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DEVRE MULK HAKKI VE DEVRE-MULK HAKKINA |LI$KIN
AKIT YAPMA VAADLERI ILE BU KONUDA NOTERLERIN I$LEVI

Dr. E. Saba Ozmen
G (). iktisat idari Bilimler Fakiiltesi
Ogretim Elemani

| — GENEL OLARAK :

. Bilindigi gibi, 3227 sayili ‘‘Kat Milkiyeti

Kanununa Devre Miilk Hakki fle ligili Mad-
eler Eklenmesine Dair Kanun’'la yeni bir ay-
ni hak yaratilmug oldu. Boylece, ayni haklarda
hakim sinirh sayida olma prensibi uyarinca
:_ numerus clausus), sayilan sururl ayni haklara
em bir adet eklenmig ve devre milk hakki,
Medeni Kanunumuzun sistemi igindeki yeri-
ni almigtir.

Sinirli bir siireye bagh tatil ihtiyacinin
ar§1lanmasx amacl ile taginmazlardan sagla-
n han istifade hakkinin zamana baglh boliinmesi
ve boylece aym ta.gmmazdan birden ¢ok ki-.
lye istifade imkam taninmasi Amerika ve
Avrupa'da yaygin bir gekilde uygulanmakta
dl Amerika (Time Sharing) ve onu izleyen
Fransa (Multipropriété) ve diger iilkelerde go-
rilen ve tasinmazdan zamanla sinurl istifa-
de hakk:i saglayan sistemler ok farkli
nitelikte kargimiza gikmaktadurlar (1). liging
bir uygulama olarak Amerika'da Time Sha-
ring sistemi icerisinde yer alan Interval Ow-
nershlp sistemi {i¢ boyutlu mal tizerinde
izaman boyutunu da eklemek suretiyle bu
idordiincii boyuta bagh milkiyet hakki dahi
f_anmm1§tlr. Baska bir ifade ile, herkes yarar-
landig devre boyunca taginmazdan, bagim-
siz miilkiyet hakkina sahip kihinmigtir.

Farklilik tagiyan tiim sistemleri iki baghk
‘altina toplayabiliriz. §ahsi hakka ve ayni hak-
tka dayal sistemler olmak tizere. Ayni hakka
dayah sistemlerde, belirli bir taginmazdan

saglanan zamana bagh istifade hakki, ayni bir
hakka dayanmaktadir. Buna kargilik sahsi
hakka dayali sistemlerde, hak sahipleri, bas-
kasinin miilkiyetindeki bir taginmazdan yal-
nizca zamana baglh bir istifade alacak hakkina
sahiptirler.

Her iki sistemde temelde iki ana unsura
dayanmaktadir. Belirli bir yer ve belirli bir
devre (zaman). Belirli bir yer, sistemin ozel-
ligine gore, ayni hakka konu bagimsiz bir ta-
sinmaz olabilecegi gibi (kat milkiyetine bagh
bir daire), ayn1 hakka konu bagimsiz bir bd-
limiin fiili olarak bagimsiz kullanilmaya el-

“verigli bolimleri (anataginmazin odalan gibi)

olabilecektir.

II — VLKEMIiZDEKI GELISME VE DEVRE
TATIL SISTEMI :

fhtiyacin ve anilan sistemlerin geligmesi-
ne yol agan ekonomik sebeplerin ayni olma-
s1, iilkemizde de benzer uygulamalan baslatti.
Ilk uygulama, sahsi hakka dayal sistem icin-
de yer almaktayd1. Devre tatil (donemsel ta-
til) olarak adlandirdigimiz bu sistemde
gorilen aksakliklar ve hak sahipleri acisindan
konumalarindaki yetersizlik kanunkoyucuyu
daha giivenlik bir sistem yaratmaya itti. Ani-
lan kanun degisiklik ile migterek milkiyet ir-
tifak diye formiile edecegimiz bir siste-

(1) Bu konuda ayrintili bilgi igin bk., OZMEN E. Saba:
Devre Miilk Hakki, Ankara 1988, s.31 vd.
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DEVRE MULK HAKKI VE BU KONUDA NOTERLERIN ISLEVI

me bagh olarak devre miilk hakki kanuni di-
zenleme icerisindeki yerini aldi. Bu konuda-
ki aciklamalarimiza gegmeden dnce devre
tatilin 6zelliklerini kisaca belirtmekte alter-
natif sistemi anlama agisindan yarar go-
riayoruz.

Bu sistemde bir sirket, fiilen bagimsiz kul-
lanilabilecek bolamleri ihtiva eden kendi
miilkiyetindeki taginmazin, bu bolimlerine
bagli olarak her sene ve senenin belirli bir do-
neminde (veya donemlerinde) istifade hakki-
n1 genelde on-onbes yillik sireye bagh olarak
(siiresiz de taninmasi mimkiindir) alacak
hakki olarak kisilere taahhiit etmektedir. Bu
istifade hakkinin yaminda bagka edimlerde
yapilan devre tatil sozlesmesinde Gnem tagi-
maktadir. Bagimsiz béliimlerin temizligi, ona-
rimi1, bakimi, sosyal tesislerden yararlanma
hakki, iicrete tabi hizmetlerden belirli bir in-
dirim saglama hakki, yararlanmadigi dénem-
lerde hak sahibi adina kiralama hizmetleri
gibi.

