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OzET

Bu ¢alismada; ¢agimizin en biiyiik gereksinimlerinden, dinlenme ve tatil ihtiyacini daha makul fiyatlarla
gidermek i¢in tercih edilebilir iyi bir alternatif olan devre miilkiin, hukuki niteligi ve Tiirkiye uygulamasinda
devre miilkiin tapu sicilinde kayit altina alinmas1 6rnek olay iizerinden incelenip, kayit islemlerinin daha etkin
yapilabilmesi yéniinde onerilerde bulunulmasi amaglanmaktadir. Oneriler, tapu kiitiigii defterinin daha etkin
kullanilmasi, islemlerin kolaylastirilmasi, bunun sonucunda islemsel hata paymin en diisik seviyeye
indirgenmesi, tasinmazin devre miilk olarak kullanilmasindan dolay1 ortaya ¢ikan deger artisimin kayit altina
alinmasi ve bu art1 degerin vergilenmesi yoniinde olarak siralanabilir.

Anahtar Kelimeler: Devre Miilk, Tapu kiitiigii, Kayit Sistemi ve Hukuki Yapi

Legal Structure of Time Sharing System and Registration on Land
Registry

ABSTRACT

In this study, timesharing system is investigated in Turkey for obtaining holiday necessity which has optimal
price and also some recommendations for registration of timesharing on land registry In this age people need
resting because of hard industrial working conditions but also resting time is very short and resting cost is high
In that situation, the best model is time sharing system. It can supply what people need for vacation .This study
tries to show benefits of the system also it includes some suggestions for developing constructive suggestions for
registrating time sharing system on land registry and also how to be taken added tax.
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I. Giris

ANAYI devrimi ile birlikte artan ¢alisma temposu, isverenlerin, yorgun diisen ¢alisanlari i¢in hem

ucuz, hem de kisa siireli dinlendirme yontemleri aramalarina neden olmustur. Seyahat iceren tatil,
hem dinlendirici hem de kiiltiirel gelismeye olan etkileri nedeniyle, bu arayista bulunan en énemli
yontem olmus, ikincil konut, tatil kOyli, pansiyon, bungalov gibi barmma yerlerini ortaya ¢ikarmis
olup ancak zaman i¢inde, bu yerlerde barinma maliyetinin yiiksek olusu, 6zellikle sanayinin yogun
yasandigi, ¢alisanlarin dinlenme ihtiyaglarinin ¢ok yiiksek seviyede oldugu iilkelerde kisi basina diisen
tatil maliyetini diisiirme yollarinin aranmasina neden olmus ve tatil bolgelerindeki tasinmazlarin en
ekonomik, etkin ve verimli kullanimi i¢in bir taginmazdan zamanla simirh olarak yararlanmayi
amaglayan sistemlerin (sahsi hak ve ayni hak saglayan sistemler) olusturulmasini saglamistir.

Sahsi hak saglayan sistemlerde, hak sahibine taginmaz miilkiyetine iliskin bir hak verilmeksizin,
sadece tasinmazdan yararlanma hakki zaman dilimlerine boéliinerek tahsis edilmekte ve sahibine bir
alacak hakki saglamaktadir. Tirkiye'deki “devre tatil” sistemi bu modele 6rnek gosterilebilir. Ayni hak
saglayan sistemlerde ise hak sahibi kendisine tahsis edilen zaman diliminde, taginmaz ile kendi arasina
bir bagkas1 girmeden bir mutlak hak olarak tasinmazdan yararlanabilmektedir. Bu sistemlere,
Tirkiye’deki "devre miilk" sistemi 6rnek gosterilebilir.

Devre miilk, sahibine, sinirl tatil siiresini, her y1l ayn1 zaman ve mekanda gecirmeyi garanti eden, ev
konforu saglayan, ekonomik ve en 6nemlisi tapu siciline tescil edilmis yani giivenceli ve devredilebilir
bir alternatiftir. Pay oraninda olacagi i¢in vergisi diistiktiir. Paydaglari, devre miilkiin yonetimi igin
tayin ettigi yonetim vasitasi ile yillik bakim ve onarimini saglamakta, boylelikle tasinmaz daha uzun
Oomiirlii, bakimli olmaktadir. Ayrica, bu model ile tasinmazdan sadece yilin belli bir doneminde
yararlanilip, diger ¢cogunluk zamanda bos, atil birakilmasi engellenmekte ve bu durum hem paydas
biit¢esine hem de iilke ekonomisine biiyiik bir tasarruf saglamaktadir.

II. DEVRE MULK KAVRAMI VE HAKKI

Devre miilk, bir tasinmazdan yararlanma hakkinin, zaman dilimlerine béliinerek, bu dilimlerin birden
fazla kisiye tahsis edilmesi anlaminda kullanilan bir payli miilkiyet kavramdir.

Genel olarak, “devre miilk” terimiyle ifade edilmek istenen sey, kendi aralarinda su veya bu sekilde bir
birlik olusturan birden fazla sahsin belli bir dinlenme veya tatil mahallinden senenin belirli
donemlerinde doniistimlii olarak istifade etmeleri ve bu istifadenin her sene aym dénemde
tekrarlanmasidir [1]. Devre miilk hakkinin hukuki niteligi hakkinda doktrinde fikir birligi yoktur. Bazi
yazarlar devre miilk hakkinin bir irtifak hakki olmayip birlikte miilkiyetten istifadeyi saglayan bir
sozlesmenin tapu kiitiigiine kaydedilmesi oldugunu, baz1 yazarlar ise 6zel bir irtifak hakki oldugunu
degerlendirmektedirler.

Devre miilk hakkinin, payli miilkiyete tabi bir tasinmazdan paydaglarin mesken olarak
yararlanmalarinin zamana goére diizenlenmesi oldugu bu nedenle irtifak hakkindan s6z edilmesinin
gereksiz ve yaniltici oldugu Oguzman, Selici ve Ozdemir tarafindan belirtilmistir [2]. Devre miilk
hakki, bir gayrimenkulden belirli devreler itibariyle yararlanma hakki veren 6zel bir miilkiyet tiirii [3]
olup, paydaslarin miisterek mali kullanmay1r zaman bakimindan devri olarak diizenlemeleri, her
paydasin kendine ayrilan devrede taginmazi miinhasiran, tek basina kullanma imkani veren bir haktir
[4]. Devre miilk hakkinin, sahibine sinirsiz bir miilkiyet hakki degil; “sinirli ayni hak™ olan irtifak
hakki sagladigimi diisiinenler gibi [5], “devre miilk hakki” i¢inde gecen “miilk” sozciigiine karsin,
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miilkiyet hakki veren bir kurum olmadigini, miilkiyet hakkindan farkli oldugunu, ¢iinkii devre miilk
hakkinin, sahibine tasinmazdan tam yararlanma olanagi saglamadigini, zaman ve igerik bakimindan
siirl1 bir yararlanma hakki sagladigini belirtenler de bulunmaktadir [6].

Biitiin bu agiklamalar 1s1ginda, devre miilk hakkini, bir irtifak hakki olarak degil, mesken olarak
kullanilmaya elverisgli bir yapt veya bagimsiz boliimiin payli maliklerinden her biri lehine, bu yap1
veya bagimsiz bolimden yilin belli donemlerinde yararlanma hakki veren 6zel bir miilkiyet tiirii
olarak degerlendirmek miimkiindiir.

