DEVRE MULK KANUNU UZERINE BIR INCELEME
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I. Giris

Giiniimiizde arsa fiyatlar1 ve ingaat maliyetlerinde kaydedilen biiyiik
arti, kitlelerin satinalma giiclinii zorlamakta ve insanlarimizi gayrimen-
kullerden istifade hususunda pratik ¢ozlimler bulmaga sevk etmektedir.
Bu tarz iktisadi ¢ozlimlerin hukuki gergeveye oturtulma zarureti karsgi-
sinda kanunkoyucu, ilkénce bir binanin bagimsiz bsliimlerinin miistakil
miilkiyete konu olmasina imkan veren kat miilkiyeti rejimini, arkasindan
da bir bina veya bagimsiz boliimden yilin belirli doénemleri itibariyle ya-
rarlanma yetkisi veren devre miilk rejimini yasal olarak kabul etme ve
diizenleme mecburiyetinde kalmigtir.

Devre miilk rejimi Kat Milkiyeti Kanununa 10/6/1985 tarih ve 3227
sayili kanunla 9 madde eklenmek suretiyle diizenlenmistir. Bu rejim da-
ha ziyade tatil yorelerindeki gayrimenkuller igin diiglinilmiis olmakla
birlikte, iktisadi sartlarin zorlamastyla daha genig bir uygulama alam bul-
masi beklenebilir.

Devre miilk rejiminin Kat Miilkiyeti Kanunu iginde diizenlenmesi ka-
naatimce isabetli olmamgtir. Bir defa devre miilk hakki dogrudan kat
miilkiyetiyle ilgili bir hak degildir ve sadece kat miilkiyetine tibi bagim-
s1z bolumler {izerinde degil, mistakil miilkiyete tabi yapilar lzerinde de
kurulabilmektedir. Diger yandan devre miilk hakkim diizenleyen 3227 sa-
yili kanun agagida belirtilecek olan birgok 6nemli noktada bogluklar tagi-
makta ve bu bogluklarin giderilmesi hususunda kat milkiyetinin ilgili
hiikiimlerine atifta dahi bulunmamaktadir. Bu bakimdan devre milk
hakkinin daha etrafli hiikiimler tagiyan ayri bir kanunla diizenlenmesi

yerinde olurdu.

Devre miilk hakki 3227 -say111 kanunla diizenlenis tarzi itibariyle,
kat miilkiyeti ihtiyacina cevap vermek iizere 634 sayili kanundan once
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6217 sayill kanunla kabul!edilen “miigterek miilkiyet-gahsi irtifak” for-
miillilne benzemektedir.! Blu husus lizerinde ileride tekrar durulacaktir.

II. Terminoloji Sorunlu

Devre miilk hakki halk arasinda bir gaynmenkulden belirli devre-
ler itibariyle istifade hakk1 veren 6zel bir miilkiyet tiirii olarak kabul edil-
mektedir. 3227 sayili kanunla getirilen md. 57 hiikmii bu hakkin milki-
yet degil, miigterek miilkiyet payina bagh bir irtifak hakki oldugunu tas-
rih etmistir. Buna ragmen amlan hakkin miilkiyet hakki oldugu yolun-
daki yaygin ve yanliy kanaat devam etmekte ve kanunun kullandif: -
“devre miilk” terimi de bu kanaati gliglendirmektedir. ,

Devre miilk terimi Turkge gramer kaideleri bakimindan yanlg bir
terkiptir. Zira Tiirkgede iki cins isminin yalin halde yanyana konulmasi
suretiyle isim tamlamasi i'apllamaz Bu yiizden “devre” kelimesinin zarf
halini kullanarak “devrevi] veya “devresel” miilk denilmesi gerekirdi. Bu-
na ragmen “miilk” kelimesinin miilkiyet hakkim ¢agnstirma ydniindeki
mahzuru giderilmis olmay%cakhr. O halde miilk kelimesinden de vaz ge-
cilerek “donemsel kullanmim hakk1” denilmesi kanaatimizce miessesenin
hukuki yapisim1 ve iglevini daha iyi ifade edecektir. Bununla birlikte in-
celememizde kanuni bir terim oldugu i¢in “terminus technicus” olarak’
devre miilk terimini' kullanmaya devam edecegiz.

. III. Devre Miilk Hakkinin Konusu ve Hukuki Niteligi

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat
irtifakina cevrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir (DMK md.
58/II) .

Kanunun devre milk 'hakklm sadece mesken olarak kullanmilmaya el-
verigli gaynmenkullere hasretmesi tenkit edilecek bir husustur. Zira ik-
tisadi sartlarin bir gayrimenkuliin miistakilen satin alinmasini gliglegtir-
digi diger hallerde, mesela ticari amagla kullanilacak gayrimenkullerde
de bu haktan istifade miimkiin olmaliydi.

Diger taraftan kat 1rt1fak1 tesis edilmis, fakat heniiz- kat miilkiyetine
gevrilmemig bir anayapldakl bagimsiz boliimlerin devre milk hakkina ko-
nu olmas1 da aym bir giiglik arz etmektedir. Bilindigi {izere kat irtifaki,
miigterek miilkiyete tib1 bir arsa lizerinde miilkiyet paylarina bagh ola-

! Tapu Kanununun 26. maddesini degistiren 6217 sayil kanunun incelenmesi hak-
kinda bkz: Oguzman, Kemal: “6217 sayih kanunla kat milkiyeti kabul edilmig
midir? Tapu Kanununun 26. maddesinde yapilan degisikligin tahlili.” ist. Bar.
Derg. 1954, s. 3 vd,; Aym yazar: Kat Milkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Ist. 1958,

s. 24-26, 51 vd. Reisoglu, Safa: Kat Milkiyeti ve Yeni Isvicre ve Tirk Kanun

Tasarilar:, Ank. 1963, s. 7-20.
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rak kurulan ve paydaglara karsihkl: olarak kat miilkiyetine cevrilecek
bir binanin ingasin isteme hakki ve borcu saglayan 6zel bir irtifak tiirii-
dir. (KMK md. 1/II, 2/c, 3/1II).* Kat irtifakinm konusu, {izerinde kat
miilkiyetine tahsis edilecek binanmn yapilacagl arsadaki miigterek miilki-

yet payidir (KMK 2/d, 3/1II, 14/II). Hukukumuzda miisterek miilkiyet
- paylar1 ayrn bir gayrimenkul sayilmadif1 ve bunlara tapu kiitiiglinde ayn
bir sayfa agilmayacagi cihetle,’ lizerinde devre miilk hakk: tesis edilecek
bir migterek miilkiyet payinin kendi i¢inde bir defa daha miisterek miil-
kiyet paylarina boliinmesi ve biitiin bu paylarin tapu kitiigiiniin ayn1 say- -
fasina tescili, iginden g¢ikilmaz karigikliklara yol acacaktir.

