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Günümüzde arsa fiyatları ve inşaat maliyetlerinde kaydedilen büyük
artış, kitlelerin satınalma gücünü zorlamakta ve insanlarımıZl gayrımen-
kullerden istifade hususunda pratik çözümler bulmağa sevk etmektedir.
Bu tarz iktisadi çözümlerin hukuki çerçeveye oturtulma zarureti karşı-
sında kanunkoyucu, ilkönce bir binanın bağımsız bölümlerinin müstakil
mülkiyete konu olmasına imkan veren kat mülkiyeti rejimini, arkasınclan
da bir bina veya bağımsız bölümden yılın belirli dönemleri itibariyle ya-
rarlanma yetkisi veren devre mülk rejimini yasalolarak kabul etme ve
düzenleme mecburiyetinde kalmıştır.

Devre mülk rejimi Kat Mülkiyeti Kanununa 10/6/1985 tarih ve 3227
sayılı kanunla 9 madde eklenmek suretiyle düzenlenmiştir. Bu rejim da-
ha ziyade tatil yörelerindeki gayrımenkuller için düşünülmüş olmakla
birlikte, iktisadi şartların zorlamasıyla daha geniş bir uygulama alanı bul-
ması beklenebilir.

Devre mülk rejiminin Kat Mülkiyeti Kanunu içinde düzenlenmesi ka-
naatimce isabetli olmamıştır. Bir defa devre ,mülk hakkı doğrudan kat
mülkiyetiyle ilgili bir hak değildir ve sadece kat mülkiyetine tabi bağım-
sız bölümler üzerinde değil, müstakil mülkiyete tabi yapı,lar üzerinde de
kurulahilmektedir. Diğer yandan devre mülk hakkını düzenleyen 3227 sa-
yılı kanun aşağıda belirtilecek olan birçok önemli noktada boşluklar taşı-
makta ve bu boşlukların giderilmesi hususunda kat mülkiyetinin ilgili
hükümlerine atıfta dahi bulunmamaktadır. Bu bakımdan devre mülk
hakkının daha etraflı hükümler taşıyan ayrı bir kanunla düzenlenmesi
yerinde olurdu.

Devre mülk hakkı 3227 sayılı kanunla düzenleniş. tarzı itibariyle,
katmülkiyeti ihtiyacına cevap vermek üzere 634 sayılı kanundan önce
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6217 sayılı kanunla kabul t edilen "müşterek mülkiyet - şahsi irtifak" for-
mülüne benzemektedir. ı Bu husus üzerinde ileride tekrar durulacaktır.,

II. Terminoloji Sorunh
i

Devre mülk hakkı halk arasında bir gayrımenkulden belirli devre-
ler itibariyle istifaıle hakki veren özel bir mülkiyet türü olarak kabul edil-
mektedir. 3227 sayılı kamuıla getirilen md. 57 hükmü bu hakkın mülki-
yet değil, müşterek mülkiyet payına bağlı bir irtifak hakkı olduğunu tas-
rih etmiştir. Buna rağmen anılan hakkın mülkiyet hakkı olduğu yolun-
daki yaygın ve yanlış kanaat devam etmekte ve kanunun kullandığı
"devre mülk" terimi de bakanaati güçlendirmektedir.

Devre mülk terimi TUrkçe gramer kaideleri bakımından yanlış bir
terkiptir. Zira Türkçede nrl cins isminin yalın halde yanyana konulması
suretiyle isim tamlaIIiası yapılamaz. Bu yüzden "devre" kelimesinin zarf
halini kullanarak "devrevii' veya "devresel" mülk denilmesi gerekirdi. Bu-
na rağmen "mülk" kelimesinin mülkiyet hakkım ça~ştırma yönündeki
mahzuru giderilmiş olmay~caktır. O halde mülk kelimesinden de vaz ge-
çilerek "'dönemsel kullamm hakkı" denilmesi kanaatimizce müesseseniiı
hukuki yapısını ve işlevini daha iyi ifade edecektir. Bununla birlikte in-
celememizde kanuni bir ~erim olduğu için "terminus technicus" olarak'
devre mülk terimini kullanmaya devam edeceğiz .

. nı. Devre Mülk Hak~ımn KonUsu ve Hukuki Niteliği

Devre mülk hakkı ancak mesken nitelikli, kat mül.kiyetine veya kat
irtifakına çevrilmiş yahut müstakil yapılarda kurulaıbHir (DMK md.
58/II). I.' . .

Kanunun devre mülk ihakkını sadece mesken olarak kullanılmaya el-
verişli gayrımenkullere hasretmesi tenkit edilecek bir husustur. Zira ik-
tisadi şartların -bir gayrımenkulün müstakilen satın alınmasını güçleştir-
diği diğer hallerde, mesela ticari amaçla kullanılacak gayrimenkullerde
de bu haktan istifade mümkün olmalıydı.

Diğer taraftan kat irtifakı tesis edilmiş, fakat henüz kat mülkiyetine
çevrilmemiş bir anayapıd~ki bağımsız bölümlerin devre mülk hakkına ko-
nu olması da ayrı bir güçlük arz etmektedir. Bilindiği üzere kat irtifakı,
müşterek mülkiyete tabı bir arsa üzerinde mülkiyet paylarına bağlı ola-

1 Tapu Kanununun 26. maddesini değiştiren 62ı7 sayılı kanunun incelenmesi hak-
kında bkz.: Oğuzman, Kemal: "6217 sayılı kanunla kat mülkiyeti kabul edilmiş
midir? Tapu Kanununun 26. maddesinde yapılan değişikliğin tahlili." İst. Bar.
Derg. 1954, s. 3 vd.; Aynı yazar: Kat Mülkiyeti Meselesi ve Hal Çaresi. İst. 1958,
s. 24-26, 51 vd.; Reisoğlu, Sara: Kat Mülkiyeti ve Yeni İsviçre ve Türk Kanun
Tasarıları, Ank. 1963, s. 7-20.
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rak kurulan ve paydaşlara karşılıklı olarak kat mülkiyetine çevrilecek
bir binanın inşasını isteme hakkı ve borcu sağlayan özel bir irtifak türü-
dür. (KMK md. I/II, 2/c, 3/II1).2 Kat irtifakının konusu, üzerinde kat
mülkiyetine tahsis edilecek binanın yapılar.ağı arsadaki müşterek mülki-
yet payıdır (KMK 2/d, 3/II1, H/II). Hukukumuzda müşterek mülkiyet
payları ayrı bir gayrimenkul sayılmadığı ve bunlara tapu kütüğünde ayrı
bir sayfa ~çılmayacağı cihetle/ üzerinde devre mülk hakkı tesis edilecek
bir müşterek mülkiyet payının kendi içinde bir defa daha müşterek mül-
kiyet paylarına bölünmesi ve bütün bu payların tapu kütüğünün aynı say-
fasına tescili, içinden çıkılmaz karışıklıklara yol açacaktır.