A. DEVRE MULK SISTEMININ TURKIYE UYGULAMASI

20. ylizyilin ikinci yarisinda ortaya ¢ikan ve ozellikle Avrupa ve Amerika kitasinda hizli bir gelisim
gosteren taginmaz mallardan zamanla smurl istifade saglayan sistemlerin, Tiirkiye’ye yansimasi bu
iilkelere gore daha sonra ger¢eklesmistir. 1950’11 yillarda, kente gdgiin baglamasi ve insanlarin ¢aligma
alani olarak tarim sektdriinden sanayi sektoriine gegmesi ile kirsala, dogaya 6zlemin baslamasi, tatil
ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi, yillik izin uygulamasi ile bu ihtiyaglart gidermenin en ekonomik
yollarindan biri olarak Tiirkiye’de de s6z konusu uygulama 6rnekleri olusmaya baglamustir.

Tirkiye’de ilk devre tatil uygulamasi ise 1973 yilinda Soytas A.S tarafindan Bodrum’da bir tatil
koylinde baglatilmistir [6]. Ancak ¢esitli sorunlarin yaganmasi, bu sisteme giiveni azaltmis ve talep
edilmeyen bir model olmaya baglamasi iizerine s6z konusu giiven eksikligini gidermek ve
yasanabilecek sorunlari minimum seviyeye indirgemek i¢in bu hizmetin ayni hak olarak kurulmasi
yoniinde diizenleme ihtiyaci dogmustur.

A.l. Tiirkiye’'de Devre Miilk Hakkinin Hukuksal Dayanaklari

2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35’inci maddesinde, “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” hiikkmi ile 4721 sayili Medeni Kanunun 683’lncii
maddesinde "Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlar1 i¢inde, o sey lizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” hiikkmii yer almaktadir.

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’ne ek 1 sayili protokoliiniin, 1’inci maddesi ile de miilkiyet giivence
altina almmustir [7]. Anayasa ve Medeni Kanundaki miilkiyet hakkini diizenleyen madde hiikiimleri
birlikte degerlendirildiginde, herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu, istedigi gibi tasarruf edebilecegi
ancak bu hakkin kullaniminin toplum yararma aykir1 olamayacagini sdylemek miimkiindiir. Miilkiyet
hakkiyla ilgili olan tasarruf yetkisi kisiye, zilyetliginde bulundurma, kullanma, yararlanma, semereleri
alma, tiiketme ve yok etme gibi haklar verir [8]. Anayasa ve Medeni Kanunda yer alan bu
diizenlemeler, Tiirkiye’de devre miilk uygulamasini saglamak igin yeterli olmamistir. Yasanan
sorunlar nedeniyle, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa, 10.06.1985 tarihli ve 3227 Sayili Kanunla
eklenen Devre Miilk Hakki baglikli Sekizinci Boliimiin 57 ila 65’inci maddeleri ile Tiirkiye’de devre
miilk sisteminin yasal olarak uygulamasina baslanilmistir.

A.2. Devre Miilk Hakkinin Kurulmasi

644 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 57’inci maddesi; devre miilk hakkimi, mesken olarak
kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz bir boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1
veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde yararlanma hakki saglayan payli miilkiyet payina
bagh bir irtifak hakki olarak tanimlamaktadir. Madde hiikmiinden de anlasilacagi iizere, bagimsiz
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boliim veya miistakil bina seklinde kullanilan meskenlere birden fazla kisi payli miilkiyet hiikiimlerine
gore malik ise; bu paydaslar lehine tasinmazdaki paylarina karsilik o meskenden yilin belli
donemlerinde her birinin ayr1 ayr1 yararlanmasi saglanmakta ve bu yararlanma hakki tapu kiitiiglinde
veya kayit defterinde irtifak haklari siitununda bir irtifak hakki olarak payli malikler lehine tescil
edilmektedir [9]. Kanunda, devre miilk hakkinin bir irtifak hakki oldugundan s6z edilmisse de bu
irtifakin  tescili Ongoriilmemis, gergekte payli miilkiyetten yararlanmanin zaman itibariyle
diizenlenmesinin s6z konusu oldugu dikkate alinarak, devre miilk kurulmasina iliskin resmi senedin ve
buna ekli devre miilk sdzlesmesinin, devre miilk hakkina konu bagimsiz yapmin veya bagimsiz
boliimiin tapudaki sahifesinin beyanlar siitununda gosterilmesi kabul edilmistir [2]. Tapu Kadastro
Genel Midiirligi’niin devre miilk ile ilgili 1476 sayili genelgesinde ise, devre miilk hakkinin ancak
paylt miilkiyete konu olmus mesken nitelikli tasinmaz mallar iizerine irtifak hakk: tesisi suretiyle
kurulabilecegi belirtilmistir [10].

644 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda, devre miilk hakki ile ilgili olarak; sadece, mesken nitelikli, kat
miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilecegi, devre miilk lizerinde
bu hakla bagdasan ayni haklarin tesis edilebilecegi, devre miilk hakkinin, bir binada veya bagimsiz
boliimde devre miilk hakkina sahip olacak kimselerin, bu binaya veya bagimsiz boliime payl miilkiyet
tarzinda malik olmalar1 sartiyla kurulabilecegi, payli miilkiyet maliklerine 6zgiilenen devre zaman ve
stirelerinin, kat miilkiyeti kiitiigiiniin irtifaklar boliimiinde yer almasmin gerektigi, devre miilk
hakkinin kurulmasi hususunda tapu sicil midiirliigiinde resmi senet diizenlenmesi gerektigi, aksi resmi
senetle kararlastirilmadik¢a, devre miilk hakkinin bagli oldugu paym, devrelerin say1 ve siireleri esas
almarak esit bir bicimde belirlenmesi gerektigi, devre miilk hakkinin, bagh oldugu paylh miilkiyet
payma bagl olarak devir ve temlik edilebilecegi, devre miilk hakkinin mirasgilara gegebilecegi,
hiikiim altina alinmistir.

Devre miilk hakki da bir ayni hak oldugu i¢in, saglikli bir sekilde kurulabilmesi i¢in bir devre miilk
sozlesmesinin varligi, gegerli bir iktisap sebebi, tescil talebi ve tescilin bir arada olmasi gerekmektedir.
Devre miilk hakkinin iktisap sebebi bir devre miilk sézlesmesidir. Devre Miilk S6zlesmesi tescilin
hukuki sebebi oldugu gibi, aynm1 zamanda tescilin talep edilebilmesi igin gerekli talepname
mabhiyetindedir. Devre Miilk Sozlesmesi’ndeki tescil ve tescile riza beyani yazili bir tescil talebi
sayilmaktadir. Bu sebeple taraflarin tapu memurluguna ellerindeki resmi senet ile bagvurmalar gecerli
bir tescil talebinin tiim sonuglarmi dogurmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununun 61’inci maddesi
geregince devre miilk hakkinin tescili, devre miilk s6zlesmesi eklenen resmi senedin tapu kiitligliniin
beyanlar hanesinde gosterilmesiyle tamamlanir.

Devre miilk hakki, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilir ve irtifak haklar1 ve gayrimenkul
miikellefiyetleri siitununda ayr1 ayi tescil edilir [9].Resmi senette devre miilk kurulmasi istegi ve kabul
edildigi belirtilmekle beraber, donem sayisi, hangi donem i¢in kuruldugu, donemlerin siiresi
belirtilecek ve bu devre miilk hakkina isabet eden arsa payinin ne oldugu gosterilir [11]. Tapu memuru
gelen talep lzerine, ibraz edilen devre miilk s6zlesmesindeki imzalarin payli maliklere ait olup
olmadigim tetkik ettikten ve gerekli belgelerin tamam ve talepte bulunanlarin yetkili olduklarina
kanaat getirdikten sonra, resmi senedi diizenler. Diizenlenen resmi senet tapu sicil memuru veya
muhafizi huzurunda taraflar ve hazirlayan memur tarafindan imzalandiginda resmi senet hem tescilin
hukuki sebebini teskil edecek, hem de tescil igin gerekli talepname sayilacaktir [4].