. Devre miilk hakkinin hukuki niteligine gelince, DMK md. 57 hiik-
miinden anlagildigi iizere bu hak gayrimenkul tizerindeki miigterek mil-
kiyet payina bagli (yani arzi-egyaya bagh) bir irtifak hakkidir. Arzi- es-
yaya bagl irtifaklar hakim (yararlanan) ve hadim (yiikiimlii)) gayrimen-
kul olmak Uzere iki gayrimenkuliin varligina ihtiyag gésterir (MK 703/1).
Gayrimenkuldeki miigterek miilkiyet pay1 ayr1 bir gayrimenkul sayilma-
dik¢a, yararlanan ve kayitlanan iki gayrimenkuliin bulunmayisi Medeni
Kanun esaslarina gore arzi irtifak tesisine engeldir. Devre miilk hakki bu
noktada Medeni Kanunun prensiplerini ihlal etmektedir. Bu itiraza ce-
vaben devre miilk hakkina sahip miisterek maliklerden her birinin bu
hakk: kullandifi dénem zarfinda kendi miilkiyet payimmin hikim gayri-
menkul, diger miulkiyet paylarinin da irtifakla kayitlanmig hadim (yii-
kimlii) gayrimenkul sayilmasi gerektigi éne siiriilebilir. Ancak unutma-
" mak gerekir ki migterek miilkiyet pay: bir gayrimenkul degil, paydas-
larin migterek gayrimenkuliin her zerresindeki hakkim ifade eden bir
kavramdir ve ortada miigterek gayrimenkulden bagkasi mevcut degildir.
Miusterek miilkiyet paylari, nitelikleri geregi maddi kullanmay: gerekti-
ren bu tarz irtifaklarla yilikiimlii kilinamazlar. Bu engele istisna tegkil et-
tigi soylenebilecek olan devre miilk hakkinda da gergekte biri yiikiimlii,
digeri yararlanan iki gayrimenkul bulundugu kabul edilemez. Yararla-
nan paylarla, yikimli olan paylar gercekte misterek gayrimenkulden
bagka birgsey degildir. Bir pay lehine diger paylar iizerinde irtifak tesis
edildigi zaman ortada ayr1 gayrimenkuller yoktur.?

? Kat irtifalumin hukuki niteligi hususunda bkz.: Erel, Safak: Esyaya Bagh Borc,
Ank. 1982, s. 247 vd. .

3 Kat irtifaki miuessesesi Isvigre Hukukuna yabanc: oldugu halde, ZGB 943'¢ 1963
yilinda eklenen 4. lincli bentle miisterek miilkiyet pay: ayr bir gayrimenku}
sayumustir. Hukukumuzda da kat irtifaki ve devre miilk hakkimin kurulusunu
kolaylastirmak ve muntazam bir csasa baglamak igin ayni ekin MK md. 91}
hikmiine konulmasi ve.tapu kituglnde misterek miilkiyet payina da sayfa
ac¢illmas1 gerekir.

4 Oguzman: Kat Mulkiyeti, s. 68, not 150, 151.
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Kat Miilkiyeti Kanununun kabuliinden ¢nce kat miilkiyeti ihtiyacina
cevap vermek igin 6217 sayilh kanunla getirilen “miigterek miilkiyet - MK
md. 753’e gore irtifak” formiiliine yoneltilmis bu tenkitler giiniimiizde dev-
re miilk icin de gecerliligini korumaktadir.

Bunlann teorik hususlara iligkin tenkitler oldugu itirazi da varit de-
gildir. Zira DMK md. 58/III hiikmiinde “devre miilk iizerinde bu hakla
bagdagsan ayni haklar tesis edilebilir” denildigine gore, Medeni Kanuna
sadece devre miilk hakki bakimindan degil, bu hak {izerinde kurulabile-
cek diger irtifaklar, mesela intifa ve slikna haklarn bakimindan da istis-
nalar getirilmis olmakta ve tapu sicilinin tutulmasinda yeni giiglitkler ya-
ratilmaktadir. Diger taraftan devre miilk hakkinin ipotek edilmesi de ani-
Jan DMK md. 58/II1 hiikmiintin 1afz1 kargisinda teknik bakimdan miim-
kiin gorilmemektedir. Gergekten ancak miistakil ve daimi bir hak olarak
tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilerek gayrimenkul niteligi kazanan
irtifaklar ipotek edilebilir.® DMK md. 58/IV’e gore devir ve temliki miim-
kiin olmak tlizere tesis edilen devir ve temliki miimkiin olmak iizere tesis
edilen irtifakin (devre miilk hakkinin) tapu sicilinde miistakil bir say-
faya kaydi hususunda kanunda bir agiklik yoktur. Kaldi ki devre miilk
irtifaki miiisterek miilkiyet payina bagl olarak tesis edileceginden miis-

takil olma nitelifi bulunmamakta ve ayr1 bir sayfaya tescili de miimkiin
‘ gorillmemektedir.® Devre miilk irtifakinin kabili temlik olusu nazara ali-
nirsa, MK md. 868’e gore “hak rehni” seklinde rehin edilmeleri mimkiin-
diir.” Ancak hak rehni de tapu siciline inik&s etmeyeceginden gesitli mah-
zurlar tagimaktadir. Ipotegin konusu devre miilk irtifaki degil de, miig-
terek pay1 ise, o takdirde de DMK md. 58 hiikmii ona gbre kaleme alin-
mali ve hukuki iglemlere konu tegkil eden hususun devre miilk hakki de-
#il, miigterek mtilkiyet pay: oldugu belirtilmeliydi.