Hukuki nitelik itibariyle bu sozlegmeler,
sozlesmenin tipini ve muhtevasini belirleme
dzgirliigii prensibi uyarinca gegerli olarak ya-_
pilabilecek ‘‘karma sozlesmeler’'dendir (2).
Bilindigi gibi, kanunda yer alan (tipik) sozles-
melere iligkin unsurlarin kanunda dngériilme-
yen bicimde biraraya getirilmesiyle olugan
sozlesmelere ‘‘karma sozlesme'’ denmekte-
dir (3). Karma sozlegmeler baghg altinda or-
taya cikan bir alt baglik olarak konumuzu
ilgilendiren sozlesme cesidi ‘‘kombine soz-
lesme (ikiz sozlesme)'’ denir. Kombine so6z-
lesmeler, sbzlegme taraflarindan birinin
kanunda yer alan birden ¢ok sozlegmeye ilig-
kin esit degerde (denk kiymette) edimler ta-
ahhiit ettigi, buna kargihk diger tarafin tek
bir edimi ki bu genellikle para borcudur ta-
ahhiit etligi sozlesmelerdir (4).

Devre tatil szlesmesi nitelendirmeye da-
yali olarak, sdzlegme serbestisince tam bir ira-
de ozgirligi iginde istenilen muhteva ve
sekilde yapilabilecektir. Sekil konusunda ise,
BK. m.11 hitkmiinde yer alan, ‘‘akdin sthha-
t1, kanunda sarahat olmadikga hig bir gekle
tabi degildir’’ kuralindan hareketle, iradi ge-
kil ile adi yazih sekilde veya taraflarin istegi
ile noterde diizenlenmesi (re’sen ya da imza

4

tasdiki suretiyle) mimkindir. Bu kor
bagiayici bir kural yoktur.

IIl — DEVRE MULK HAKKI :

KMK. m.57 tanimlayict bir hikimle «
re miilk hakkina agiklik getirmektedir. *'I
ken olarak kullanilmaya elverisli bir :
veya bagimsiz bolimin ortak maliklerin
her biri lehine bu yapi veya boliimden ;
belli dénemlerinde istifade hakki, miigtc
miilkiyet payina bagh bir irtifak hakki ol
kurulabilir’” (I. f.). *‘Bu hakka devre n
hakki denir (II. £.). Bu tanima bagh olara.
KMK. m.57-65 hitkiimlerinden yararlani
suretiyle devre miilk irtifaki kurulmasi ke
larini goyle siralayabiliriz.

1 — Devre Miilk Irtifaki Miiste
Miilkiyet Konusu Tasimmazlarda K
labilir.

Devre miilk irtifakimin zorunlu 6n ki
lu, miisterek miilkiyete konu bir taginm:
varligidir. Ayni haklarda hakim tipe b:
ik prensibi uyarinca, migterck mulkiy
baghh olmaksizin devre milk irtifaki
rulamaz.

2 — Devre Miilk irtifaki Mesken N
ligindeki Bir Taginmaz Uzerinde Ku
labilir.

Devre mulk irtifakinin konusu ancak
nutlardir. Bunun disinda igyeri, depo ve
telikteki yapilarin zamana bagli olarak bir
cok miigterek malik tarafindan kullammu ¢
re miilke vilicut veremez. Mesken niteligin
ki tasinmaz tiirleri KMK. m.58
siirlandinlmustir. Buna gore meskenler,
miilkiyetine veya kat irtifakina gevrilmig
hut miistakil yap1'' niteliginde olacaktir.
gimsiz (miistakil) yap: ile amaglanan, B
m.632 hitkmiiyle tasinmaz sayilan araz:
fizerindeki miitemmin ciiz (ayrilimaz) par
niteliginde (MK. m.619) yapilardir. Bu tar
pilar, iist topraga tabidir (MK. m.644/11) .
rali uyarinca ashn (iizerinde bulundt
arazinin) hukuki gelecegine baghdir.

(2) Ozmen, age., .50 vd.

(3) Karma akit igin bk.: KUNTALP Erden: Kangik M
tevalh Akit, Ankara 1971.

(4) TANDOGAN Haluk: Borglar ITukuku (zel Borg
kileri, C.I'1, B.b, s.71.
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3 _ Devre Miilk irtifaki Gegerli Bir ir-
tifak Hakk: Olarak Kurulabilir.

Miisterek miilkiyet konusu tasinmazdan
devre miilk hak sahibi ortaklann, belli donem-
lerdeki istifade hakki, bir irtifak hakki olarak
ilgili siitGina tescil ile kurulabilecektir (5). Ger-
¢i, KMK. m.57 vd. hitkiimlerinde devre milk
irtifakinin nasil kurulacag konusunda tam bir
aciklik bulunmamaktadhr. Yalnizea, KMK.
m.60'da *‘anasdzlesme mal ile bagimsiz bolam-
lerin ve miistakil yapilarin tapu kiitiiklerinin
beyanlar hanesine, bagimsiz bolim veya yapl
iizerinde devre miilk hakki kuruldugu igaret
edilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu
husus belirtilir' hitkmii getirilmistir. Ayrica,
bir diger kurulug sart: olarak, devre mulk soz-
lesmesinin de resmi senede eklenerek tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde -gosterilmesi
gerektigi KMK. m.61 ile dizenlenmigtir. Iste,
tapu senedi ve resmi senet kavramlari tescile
esas olmak iizere diizenlenmistir (6). Ayrica,
KMK.’nun ilgili diizenlemesinde, bu gibi hii-
kiim bulunmayan hallerde TMK. ve ilgili di-
ger kanun hikimlerinin uygulanacag agikeca
belirtilmistir (KMK. m.65). Bu kanuni atif ile,
bir irtifak hakk: olarak nitelendirilen devre
miilk hakkina MK. m.704 vd. hakidmleri uy-
gulanacaktir. Bu alanda da yeterli dlizenleme-
nin bulunmadigim biliyoruz. Bu konudaki
bosluklarda yine ikinci bir kanuni atif ile, *‘hi-

lafina sarahat bulunmadik¢a miilkiyet hakkin—

daki hikamler irtifak hakkinin iktisap ve
tescilinde dahi caridir. (MK. m.704/2. ciimle)
hitkmiinden' hareketle MK. m.633-643; 910
vd. maddeleri konumuz agisindan uygulana-
cak hiitkiimler haline gelmistir. Sonug olarak,
devre miilk irtifakimin kurulabilmesi icin,
devre miilk resmi senedi (gegerli bir ikti-
sap sebebi olarak irtifak sozlesmesi), tes-
cil talebi ve tescil sartlarimin yerine geti-
rilmis olmasa garttir. Bu kogullara ilaveten
isin niteligi geregi, gecerli bir devre miilk
sozlesmesinin de yapilmig olmasi gerek-
mektedir.

