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ACIKLAMALAR

KOD 341TP0023
ALAN Pazarlama ve Perakende
DAL/MESLEK Emlak Komisyonculugu
MODULUN ADI Tapu Sicil Miidiirliigiinden Emlak islemleri 1
o Tapu islemlerini tapu sicil midiirliigiinde yapma islemleri
MODULUN TANIMI ile ilgili bilgi ve becerilerin kazandirildigi 6grenme
materyalidir.
SURE 40132
ON KOSUL
YETERLIK Tapu . Sicil  Midirliginde  emlak  islemlerini
geceklestirmek
Genel Amag
Tapu mevzuatlarina gore emlak ile ilgili tapu islemlerini
gergeklestirebileceksiniz.
L Amaclar
MODULUN AMACI 1-Tapuya basvuru islemlerini yapabileceksiniz.
2-Satis ve hibe islemlerini yapabileceksiniz.
3-Ipotek ve trampa islemlerini yapabileceksiniz.
4-Kat miilkiyeti ve Kat irtifaki islemlerini yapabileceksiniz.
o . Ortam: smuf, tapu sicil midirligi, pazarlama ve
EGITIM OGRETIM

ORTAMLARI VE
DONANIMLARI

perakende atolyesi
Donanmim: form belgeler, bilgisayar, bilgisayar masasi,
sarf malzemeleri, yazici, projeksiyon, tepegdz

OLCME VE
DEGERLENDIRME

Modiiliin icinde yer alan her faaliyetten sonra, verilen
6lgme araclar ile kazandig: bilgi ve becerileri dlgerek kendi
kendinizi degerlendireceksiniz.

Ogretmeniniz modiil sonunda size o6lgme araci
uygulayarak modiil uygulamalar ile kazandigimz bilgi ve
becerileri 6lgerek degerlendirecektir.




GIRIS

Sevgili 6grenci,

) Ulkemizde emlak alamindaki kurallar ve mesleki standartlar yasalarla diizenlenmistir.
Ulkemizde emlak komisyonculugu ile ilgili yasal diizenlemelerin yapilmasi, yeni kanunlarin
yiirtirliige girmesiyle alandaki mesleklerin sayginligi giderek artmustir.

Ileride popiiler mesleklerden biri olacak olan Emlak Komisyonculugundaki bu modiil
ile mesleginizde daha basarili olacaksiniz. Alacaginiz emlak komisyonculugu sertifikasi ile
meslektaslarinizin yaninda farkinizi yansitabileceksiniz.

Bu modiil ile alanimizda kullanilan emlak komisyonculugunda tapu islemleri ile ilgili
terimler, tanimlar, kisaltmalar, belgeler ve formlar size sunulmaktadir.

Bu sayede okul uygulamalarinda, beceri egitimlerinizde ve sonraki meslek
hayitinizda ihtiya¢ duyacaginiz kavramlar, belgeler ve islemleri taniyacaksiniz.

Bu konudaki mesleki bilgileri kazandigimiz takdirde emlak komisyonculugunda tapu
ile ilgili islemleri kolay ve hizli bir sekilde yapabileceksiniz.



OGRENME FAALIYETIi-1

AMAC

Tapuya bagvuru islemlerini yapabileceksiniz.
ARASTIRMA

» Tapu sicil miidiirligiine giderek isleyisi hakkinda bilgi edinerek sinifa getiriniz.
> Iradi temsil (vekalet) nasil alinir? Arastiriniz.

» Tapu sicil miidiirligiinde tutulan sicilleri arastiriniz.

1. TAPUYA BASVURU ISLEMLERI

Taginmazlarin kayitl oldugu sicillerin biitiiniine tapu denir.

Tapu hizmetleri yilda 15 milyondan fazla insana hizmet sunan 6nemli bir sektordiir.
Bunun i¢in de tapu ve kadastro teskilatini iyi bilinmesi gerekir. Boylece islerin hizli bir
sekilde yapilmasi saglanir.

1.1. Tapu Ve Kadastro Teskilati

Osmanli'dan beri devlet bu isi kendi eliyle yiiriitiir. Diinyanin en eski tapu belgeleri
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiinde saklidir ve yoklama kayitlari, fermanlar o zamandan
beri Osmanli’nin tapuya ne kadar 6nem verdigini gosterir. Tapulamayi daha ¢ok vergi
nedeniyle yapmislardir.

Tapu ve kadastro genel midirliigi teskilatinin kurulusu olarak “Tapu
Nizamnamesinin” yiiriirliige girdigi tarih olan 1847 y1ili kabul edilmektedir.

Cumhuriyet doneminden once ¢ikarilan gesitli kanun, nizamname, irade ve tebliglerle
teskilat islevini siirdlirmiistiir.

Cumhuriyet sonrast 1341 (1925) tarihli 658 sayili Tapu Miidiiriyeti Umumiyesine
bagl bir kadastro teskilatinin kurulmasi kabul edilmis, 1927 yilinda ¢ikarilan “Muvazenei
Umumiye Kanunu ile de Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii bugiinki adin1 almustir.

1951 tarih 5840 sayili kanunla Adalet Bakanligindan alinarak, Bagbakanliga
baglanmus, daha sonra Bayindirlik ve Iskan Bakanligina baglanmistir. Bugiin de gérevini bu
haliyle siirdiirmektedir.



1.2. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Miidiirliik genel biitce i¢inde ayri biitge ile yonetilen bir kamu kurulusudur. Genel
midiirligiin gérevi, tapu sicillerini olusturarak diizenli tutulmasini saglamak, taginmazlara
yonelik akit ve tescil iglemlerini gergeklestirmek ve kadastro hizmetlerini yiriitmektir.
Genel miidiirliik Ankara’da bulunmaktadir.

Merkez teskilatinda Genel Miidiir, Genel Miidiir Yardimciliklar1 ve ¢esitli daire
baskanliklar1 bulunmaktadir.

1.3. Tasra Teskilati

Uce aynihr

» Bolge miidiirliikleri: Bolgeleri dahilindeki tapu sicil miidiirliikleri ile kadastro
miidiirliiklerinin sevk ve idaresini yapar, tapu sicil miidiirliiklerinin verdigi red
kararlarini inceleyerek karara baglar.

» Tapu sicil miidiirliikleri: bolgeleri igindeki taginmazlarin akit ve tesciline iligkin
islemleri yerine getirirler. Her ilge bir tapu sicil miidiirliigii bolgesidir. islemlerin
ve niifus yogunlugunun ¢ok oldugu il ve ilge merkezlerinde birden fazla tapu sicil
miidiirliigii de olabilir. (Istanbul, Ankara gibi). Tapu sicil miidiirliikleri bazi
durumlar hari¢, bolgeleri disindaki taginmazlara iliskin akit ve tescil islemlerini
yapamazlar. Bu sebeple yapilacak miiracaatlarin, tasinmazin kayith oldugu yer
tapu sicil miidiirliigline yapilmasi gerekecektir.