Devre mülk hakkının hukuki niteliğine gelince, DMK md. 57 hük-
'münden anlaşıldİğı üz~re bu hak gayrımenkul üzerindeki müşterek mül-
kiyet payına bağlı (yani arz! - eşyaya bağlı) bir irtifak hakkıdır. Arzi - eş-
yaya bağlı irtifaklar hakim (yararlanan) ve hadim (yükümlü) gayrımen-:-
kul olrnak üzere iki gayrımenkulüu varlığına ihtiyaç gösterir (MK 703/1).
Gayrımenkuldeki müşterek mülkiyet payı ayrı bir gayrımenkul sayılrna•.
dıkça, yararlanan ve kayıtlanan iki gayrimenkulün bulunmayışı Medeni
Kanun esaslarına göre arzi irtifak tesisine engeldir. Devre mülk hakkı bu
noktada Medeni Kanunun prensiplerini ihlal etmektedir. Bu itiraza ce-
vaben devre mülk hakkına sahip müşterek maliklerden her birinin bu
hakkı kullandığı dönem zarfında kendi mülkiyet payının hakim gayri-
menkul, diğer mülkiyet paylarının da irtifakla kayıtlanmış hadim (yü-
kümlü) gayrimenkul sayılması ,gerektiği öne sürülebilir. Ancak unutma-
mak gerekir ki müşterek mülkiyet payı bir gayrimenkul değil, paydaş-
ların müşterek gayrimenkulün her zerresindeki hakkını ifade eden bir
kavramdır ve ortada müşterek gayrimenkulden başkası mevcut değildir.
Müşterek mülkiyet payları, nitelikleri gereği maddi kullanmayı gerekti-
ren bu tarz irtifaklarla yükümlü kılınamazlar. Bu engele istisna teşkil et-
tiği söylenebilecek olan devre mülk hakkında da gerçekte biri yükümlü,
diğeri yararlanan iki gayrimenkulbulunduğu kabul edilemez. Yararla-
nan paylarla, yükümlü olan paylar gerçekte müşterek gayrimenkulden
başka birşey değildir. Bir pay lehine diğer paylar üzerinde irtifak tesis
edildiği zaman ortada ayrı gayrimenkuller yoktur.4

2 Kat irtifakının hukuki niteliği hususunda bkz.: Erel, Şafak: Eşyaya Bağlı. Borç,
Ank. ı982, s. 247 vd.

3 Kat irtifakı müessesesi İsviçre Hukukuna yabancı olduğu halde, ZGB 943'e ı963
yılında eklenen 4. üncü bentle müşterek nıülkiyet payı ayrı bir gayrimenkul
sayılmıştır. Hukukumuzda da kat irtifı.:tkı ve devre mülk hakkının kuruluşunu
kolaylaştırmak ve muntazam bir esasa bağlamak için aynı ekin MK md. 911
hükmüne konulması ve. tapu kütüğünde müşterek mülkiyet payına da sayfa
açılmasıgerekir.

4 Oğuzman: Kat Mülkiyeti, s. 68, not ı50, ıS1.
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Kat Mülkiyeti Kanununun kabulünden önce kat mülkiyeti ihtiyacına
cevap vermek için 6217 sayılı kanunla getirilen "müşterek mülkiyet - MK
md. 753'e göre irtifak" formülüne yöneltilmiş bu tenkitler günümüzde dev-
re mülk için de geçerliliğini korumaktadır.

Bunların teorik hususlara ilişkin tenkitler olduğu itiraz ı da varit de-
ğildir. Zira DMK md. 58/II1 hükmünde "devre mülk üzerinde bu hakla
bağdaşan ayni haklar tesis edilebilir" denildiğine göre, Medeni Kanuna
sadece devre mjilk hakkı bakımından değil, bu hak üzerinde kurulabile-
cek diğer irtifaklar, mesela intifa ve sükna hakları bakımından da istis-
nalar getirilmiş olmakta ve tapu sicilinirı tutulmasında yeni güçlükler ya-
ratılmaktadır. Diğer taraftan devre- mülk hakkının ipotek edilmesi de anı-
lan DMK md. 58/II1 hükmünün lafzı karşısında teknik bakımdan müm-
kün görülmernektedir. Gerçekten ancak müs1.akil ve daimi bir hak olarak
tapu sicilinde ayrı bir sayfaya kaydedilerek gayrimenkul niteliği kazanan
irtifaklar ipotek edilebilir.5 DMK md. 58/IV'e göre devir ve temliki müm-
kün olmak üzere tesis edilen devir ve temliki mümkün olmak üzere tesis
edilen irtifakın (devre mülk hakkının) tapu sicilinde müstakil bir say-
faya kaydı hususunda kanunda bir açıklık :yoktur. Kaldı ki devre mülk
irtifakı müşterek mülkiyet payına bağlı olarak tesis edileceğinden müs-
takil olma niteliği bulunmamakta ve ayrı bir sayfaya tescili de mümkün
görülmemekteelir.6 Devre mülk irtifakının kabili temlik oluşu nazara alı-
nırsa, MK md. 868'e göre "hak rel\ni" şeklinde rehin edilmeleri mümkün-
dür.7 Ancak hak rehni de tapu siciline inikas etmeyeceğinden çeşitli mah-
zurlar taşımaktadır. tpoteğin konusu devre mülk irtifakı değil de, müş-
terek payı ise, 'o takdirde de DMK md. 58 hükmü ona göre kaleme alın-
malı ve hukuki işlemlere konu teşkil eden hususun devre mülk hakkı de-
ğil, müşterek mülkiyet payı olduğu belirtilmeliyeli.