4 — Devre Miilk Sozlegmesinin Varhgi.

Misterek malikler, devre miilk irtifaki
kurmak amaciyla, kendi aralarinda yazili bir
devre miilk sozlesmesi yapmak zorundadir-
lar. Kanunkoyucu, KMK. m.57-67 hitkiimle-

rinde ayrintih bir diizenlemeye gitmeyere
aralarindaki iligkiyi yine devre milk hak
hibi miisterek maliklerin dizenlenmesini
zulamigtir. KMK.'nun 61 hikmiince, dev
miilk sdzlesmesi, devre miilke gegilecek :
pida, “‘ortak malikler arasinda donem si
si, devir ve teslimi ile istifade gekil ve usulle
yoneticilerin segimi ile hak ve sorumluluk
r1 bilyiik onarim igin aynlacak donem, bak
masraflar: gibi hususlar...”” konusunda 1
kiim getiren ve getirdigi misbet edim yukt
lalikleri ile (verme, yapma gibi) fer’i
anlagma niteligindedir. Fer'idir; ¢linkd, **
seyi yapma borcu hash basina bir irtifak
kil etmeyip; ancak ona fer'i olar
raptedilebilir’’ kural (MK. m.703/1I) uyar
ca devre miilk sozlesmesi de bu niteliktec
Bu haliyle devre miilk sdzlesmesi, kat miil
yetinde ydnetim plaminin gordigi fonksi;
nu gormektedir. Belirtilen niteligi ile
degerlendirmek gerekirse, yan edim olarak
tifak hakkinin fer'i niteligindeki borglarin
yaya bagh borg olmasindan hareketle (
devre miilk sdzlesmesi ile getirilen yakam
liiklerin egyaya bagli borglar olduklarm s
lemek yanhg olmayacaktir. Devre m:
sozlesmesinin zorunlu muhtevasindan ol:
devreler ile bliyiik onarim siiresi ve bud.
relerde hangi ortagin istifade edecegi ko
sundaki anlagma diginda zorunlu olmay
muhteva kapsaminda her tirli diizenle
getirilebilecektir. Devre miilk sozlesme
resmi senede eklenme ve evraki miisb
(tamamlayic1 evrak) arasinda yer alm
kosuluna bagh olarak asgari yazih sel
de diizenlenmek zorundadir.
IV — DEVRE MULKUN HUKUM VE
SONUGCLARI :

A — Devre Miilk Hak Sahiplerinin i
fade Hakki :

Devre miilk hak sahipleri, irtifak hak:
siitununda belirli donem siiresi ve devrel
bagh olarak taginmazdan istifade hakk

(h) Tcﬁcil digi iktisap halleri de nitcliﬁj clverdigi 0l
uygulama alam bulabilecektir; bk., Ozmen, age., s
vd.

(6) Ozmen, age., s.139. )

(7) GURSOY K. Tahir/EREN Fikret/CANSEL Erol: T
Esya Hukuku, Ankara, 1982, B.2, 5. 738, 7461
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sahiptir. Donem siresi ve devre kavramlari-
na aciklik getirmek gerekirse, ortak malikler
istifade hakkini bir takvim yiliun belirli bir
kesitinde veya kesitlerinde kullanabilecekler-
dir. KMK. m.59/1 c.de, ‘‘devre miilk hakki-
nin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15
giinden daha az siireli olmamasi gerekir''. Bu
hiikiitmden yola ¢ikarak, her bir migterek
malige taninacak ve on beg giinden agag: di-
meyecek toplam siire ‘‘dénem siiresi’'dir.
Bagka bir ifade ile, donem siiresi, devre milk
hakkinun takvim yili icerisinde kullamildig
toplam siiredir (8). Devre ise, istifade hakla-
rimin kesintisiz kullamldig: baglangig ve bitig
ani ile belirlenmig takvim yih kesitidir (9). As-
gari sinir onbes giine uymak kogulu ile dénem
siiresi yilin cesitli dénemlerinde kullandirila-
bilecektir. Dénem siiresi tek bir devrede kul-
lanilabilecegi gibi yil iginde dagilabilecek
birden fazla (iki ve daha fazla) devrede de
kullanma imkam saglayabilecektir. Devre si1-
rasi gelen hak sahibinin istifadesine diger hak
sahipleri katlanmakla yGkamludir. Gorualdi-
gi gibi, ortak maliklerin devre milk irtifakin-
da hak sahibi-irtifak yiikiimliisii olma sifatlari
devrelere bagh olarak degismektedir.