Aym mahzur intifa hakk: tesisi bakimindan da ortaya ¢ikabilir. Hak-
lar iizerinde intifa tesisi i¢in, intifa amacini giiden bir devir sézlesmesinin
yvapilmas1 gerekir. Ayrica hakkin intifa maksadiyla devri gerektiginden,

3 Irtifak hakki ayn bir sayfaya kaydedilmekle nitelik degistirip gaynmenkul ol
maz; sadece bazi bakimlardan gayrimenkul islemine tabi tutulur, Bkz.: Vollen.
weider: Etude sur les droits distincts et permanents en droit civil suisse, Th.
Lausanne 1923, s. 3; Haab: Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Art. 655, No. 12. ‘ ’

% Isvigre'de ZGB 781 (MK 753)’e gbre temliki kabil olmak tzere tesis edilen irti-
faklarnn miistakil bir sayfaya kaydi doktrinde genellikle kabul edilmektedir:
Leemann: Kommentar zum schweizerischen ZGB, Band IV, Erste Abteilung 2.
Auflage Bern 1920, Art. 655 No. 12; Vollenweider: s. 52 vd.; Homberger-Marti:
FJS, No. 317, II; Haab: Komm. Art 655, No. 5; Aksi fikir: Wieland: Komm, zum
ZGB, IV Teil, Zurich 1909, Art. 781, Bem. 4(a).

7 Vollenweider: s. 42; aksi goris: Wieland: Komm. Art. 781, Bem. 4(a).
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 intifa sadece devir edilebilen haklar iizerinde kurulabilir.® Halbuki devre

miilk irtifaki ‘miigterek miilkiyet payindan ayrn olarak devir edilemeye-
ceginden, lizerinde intifa da tesis olunamaz. O takdirde intifa sadece miig-
terek miilkiyet payi iizerinde kurulmak gerekecektir. Halbuki miisterek
miilkiyet pay: fiili kullanmay1 gerektiren haklara hukuki niteligi geregi
konu olamaz. Geriye kalan gare intifa hakkinin gayrimenkuliin tamam
iizerinde kurulmasidir ki, MK md. 625/I hiikmiiniin sarahati kargisinda
biitiin paydaslarin muvafakati olmadan buna imkan yoktur.

O yiizden DMK md. 58/III hitkmiine hukuki kiymet izafe edilmesi
¢ok zordur.

IV. Devre Miilk Hakkimin Kurulusu

Devre miilk hakk: bir arzi (esyaya baghi irtifak tiirii olarak, ilgili
gayrimenkule ait tapu kutugu sayfasindaki irtifaklar siitununa tescille
kurulacaktir® (MK md. 704, 918). Bu irtifakin tescili 6zellikle kat irtifa-
kina tabi olup heniiz kat miilkiyetine gevrilmemis miigterek miilkiyet
paylar1 iizerinde cereyan edecekse tapu sicilinin tutulmasi bakimindan
birgok karigikliga yol agabilecek niteliktedir (Bkz.:. DMK md. 58/1I).

Devre miilk irtifakimin kat miilkiyetine gevrilmig bagimsiz boliimler
{izerinde kurulmasi, kat miilkiyetine ait yonetim planinda bu yolda bir
hiikiim varsa, diger kat maliklerinin muvafakatine baghdir (DMK md.
62). Bu husus da tenkit edilebilir. Gergi kat miilkiyeti rejimi ana gayri-
menkuldeki bir tiir birlik iligkisine (Gemeinsc-haftsverhaeltnis)‘° dayanir
ve kat malikleri belirli siirelerle goriiniip kaybolan sahislarla bu birligi
siirdiirmek istemeyebilirler. Ancak kat miilkiyetindeki bagimsiz bdlim-
ler baglibagina bir gayrimenkul sayildigindan (KMK md. 13/IV), bir kat
malikinin kendi gayrimenkuliine ait ayni tasarruflarda diger kat malik-
lerinin muvafakatine tabi olmast ve bir tiir miilkiyet tahdidi niteligin-
deki boyle bir diizenlemeye yonetim planinda yer verilebilmesi tenkit
edilecek bir noktadir.” ~ '

Dévre‘ miilk rejiminin kat miilkiyetinde oldugu gibi mahkeme kara-
ryla kurulabilmesi imkénina kanunda yer verilmesi uygun olurdu. (Bkz.
KMK md. 10/son fik.). Sayet taksimi istenen bir gayrimenkul devre miilk

8 Leemann: Art. 748, No. 10; Homberger-Marti: FJS No. 565, No. 2; Oguzman
Selici: Esya Hukuku, Ist. 1982, s. 785.

9 Bkz: Tapu Kadastro Genel Md. liguniin 1476 sayll1 Genelgesi.

16 Maller, Christoph: Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer, Bern 1873 s.
80 vd.; Schneider, Benno: Das Schweizerische Miteigentumsrecht, Bern 1873, s.
142 vd; Erel, Safak: Esyaya Bagli Borg, s. 241 vd.

11 Arpaci, Abdilkadir: “Devre Milk Yasasi Yetersiz” (Millivet Gazetesi, Diginen-
lerin Disiinceleri Sutunu, 13/5/1988).
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hakki kurulmasina elverigli ise, miigterek maliklerden veya mirascilar-
dan her biri diger paydaglar arzu etmeseler dahi devre miilk hakkimin
mahkeme karariyla tesisini saglayabilmeliydi. Devre miilk tesisi ortak-
hgmn giderilmesini saglamas: bile aynen taksim veya satisa nazaran gay-
rimenkullin iktisaden daha elverigli sekilde degerlendirilmesini miimkiin
kilabilecek bir yoldur.

