Genelge No: 1476
Genelge Tarihi: 09.07.1985
Konusu: Devre Miilk Hakk: Hk.

Ilgi: 8/Aralik/1965 ve 4-1-1-7/1392 sayil1 genelge.

Kat Miilkiyeti Kanununa devre miilk hakki ile ilgili maddeler eklenmesine dair 3227 sayili
kanun, 25/Haziran/1985 tarih 18792 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiirtirliige girmistir.
Bu kanun ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa 7 nci bdliimden sonra ve ek maddelerden
once, Sekizinci Boliim "Devre Miilk Hakki" basligr altinda 57 ila 65 nci maddeler eklenmis
ve kanunun yiiriirlikk ve yiirtitme ile ilgili 57 ve 58 nci maddeleri 66 ve 67 olarak degistirilmis
olup, kanun metni genelgenin sonuna eklenmistir.

| - Devre Miilk Hakki:

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden
herbiri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimiinden yilin belli donemlerinde miisterek miilkiyet
payina bagl olarak istifade edilmek iizere tesis edilen bir irtifak hakkidir. (Madde: 57)

Bu tariften de anlagilacagi lizere, devre miilk hakki ancak miisterek miilkiyete konu olmus
mesken nitelikli taginmaz mallar iizerine irtifak hakki tesisi suretiyle kurulabilir.

Il - Devre Miilk Hakkinin Tesisi ve sartlari

a) Tesisi:

Ozerinde devre miilk hakki kurulacak yap: veya bagimsiz boliimlerin ortak malikler
arasinda donem stiresi devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile hak
ve sorumluluklari, biiyiik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar1 gibi hususlari iceren
ve biitlin hak sahiplerince imzalanmis devre miilk sdzlesmesinin ibraz edilmesi ve istemde
bulunulmas: iizerine, tapu sicil miidiirliiklerince diizenlenecek resmi senetle tesis edilir.
(Madde: 61)

Hakkin tesisi sirasinda, ibraz edilecek devre miilk sézlesmesindeki imzalarin maliklere ait
olup olmadiginin iyice  tetkik edilmesi gerekir. So6zlesme ortak malikler arasinda
yapilabilecegi gibi, noterlerce de diizenlenmesi miimkiindiir.

b) sartlar:

1) Devre miilk hakki mesken olarak kullanilmaya elverisli miistakil bir yap1 (bir villa, tek
daireli bir ev v.s.) veya Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki tesis edilmis veya
miilkiyeti kat miilkiyetine c¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz bodliimler iizerine tesis
edilebilir.

Mesken olarak miistakillen kullanilmaya elverisli yapi1 birden ¢ok mesken nitelikli
bagimsiz boliimii ihtiva ediyor veya ayni parsel i¢inde birden fazla mesken nitelikli bagimsiz
bolim mevcutsa, bu meskenlerde devre miilk hakki tesis edilebilmesi igin yapinin
miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrelmesi veya kat irtifaki tesisi zorunludur.

2) Devre miilk hakkinin tesis edilebilmesi i¢in bu hakkin bagli oldugu miilkiyet payinin ve
devre sayilan ile stireleri aksi kararlastirilmamis ise esit sekilde belirlenerek sozlesmede
gosterilmesi gerekir. Miilkiyet payiyla, devrelerin say1r ve siireleri farkli olarak hakkin
tesisinin talep edilmesi halinde bu hususun sézlesmede kararlastirilmis olmasi zorunludur.
Devrelerin say1 ve siireleri mutlaka resmi senette de belirtilmesi gerekmektedir.

Hakkin ilk bagladig: tarih dikkate alinip, bir yil belli zaman dilimlerine boliinerek devre
miilk hakki tesis edilecektir.

Bir kisi muayyen bir hisse ile Temmuz ay1 devresini yeni malike devrediyorsa, geri kalan
11 ay icin ilk malik adina devre miilk tesis edilerek, yilin tamami sicilde gosterilmelidir.
Yegane istisna biiyiik tamirat i¢in ayrilacak miiddettir. Bu istisna sézlesmede mutlaka goste-
rilmeli ve bu devre i¢in irtifak hakki tesis edilmiyerek yilin zaman olarak dagilimindan
cikarilmalidir.