B - Devre Miilk Hakki ile Ilgili Kazan-
dirica islemler:

'Devre miilk hak sahipleri, paya bagli ola-
rak kurulan devre miilk hakk: Gizerinde bu
hakla bagdagan tasarruf yetkisine de sahip ki-
linmuglardir. KMK. m.58'de *‘devre miilk Gze-
rinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis
edilebilir’” (I.f.) ve ‘‘devre miilk hakki bagh
oldugu miigterek milkiyet paymna bagh ola-
rak devir ve temlik edilebilir ve mirasgilara
gecer"” (I1.f.) hikmil getirilmigtir. $ahsi hak-
lar konusunda ise, “‘sozlesmede aksi kararlag-
tirlmamigsa devre mulk hakki sahibi bu
hakkin kullanimini bagkalarina birakabilir”
kural ile, devre miilk sozlegmesinde aksine
bir kayit yer almadik¢a devre miilk hakkinin
sagladif istifade yetkisi cergevesi iginde gahsi
borg iligkilerinin yaratilmasina imkan veril-
mistir (KMK. m.59/2. c.). Son olarak belirt-
mek gerekirse, devre miilkle bagdagan sinirli
ayni haklar da devre mulk hakkina bagh ola-
rak kurulabilecektir. Bu husus ‘‘devre milk
izerinde bu hakla bagdasan ayni haklar te-
sis edilebilir’’ (KMK. m.58/111) kural ile agik-

liga kavusturulmugtur. Gorigamizce, sinirli
ayni haklara konu olma agisindan irdelene-
cek olursa, sinirli ayni hakkin miigterek mil-
kiyet payina bagh olarak kuruldugu hemen
anlasilacaktir. Paya bagh kurulana devre
miilkiin sagladig istifade yetkisinin somut ha-
le gelmesi ile birlikte, devre miilk hakki tze-
rinde intifa ve siitkna hakkinin kurulmasi
imkani dogmugtur (10).

V — DEVRE MULK IRTiFAKINA ILISKIN
ON AKIT (AKIiT YAPMA VAADLERI)
VE NOTERLERIN iSLEVi

A — Genel Olarak :

Yukarida, gecerli bir devre miilkin nasil
kurulmasi gerektigini belirttik. Buna gore,
devre miilk hakk: bir irtifak hakki niteligin-
de olmasi dzelligi ile ancak tescil ile kurula-
bilecektir. Ancak, bir ¢ok ekonomik ve
hukuki sebeplerle devre miilk hakkinin ku-
rulmas: zaman alabilecektir. Ornegin, ingaat-
larin bitmemesi veya sirmekte olmasi,
insaatlar bitmekle birlikte kat irtifakina ve-
ya kat miilkiyetine heniiz gegilmemig olma-
s1, tapunun devre milk taahhiit eden sirket
{izerine gecmemis olmasi, devre milk alic1--
larinin devre miilk bedellerini belirli aralik-
larla ddemekte olmalar1 sebebi ile bedelin
heniiz tamamlanmamug olmasi gibi bir ¢ok se-
bep bu arada sayilabilir.

Diger yonden, uygulamada resmi gekil ko-
nusunda diizenlenen akit tablosu (resmi se-
net) ile tapuda yapilan iglem sirasinda tescil
beyanlarimin da birlikte alinmasi sonucu ta-
ahhiit muamelesi (konumuz agisindan devre
miilk hakki iktisap sebebi olarak irtifak hak-
k1 sdzlesmesi) ile (11) tescil arasina zaman gir-
memekte ve boylece vadeye ve kogula bagh
olarak tapu sicil muhafizliklarinda resmi se-
net diizenlenememektedir. Sonug olarak, BK.
m.214 hitkmiiniin aksine vadeye veya kogu-
la bagh resmi sozlegmeler yapabilme imkani
fiilen ortadan kaldirilmig bulunmaktadir. Bu

( 8) Ozmen, age., 5.174.

(9) Ozmen, age., 5.175.

(10) Ayrintih bilgi igin bk., Ozmen, age., s.184 vd.

(11) Devre milk irtifak sizlegmesi, niteligi belirtilen dev-
re milk sozlegmesi ile kangtirilmamahdir. Devre
miilk irtifak sozlesmesi, devre milk hakkinin ikti-
sap sebebini olugturmaktadir.
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konuda boslugun dogurdugu ihtiyac lilkemiz
agisindan on akit (akit yapma vaadleri) ile
doldurulmugtur. Taginmaz sati§ vaadleri bu
amag dogrultusunda yaygm bir kullanim ala-
nina sahip bulunmaktadir.

Bilindigi gibi akit yapma vaadleri, BK.
m.22 hitkmiiyle diizenlenmigtir. Buna gore,
“akdin ileride inga edilmesine dair yapilan
mukavele muteberdir. Kanun iki tarafin men-
faatleri icin bu akdin sihhatini bir nevi gekle
riayet etmege tabi kildig1 takdirde, bu gekil-
de o akdin yapilmasi taahhiidiine de tatbik
olunur’’ (12). Genel hitkiimler agisindan var-
lig1 ve pratik faydasi tartigmali olan akit yap-
ma vaadinin, tasinmazlar agisindan onemini
biliyoruz. Yine, taginmaz satig vaadini resmi
sekilde yapma gorevine sahip tapu sicil mu-
hafiz veya memurlarimn bu gorevi de fiili uy-
gulama sonucu yerine getirmemeleri noter-
lerce diizenlenen taginmaz satlg vaadlerinin
dnemini arttirmstir (13). Noterlik K. m.60/2
ve 3 hitkmiince noterler, taginmaz satis va-
_adlerini ve kanunlarda resmi olarak yapil-

malar1 emredilen ve mercileri belirtil-
" memis olan hukuki islemleri yapma yetki-
sine sahip kilinmiglardir. Tasinmaz satig
vaadleri, tapuda iglem yapimasini ge-
rektiren hukuki islemlerden olmas itiba-
riyle re’sen di_izenlemek seklinde yapilma-
dik¢a gecerli olmayacaktir (Noterlik K.
m.89).