Aynı malızur intifa hakkı tesisi bakımından da ortaya çıkabilir. Hak-
lar üzerinde intifa tesisi için, intifa amacını güden bir devir sözleşmesinin
yapılması gerekir. Ayrıca hakkın intifa maksadıyla devri gerektiğinden,

, İrtifak hakkı ayrı bir sayfaya kaydedilmekle nitelik değiştirip gayrımenkulol.
maz; sadece bazı bakimIardan gayrımenkul işlemine tabi tutulur. Bkz.: Vollen.
weider: Etude sur les droits distincts et permanents en droit civil su isse, Th.
Lausanne ı923, S. 3; Haab: Kommentar ZUffi. schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Art. 655, No. ı2.

e İsviçre'de ZGB 781 (MK 753) 'e göre temliki kabil olmak üzere tesis edilen irti.
fakların müstakil bir sayfaya ka~'dı doktrinde genellikle kabul edilmektedir:
Leemann: Kommentar zum schweizerischen ZGB, Band LV, Erste Abteilung 2.
Auflage Bem 1920, Art. 655, No. ı2; Vollenweider: s. 52 vd.; Homberger-Marti:
FJS, No. 317, II; Haab: Komm. Art 655, No. 5; Aksi fikir: Wieland: Komm. zum
ZGB, LVTeil, Zurich 11109, Art. 781, Bem. 4(aL.

7 Vollenweider: S. 42; aksi görüş: Wieland: Komm. Art. 781, Bem. 4(aL.
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intifa sadece devir edilebilen haklar üzerinde kurulaıbilir.s Halbuki devre
mülk irtifakı 'müşterek mülkiyet payından ~yn olarak devir edilemeye-
ceğinden, üzerinde intifa da tesis olunamaz. O takdirde intifa sadece müş-
terek mülkiyet payı üzerinde kurulmak gerekecektir. Halbuki müşterek
mülkiyet payı fiili kullanmayı gerektiren haklara hukuki niteliği gereği
konu olamaz. Geriye kalan çare intifa hakkının gayrimenkulün tamamı
üzerinde kurulmasıdır ki, MK md. 625/II hükmünün saralıati karşısında
bütün paydaş1ann muvafakati olmadan buna imkan yoktur.. ,

O yüzden DMK md. 58/III hükmüne hukuki kıymet izafe edilmesi
çok zordur.

iV. Devre Mülk Hakkımn-Kuruluşu

Devre mülk hakkı bir arzi (eşyaya bağlıi irtifak türü olarak, ilgili
gayrimenkule ait tapu kütüğü sayfasındaki irtifaklar sütununa tescille
kurulacaktır9 (MK md. 704, 918). Bu irtifakın tescili özellikle kat irtifa-
kma tabi olup henüz kat mülkiyetine çevrilmemiş müşterek mülkiyet
paylan üzerinde cereyan edecekse tapu sicilinin tutulması bakımından
bi.çok karışıklığa yol açabilecek niteliktedir (Bkz.: DMK md. 58/II).

Devre mülk irtifakının kat mülkiyetine çevrilmiş bağımsız bölümler
üzerinde kurulması, kat mülkiyetine ait yönetim planında bu yolda bir
hüküm varsa, diğer kat maliklerinin muvafakatine bağlıdır (DMK md,
62). Bu husus da tenkit edilebilir. Gerçi kat mülkiyeti rejimi ana gayri-
menkuldeki bir tür birlik ilişkisine (GemeinsGhaftsverhaeltnis) \0 dayanır
ve kat malikleri belirli sürelerle görünüp kaybolan şahıslarla bu birliği
sürdürmek istemeyebilirler. Ancak kat mülkiyetindeki bağımsız bölüm-
ler başlıbaşına bir gayrimenkul sayıldığından (KMK md. 13/IV), bir lciı.t
malikinin kendi gayrimenkulüne ait ayni tasarruflarda diğerkat malik-
lerinin muvafakatine tabi olması ve bir tür mülkiyet tahdidi niteliğin-
deki böyle bir düzenlemeye yönetim planında yer verilebilmesi tenkit
edilecek bir noktadır.1I

Devre mülk rejiminin kat mülkiyetinde olduğu gibi mahkeme kara-
nyla kurulabilmesi imkanına kanunda yer verilmesi uygun olurdu. (Bkz.
K.MKmd. lO/son fık.). Şayet taksimi istenen bir gayrimenkul devre mülk

8 Leemann: Art. 746, No. 10; Homberger-Marti: FJS No. 565, No. 2; Oğuzman
Seliçi: Eşya Hukuku, İst. 1982. s. 785.

8 Bkz.: Tapu Kadastr9 Genel M,d. lüğu.nün 1476 sayılı Genelgesi.
LG Müller, Christoph: Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentümer. Bem 1973 s.

BO vd.; Schneider. Benno: Das Schweizerische Miteigentumsrecht, Bem 1973. 6.
142 vd.; Erel, Şafak: Eşyaya Bağlı Borç. s. 241 vd.

1\ Arpacı, Abdülkadir: "Devre Mülk Yasası Yetersiz" (Milliyet Gazetesi, Düşünen.
larin Düşünceleri Sütunu, 13/5/ı988).
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hakkı kurulmasına elverişli ise, müşterek maliklerden veya mirascılar-
dan her biri diğer paydaşlar arzu etrlıeseler dahi devre mülk hakkının
mahkeme kararıyla tesısini sağlayabilmeUydi. Devre mülk tesisi ortak-
lığın giderilmesini sağlaması bile aynen taksim veya satışa nazaran gay-
rimenkulün ikti~den daha elverişli şekilde değerlendirilmesini mümkün
kılabilecek bir yoldur.

