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Say1  :E-23294678-010.06-19477556 16.03.2026
Konu :Devre Miilk Hakki

GENELGE
2026/1

flgi  :a)09.07.1985 tarihli ve 1476 sayil1 Genelge.
b)25.12.2013 tarihli ve 23294678-010-07/10565 sayil1 Duyuru.

I- DEVRE MULK HAKKI

10.06.1985 tarihli ve 3227 sayili Kanun ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na (Kanun) sekizinci
boliim olarak eklenen ve ilgili Kanun'un 57 ila 65'inci maddeleri arasinda diizenlenen devre miilk hakki;
mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapmin veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri
lehine, bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde miisterek miilkiyet payma bagl olarak
istifade edilmek tizere kurulan bir irtifak hakkidir.

II- DEVRE MULK HAKKININ KURULMASI VE SONA ERMESI

Devre miilk hakki kurulacak yapi1 veya bagimsiz boliimlerin ortak malikler arasindaki donem
stiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklari, biiytik
onarim i¢in ayrilacak donemi, bakim masraflari gibi hususlar1 igeren ve biitiin paydaslarca imzalanan
devre miilk s6zlesmesi, devre miilk kurulmasina iligkin taleple birlikte tapu miidiirliigiine ibraz edilir.
Devre miilk hakki resmi senetle kurulur. Diizenlenecek resmi senede tiim paydaslarin imzalari alinir. ibraz
edilen devre miilk s6zlesmesi diizenlenen resmi senede eklenir ve sdzlesmenin varligi ayrica resmi senette
belirtilir. Devre miilk sézlesmesi noterler tarafindan diizenlenebilecegi gibi adi yazili sekilde de
yapilabilir.

Devre miilk hakki miisterek maliklerin tamami adina kurulmalidir. Hissesi oldugu halde devre
miilk hakkina baglanmayan pay birakilmamalidir.

Kanun'da, devre miilkiin mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapinin veya bagimsiz bolimiin
ortak maliklerinden her biri lehine miisterek miilkiyet payma bagl olarak kurulabilecegi, devre miilke
iliskin hususlarin devre miilk sdzlesmesi ile belirlenecegi ve devre miilk s6zlesmesinin resmi senede
eklenecegi diizenlendiginden tek malike ait tasinmazda devre miilk hakki kurulmasi miimkiin degildir.

Devre miilk hakki kurulurken devre miilk hakki kurulacak tasinmaz iizerindeki ayni ve sahsi
hak sahipleri ile kisitlayici ve yasaklayici serh ve beyan lehtarlarinin muvafakati aranir.

a- Devre Miilk Hakki Kurulacak Tasinmazlar

Kanun'un 58'inci maddesi geregince, devre miilk hakki ancak mesken nitelikli kat miilkiyetine veya
kat irtifakina ¢evrilmis bagimsiz boliimlerde yahut mesken olarak kullanilmaya elverisli miistakil
yapilarda (bir villa, tek katli ev vb.) kurulabilir.
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Bir yapinin birden ¢cok mesken nitelikli boliimii varsa veya ayni parsel i¢inde birden fazla mesken
nitelikli yap1 mevcutsa, bu meskenlerde devre miilk hakki kurulabilmesi i¢in tasinmazin kat miilkiyetine
veya kat irtifakina ¢evrilmesi zorunludur.

Kat irtifakli veya kat miilkiyetli bagimsiz boliimlerin bazilar1 {izerinde devre miilk hakki kurulmasi,
yonetim planinda aksi kararlastirllmamissa, diger bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatina baglh
degildir. Bu nedenle devre miilk hakki kurulup kurulamayacag1 veya kurulabilmesi i¢in kat maliklerinin
hangi oranda muvafakatinin gerektigi hususunda oncelikle yonetim planinin incelenmesi ve buna gore
islem yapilmasi gerekmektedir.