- )
Miidir
;I_/

[ I I I ]
Servis Yevmiye [ Tescil | Arsiv Kalem
(islem) (kay1t) | (yazihm) | ((dosyalama)| | (yazisma)

Sekil 1.1: Tapu sicil miidiirliigii birimleri semasi

» Kadastro miidiirliikleri: medeni kanunda tapu sicil diizeninin kurulmasi i¢in
taginmazlarin teknik ve hukuki durumlarini belirleyerek sicilleri olusturmak,
ayrica tapu islemlerine yonelik fen hizmetlerini yerine getirmektir.

1.4. Tapu Sicil Miidiirliigii Birimleri Semasi

Tapu sicil midirliigiinde yapilan islemler taginmazlara yonelik olmak tizere ii¢
yonlidiir.

»  Tasarruf islemleri
»  Teknik islemlerin tescili

» Bilgi verici islemler



Tapu Sicil Midiirligi Kadastro Mudiirligii

Tasarruf Islemleri Teknik Islemler
Satis yer tespiti
Bagis ifraz, tevhit,
Ipotek cins tashihi
Trampa plan 6rnegi verme
Kat miilkiyeti

Bilgi Verici islemler
Tapu kayit sureti
Yazigmalar vb.

Tapu Sicil Midirligi

Cins tashihi
Ayirma (ifraz)
Birlestirme (tevhit)
Imar tescilleri vb.
Sekil 1.2 : Tapu sicil miidiirliigii birimleri semasi

1.5. Tapu Sicil Miidiirliigiinde Is Akis:

Mal sahibi veya emlak komisyoncusu, tapu sicil midirligiine geldiginde islemin
yapilmasia bir engel var m1 diye kayitlara bakilir. Islem yapilmazsa bu gerekgeleriyle
acgiklanir.

Daha sonra miidiir havale ederken bagvuru fisi olarak adlandirilan bir belge iizerine
havale eder. Bu belge bagvuru tarihini, saatini bagvuranin adini, hangi tasinmaz igin
miiracaat edildigini igerir. Sonug olarak ilk dnce kayda bakilir, eger bir engel yoksa tapu
harct makbuzu verilir ve eger sozlesmeye tabi islem yapilacaksa bir resmi senet tanzim
edilir.

Bu da hazirlandiktan sonra islem miidiirii kontrol icin génderilir. Incelendikten sonra
sozlesme taraflara okunur ve imza altina alinir.

Servis ise yevmiye defterine kayit eder. Yevmiye defterinden sonra arsive gider.
Sozlesmeyi taraflara okuduktan sonra iki taraf riza gosterirse sozlesme akit altina alinir.
Artik islem tamamlandiktan sonra yevmiye defterine kayit edilir. Bu deftere kayit edildikten
sonra tescili yapilir. Bundan sonra tapu senedi verilir.

Bu daire i¢inde olay devam eder. Arsivde yeniden bir diizenleme vardir. Miidiir veya
gorevlendirdigi memurlardan biri tarafindan iglem kontrol edilir. Sonrada arsivde bu evrak
saklanir.



Mal sahibi veya Emlak komisyoncusunun islemler aninda bulunmasi gerekli
asamalar:

» Miiracaat asamasi,

» Akit alimi asamasi,

> Islem sonucu gerekli belgelerin verilmesi asamasi,

Bunun disinda arsivleme tapunun kendi i¢ islemidir.

Servis memuru muameleyi hazirlarken verecegi bazi belgeler olabilir.

AKitli sozlesmeler: Resmi senet adi verilen taraflarin karsilikli olarak iradelerini
bildirerek yaptiklar1 sozlesmeler akitli sozlesmelerdir. Taraflar karsilikli bor¢ ve
yiikiimliiliik altina girerler.

Tek tarafli islemler, akitsiz sozlesmelerdir.



Havale

Bizzat istem
> MUDUR | > | SERVIS |
Temsilc
[ a- bagvuru figi tanzimi
b- Tapu harci
tahsili

c- Islemin tamamlanmasi

|

MUDUR |
kobtr
(dosyalama) ol
ARSIV |
Tapu senedinin verilmesi (Kontrol) |

4_
Akit
alim
I

| MUDUR | <« TESCIL | «— YEVMIYE |

(Kontrol) ) (Yazim) (Kayit)

Sekil 1.3 :Tapu sicil miidiirliiklerinde is akim



Semadaki is akimini inceleyecek olursak,

> Miiracaat (istemde Bulunma)

Tasinmazin kayith oldugu yer tapu sicil miidiirliigiine ilgili kisi veya temsilcisi
tarafindan yapilir. Miiracaat edilecek ilk yetkili genelde tapu sicil midiiriidiir. Tapu sicil
miidiirii kendisine talepte bulunan ilgili, islemin yerine getirilmesi miimkiinse, talebi
basvuru fisi tizerinde servisteki ilgili memura havale edecektir.

Tapu sicil miidiirliiklerine yapilan talepler, higbir kayit ve sarta tabi tutulamaz.
Ornegin satis talebinde bulunan malik, tasinmazin miilkiyetinin, islemi yapilmasindan belli
bir siire sonra alictya geg¢mesini isteyemez. Bu konudaki tek istisna hali, riicu sartt ile
yapilan bagislardir.

» Serviste islemin yerine getirilmesi

Ilgili memur kendisine havale geldiginde, saat ve dakikasin1 yazmak sureti ile
basvuru fisini doldurur. (Bu husus miidiir tarafindan belirlenebilir).

Tasimmmazin igleme mani bir halinin olup olmadigini arastirir, evraki inceler. Mani bir
hal yok ve evraklar isleme yeterli ise, ilgilisince bildirilen bedel {izerinden tapu harglarini
tahakkuk ettirerek, tahsilini saglar.

Tapu harclarinin tahsil edildigine dair evraklar ve islemle ilgili bilgiler tamam
oldugunda, miisaitse hemen resmi senedi tanzim ederek, tapu sicil miidiiriiniin tesciline
sunar. Resmi senede taraflarin kimlik bilgileri ve ikamet adresleri yazilarak fotograflari
yapistirilir.

Miidiiriin tetkikinden sonra, resmi senet miidiiriin huzurunda ilgili memur veya
taraflarca okunmak ve imzalanmak sureti ile akit alinir. Islerin yogun olmasi halinde ilgili
memur basvuru fisi lizerinde akdin alinacag1 saati yazarak, akit belirlenen bu saatte alinir.

» Yevmiye defterine kayit

Diizenlenen resmi senet okunup imzalarin alinmasindan sonra, islem yevmiye
defterine saat ve dakikasi belirtilmek sureti ile kaydedilir.

> Tescil

Yevmiye defterine kaydi yapilan islem, bu defterden aldig: tarih ve yevmiye numarasi
ile isleme konu tasinmazin kayitli oldugu tapu kiitiigii sahifesi tlizerinde tescili yapilir.
Tescilden sonra diizenlenen tapu senedi, lizerine yevmiye tarih numarasi yazilmak sureti ile
tasdik edilerek ilgiliye verilir.