V. Devre Mülk Rejiminin işleyişiyleilgili Sorunlar

Kat Mülkiyeti Kanunu, kat mülkiyeti rejiminin yürütülmesinde ve
ortak giderlere katılma borcu bakımından yönetim planında aksine bir
düzenl~me yoksa, bağımsız bölümlere tahsis edilen arsa paylarını esas
almıştır (KMK md. 3, 5, 16, 20, 34/IV, 42). Ayrıca anagayrimenkulün ka- .
mulaştınlması halinde, bağımsız bölümün kamulaştırma bedelinin tayi-
ninde arsa payı da özellikle dikkate alınacaktır (KMK md. 46/son fık.).
Bu sebepten arsa payları kat mülkiyeti rejiminde hayati önem taşımakta
olup, kanun bağımsız bölümlere değerleriyle oranlı arsa payı tahsis edil-
mesini ve bu husustaki itirazları özelolarak hükme bağlamıştır (KMK
md. 3/II ve bu fıkrada 13/4/1983 tarih ve 2814sayılı kanunla yapılan de-
ğişiklik).

Devre mülk rejiminin yürütülmesinde de ortaya çıkabilecek çeşitli
sorunların çözümünde müşterek mülkiyet paylarını esas alan bir düzen-
lemeye .gidilmeliydi. Halbuki DMK md. 58/1 hükmü devre mülk hakla-
rının bağlı olduğu müşterek mülkiyet paylarının, devrelerin sayı ve sü-
releri esas alınarak eşit biçimde belirleneceğini kabul etmiş, ayrıca md.
61 hükmü rejimin işleyişi, yönetimi, masraflara katılma gibi hususların
düzenlenmesini tamamen devre mülk sözleşmesine bırakmıştır.

Devre mülk rejiminin işleyişi bakımından kanunda mülkiyet payla-
rının nazara alınmamış olması itibariyle, bu payların eşit olarak tespi-
tinin bir mahzur taşımayacağı düşünülebilirse de, durum böyle değildir.
Herşeyden önce gayrimenkulden istifade hususunda yılın muhtelif dö-
nemleri aynı iktisadi değeri taşımazlar. Mülkiyet payları eşit olarak de-
ğil, her bir devre mülk irtifakının iktisadi değeriyle oranlı olarak tespit
edilmeliydi. Aksi halde elverişli bir dönem için daha fazla ödemede bulu-
narak devre mülk hakkına sahip olan şahıs, gayrimenkul kamulaştınldı-
ğında -KMK md. 46/son fık. hükmüne benzer bir hüküm burada yer
almadığından- diğer paydaşlarla eşit bir kamulaştınna bedeli alma du-
rumunda kala/bilir. Müşterek mülkün kısmen veya tamamen harap olması
halinde de, yeniden inşa kim veya kimlerin dönemine tesadüf edecekse
bunların zararının nasıl tazmin edileceği, yeniden inşa masraflarına ki-
min ve ne ölçüde katılacağı da eşit mülkiyet paylarının kabulü sebebiyle
büyük ihtilaflara yol açabilecektir.
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Devre mülk rejiminin sağlıklı ~ekilde i~leyebilmesinin en önemli
şartlarından biri de, ortak masraflara katılma borcunun düzenlenmesidir.
Kanun bu hususun da yine devre mülk sözleşmesinde belirtileceğini ön-
görmekle birlikte, yedek bir hüküm olarak devre mülk irtifaklanmn de-
ğeriyle oranlı olarak tespit edilecek mülkiyet paylanm esas. alan -KMK
.md. 20 hükmüne para1el- bir sistemin kabulü çok isabetli olurdu. Ka-
nunun 65. inci maddesiyle atıfta bulunduğu Medeni Kanun hükümleri bu
hususta fevkalade kifayetsiz olduğu gibi, KMK md. 20 hükmünden isti~
fadeye de yukanda belirttiğimiz gerekçelerle imkan yoktur. Medeni Ka-
nunun mü~terek mülkün idaresi, bakımı ve muhafazası hususlarını dü-
zenleyen md. _624-626hükümlerinin devre mülke tahsis edilmiş binalar-
daki mü~terek mülkiyet münasebetinden doğan sorunlara tam olarak ce-
vap verebileceği düşünülemez. Nitekim kat mülkiyeti ihtiyacına ayrı ve
tafsilatlı bir kanunla cevap verilmesi hususunda en önemli etkenlerden
biri Medeni Kanunun bu kifayetsizliği olmu~tur. Devre mülk hakkı ba-
kımından da mü~terek mülkiyetin devamlı ve iyi bir şekilde idaresini,
masraf paylannın zamanında toplanmasım, gerekli kararlann süratle alı-
mp uygulanmasını sağlayacak hükümlere belki de kat mülkiyetinden da-
ha fazla ihtiyaç vardır. Zira devre m~lk rejiminde kat mülkiyetinden fark-
lı olaI"akm~terek malikler bir arada bulunmayacaklarından ortak mülke
ait önemli ve acil bir karannalınması her zaman bir sorun teşkil ede-
cektir.

Kanun, devre mülk hakkı kurulan her yapı veya bağımsız bölüm
için ortak maliklerin kendi aralanndan veya dışarıdan bir gerçek veya
tüzel kişiyi yönetici ve kat malikleri kuruluna temsilci olarak tayin ede-
ceklerini hükme bağlamıştır (md. 61/II). Ancak yönetici tayinindeki usul
ve yetersayıile yöneticinin görev ve yetkıleri, sorumluluğu gibi husus-
larda yahut yönetici tayininde anlaşmaya varılamazsa nasıl hareket edi-
leceği konusunda kanunda bir açıklık yoktur.u Devre mülk rejimi kat
mülkiyetinden farklı hukuki esaslara day.andığı için, tereddütleri gider-
mek bakıİnından kat mülkiyetindeki yöneticiyle ilgili KMK md. 34-41
hükümlerine atıfta bulunulması yerinde olurdu.ı3

Ortak gider paylarımn devre mülk hakkı sahiplerinden nasıl t1ıhsil
edileceği hususunda da kanunda özel bir düzenleme bulunması gerekirdi.
Bu hususta KMK md. 20 ve 22 hükümlerine sarih bir atıf yapılroadıkça
farklı bir esasa dayanan devre mülk rejimi bakımından bu hükümlerin
kıyasen uygulanmasına kanaatimizce imkan yoktur. O takdirde MK md.
626'yadayanan bir alacak davası açmaktan başka çare kalmamaktadır ki,

