TAPUDA GAYRIMENKUL SATISI

Satis iglemi, alici ve saticiya karsilikh borg ve hak yiikleyen bir sozlesmedir.
Alicinin taginmazin bedelini 6demesine karsilik, satici da malin miilkiyetini aliclya
birakir.

Satig islemi sirasinda tapuda harg 6demeniz; islemle ilgili vergi yiikiimliliigiintiziin
ortadan kalktigi anlamina gelmez. Gayrimenkul alim-satiminda, vergi ve harg ile
baglantili ¢ok sayida 6zel durum s6z konusudur.

Ulkemizde emlak piyasasi seffaf olmadigindan, belediyelerden alinan emlak beyan
degeri ile gercek bedel arasinda ciddi farkliliklar oldugundan; tapuda satis
bedelinin tespiti sorun olmaktadir. Daha az harg ddemek ve gelir vergisi
odememek igin satis bedelinin tapuda gercek digi gosterilmesi gibi bir aligkanlik
vardir. Yapilan hatali iglemler yuziinden taraflar birgok hukuksal sorunla
kargilagmakta, bir¢ok kisi de iglemden sonra harg ve vergi cezasi ddemek zorunda
kalmaktadir.

Gayrimenkul alan ve satanlarin, vergi yasalarinda ve harglar yasasinda yer alan
bazi 6zel hukimleri onceden bilmelerinde sayisiz yarar vardir.

SATIS VE BANKA IPOTEGI

Alicinin, satin alma igleminde bankadan kredi kullandigi durumlarda satig ve banka
ipotegi birlikte veya hemen birbiri ardina yapilir.

Satig igleminde belirttigimiz gibi; gayrimenkul alim-satiminda, vergi ve harg ile
baglantili birgok 6zel durum s6z konusudur.

Bunun yaninda banka kredili islemlerde; banka da olaya taraf olur ve olayin
hukuksal boyutu daha da genisler.

Satig ve banka ipotegi islemi igin satis evraklari ile birlikte ipotek evraklari da
tapuya goétiiriilmeli ve ayni anda bagvuru yapiimalidir. imza sirasinda; alici, satici
ve banka yetkilisi ayni anda tapuda bulunur. Satici parasinin bir kismini alicidan
(nakit, gcek veya banka transferi) bir kismini ise ipotek tesisi karsiliginda bankadan
alir. Satig ve banka ipoteginin birlikte yapilacagi durumlarda; 6deme seklinin ne
sekilde olacagi, saticinin parasini nasil alacagi daha onceden ayarlanmali son
anda siirprizlerle kargilagiimamalidir. Satici parasini imzadan dnce almak
isteyecegi gibi, banka yetkilisi de 6deme talimatini satigtan sonra yapmak
isteyecektir.

Saticinin daha once kullandigi bir banka kredisi var ve bundan dolayi daha dnce
gayrimenkul tzerinde bagska ipotekler tesis edilmis ise; islemin taraflar artar.



Satici, saticinin kredi kullandigi bankanin yetkilileri, alici ve alicinin kredi kullandigi
bankanin yetkilileri, islemi 6nceden organize etmelidir. ipotegin kaginci derecede
konulacagl, ilk siradaki ipoteklerin ne zaman kaldirilacagi, 6demenin tapuda
saticiya ve ilk ipotek sahibi bankalara ne sekilde yapilacagi gibi benzer sorunlar;
taraflarca tapuda imza agamasindan once halledilmelidir.

SATICI iPOTEGI

Satici satig bedelinin tamami almamis, geriye bir miktar bakiye alacak kalmis ise ve
satici talep ederse kalan alacak miktari i¢in kanuni ipotek tesis edilir. Satig
tarihinden itibaren Ug¢ ay iginde kanuni ipotek tesisi yapilabilir. Kanuni ipotek
sadece bu satisa konu tasinmaz mal iizerine iglenebilir. ipotegin miktar toplam
satis miktarini gegemez.

Kanuni ipotek tesisinde de bor¢ miktari lizerinden binde 3.96 tapu harci ve binde
8,25 oraninda damga vergisi, ipotek borglusundan tahsil edilir. Doner Sermaye
Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret alinir.