Devre miilk hakkinin kurulmasi i¢in resmi senet diizenlendikten sonra, kadastro géren yerlerde
miistakil yapmin tapu kitiigiindeki sayfasina ya da bagimsiz boliim i¢in kat miilkiyeti kiitiigiinde
acilan sayfadaki “hak ve mikellefiyetler” siitununa hakkin mahiyeti “M” ile gosterilerek tescil
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edilirken, heniiz kadastro gérmemis yerlerde ise miistakil yapi ile kat irtifaki tesis edilmis mesken
nitelikli bagimsiz boliim tlzerinde kurulan devre miilk hakkinin zabit defterine, kat miilkiyetine
cevrilmis bagimsiz boliimlerde kat miilkiyeti zabit defterine tescil edilir [4]. Ayrica ana tasinmaz mal
ile bagimsiz bolimlerin ve mistakil yapilarmm “beyanlar” hanesine, bagimsiz bolim veya yapi
iizerinde devre miilk hakki kuruldugu beyan edilerek, Kat Miilkiyeti Kanunu 61’inci maddesi
geregince de devre miilk s6zlesmesinin varliglr “beyanlar” hanesinde gosterilir. Kisaca, devre miilk
hakkinin kurulmasinin olmazsa olmaz kosullarinin; devre miilk kurulacak miilkiin mesken nitelikli
olmasi ve bu miilk tizerinde payl1 miilkiyet kurulmasi ile Tapu Miidiirliiglinde resmi senet diizenlemesi
islemleri oldugunu sdylemek miimkiindiir. Devre miilk kurulacak meskenin, kat miilkiyetine gegmis,
kat irtifakli veya miistakil bir yap1 olabilmesi konusunda bir smirlama olmamakla birlikte devre miilk
tesis islemlerinde farkliliklar s6z konusu olabilmektedir.

A.3. Tapu Miidiirliigiinde Resmi Senet Diizenlenmesi Kosulu

Devre miilk hakki tesisi i¢in, Tapu Miidiirliigiinde resmi senet diizenlemesi gerekmektedir.
Diizenlenen resmi senette, her bir hak sahibine ait payli miilkiyet payr ve bu paya baglanan
taginmazdan yararlanma devreleri ve siireleri belirtilir. Paydaslarin donem stireleri, devir teslimi,
yararlanma sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklari, biiyiikk onarim igin
ayrilacak donem, bakim masraflar1 gibi hususlan belirten bir devre miilk sézlesmesi yapilir ve biitiin
hak sahipleri tarafindan imzalanarak, resmi senede ek yapilir. Devre miilk hakki, hak sahibine
verilecek tapu senedinde de belirtilir.

A.4. Devre Miilk Devresi ve Siiresinin Tespiti

Donem siiresi, bir devre miilk hakkinin takvim yilinda kapsadigi siirenin toplam miktar1 olup,
uygulamacinin tercihi ile ve on bes giinden az olmamak kosulu ile bir defada kullanilabilecegi gibi,
yilin belirli dénemlerine dagitilarak da kullanilabilecektir.

Ortak malikler arasindaki; donem siiresi, devir teslim ve istifade sekil ve usulleri, yoneticinin segimi,
hak ve sorumluluklar1 biiyiik onarim igin ayrilan siire, bakim onarim ve sair ortak giderlerin
karsilanmasi, demirbaslar, devre miilk hakk: sahiplerinin haklar1 ve miikellefiyetleri gibi akla gelen ve
ileride ihtilaf konusu olabilecek her hususun devre miilk sozlesmesinde belirtilmesinde yarar
gorlilmektedir ¢iinkii devre miilk s6zlesmesinin biitiin hiikiimlerine, devre miilk hakki sahiplerinin
aynen uymasi ve hepsinin oybirligi ile kabul etmeleri gerekir. Herhangi bir hitkmiin muhalefet sartiyla
kabulii miimkiin degildir. Devre ve siirelerin birbiriyle orantili olmasi amir bir hiikiim olmayip aksinin
resmi senetle kararlastirilabilecegi 644 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 58’inci maddesinde
belirtilmigtir. Devrelerin say1r ve siirelerinin mutlaka resmi senette de belirtilmesi gerekmektedir.
Devre miilk hakkinin, miilkiyet payiyla, devrelerin say1 ve siireleri farkli olacak sekilde tesis
edilmesinin talep edilmesi halinde bu hususun sézlesmede kararlastirilmig olmasi zorunludur. Bir
hissedara ayrilan bir devre siiresinin 15 giinden az olmamak kaydiyla, 15, 20, 30 veya 40, 45 giin gibi
belirlenmesi miimkiindiir [9]. Donem siireleri, devre sayilari ve paydaslarin sahip oldugu devreler
tescile esas olacak sekilde belirlendikten sonra, bu siireler tapu kiitiiglintin irtifak hakki boliimiine
islenir. Kanun geregi biiylik onarim i¢in, yilin en az kullanilan dénemi tercih edilerek ayrilir ve bu
donemin sdzlesmede yer almasi saglanir.

246



B. IDARI VE YARGI KARARLARININ INCELENMESI
B.1. Sozlesmenin Iptali Ile Ilgili Kararlar

Sirketler, kurumlar veya sahislarin kendi aralarinda yaptiklar1 anlagsmalar sonucu yapilan sozlesmelere
iliskin olarak; sozlesmelerde yasanan eksiklik, uyusmazlik, kanuna aykirilik veya taraflarin s6zlesmeyi
ihlal etmesi gibi nedenlerle yasanan sorunlar1 ¢6zmek amaciyla idarede veya yargida kararlar alindig
goriilmektedir.

Satis veya kiralama s6zlesmelerinde s6zlesmenin kanuna uygunlugu ve igeriginin dogru hazirlanmasi
siirecin dogru islemesini saglamakta ve siire¢ igerisinde ve sonrasinda sorun yasanma ihtimalini
diisiirmektedir. Yargitay’da goriilen davada, davaci, davali sirket ile 24.12.2011 tarihli devre miilk pay
vaadi sozlesmesi imzaladigini, s6zlesmenin 5. maddesiyle devre miilk bedelini 10.850,00 TL olarak
gosterildigini ve bu bedelin 25 ayr1 vadede 6denmesi kararlagtirildigini, davacimin sézlesmenin
imzalanmasindan sonra pesin Odeme talebinde bulundugunu, bu talebin davali tarafindan kabul
edildigini ve kendisinden 7.850,00 TL tahsil edilerek ibra edildigini, s6zlesmenin resmi sekilde
yapilmamas1 sebebiyle gegersiz oldugunu belirterek, 7.850,00 TL’lik sozlesme bedelinin dava
tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte davali sirketlerden tahsilini istenmistir. Somut olay
degerlendirildiginde; taraflar arasindaki uyusmazlik devre miilk satis s6zlesmesinden kaynaklanmakta
olup davacinin 4822 Sayili Kanun ile degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda
tamimlanan sekilde tiiketici ve davalinin satict oldugu anlagilmakta olup temyiz olan kararin
bozulmasina ve temyiz eden davalinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine gerek olmadigi karari
verilmistir].