V. Devre Miilk Rejiminin Isleyisiyle Ilgili Sorunlar

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyeti rejiminin yuriitilmesinde ve
ortak giderlere katilma borcu bakimindan yonetim planinda aksine bir
diizenleme yoksa, bagimsiz bolimlere tahsis edilen arsa paylarini esas
almigtir (KMK md. 3, 5, 16, 20, 34/1V, 42). Ayrica anagayrimenkuliin ka-
mulagtinlmas1 halinde, bagimsiz boliimiin kamulagtirma bedelinin tayi-
ninde arsa payi da 6zellikle dikkate almacaktir (KMK md. 46/son fik.).
Bu sebepten arsa paylan kat miilkiyeti rejiminde hayati 6nem tagimakta
olup, kanun bagimsiz béliimlere degerleriyle oranh arsa pay1 tahsis edil-
mesini ve bu husustaki itirazlar 6zel olarak hitkkme baglamistir (KMK
md. 3/II ve bu fikrada 13/4/1983 tarih ve 2814 sayili kanunla yapilan de-
‘gisiklik). »

Devre miilk rejiminin yiriitiilmesinde de ortaya ¢ikabilecek cesitli
sorunlarin ¢dziimiinde miisterek miilkiyet paylarim esas alan bir diizen-
lemeye ' gidilmeliydi. Halbuki DMK md. 58/I hiikmii devre miilk hakla-
riin baglh oldugu miigterek miilkiyet paylarnin, devrelerin sayl ve sli-
releri esas alinarak esit bigimde belirlenecegini kabul etmis, ayrica md.
61 hilkmi rejimin igleyisi, yonetimi, masraflara katilma gibi hususlann
diizenlenmesini tamamen devre miilk sbzlegmesine birakmigtir.

Devre miilk rejiminin isleyisi bakimindan kanunda miilkiyet payla-
rinin nazara alinmamig olmas: itibariyle, bu paylann esit olarak tespi-
tinin bir mahzur tagimayacag diigiiniilebilirse de, durum boyle degildir.
Hergeyden once gayrimenkulden istifade hususunda yiin muhtelif dé-
nemleri ayni iktisadi degeri tagimazlar. Miilkiyet paylan esit olarak de-
gll, her bir devre miilk irtifakimin iktisadi degeriyle oranli olarak tespit
edilmeliydi. Aksi halde elverigli bir dénem i¢in daha fazla 6demede bulu-
narak devre miilk hakkina sahip olan sahis, gayrimenkul kamulagtirldi-
ginda —KMK md. 46/son fik. hiikmiine benzer bir hiikiim burada yer
-almadigindan— diger paydaslarla esit bir kamulastirma bedeli alma du-
rumunda kalabilir. Misterek miilkiin kismen veya tamamen harap olmas:
halinde de, yeniden insa kim veya kimlerin dénemine tesadiif edecekse
bunlarin zararinin nasil tazmin edilecegi, yeniden ingsa masraflarina ki-
min ve ne 6l¢lide katilacag da esit miilkiyet paylarinin kabulii sebebiyle
biiyiik ihtilaflara yol acabilecektir.
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Devre miilk rejiminin saghkli sekilde isleyebilmesinin en Onemli
sartlarindan biri de, ortak masraflara katilma borcunun diizenlenmesidir.
Kanun bu hususun da yine devre miilk sézlegmesinde belirtilecegini on-
gormekle birlikte, yedek bir hitkiim olarak devre miilk irtifaklarimin de-
geriyle oranli olarak tespit edilecek miilkiyet paylarim esas alan —KMK
"md. 20 hiikmiine paralel— bir sistemin kabulii ¢ok isabetli olurdu. Ka-
nunun 65. inci maddesiyle atifta bulundugu Medeni Kanun hiikiimleri bu
hususta fevkalade kifayetsiz oldugu gibi, KMK md. 20 hiikmiinden isti-
fadeye de yukarida belirttigimiz gerekgelerle imkan yoktur. Medeni Ka-
nunun misterek miilkiin idaresi, bakimi ve muhafazasi hususlarini di-
zenleyen md. 624-626 hiikiimlerinin devre miilke tahsis edilmig binalar- °
daki miisterek miilkiyet miinasebetinden doZan sorunlara tam olarak ce-
vap verebilecegi diisiiniilemez. Nitekim kat miilkiyeti ihtiyacina ayri ve
tafsilatll bir kanunla cevap verilmesi hususunda en Onemli etkenlerden
biri Medeni Kanunun bu kifayetsizligi olmugtur. Devre miilk hakki ba-
kimindan da miigterek miilkiyetin devamlh ve iyi bir gekilde idaresini,
masraf paylarnin zamaninda toplanmasini, gerekli kararlann siiratle ali-
nip uygulanmasim saglayacak hilkiimlere belki de kat miilkiyetinden da-
ha fazla ihtiya¢ vardir. Zira devre miilk rejiminde kat miilkiyetinden fark-
11 olarak miisterek malikler bir arada bulunmayacaklarindan ortak miilke
ait 6nemli ve Acil bir kararin alinmasi her zaman bir sorun tegkil ede-
cektir.

Kanun, devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz bolim
icin ortak maliklerin kendi aralarindan veya disaridan bir gergek veya
tiizel kisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna temsilci olarak tayin ede-
ceklerini hiilkme baglamistir (md. 61/1I). Ancak yonetici tayinindeki ustl
ve yetersayr ile yoOneticinin gorev ve yetkileri, sorumlulugu gibi husus-
larda yahut yonetici tayininde anlagmaya varilamazsa nasil hareket edi-
lecegi konusunda kanunda bir agiklik yoktur.? Devre miilk rejimi kat
miilkiyetinden farkll hukuki esaslara dayandig1 igin, tereddiitleri gider-
mek bakimindan kat miilkiyetindeki yoneticiyle ilgili KMK md. 34-41
hiikiimlerine atifta bulunulmas yerinde olurdu.”®

Ortak gider paylarimin devre miilk hakk: sahiplerinden nasil tahsil
edilecegi hususunda da kanunda 6zel bir diizenleme bulunmas1 gerekirdi.
Bu hususta KMK md. 20 ve 22 hiikiimlerine sarih bir atif yapilmadik¢a
farkl bir esasa dayanan devre miilk rejimi bakimindan bu hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasina kanaatimizce imkan yoktur. O takdirde MK md.
626’ya dayanan bir alacak davasi a¢maktan bagka care kalmamaktadir ki,

