ocuklar1 kullanmaktadir. Ev, resmiyette halen miisterektir. Taraflar,
dava acildiginda evin satilmasi1 yahut taraflardan birine verilmesi gerekecegi
gerekcesiyle resmi basvuruda bulunmamaktadir. Kdylerde buna benzer bir¢ok drnek

gormek miimkiindiir.

Sekil 5.1 : Cankir1, Capar kdyiinde béliinen kdy evi. (Fotograflar: Ozlem Akyol).
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Sekil 5.2 : Cankiri, Capar kdytinde bulunan ev, diiseyde ikiye bollinmiistiir. (Cizim:
Ozlem Akyol).
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Diiseyde boliinme hususunda, Tiirk hukukunda kanun ve yonetmeliklerde belirlenmis
bir kurala rastlanmamistir. Fakat 6rnek bir davada, iki katli bir evin tugla duvarla iki
esit kisma boliinebilecegi, fakat bunun icin her iki kisma da birer kap1 ve iist kata
cikan bir merdiven eklenmesi gerektigi belirtilmistir. Taraflarin yapilacak masrafi
kabul etmeleri halinde aynen taksimin yapilabilecegi, raz1 olmamalar1 durumunda
tasinmazin  ortakligimin satis  yoluyla giderilmesine kadar verilecegi ifade
edilmektedir (Tezcan ve Canpolat, 2013, s. 298). Bu davada, taraflarin kabul etmesi
halinde yapmin diiseyde bdliinerek aynen taksim edilebilecegi, yani boliinebilecegi

anlagilmaktadir.

5.1.3 Bagimsiz Boliimlerin Boliinebilirligi

Bagimsiz bliim kavrami Islam hukukunda bulunmamakla birlikte, Tiirk hukukunda
kat miilkiyeti olusturulmus bir binadaki birbirinden bagimsiz olarak tapuya kayith
boliimlerin adidir. Apartman daireleri, yine ¢ok katli yapilarda bulunan bagimsiz

depo, diikkan, is biirosu gibi boliimler bagimsiz boliim olabilmektedir.
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Sekil 5.3 : Bagimsiz boliimiin bdliinmesi.
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Bir bagimsiz bolimiin boliinmesine, kisinin o biiylikliikkte bir alana artik ihtiyag
duymamasi ve miilkiinii boliip satmak istemesi sebebiyle, veya maddi bir ihtiyag
sonucu bolerek yarisini kiraya vermek istemesi, miilkiin yarisin1 mesken, yarisini ofis

olarak kullanmak istemesi gibi bir¢ok sebeple ihtiyac¢ duyulabilir.

Sekil 5.3’te goriilen planlardaki daire, bagimsiz boliimiin boliinmesine 6rnek teskil
etmesi agisindan, varsayimsal olarak iki farkli sekilde (B ve C plani olarak) ikiye
boliinmiistiir. Planlar, Istanbul ili Beyoglu ilgesinde, ¢ok katl1 bir apartman dairesine,
hukuki ifadesiyle mesken nitelikli bir bagimsiz boéliime aittir. Bu daire, tek kat olup,
3 oda, 1 mutfak ve 1 banyodan olusmaktadir ve alan1 80 m2’dir. ilk secenekte (B
plan1), birinci boliimde salonun ve mutfagin hole agilan kapist iptal edilerek salona
disaridan bir giris saglanmis ve mutfak boliinerek bir banyo eklenmistir. Ikinci
boliimde ise, giris kapisinin agilis yonii degistirilmis ve odalardan biri mutfaga
doniistiiriilmiistiir. C planinda, hol aradan boéliicii duvar ile ikiye bdliinmiis, ikinci
boliim icin hole acilan yeni bir giris kapisi eklenmis, odalardan biri mutfaga

doniistlirtilmiis ve banyo yaridan ikiye boliinmiistiir.