Miras yoluyla tasinmaz tesciline iliskin olarak mirasg¢ilarin belirlenme sekli Tiirk Medeni Kanununun
Miras Hukuku kisminda belirtilmis, devre miilk vasfindaki tasinmazlarin tescili ile ilgili olarak ise 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununda gerekli kosullar agiklanmustir. Yargitay’da goriilen davada, davaci,
tatil koyii seklinde inga edildigi anlasilan tasinmaz iizerindeki 29 nolu tatil evinin yil igindeki
devrelerinin kullanma hakkini satin alan murisinin tek mirasgisi oldugunu ileri siirerek, devre miilk
hakkinin tiim devrelerinin adina tescilini istemistir. Mahkemece, dava konusu taginmazin miilkiyet
durumu arastinlmadan, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun devre miilk hakkinin hangi
gayrimenkuller tlzerinde kurulabilecegi ve iktisaba konu olabilecegini agiklayan 57 ve 58.
maddelerdeki kosullarin varligi, tapu kayitlart da getirtilip tespit edilemeden ve baskaca bir delil
toplanmadan, davacinin ibraz ettigi yilin belli siirelerine ait devreler ig¢in "muvakkat kullanma belgesi"
diye tabir edilen fotokopi Orneklerine dayanilarak davanin kabuliiyle, s6zii edilen tasinmazmn tim
devrelerinin davaciya aidiyeti ile tapuya kayit ve tesciline karar verilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 8. boliimiinde diizenlenen devre miilk hakki, yasa hiikiimlerinde agiklandigi tizere
gayrimenkul miilkiyetinin bir tiiriidiir. Bu niteligi itibariyle devre miilk hakkinin iktisabi da bu
hiikiimlere tabi olup, satis1 Bor¢lar Kanununun 213 ve sonra gelen maddeleriyle, Medeni Kanunun
ilgili hikkiimleri dairesinde resmi kosullara tabidir. O nedenle, ‘‘devre miilk’’ hakkinin tesisine uygun
yasal kosullarin taginmazda mevcut olup olmadigina dair aragtirmanin yapilmamis olmasi bir yana, bir
yonetim kurulu tyesi tarafindan imzalandigi belirtilen gegici kullanma belgesine dayanilarak,
miilkiyetin naklini tazammum edecek sekilde tescile karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiridir.
Hitkmiin HUMK ’nun 428. maddesi geregince bozulmasina karar verilmistir2.

'tC Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E: 2014/47404, K: 2016/1485, T: 26.1.2016.

ITC Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E: 1997/5490, K: 1997/6069, T: 9.6.1997.
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Yargitay’da goriilen benzer bir devre miilk tesciline iliskin davada ise, oncelikle devre miilk
sozlesmesine dayali hakkin tapuya tescili istenmis, ikinci kademede ise satis bedelinin tahsili istemi
s0z konusu olmustur. Davaya s6z konusu taginmaz i¢in dayanilan sézlesme gecersiz oldugundan, bu
sozlesmeye dayanilarak tescil talep edilmesi de gecersiz olmakta, s6zlesmenin gegersiz olmasi
nedeniyle verilenlerin ise sebepsiz zenginlesme kurallar1 uyarinca iadesi talep edilebilmektedir. Somut
uyusmazlikta davaciya sozlesmede yazili olan bedelin aynen iadesi halinde adalet duygularinin
zedelenecegi, diger taraf yararma adil olmayan sonug yaratilacagi aciktir. Bu bakimdan davaciya
iadesi gereken bedelin sOzlesme tarihinden dava tarihine kadar olan siire igin ydntemince
giincellestirilerek bulunmasi ve bulunacak o bedelin hiikiim altina almmmasi gerekir. Ne var ki,
bilirkisiler giincellestirme metoduna uygun hesaplama yapmams, devre miilk hakkinin dava
tarihindeki rayi¢ tutarini bularak sonuca ulagmigtir. Mahkemece giincellestirilmis bedel yerine
yontemince yapilmayan hesaplamadaki degerin benimsenip, hikiim altina alindigindan Kkarar
bozulmustur3.

Yargitay’da goriilmiis bir bagka davada ise davacilar, murisi ile davali sirket arasinda yapilan devre
miilk satis sozlesmesi ile 4 ve 25 numarali iki adet yerin 23. dénem devrelerinin tamamini satin
aldigini, satis bedelinin ise davaliya ait devre miilklerin pazarlanmasi isi sebebiyle dogan alacaginin
kargiligi odendigini, bunun soézlesmeye yazildigim, soézlesmede belirlenen teslim tarihlerinde
bitirilerek teslim edilmedigini ileri siirerek; davaya konu 4 ve 25 numaral1 yerlerin tapusunun iptali ile
davacilar adina tescilini, 15 Mart 2008 tarihinden itibaren hesaplanacak kira gelirlerinin faiziyle
davalidan tahsiline, bunun miimkiin olmamasi1 halinde davaya konu devre miilklerin dava tarihi
itibariyle rayi¢ degerleri ile 15.03.2008 tarihinden itibaren hesaplanacak kira gelirinin her bir kira
doneminden itibaren hesaplanacak faiziyle davalidan tahsiline karar verilmesi istenmistir.

B.2. Devre miilk Hakkinin Tapuya Tescili Istemi ve Onaylanmamasi veya Istemin Degiserek
Serh Diisiilmesi Istegi ile Ilgili Kararlar

Devre miilk hakki 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa 10.6.1985 tarih ve 3227 Sayili Kanun ile
eklenen 57-65 maddelerden 57. maddede ‘‘Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya
bagimsiz boliimiin ortak maliklerden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz bolimden yilin belli
donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet paymna bagli bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu
hakka devre miilk hakki denir’’ seklinde tanimlanmistir. Madde metninden de anlasildigi gibi devre
miilk hakki, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliim iizerinde, bu hakkin
sahiplerinin miisterek malik olmalar1 kosuluyla Tapu Sicil Midiirliigii’nde resmi senet diizenlenerek
kurulabilmektedir.

Yargitay’da goriilen davada, davaci bir tasinmaz iizerine yapilmakta olan binalardan birindeki dairede
5. devreyi harici sozlesme ile yiikleniciden satin aldigimi ileri siirerek, devre miilk hakkinin tapuya
tescilini istemis, yargilama asamasinda ise istemini tapu kaydina serh verilmesine doniistiirmiistir.
Mahkemece, harici satim sézlesmesinin satis vaadi s6zlesmesi olarak tapuya serh verilmesine karar
verilmigtir. Yerel mahkeme kararinin onanmasi T{zerine davalilar karar diizeltme isteminde
bulunmuslardir®.

Benzer bir davada da yine devre miilk hakkinin tapuya tescili, bu olmadig1 takdirde serh verilmesi
istegi s0z konusu olmustur. Uygulamada, tek kisi adina kayitli tasinmazlar iizerinde yapilmakta olan
veya yapilacak binalarda devre miilk irtifaki kurulmasi vaadi ile satiglar yapilmaktadir. Taraflar

3TC Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 2007/238, K: 2007/1326, T: 14.2.2007.
‘1C Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E:1991/2131, K: 1999/3372, T:05.05.1999.
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arasinda herhangi bir hukuki sorun ¢ikmadig: takdirde de dnce tapuda miisterek miilkiyete gegilmekte,
kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmakta, daha sonrada devre miilk sdzlesmesi yapilabilmektedir.
Ancak, devre miilk irtifak hakki vaad edilen binalarm yapilmamasi, taraflarin edimlerini yerine
getirmemeleri halinde, satis vaadi sozlesmeleri ya da harici sozlesmelere dayanarak devre miilk
haklarmin tescilini isteme olanag1 yoktur. Davaci da bu nedenle tescil istemini satig sdzlesmesinin serh
verilmesi istemine doniistirmiistiir. Kesinlesen mahkeme ilam ile gegerli kabul edilen harici satig
sozlesmesinin satis vaadi sdzlesmesi olarak tapuya serh verilmesi olanagi da yoktur. Zira tapuya serh
verilecek sahsi haklar Medeni Kanunun 919. maddesinde diizenlenmistir. Anilan madde hiikmiince
harici satig s6zlesmelerinin tapuya serh verilmesi miimkiin degildir. Mahkemece bu yon gozetilmeden
yasaya aykir1 olarak, harici satiy sdzlesmesinin satis vaadi sézlesmesi olarak tapuya serhi dogru
goriilmemistir. Ayrica, dava konusu bagimsiz boliim {izerindeki 5. devrenin davaciya ait oldugu ve
sozlesmenin de gegerli oldugu kesinlesen ilamla tespit edildiginden, tespit karar1 vermede de bir yarar
olmadigindan davanin reddine karar vermek gerekirken 1978-3/4 sayili igtihad1 Birlestirme Karar1 da
yanlis degerlendirilerek hi¢bir hukuki esasa dayanmayan devre miilk arsa paymin da tespiti ile yazilt
sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir. Bu nedenle karar diizeltme isteminin kabulii ile sehven
onanan yerel mahkeme kararimin bozulmasina karar verilmistir.