» Arsivleme

Yapilan tescil, miidiir tarafindan kontrol edilerek, isleme ait evraklar arsivlenmek
iizere tapu arsivine gonderilir. Arsiv memuru, isleme ait evraklari, isleme konu tasinmazin
kiitiik dosyasina birakmak sureti ile arsivlenmesini saglar.
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Resim 1.1: ilk olarak tapu sicil miidiiriiniin yanina gidilir

1.6. Tapu Sicil Miidiirliigiinde Tutulan Siciller

Tapu sicil miidiirliiklerinde, hepsinin ayri1 ayr1 gorev ve Onemi olan, birbirini
tamamlayici nitelikte ¢esitli defterler tutulur. Bu defterlerin biitiiniine birden tapu sicili
denir. Tapu dairesinde tutulan defterlerin en 6nemlisi tapu kiittigidiir.

Bunlar 6nemleri itibari ile ,
» Ana (Asli) siciller

> Yardimer siciller

» Diger siciller

1.6.1. Ana Siciller
Ana sicil defterleri sunlardir:

» Tapu kiitiigi

» Kat miilkiyeti kiitiigii
» Yevmiye defteri

» Resmi belgeler

> Tapu kiitiigii

Tapu sicil miidiirliiklerinde tutulan defterlerin en Onemlisidir. Kadastrosu yapilan
yerlerde tasinmazlarin iizerine kaydedildigi, bunlarin hukuki durumlarim gosterir ve
iizerinde tescillerin yapildig1 defterlerdir.

Tasimmmazlarin her biri i¢in, tapu kiitliglinlin karisiklikli bir sayfasi ayrilmistir. Bu
sayfalarda taginmazin teknik ve hukuki durumuna ait bilgilerin yer aldig1 6zel boliimler yer
almaktadir.



Tapu kiitiikleri esas itibari ile dort boliimden olusur:

Birinci boliim: tasinmazlarin teknik bilgileri, malikin adi soyad1

Ikinci béliim: miilkiyet, irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyet ve serhler
Ugiincii béliim: agiklayici bilgilerin kaydedildigi beyanlar

Dordiincii boliim: ipotek (rehin hakki) yer almaktadir.

> Kat Miilkiyet Kiitiigii

634 sayili kat miilkiyeti kanunu geregince kat miilkiyetine ¢evrilen taginmazlar igin
tutulan defterlerdir.

Kat miilkiyetine ¢evrilmis taginmazlarda, her bir bagimsiz boliim miistakil bir sayfaya
kaydedilir. Islemi ve tutulus sekli tapu kiitiigii gibidir.

> Yevmiye Defteri

Yevmiye defterler, tapu kiitiigiine tescilli haklarin sirasini gosterir. Tapu kiitiigiine
yapilacak tesciller, bu defterden alacakli numara ile kiitiigii kaydedilir. Tapu islemleri her
seyiyle tamam olmasi1 halinde saat ve dakikasi yazilmak sureti ile yevmiye defterine
kaydedilir.

Yevmiye defteri yil itibari ile tutulmakta, her yilin ilk giiniinden baslamak sureti ile
son giiniine kadar yapilan tiim tapu islemleri, bir numaradan baslayip, birbirini takip eden
numaralarla bu deftere kaydedilmektedir.

> Resmi Belgeler

Tapu sicil miidiirliklerinde islemlerin dayanagi olan belgedir. Her islem buna
dayanarak olan belgelerle yapilabilir. Vekaletnameler, resmi senet, veraset belgesi gibi
cesitli tliirde olabilir. Bu belgeler islem sonrasinda tapu kiitiigli dosyalarina konularak
arsivde saklanmaktadir.

1.6.2. Yardima Siciller
Yardimci defterler sunlardir:

Aziller sicili
Diizeltmeler sicili

Mal sahipleri sicili
Kamu orta mallar sicili

YV VYV

> Aziller Sicili

Vekaletname verinin, vekili azletmesi halinde, buna iligkin yazili talebin kaydedildigi
defterdir. Azil talebinin bu deftere kaydindan sonra azledilen vekilin tapu sicil
miidiirliigiinde, azle iligkin islemi yapabilmesi veya yeniden temsile yetki verilmedikge,
azledeni temsil etmesi miimkiin degildir. Bu 6zelligi nedeniyle vekilin, tapu islemlerinde bu
deftere gorevli memurlarca sikga miiracaat edilir.

> Diizeltmeler sicili

Tapu sicil mildiirliigiince yapilan yanligliklarin diizeltilmesinde kullanilir.
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» Mal sahipleri sicili

Tapu sicil midiirliigliniin bolgesi i¢indeki taginmaz maliklerinin adlariin soyadinin
bas harfine gore gosterildigi defterdir.

> Kamu orta mallari sicili

Mera, yaylak, kislak gibi kamu orta mallar1 bu sicile yazilir. Bu mallarin hangi
belediyeye veya kdye ait oldugu gosterilir.

1.6.3. Diger Siciller
Diger defterler sunlardir:

» Tablo mahzen defteri
» Yazisma defteri
> Idari smirlar kayit defteri

» Tablo mahzen defteri

Tapu sicil miidiirliigiinde bulunan biitiin tapu kiitiikleri, zabit defterleri, yevmiye
defterleri, resmi senet ciltleri ile yardimci siciller bu deftere kaydedilmektedir.

» Yazisma defteri
Tapu sicil miidiirliigiine gelen ve miidiirliikge gonderilen evrakin yazildig: defterdir.
> Idari simirlar kayit defteri

Yetkili mercilerce, karara baglanan idari sinirlarla ilgili kararlar ve kéy smirlar1 bu
deftere yazilmaktadir.

1.7. Islemlerin Tapu Sicil Miidiirliigiince Reddi

Islemin reddi:

Tapu sicil miidiri kendisine yapilan tiim bagvurulari olumlu yada olumsuz
sonuclandirmak zorundadir. Ancak, talep edilen islem, herhangi bir nedenle
sonuglandirilamiyorsa, o taktirde gerekgesi yazilmak suretiyle islem reddedilir.

Ret kararina karsi itiraz yollari:

Bu ret kararinin ilgiliye tebliginden itibaren 30 giin i¢inde bagl bulunulan Bdolge
miidirligiine (tapu sicil miidiirliigi) itiraz hakk: dogar.

Bolge miidiirliigiiniin, bu karart1 bozmasi durumunda, islem sonuglandirilir. Ret
kararmim Bolge midiirliiglince de onaylanmas: halinde, ilgilisinin 30 giin i¢inde tapu
kadastro genel miidiirliigiine itiraz hakki dogar.

Tapu kadastro genel miidiirliigliniin ret kararimi1 onaylanmasi halinde, adli yargida
dava agma hakki dogar.
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1.8. Tapu Islemlerinde Temsil

lgililerin tapu islemlerini yapmak icin, tapu sicil miidiirliigiine bizzat miiracaatlar:
zorunlu degildir. Kendilerinin tayin ettikleri veya kendilerine kanunen tayin edilen
temsilcileri vasitasiyla da tapu islemleri yapilabilecektir.