Planlardan anlasildig1 gibi, daire fiziksel olarak ikiye boéliinmeye uygundur. Tiirk
hukukuna gore bu dairenin bdliinmesi i¢in, belediyenin tadilat projesini onaylamasi,
ortak alana kapi acildigi i¢in tiim kat maliklerinin onayi, bagimsiz boliimiin arsa
paymin yeni diizenlemesini gosterir ek liste, ve har¢lar kanununa gore kayitli deger

izerinden binde 11,38 oraninda harcin tahsil edilmesi gerekmektedir.

Bagimsiz boliimlerin boliinmesi miimkiin olmakla birlikte, birgok degisiklik ve islem
gerektirmesi sebebiyle zor ve uygulamada neredeyse hi¢ karsilasilmayan bir
durumdur. Bununla birlikte, ortakligin giderilmesi davalarinda, mesken nitelikli
bagimsiz boliimlerin niteligi itibariyle aynen taksiminin miimkiin bulunmadigi

gerekcesiyle boliinemeyecegi karari yer almaktadir.

Islam hukukunda bagimsiz boliim kavrami bulunmamakla birlikte, bagimsiz
boliimiin bir yapida bagimsiz olarak isleyen, bagimsiz olarak alinip satilabilen
tasinmaz bir miilk oldugu diisiiniildiigiinde, islam hukukunda yapilardaki odalar buna
benzetilebilir. Zira, Islam hukukunun hakim oldugu geleneksel cevrelerde, oda alip

satmak hukuki olarak mesru bir islemdir.

(f)rnegin, Mardin’de, Osmanlt donemi hiiccetlerinden birinde, 1843 yilinda
gerceklestirilen bir miilk satisinda  “...dardaki cemi‘u’l-manzara satilmistir.

Miistemilatinda ¢eyrek cubb ma, ceyrek havs, ¢ceyrek matbah bulunmaktadir.” ifadesi
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yer almaktadir (Giineng, 2014, s. 42). Giiniimiiz Tiirkgesi ile “...evdeki giliney
cephede bulunan odanin tamamu satilmustir. Iceriginde ceyrek su kuyusu, ¢eyrek avlu

ve ¢eyrek mutfak bulunmaktadir.” seklinde ifade edilebilir.

Osmanli hiiccet belgelerinde buna benzer bir¢ok satis gérmek miimkiindiir. Bunun
gibi, yapiya dahil bir odanin satilmasi, ¢eyrek gibi belirli oranlarla ifade edilen
hisseli satiglar, mekanin anlaminin ve kullaniminin atomize edildigini, diger bir ifade
ile, parcali olarak ele alindigin1 gostermektedir. Mekanin atomize edilmesi, kentin
organik ve yasayan bir organizma gibi ¢aligmasin1 saglamaktadir (Gilineng, 2014, s.
65). Parcali olarak ele alinan mekan kavrami, mekanin boéliinebilir, parcalanabilir,

cikarilabilir, birlestirilebilir ve eklenebilir olduguna isaret etmektedir.

Boliinebilirlik hususunda yapilan karsilagtirmayr kati1 sonuglara baglamak miimkiin
olmamakla birlikte, genel anlamda birka¢ ¢ikarim yapmak miimkiindiir. Ik olarak,
Tiirk hukukunda, boliinebilirlige dair Islam hukukuna oranla daha kesin sinirlar
koyan kurallar benimsendigi goze carpmaktadir. Bu kurallarin bazilarinin miilklerin
veriminin diismemesi adina koyuldugu, bazilarinin ise iilke capinda mekansal asgari
biiytlikliikk standartlarin1 belirlemek adina alinmis rakamsal degerlerden olustugu

anlagilmaktadir.

Tiirk hukukunun rakamsal sinirlayici degerlerine karsilik, Islam hukukunda islevsel
siirlamalarin oldugu goriilmektedir. Tiirk hukukunda asgari mekansal biiytikliikler
metre veya metrekare cinsinden belirlenirken, Islam hukukunda asgari biiyiikliikler,
malin fayda vermeye devam edebilecegi biiytikliik seklinde agiklanmis ve ucu esnek
birakilmistir. Bu durumda, Islam hukukunun mekanlarin fiziksel biiyiikliiklerinden

ziyade, islevleriyle ilgilendigi sonucuna varilmaktadir.