01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine
Iliskin Yonetmelik'in 13'iincii maddesinin sekizinci ve Turizm Tesislerinin Niteliklerine iligkin
Yonetmeligin Uygulanmasina Dair Teblig'in 26'nc1 maddesinin dordiincii fikralarinda konaklama hizmeti
verilen tesislerin tek bir bagimsiz boliim olarak degerlendirilecegi, bu tesislerin konaklama birimleri
tizerinde devre miilk, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilemeyecegi diizenlendiginden ve Kanun
geregince de devre miilk hakki ancak mesken nitelikli yapilarda kurulabildiginden, devre miilk hakki
kurulacak tasinmazin belgesinden veya kaydindan turizm amacli veya konaklama hizmeti verilen tesis
oldugunun anlasilmasi halinde bu tesislerde devre miilk hakki kurulamaz. Yapimin turizm amagh veya
konaklama hizmeti verilen tesis olup olmadig1 konusunda tereddiide diisiilmesi halinde kiiltiir ve turizm il
miudiirligiinden soru konusu edilerek islemlere yon verilmesi gerekir.

b- Devre Miilk Hakkinin Kurulmasinda Devre ve Siirelerin Belirlenmesi

Kanun'un 58'inci maddesi geregince aksi resmi senette kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin
bagl oldugu miilkiyet paylari, devrelerin sayis1 ve siireleri esas alinarak esit bir bigimde belirlenir. Aksi
kararlastirilmas1 miimkiin oldugundan paydaslarin miilkiyet paylar1 esit oldugu halde, devre siireleri farkli
olarak da belirlenebilir. Bununla birlikte paydaslarin paylarinin farkli oldugu durumlarda paydaslar devre
stirelerini esit olarak da belirleyebilir. Miilkiyet payiyla, devrelerin say1 ve siireleri farkli olarak hakkin
kurulmasinin talep edilmesi halinde bu hususun sézlesmede kararlastirilmis olmast zorunludur. Devre
miilke konu miilkiyet paylari, devrelerin say1 ve siirelerinin mutlaka resmi senette de belirtilmesi gerekir.

Devre miilk hakki, devrelerin baslangic tarihi de esas alinarak, bir yilin belirli zaman dilimlerine
boliinmesi suretiyle kurulur. Devre miilk hakki kullaniminin yilin belirli donemlerine ayrilmasi, biiyiik
onarim i¢in ayrilacak siire dahil olmak {izere devre toplamlarinin bir yil1 agsmamasi ve devre giin sayisinin
7 giinden daha az siireli olmamasi gerekir.

¢- Devre Miilk Hakkinin Sona Ermesi

Devre miilk hakki tiim paydaslarin talebi ile sona erdirilebilir.

Devre miilk hakki;

-Bagimsiz bolim iizerinde kurulmussa kat irtifaki/kat miilkiyetinin sona ermesi halinde, kat
irtifaki/kat miilkiyetine tabi olmayan yapilarda yapinin tamamen harap olmasi veya arsasi ile birlikte
yok olmasi halinde,

-Hakkin kuruldugu yap1 veya bagimsiz bdlimin mesken niteligini kaybetmesi
veya kamulagtirilmasi halinde,

kendiliginden sona erer.
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Devre miilk hakki bulunan taginmazda tiim paylarin tek kiside toplanmasi durumunda devre miilk
hakki kendiliginden sona ermez.

II-DEVRE MULK HAKKININ TESCIiLI, TERKINi VE SOZLESME DEGIiSIiKLiGi
a- Devre Miilk Hakkinin Tescili

Devre miilk hakki kurulacak taginmazin;

- Beyanlar siitununa;

1) "Bu mesken tizerine devre miilk hakki kurulmustur. ...tarih...yevmiye",

2) "...tarihli devre miilk s6zlesmesi vardir...tarih...yevmiye",

seklinde belirtme yapilir ve bu husus diizenlenen tapu senedinde de gosterilir.

- Irtifak haklar1 siitununa devre miilk s6zlesmesinde belirlenen her donem ayr1 ayr1 tescil edilir.

b- Devre Miilk Hakkinin Terkini ve Sozlesme Degisikligi

Devre miilk hakkinin tiim paydaslarin talebi ile sona erdirilmesi halinde ayni ve sahsi
hak sahipleri ile kisitlayici ve yasaklayici serh ve beyan lehtarlarinin muvafakati aranir.

Devre miilk hakki, kat irtifaki/kat miilkiyetine tabi olmayan yapilarda yapmin tamamen harap
olmas1 veya arsasi ile birlikte yok olmasi halinde ise paydaslardan biri tarafindan ilgili idaresinden
alimmis yapinin yikildigini belgeleyen yazi ile birlikte terkin edilir.

Devre miilk hakki, hakkin kuruldugu yap1 veya bagimsiz boliimiin mesken niteligini kaybetmesi
veya kamulastirilmasi halinde resen terkin edilir.

Devre miilk hakkinin sona ermesi halinde devre miilk hakkinin irtifak haklar1 siitunundan terkini ile
birlikte devre miilke iliskin beyanlar da terkin edilir. Devre miilk {izerindeki ayni ve sahsi haklar ile
kisitlayici ve yasaklayici serh ve beyanlar devre miilkiin baglh oldugu miisterek miilkiyet pay1 iizerinde
varligini siirdiirmeye devam eder.