B — Uyguiamadaki Gegersiz Sekil ve
Sonuclari: '

Uygulamada devre miilk irtifakinin alic1
adina hemen kurulamadigl hallerde, devre
miilk taahhiit eden gercek veya tiizel kisi ile
alic1 arasinda adi yazihi bir sdzlegme yapimak-
ta ve bu sozlesmede ahci adina devre miilk
hakk: devredilecegi taahhtidi yer almakta-
dir(14). Hemen belirtmek gerekirse, bu gekil
hi¢ bir gegerlilik tagitmamamktadir. Soyle ki,
devre miilk hakk: bilindigi gibi iki ayni hak
{izerine oturtulmug bulunmaktadir. Bagka bir
ifade ile, muhtevasi belirli bu ayni hak teme-
linde mevcut migterek milkiyet payl ve ir-
tifak unsurlarindan olugmaktadir. Miisterek
miilkiyet pay1, her ne kadar mehaz kanun da
oldugu gibi (ZGB. Art. 655) taginmaz sayima-

missa da her agidan taginmazmig gibi iglem
gormektedir (15). Kanunun acik bir hitkmi
olmamasina ragmen bu sonug tartigmasizdir.
Bu nedenle, taginmazlar Gzerindeki misterek
miilkiyet paylarinin iktisabina iligkin hitkiim-
lere baghdir. Migterek miilkiyet tescil edilir-
ken paylarin da tapu kutiginde agikca
gdsterilmesi zorunlulugu bulunmaktadir (Ta-
pu Sicili Nizamnamesi m.34). [rtifak haklari-
nin da ve bu arada devre milk irtifakinun
tescille kurulmasi kanuni bir zorunluluk ola-
rak gecerlilik geklidir. Hal boyle iken, uygu-
lamada adi yazih sekilde yapilan devre miilk
kurulmasi taahhiitlerinin hi¢ bir gegerliligi
bulunmamaktadir. Devre miilk, alicisina dev-
re miilk bedelini tamamen 6demesi halinde
yalmizca gekle aykirihgin ileri stiriilmesinin
hakkin kotitye kullanilmasi (MK. m.2) sebe-
“bi sayilmasi sebebi ile sinirlt bir koruma
saglar.

C — Devre Miilk Hakkina Iligkin Irtifak
Kurma Vaadleri:

Yukarida siraladigimiz sebeplerle, uy-
gulamadan dogan ihtiya¢ karsisinda dev-
re milk kurulmasma iliskin akti yapma
vaadleri gecerli olarak yapilabilecek mi-
dir? Belirtmek gerekirse, MK.'muzda ve No-

terlik K.'muzda yalmizca taginmaz satig

vaadinden sozedilmis bunun diginda resmi
seklin gecerli oldugu taginmazlar agisindan
(MK. m.6337634; 910 vd.; BK. m.213) mede-
ni hukukumuzda, bagkaca bir tir akit yapma
vaadinden sozedilmemigtir.

Kanunun bogluguna baglanan yorumlar
cesitlidir. Bu konudaki goriis ve Yargitay in

(12) Genel hitkiimler agisindan on akit (akil yapma va-
adi) hakkinda ayrnintii bilgi igin bk., EREN Fikret:
Borglar Hukuku, Genel Hitkitmler, C. I, B.2, 5.330
vd.

(13) Taginmaz satig vaadleri konusunda bk., TUNCOMAG
Kenan: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg lligkileri.
C.1L Istanbul 1977, 5. 281; FEYZIOGLU Necmeddin
F.: Borglar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri, K. 11,
C. 1, Istanbul 1980, 5. 104. )

(14) Bir uygulamada, ‘devre milk satig sozlesmesi™* ola-
rak adlandinlan bu sézlegmeye ayni zamanda KMEK.
m.61 anlaminda devre milk sbzlegmesi niteligi ve-
rilmek istenmigtir.

(15) OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer: Egya 1ukuku, B.
3, lstanbul 1982, s.317.
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degigik kararlarina gegmeden konumuzla il-
gili sorunun degigik boyutlarini saptamakta
yarar goriyoruz. Bu konuda {i¢ tir ayni hak-
kin akit yapma vaadine konu olmasi s6z ko-
nusudur. Bunlar, miisterek miilkiyet payina
iligkin devir vaadi, devre milk irtifaki kurul-
masi vaadi ve kat irtifaki veya kat milkiyeti
kurulmasi vaadine bagli olarak miigterek miil-
kiyet pay1 ve devre milk irtifaki kurma va-
adlerinin- gecerliligi sorunu gindeme
gelecektir.

a) Miisterek Milkiyet Pay1 Devir Va-
adleri

Medeni hukukumuz sistemi iginde tagin-
maz sayilmamakla birlikte taginmazmig gibi
islem goren ve pay orani belirtilmek suretiy-
le tescile tabi tutulan milgterek millkiyet pay-
larmin devri vaadi, taginmaz satig vaadi
hiikiimlerine gore taahhiit edilebilecektir.
Bunda kugku yoktur. Buna gore, devre milk
irtifaki kurulmas: amaci ile, devre miilk ali-
cilarina noterde yapilacak iglemle belirli bir
oranda ve belirli veya belirlenebilir bir tagin-
mazda gecerli (devre miilke konu yapi tirle-
rinde, KMK. m.58) olacak pay satig vaadleri
(devre miilk bedelinin pay: beledini de icer-
digi agiktir) gecerli olarak yapilabilecektir.