12 Arpaci, Abdulkadir: a.gm. .
13 Akdemir bu hususta KMK md. 35, 36 ve 37. hikiimlerinin kiyasen uygulanabi-
lecegi gorusiindedir. (Devre Miilk Hakki, Ank. 1988, s. 154 vd.).
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bu da siiratle sonug¢ alinmasini saglayacak bir yol degildir. Devre miilk re-
jiminde miisterek maliklerden birinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini siirekli
yerine getirmemek suretiyle diger maliklerin haklarm ¢ekilmez hale
gelecek derecede ihlal etmesi durumunda KMK md. 25 hiikkmiine benzer
skilde ‘miigterek miilkiyet payinin devri mecburiyetini kabul etmek; ke-
za bu sebeple miisterek malikin pay1 iizerinde KMK md. 22/II hiikkmiine
benzer sekilde bir kanuni ipotek tescilinin ongorilmis olmas: isabetli sa-
yilabilirdi.**

Devre Milk Kanununda, kat miilkiyetinde oldugu gibi bir malikler
kurulunun bulunmayist ve maliklerin aldiklari kararlarin ciizi halefleri
de baglayacak gekilde bir resmi karar defterine kaydimin 6ngérillmemig
olmasi da kanaatimizce biiyiik bir eksikliktir. (Bkz. KMK md. 32, 36) Boy-
le bir diizenleme kat miilkiyetinden daha fazla devre miilk rejimi igin
gerekliydi. Zira kat miilkiyetinde malikler zaten cogu kez fizik mekan
itibariyle bir arada bulunacaklarindan, anagayrimenkulii ilgilendiren or-
‘tak kararlar almak igin herzaman bir araya gelebilmeleri miimkiindiir.
Buna karsilik devre miilk rejiminin diizenlenmesi kanunda biitiin agir-
hifiyla devre miilk sozlesmesine birakilmis bulunmaktadir (DMK md.
61/I). Sozlegmede ongériilmeyen bir sorunun ortaya ¢ikmasi halinde ise

" zaten kifayetsiz olan kanun hiikiimleri kargisinda maliklerin siiratle top-
lanip karar alabilmelerine devre miilk rejiminin ézelligi imkan vermeye-
ceginden, sonugta biitiin gorev ve sorumluluk yéneticinin omuzlarina yik-
lenecektir. Halbuki kanunda yéneticinin gorev ve yetkileri, hatta yone-
tici ile malikler arasindaki hukuki iligkinin niteligi dahi tespit edilmig
degildir. Bu hususta ¢ok daha etraflh diizenlemeler ongoren kat miilkiyeti
rejiminde dahi bitmek bilmeyen ihtilaflarin mahkemeleri siirekli iggal
ettigi nazara alinacak olursa, devre miilk kanunundaki bogluklarin ne bii-
yik ihtiléflara yol agabilecegi daha iyi anlagilr.

Devre miilk rejiminin y6netimiyle ilgili baska bir sorun da, gayri-
menkulden kirac1 yahut intifa hakk: sahibi gibi bir sifatla yararlananlarin
gayrimenkuli zarnaninda tahliye etmemek, ortak gider payim1 6dememek
yahut gayrimenkule verdikleri zararlar sebebiyle ne sekilde sorumlu tu-
tulabilecekleridir. Acaba devre miilk kanunu, uygulandif gayrimenkul-
ler bakimindan 6570 sayili “Gayrimenkul Kira Kanununu” zimnen ilga
m1 etmigtir? Bu soruya “Kanunda, sozlesmede veya yonetim planinda hii-

¥ Kat milkiyetinin devri mecburiyeti hakkinda bkz.: Reisoglu, Safa: Uygulama-
da Kat Milkiyeti, Ank. 1982, s. 106-108.

15 Kat miilkiyetinde kanuni ipotegin tescilini talep hakki “esyaya bagh hak”, bu
tescili saglama mikellefiyeti de bagimsiz bolimiin halihazirdaki malikine dii-
sen bir “esyaya bagh bor¢” niteligindedir. Bu hususta genig bilgi igin bkz.: Erel,

Safak: Egyaya Baglh Borg, Ank. 1982, s. 219-230.
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kiim bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun
hitkiimleri uygulamir” diyen DMK md. 65 hikkmii kargisinda kolayca
olumlu cevap verilemez. Bu durumda gayrimenkuliin malikler tarafin- .
dan tahliyesine iligkin DMK md. 64 hiikmii kiraci, intifa hakki sahibi
vesair gahislara karsi da uygulanabilecek midir, yoksa 6570 sayili kanuna
gore tahliye davasi agmak mi gerekecektir? Sayet tahliye davas: agila-
caksa bu davayr kiraya. veren malik mi, yoksa kendi dénemi tecaviize
ugrayan malik mi agacaktir?

Bir miigterek malikin tahliyesine iligkin DMK md. 64 hiikmiiniin
sahsi hak sahibi olan kiracilara oncelikle uygulanabilecegi yolunda bir
istidlal, kanun hiikmiine degil, hukuk mantifina dayanmaktadir’® ve in-
tifa hakki sahibine kargt —bu hak yukarida zikredilen- sebeplerle bizza-
rur biitlin gayrimenkul iizerinde tesis edilmis olacagindan— bu uygula.
ma bir hayli siiphelidir.

Ayni miigkilat bu salislarin ortak gider paylarimi 6dememeleri ya-
hut gayrimenkule verdikleri zararin tazmini sebebiyle de ortaya c¢ika-
caktir.