KAT IRTIFAKI

Kat irtifaki, bir arsa tizerinde yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin kat, daire,
is biirosu, dilkkkan, magaza, salon ve depo gibi ayri ayri ve bash basina kullanmaya
elverigli bolumleri Uizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat mulkiyetine
esas olmak uizere, o arsanin maliki veya paydaslar tarafindan arsa payina bagh
olarak kurulan irtifak hakkina kat irtifaki denir.

Kat irtifaki kurulabilmesi igin, dncelikle bir mimar tarafindan projenin hazirlanmig
olmasi ve belediyece tasdik edilmis olmasi ve ingaat ruhsatinin alinmig olmasi
gerekmektedir.

KAT MULKIYETI

Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, dilkkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolimlerinden ayri ayri ve bash bagina kullaniimaya elverigli olanlari Gizerinde, o
tasinmaz malin maliki veya ortak malikleri tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu



hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklan kurulabilir. Kat miilkiyeti, arsa payi ve
ana taginmaz maldaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir mulkiyet tiirtidiir.

Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz boliimlerinden her
birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gegilme
halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranl olarak tahsis edilen arsa payinin ortak
miilkiyet esaslarina gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Bagimsiz
boliimlerden her birine tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan
meydana gelen gogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. Kat Mulkiyeti
Kanununun 44 tincii maddesi hitkmii saklidir. Kat irtifaki arsa payina bagl bir
irtifak ¢esidi olup, yapi tamamlandiktan sonra arsanin malikinin veya kat irtifakina
sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi yazili bir
istem Uizerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat miilkiyetine gevrilir .

Ana taginmaz malin tiimiiniin miilkiyeti "Kat mulkiyetine" ¢cevrilmeden o taginmaz
malin bir veya birka¢ bolumi tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz. Kat mulkiyeti
kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla boliim, kat mulkiyeti
kutugune tek bagimsiz bolum olarak tescil edilebilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayri bir taginmaz mal
niteligini kazanir ve kiitiikte o bolumiin tasdikli planindaki numarayi alir.

Kat mulkiyetinin kurulmasinin sartlari:

a) Ana yapi tamamlanmig olmalidir.

Kat milkiyeti ancak tamamlanmig yapilar Gizerinde kurulabilir. Bir yapinin belli bir
kismi bitirilmis olsa dahi, bitirilen bolimlerde kat miilkiyeti kural olarak kurulamaz.
Plan ve projesinde mevcut olan tim bagimsiz boliimlerin bitirilmis olmasi gerekir
Ancak bir arsa tizerinde inga edilen blok ve yaygin yapilar igin Kat Mulkiyeti
Kanununun gegici Uglincii maddesi ile bunun aksine hiukiimler getirilmistir. Buna
gore;

"Bir arsa uizerinde birden gok yapinin varligi halinde, agagidaki kurallar dikkate
alinir:

- Vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kirkinin veya
blok ingaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz b6lumii kapsayan blok veya bloklarin
tamamlanmig bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz bolimler igin kat
mulkiyetine gegilebilir.

- Yapilardan her birine iligkin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, biitiin yapilar
icin musterek tesis ve yerlere iligkin ortak giderler bitiin kat malikleri tarafindan 20
nci maddedeki kurala gore karsilanir. Yapilardan bir kisminin tamamlanmamis
olmasi halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi 6lgiide ortak tesis
ve yerlere iligkin giderlere katilirlar.

- Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iligkin sorunlarin ¢6ziimlenmesinde, kat
malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olugur."



b) Bolimleri bagimsiz olmalidir:

Bagimsiz olmaktan kasit, bolimiin bagli bagina Bagimsiz kullanima elverigli
olmasidir.

c) Ana taginmazin tiimi kat milkiyetine gevrilmelidir.

Ana taginmazin tiimiiniin miilkiyeti (kat mulkiyetine) ¢cevrilmeden o taginmazin
yalniz bir veya birkag boliimii tGizerinde kat miuilkiyeti kurulamaz. Bu kuralin
istisnasi yukarida sozii edilen blok ve yaygin yapilarin kat miilkiyetine
cevrilmesinde goriilmektedir .

d) Ana yapi kagir olmalidir.

Kat miilkiyeti kurulmak istenen yapinin tiimiiniin kagir olmasi gerekir. Ahsap veya
toprak yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz. Kagir olmaktan kasit binanin iskeletinin
beton veya celikten inga edilmis olmasidir.

IPOTEK

ipotek, dogmus veya ileride dogacak borg igin bir tasinmazin teminat olarak
gosterilmesidir.