Yapili ¢evre ile ilgili hukuki sinirlamalarin baz1 noktalarda esnek birakilmasi, yapili
cevrede siirekli olarak duyulan degisim ihtiyacin1 karsilamak noktasinda olumlu
goriilebilir. Zira, zaman ve mekan kavrami birlikte diisiiniildiiglinde, her mekanin
fiziksel 6zelligi her zamana uygun olmamaktadir. Diger bir ifade ile, zamana gore
mekansal ihtiyaclar farklilasmaktadir. Bunun sounucu olarak, hukuki sinirlamalar
esnek birakildiginda tiim zamanlara hitap edebilecek iken, esnek olmadiginda
kurallarin stirekli olarak giiniin ihtiyacina goére degistirilmesi ihtiyac1 ortaya

cikmaktadir.

Hukuk, toplumsal iligkileri diizenleme amacini barindiran yaptirimli kurallar

biitiintidiir. Hukuk kurallari, bir taraftan kisilerin 6zgiirliikklerini kullanabilmeleri igin

107



ortam hazirlamakta, diger taraftan da bireylerin oOzgiirliiklerini kisitlamaktadir.

Dolayistyla, her hukuki diizenlemede elbette ki bir kisitlama vardir ve olmalidir.

Bununla birlikte imar kanun ve yonetmeliklerindeki kisitlamalarda asil amacin
Olgiiler olmasindan ziyade, iglev ve performans ile ilgili yaklasimlardan tesekkiil

etmesi gerekmektedir (Duyguluer, 1989, s. 16,25).

Tiirk hukuku ve Islam hukukunun béliinebilirlige etkisi olan genel bir diger farklilik,
taraflarin  anlasmasinin  hukuki gegerliligi noktasinda goriilmektedir. Islam
hukukunda, kisilerin kendi aralarinda yaptiklar1 anlagmalar, taraflar razi oldugu
stirece hukuken gecerlidir. Boliinebilirlik acisindan bakildiginda, miilk boliindiigiinde
kullanilamayacak hale gelse, miilkiin degeri diigse veya verimi azalsa dahi, kendi

aralarinda anlagma saglandig: siirece anlagmalar1 hukukun 6niindedir.

Mahkeme karariyla yapilacak bir taksim isleminde, hakimin miilkiin zarar goérecegi
sekilde paylastirma yapmasi, taraflar raz1 olsa bile miimkiin degildir. Ornegin bir
hamam, boliindiiglinde hamam islevini yerine getiremeyecek olsa, hakimin bu
hamamu taraflar raz1 olsa bile bolme yetkisi yoktur. Fakat taraflar kendi aralarinda
anlagarak bu hamami bdlmek istiyorlarsa, hakim onlar1 engellemez. Bu noktada,
Islam hukukunda ©6nceligin hukuk kurallar1 degil, kisilerin rizasi oldugu

goriilmektedir.

Tiirk hukukunda ise, kural olarak ortaklarin aksine bir hiikiim olmadik¢a istedikleri
sekilde mallarint1 paylasabilecekleri ifade edilmektedir. Aksine hiikiim
olusturabilecek kurallar ise, imar mevzuatinda ve Medeni Kanun’da yer almaktadir.
Ornegin, bir daire, arazi veya arsa, imar kanun ve yonetmeliklerine uygun olmadig
stirece taraflarin rizasi ile fiilen paylastirilmis ve fiziksel olarak paylastirmaya miisait
olsa bile hukuki gecerliligi bulunmamaktadir. Buna ek olarak, mevzuata aykir
olmasi1 sebebiyle yasal yaptirim ve cezast bulunmaktadir. Bu noktada, Tiirk
hukukunda onceligin taraflarin rizasindan ziyade, hukuk kurallar1 oldugu

sOylenebilir.

