Devre Milk Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Gundelik hayatin yogunlugu ve sehrin yorgunlugundan otiri insanlar yilin miinasip
vakitlerinde tatil yapmak istemekte ve tatil yeri arayisina girmektedir. Her donem bu

arayls sireci ile ugrasmak istemeyen kimseler, tatil yapmak icin ya 634 sayili Kat

Milkiyeti Kanunu (“KMK”) ile diizenlenmis olan “devre milk sozlesmesi” ya da 6502

sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunu (“TKHK”) ile duzenlenen “devre tatil

sozlesmesi” iliskisi igerisinde bulunmaktadir. Uygulamada, devre miulk sozlesmesi ile
devre tatil sozlesmesi birbirine surekli karistirilmakta, devre tatil hakki igceren bir
sozlesme devre miilk sozlesmesi olarak nitelendirilebilmektedir. Son donemlerde devre
miilklere iliskin yogun uyusmazliklar ¢ikmakta ve taraflar igin devre miilk avukati ihtiyaci

dogmaktadir.

Devre miilk hakkini ve bu hakkin konu edildigi sozlesmeyi genel olarak incelemek

gerekirse;

Devre milk hakki, KMK m.57’de: “Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya
bagimsiz boltiimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yapit veya bagimsiz béliimden
yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki

olarak kurulabilir.
Bu hakka devre miilk hakk: denir.”

seklinde tanimlanmigtir. Tanimdan yola ¢ikarak devre milk hakkinin unsurlari soyle ifade

edebiliriz:

DEVRE MULK SOZLESMESININ UNSURLARI

Devre miilk hakki, yapi veya bagimsiz bolimdeki paydas maliklere ait bir haktir. Bir
kisinin gayrimenkulin devre milk hakkina sahip olabilmesi igin o gayrimenkulin
paydasi(ortak maliki) olmasi gerekir. Bu hak, mesken olarak kullanilmaya elverisli, ortak
milkiyete tabi miustakil binalar veya luzerinde kat irtifaki ya da kat milkiyeti kurulmus

binalarin mesken 6zelligindeki bagimsiz bolimlerinde kurulabilir.


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.6502.pdf

Devre miulk hakki, yilin belirli donemlerine ayrilmali ve bu donemler iginde gayrimenkul
ortak maliklerinden her birine en az 15 gun sure ile hakkin kullanimi taninmalidir. Ortak

maliklere taninan devreler arasinda, onarim ve bakim icin de ara stureler birakilabilir.

Uzerinde devre milk hakki kurulacak gayrimenkuliin ortak malikler arasinda dénem
suresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin secimi ile hak ve
sorumluluklari, buyuk onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar: gibi hususlar devre
milk sozlesmesinde belirlenmelidir. Sozlesmede ortak malikler, bir yil1 iki donem
(6rnegin 01 Ocak-30 Haziran ve 01 Temmuz-31 Aralik) olarak belirleyebilir. Bu iki
donemde ortak malikler en az 15 gun (6rnegin 1.donem icin 01 Ocak-15 Ocak, ikinci
donem igin 01 Temmuz-15 Temmuz arasinda) gayrimenkulii aralarindan birinin

kullanacagini belirleyebilir.

Ortaklarca kararlastirilan bu hususlar devre miilk s6zlesmesine yazilmali ve s6zlesme tim
ortak maliklerce imzalanmalidir. Fakat ortak malikler arasinda bu sozlesmenin
imzalanmasiyla devre miilk hakki kurulmus olmayacaktir. Devre milk hakki sinirh ayni
hak oldugundan, kurulmasi icin tapuda resmi senet diizenlenmesi gerekir. Boylelikle
ortak maliklerce imzalanan devre milk sozlesmesi de resmi senede eklenir ve tapuda

beyanlar hanesinde yerini alir.

DEVRE MULK SOZLESMESINDE TARAFLARIN HAK VE
YUKUMLULUKLERI

Devre miulk hakki, devre miulk pay sahibine, devre milke konu olan tasinmazdan, devre

miilk sozlesmesinde belirlenmis olan yilin belirli donemlerinde faydalanma hakk: verir.

Sozlesmede aksi belirtilmedikce ve diger hak sahiplerinin haklarini kisitlamadikca devre

milk sahibi, devre milk hakki izerinde intifa, kira, rehin ve ariyet tesis edebilir.

Devre milk hakki, bagh oldugu paylh milkiyet pay: ile devir ve temlik edilebilir, hak
sahibinin vefat: halinde ise mirascilara gecer. Hak sahipleri, devre mulk hakkini, milkiyet

payindan ayri olarak devredemezler.

Devre miilk pay sahibinin yukimliliigu de saticiya sozlesmede belirtilen ticreti 6demektir.



UYGULANACAK HUKUK

Devre milk sozlesmesinde taraflarin konumu belirlemek hangi kanunun uygulanacagini
belirleyebilmek acisindan énemlidir. Ornegin, devre miilk sozlesmesi, gayrimenkuliin pay
sahipleri arasinda yapacaklari bir sozlesmeyle ve ardindan tapuda resmi senet
dizenlemesiyle kuruluyorsa bu durumda taraflar arasinda c¢ikan uyusmazlhikta KMK
uygulanacaktir. Fakat devre milk s6zlesmesinin bir tarafinda satici veya saglayic1 diger
tarafinda da tiiketici var ve aradaki islem tiiketici islemi ise bu durumda taraflar arasinda

¢ikan uyusmazliga yerine gore KMK yerine gore de TKHK hukimleri uygulanacaktir.

Devre miulklere iliskin uyusmazliklarda, alana hakim bir devre miulk avukati tarafindan

hukuki destek saglanmasi oldukca onemlidir.

Devre tatil sozlesmesi baslikli yazimizda degindigimiz hususlarin bir¢ogu, tiiketici islemi

olan devre miilk s6zlesmelerine de uygulanabilecektir.