b) Irtifak Kurma Vaadleri ve Devre

* Miilk Irtifaki Kurma Vaadi

Bu konu tartigmah bulunmaktadir. Sorun
Yargitay ictihatlarina yansimig ve degisik ka-
rarlar cikmustir. Ilk olarak Yargitay, irtifak
hakki kurulmasina iliskin vaadlerin (6n akit-
lerin) noterler tarafindan diizenlenemeyece-
gine karar vermig bulunmaktadir(16). Kararin
gerekcesine kisaca goz atmak gerekirse,
“borg¢lar yasasinin 22. maddesinin ikinci fik-
rasi uyarinca, bir sozlegmenin ash hangi sek-
le bagh ise, o sdzlegmenin yapilmasi vaadi de
ayni sekle bagh kalr. Bu gecerlilik gekline
uyulmadikga, vaadi kapsayan sozlegme de ge-
gerli olmaz. Gergekten Medeni Yasanin 705.
maddesi ile Tapu Yasasinun 26. maddesi hik-
miince irtifak sozlegmeleri tapu memurid
oniinde yapiimadikga gegerli olmadigina go-
re, o sekle uyulmadik¢a hukuken gecerli ola-
maz. Bu gibi sozlegmeleri Noterlik
Kanununun 44. maddesinde (yeni m. 60) ani-

lan taginmaz mal satigi vaadine iligkin olan
sézIE§rhelere benzetmeye yer olmadig gibi,
bu hitkiimde irtifak vaadi sdzlegsmelerinin no-
ter oniinde yapilabilecegi esasi da benimsen-
mis degildir’” sonucuna varimigtir.

Daha sonra, HGK. soruna olumlu yaklag-
mig, taginmaz satig vaadlerini gecerli bir bi-
cimde yapmaya yetkili noterlerin, miilkiyetin
devrine yol agmayan daha az 6nemli olan ir-
tifak kurma vaadlerini de yapabilecegi sonu-
cuna varmgtir(17).

frtifak kurma vaadlerinin, BK. m.22 hiik-
miince noterlerce gecerli olarak yapilamama-
sinin gerekeesini, BK.'nun ilgili hitkminan
mefhumu mubhalifi (aksi ile karti) olug-
turmaktadir. Ancak, yorum bigimi ev-
leviyetle tatbik olmaliydi (yeglik yolu).
Ciinki, gogun i¢inde azin da bulundugu man-
t1k kuralindan hareketle(18) taginmaza iligkin
millkiyeti nakleden bir akit olan satima ilig-
kin vaadi gecerli olarak diizenleyebilen no-
terlerin, milkiyetin nakletmeyip yalnizca
onu tahdit eden irtifak hakkina iligkin vaad-
leri gecerli olarak diizenleyebilmesi kabul edi-
lemezdi. HGK. bu hususu, “‘hukuki sonuglar:
bakimindan daha ¢ok dnemli bir akit oldugu
halde bdyle bir akte iligkin s6zlesmenin bile
noterlerce diizenlenebilecegini kabul eden
yasakoyucunun bundan daha az onemli bir

- akit olan irtifak tesisi vaadine iligkin sozleg-

menin noterlerce diizenlenemeyecegini kabul
etmesi disiinilemez" geklinde ifade etmis
bulunmaktadir(19). :

Bu konuda daha fazla ayrintiya girmeyen
sonug belirtmek gerekirse, noterler anilan i¢-
tihatlarla getirilen hakl gerekgelerle, devre
miilk kurmak isteyen migterek maliklerin
kendi aralarinda veya devre miilk pazarlayan
kuruluslann alicilar ile yapmak isteyecekleri

(16) Bu karar ve benzer kararlar igin bk.; KANET! Se-
lim: Yargitay lgtihatlarina Gore Taginmazlara Nig-
kin lslemlerde Sekil Sorunu, Medeni Kanunun 50.
Y1l Sempozyumu, 1. Tebligler, Istanbul 1978,
5.327-328.

(17) Kaneti, agm., s. 328.

(18) Bu goriglerin ayrnintih incelenmesi igin Bk.: SUN-
GURBEY lsmet: Kigisel Haklarin Tapu Katigine
Serhi, Istanbul, 1963, s. 16.

(19) Karar igin bk., Kaneli, agm., s./128; Benzer karar-
lar igin ayrica bk., KARAHASAN M. Resit Milkiyet
Hukuku, lstanbul 1975, 5.371-372.
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~ devre miilk kurulmasina iligkin on akitleri
(akit yapma vaadlerini) gegerli olarak dizen-
leyebilecek tek resmi mercidir. Bunun digin-
da yukarnida belirttigimiz gibi uygulamada
gorilen adi yazili geklin gegerliligi bulunma-
maktadir.

Yukarida izah eltigimiz misterek mulki-
yet pay1 ve buna bagh olarak devre miilk ir-
tifaki kurma vaadleri, bagimsiz bir yapi ile
gecerli olarak kurulmug kat milkiyetine bagl
bagimsiz bolimler izerinde taahhit edilmek-
te ise hukuki sorun yoktur. Belirttigimiz ge-
kilde, bagimsiz yapi veya kat miilkiyetine
bagh bagimsiz bolim belirli pay oranlan ve
devreler belirtmek suretiyle devre miilk irti-
faki kurma vaadine konu olacaktir. Buna kar-
stk eger, devre milk irtifaki kurma vaadi
yapildig1 sirada ortada gecerli olarak kurul-
mus bir kat miilkiyeti veya kat irtifak: bulun-
mamakta ise sorun nasil ¢oziimlenecektir?
Simdi bu sorunu incelemeye ¢aligacagiz.

— Heniiz Kurulmamis Kat irtifak: ve-
va Kat Miilkiyetine Baghh Olarak Devre
Miilk Irtifaki Kurma Vaadleri

Bu soruna bagh 6n bilgi olarak belirtmek
gerekirse, genel olarak taginmaz satig vaad-
lerinin konusu taginmazlarin belirli olmasi ya-
nunda belirlenebilir nitelikte olmasi da yeterli
gorilmektedir(20). Igte, devre miilke iligkin
devre miilk irtifaki kurma vaadlerinin yapil-
dig1 sirada genellikle taginmazlar (KMK.
m.58/1I'de sayilan) tamamlanmamig olmakta-
dir. Buna gore, ileride tamamlanarak ayni
hak konusu bagimsiz bir varlik kazanarak be-
lirlilik kazanacak kat miilkiyetine bagh bo-
limlerin devre miilk irtifakina konu olmasi
miimkiin olacak midir?