Islam hukuku ve Tiirk hukukunda béliinebilirlik konusunda diger bir temel ayrim ise,
boliinemeyen miilklerin ne sekilde paylasilacagi hususunda ortaya ¢ikmaktadir. Tiirk
hukukunda, ortakligin giderilmesi davalarinda, taraflardan biri aynen taksim
miimkiin olmadig1 durumda satis1 istemigse, boliinemeyen taginmazlarin paylasilmasi
satig suretiyle gerceklesmektedir. Tasinmazlar satilarak, maddi karsiliklar1 taraflar

arasinda hisselerine gore boliinmektedir.
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Islam hukukunda ise, mallarin bdliinememesi halinde, menfaatlerin boliinmesi yolu
tercih edilmekte, ve c¢ok zaruri durumlar disinda satis karari verilmemektedir.
Menfaatlerin boliinmesi, tasinmazlarin kullanim bigiminin zamana veya mekana
boliinmesi seklinde gerceklestirilmektedir. Ornegin, bir tarlanin herhangi bir sebeple
boliinmesi miimkiin olmadiginda, kisilerin hisselerine gore bir yil tarlayr birinin
ekmesi, diger yil digerinin ekmesi gibi, kullanimi1 zaman olarak bdliiniir. Yahut bir
konagin boliinmesi miimkiin olmadiginda, iist kati birinin, alt kat1 birinin kullanmasi
halinde, mekanin boliinmesi yoluyla malin menfaatinin paylasilmasi gerceklesmis

olmaktadir.
5.2 Onalim Hakkinin Karsilastirilmasi

Onalim hakkina dair hususlarda, Islam hukuku ve Tiirk hukuku arasinda cesitli
farkliliklar gézlenmektedir. Karsilastirma sirasinda karisiklik olmamasi agisindan,
Islam hukukundan bahsedilirken ‘suf’a’, Tiirk hukukundan bahsedilirken ‘Gnalim’

kelimesinin kullanilmasi tercih edilmistir.

5.2.1 Onalim hakkin dogurucu sebepler

Islam hukukunda suf’a hakkim ortaya cikaran sebepler ii¢ tanedir. Bu sebepler,
satilan tasinmaz malin kendisinde ortaklik, irtifak haklarinda ortaklik(halit) ve satilan
miilke bitisik komsu olmaktir. Satilan bir miilkiin, hem ortagmin, hem irtifak
hakkinda ortaginin, hem de bitisik komsusunun bulundugu durumda, oncelikli hak
sahibi miilkiin kendisinde ortak olanindir. Miilkiin ortagr suf’a hakkim
kullanmadiginda, éncelikli hak sahibi irtifak haklarinda ortak olandir. ifritak hakki
sahipleri suf’a hakkini kullanmadiklar1 durumda ise, suf’a hakki sahibi bitisik

komsudur.

TMK’da ise, 6nalim hakki yasal ve sdzlesmesel olmak iizere iki sekilde ortaya
cikmaktadir. Yasal onalim hakki, yalnizca bir malin kendisinde ortak olmak
sebebiyle ortaya cikar. Irtifak hakki sahiplerinin veya bitisik komsularin énalim
hakki s6z konusu degildir. Buna ek olarak, taraflar arasinda yazili sézlesme yapilarak
onalim hakkinin olusturulmas: miimkiindiir. islam hukukunda ise, sézlesme ile suf’a

secenegi bulunmamaktadir.
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5.2.2 Onalim hakkinda cesitli hiikiimler

Onalim hakki, Islam hukukunda tasinmaz mallarin birlestirilmesi hususunda énemli
bir yer teskil etse de, Tiirk hukukunda mekansal birlestirilebilirlige katkisinin
nispeten az oldugu sonucuna varilabilir. Nitekim, Tiirk hukukunda 6nalim hakk:
yalnizca bir miilkte ortak olan kisiler arasinda gecerli olmasi sebebiyle, tarim
arazileri haricinde, bitisik miilklerin birlestirilmesi ve biiylitiilebilmesi hususunda

etkisi bulunmamaktadir.