Kisi ya temsilcisini kendisi seger, veya kisiye bazi hallerde kanuni temsilciler atanir.
Tapu islemlerinde temsil iki sekilde olur:

> Kanuni temsilciler
» Iradi temsil (vekaletname)

1.8.1. Kanuni Temsilciler
Kanuni temsil, bir kisinin,

Yas kiigiikliigi

Akil hastaligi veya akil zayiflig

Savurganlik, alkol veya uyusturucu madde bagimliligi, kotii yasama tarzi, kotii
yonetim,

Bir sene ve daha fazla siire ile 6zgiirliigli baglayici ceza

Kendi istegi ile hacir(kisitlama) altina alinma Sebeplerinden birisi ile,
kisitlamasi sonucu, her tiirlii hukuki tasarrufta bulunabilmesi igin, ona
yasal olarak bir temsilcinin tayin edilmesidir.

YVV VVVY

Kanuni temsilciler sunlardir:

Velinin taginmaz tasarruflari

Vasinin taginmaz tasarruflari

Kayyimin (hususi vasi) tapu iglemleri
Kanuni miisavirin (danisman) tapu islemleri

VVVY

1.8.1.1. Velinin Tasinmaz Tasarruflari

Yas1 kiicligli anne ve babasi temsil eder, evlat edinilmisse evlat edinen kisi temsil
eder.

Velayet, kiiciik yastaki ¢ocugun, ana babasi tarafindan korunup gozetilmesi ve her
tiirlii hukuki tasarrufta temsil edilmesidir. Evlilik birliginin devam sonrasinda velayet anne
babanin birlikte kullandiklari bir haktir. Anne babadan birinin 6liimii halinde velayet hakki
sag kalana ve bosanma halinde ise, mahkemece tayin edilen kisiye aittir.

Tasinmaz tasarrufunda ise, velayet altindaki bir ¢ocugun malinin alinip, satilmasi
velileri veya velisi tarafindan yapilir.

Velinin hi¢ yapamayacagi islemler sunlardir:

» Yasi kii¢ligiin taginmazinin bagiglanmasi veya vakfedilmesi
» Yasi kiigiiglin tasinmazinin tiglincii bir kisinin borcu i¢in ipotek edilmesi,
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Yukaridaki islemler yas1 kiiciik adma velisi tarafindan yapilmasi kanunen
yasaklanmigtir. Bunlarin mahkeme izniyle yapilmasi da miimkiin degildir.

1.8.1.2. Vasinin Tasinmaz Tasarruflar:

Vasi, kii¢iigiin veya mahcurun sahsini koruyan, mallarini idare eden ve muamelelerde
onu temsil eden kisidir. Vesayet, velisi bulunmayan kiigiiklerle, medeni kanunda belirtilen
sebeplerin varlig1 halinde, resit olan kimselerin temsilini saglayan, kanuni bir temsil seklidir.

Velayet, sadece kiigiikler icin s6z konusu iken, vesayet, kiiciikler yasada hacir edilmis
(kisitlamis) resitlerin de tabi oldugu bir miiessesedir.

Resit olan bir kimseye vasi tayinini gerektiren haller sunlardir:

» Akil hastaligi veya akil zayiflig

> Israf, kétii hayat siirme, kotii idare, alkol ve uyusturucu madde bagimlilig:
» Bir y1l veya daha ¢ok hiirriyet baglayici bir ceza ile mahkum olma,

> Ihtiyarlik, tecriibesizlik ve sakatlig1 sebebiyle islerini bizzat gdrememe

Vasi tayinine yetkili makam, kedisine vasi tayini yapilacak kisinin ikametgahinin
bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir. Vasi tayini halinde, bu durumun ilgili mahkeme
veya savcilik¢a bildirilmesi {izerine, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kayit yapilarak,
vesayet altina alinan kisinin taginmazini tasarruf etmesi onlenir.

Vasi kural olarak 2 yil i¢in atanmaktadir. Sulh mahkemesi bu siireyi her defasinda
ikiser yil uzatabilir. Vasinin tapu iglem talebinde gorev siiresinin devam edip etmedigi tapu
sicil miidiirliiglince aranacak bir husustur.

Hakimin iznini gerektiren islemleri:

Vasi, vesayeti altindaki kisinin tasinmazlari lizerinde alim, satim, ayni bir hakkin
tesisi (ipotek,terkini) , ii¢ yil veya daha fazla siireli kiralama, mal rejimi s6zlesmesi, miras
taksimi, miras paymnin devri, Oliinceye kadar bakma akdi gibi islemlerinde, sulh hukuk
mahkemesinin iznini almalidir. izne dair mahkeme kararmin islemden once tapu sicil
miidiirliigiine ibraz1 gerekir.

Mahkemenin tasdikini gerektiren islemler:

» Vesayet altindaki kiginin tasinmazi pazarlik yolu ile satilacaksa, sulh hukuk
mahkemesinin, vasinin satigi yapmaya yetkili kilindigina dair izni ile, asliye
hukuk mahkemesince tasdik edildigine dair kararin, islemden Once tapu sicil
midiirliigline verilmesi gerekir. Bu halde satis, miidiirliigiince tanzim edilecek
olan resmi senet geregince yapilacaktir.

> Oliinceye kadar bakma akitlerinde de islemden &nce, buna dair sulh hukuk
mahkemesinin vasiye izni ve asliye hukuk mahkemesinin bunu tasdikine dair
karar, ibraz edilmelidir.

» Vesayet altindaki kisi ile vasi arasinda s6zlesme yapilmast

Vasinin hi¢ yapamayacagl islemler: Vesayet altindaki kisinin tasinmazinin
vakfedilmesi veya bagislanmasi ile kendisi veya {iigiincii bir kisinin borcundan dolay1
taginmazin ipotek edilmesidir.
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1.8.1.3. Kayymn (hususi vasi) Tapu Islemleri

Bir kimsenin malinin idaresi veya belli bir isin yapilmasi i¢in, o kimseye tayin edilen
kanuni temsilcisi kayyimdir.

Kayymmin veli ve vasi gibi genel anlamda bir temsil yetkisi olmayip, yetkisi sadece
belli bir igin goriilmesi veya bir malin yonetilmesi ile sinirli olmaktadir. Kayyim tayinine
yetkili makam, sulh hukuk mahkemesidir. Ornegin bir tapu islemi yapmak iizere kayyim
atanmis ise, yapilacak islemi gosteren karar ile birlikte islemi bizzat yapabilir. Kayyimin
kendisi temsilci oldugundan vekaleten islem yaptiramaz.

Kendisine kayyim tayin edilenler, gercek kisiler olabilecegi gibi, tiizel kisiler de
olabilir.

Kayyim tayinini gerektiren haller sunlardir:

» Ergin (resit) olan bir kimse, hastalik veya bagska bir yerde bulunmak veya bunlara
benzer nedenlerden birisiyle, acele bir isin kendisi gorebilecek veya bir temsilci
(vekil) atayabilecek durumda degilse,

» Yapilacak islemde, kanuni temsilci (vasi,veli) ile, kii¢iigii veya kisitlinin (hacir)
menfaatleri ¢atigiyorsa,

» Kanuni temsilcinin iglemi yapmaya engel bir hali ortaya ¢ikarsa.