Bir bagka 6rnek olayda ise davacilar 26.10.2004 tarihli dava dilekgesi ile ile miisterek malik olduklar1
taginmaza davalilarin muvafakati ile iyi niyetle bina yaptiklarim ileri slirerek Medeni Kanunun 724.
maddesi uyarinca temliken tescil, miimkiin olmadigi takdirde binanin kendileri tarafindan yapildiginin
tespiti ile bu hususun tapu kaydina serh verilmesini istemisler; davalilar ise 27.12.2004 tarihli kars1
dava dilekgesi ile el atmanin Onlenmesi ve ecrimisil istemislerdir. Davaci ve karsi davacilarin
kademeli istemi, binanm kendileri tarafindan yapildiginin tespiti ile tapunun beyanlar hanesine serh
verilmesi istemine iliskindir. 22.12.1995 tarih ve 1/3 sayili Yargitay igtihadi Birlestirme kararmnda
vurgulandigi tizere, Esya Hukukunda, muhdesatdan, bir arazi tizerinde arz malikinden bagkasina veya
bir paydasa ait yap1 ve tesisler ile bag ve bahge seklinde dikilen agaglar1 anlamak gerekir. Muhdesat,
sahibine arazi miilkiyetinden ayri, bagimsiz bir miilkiyet veya simirli bir ayni hak saglamaz. Tiirk
Medeni Kanununun 722, 724 ve 729. maddeleri uyarinca Muhdesat sahibinin hakki sadece sahsi bir
haktir. Tagmmmaz {izerindeki binanin aidiyetinin tapu kaydinin beyanlar hanesine serh edilmesine
olanak yoktur. Binanin davacilar tarafindan yapildigi hususunda taraflar arasinda ¢ekisme
bulunmadigindan ve ortakligin giderilmesi davasi nedeniyle davacilarin hukuki yarari bulundugundan
taginmaz lizerindeki binanin davacilara ait oldugunun tespiti ile yetinilmesi gerekirken, ayrica binanin
davacilara ait oldugunun tapunun beyanlar hanesine serh verilmesi dogru degil ise de; davali ve karsi
davacilarin temyiz itirazlarim karsi davalarina hasren yaptiklari ve bu hususu temyiz nedeni
yapmadiklar1 anlasildigindan binanin davacilara ait olduguna dair tapu kaydmin beyanlar hanesine
serh edilmesi bozma nedeni yapilmamuistir®.

B.3. Teslim Edilmeyen Devre miilkler Icin Aylik Ecrimisil Bedeli Tutarimn Tahsiline Iliskin
Kararlar

Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesinde ecrimisil igin “hazine
tasinmazinin, Idarenin izni disinda gergek veya tiizel kisilerce isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle,
Idarenin bir zarara ugrayrp ugramadigina veya isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin,
tasinmazin iggalden dnceki haliyle elde edilebilecek muhtemel gelir esas alinarak Idarece talep edilen
tazminat1” seklinde bir tanimlama yapilmistir. Buradan hareketle ecrimisil i¢in bir malin, mal

STC Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 1999/2131, K: 1999/3372, T: 5.5.1999.
éTC Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 2005/11451, K: 2006/894, T: 7.2.2006.
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sahibinin izni disinda gergek veya tiizel kisilerce isgali veya kullanimi sonucu dogan tazminat seklinde
bir tanimlamanin getirilmesi miimkiindiir.

Yargitay’da ecrimisil bedeli tutarinin tahsiline iligskin a¢ilan davada davaci, davali sirket ile yaptigi
sozlesme geregi bir ilde yatirim amaciyla 5 donem devre miilk satin aldigin1 ve bedelini de nakden
0dedigini, sozlesmenin 3. maddesi geregi devre miilklerin tarafina 30.8.2012 tarihinde teslim edilerek
kullanima hazir hale getirilecegini, aksi halde pay sahibi i¢in her ay 250 TL ecrimisil bedeli ve cezai
sart 0denmesi gerektiginin s6zlesmede hiikiim altina alindigini, tapunun devrinin 4.4.2014 tarihinde
yapildigini, ancak kendisine satilan 5 payin halen kullanima hazir hale gelmedigini ve teslim
edilmedigini, teslim edilmeyen her bir devre miilk i¢in 30.8.2012 tarihinden dava tarihine kadar 22
aylik ecrimisil bedeli tutar1 olan 27.500 TL nin tahsili i¢in baslattig1 icra takibine ise davalinin haksiz
itiraz ettigini ileri siirerek, vaki itirazin iptali ile icra inkar tazminatina karar verilmesini istemistir.
Davali, davanin reddini istemis, Mahkemece, davacinin agtig1 itirazin iptali davasinin dava sarti
yoklugundan reddine, davanin esasi hakkinda karar verilmediginden, davalinin tazminat isteminin
reddine, karar verilmis; hiikiim, davaci tarafindan temyiz edilmistir. Dava, davacinin davalidan satin
aldig1 devre miilklerin tapusunun teslim edilmesine ragmen, kullanima hazir hale getirilmemesi
nedeniyle, sozlesmede belirtilen cezai sart bedeli isteminden kaynaklanmaktadir. Oysa ki, mahkemece
bu talep s6zlesmeden donme ve 6denen bedelin iadesi olarak algilanmis ve verilecek kararla tapu iptal
ve tescil hitkmii kurulmasi gerektiginden, kesin yetkili mahkemenin sdzlesmenin yapildigi ve
tasinmazlarm bulundugu .... mahkemeleri oldugu diisiiniilerek, yetkisiz Sivas Icra Dairesinde takip
yapilmis olmasi nedeniyle, dava sarti yoklugundan davanin reddine karar verilmistir. Davacinin
talebinin, yalnizca cezai sart bedeli isteminden kaynakli oldugu gozetildiginde, sozlesmeden
kaynaklanan bu alacak, 818 Sayili BK’nin 73 ve 6098 Sayili TBK’nin 88. maddesi geregince
alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yeri olan Sivas’ta istenebileceginden, icra takibi yapilan
Sivas 1. Icra Dairesi yetkilidir. O halde, mahkemece bu husus gézetilmeden, yazili sekilde hiikiim
tesisi usul ve yasaya aykiri olup, hitkmiin temyiz eden davaci yararia bozulmasina karar verilmistir’.