Buna ek olarak, fiili taksim halinde 6nalim hakkinin kullanilmasinin iyi niyet
kuralina aykirt goriilmesinin, ortaklikta dahi miimkiin olabilecek mekansal
birlesmelerin saglanmasini zorlastirdig1 diisiiniilebilir. Ornegin, c¢ok katli bir
apartmanin zemin katinda, tek bagimsiz boliim olarak tapuya kayitl bir diikkanin, iki
ortak tarafindan fiili olarak iki ayr1 diikkan gibi kullanilmas1 halinde, ortaklardan biri
kendi payini sattiginda diger ortagin 6nalim hakkini kullanmasi, iyi niyet kuralina

aykir1 oldugu gerekgesiyle uygun goriilmemektedir.

5.2.3 Arazi ve arsalarin birlestirilebilirligi

Onalim hakkinm arazi ve arsalarin birlestirilmesine olan etkisi baglaminda, Islam
hukuku ve Tiirk hukukunun ayrilan bir¢ok noktasi oldugu gibi, benzer noktalar1 da

bulunmaktadir.

Tiirk hukukunda, imarli arsa, tarla, bag, bahge, arazi gibi vasiflarla tapuya kayith
taginmazlarda 6nalim hakki, yalnizca miilkiin kendisinde ortaklik bulunmasi halinde
gegerlidir. Birbirine smir1 bulunan bahsi gecen vasiflardaki parsellerin satist
durumunda 6nalim hakki s6z konusu degildir. Bununla birlikte, tarimsal arazilerin
sinirdag tarim arazisi malikleri disinda birine satig1 halinde, bu sinirdas maliklerin
satilan arazide Onalim hakki bulunmaktadir. Bu hak, tarim arazilerinin veriminin
arttirllmasi ve tarimsal arazilerin biitiinliiglinlin korunmasi1 adina kisilere taninmis bir
haktir. Bunun disinda, sinirdag olmak, bitisik komsu olmak vb. gibi durumlardan

dolay1 6nalim hakk1 s6z konusu degildir.

Islam hukukunda ise, arazi ve arsalarin kendisinde ortak olmak onalim hakki sahibi
olmanin sebeplerinden oldugu gibi, irtifak haklarinda ortak olmak veya araziye
bitisik komsu olmak da &nalim hakkini doguran sebeplerdendir. Bu durumda, islam
hukuku ve Tiirk hukuku, tarim arazisi disindaki arsa ve arazilerde 6nalim hakkinin

dogma sebepleri acisindan farklilik géstermektedir.
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Bununla birlikte, Islam hukukunda suf’a hakki sahiplerinin birden fazla olmasi
durumunda, satilan miilk suf’a sahipleri arasinda esit olarak boliinmektedir. Suf’aya
konu olan miilk ile sinirinin az veya ¢ok olmasi bu durumu degistirmemektedir. Bu

goriis Hanefi mezhebinin goriistidiir.

5.2.4 Bagimsiz boliimlerin birlestirilebilirligi

Tiirk hukukunda, kat miilkiyeti ile olusturulmus bagimsiz boliimlerin satisinda,
satilan ~ boliimiin  kendisinde ortak olan kimse bulunmadigi takdirde,
anagayrimenkuldeki diger taginmaz maliklerinin 6nalim hakki bulunmamaktadir.
Birbirine tavan, doseme veya duvar vasitasiyla bitisik olup olmamasi durumu

degistirmemektedir.

Bagimsiz boliim, kat miilkiyeti olusturulmus bir taginmazda, arsa pay1 belirlenerek,
bu paya karsilik gelen bir boliimdiir. Bagimsiz boliimler disindaki ortak yerlerde ve
arsa iizerinde payli miilkiyet iliskisi, yani ortaklik devam etmektedir. Bu durumda,
onalim hakkinin olusmasi beklenebilirdi. Fakat, kat miilkiyetinin kisilerin ev, is yeri
vb. miilk sahibi olmalarim1 kolaylastirmak amaci bulundugu ig¢in, bagimsiz

boliimlerde 6nalim hakkinin bulunmasinin bu amaca ters diisecegi diisiiniilmektedir.