Kayymmin tapu islemlerinde, Medeni Kanunun vasiye iliskin hiikiimleri
uygulanmaktadir.

1.8.1.4. Kanuni Miisavirin ( yasal damsman) Tapu Islemleri

Kanuni miisavir, kisitlanmasi i¢in yeterli sebep bulunmamakla beraber korunmasi
bakimindan fiil ehliyetinin sinirlanmasi gerekli goriilen ergin bir kisiye bazi iglemlerde
kendi goriisiinii de almak kosulu ile atanan kisidir.

Ornegin, kendisine miras yolu ile bir otel intikal eden yaslh bir kisinin, otel isletme
konusunda yeterli bilgi birikimine sahip olmamasi halinde, kendi ¢ikarlar1 agisindan ona
yasal bir danigsman tayin edilmesi gerekebilir.

Tasimnmazlarin alim, satimi, rehin edilmesi ve bunlar {izerinde bagka bir ayni hak tesis
edilmesi veya bagislama yapilmasi halinde, yasal danigsmanin da goriisii alinarak islem
yapilabilir.

Yasal danigman, vasi veya kayyim gibi temsil ettigi kisi adina dogrudan islem
yapamaz. Bir kimseye yasal damigman tayin edilmis ve o kisi de tasimmaz tasarrufunda
bulunmak isterse, isleme kendisi ile birlikte yasal danigmanin da katilmas1 gerekir.

1.8.2 iradi Temsil (vekalet)
Vekalet tapu dairelerinde en ¢ok karsilagilan temsil yoludur.

Vekalet: bir kisinin yapilmasini istedigi isleri ve bu iste kendisini temsil edecek kisiyi
gosteren bir temsil seklidir. Verilen belgeye de vekdletname denir.

Vekaletnamede iki kisi vardir:
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» Miivekkil: herhangi bir islem i¢in, bagka birisine kendisini temsil hususunda yetki
veren kisidir.

» Vekil: vekaletnamede belirtilen isleri yapmaya, vekaletname veren tarafindan
yetkili kilinan kimsedir.

Vekalet yoluyla temsil sadece gercek kisiler arasinda s6z konusu olup, tiizel kisiler
bunu temsilcileri vasitasiyla kullanirlar. Tiizel kisiligin temsilcisi gergek kisiler olacagindan,
bunlarin da vekalet yoluyla temsilleri miimkiin olmaktadir.

Noter ile Tirkiye disinda Tirk elgilik veya konsolosluklar, vekaletname tanzimine
yetkili mercilerdir.

Vekaletname yabanci iilkenin bu islere yetkili makami tarafindan tanzim edilmis ise;
vekaletin aslina uygun olarak Tiirk¢eye cevrilerek onaylanmasi ve iizerinde Fransizca
APOSTILLE tasdikinin olmas1 gerekir. Yabanci makamlarca usuliine uygun olarak
diizenlenen vekaletnamede Apostille serhi yok ise, vekaletname o iilkede bulunan Tirk
Konsoloslugunca ayrica onaylanir.

1.8.2.1. Vekaletnamelerde Gerekli Hususlar Sunlardir:

Yetkili makamlarda diizenlenmis olmalidir.

Diizenleme seklinde olmalidir.

Vekalet verenin fotografi bulunmalidir.

Kimlik tespitinin niifus clizdani veya pasaport ile yapilmis olmasi gerekir.
Isleme yetkisinin tam olmas1 gerekir:

VVVYYVY

Vekilin, vekélet veren adina tapuda islem yapabilmesi i¢in isleme ait yetkinin
vekaletnamede agikga yer almasi gerekir. Bunun anlami, vekélet veren vekilden neyi
yapmasini istiyorsa, onu agikg¢a belirtmelidir. Genel anlamda vekilin tapu sicil
miidiirliigiindeki tiim isleri yapmaya yetkilidir seklinde yer alan kelimeye dayanak, her is
yerine higbir isi yapamayacagi goriilecektir. Eger taksim icin vekalet verilmigse, buna
dayanarak satis yapamaz gibi.

Vekalet genel olabilecegi gibi 6zel ve hatta daha da 6zel olabilir. Genel vekalete
ornek T.C. hudutlar1 dahilindeki tasinmazlar1 satmaya, Ozel vekalete 6rnek “Adana ili,
Ceyhan ilgesi, Muradiye koyii/mah” belirtilerek, daha 06zel vekalet ise yukaridakinin
yaninda ada, pafta ve parsel numarasinin yaninda kapir numarasi1 da vekalete yazilirsa, bu
durumda vekil sadece o taginmaz i¢in islem yapabilir.

Mevcut vekdletname tagsinmazin almmmasindan Once tanzim edilmis ise,
vekaletnamede belirtilen tarinten sonra edinilen tasinmazlar hakkinda islem yapmasi
miimkiin degildir. Is sahibi eger yeni iktisap(kazanim) ettigi gayrimenkuller hakkinda da
vekili yetkilendirmek istiyorsa “gerek adima kayitli ve gerekse bundan sonra edinecegim
taginmazlarimi satmaya, rehin vermeye vs.” seklinde bir yetkin olmasi gerekir.

» Sekli noksanliklarin olmamasi(imza, tarih, miithiir vb.) ¢ikinti ve diizeltmeler
varsa noter imzasi ve miihriiyle onanmasi, ayrica suret vekaletnamelerde, tanzim
eden makam tarafindan alikonulan aslinin ayni oldugunun belirtilmesi gerekir.

» Vekilin vekaletteki yetkileri bagkasina devretmesi halinde devrin tevkil(vekil
etme) yetkisinin yaninda devredecegi yetkileri, kendisine verilen yetkilerle sinirh

14



olarak vekalete agik¢a yazdirmalidir. Tapu sicil midirligi ayrica dayanak olan
vekaletnamenin de birazini isteyecektir.

» Vekaletname sartli da verilebilir. Bu durumda vekil vekaletnamedeki sartlara
uyarak tapuda islem yapabilir. Ornegin tasinmazin kime ve ne kadar fiyata
satilacag belirtilebilir.

» Vekaletname birden fazla kisi de vekil tayin edilebilmektedir. Ancak bu halde,
vekillerin temsil yetkilerinin, birlikte veya ayri1 ayr1 kullanilacagi hususunun
vekaletnamede belirtilmesi gerekir. Bu husus belirtilmemisse, tiim vekillerin,
temsile yetkili olduklar1 anlasilir. Temsil yetkisinin ayr1 ayr1 kullanilacaginin
vekéletnamede belirtilmis olmasinin, vekillerin birlikte bu yetkiyi kullanmalari
engel olunabilir.

> lsleme konu tasinmaz belirtilmisse, tasinmazin ada, parsel, mahalle, kdy gibi
bilgilerinin agik ve anlasilir olmasi gerekir.