Devre miilk rejimi kat miilkiyetine tabi olmayan bir miistakil gay-
rimenkul iizerinde kurulmugsa, diger miisterek maliklerin veya yoneti-
cinin KMK 22 hiikmiinden istifade suretiyle kiraci veya intifa hakki sa-
hibi aleyhine dava ve takipte bulunmalarina imkan yoktur. Bu takdirde
zarar géren miisterek maliklerin sadece genel hiiklimlere, yani miisterek
milkiyete ve haksiz fiillere dayanan davalarn agmaktan bagka careleri
‘yoktur. Devre miilk rejiminin 6zellii bu konuda da siiratle karar alin-
" masim gerektirdiginde amlan yollarin tatminkar olmadig: agiktir.
VI. Devre Miilk Hakkmin Devir ve Intikali ve Bundan Dogacak

Sorunlar

DMK md. 58/son fikra hitkmiine gbre devre miilk hakki bagh oldugu
miisterek miilkiyet payiyla birlikte devir ve temlik edilebilir ve miras-
cilara geger. ’

* Tapuda devir ve temlik islemi miigterek miilkiyet pay: iizerinde ce-
reyan edecek vé bu paya bagh olan devre miilk irtifaki da bir arzi irtifak
olarak bagkaca bir igleme ihtiya¢ olmaksizin kendiliginden intikal etmis
olacaktir. Miisterek miilkiyet paymnin (ve ona bagh devre miilk irtifaki-
nin) bir malik tarafindan boliinerek devir ve temlikine, resmi senet veya
devre miilk sozlesmesinde aksine bir hiikiim yer almadik¢a engel yok-
tur. Ancak irtifak 15 giinden daha az siireli olamayacagindan (DMK md.

16 Arpaci: aym makale.
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59) kismen ‘temlik olunacak miilkiyet payr ve irtifakin ona' gore ifrazi
gerekir.

Miisterek miilkiyet pay: ve arzi irtifak miras yoluyla intikale de el-
veriglidir. Mirascilar birden ¢oksa, 15 ginliik asgari irtifak suresine riayet
sartiyla terekedeki miigterek miilkiyet payimn ona gore taksimi, bu miim-
kiin olmuyorsa mirascilardan birine tahsisi yahut paraya gevrilmesi ge-
rekir.

Devre miilk hakkinin sadece kullanilmasi1 da bagkalarina birakilabilir
(DMK md. 59). Kanunun bu hiikmii hukuk teknigi bakimindan hatali
sekilde kaleme alinmigtir. Zira devre miilk irtifaki bir arzi irtifak olmasi
itibariyle miisterek miilkiyet payindan ayr1 olarak devir edilemez. Kanu-
nun ifade etmek istedigi husus miigterek miilkiyet payinin irtifakin siire-
si zarfinda kiraya verilmesidir. Ancak bu takdirde de devre miilk hak-
kinin hukuki niteligini incelerken belirttigimiz mahzurlar ortaya c¢ika-
caktir, ciinki miigterek miilkiyet paylarnt maddi kullanmay1 gerektiren
haklara konu olamazlar. Kiranin miigterek miilkiyet pay: lizerinde degil,
irtifak iizerinde cereyan ettigini soylemek de miimkiin olmaz, zira huku-
kumuzda irtifak kirasi diye bir kavram yoktur. Mamafih kiranin konu-
sunun miisterek miilkiyet pay1 degil, biitiin gayrimenkul oldugu ve diger
miisterek maliklerin de kiraya zimni muvafakat verdikleri seklinde bir
hukuki konstriiksiyon disiiniilebilir.

Devre miilk hakkinin ciizi haleflere intikali halinde kargilagilacak
en onemli sorunlardan biri, devre milk rejimine iligkin olarak malikler
arasinda onceden yapilan diizenlemelerin ,alinan kararlarin ve ozellikle
devre miilk s6zlesmesinden dogan borglarin yeni hak sahiplerini de bag-
layip baglamayacagidir. Bu hususun tespiti i¢in devre miilk rejiminden
dogan hak ve borglarin hukuki niteligi tizerinde kisaca durmak gerekir.

Devre miilk rejiminden dogan hak ve borglar, sahislarin. gayrimen-
kul iizerinde bir musterek miilkiyet payin: iktisap etmeleri sebebiyle sa-
hip olduklann haklar ve yiikiimlendikleri borglardir. Nasil ki devre milk
irtifaki tabi oldugu miigterek miilkiyet paymna bagl olarak ve onunla
birlikte iktisap ediliyorsa, malik de borglanma yolunda bir irade beya-
ninda bulunmadigi halde sirf bir miilkiyet paymm iktisap ettigi i¢in bu
paya bagli olarak tesis edilmis gesitli borglarla da yiikiimlii kihnabilir.
Doktrinde bu sgekilde bir ayni hakka —meselemizde miigterek miilkiyet
payina— bagh olarak tesis.edilmis haklara “egyaya bagh hak”, yine boy-
le tesis edilmis borg iligkilerine ise “egyaya bagh bor¢” denilmektedir.””

7 Oguzman, Kemal: Esyaya bagh Haklara Hakim Olan Esaslar, IUHF Armagam
1978, s. 107 vd.; Erel, Safak: Esyaya Bagh Borg, Ank. 1982, s, 33, 232 vd.
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Ozellikle esyaya bagh borglarin ciizi halefleri ilzam edebilmesi igin tesis
edildikleri anda alenilestirilmig olmalar: garttir. Aksi halde miigterek ma-
likleri, kabul i¢in irade agiklamasinda bulunmadiklari, hatta varligindan
dahi haberdar olmayacaklari bir borg¢la yiikimli tutmak gibi hukuka
aykiri bir sonug dogar.

Devre milk rejiminden dogan bor¢lar miisterek miilkiyet payina ya
bir kanun hilkkmiiyle veya bir hukuki islem, 6zellikle devre miilk soz-
legsmesiyle baglanmiglardir. Miigterek miilkiyet payina kanunen bagh olan
borglar arasinda, ezciimle paydaglarin MK 626 uyarinca paylar1 nisbetin-
de odemekle ylikiimli olduklari idari masraflar, vergiler vesair miikel-.
lefiyetler, MK 659 uyarinca miisterek miilkiyet payimm iktisap eden igiin-
cii sahsin, kanuni gufa hakkina sahip olan diger paydaslara talep Uzeri-
ne payin1 devir borcu sayilabilir. Bir kanun hlikmiyle esyaya baglanmig
borglarda, aleniyet zaten ilgili kanun hitkmiiyle saglanmig, bagka deyisle
miilkiyet payini iktisap eden sahis ona kanunen bagh yilikimlilikleri
iistlenecegini de hesaba katmig olacaktir.® Bu ylizden munzam bir ale-
niyet ihtiyaci mevcut degildir. Halbuki miisterek miilkiyet payina hukuki
islemle, 6zellikle devre miilk sozlegmesiyle baglanmis borglarda,” sozleg-
menin resmi senede eklenip tapu kutiiginin beyanlar hanesinde goste-
rilmek suretiyle aleniyet saglanmasi (DMK md. 61/1),* bu borglarin ciizi
haleflere intikali i¢in sarttir.