Tiirk hukukunda bagimsiz boliimlerde 6nalim hakki yoluyla birlestirme miimkiin
olmasa da, birbirine alt {ist olmakla veya ortak duvari bulunmakla bitigik olan
bagimsiz boéliimlerin (Orm. H ve I) maliklerinin talebi halinde hukuki olarak

birlestirilmesi miimkiindiir (Sekil 5.4).

Bahsi gegen birlestirilebilmesi miimkiin olan bagimsiz bolimler, tek bir
anataginmazda bulunan bagimsiz  boliimlerdir. Birbirine  bitisik, farklh
anataginmazlardaki kat miilkiyetine tabi yapilarda bulunan bagimsiz boliimlerin
birlestirilmesi (Orn. C ve F, E ve J) miimkiin degildir (Sekil 5.4). Bu durum emsal bir
kararda, anagayrimenkuliin, diger anagayrimenkullerden bagimsiz olmasi niteligi
seklinde ifade edilmektedir. Bu dogrultuda, anagayrimenkuliin bitigik parselle
baglantisin1 saglayan tadilatlara izin verilemeyecegi acik¢a belirtilmistir (Yarg. 18.
HD., E. 1996/7360 K. 1996/8323 T. 08.10.1996).

111



H
A I
B E J
C F K
D G L
H

A
B E

F K
D G L

Sekil 5.4 : Ayni ve farkli anagayrimenkullerde bulunan bagimsiz béliimlerin
varsayimsal olarak birlestirilmesi.

Islam hukukunda ise, bagimsiz boliim kavrammin bulunmadigi daha 6nceki
boliimlerde ifade edilmisti. Bununla birlikte, tist hakki ve kat irtifaki adi verilen
irtifak haklar1 yoluyla birden ¢ok katli yapilagma miimkiin bulunmaktadir. Birden
cok katli yapilarda, iist kat satildiginda alt katin, alt kat satildiginda iist katin suf’a
hakki bulunmaktadir.

Alt kat ve list katin kapilarinin ayr1 sokaklara agilmasi durumunda, suf’a hakk: bitisik
komsuluk sebebiyle ortaya ¢ikmaktadir. Ust katin yolu, alt katin miilkiinden gectigi
durumda ise, irtifak haklarinda ortak olmalar1 sebebiyle suf’a hakki ortaya
cikmaktadir.
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6. SONUC

Islam hukuku ile Tiirk hukukunun yapili ¢evrenin degisebilme kapasitesine olan
etkisi, miilklerin boliinebilirligi baglaminda incelenmis ve karsilagtirilmigtir.
Karsilagtirma sonucunda iki hukuk sistemi arasinda temel bazi farkliliklar tespit

edilmistir.

Ilk farklilik, smrlama bigimindeki farklihiklardir. Modern yapili cevrede
gerceklestirilecek boliinme ve birlestirme islemlerinde, Tiirk hukukunda getirilen
sinirlamalarin  rakamsal olarak belirlendigi  goriilmektedir. Arazilerin, yap1
cephelerinin ve mekanlarin asgari biiylikliik 6lciileri metre ve metrekare cinsinden
belirtilmistir. Miilkler, kanun ve yonetmeliklerde belirtilen Ol¢ii ve biiytiklik

sartlarina uydugu siirece boliinebilmektedir.

Ote yandan, Islam hukukunda smirlamalar islevsel olarak belirlenmistir. Arazilerin,
yapilarin veya mekanlarin asgari biiytikliikleri i¢in rakamsal dlgiiler belirlenmemis,
boliinebilme smir1  bolinmeden 6nceki islevinin  devam edebilmesi ile
iligkilendirilmistir. Diger bir ifade ile, bir miilk boliindiikten sonra, bolinmeden

onceki islevi ile kullanilmaya devam edilebiliyorsa, boliinebilmektedir.