Sorun ilk olarak kendisini, Kat Milkiyeti
Kanununun yiriirlige girmesi ile birlikte, ta-
ahhiit muamelesi olarak ileride kat milkiye-
tine veya buna esas olmak {zere kat
irtifakina gecilecek bagimsiz bolimlerin sa-
tiginin tapu sicil muhafizhginda fiilen yapila-
mamasl! nedeni ile dogan ekonomik ihtiyag
sonucu, ¢ozimin yine noter senetleri ile ger-
ceklestirilen vaadlerde aranmasi ile gister-
mistir. Gorildiga gibi sorun iki boyutludur.
Yapilacak vaadle, ileride belirlenccek bir ta-
sinmaz devir vaadi yapilmakta ve bu kurula-
cak kat miulkiyetine baglh olmaktadir.

Yargitay bu soruna bagh uyugmazlik
¢oziminde ilk olarak olumsuz sonuca
migtir. Gerekce olarak, 634 sayili Kant
10. maddesi geregince kat milkiyeti v«
irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tes«
dogar. Bu hitkme gore Kat Mulkiyeti K
nun yirirlige girmesinden sonra noter.
diizenlenen kat miilkiyeti ve kat irtifal
sisine iligkin satig saadi sozlesmeleri gece
dir'’(21). Ancak, daha sonra bu ictihat |
alarak degismis ve arsa karsiligi kat sozle
leri ile ilgili olarak dogan uyusmazhikl:
634 sayili yasanin ytiriirliige girmesinden
ra da, ileride kat milkiyetine gegilecek
taginmazin bagimsiz bolimlerinin d
vaadlerine konu olmasi ve bu sozlesme.
noterler tarafindan yapilabilecegi kabul
migtir(22).

— Soruna olumlu yaklagan bu karar!
gerekcesini kat miilkiyetin kendine 6zg(
pili olugturmaktadir. Buna gore, yapilmu
pilarda kat miikiyeti katlardan tek ba
yararlanma hakk veren miilkiyet pay, 3
lacak ya da yapilmakta olan yapilarda
millkiyeti katlardan tek basina yararla:
hakk: verecek miilkiyet payidir(23).

Gercekten, kat miilkiyetine konu olar
gimsiz boliimlerde tek bagina yararla
hakki veren arsa paymnin kat milkiyeti
tiglinde ayr1 sahifeye gecirilmesi ve boy.
ayn bir tasinmaz niteligi kazanmasi gozc
ne alinmalidir. Boylece, kat miilkiyeti sa
nin aslinda bir tasinmaz satigi old
sonucuna bagh olarak, buna yonelik satig
adlerini noterlerin yapamamasi goriigi ¢
ru degildir.

Bu konuda dogan igtihat celigkisi en
ictihadi birlegtirme karar ile baglayici ola
kavusturulmustur. 24.4.1978 T. ve E.
no.lu IBK'nun (24) gerekgesi de son der

(20) FEYZIOGLU Necmeddin F.: Borglar Hukuku, A
Muhtelif Nevileri, Kisim 2, B.4, C.1, Istanbul |
5.2790.

(21) Yarmtay HGK. 4.7.1973 T., 1-388/598 sayih kara
bk., Karahasan, age., 5.368.

(22) Kararlar ve ayrnintili incelenmesi icin bk., Kai
agm., s.329-333.

(23) Sungurbey, age., 5.22.

(24) IBK.'min melni igin bk., Arcak, age., s.270-
CEMBERCI Mustala: Gaynmenkul Satis Vaadi,
Ankara 1986, s,107-110,
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- isabetlidir. Buna gore, ‘‘konumuzdaki bagim-
siz boliim satig vaadi yasalara aykin olmadi-
@1 gibi objektif anlamda imkansiz da degildir.
Satig konusunun ifa zamannda var olmasi ve-
ya saticinin tasarrufunda bulunmasi yeterli-
dir. Satig vaadine konu olan bagimsiz
béliimiin ifa zamaninda varolmasi mimkan
bulundugundan sozlesme gegersiz degildir.
Ginki, satig vaadeden yiiklenicinin ingaat1
bitirmesi, taginmaza tek bagina malik ise ken-
disi kat mulkiyetini kurmasi ve taginmazi ta-
puda temlik etmesi... bagimsiz boliimii aliciya
satmasi olanagi bulundugundan objektif im-
kansizlik yoktur. Kat irtifaki i¢cin de durum
bdyledir'” denmektedir. Bu gerekceye bagh
olarak IBK ile, ‘634 sayih Kat Miilkiyeti Ka-
nununun yirirlige girmesinden sonra ana-
taginmazda heniiz kat milkiyeti ya da kat
irtifaki kurulmadan o6nce bagimsiz bélime
iliskin ve arsa pay ile baglantili veya baglan-
t1s1z eg deyisle arsa pay belirlenmis veya be-
lirlenmemis olarak noterlerce dizenlenen
kat milkiyeti ya da kat irtifaki satig vaadi soz-
lesmeleri gecerlidir’’ sonucuna kesin bir ka-
rarla varilmgtir.