12 Arpacı, Abdülkadir: a.g.m.
13 Akdemir bu hususta KMK md. 35, 36 ve 37. hükümlerinin kıyasen uygulanabi-.
leceği görüşündedir. <Devre Mülk Hakkı, Ank. 1986, S. 154 .vdJ .
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bu da süratle sonuç alınmasını sağlayacak bir yol değildir. Devre mülk re-
jiminde müşterek maliklerden birinin borç ve yükümlülüklerini sürekli
yerine getirmernek suretiyle diğer maliklerin haklarım çekilmez hale
gelecek derecede ihlftl etmesi durumunda KMK md. 25 hükmüne benzer
şkilde müşterek mülkiyet payının devri mecburiyetini kabul etmek;14ke-
za bu sebeple müşterek maHkin payı üzerinde KMK md. 22/II hükmüne
benzer şekilde bir kanuni ipotek tescilinin öngörülmüş olması isa;betli sa-
yılabilirdi.15

Devre Mülk Kanupunda, kat mülkiyetinde olduğu gibi bir malikler
kurulunun bulunmayışı ve maliklerin aldıkları kararların cüzi halefleri
de bağlayacak şekilde bir resmi karar defterine kaydının öngörülmemiş
olması da kanaatimizce büyük bir eksikliktir. (Bkz. KMK md. 32, 36) Böy-
le bir düzenleme kat mülkiyetinden daha fazla devre mülk rejimi için
gerekliydi. Zira kat mülkiyetinde malikler zaten çoğu kez fizik mekan
itibariyle bir arada bulunacaklarından, anagayrimenkulü ilgilendiren or-
'tak kararları almak için herzaman bir araya gelebilmeleri mümkündür.
Buna karşılık devre mülk rejiminin düzenlenmesi kanunda bütün ağır-
lığıyla devre mülk sözleşmesine bırakılmış bulunmaktadır (DMK md.
61/1). Sözleşmede öngörülm:eyen bir sorunun ortaya çıkması halinde ise
zaten kifayetsiz olan kanun hükümleri karşısında maliklerin süratle top-
lanıp karar alabilmelerine devre mülk rejiminin özelliği imkan vermeye-
ceğinden, sonuçta bütün görev ve sorumluluk yöneticinin omuzlarına yük-
lenecektir. Halbuki kanunda yöneticinin görev ve yetkileri, hatta yöne-
tici ile maHkler arasındaki hukuki ilişkinin niteliği dahi tespit edilmiş
değildir. Bu hususta çok daha etraflı düzenlemeler öngören kat mülkiyeti
rejiminde dahi bitmek bilmeyen ihtilafların mahkemeleri sürekli işgal
ettiği nazara alınacak olursa, devre mülk kanunundaki boşlukların ne bü-
yük ihtilaflara yol açabileceği daha iyi anlaşılır.

Devremülk rejiminin yönetimiyle ilgili başka bir sorun da, gayri-
menkulden kiracı yahut intifa hakkı sahibi gibibir sıfatla yaradananların
gayrimenkulü zamanında tahliye etmemek, ortak gider pa:yını ödemernek
yahut gayrimenkule verdikleri zararlar sebebiyle ne şekilde sorumlu tu-
tul,abilecekleridir. Acaba devre mülk kanunu, uygulandığı gayrimenkul-
ler bakımından 6570 'sayılı "Gayrimenkul Kira ,Kanununu" zırnnen ilga
mı etmiştir? Bu soruya "Kanunda, sözleşmede veya yönetim planında hü-

14 Kat mülkiyetinin devri mecburiyeti hakkında bkz.: Reisoğlu, Safa: Uygulama-
da Kat Mülkiyeti, Ank. 1982,s. 106-108.

15 Kat mülkiyetinde kanuni ipoteğin tescilini talep hakkı "eşyaya bağlı hak", bu
tescili sağlama mükellefiyeti de bağımsız bölümün halihazırdaki malikine dü.
şen bir "eşyaya bağlı borç" niteliğindedir. Bu hususta geniş bilgi için bkz..: Erel,
Şafak: Eşyaya Bağlı Borç, Ank. 1982,s. 219-230.
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küm bulunmayan hallerde Türk Medeni Kanunu ve ilgili diğer kanun
hükümleri uygulanır" diyen DMK md. 65 hükmü karşısında kolayc.a
olumlu cevap verilemez. Bu durumda gayrimenkul ün malikler tarafın-
dan tahliyesine iliş-kin DMK md. 64 hükmü kiracı, intifa hakkı sahibi
vesair şahıslara karşı da uygulanabilecek midir, yoksa 6570sayılı kanuna
göre tahliye davası açmak mı gerekecektir? Şayet tahliye davası açıla-
caksa bu davayı kiraya. veren malik!1li, yoksa kendi. dönemi teca'vüze
uğrayan malik mi açacaktır? .

Bir müşterek malikin tahliyesine ilişkin DMK md. 64 hükmünün
.şahsi hak sahibi olan kiracılara öncelikle uygulanabileceği yolunda bir
istidlal, kanun hükmüne değil, hukuk mantığına dayanmaktadır16 ve in.,
tifa hakkı sahibine karşı -hu hak yukanda zikredilen- sebeplerle bizza-
ror bütün gayrimenkul üzerinde tesis edilmiş olacağından- bu uygula.
ma bir hayli şüphelidir.

Aynı müşkilat bu şa:hısların ortak gider paylarını ödememeleri' ya-
hut gayrimenkule verdikleri zararın tazmini sebebiyle de ortaya çıka-
caktır.

Devre mülk rejimi kat mülkiyetine tabi olmayan bir müstakil gay-
rimenkul üzerinde kurulmuşsa, diğer müşterek maliklerin veya yöneti-
cinin KMK 22 hükmünden istifade suretiyle kiracı veya intifa hakkı sa-
hibi aleyhine dava ve takipte bulunmalanna imkan yoktur. Bu takdirde
.zarar gören müşterek maliklerin sadece genel hükümlere, yani müşterek
mülkiyete ve haksız Wllere dayanan davalan açmaktan başka çareleri
yoktur. Devre mülk rejiminin özelliği bu konuda da süratle karar alın-
masını gerektirdiğinde anılan yolların tatminkar olmadığı açıktır.