Devre miilk hakkinin devir ve intikaliyle ilgili diger Onemli bir
mahzur da, miisterek miilkiyetteki kanuni sufa hakkinin bertaraf edil-
memis olmasindan ileri gelmektedir. :

Devre miilk ihtiyacina cevap vermek amaciyla “miisterek miilkiyet -
irtifak® formiilini kabul eden Devre Milk Kanunu, Medeni Kanunun
“pir gayrimenkuliin hissedarlari, onun sdyi bir hissesini satin alan ugin-
cii sahsa karsi kanuni sufa hakkim haizdir” diyen 659. madde hiikminin

18 Liver, Peter: Die Realobligation, lhre Klassifikatorische Bedeutung und Prak-
tische Verwendbarkeit, ZBGR 1962, 43. Jahrgang, s. 275; Neuenschwander, Urs:
Die Leistungspflichten der Grundeigentumer, Bern/Ziirich 1966, s. 139, 155.

9 Musterek mulkiyet rejiminde kanunen esyaya bagh bor¢ niteligindeki slyuun
giderilmesini talep hakki ve borcu (MK 627-628) devre miulk rejiminde prensip
olarak kabul edilmemis, sadece devre miilk sozlesmesiyle tesis olunabilecegi 6n-
goriilmustir (DMK md. 63). Sézlesmede boyle bir hukum varsa, cuzi halefler
de talep halinde taksimi yapma borcu altina girerler.

~ ® Genel olarak tapu kitaglnin beyanlar hanesine yapilacak kayitlanin sadece

bildirici bir hikmi oldugu, bu kayda itimadin korunmayacagi, ancak MK 9628

geregince aleniyet saglayacagindan ticlUnci gahislann iyiniyetini bertaraf ede-

cegi kabul olunmaktadir (Cansel, Erol: Tapu Siciline Itimat Prensibi Ank. 1984,

s. 245; Akipek, Jale: Tiurk Esya Hukuku, Cilt I, Ank, 1972, s. 416).
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tatbikine imkan vermektedir. Halbuki devre miilk rejiminde hak sahip-
lerinin miimkiin mertebe miistakil hareket edebilmelerine imkin vermek
gerekir, Nitekim DMK md. 63 geregince yap1 veya bagimsiz bélimin or-
tak maliklerinin, aksi s6zlesmeyle kararlagtinlmadikca MK 627. geregin-
ce ortaklifin giderilmesini isteyemeyecekleri, bu gerekceyle ve devre miilk
rejiminin 6zel niteligini korumak igin kabul edilmis bir hiikimdir. Ka-
nuni sufa hakkinin da aym gerekgeyle devre miilk rejimi bakimindan
bertaraf edilmesi ve istenirse devre miilk sbtzlesmesinde miigterek miil-
kiyet payina bagh bir sufa hakk: tesisine imkan verilmesi dogru olurdu.
Kat Miilkiyeti Kanunu md. 8/I'de 13/4/1983 tarih ve 2814 sayili kanunla
yapilan degigiklik sonucu kat irtifaki sahiplerinin de kanuni sufa haklan
kaldinlmigtir ki, oradaki hukuki durum devre miilk rejimine benze-
mektedir.

VIL. Sonu¢ ve Onerimiz

- Devre Miilk Kanununun simdiye kadar incelenen hikiimleri, Kat
Miilkiyeti Kanunu i¢inde yer almakla beraber kat miilkiyetinden oldukeca
farkli ve onunla sistematik ve dogmatik bir biitiinliik arz etmeyen bir
hukuki miiesseseyi diizenlemektedir. Bu yiizden kat miilkiyetine ait pek
¢ok hiikmiin aym kanun igindeki devre miilk miiessesesine kiyasen tat-
biki dahi ¢ogu kez miimkiin olmamaktadir. Diger yandan kamunun dev-
re miilk miiessesesini diizenlemekte bagarili oldugu da sdylenemez. Ni-
tekim Onemli bir ¢ok hiikkmiin bosluklar tasimasi bir tarafa, Medeni Ka-
nunun sistemiyle de celiskiler yaratilmig bulunmakta ve bu celigkilerin
kanundaki esaslarin bugiinkii gekliyle muhafazasi halinde giderilmesi
miimkiin gorilmemektedir.

Kanaatimizce ‘devre miilk miiessesesi Isvicre’de kat miilkiyeti reji-
‘minin kabuliinden 6nce uygulanan “Kiraci-Aksiyonerli $irket (La société
d’actionnaires-locataires) formiilii ile diizenlenebilirdi. Bu formiil Isvic-
re’de 1949 yilindan itibaren uygulanmig ve ozellikle Cenevre’de raghbet
goérmiigtiir. Memleketimizde devre miilk uygulamasimin biiyiik ingaat fir-
malar1 tarafindan kiyilarda inga edilen ve pahalilifi nedeniyle miistaki-
len satilamayan evler lizerinde bagladig1 ve halen de devam ettigi nazara
alinacak olursa, anonim sirket seklinde bir orgiitlenme gerektiren bu
formiliin mezkar firmalar tarafindan kolayca gergeklegtirilmesi miimkiin
olabilir. Isvicre'nin Neuchatel ve Valais kantonlarinda “kiraci-aksiyonerli
sirket” formiiliinden devre miilk uygulamasi i¢in istifade edildigini de
6grenmis bulunuyoruz. ‘