Devrelerin say1 ve siirelerinin degistirilmesi ancak devre miilk hakkinin terkin edilerek yeniden
kurulmas: ile miimkiindir. Bu durumda devre miilk {zerindeki ayni ve sahsi
hak sahipleri ile kisitlayici ve yasaklayici serh ve beyan lehtarlarinin muvafakati aranir. Bunlarin digindaki
hususlarda devre miilk sézlesmesinde yapilacak degisikligin tapu sicilinde belirtilmesi; sozlesme
taraflarinin tamaminin veya soézlesme degisikligindeki imzalarin noterlikge onaylanmasi kosuluyla
sOzlesme taraflarindan birinin talebiyle miimkiindiir.

IV-DEVRE MULK HAKKI SAHIPLERININ TASARRUF HAKLARI

Devre miilk hakk: kurulacak kat irtifaki veya kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz
boltimler ile miistakil yapilar, miisterek miilkiyet payina bagli olarak her tiirlii devir ve temlike konu
edilebilecegi gibi mirascilara da intikal eder.

Devre miilk hakki kurulmus meskenler {izerinde miilkiyet payina bagli olarak bu hakla bagdasan
her tiirlii ayni veya sahsi hak tesisi miimkiindiir. S6zlesmede aksi kararlastirilmadik¢a devre miilk hakki
sahibi bu hakkin kullanilmasini baskalarina birakabilir. Bu nedenle intifa ve oturma hakki tesisi ile kira
serhinin verilmesi istemleri karsilanmadan once, devre miilk sdzlesmesinde hakkin kullaniminin baskasina
devredilemeyecegine dair bir hiikiim bulunup bulunmadigina bakilmasi ve buna gore islem yapilmasi
gerekir.
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Uzerinde devre miilk hakki kurulan yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri, aksi sézlesme ile
kararlastirilmamissa, ortakligin giderilmesini isteyemezler.

Devre miilk ve bagl oldugu miisterek miilkiyet pay1 lizerinde herhangi bir irtifak hakki kurulmasi
durumunda s6z konusu irtifak hakki, devre miilk donemi ile baglant1 kurularak irtifak haklar1 siitununa
tescil edilir.

Devre miilk hakkina bagli olan miilkiyet payinin ve doneminin devredilmesi halinde, diizenlenen
resmi senette devre konu olan miilkiyet pay1 ve paya bagl olan devre miilk donemi baglanti kurularak
belirtilir. Devre konu dénem irtifak haklar: siitunundan terkin edilerek yeni malik lehine devre miilk hakki
olarak tescil edilir. Devre konu olan miilkiyet payina iliskin tescil iglemleri de ayni yevmiye ile yapilir.

Devre miilke konu pay iizerinde ipotek tesisi miimkiindiir. Pay ve paya bagli devreler bir biitiin
olarak ipotek edilebilir. Ancak bir paydasa birden fazla devre baglanmis ise her bir devre miilk donemi
ayr1 ayri ipotek edilemez.

V-MALI YONU

Devre miilk hakkinin miilkiyet payma bagl olarak malikler lehine kurulmasi nedeniyle herhangi
bir bedel 6denmesi s6z konusu olmadigindan, miilkiyet devri yapilmaksizin sadece devre miilk hakk1
kurulmasi s6z konusu ise tapu harct alinmamasi,

Devre miilk hakkinin devrinde veya devre miilk hakkinin miilkiyetin devri ile birlikte kurulmasi
halinde devir i¢in 492 sayili Har¢lar Kanunu'na ekli (4) sayili tarifenin 20/a pozisyonu geregince tapu
harci alinmasi,

Yapilacak islemler nedeniyle 6083 sayili Kanun'a ekli (I) tarife cetveli geregince doner sermaye
ticreti tahsil edilmesi,

gerekmektedir.

Ilgi (a) Genelge ve ilgi (b) Duyuru yiiriirliikten kaldirilmustir.

Is bu Genelge geregince islemlere yon verilmesi ve Boélge Miidiirliigiiniize bagli tapu
miidiirliiklerine duyurulmasi hususunda bilgi ve geregini rica ederim.

Hakan GEDIKLI
Genel Miidiir
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligina Merkez Birimlere (BILGI TEKNOLOJILERI
Bolge Miidiirliiklerine DAIRESI BASKANLIGI Harig)
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