1.8.2.2. Vekaletnamenin Sona Ermesi:

Vekaletname bilirli bir is igin verilmigse, o isin tamamlanmast veya belirli bir
siireyi kapsiyorsa, siirenin dolmast ile,

Vekil veya miivekkilin 6liimii, hacir altina alinmasi, iflas1 veya gaipligine karar
verilmesi ile,

Vekilin bu gorevinden istifa etmesi ile sona erer.

Vekalet verenin vekili azletmesi: Azil ihbari, herhangi bir sekil sartina tabi degil
ise de tapuda yapilacak her tiirli talep yazili sekilde(dilekge, mektup, telgraf,
noterden) olmalidir.

VV VYV 'V

1.9. Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaza Yonelik islemleri

Kisiler, hukuk diizeninin tanidig1 haklarin sahibi ve tarafi olabilen ger¢ek ya da farazi
varliklardir.

Kisiler gercek kisiler olan insanlar ve gergekte var olmamasina ragmen hukuk
diizenince varsayilan tiizel kisiler seklinde iki gruba ayrilir.

1.9.1. Gercek Kisiler

Yasma, milliyetine, irkina, saglik ve akil durumuna, mali giiciine, kan bagina
bakilmaksizin biitlin insanlar gergek kisidir.

Tapu sicil midirliigiine herhangi biri igslem igin, ger¢ek kisinin kendisi veya
temsilcisi talepte bulunabilir. Talep kimden gelirse gelsin, talep sahibinin tapu sicil
miidiirliigiine ibraz edecegi belgelerin basinda, kimligi hakkinda bilgi verebilecek bir
belgenin ibrazi gerekmektedir. Tapu islemlerinde ibraz edilecek bu belge, kisinin niifus
clizdani, pasaportu, avukatlarda avukatlik kimlik kartidir.

Tapu sicil miidiirliigii talep sahibinin gercekten hak sahibi olup olmadigini, ibraz
edilen niifus bilgileri ile mevcut kayitlarin karsilastirilmasi ile arastirilacagindan oto
ehliyetnamesi, resmi dairelerce verilmis kimlik kartlart gibi belgeler isleme kabul
edilmemektedir.
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Ancak noterden tasdikli fotografli niifus hiiviyet clizdam1 kayit sureti ile islem
yapilabilmektedir.

Talep sahibi temsilcisi ise; temsile iliskin usuliine uygun diizenlenmis belgenin ayrica
ibraz1 gerekir (vekéletname, vasi karar1 vb. )

Yas1 kiiciik adma talep velisi tarafindan yapiliyorsa, yast kiigiiglin niifus hiiviyet
clizdani ayrica verilmelidir.

1.9.1.1. isleme Yeterlilik

Tapu sicil miidiirligiinde istemde bulunacaklarin hak sahibi olmasi yaninda medeni
haklarini kullanma yeterliligine de sahip bulunmalar1 gerekecektir.

> Hak sahibi olmak

Tapu siciline gore hak sahibi olan kisiler (malik, ipotek alacaklisi, serh lehtar1 gibi )
istemde bulunabilir. Sicilden 6nce hak sahibi olmugsa (6rn. miras, cebri satig gibi ) bu halde
istemde bulunmak i¢in bu hususun ayrica belgelenmesi gerekecektir.

» Medeni Haklarim Kullanma Yeterliligine Sahip Olmak

Medeni haklarimi kullanma yeterliligine sahip olmak icin asagidaki hususlarin
bulunmas: gerekecektir.

a) Miimeyyiz olmak (Temyiz kudretine sahip bulunmak)

Bu hal, kisinin yaptig1 islemi O6nceden bilmesi, anlayabilmesi hususunda zihni bir
yetenege sahip olmasi halidir. Medeni kanuna gére miimeyyizlik yast 15 yasin
doldurulmasidir. Yasinin kiiciikliigii veya akil hastalifi, akil zayifliligi veya sarhosluk ve
bunlara benzer sebeplerden birisi ile makul surette hareket etme iktidarindan yoksun
bulunmayan kanunen miimeyyiz sayilmaktadir.

b) Resit olmak

Kisinin medeni haklarini kullanmasi i¢in belli bir yasi doldurmus olmasi gerekir.
Kanunen bu yas 18°dir. Bu yastan once kisi evlenmekle veya mahkeme karari ile resit
olabilmektedir.

¢) Bir yildan daha fazla siireli 6zgiirliigii baglayici bir ceza ile mahkdim olmamak

Bu kisiler ceza miiddetleri boyunca tapu islemi yapamazlar. Ayrica vekaletname ile
de temsil edemezler, bu siire icerisinde bu kisileri mahkemece tayin edilecek vasileri temsil
edecektir. Temsil i¢in cezanin kesinlesmis olmasi gerekecektir. Bu durumun varliginin
tespiti halinde tapu sicil miidirliigii cezanin kesinlesip kesinlesmedigini bir yazi ile ilgili
cumhuriyet savciligina soracak, alinacak cevaba gore islemi yonlendirecektir.

1.9.1.2. Tapu islemlerinde Doktor Raporu isteme Hali

Tapu sicil miidiiriiniin, talepte bulunanin medeni haklarin1 kullanmasi (fiil ehliyeti)
hususunda siipheye diiserse, konuyla ilgili hiikiimet tabipliginden rapor isteyebilecegi Tapu
sicil tiiziiglinde belirtilmekte olup, ayrica Medeni Kanununda akil hastalig1 ve akil zayiflig
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sebebiyle kisitlamaya ancak resmi saglik kurulu raporu iizerine mahkemece karar verilecegi
hiikmii yer almistir.

Yiiksek Saglik Surasinin 2003 yili tavsiye kararinda, yalmizca yapilacak hukuki
islemle ilgili olarak, islemin yapildigi anda kisinin islem yapma ehliyeti veya akli
melekesinin yerinde olmadigindan ciddi siiphe duyulmasi veya bu yolda bir iddia, ihbar ve
sikayetin olmasi halinde tabip raporu istenecegi, tabibin gerek goriirse ilgili uzmana sevk
yaparak uzman tarafindan rapor tanzimini isteyebilecegi, 65 yasin iistiinde herkesten bile
istisna rapor istenmesinin dogru olmadigi belirtilmistir.

Tapu sicil miidiirii sadece tereddiit veya bu yolda ihbar iddia ve sikayet halinde
hiikiimet tabipligine sevk yapacagina gore, sdz konusu hallerin varliginin takdir ve tespiti de
hiikiimet tabipligine ait olacaktir.

1.9.1.3. Evlilikte Eslerin Tasinmaz Tasarruflari

Yeni Medeni Kanun, eslerin taginmaz tasarruflarinda bazi yenilik ve sinirlamalar
getirmistir. Tapu sicil tatbikatin1 6nemli sekilde etkileyecek olan bu degisiklikler sunlardir:

» Edinilmis Mallarin Tasarrufu: Medeni Kanuna gore, edinilmis mallara katilma
rejimini yasal mal rejimi olarak kabul etmistir. Edinilmis mallara katilma
rejiminde her es, yasal smirlar igerisinde kisisel mallar1 ile edinilmis mallari
yonetme, bunlardan yararlanma ve bunlar {izerinde tasarrufta bulunma hakkina
sahiptir. Bu nedenle eslerin adlarina kayith olan taginmazlarini tasarrufu igin
(sati, ipotek, trampa vb.) bazi istisnalar disinda diger esin rizasina ihtiyag
bulunmamaktadir. Malik es tasinmazlari ile ilgili tapu islemlerini serbestce
yapabilecektir.