Omekler:  Asil kaide, miilkiyet payr ile devrelerinin sayr ve siireleri esit olarak
belirleneceginden;

a) Bir bagimsiz boliim 1/12 ser pay olarak miisterek miilkiyet esaslarina gore on iki kisi ad
inda kayitlt oldugunu diisiiniirsek, bu paylara esit olarak bir yil 12 esit parcaya ayrilarak,
bulunacak birer aylik devre siirelerinin esas alinmasi ve buna gore hakkin tesis edilmesi,
(Biiyiik onarim i¢in ayrilan siire haric)

b) Aksi kararlastirilabileceginden paydaslarin miilkiyet paylart 1/12 ser olarak esit oldugu
halde, devre siireleri 60, 40, 15 giin seklinde gibi degisik olarak da belirlenebilir. Bu durumda
biiyiilk onarim i¢in ayrilacak siire dahil, devre toplamlarmin bir yili agmamasi ve devre giin
sayisinin 15 giinden daha az siireli olmamas1 gerekir.

¢) Bagimsiz boliime miisterek miilkiyet esaslarina gére malik olan paydaslarin, miilkiyet
paylarinin esit olmasi zorunlu olmayip, miilkiyet paylar1 farkli oldugu halde devrelerin giin
sayis1 15 giinden az olmamak iizere tesbit edilebilir, bu hususlar sdzlesmede ve resmi senette
acikea belirtilmelidir.

3) Kat irtifak tesis edilmis veya kat miilkiyetine ¢evrilmis binalarda bagimsiz boliimlerden
bir veya bir kag¢i tizerine devre miilk hakki tesisi, diger bagimsiz bolim maliklerinin
muvafakatina bagl degildir. Ancak devre miilk hakki tesis edilemiyecegi veya hangi nisbette
kat maliklerinin muvafakatlariyla tesis edilebilecegi, Kat Miilkiyeti Kanununa gore yapilan
yonetim planinda belirtilmis olabileceginden, talep halinde yonetim planlarinin incelenmesi
gerekmektedir.

11 - Devre Miilk Hakki Sahiplerinin Tasarruf Haklar:

Devre miilk hakki tesis edilecek kat irtifaki veya kat miilkiyetine ¢cevrilmis mesken nitelikli
bagimsiz boliimler ile miistakil yapilarin, miisterek miilkiyet payna bagli olarak hertiirli
devir ve temlike konu edilebilecegi gibi, miras hiikiimlerine gére miras¢iya da intikal eder.

Yine devre miilk hakki tesis edilmis meskenler iizerinde miilkiyet payina bagl olarak bu
hakla bagdasan her tiirlii ayni, ve tapuya tescille aynilik kazanan sahsi haklarin tesisi
mimkiindiir.  (Madde: 58) Ancak, kanunun 57 nci maddesinde "sozlesmede aksi
kararlastirilmamigssa devre milk hakkir sahibi bu hakkin kullanilmasimni bagkalaria
birakabilir" hiikmii yer aldigindan, intifa ve siikna hakk: tesisi ile kira serhinin verilmesi
istemleri karsilanmadan Once, dosyasindaki sdzlesmenin iyice inelenmesi ve sozlesmede
hakkin kullaniminin bagskasina devredilemiyecegine dair bir hiikiim bulunup bulunmadig:
arastirilmalidir.

IV - Devre Miilk Hakkinin Tapu Siciline Tescili

Devre miilk hakkinin resmi senetle tesis edilebilecegine yukarida deginilmisti. Bu resmi
senede kanunun 61 nci maddesi geregince diizenlenecek devre miilk s6zlesmesi eklenecek ve
sozlesmenin mevcudiyeti ayrica resmi senette belirtilecektir.