Bankalarca veya kamu kurum ve kuruluglarinca verilen krediler igin ipotek
yapildigi gibi, saticinin parasinin tamamini alamadigi durumlarda, alinan borg igin
teminat istenildiginde veya ticari faaliyetlerde teminat olarak gostermek igin
tasinmaz ipotek ettirilebilir.

ipotek islemi igin yazil bir talep gerekmektedir.

Bu talep dilekgesinde;

- ipotegin miktari,

- suresi,

- derecesi,

- ipotek tesis edecek kisinin kimlik bilgileri, eger tiizel kisi ise tinvani
bildirilir

INTIiFA HAKKI

Gayrimenkul tizerindeki yararlanma ya da kullanma hakkina intifa hakki denir.
Gayrimenkul sahibi; mulkiyeti izerinde tutup kullanma hakkini bagkasina
devreder. intifa hakki sahibi; gayrimenkulden yararlanma yetkisine sahip olur.
Gayrimenkul tzerinde fiili ya da hukuki tasarruflar yapamaz. (gayrimenkulii
satamaz, ipotek ettiremez vs.)



intifa hakki ticari faaliyetler igin tesis edilebilecegi gibi bazen de anne ya da baba
gayrimenkuliin intifa hakkini tizerinde birakarak giplak mulkiyet hakkini
cocuklarina devretmektedirler. Anne baba; hayatta kaldigi siirece gayrimenkulu
diledikleri gibi kullanmakla beraber; vefat halinde miras veya intikal iglemi
yapmaya gerek kalmadan gayrimenkul ¢iplak miilkiyet sahibi gocuga kalir.

Intifa hakki mirasgiya intikal etmez ve devredilemez.

BAGIS (HIBE)

Bir bedel ya da bagka bir karsilik olmadan, bir malin miilkiyetinin bir bagkasina
devredilmesine bagis (hibe) denir.

Resit olmayan kisiler, zihinsel oziirluler, resgit olmug ancak temyiz kudreti
olmayanlar, kanuni temsilcilerinin izni olsa dahi bagis yapamaz. Vasiler; vesayeti
altindaki kiginin malini bagiglayamaz. Veliler; velayeti altindaki kugtiklerin malini
bagiglayamaz. Kiiglik ve kisitlilar kendilerine yapilan bagigi kabul edebilirler.
Ancak veli ya da vasi, kiigiik veya kisithyi bu bagisi kabulden men edebilir.

Bagigi yapan kimse, bagisi kabul eden kimseye bir takim miikellefiyetler
yukleyebilir. Bunlar bir seyi yapma seklinde olabilecegi gibi bir seyi yapmaktan
kaginma seklinde de olabilir.

Bagista bulunacak kisi, gayrimenkulii gocuklarindan birine ya da esine
bagiglamasi halinde; diger mirascilarin da sakl pay hakki vardir. Diger mirascilar
bu duruma itiraz etme hakkina sahiptir. Bu durumda sakl pay haklari
bagiglanamadigi igin bu haklari korunur.

Bagis riicu sarti ile de yapilabilir. Riicu sarti ile bagis; bagisi kabul edenin bagisi
yapandan once 6lmesi halinde, miilkiyetin bagisi yapana geri donmesine riicu sarti
denir.

MIRAS YOLUYLA INTIKAL

Bir kimsenin oliimii halinde, dlen kisiye ait gayrimenkul kanuni mirasgilara geger.
Kisinin 6limiine bagli olarak, kanundan dogan mirasgilik sz konusu olabilecegi
gibi mirascilik sozlesmesine (vasiyetname) dayanan mirasgili da s6z konusu
olabilir.



Mirascilarin, kendilerine intikal eden gayrimenkulle ilgili olarak iglem yapabilmeleri
igin oncelikle mirasgi olduklarini kanitlamalari gerekir. Bunun igin miimkiin olan en
kisa zamanda mahkemeye bagvurarak veraset belgesi (miras¢ilik belgesi) almalari
gerekmektedir. Veraset belgesi, 6len kiginin mirasgilarinin kim oldugunu ve miras
hisselerini belirtir.