Kiram-aksiyonerli sirket, satin alacagi veya inga edecegi bir binayi
yahut dairelerini aksiyonerlerine (paydaslarina) kiralamak iizere kurul-
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mug bir anonim girkettir® Sirket anasozlegmesinin hiikiimlerine gére,
gayrimgnkuld_en’ istifade edilecek donemin degeri dikkate alinarak ser-
mayeyi tegkil eden paylar gruplara ayrilir ve her dénemi temsil eden
grup icin ndma yazili ve kiymetli evrak niteliginde bir senet diizenlenir.
Gayrimenkuliin miilkiyeti girket tiizel kisiligine ait olup, paydaglar nam-
larina yazihh senette gdsterilen donem zarfinda .gayrimenkulden kiraci si-
fatiyla mistakilen yararlanmak imkanina kavusurlar. Senedin temsil et-
tigi sirket payr devir ve temlik olunabilir; ancak sirket arzu edilmeyen
kimselerin pay iktisabimi Ticaret Kanunu Md. 417-418 uyarinca denetle-
mek imkanmma sahiptir. ‘

Paydasglar bu sistem iginde gayrimenkulden devre miilk hakkina ben-
zer gekilde istifade imkanina sahiptirler. Ger¢i bunun devre miilk reji-
minde oldugu gibi gayrimenkulde bir miigterek miilkiyet payr degil, sa-
dece bir kira hakki sagladifi one stiriilebilir. Ancak bu olagan bir kira
miinasebeti olmayip, gayrimenkuliin maliki durumundaki girkette pay
“hakki saglayan bir hukuki miinasebettir ve girket var oldugu miiddetge
bu payin sagladig1 kira hakki da devam edecektir.

Sirketin paydaglardan aldify kira bedeli ortak masraflara tahsis edi-
lecek ve artan miktar temettii olarak paydaslar arasinda hisseleri oramin-
da dagitilacaktir. Ortak gider paylan digilildiikkten sonra bakiyenin temet-
tii olarak dagitilmasi da bunun olagan bir kira iligkisi olmadigin goster-
mektedir,”? Zira paydaslarin odedikleri kira neticede ortak gider masraf-
lariyla sinirh kalacaktir. ' 4

Her paydasin belirli dénem itibariyle haiz oldugu kira hakki, o do-
nem ic¢in sirketin ihra¢ ettigi pay senetlerine malik olmaya baglidir. Ana-
sozlesmeye konacak bir hiikiimle paylarin bdliinmesi ve bir paya birden
¢ok sahsin malik olmas: Onlenebilir. Diger yandan istifade hakkimin de-
vamli olabilmesi i¢in sirketin kira sbzlesmesindeki feshi ihbar yetkisi kal-
dirilarak, sadece temerriit, iflas, kéti kullanma ve diger onemli sebep-
lere hasredilebilir. Paydasa sirketin muvafakatiyla kendi paym kiraya
vermek yetkisi de taninabilir. O takdirde kiralayan liglincii satus alt ki-
rac1 “(kiracimin kiracist) durumunda olacaktir. Paylan temsil eden emre

1 By sirket mahdut mesuliyetli bir sirket veya kooperatif sirket seklinde de ku-
rulabilir: Flattet, Guy: La propriété par étages (Rapport présenté a la Sociétd
Suisse des Juristes, Basel 1956, ZSR (NF). 75-1955, s. 694a); Flattet, Guy: Les
sociétés immobilieres d’actionnaires-locataires, JAT 1949, I, s. 610 vd,; Sattiva,
Henri: Recherches sur la Propriété par étages, Sa prohibition et son remplace-
ment en droit Suisse, Th. Lausanne 1954, s. 66 vd.; Oguzman: Kat Milkiyeti s.
158 vd.; Reisoglu Kat Mulkiyeti 1963, s. 20-21; Buensod, Jean-Paul: Les sociétés
immobilieres d’actionnaires-locataires, SJZ Cilt 46, 1/6/1950, s. 165 vd.

2 Flattet: Rapport, s. 699, 716; Sattiva: s. 67, 80; Oguzman: Kat Miulkiyeti, s. 159
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muharrer senetlerin kxymeﬂi evrak ve menkul réhni hiikiimlerine tabi
olarak rehin edilmesi® yahut paydagin bir borcu ig¢in haciz edilmesi de
mimkiindiir.

Sirket genel kurulu paydaslardan olugur ve gayrimenkuliin satilmasi,
ipotek edilmesi veya sirketin feshi gibi 6nemli kararlar ancak oybirligi
ile alinabilir® Ayrica borglarini zamaninda ddemeyen, siiresi zarfinda
gayrimenkulii tahliye etmeyen yahut koétii kullanan bir paydasa karg: gir-
ketin kira sozlesmesini feshetme ve ortakliktan ihra¢ yetkisi hususunda
anasozlesmede istenilen diizenlemeler de getirilebilir.

Devre miilk ihtiyaci igin 6nerdigimiz bu sistem Isvigre’de kat miil-
kiyeti ihtiyacin1 yillardan beri basariyla kargillamig ve Isvigre Medeni Ka-
nunu tadil edilip kat miilkiyeti kabul edildikten sonra bile gerek kat miil-
kiyeti, gerek devre miilk rejimi igin uygulanmigtir. Aksiyoner-kiraci gir-
keti sisteminin bagka bir avantaji, Medeni Kanunun prensiplerini zede-
lemeden Ticaret Kanunundaki sirketlerle ilgili hiikiimlerden istifade su-
retiyle diizenlenebilen ve her halin ihtiyaglarina kolayca uyabilen esnek
bir sistem olusudur. Sistemin paydaslari himaye bakimindan gerekli go-
rillen noktalarinda yasal diizenlemeler de yapilabilir. Sistemin ancak de-
geri yliksek ve bilylik gayrimenkullerde .uygulanabilecegi itiraz1 da mem-

' leketimizin sartlar1 bakimindan varit degildir. Zira yukarida belirttigimiz
gibi, devre miilk rejimi memleketimizde halihazirda biiyiik ingaat fir-
malar: tarafindan sahil seridinde yapilan villd ve daireler {izerinde uygu-
lanmaktadir. Bu firmalarin anonim girket seklinde bir orglitlenmeyi sag-
layacak imkénlara sahip olduklari ve devre miilk tesis edilecek gayri-
menkullerin boyle bir girketin sermayesini olugturabilecek degerde bu-

lundugu siiphesizdir.
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