» Eslerin Tasinmaz Tasarruflarnmn Smrlandirilmasi: Medeni Kanunu bazi
durumlarda eslerin tasinmaz mal tasarrufuna simirlama getirmistir. Bunlar:

Aile Konutu Uzerindeki Tasarruflar:

Eslerin aile konutu iizerinde tek baslarina hukuki islem yapmalar1 yasaklanmigtir.
Tasimmmaza yonelik islemlerde diger esin acik rizasinin saglanabilmesi, tapu kiitigiine bu
yonde serhin verilmis olmasi gerekir. Tapu kiitiigiinde serh olmamasi halinde malik esin
yapacagi tasarruflardan miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan tgiinct kisilerin bu
haklar1 korunacaktir. Mesela tizerinde aile konutu olduguna dair serh olmayan bir tasinmaz
malik es tarafindan ti¢ilincii bir kisiye satilmissa, tapu kiitiigiinde aile konutu serhi olmadig1
i¢in, taginmazi satin alan kisinin iyi niyetli olmasi1 halinde miilkiyet hakki korunacaktir.

Ancak satin alan tapu kiitiigiinde serh olmasa dahi, satin aldig1 taginmazin aile konutu
oldugunu biliyor veya bilmek durumundaysa (satin alanin saticinin yakin akrabasi olmasi
gibi) bu taktirde malik olmayan es kaydin iptalini mahkemeden talep edebilecektir.

Ayn1 durum taginmazin devir ve {lizerine hak tesisine iliskin tasarruflar (ipotek, bagis)
iginde s6z konusu olacaktir. Bu durumun tespiti ve takdiri dava ac¢ilmis olmasi halinde ilgili
mahkemeye ait olacaktir.
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Tasinmaza yonelik islemler

Aile konutunun kira ile saglanarak tapu kiitiigiine serh verilmis olmasi ve tapu
kiitiigiine aile konutu olarak serh verilmis tasinmazin malik es tarafindan tasarrufu halinde
s06z konusudur.

Ucgiincii kisiye ait tasinmaz iizerinde aile konutuna yonelik kira serhi verilmisse bu
serhin siiresinden once terkini her iki esin birlikte talebi veya diger esin noterden isleme
rizasia dair beyani ile s6z konusu olacaktir. Kira sdzlesmesinin tarafi olan esin tek tarafli
beyani siliresinden Once kira serhinin terkini i¢in yeterli olmayacaktir. Kira serhinde
belirtilen siirenin dolmasi halinde; malikin veya s6zlesme tarafi esin talebi ile kira serhinin
terkini yapilabilecektir.

Aile konutu olarak tapu kiitiigiine serh verilmis taginmazin maliki olan esin, maliki
oldugu tasinmazi diger esin agik rizasit olmadan devretmesi (satig, bagis, trampa vb.) veya
tizerine hak tesis etmesi (ipotek, irtifak, kira vb.) miimkiin bulunmamaktadir. Malik
olmayan esin isleme rizasi, islem sirasinda diizenlenecek resmi senet veya tescil istem
belgesine beyanda bulunmasi ya da bu konuda noterden diizenlenecek beyanin ibrazi
seklinde olacaktir.

Malik esin tasarruf yetkisinin mahkemece simirlanmasi:

Medeni Kanunla ailenin ekonomik varligimin korunmasi veya evlilik birliginden
dogan mali bir yiikiimliliigiin yerine getirilmesinin gerektirdigi ol¢iide eslerden birisinin
istemi ile, mahkemece belirlenen tasinmazlarda malik esin tasarruf yetkisi
kaldirabilmektedir. Mahkemece tapu sicil miidiirliigline bildirilmesi halinde tapu kiitiigiine
bu husus da serh verilecektir. Tedbir niteligi tasiyan bdyle bir kararin kesinlesme sarti da
s0z konusu olmayacaktir. Bu halde tasarruf yetkisi kisitlanan malik esin taginmaz tek
basina tasarrufu miimkiin olmayip tasarruf diger esin rizasi ile yapilabilecektir.

Tasinmaz tasarrufu kisitlanan esin vesayeti gerektiren genel bir kisithilik hali sz
konusu olmayip sadece bazi hallerde, malik esin mahkemece belirlenecek tasinmazlari ile
siirh bir kisitlama s6z konusudur. Bu kisitlama ile taginmaz tasarrufu diger esin rizasina
bagl kilinmaktadir. Tasarrufu kisitlanan esin, mahkemece belirlenen ve kiitiige serh edilen
tasinmazlart disindaki tasinmazlarinin tasarrufunda bu nedenle bir kisitlilik s6z konusu
olmayacaktir. Bu hususun takdir ve tespiti de tamamen mahkemeye aittir.

Payly miilkiyet konusu tasinmazlar

Medeni Kanuna gore; Aksine anlasma olmadikca eslerden her biri digerinin rizasini
almadan payli miilkiyet konusu maldaki pay1 lizerinde tasarrufta bulunamamaktadir. Tapu
sicil mudirligi payli milkiyet halindeki tasinmazlarin tasarruf taleplerinde, evlilik
durumunu niifustan alinacak kayit orneginden tespit edecek, bunun belirlenmesi halinde,
tasarruf i¢in, diger esin rizasimt arayacaktir. Eslerin sadece kendilerinin diger tgiincii
kigilerle payli olarak malik olduklari taginmazlardaki paylarinin tasarrufunda boyle bir
rizaya ihtiya¢ olmadigi olmayacaktir. Yiizlerce pay maliki olan tapu kayitlar
diisiiniildiigiinde, tapu sicil miidiirliigiiniin bu durumu tespit ve uygulamasi, teknik agidan da
miimkiin olamayacaktir.
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1.9.1.4. Serh Verme Ve Terkini

» Serh Verme

Kazanilan ve baglayic1 6zellikte olan hukuki haklarin ve hiikiimlerin tapudaki defter
ve kiitlige yazilmasi, tescil edilmesine serh denir.

Aile konutu serhi verilebilmesi igin 6ncelikle evliligin devam ettiginin yeni tarihli
niifus kaydi ile belgelenmesi gerekecektir. Malik esin veya her iki esin birlikte miiracaat:
halinde aile konutu serhi icin evliligin siirdiigliniin belgelenmesi yeterli olacaktir. Malik
olmayan esin serh talebinde niifus kaydinin yaninda muhtarliktan alinmis aile konutuna
iliskin bir belgenin de ibrazi gerekmektedir. Verilecek belgelerde tasinmazin tapu kaydi
bilgileri ve aile konutu oldugu hususu yer almalidir. Aile konutunun tapu kaydina
uygunlugu yoniinden istenmesi halinde kadastro miidiirliiklerince de tespit
yapilabilmektedir.