[II. DEVRE MULKUN HUKUKI YAPISI VE TAPUYA KAYIT
SISTEMIi: ANKARA iLi KIZILCAHAMAM iLCESIi ORNEGI

Devre miilkiin hukuki yapisi ve o6zellikle tapuya kayit sistemi agisindan incelenmesi, Ankara ili
Kizilcahamam {lgesinde kurulan ve tapuya tescil edilen devre miilkler drnegi iizerinden yapilmaya
calistlmistir. Kizilcahamam ilgesi, Ankara’nin termal turizmin 6n planda oldugu ve genel olarak
termal otellerden yararlanildig1 ayrica son yillarda ingasi yapilan tasmmazlarin devre miilk ve devre
tatil olarak da satisa sunuldugu ve devre miilke ilginin de 6nemli diizeyde oldugu saptanan il¢esi olma
ozelligine sahiptir. Ankara’ya yakin, termal turizm merkezi olan Kizilcahamam’da devre miilkiin karl
bir yatirnm oldugunu fark eden miitesebbislerin, tasinmazi insa edip devre miilk seklinde pazarlamasi
sik goriilen bir yatirrm alanidir. Kizilcahamam Ilgesi’nde devre miilk modeli ile elde edilecek gelir,
devre miilk maliklerinin yapisi ve tercih nedenleri, devre miilk islemlerinde tercih edilen devreler ve
kat miilkiyeti kitiigiinde devre miilk hakki tesisi islemleri konular1 Tapu Miidiirliigii verileri ve devre
miilk sahipleri ile ylizylize yapilan goriigmeler sonuglarma gore ortaya konulmustur.

TC Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E: 2015/5286, K: 2016/9248, T: 31.3.2016.
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Kizilcahamam {lgesi i¢in ayn1 mahallede yer alan 2 odali kat miilkiyetine tabi bir tastnmazin 80.000-
90.000-TL civarinda satilmasina ragmen, ayni nitelikte 2 odali bir taginmazin devre miilk modeli
olarak her devre 15 giin olacak sekilde pazarlanmasinda ve biiylik onarim icin ayrilan en fazla 2
donemlik siire devre dis1 birakildiginda, her dénemin 8.000-TL civarinda satilabildigi, bu durumda
taginmazdan elde edilen gelirin yillik 22 dénem ile ¢arpilarak 22 x 8,000 = 176.000-TL olabildigi yani
tasinmazin devre miilk olarak degerlendirilmesi durumunda elde edilebilecek gelirin en az iki kat
artabilecegi saha calismalarindan tespit edilmis® olup devre miilkiin miitesebbisin, devre miilkiin tiim
devrelerini satmayi basarmasi durumunda (biiyiik bakim-onarim hari¢) ¢ok karli bir yatirnrm modeli
olabilecegini sdylemek miimkiindiir.

Kizilcahamam Ilgesi'nde devre miilk maliklerinin orta yasin iizerindeki emekli denilebilecek bir
kitleden meydana geldigi Tapu Miidirliigii yetkililerince belirtilmistir. Yorede, miisteri portfoyti,
termal turizmden ve ¢esitli hastaliklara sifa bulmak {izere termal sulardan faydalanmak isteyen
Ozellikle 60 yasin iizerindeki insanlardan olugmakta, bu kesimin hastaliklarma c¢are bulmak igin
gerekli tedavi siiresi kadar bir zamana ihtiya¢ duydugu, daha fazla bir zamani bolgede ge¢irmek
istemedigi, ayrica yas itibari ile de uzun dénemli bir yatirim yapmayi uygun gdérmedikleri saha
caligmasmin sonuglariyla ortaya konulmustur. Bu durumda, bu tercihleri optimum seviyede bir araya
getiren devre miilk hakkini satin alma, s6z konusu kesim i¢in en uygun se¢enck olmaktadir. Ayrica,
devre miilk hakkini satin almaya istekli olan miisterinin bu hakki elde etmek i¢in ayiracaklari tutarin
hem biit¢elerini zorlamayacak hem de ¢ocuklarina da miras birakabilecek nitelikte olmasi devre miilk
modelini tercih etmek i¢in dnemli sebepler olarak goriilmektedir.

Kizilcahamam’da devre miilk hakkina taleplerin uygun arzlarla karsilandigi, 1/24 hisseli 15 giin
devreli 6rnek devre miilkte, satis bedelinin Nisan 2012 fiyatlar1 ile (63m?) 9.000-TL civarmnda oldugu
tespit edilmis oldugundan, miisteri, devre miilk satin alarak, dmrii boyunca her yilin ayni1 déneminde
kullanabilecegi, miras olarak birakabilecegi ve asil amaci olan termal turizmden faydalanmak igin
gereken konutu ve siireyi temin ettigi sonucunu ¢ikarmak miimkiin olacaktir. Misteri bu durumda,
0dedigi bedelin karsiligini en optimum seviyede alabilecek iken, tasinmaza tek basina sahibi olmak
istemesi durumunda ise Odeyecegi bedel yaklasik 100.000-TL olacak ve konu tasimmazdan
faydalanabilecegi siireyi bu bedel karsiliginda 12 aya ¢ikarmasi pratikte miimkiin olmayacaktir. Soyle
ki; miisterinin satin aldig1 tasinmaz neredeyse 11 aya yakin bir donem bos kalacak ve malik bakim-
onarim, vergi masraflarina tek basmna katlanmak durumunda kalacaktir. Incelenen &rnek igin
Kizilcahamam miitesebbisinin devre miilke yaptig1 yatirnmdan karsiligini aldigimi ve miisterinin de
0dedigi bedelin karsiligin1 maksimum seviyede elde ettigini s0ylemek miimkiin olacaktir.

Kizilcahamam Tapu Miidiirligi’niin, devre miilk ile ilgili yapmis oldugu tapu islemleri de
incelenmistir. Ornek secilen devre miilk kayitlarinda; tasinmazlarin Kat Miilkiyeti Kanununun devre
miilke iliskin maddelerinde siireye getirdigi minimum sinir olan 15 giinden olusan devrelere ayrilarak
satildig1 ve satilan devrelerin genellikle 1/24 hisseye karsilik geldigi tespit edilmistir (Tablo 1).

8 Tlge belediyesi, emlak vergisine esas olmak iizere tasinmazin devre miilk vergi degerini yaklagik 8.000 TL olarak
belirlemistir.
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Tablo 1. Ornek Secilen Devre Miilk Islemlerinde Devreler

Devre Sira No Tarihi Arsa Pay
1 01 Ocak-15 Ocak 1/24
2 16 Ocak-30 Ocak 1/24
3 31 Ocak-14 Subat 1/24
4 15 Subat-01 Mart 1/24
5 02 Mart-16 Mart 1/24
6 17 Mart-31 Mart 1/24
7 01 Nisan-15 Nisan 1/24
8 16 Nisan-30 Nisan 1/24
9 01 Mayis-15 Mayis 1/24
10 16 Mayis-30 Mayis 1/24
11 31 Mayis-14 Haziran 1/24
12 15 Haziran-29 Haziran 1/24
13 30 Haziran-14 Temmuz 1/24
14 15 Temmuz-29 Temmuz 1/24
15 30 Temmuz-13 Agustos 1/24
16 14 Agustos-28 Agustos 1/24
17 29 Agustos-12 Eyliil 1/24
18 13 Eyliil-27 Eyliil 1/24
19 28 Eyliil-12 Ekim 1/24
20 13 Ekim-27 Ekim 1/24
21 02 Kasim-16 Kasim 1/24
22 17 Kasim-01 Aralik 1/24
23 02 Aralik-16 Aralik 1/24
24 17 Aralik-31 Aralik 1/24

Ik islem, miitesebbisin bagimsiz tasmmazi 24 esit paya boliindiikten sonra, 1/24 payr bir miisteriye
satilmas1 seklinde gerceklesmekte ve boylelikle devre miilk kurulmus olmaktadir. Bundan sonra
islemler, miitesebbisin devre miilkiin kendisinde kalan 23/24 payin1 22/24’e diisiirecek sekilde yine
1/24 payli yeni bir devre miilk hakki satmasi ve bu sekilde devam edilmesi seklindedir. Miitesebbis,
sozlesmeyi aslinda sadece bir alici ile imzalayarak tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine yazdirmakta,
bundan sonra satisa ¢ikardigi her periyod i¢in de alicinin sdzlesmeyi tapu dairesinde gdérmesini
saglamakta ve boylece konu tasinmaz i¢in 24 alictya sézlesmeyi imzalatmakla ugrasmamaktadir. Bu
durum aslinda Kanunun ruhuna aykir1 gibi gozikmekle birlikte kolaylastiric1 bir yol olarak da
goriilmektedir.