Resmi senedin diizenlenmesinden sonra tapu sicilinde yapilacak tesciller asagida
ornekleriyle agiklanmistir.

1) Tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde yapilacak belirtme;

a) Bagimsiz boliim veya miistakil yap: iizerine devre miilk hakki tesis edildigi belirtilip,
yanina tarih ve yevmiye numarasi yazilacaktir. (Madde: 60)

Omek 1) Bu mesken iizerine devre millk hakki tesis edilmistir
........................ tarih.................yevmiye.

Ormek 2) oo, kat............. nolu mesken {izerine devre miilk hakki tesis edilmistir.
(Kat irtifakina ¢evrilmis yerlerde bu sekilde belirtme yapilacaktir.

b) Bu hakkin tesisi i¢in ibraz edilecek devre miilk sézlesmesinin gosterilmesi gerekir.
(Madde: 61)

Ormnek 2) oo, kat .......... nolu meskene ait....................... tarthli devre miilk



sOzlesmesi vardir. (Kat irtifakina ¢evrilmis yerlerde)

2) Devre miilk hakki tesisine iligkin olarak diizenlenecek bir ve ikinci niisha tapu
senedlerinin uygun bir yerine beyanlar hanesi yazilip, yukaridaki belirtmelerin aynen tapu
senedlerinde de gosterilmesi gerekir. (Madde: 60)

3) Tapu kiitigiiniin "irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri" sutiinunda yapilacak
tescil islemi.

Kanunun 57 nci maddesinde de agiklandig tizere, devre miilk hakki, miilkiyet payina bagl
bir irtifak hakkidir. Bu nedenle, devre miilk hakkinin en 6nemli yonii, bu siitunda yapilan
tescil oldugundan, bu tescilde ¢ok dikkatli yerine getirilerek ileride karisikliklara veya yanlis
anlagilmalara sebebiyet verilmemesi gerekir.

A) Miistakil yapilarla, kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz boliimlerde
devre miilk hakkinin, hak ve miikellefiyetler hanesine tescili;

Bilindigi iizere, hak ve miikellefiyetler siitununda yapilacak tesciller, harf siitununa
yazilacak ve (a) dan bashiyarak sira ile devam eden kiiclik harfler verilerek yapilir. Tesis
edilen haktan 6nce baska bir hak ve miikellefiyet yok ise (a) dan baslayip sira ile giden harfler
altinda yapilacaktir.

Tesis edilen hak taginmaz mal i¢in miikellefiyet oldugundan hakkin mahiyeti (M) ile
gossterilip. (-) ¢ekildikten sonra devre miilk hakki tescil edilecektir.

Ornek;

a M- Ocak ile Haziran donemlerinde Mehmet Tag lehine devre miilk hakk1

b M- subat ile Temmuz dénemlerinde Mehmet G6kduman lehine devre miilk hakk1

¢ M- Mart ile Agustos donemlerinde Osman Acar lehine devre miilk hakki

¢ M- Nisan ile Ekim donemlerinde ilhan Topdemir lehine devre miilk hakk1

d M- Mayzs ile Kasim donmlerinde Ergiin Akdemir lehine devre miilk hakki

e M- Eyliil ile Aralik dénemlerinde Ilknur Hatipoglu lehine devre miilk hakk1

Tesis edilen haktan once bagka hak veya miikellefiyet var ise onlardan sonraki kiiciik
harften baglanarak harf verilir. (Ornekte, takvim yilinin her ayri bir donem olarak kabul
edilmis ve her bir ortak malik lehine ikiser donem devre miilk hakki tesis ed ilmistir.)