VI. Devre Mülk Hakkının Devir ve İntikali ve Bundan Doğacak
Sorunlar

,
DMK md. 58/son fıkra hükmüne göre devre mülk hakkı bağlı olduğu

müşterek mülkiyet payıyla birlikte devir ve temlik edilebilir ve miras-
cılara geçer.

Tapuda devir ve temlik işlemi müşterek mülkiyet payı üzerinde c€-
reyan edecek ve bu paya bağlı olan devre mülk irtifakı da bir arzi irtifak
olarak başkaca bir işleme ihtiyaç olmaksızın kendiliğinden intikal etmiş
.olacaktır. Müşterek mülkiyet payının (ve ona bağlı devre. mülk irtifakı-
nın) bir malik tarafından bölünerek devir ve temlikine, resmi senet veya
devre mülk sözleşmesinde aksine bir hükümyer almadıkça engel yok-
tur. Ancak irtifak 15 günden daha az süreli olamayacağından (DMK md.

.l6 Arpacı: ayın makale.
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59) kısmen "temlik olunacak mülkiyet payı ve irtifakın ona göre ifrazı
gerekir.

Müşterek mülkiyet payı ve arzi irtifak miras yoluyla intikale de el-
veriştidir. Mirascılar birden çoksa, 15 günlük asgari irtifak süresine riayet
şartıyla terekedeki müşterek mülkiyet payının ona göre taksimi, bu mum-
kün olmuyorsa mirascılardan birine tahsisi yahut paraya çevrilmesi ge-
rekir.

Devre mülk hakkının sadece kullanılması da başkalarına bırakılabilir
(DMK md. 59). Kanunun bu hükmü hukuk tekniği bakımından hatalı
şekilde kaleme alınmıştır. Zira devre mülk irtifakı bir arzi irtifak olması
itibariyle müşterek mülkiyet payından ayrı olarak devir edilemez. Kanu-
nun ifade etmek istediği husus müşterek mülkiyet payının irtifakın süre-
si zarfında kiraya verilmesidir. Ancak bu takdirde de devre mülk hak-
kının hukuki niteliğini incelerken belirttiğimiz mahzurlar ortaya çıka-
caktır, çünki müşterek mülkiyet payları maddi kullanmayı gerektiren
haklara konu olamazlar. Kiranın müşterek mülkiyet payı üzerinde değil,
irtifak üzerinde cereyan ettiğini söylemek de mümkün olmaz, zira huku-
kumuzda irtifak kirası diye bir kavram yoktur. Mamafih kiranın konu-
sunun müşterek mülkiyet payı değil, bütün gayrımenkulolduğu ve diğer
müşterek maliklerin de kiraya zımnı muvafakat verdikleri şeklinde bir
hukuki konstrüksiyon düşünülebilir.

Devre mülk hakkının cüzı haleflere intikali halinde karşılaşılacak
en önemli sorunlardan biri, devre mülk rejimine ilişkin olarak malikler
arasında önceden yapılan düzenlemelerin ,alınan kararların ve özellikle
devre mülk sözleşmesinden doğan borçların yeni hak sahiplerini de bağ-
layıp bağlamayacağıdır. Bu hususun tespiti için devre mülk rejiminden
doğan hak ve borçların hukuki niteliği üzerinde kısaca durmak gerekir.

Devre mülk rejiminden doğan hak ve borçlar, şahısların gayrimen-
kul üzerinde bir müşterek mülkiyet payını iktisap etmeleri sebebiyle sa-
hip olduklan haklar ve yükümlendikleri borçlardır. Nasıl ki devre mülk
irtifakı tabi olduğu müşterek mülkiyet payına bağlı olarak ve onunla
birlikte iktisap ediliyorsa, malik de borçlanma yolundabir irade beya-
nında bulunmadığı halde sırf bir mülkiyet payını iktisap ettiği için bu
paya bağlı olarak tesis edilmiş çeşitli borçlarla da yükümlü kılınabilir.
Doktrinde bu şekilde bir ayni hakka -meselemizde müşterek mülkiyet
payına- bağlı olarak tesis.edilmiş haklara "eşyaya bağlı hak", yine böy-
le tesis edilmiş borç ilişkilerine ise "eşyaya bağlı borç" denilmektedir. ro

17 Oğuzman, Kemal: Eşyaya bağlı Haklara Hakim Olan Esaslar, lÜHF Armağanı
ı978, S. 107 vd.; Erel, Şafak: Eşyaya Bağlı Borç, Ank. 1982, S. 33, 232 vd.
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Öz~llikle eşyaya bağlı borçları!). cüzi halefleri ilzam edebilmesi için tesis
edildikleri anda alenileştirilmiş olmaları şarttır. Aksi halde müşterek ma-
likleri, kabul için irade açıklamasında bulunmadıkları, hatta varlığından
dahi haberdar olmayacakları bir borçla yükümlü tutmak gibi hukuka
aykırı bir son;ıç doğar.

Devre mülk rejiminden doğan borçlar müşterek mülkiyet payına ya
bir kanun hükmüyle v~ya bir hukuki işlem, özellikle devre mülk söz-
leşmesiyle bağlanmışlardır. Müşterek mülkiyet payına kanunen bağlı olan
borçlar arasında, ezcümle paydaşların MK 626 uyarınca payları nisbetin-
de ödemekle yükümlü oldukları idari masraflar, vergiler vesair mükel-.
lefiyetler, MK 659 uyarınca müşterek mülkiyet payını iktisap eden üçün-
cü şahsın, kanuni şufa hakkına sahip olan diğer paydaşlara talep üzeri-
ne payını devir borcu sayılabilir. Bir kanun hükmüyle eşyaya bağlanmış
borçlarda, aleniyet zaten ilgUi kanun hükmüyle sağlanmış, başka deyişle
mülkiyet payını iktisap eden şahıs ona kanunen bağlı yükümlülükleri
üstleneceğini de hesaba katmış olacaktır.ls Bu yüzden munzam bir ale-
niyet ihtiyacı mevcut değildir. Halbuki müşterek mülkiyet payına hukuki
işlemle, özellikle devre mülk sözleşmesiYle bağlanmış borçlarda,ı9 sözleş-
menin resmi senede eklenip tapu kütüğünün beyanlar hanesinde göste-
rilmek suretiyle aleniyet sağlanması (DMK md. 61/1) ,20. bu borçların cüzı
haleflere intikali için şarttır.