Mirasin intikali ise gayrimenkuliin veraset belgesine gore mirasgilar adina
tescilidir. intikal iglemi, miisterek miilkiyet (hisseli miilkiyet) seklinde yapilacaksa,
bitiin mirascilarin bizzat ya da temsilcileri yoluyla (vekaletname vs.) isleme
katilmalan gerekmektedir. Mirasgilardan birinin ya da birkaginin eksik olmasi
halinde ise, intikal iglemi istirak halinde miilkiyet olarak tescil edilir. Bu durumda
hissedarlar paylarindan serbestce tasarruf etme hakkina sahip olamazlar.
Hissedarlar birbirine paylarini devredebilir ancak digaridan birine satis yapamaz.
Bir mirasci da istirak halinde intikal iglemi yaptirabilir ancak istirak durumunu tek
basina ortadan kaldiramaz.

ISTIRAKIN (ELBIRLIGININ) BOZULMASI

intikal islemi istirak halinde yapilmis ise miisterek miilkiyete (hisseli) gegmek igin
istirakin bozulmasi gerekmektedir. Musterek mulkiyet esasina gegebilmek igin tim
istirakgilerin veya temsilcilerinin istemi ya da bu yonde bir mahkeme kararinin
getirilmesi gerekir.

MIRASIN TAKSIMIi (PAYLASIMI)

Miras, istirak halinde miilkiyet olarak mirasgilara intikal eder. intikal islemi, veraset
belgesinde belirlenen kanuni miras oranlariyla yapilabilecegi gibi mirasgilar
paylagmanin nasil yapilacagini serbestge de kararlastirabilirler. Taksim (Paylagma)
sozlesmesi noterde ya da tapuda yazili sekilde yapilabilir.

Taksim sozlesmesi noterde yapiimamis ise i¢in tiim mirasgilarin tapuda istemde
bulunmasi gerekmektedir. Noterde yapilan s6zlesmelerde; mirasgilarin imzalari
onaylanmis ve tescili isteme yetkisi devredilmis ise, her paydas kendine diisen
gayrimenkuliin tek basina tescili ig¢in tapuya bagvurabilir. Bu durumda sadece
tescili yapilan gayrimenkul lizerinden taksim harci tahsil edilir.

Miras taksiminde istirakgilerin tiimuntin gayrimenkul veya hisse almasi sart
degildir. Mirasa dahil menkul mallar veya haklar da alinarak taksim yapilabilir.
Istirakgilerden sadece birine intifa hakki diigecek sekilde taksim yapilmasi da



mimkiindir. Taksim iglemi yapilirken, sadece gayrimenkul taksimi yapilacak ve
herkes hazir bulunabilecekse sozlesmenin tapuda yapilmasi kolayliktir. Ancak
menkul ve gayrimenkul mallar ve baska haklar da paylagilacaksa s6zlegsmenin
noterde yapilmasinda fayda vardir.

VASIYETNAMENIN UYGULANMASI (TENFiZzi)

Vasiyetname, kiginin mal varhg ile ilgili olarak olumiinden sonra tasarrufta
bulunmasi iglemidir. Vasiyetname hazirlayabilmek igin ayirt etme giiciine sahip
olmak gerekir.

Vasiyetnamenin diizenlenmesi onun hemen hukiim ifade etmesi anlamina gelmez.
Vasiyetnamenin uygulanmasi igin; kanuni veya atanmis mirasgilar vasiyetnamenin
tenfizini mahkemeden talep ederler. Mahkemece vasiyetin uygulanmasina karar
verilmesi halinde mirascilar tapu sicil mudurlugiine bagvuruda bulunur.

MIiRAS ISLEMLERINDE GEREKLI BELGELER
1.intikali istenen taginmaz malin tapu senedi

2.intikal isteminde bulunan mirasgilarin fotografli niifus ciizdani ve vesikalik
fotograflari

3.Veraset belgesinin asli yada mahkeme veya noter onayli 6rnegi.

4.intikal talebi, temsilci tarafindan yapiliyor ise, ayrica temsile iliskin belge ve
temsilcilerin fotografli nifus ctizdanlan ve vesikalik fotograflari

5.Tapu senedine yapistinimasi isteniyor ise, talepte bulunan mirasginin ve
mirasgilarin vesikalik fotograflari.