Maliklerden birisinin devre miilk hakkina bagli olarak miilkiyet hakkini (hissesini) satmasi
halinde, satmis oldugu donem hak ve miikellefiyetler hanesinde kirmizi1 miirekkeple ¢izilerek,
yeni malik lahine devre miilk hakki olarak tescil edilir

B) Daha 6nce kat irtifaki tesis edilmis bulunan mesken nitelikli bagimsiz boliimler tize-rine
tesis edilen devre miilk hakkinin tescili;

Bu hakkin tesisinden once kat irtifaki tesisinde kullanilan kiigiik harfler esas alinarak,
yalmiz devre miilk hakkinin tesciline miinhasir olmak iizere, devre miilk hakki tesis edilen
bagimsiz boliim kat irtifak: tesisinde hangi harf altinda tescil edilmis ise, devre miilkhakkinin
tescilinde de bu harfe 1, 2, 3, ............. gibi numaralar verilmek suretiyle ayn1 harf altinda tescil
edilmesi gerekir.

Ornek;

Daha oOnce tesis edilen kat irtifakina gore ¢ harfi altinda birinci kat 2 nolu meskende
Muzaffer Ugur ve Ibrahim Eris lehlerine yar1 yariya kat irtifaki bulundugunu varsayalim, bu
mesken tlizerine tesis edilen ve licer aylik donemleri kapsayan devre miilk hakkinin tescili

€1 M- 4/24 arsa, payli 2 nolu meskende Ocak, subat, Mart ve Temmuz, Agustos, Eyliil
donemlerinde Muzaffer Ugur lehine devre miilk hakk1

C2 M- 4/24 arsa payli 2 nolu meskende Nisan, Mayis, Haziran ve Ekim, Kasim, Aralik
donemlerinde Ibrahim Eris lehine devre miilk hakki,

Daha 6nce tesis edilen kat irtifakina gore, bagimsiz boliimiin miisterek malikleri adinda
birden fazla bagimsiz boliim bulunmasi ve bunlarin ayni harf altinda hak ve miikellefiyetler



hanesinde tescilli olmasi durumunda.

Ornek;

a harfi altinda 2/24 arsa payi 1 nolu 4/24 arsa payli 2 nolu, 4/24 arsa payli 4 nolu
meskenlerde Neriman Bulum, Giilnur Sara¢ ve Pakize Bilgi lehlerine hisseleri oraninda kat
irtifak1 bulundugunu varsayarsak, bunlardan 4, nolu meskende devre miilk hakki tesisinde hak
ve miikellefiyetler hanesinde yapilacak tescilin,

a;-1 M- 4/24 arsa payli 4 nolu meskende Ocak, Nisan, Temmuz, Aralik donemlerinde
Giilnur Sarag lehine devre miilk hakki,

a1 M- 4/24 arsa payli 4 nolu meskende Mart, Haziran, Eyliil, Ekim donemlerinde Pakize
Bilgi lehine devre miilk hakki

a3 M-4/24 arsa payli 4 nolu meskende subat, Mayis, Agustos, Kasim donemlerinde
Neriman Bulum lehine devre miilk hakki,

seklinde olmalidir.

Ayni kisilere ait diger bagimsiz boliimlerde de devre miilk hakki tesis edildigi takdirde
bunlarinda a.1, a,-2, 8.3 Ve 8.1, 3.2, as-3 harfleri altinda tescil edilmesi gerekir.

Miisterek maliklerin tiimiine ait devre miilk hakk: tesis edilmelidir. Hissesi olup devre
miilk hakkina baglanmaya malik birakilmamalidir.

V - Ozerinde Devre Miilk Hakki Kurulan Yap1 veya Bagimsiz Béliimlerde suf'a
Hakk

Bagimsiz boliim veya yapiin ortak maliklerinin, kanundan dogan oncelikle satin alma
(suf'a) haklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle, devre miilk hakki sahibinin, bu hakla yiikiimli
miilkiyet payini baskasina satmasi halinde diger hak sahiplerinin 6ncelikle satin alma hakki
dogacaktir. Ancak sozlesme ile bu haktan feragat edilmesi miimkiin oldugundan, haktan
feragat halinde bu hususun tapu kiitiilk sahifesinin hak ve miikelelfiyetler hanesine
kaydedilmesi gerekir. (suf'a hakkindan feragat)

VI- Kadastro Gormeyen Yerlerde Devre Miilk Hakkinin Tesis ve Tescili

Heniliz kadastro (kadastro veya tapulama) gérmemis yerlerde kat irtifaki ve kat
miilkiyetinde oldugu gibi bu islem i¢inde resmi senet tanzim edilecektir. Miistakil yap1 ile kat
irtifak tesis edilmis mesken nitelikli bagimsiz boliim iizerine tesis edilen hakkin zabit defteri
iizerinde, kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz boliimler {izerine tesis edilen
hakkin ise kat miilkiyeti zabit defterinde tescil edilmesi gerekir.