Devre mülk hakkının devir ve intikaliyle ilgili diğer önemli bir
mahzur da, inüşterek mülkiyetteki kanuni şufa hakkının bertaraf edil-
memiş olmasından ileri gelmektedir.

Devre mülk ihtiyacına cevap vermek amacıyla "müşterek mülkiyet-
irtifak" formülünü kabul eden DevreMülk Kanunu, Medeni Kanunun
"bir gayrimenkul ün hissedarları, onun şayi bir hissesini satın alan üçün-
cü şahsa karşı kanuni şufa hakkını haizdir" diyen 659. madde hükmünün

18 Liver, Peter: Die Realobligation, Ihre Klassifikatorische Bedeutung und Prak-
tische Verwendbarkeit, ZBGR 1962, 43. Jahrgang, s. 275; Ncuenschwander, Urs:
Die Leistungspflichten der Grundeigentümer, Bern/Zürich ı966, s. ı39, 155.

19 Müşterek mülkiyet rejiminde kanunen eşyaYa bağlı borç niteliğindeki şüyüun
giderilmesini talep hakkı ve borcu (MK 627-628) devre mülk rejiminde prensip
olarak kabul edilmemiş, sadece devre mülk sözleşmesiyle tesis olunabileceği ön-
görülmüştür CDMK md. 63). Sözleşmede böyle bir hüküm varsa, cüzi halefler
de talep halinde taksimi yapma borcu altına girerler.

20 Genelolarak tapu kütüğünün beyanlar hanesine yapılacak kayıtların sadece
bildirici bir hükmü olduğu, bu kayda itimadın korunmayacağı, ancak MK 928
gereğince aleniyet sağlayacağından üçüncü şahısların iyiniyetini bertaraf ede-
ceği kabulolunmaktadır (Cansel, Erol: Tapu Siciline İtimat Prensibi Ank. 1964,
S. 245; Akipek, Jale: Türk Eşya Hukuku, Cilt I, Ank. 1972, S. 416J.
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tatbikine imkan vermektedir. Halbuki devre mülk rejiminde hak sahip-
lerinin mümkün mertebe müstakil hareket edebilmelerine imkan vermek
gerekir. Nitekim DMK md. 63 gereğince yapı veya bağımsız bölümün or-
tak maliklerinin, aksi sözleşmeyle kararlaştınlmadıkça MK 627. gereğin-
ce ortaklığın giderilmesini isteyemeyerekleri, bu gerekçeyle ve devre mülk
rejiminin özel niteliğini korumak için kabul edilmiş bir hükümdür. Ka-
nuni şufa hakkının da aynı gerekçeyle devre mülk rejimi bakımından
bertaraf edilmesi ve istemrse devre mülk sözleşmesinde m~terek mül-
kiyet payına bağlı bir şufa hakkı tesisine imkan verilmesi doğru olurdu.
Kat Mülkiyeti Kanunu md. 8/I'de 13/4/1983 tarih ve 2814 sayılı kanunla
yapılan değişiklik sonucu kat irtifakı sahiplerinin de kanuni şufa hakları
kaldırılmıştır ki, oradaki hukuki durum devre mülk rejimine benze-
mektedir.

VII. Sonuç ve Önerimiz

,Devre Mülk Kanununun şimdiye kadar incelenen hükümleri, Kat
Mülkiyeti Kanunu içinde yer almakla beraber kat mülkiyetinden oldukça
farklı ve onunla sistematik ve dogmatik bir bütünlük arz etmeyen bir
hukuki müesseseyi düzenlemektedir. Bu yüzden kat mülkiyetine ait pek
çok hükmün aynı kanun içindeki devre mülk müessesesine kıyasen tat-
biki dahi çoğu kez mümkün olmamaktadır. Diğer yandan kamunun dev-
re mülk müessesesini düzenlernekte başarılı olduğu da söylenemez. Ni-
tekimönemli bir çok hükmün boşluklar taşıması bir tarafa, Medeni Ka-
nunun sistemiyle de çelişkiler yaratılmış bulunmakta ve bu çelişkilerin
kanundaki esasların bugünkü şekliyle muhafazası halinde giderilmesi
mümkün görülmemek~dir.

Kanaatimizce .devre mülk müessesesi İsviçre'de kat mülkiyeti reji-
minin kabulünden önce uygulanan "Kiracı-Aksiyonerli Şirket (La societe
. d'actionnaires-Iocataires) formülü ile düzenlenebilirdi. Bu formül İsviç-
re'de 1949 yılından İtibaren uygulanmış ve özellikle Cenevre'de rağbet
görmüştür. Memleketimizde devre mülk uygulaması mn büyük inşaat fir-
maları tarafından kıyılarda inşa edilen ve pahalılığı nedeniyle müstaki-
len satılamayan evler üzerinde başladığı ve halen de devam ettiği nazara
alınacak olursa, anonim şirket şeklinde birörgütlenme' gerektiren bu
formülü n mezkCır firmcilar tarafından kolayca gerçekleştirilmesi mümkün
olabilir. İsviçre'nin Neuch&tel ve Valais kantonlarında "kiracı-aksiyonerli
şirket" formülünden devre mülk uygulaması için istifade edildiğini de
öğrenmiş bulunuyoruz.