6.islem yapilacak olan gayrimenkul, kat miilkiyetli ise DASK poligesi

7.Vergi dairesinden alinan iligsik kesme yazisi (mirasin intikali i¢in veraset ve intikal
vergisinin yatirilmasi sarti yoktur ancak ardindan yapilacak her tiirlii iglemlerde
satig, pay temliki, devri vs i¢in bu yazi aranacaktir. Bu iglemin intikal sirasinda
yapilmasinda fayda vardir)



8.Miras taksimi, pay temliki, devir veya satig gibi iglemler de yapilacaksa
belediyeden alinan emlak beyan degerini gosteren yazi

9.Miras taksimi noter tarafindan yapilmis ise; noterde yapilan s6zlesmenin asl

10.Vasiyetnamenin uygulanmasi islemi gergeklesecekse; mahkemece tescil igin
yazilan yaz, tenfiz karari ve vasiyetnamenin mahkemece onayli bir 6rnegi ibraz
edilir.

MIRAS ISLEMLERININ MALI YONU

1.Intikal islemlerinde; doner sermaye isletmesince belirlenen tarifeye gore
doner sermaye iicreti.

2. Elbirligi halindeki tescilli tasinmazlarin miisterek miilkiyete
cevrilmesinde islem basina 55 TL istirak halinin bozulmasi icin har¢

3.Mirascilar arasinda taksim islemi yapilacaksa; emlak beyan degeri
iizerinden binde 19.8 (Taksim islemlerinde har¢ oram binde 9.9 dur ancak

Mmiras yoluyla olusan ortak miilkiyetlerin taksiminde har¢ oram binde 19.8
dir)

4. Pay temliki yapilacak ise; pay temliki bedelli ise satis olarak kabul edilir.
Bu nedenle, tasinmaz malin emlak beyan degerinden az olmamak kaydi ile
ayr1 ayri binde 16,5 oraninda harc tahsili gerekir. Pay temliki, bir bedel
alinmadan bagis olarak yapiliyorsa kayith deger iizerinden pay1 temlik alan
mirascidan binde 59,4 oraninda harg tahsili gerekir.

5. Vasiyetnamenin uygulanmasinda ise; binde 9.9 oraninda tapu harci ve
doner sermaye iicreti alinir.

TRAMPA

Trampa, bir malin bagka bir malla degistirilmesidir. Degistirilecek mallar taginir
veya taginmaz mal olabilir. Trampa edilecek taginmaz mallarin degerlerinin
birbirine esit olmasi sart degildir. Degerler arasinda esitlik olmadigi takdirde,



aradaki fark bir miktar para 6denerek denklik saglanabilir. Tapu sicil
midurliginiin trampada degerleri esitlemek konusunda bir miidahale yetkisi
yoktur. Degerlerin esit olmadigindan bahisle akdi yapmaktan kaginmasi da
miimkiin degildir. Deger esitligi i¢in 6denecek bir bedel islem sirasinda pesin
odenmeyerek, ileride 6denecekse bunun igin kanuni ipotek tesis edilebilir. Farkli il
ve ilgelerde bulunan taginmaz mallarin trampa yapilmasi miimkiindr.

SATIS VAADI SERHI

Satis vaadi, ilerideki yapilacak satis akdinin taahhiidii niteliginde olan bir 6n akittir.
Satis vaadi s6zlesmeleri noterlerce diizenleme seklinde tanzim edilir. Digarida
hazirlanarak imzalari noterce tasdik edilmis satig vaadi sozlesmeleri gegersizdir.
Taraflardan birinin istem halinde tapu kiitiguinun serhler sutununa serh edilmesi
mumkinduir. Serh tarihinden itibaren bes yil gegtikten sonra tgtinci kigilere karsi
huikiim ifade etmez. Ancak serhin sicilden terkini igin malikin talebi gerekir.

Istirak halinde mulkiyette hissedarlar hisselerini istirak hali bozulmadan satigini
vaat edebilirler.

Hacizli ve ipotekli taginmaz mallarin satiginin vaadinde sakinca yoktur.
Tasinmaz mala yasalarla getirilen yasak veya kisitlamalarin olmasi halinde satis
vaadine konu edilmesi miimkiin degildir.

Bir Taginmaz malin heniiz boliinmemis pargasinin satigi vaat edilen parganin
sinirlarinin ve miktarinin belirlenmis olmasi halinde satigi vaat olunabilir. Bunun
gecerliligi imar mevzuati agisindan sakinca olmamasina baghdir.