VIl - Hak Sahiplerinin Donem Sonunda Bagimsiz Bolim veya Yapiyr Bosaltma
Mecburiyetleri

Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen donem siiresi
sonunda, bagimsiz bolim veya yapiyr sozlesme hiikiimleri geregince bosaltarak yeni hak
sahibine teslim etmeye mecburdurlar. Donem sonunda tahliye edilmedigi takdirde, donem
sahiplerinden herhangi birisinin veya yoneticinin tapu kaydi ve sdzlesmeyi talebine ekliyerek,
Ibraz1 halinde mahallin en biiyiik malki amiri emri ile derhal zabitaca bosalttirilir. (Madde:
64)

Bu nedenle, hak sahipleri veya yonetici tarafindan talep edilmesi halinde tapu kaydi ve
sO0zlesme Orneginin, gerekli tapu harci tahsil ettirildikten sonra derhal verilmesi gerekir.

Ayrica bu konuda gerektiginde miilki amirlere ve zabita kuvvetlerine aciklayict bilgiler
verilerek yardimer olunmalidir.

VIII - Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili Diger Kanun Hiikiimlerinin Uygulanmasi

Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve sorumluluklarnin tesbiti ile
uyusmazliklarin ¢éziimlenmesinde Kat Miilkiyeti Kanununda, devre miilk sézlesmesinde



veya yonetim planinda hiikiim bulunmiyan hallerde Medeni Kanun ve ilgili diger kanun
hiikiimleri uygulanir. (Madde: 65)

IX- Devre Miilk Hakki Tesisinde Tapu Harci ve Damga Vergisi

Kat Miilkiyeti Kanununun 55 nci maddesi, yalniz kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasini,
miilkiyetin baskasina devrini ihtiva etmedikge her ¢esit har¢ ve vergiden muaf tutmustur.

Diger taraftan, Har¢lar Kanununa ekli (4) sayili tarifeinn 20/e pozisyonunda, tasinmaz mal
iizerine irtifak hakki tesis ve devrinde tesis ve devir i¢in 6denen bedel {izerinden devir alan
icin %040 (Bindekirk) oraninda tapu harct alinmasini ongérmiistiir.

Kanunun 57 nci maddesine gore, devre miilk hakki, miisterek miilkiyet payna bagl bir
irtifak hakki isede, miilkiyet payma baglh olarak malikler lehine tesis edildiginden herhangi
bir bedel ddenmesi s6z konusu olmadigindan, bu hakkin tesisi i¢in ayrica tapu harci tahsil
ettirilmiyecektir.

Bu nedenle; 1- Devre miilk hakki, miilkiyetin nakli ile birlikte tesis ediliyorsa, miilkiyetin
nakli i¢in gerekli tapu harci tahsil ettirilmeli, hakkin tesisi i¢in herhangi bir har¢ veya vergi
tahsil ettirilmemelidir.

2- Miisterek malikler arasinda, herhangi bir miilkiyet nakli yapilmaksizin (hisse devri)
sadece devre miilk hakki tesis ediliyor ise, bu islem i¢in yine tapu harci tahsil ettirilmemeli,
ancak diizenlenecek r esmi senet dolayisiyla lehine hak tesis edenlerden 150 TL. damga
vergisi tahsil ettirilmesi gerekmektedir.

Bilgilerinizi ve uygulamanin buna gore yonlendirilmesini rica ederim.

Halim Corbal1
Genel Midii

Geri Don
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