Ormnek devre miilkiin, bakim-onarimi i¢in ayrilan zaman dilimi 28 Ekim-01 Kasim tarihleri arasidir. ilk
bakista az bir siire gibi goziikse de 40 bagimsiz bolimlii bir tasinmazin, sadece bir dairesi olmasi
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nedeniyle bu siire icerisinde ihtiya¢ duyulan onarim ve bakimlarin yapilmasit miimkiin géziikkmektedir.
Ayrica, miitesebbisin devre miilk haklarmin tamamini satmayarak, olaganiistii durumlar i¢in yedek
tuttugu, ayni taginmazin miitesebbisin miilkiyetinde olan devre miilk sistemine dahil edilmemis, baska
bagimsiz boliimlerinin de oldugu goriilebilmektedir. Bu boliimler, 6zellikle devre miilk sahiplerinin
yakinlar1 ile ydreye gegici olarak gelmis ve talepte bulunanlara apart seklinde verilmektedir. Ornek
devre miilkiin sézlesmesinde, s6zlesme hiikiimlerinin yarg: organlar1 disinda ancak kat maliklerinin
4/5 oyu ile degistirilebilecegi hiikkmiine yer verilmis, kat maliklerinin her birinin arsa paylarmin ne
olursa olsun kapici, giivenlik, miidiir, temizlik gibi her tiirden personelin ve kalorifercinin aylik iicret,
sigorta primi vs. tiim giderlerine esit katilacagi belirtilmistir

Ornek segilen devre miilk islemlerinde; devre miilk miilkiyetinin kat miilkiyeti kiitiigiiniin, irtifak
haklar1 bolimiine kaydedildigi, genellikle 24 ayr1 devre miilk hakki s6z konusu oldugundan bu
haklarm her biri i¢in ayn1 yere islem yapilmasi nedeniyle takip zorlugu yasandigi, islemlerin pratik
olmadig1 ve bir sayfanin yetmedigi, devre miilke konu her bagimsiz boliim igin 3 veya daha fazla kat
miilkiyeti kiitiigii sayfas1 agilmak durumunda kalindigi tespit edilmistir.

Devre miilk hakki ve donem tarihinin, Tapu Sicil Tiziigliniin 30. maddesi uyarinca, hak ve
miikellefiyetler hanesine tescili; harf siitununa yazilmakta ve (a)’dan baslayarak sira ile devam eden
kiigtik harfler verilerek devam edilmektedir. Tesis edilen hak, tasinmaz mal igin miikellefiyet
oldugundan hakkin mahiyeti (M) ile gosterilip, (-) c¢ekildikten sonra devre miilk hakki tescil
edilecektir. Tablo 2 ve Tablo 3’te kat miilkiyeti kiitiigiinde devre miilk hakki tescilinin;

a. M- Kanuni sufa hakkindan (6n alim) feragat (ABCD sirketi)

b. M- 15 Haziran-29 Haziran doneminde Ahmet CAN lehine devre miilk hakk:
c. M- 17 Mart-31 Mart déneminde Hiiseyin TEKIN lehine devre miilk hakk1
seklinde devam ettigi goriillmektedir.

Maliklerden birisinin devre miilk hakkina bagli olarak miilkiyet hakkini (paymi) satmasi halinde,
satmis oldugu donem hak ve miikellefiyetler hanesinde kirmizi miirekkeple ¢izilerek, yeni malik
lehine devre miilk hakki olarak tescil edilmektedir. Yonetim plam ve sdzlesme bilgisinin, tarihinin
“beyanlar” hanesinde yer aldig1 gériilmektedir (Tablo 4).

Miilkiyet hakkinin Kanundan dogan bir sinirlamasi olan sufa hakkinin (6n alim) ortadan
kaldirilabilmesi Medeni Kanunun ilgili hilkkmiine baglidir. Bu nedenle 6n alim hakkindan feragat,
resmi senet ve tapu kiitiigiine tescil ile miimkiindiir. Ornekte de kanuni sufa hakkindan feragat
edildigini goriilmektedir.
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Tablo 2.

Kat Miilkiyeti Kiitiigiin

de Devre Miilk Hakki Tesisi

16 Mizan-30 Mans

|51 hI=zv1z-14 Haziran
130 Haziran-14 Temmuz
15 Tammuz-20 Tammus
|30 Temmuz-13 Afustos

[Eiat Miilkixsti Sahifs MNo| BAGIMEIZ BOLUM
it [Tazdikli Bing Plaminda [ermi Hazap Mo |Arza Pan [rritaliEi |Ozel Sigorta
3000 [FZat Wo: A Elok Basind 50./5000 Iaskan fro:
[Tarili:
[ Diidat:
[Tilctar:
E:zki Sahifs No: ANA GAYRINENEULUN
Yemi Sshife Mo
Mishslls ways oy Pafta No:
Dzvam Bahifs Mo ESEIMAHALLE Yimdlgimi Witaligi Genal Bizorta
5000 Ads ¥e:
- 00 G ,
Ars Gayrimenkul o 4"') H AP 2L
Sahife Mo Kap Fe: Parsal No: A
200 oy P D00 L1}
z
SEFHLEE. MULETYET Irtifsk Heklan va Gavrimenlul hlilsllsfiveti
Earunn hadend Mlalikin Ad1 Sovad ve Bar Ml Sahitd | Edipma vt Tarihi Yevmive Mo | Haf | H: Hak Emat Yevmiye
Madids £10-020-021 Baba Adi liktan FizNo Sababi M. Miksllafivat Tariki No:
15.5.2011 1500 a I Kanumi Sufa
AECBririvostt “Fanr S a2eld 13 [Elaklandan Foarazat 15.5.2011 1500
[Lrrifala
215 6.2011 1800 b 015 Harirsm-20
ABEE-Trirdert 2334 Jivdcs 155200 1300 [Haritan déneminds 15.5.2011 1500
|Ahmat CAN lehins
Abmet CAN-Nshmet 1624 Sang 15.5.2011 1500 ek kakin
OEln
[ 01 Ocak-15 Ocsk
ABCD Sifosti 22724 ipk.a [25.6.2011 1800 16 Ocalk-30 Ocsk
|31 Oicak-14 Zubat
Hitsayin TEKIN-Hasan 1/24 Sang [25.6.2011 1300 15 Fubat-01 Mlart
Osle 02 Nart-16 Mlart
F vk eferr— [25.6.2011 1200
0] Nizan-15 Nizan

Tablo 3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiinde Devre Miilk Hakki Tesisi

[Ear Miilkcireti Sahife bo|

EBAGIMSIZ BOLUM

|doneminds Hizavin

[TEKIY lshins dovremilk
faliln

[Varzi Hazap No |rza Pyl Eritaligi
G000 . A Blok Basinc S0 DO b laskan
[hIiistalil Bolim No: 40
[Proj= Ihoc
[Tarihi:5.4.2011
E:zki Bghifs No: ANA GAYRIMWMENEULTUN
5000
N Tizhalle vaya Koy Pafta Foo:
h M ESEIMAHAITE YimoloEmi Ttaligi
Dervam Sahife No: Ada Mo
G500 Ao, 0 a 2
Seokai: 400 H a2 D
= Aurza
Ana Gavrimenlounl Foap I Parzal Mo
Sahife No: s G 2000 0
BOD
SEFHLEE MULEIYET Irtifak Haklan ve Gayrimenloel Midkallafivati
Esmunn hsdend Mlslikin Ady Pae hliktan hlsl Bakibd Edinms E=v1t Tarihd Yermiva Ko Harf H:Hak Eant Yeormiva
Nadda D10-020-221 Sovadl vz Baba FizINo Sebabi M MWidkallafiveat Tariki No:
Audy
=-28 Afustos
17 Arahik-31 Asahlk
ifneminds ABCD
Firdeti labine denremiill
sl
[ 17 Mart-31 Mart [23.6.2011 18090
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Tablo 4. Devre Miilk Yonetim Plani ve Sozlesme Bilgisinin Beyanlar Hanesine Yazilmasi