Yabancilarin taginmaz mal edinemedikleri yerlerde karsilikliik esasina gore satis
vaadi sozlesmesinin gerhi miimkiin degildir.

Satig vaadinin vaadi mumkiin olup, (vaat lehdarinin taginmaz malin miilkiyetini
adina tescil ettirmedigi miiddetge) ancak, tapu siciline serhi miimkiin degildir.

Satig vaadi s6zlesmesi ile alacakl duruma gelen kimse bu hakkini satis vaadi
sozlesmesinde aksine bir hiikiim yoksa ve devir edilebilecegi belirlenmisse,
devredebilir. Boyle bir devrin tapu siciline serhi noterde diizenlenen devre iligkin
sozlesmeye dayanarak yapilabilir, bu sdzlesmenin tadili kapsamindadir.
Dolayisiyla eski serh terkin edilerek yeni serh tesis edilir. Ancak; MK 1019.
maddesi hitkmii geregince taginmaz mal malikine bilgi verilmesi gerekir.

Bir taginmaz malin birden fazla satig vaadine konu edilmesi ve tapu siciline serhi
mumkiindur.



SUKNA (OTURMA) HAKKI

Oturma hakki, bir binadan veya onun bir bolumiinden konut olarak yararlanma
yetkisi verir. Oturma hakki, baskasina devredilemez ve mirasgilara gegmez.
Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, intifa hakkina iligkin hukimler oturma
hakkina da uygulanir.

Oturma hakki iki sekilde tesis edilir. Birincisi oturma hakki alacak olan ile mal
sahibi arasindaki s6zlesme ile olur.

ikincisi; edinilmis mal rejiminde sag kalan es, len esine ait olup da birlikte
yasadiklari konut Uzerinde kendisine mahkemece intifa veya oturma hakki
taninmasi durumunda, sag kalan esin bu yolda verilmis mahkeme kararini ibraz ve
talep etmesi halinde tapu sicil miidurliigiince re'sen tesis edilmesi ile olur.

Oturma hakki sahsa siki sikiya bagh bir hak oldugu igin, bagkalarina devredilemez.
Oturma hakki sahibinin rizas1 olmadikga bu hakkini kira yolu ile de olsa
bagkalarina devredemez.

Kat miilkiyetine gegmis mesken nitelikli bagimsiz boliimler lizerinde oturma hakki
kurulabilir. Ancak iskan izni alinmadikga kat irtifakl taginmazlar tizerinde oturma
hakki tesisi miimkiin degildir.

Hissedarlarin hissesi lizerinde bu hak kurulamaz. Ancak; tim hissedarlarin birlikte
tesis etmeleri miimkiinddr.

Oturma hakki bir evde oturmak olduguna gore burada oturmaktan kasit ikamet

etmektir. Evin bagka bir amagla kullanimi igin (6rnegin is yeri olarak) kurulamaz.
Ayrica bu hakkin tesisi i¢in tasinmazin tapudaki cinsinin ev (mesken, daire, konut)
olmasi gerekir. isyerleri (diikkan, magaza, depo gibi) iizerinde kurulamaz. Uzerinde
bina bulunmayan (bina olsa da cinsi tapuda ev olarak degistiriimemis olan) arsa,
tarla gibi taginmazlar tizerinde kurulamaz.

OLUNCEYE KADAR BAKMA AKDI

Bir taginmaz malin miilkiyetinin devri karsiliginda bir kimsenin diger birini
olunceye kadar bakip goriip g6zetmeyi taahhut etmesidir .



Oliinceye kadar bakma akdi tapu sicil miidiirliigiinde resmi senet seklinde
yapilabilir. Bunun yaninda bakim akdi noterde ve sulh hakimi huzurunda da
yapilabilir. Noter veya sulh hakimi huzurunda yapilmis ve bakim bor¢lusuna tescil
yetkisi verilmis ise tapu sicil mudirliigiinde tekrar resmi senet diizenlemeye gerek
yoktur. Ancak Borglar Kanununun 512 maddesi geregi akdin miras mukavelesi
seklinde diizenlenmesi yani iki tanik bulundurma zorunlulugu vardir.