Simdi, bu bulgularin konumuzla ilgili so-
nuclarinina dénmek gerekirse, devre miilk
saticilar iki ihtimale bagh olarak hareket ede-
bileceklerdir (yapilacak ya da yapilmakta
olan yapilarda). Buna gore, kat irtifaki kurul-
musg ya da kurulmamuig olabilir. Bu noktada,
kurulacak kat irtifakina bagh devre miilk ir-
tifaki kurulmasi vaadi amagsizdir. Ginki,
KMK. m.1/1I f."da kat irtifakinin kat mulki-
yetine esas olmak {izere arsa maliki veya ar-
sanin ortak malikleri tarafindan kurulan bir
irtifa hakk: oldugu belirtilmigtir. O halde kat
irtifakina gecilmemis yapilacak ya da yapil-
makta olan tasinmazda dogrudan kat mulki-
yetine baglh vaad yapilmahdir. Halihazirda
kurulmus kat irtifakina bagh devre milk ir-
tifaki vaadlerinde artik KMK. m.58 hitkmiin-
ce kat irtifakimin vaadle ilgisi yoktur(25).
Yalnizca kat irtifakina esas arsa payinin ile-
ride belirli bir oramini kargilayacak miigterek
miilkiyet pay1 ve buna bagh devre miilk irti-
faki vaadi taahhiit edilebilir.

Kat irtifakina gecilmig ya da ileride ku-
rulacak kat miilkiyetine bagh olarak gercek-
lestirilecek devre milk irtifaki kurma
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vaadlerinde ortaya ilgin¢ gorintm ¢ikm:
dir. Bu noktada, kat irtifakina gecen o
lar1 ile (hissedarlar)kat irtifakina geg
arsanin bagmsiz boliimlere tahsis edilen
pay1 ortaklar dikkatle ayirlmahdir. Bilit
gibi, arsanin bu konuda yazili esaslara

bagimsiz béliimlere tahsis edilmis ortak ;
kiyet (miisterek miilkiyet) paylarina *
pay1” denmektedir (KMK. m.2/b). Iste ke
tifakina gecilmis bir yapida devre miilk
faki kurulacak olursa devre miilk sahij
‘payin ortaklan (hissenin hissedar:) dirle

Sonug¢ olarak, devre miilk irtifak: }
ma vaadi yapildigi sirada tasinmaz he
kat miilkiyetine veya buna esas olmak i
re kat irtifakina gecilmemis durumda .

. kat miilkiyetine bagh devre miilk irtif

kurma vaadleri noterler tarafindan geg:
olarak yapilabilecektir.

D — Noterlerce Yapilacak Devre M
irtifaki Kurma Vaadlerinin Maddi Ge¢
lilik Kosullar: :

BK. m.2/1. fikra hitkmiince bir akdin es
i unsurlari Gzerinde taraflarin iradeleris
uyusmasi akdin kurulmasi i¢in yeterlidir.
ger ikinci (tali) noktalann hitkiimstiz ge¢is —
rilmesi veya taraflarin uyusmamig olm
aktin gecerliligini etkilemez.

Resen dizenlenmesi zorunlu devre mi
ke iligkin vaadlerin gecerli olarak yapilab
mesi bu konuda bazi unsurlarin noterler
aragtirilmasi ve sozlesme metnine alinmasi |
mimkiin olacaktir.

1 — Ik olarak, devre miilk irtifaki mi
terek millkiyet payina olan zorunlu bagim
lig1 nedeni ile, payin (zerinde s6z konus
oldugu tasinmazin belirli-ya da belirlenebil
olmasi gerekir. Tasinmaz KMK. m.58"de s
yilan devre miilke konu olabilecek yap tii
lerinden olarak belirli ise sorun yoktur. Bur,
karsihk, yukarida ayrintisi ile inceledigim:
sekilde ileride kat miilkiyetine gecilecek an:
taginmazin belirlenecek bagimsiz boliimlerir
de oldugu gibi belirlenebilir olma halinde d
gecerli vaadler yapilabilecektir.

(25) Bu konuda bk., Ozmen, age., s.128 vd.
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2 — Migterek miilkiyet paymin orani da
devre mulk irtifaki kurma vaadinin esash un-
surudur. Bu oran tam sayl izerinden kesin
olarak ifade edilecektir. MK. m.623'le getiri-
len kural uyarinca aksi kararlastiriimadikga
paylarin oranimn esit olmasinin asil oldugun-
dan hareketle, pay oraninin belirtilmesinin
gerekmedigi soylenemez. Giinkil, esit belirle-
meye yarayan dlgtt paydag sayisidir. Devre
millk pazarlayan kurulug veya Kiginin, sozleg-
me yapti kigilerin sayist belirli olmadig i¢in
pay oranirun belirli olmast zorunludur.

Ancak, yukandaki IBK. ile kat irtifakina
vay kat milkiyetine gecilecek yapilarda ar-
sa payinn belirlenmis olmasl zorunlulugu
.aranmamaktadir.

3 — Belirlenmesinde zorunluluk bulunan
devre miilke 6zgi iki unsur. Donem siiresi ve
devrelerdir. Dénem siiresi ve devre belirtil-
meksizin devre millk irtifaki vaadinde bulu-

nulamaz. KMK. m.59 hiikminin emred
ozelligi kargisinda noter bir devre milk h
sahibine taninan toplam istifade stiresinin
giinden agag! olmamasina ozen gosterecekt
Devrelerin, (baglangi ve bitis tarihi ile bel:
istifadelerin kesintisiz kullanildig takvim
kesiti) saptanmasi irade ozgirligine ba
olarak serbetsce kararlagtirilabilecektir.
arada noterlerin zorunlu olarak varligini a
yacag stire bilyik onarim stiresidir. Bu st
isin niteligine bagh olarak taraflarca sapta:
caktir.

Uygulamada gorildiga gibi anilan va.
lere ayrintili bir diizenleme ile gesitli hikt
ler getirilmektedir. Ornegin devre milk
niteligi geregi dogenmig ve mesken nitelig
bagl olarak ¢egitli mitemmim ciz (aynir
parca) ve teferruatinin (eklenti) dokimi
pilabilmekte, cezai gart ve sozlegmeden d
meye iligkin hitkiimler konabilmektedir.