Ikinci olarak, hukuk ve sahislar arasindaki iliskideki farkliliktir. Modern yapili
cevrede, sahislar arasindaki anlagmalar hukukun belirledigi asgari ve azami Olgiilere
uymak kaydiyla gegerlidir. Imar mevzuatina uygun olmayan yahut izinsiz
gerceklestirilen bdlme-birlestirme islemlerinin cezai bir karsilii bulunmaktadir.

Ortaklarin rizasinin bulunmasi durumu degistirmemektedir.

Islam hukukunda ise, taraflar anlasma sagladifi siirece bdlme-birlestirme
islemlerinin yahut yapili ¢evrede gerceklestirilen herhangi bir degisikligin hukuki bir
yaptirimi bulunmamaktadir. Boliinebilirlik hususunda belirlenen islevsel sinirlamaya
uygun diismese ve miilk boliindiigiinde kullanilamayacak hale gelse dahi, taraflar
kendi aralarinda anlasip bu islemi gergeklestimis iseler, hukuk buna engel
olmamaktadir. Bu durum, yapili ¢evrede kullanicilar tarafindan degisiklik
yapilmasint  kolaylastirmakta ve kisiler arasinda anlasma saglanmasini

desteklemektedir.
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Sonu¢ olarak, kullanic1 ihtiyaclar1 ve yapili ¢evreyi etkileyen sosyal, kiiltiirel,
ekonomik, teknolojik vb. etkenler siirekli olarak degismektedir. Bu calisma ve
karsilagtirma sonuglari, yapili ¢evre ile ilgili mevzuatin, bu husus dikkate alinarak

gelistirilmesinin 6nemine vurgu yapmaktadir.

Zamana ve mekana uyum saglayabilecek esnek kurallar belirlemek daha uzun vadeli
bir yontem olarak goriilmektedir. Zira, mimari ¢evreyi etkileyen sosyal, ekonomik,
kiiltiirel ve teknolojik kosullar siirekli bir degisim icerisindedir. Bu kosullar zaman
icinde degistikleri gibi, aym iilke sinirlar1 i¢inde dahi bolgeden bolgeye farklilik
gosterebilmektedir. Kosullarin degismesi mekansal ihtiyaclari da farklilastirmaktadir.
Dolayistyla belirli bir donemin mekansal ihtiyaclarini rakamlarla kurallagtirmak,
kurallarin 6mriinii kisaltmakta ve siirekli olarak kurallar1 giincelleme ihtiyacini
dogurmaktadir. Bu anlamda, esnek fakat islevsel kurallarin daha uzun 6miirlii oldugu

diistiniilmektedir.

Calisma kapsaminda, yapilt ¢evrenin degisebilirliginin hukuki boyutu boliinebilme-
birlestirilebilme 6zelinde ele alinmistir. Bu hususta, gelecek caligmalarda yapili
cevrede gergeklestirilen her tiirlii degisikligin hukuki boyutu ve mimariye etkileri
iizerine degerlendirmeye ihtiya¢ vardir. Degisebilirligin hukuki boyutu konusunun
biitiinciil bir bakis agis1 ile degerlendirilmesi ve problemlere yonelik gelistirilen

¢ozlim alternatiflerinin disiplinlerarasi ¢caligmalar ile ortaya konmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, hukuk karsilastirmasinda ortaya c¢ikan farkliliklarin, bu konuda
yapilacak ileriki ¢aligmalara kap1 aralayacagi disiiniilmektedir. Yapili ¢evre ile ilgili
kanunlarin esnekliginin saglanmasi, rakamsal sinirlarin yerine islevsel sinirlarin
getirilmesi, kigiler arasi anlagsmalarin hukukun oniinde tutulmasi gibi konularin
degerlendirilmesi, olumlu ve olumsuz olas1 etkilerinin saptanmast ve

potansiyellerinin aragtirilmasi ileriki ¢alismalara birakilmistir.
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