Akdin konusu olan taginmaz malin mutlaka kendisine bakilacak olana ait olmasi
gerekmez. Uglincii bir kimseye de ait olabilir. Bu halde resmi senede onun da
imzasinin alinmasi sarttir. Bakim borglusu veya alacaklisinin birden ¢ok kigi olmasi
miimkiindiir. Bu halde aralarindaki sorumlulugun miiteselsil olup olmadiginin
belirtilmesinde yarar vardir. Bu akdin, Ana baba ile gocuklar arasinda hatta kari
koca arasinda diizenlenmesinde her hangi bir sakinca yoktur. Tiizel kigilerde
bakim borglusu olabilir. Ancak tiizel kigilerin bakim alacaklisi olmasi miimkiin
degildir.

Oliinceye kadar bakma akdinde taginmaz malini temlik edenin kanuni ipotek tesis
etme hakki vardir. Bu kanuni ipotek O.K.B. resmi senedinin icerisinde
yazilabilecegi gibi bu resmi senet tarihinden itibaren li¢ ay iginde tek tarafl bir
istemle de tesis edilebilir.

Kanuni ipotek karsi tarafin kabul edecegi taginmaz degeri tizerinden, kabul
etmezse mahkemece tayin edilecek bedel lizerinden tesis edilebilir. Ancak bakim
alacaklisi resmi senette yazili taginmazin harca esas degeri tUzerinden kanuni
ipotek tesisini isterse karsi tarafin iznine veya mahkeme kararina gerek yoktur.

Oliinceye kadar bakma akdine istinaden edinilen tasinmaz malin baskalarina
devrinde bir sakinca yoktur.

Bakim borglusunun bakim alacaklisina sozlesmede belirlenen sekil ve surette
bakmamasi halinde bakim alacaklisi mahkemeye miiracaat ederek verdigi
taginmazini geri alabilir. Bu yondeki kesinlesmis mahkeme kararinin tapuda infazi
igin tashih harci alinir.

KIiRA SERHI

Kira serhi, bir taginmaz malin maliki ile kiraci arasinda diizenlenmis kira
sozlesmesinin tapu kitiiguniin serhler siitununa iglenmesidir.

Kira sozlesmesi noterde yapilmig ve kiraciya serh yetkisi verilmis ise sadece
kiracinin bagvurusu ile yapilabilir. Eger kira s6zlegsmesi noterde yapiimamis ise ya



da noterde yapilmis ancak tek tarafli serh yetkisi kiraciya verilmemis ise taginmaz
sahibinin bagvurusu ve akit sirasinda imza atmasi da gerekmektedir.

AILE KONUTU SERHI

Aile konutu, ailenin devamli olarak ikametine ayrilan konuttur. Aile konutu; bir
ailenin siirekli kalmak niyetiyle oturdugu yerdir. Yilin belli zamanlarinda gidilen
yazlik evler, dag evleri ya da ailenin yerlesim yeri digindaki diger konutlari aile
konutu olamaz. Ailenin sadece bir meskeni aile konutu olabilir.

Medeni kanun, eslerin birlikte yasadiklari konuta iligkin tasarruflarda miilkiyet sekli
ne olursa olsun, tek basina tasarruf yapma seklini yasaklamigtir. Ancak malik
olmayan esin rizasi da bu serhin verilmesi halinde aranacaktir. Bu nedenle aile
konutu olarak kullanilan bir taginmazda, boyle bir serh yok ise, malikin yapacag:
tasarruflar kisitlanmamigtir. Tapuda ismi gegmeyen es, tapuda ismi gegen esin
rizasi olmasa dahi boyle bir serhi tapu kayitlarina isletebilir. Boyle durumlarda
malik olan ege tapu mudiirltgi tarafindan tebligat yapilarak sadece bilgi verilir.

istenen Belgeler

1. Konutun, aile konutu oldugunu kanitlayan muhtarlik ve varsa apartman
yonetiminden alinmig belge,

2. Gerektiginde taginmaz malin serhi talep edilen taginmaz mal ile ayni oldugunun
kadastro mudirlugtince tespit edilmesi,

3. istemde bulunan esin, tapudaki malikin esi olduguna dair niifus kayit 6rnegi
veya evlenme clizdan.

4. Serhi tesis edecek kiginin, fotografli niifus clizdani, pasaport veya avukat kimligi
ile vesikalik fotograflari, T.C. Kimlik numarasi,

5. Isleme temsilci sifatiyla katilan var ise, temsile iligkin belge.
islemin Mali Yonii

Aile konutu serhinin tapu kutuigiine yazimi ve serhin terkini icin her hangi bir harg
veya licret alinmaz.