BEYANLAR

[Y&netim Plani: 04.04 2011
[Devremiilk S&zlesmesi: 05.05.2011

IDevremiilk Hakli Tesis Edildi: 05.05.2011/1666

GAYRIMENKUL REHIN HAKLART

Harf Rehnin Tesis Tarihinde Borg Faiz % | Derece Miiddet Kayit Tarihi | Yevmive WNo | Dhisiinceler
Mahiveti Alacaklidarm Adi | MMikrar: (R.ehin Halklar:
Sovadi Baba Adi Igin)
Lira
A i EFGH Bank S00000 x5 T FBK 05052010 1612 Alwa jlave avni
AS anda 5293°te

kawitli
tasmmaz malda
miistereken
ipotege
dahildir.

A I Terkin Edildi 3.5,

L
b
=}
_
—-
—
[+)]
LA
Iy

IV. SoNUC ve ONERILER

Devre miilk, bir tasinmazdan yararlanma hakkinin, zaman dilimlerine béliinerek, bu dilimlerin birden
fazla kisiye tahsis edilmesi anlaminda kullanilan bir payl miilkiyet kavram olup, Devre miilk hakkina
iliskin yasal diizenleme; 1985 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen 57 ila 65’inci maddelerini
kapsayan diizenleme ile gergeklesmistir. Kanun koyucunun, o giinkii kosullar altinda, en uygun model
olarak benimsedigi bu diizenleme aslinda var olan ihtiyaclarin giderilmesinde yeterli olmamustir.
Devre miilk, payli miilkiyete tabi bir tasinmazdan, paydaslarin mesken olarak yararlanmalarini zamana
gore diizenleyen 6zel bir miilkiyet modelidir. Ciinkii yiikseklik, derinlik ve geniglik boyutlar1 A olan
bir tasinmaza X zaman periyodunda sahip olmak bagimsiz bir miilkiyet hakki ise, boyutlar1 yine A
olan ayni tasinmaz1 Y zaman periyodunda bagimsiz kullanma hakki ayr1 bir bagimsiz miilkiyet konusu
olabilmelidir. Her devre miilk hakkinin bagimsiz ayri bir tasimmaz olarak degerlendirilip, Kat
Miilkiyeti Kiitiigiinde ayr1 bir sayfa agilmasina yonelik diizenleme yapilmasi gerektigi
vurgulanmalidir. Yirtirliikte olan Kat Miilkiyeti Kanununun devre miilkle ilgili hiikiimleri, sadece
“mesken” nitelikli yapilar i¢in gegerlidir. Halbuki Isvigre ve Almanya’da gibi iilkelerde gegerli olan
devre miilk modeli, neredeyse tiim tasinmazlar i¢in uygulama alani bulmaktadir. Tiirkiye’de de
igyerleri, arsalar ve diger taginmazlar i¢in de devre miilk uygulamasi yoniinde diizenleme yapilmasi
yerinde olacaktir. Bu, tiim tasinmazlarin atil kapasitelerinin islevsellik kazanmasi ve piyasalar icin
alternatif bir kaynak yaratilmasi, iilke ekonomisi i¢in de biiyiik bir kazang saglayabilecektir. Tiirk
Medeni Kanunu “taginmaz” olarak; arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimleri kabul etmektedir.

Bu ii¢ tasinmaz tanimmina bir dordiincii olarak “siire ile smurli olmak iizere yukarida sayilan
taginmazlar” eklenebilir. Bu durumda Medeni Kanunun taginmaz olarak kabul ettigi ayni taginmazlarin
siire ile sinirlanmug sekillerinin de bagimsiz bir tasinmaz olarak kabul edilmesi, tasinmazlari optimum
seviyede kullanabilme imk&ni saglamasi miimkiin olacak, siire ile simirlanan bu tasmmazlar tapu
kiitiiglinde bagimsiz hale getirilebilecektir. Devre miilkiin de zamanla sinirlandirilmis bagimsiz bir

255



miilkiyet olarak tanimlanmasi sonucu tapu kiitiigli, kat miilkiyeti kiitigii gibi, “zamanla sinirh
miilkiyet kiitiigli” olarak yeniden diizenlenmesi saglanabilecek ve bdylece tapudaki islemlerin hem
karmagikligimin ortadan kaldirilmasit miimkiin olacak hem de irtifak hakki olup olmadig: yoniindeki
tartismalar1 da sonlandirabilecektir.

Devre Miilk i¢in Kat Miilkiyeti Kanununda bir irtifaktan s6z edilmesine ragmen gercekte payl
miilkiyete tabi bir tasinmazdan paydaslarin mesken olarak yararlanmalarimin zamana gore
diizenlenmesi s6z konusudur. Esasen tapuda yapilacak islemler irtifak kurma degil, payli maldan
yararlanmay1 saglayan sozlesmeyi tapu kiitiiglinde belirtmekle ilgili oldugu icin, kat miilkiyeti
kitiigiiniin “irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyeti” siitununda devre miilkiin zaman dilimine
esas olmak tiizere tescil islemini gerceklestirmektedir. Ancak uygulamada tescil islemini devrelerin her
birinin farkli maliki temsil etmesi nedeniyle islemsel olarak sikintilar yasanabilmektedir. Irtifak hakki
siitununa alt alta yaklasik 24 devre yazildiginda ve her devrenin tekrar satisinda kayit islemlerinin bir
sonraki kiitiik sayfasina kaymasmdan dolay1 takip agisindan riskler meydana gelmektedir. Bunun
yerine “bagimsiz bolim” kismu “tasdikli bina planinda” yer alan ve atil duran “proje no” yerine
“devre” yazilarak, sanki her devreye bir sahife acilmis gibi bir uygulama o devre i¢in yapilmis tiim
islemlerin toplu olarak goriilmesini saglayacagindan hata yapma riskini minimum seviyeye ¢cekmek
miimkiin olabilecektir.

Tapu Miidiirliikleri, devre miilk iktisap bedelini, belediyeden temin edilen, emlak vergisine esas vergi
degerlerinden asag1 olmayacak sekilde kayit etmektedirler. Ancak belediye, tasinmazin emlak vergisi
esas vergi degerini belirlerken konu taginmazin devre miilk statiisiinde oldugunu degerlendirmemekte
ve mevcut diizenleme de farkli bir deger tespitine imkan vermemekte, bu durum da vergi kaybina
neden olabilmektedir. Bu nedenle, tasinmazlar i¢in emlak vergisi diizenlemesinde kanun koyucunun,
devre miilk niteligi tasiyan taginmazlar i¢in farkli sekilde vergi degerinin belirlenmesi zorunlulugu
ortaya ¢ikmaktadir.

Devre miilk degerlemesi yapilirken, Tiirkiye’de bugiine kadar devre miilk olarak satilmis veya daha
sonra el degistirmis tasinmaz degerleri ile bolgede ayn1 nitelikte tek bir miilkiyet kapsaminda yer alan
taginmazlar arasinda olusan deger farkliliklar1 hesaplanarak, bir tasinmazi devre miilk modeline
¢evirmenin o tasginmazin degerine yansimalart Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin veri destegi ile
arastirilmasinin saglanmasi ¢aligmanin etkinligi i¢in 6nem tagimaktadir.
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