Kiracı-aksiyonerli şirket, satın alacağı veya inşa. edeceği bir binayı
yahut dairelerini aksiyonerlerine' (paydaşlarına) kiralamak üzere kurul~
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muş bir anonim şırkettir.2! Şirket anasözleşmesinin hükümlerine göre.
gayrimenkulderi istifade edilecek dönemin değeri dikkate alınarak ser-
mayeyi' teşkil eden paylar gruplara aynlır ve her dönemi temsil eden
grup iç,innama yazılı ve kıymetli evrak niteliğinde bir senet düzenlenir.
Gayrimenkulün mülkiyeti şirket tüzel kişiliğine ait olup, paydaşlar nam-
larına yazılı senette gösterilen dönem zarfında .gayrimenkulden kiracı sı-
fatıyla müstakilen yararlanmak imkfmına kavuşurlar. Senedin temsil et-
tiği şirket payı devir ve temlik olunabilir; ancak şirket arzu edilmeyen
kimselerin pay iktisabım 'Dicaret Kanunu Md. 417-418uyannca denetle-
rnek imkanına sahiptir.

Paydaşlar bu sistem içinde gayrimenkulden devre mülk hakkına ben-
zer şekilde istifade imkanına sahiptirler. Gerçi bunun devre mülk reji-
minde olduğu gihi gayrimenkulde bir müşterek mülkiyet payı değil, sa-
dece bir kira hakkı sağladığı öne sürülebilir. Ancak bu olağan bir kira
münase:beti olmayıp, gayrimenkulün maliki durumundaki şirkette pay
hakkı sağlayan bir hukuki münasebettir ve şirket var olduğu müddetçe
bu payın sağladığı kira hakkı da devam edecektir.

Şirketin paydaşlardan aldığı kira bedeli ortak masraflara tahsis edi-
lecek ve artan miktar temettü olarak paydaşlar arasında hisseleri oranın-
da dağıtılacaktır. Ortak gider paylan düşüldükten sonra bakiyenin temet-
tü olarak dağıtılması da bunun olağan ~ir kira ilişkisi olmadığını göster-
mektedir,22Zira paydaşların ödedikleri kira neticede ortak gider masraf-
larıyla sınırlı.kalacaktır.

Her paydaşın belirli dönem itibariyl~ haiz olduğu kira hakkı, o dö-
nem için şirketin ihraç ettiği pay senetlerine malik olmaya bağlıdır. Ana-
sözleşmeye konacak bir hükümle payların bölünmesi ve bir paya bİrden
çok şahsın malik olması önlenebilir. Diğer yandan istifade hakkımn de-
vamlı Olalbilmesiiçin şirketin kira sözleşmesindeki feshi ilıbar yetkisi kal-
dırılarak, sadece temerrüt, iflas, kötü kullanma ve. diğer önemli sebep-
lere hasredilebilir. Paydaşa şirketin muvafakatıyla kendi payını kiraya
vermek yetkisi de tanınabilir. O takdirde kiralayan üçüncü şahıs alt ki-
racı .(kiracının kiracısı) durumunda olacaktır. Paylan temsil eden emre

2! Bu şirket mahdut mesuliyetli bir şirket veya kooperatif şirket şeklinde de ku-
rulabilir: Flattet, Guy: La propriere par etages (Rapport presente il. la Societe.
Suisse des Juristes, Basel 1956. ZSR INF). 75-1956,s. 694a); Flattet, Guy: Le5-
societes immobiliercs d'actionnaires-Iocataires, JdT 1949, i, s. 610 vd.; Sattiva,
Henri: Recherches sur la Propriete par etages, Sa prohibition et son remplace.
ment en droit Suisse, Th. Lausanne 1954, s. 66 vd.; Oğuzman: Kat Mülkiyeti s.
158 vd.; Reisoğlu Kat Mülkiyeti 1963, s. 20-21; Buensod, Jean-Paul: Les societe3'
immobHieres d'actionnaires-Iocataires, SJZ Cilt 46, 1/6/1950, s. 165 vd.

22 Flattet: Rapport, s. 699, 716; Sattiva: s. 67, 80; Oğuzman: Kat Mülkiyeti, s. 159
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muhaITer: senetlerin kıymetli evrak ve menkul rehni hükümlerine tabi
olarak rehin edilmesi23 yahut paydaşın bir borcu için haciz edilmesi de
mümkündür.

Şirket genel kurulu paydaşlardan oluşur ve gayrimenkulÜll satılması,
ipotek edilmesi veya şirketin feshi gibi önemli kararlar ancak oybirliği
ile alınabilir.24 Ayrıca borçlarım zamanında ödemeyen, süresİ zarfında
gayı:imenkulü tahliye etmeyen yahut kötü kullanan bir paydaşa karşı şir-
ketin kira sözleşmesini feshetme ve ortaklıktan ihraç yetkisi hususunda
anasözleşmede istenilen düzenlemeler de getirilebilir.

Devre mülk ihtiyacı için önerdiğimiz bu sistem İsviçre'de kat mül-
kiyeti ihtiyacını yıUardan beri başarıyla karşılamış ve İsviçre Medeni Ka-
nunu t5.dil edilip kat mülkiyeti kabul edildikten sonra bile gerek kat mill-
kiyeti, gerek devre mülk rejimi için uygul,anmıştır. Aksiyonıer-kiracı şir-
keti sisteminin başka bir a,vantajı, Medeni Kanunun prensiplerini zede-
lemeden Ticaret Kanunundaki şirketlerle ilgili hükümlerden istifade su-
retiyle düzenlenebilen ve her halin ihtiyaçlarına kolayca uyabilen esnek
bir sistem oluşudur. Sistemin paydaşları himaye bakımından gerekli gö-
rülen noktalarında yasal düzenlemeler de yapılabilir. Sistemin ancak de-
ğeri yüksek ve büyük gayrimenkullerde. uygulanabileceği itirazı da meİn-
. leketimizin şartları bakımından varit değildir. Zira yukarıda belirttiğimiz
gibi, devre mülk rejimi memleketimizde halihazırda büyük inşaat fir-
maları tarafından sahil şeridinde yapılan villa ve daireler üzerinde uygu-
lanmaktadır. Bu firmaların anonim şirket şeklinde bir örgütlenmeyi sağ-
layacak imkanlara sahip oldukları ve devre mülk tesis edıilecek gayri-
menkullerin böyle bir şirketin sermayesini oluşturabilecek değerde bu-
lunduğu şüphesizdir.
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