CINS DEGISIKLIGI



Cins degisikligi, bir tagsinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapil iken
yapisiz hale; bag, bahge, tarla vb. iken arsaya; arsa veya arazi iken, bag, bahge ve
benzeri duruma doniistiirmek icin paftasinda ve tapu sicilinde yapilan iglemdir.

IFRAZ ( AYIRMA ) ISLEMLERI
Ayirma (ifraz) tapu kiitligiinde tek parsel olarak kayitl bulunan bir taginmaz malin
diizenlenen haritalara gore birden ¢ok pargaya ayrilarak tapu kiitligiine tescil
edilmesi iglemidir. Ayrilacak taginmaz mallarin tizerinde, rehin, irtifak hakki veya
serh var ise butiin hak sahiplerinin muvafakatlarinin alinmasi zorunludur.

VEFA - SUFA - ISTIRA

VEFA (GERi ALIM) HAKKI
Geri alim hakki satanin, sattigi tasinmaz mali musteriden geri satin alma hakkini
sakli tutmasidir. Geri alm hakki satis islemi sirasinda ya da satis isleminden sonra
noterden diizenlenen sozlesme ile en ¢ok 10 yil igin tesis edilebilir. Noterce
diizenlenmis sozlesmenin tapuya ibrazi halinde malikin, sozlesmede yetki
verilmigse geri alim hakki lehdarinin talebi ile tapu kitugiine serh edilir.

Geri alim hakki, yeni malikin taginmaz mal tizerindeki haklarini ve tasarruf
yetkilerini kullanmasina engel degildir.

SUFA HAKKI (ONALIM)

Sufa hakki, bir tagsinmaz malin satiimasi halinde, onu diger alicilara nazaran
oncelikle satin alabilme hakkidir.

Kanuni Sufa
Hissedarlik esasina gore tescilli taginmaz mallarda hissedarlarin birbirlerine karsi
sufa haklari vardir. Bu hak kanun tarafindan tanindigindan kanuni sufa hakki
denmektedir. Kanuni sufa hakkinin tapu kiitiigiine serhine gerek yoktur. Taginmaz
malda hisse sahibi olmak bu hakka sahip olmak igin yeterlidir. Hissenin ¢ok veya
az olusunun da dnemi yoktur.

Sufa hakkinin kullanilmasina esas olmak lizere, tapuda yapilan satiglari sufa hakki
sahibine ihbar yikumliiligu saticiya ve yeni aliciya aittir. Tapu sicil mudurliguinin
ihbar yukumliiliigu yoktur. Yapilan satis alici veya satici tarafindan diger



paydaslara noter aracihigiyla bildiriimelidir . Bu haktan feragat edilebilir. Feragat
noterden yapilabilecegi gibi tapu sicil miidiirlugtne bagvurarak da yapilabilir. Tapu
sicil mudurligiine bagvurulmasi halinde feragat edenin beyani tescil istem
belgesine yazilarak tapu kiitigiinun serhler siitununa agagidaki sekilde serh edilir.
Feragatin bedelli veya bedelsiz yapilmis olmasinin tapu sicili agisindan bir dnemi
yoktur.

Sozlesmeden Dogan Sufa

Bir taginmaz malin maliki veya hissedari tarafindan o taginmaz iizerinde miilkiyet
pay! bulunmayan bir liglincii kimseye sozlegme ile taninan sufa hakkidir.

Bu sufa sdzlegsmesinin noterce diizenlenmis olmasi gerekir. Sufa hakkinin tapu
siciline serhi, malik veya yetkili temsilcinin yazili istemi ile olur. Ancak sufa
sozlesmesinin de serh istemi ile birlikte tapu sicil mudurliigiine verilmesi gerekir.
Serh isteme yetkisi sufa hakki sahibine de verilebilir.

ISTIRA HAKKI (ALIM)
Bir taginmaz mali belli bir bedelle belli bir suire iginde malikinden satin alabilmek
hakkidir. Bu niteligi ile satig vaadine benzer. Ancak satig vaadinin azami siiresi bes
yil oldugu halde bu hak serh tarihinden itibaren on sene siireyle hukiim ve sonug
dogurur. Bu siire sonunda malikin talebi ile terkin edilebilir.

istira s6zlesmesinin noterce diizenlenmis olmasi gerekir