Uciincii kisiye ait tasinmaz {izerine aile konutu serhi verilememektedir. Ancak iiciincii
kisiye ait olup da {izerine eslerden birisini taraf oldugu bir kira s6zlesmesi serh edilen aile
konutlarinda, diger esin istemi halinde kira s6zlesmesinin aile konutuna yonelik olduguna
dair serh verilmesi, yukarida belirtilen belgelerin ibrazi ile, kira siiresiyle siniri olarak
miimkiin olabilecektir.

Aile konutu olarak serh verilecek tasinmazlarin tapu kaydinda 6ncelikle bu nitelige
uygun kaydinin olmasi asildir. Yerlesim yeri niteliginde olmayan siirekli kalinmayan, yazlik
konut, dag evi, gibi konutlara yonelik serh talepleri tapu sicil miidiirliiklerince
kargilanmamaktadir. Ancak tasinmaz bu nitelik de dahi olsa aile konutu oldugu ve siirekli
kalindig1 gerek muhtarliklardan alinacak belge gerekse kanaat getirici diger belgelerle
belirlenemiyorsa tasinmazin bu nitelikte olmasinin serhe engel olmayacagi kanisindayiz.

Tasimmmazin hisseli olmasi halinde, hissenin zeminde fiili taksim sonucu kullanilan
aile konutuna karsilik geldigi yine muhtarliklardan alinacak belge ile belirlenmesi halinde
kanaatimizce tapu kiitligline aile konutu serhi verilebilecektir.

» Serhin Terkini

Aile konutu serhi malik olmayan esin talebi ile verilmisse, yine onun talebi ile terkin
edilebilecektir. Serh iki esin birlikte talebi ile verilmigse bu takdirde terkin igin her iki esin
birlikte talepte bulunmasi, serh malik esin talebi ile verilmigse malik olmayan esin de talepte
bulunmasi veya terkine muvafakat etmesi gerekecektir. Eslerden birisinin tek tarafl
talebiyle kaldirilmasi halinde diger ese tapu sicil miidiirliigiince bildirimde bulunulacaktir.

Aile konuru serhinin mali yonii bulunmamakta. Islem icin Harg vergisi, Egitim Katki
Pay1 ve doner sermaye {icreti tahsil edilmeyecektir.

1.9.2. Tiizel Kisiler

Tiizel kisiler, kendisini olusturan insanlardan bagimsiz bir varlik olarak kanunen
varsayilan kisilerdir. Ornegin dernekler, sirketler, vakiflar gibi.

Tiizel kisiler kendi arasinda ikiye ayrilir:
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1.9.2.1. Kamu Tiizel Kisileri

Kamu hukuku tiizel kisilerinin basinda devlet gelir. Devlet, bir farazi kisidir. Iceride
vatandaglara kars1 binalari, belgeleri, hizmeti ve miieyyideyi uygulayan memuru ile
kendisini gosterir.

Kamu tiizel kisilerinin tapu islemlerinde tiizel kisiliklerini belgelendirmelerine ihtiyag
bulunmamaktadir. Yine temsilcilerini gosterir bir belgenin de tapu sicil miidiirliigiine ibrazi
istenmeyecektir.

Kamu tiizel kisilerini tapu islemlerinde kimlerin temsil edecegi Tapu Kanununda
aciklanmistir. Buna gore devleti, o yerin en bilyiikk mal memuru (illerde defterdar, ilgelerde
mal midiirleri);ozel idareyi vali; belediyeyi, belediye baskani, kdy muhtari; vakfi ise vakif
miidiir veya memuru temsil eder. Diger kamu kuruluslarini, kurulus kanunlarinda yazili
temsilcileri tapu islemlerinde temsil edecektir.

Tapu Sicil Mudirliigi islemi talep eden kamu kurulusunu ve temsilcilerinin igleme
yetkilerinin olup olmadigini arastirir.

Kamu tiizel kisi temsilcilerinin, igleme bizzat istirakleri zorunlu degildir. Temsil
yetkilerini yardimcilarina veya diger memurlara devredebilirler. Temsil yetkisinin devri
icin, noterden vekaletname gerekmez, islem i¢in yetkilendirdikleri gérevliye bir yazi ile tapu
sicil miidiirliigiine bildirmeleri yeterlidir. Bu yazida, islemi yapacak memurun kimligi, imza
ornegi ve fotografi yer almasi gerekir.

Kamu tiizel kisilerinin tasinmaza yonelik islemlerinde asagidaki hususlarin bulunmast
gerekir:

— 6zel yasa hiikiimleri hari¢ alim, satim ve benzeri islemlerin Devlet [hale Kanununa
gore yapilmasi,

— arazi ve arsa alim veya satimlarinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigline oncelikle
teklifte bulunulmasi,

— kurum i¢i, isleme ait prosediiriin tamamlanmasi (enciimen karari, bakan onay1 vs.)

Kamuya Ait Tasinmaz Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Tasarrufu

Hazineye ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar1 ile bunlara ait koruma sinirlar1 déahilindeki tasinmazlarin kiiltiir ve turizm
bakanliginin izni olmadan, gercek ve tiizel kisilere devri miimkiin degildir.

Kamu tiizel kisileri kural olarak tasinmazlarini bagislayamazlar; sadece iki kamu
kurulusu arasinda Kamulastirma Kanununa gore, anlagsma sureti ile tasinmaz devri
yapabilmektedir.

Kamu Kuruluslart ihtiya¢ halinde taginmazlarimi kiralayabilirler. Ancak turistik
tesisler harig kira siiresi 10 y1l1 gecemez.

1.9.2.2. Ozel Hukuk Tiizel Kisileri

Ozel hukuk tiizel kisileri, hukuk 6niinde gercek kisilerle ayn1 haklara sahip olan farazi
varliklardir. Ozel hukuk tiizel kisilerin amaglar1 farkli olabilir. Mesela amag kazang elde
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etmek ise ticaret sirketleri, bankalar tiizel kisilerdir. Diger 6zel hukuk tiizel kisileri ise
dernekler, sendikalar ve vakiflardir.

Ozel hukuk tiizel Kisileri, gercek kisilere mahsus olanlarin disinda , (yas, cinsiyet
gibi.) tiim haklar1 edinebilmekte bor¢ altina girebilmektedirler. Dolayisiyla gercek kisiler
gibi serbestge taginmaz tasarrufunda bulunabileceklerdir. Ancak, buradaki en 6nemli husus,
yapacaklari tasarruf tasinmazlarinin amag ve faaliyetleri ile sinirli olmasidir.

Ozel hukuk tiizel kisileri tapu islemlerinde yetki belgesi ibraz ederler, ticaret sirketleri
bu belgeyi, ticaret sicil memurluklarindan alir. Sendika ve dernekler yetki belgelerinin
merkez ve subelerin bulundugu yerin en biiyllk miilki amirinden alirlar. Vakiflar ise
belgelerini vakiflar idaresinden alacaklardir. ( Genel Miidiirliik, Bolge Miidiirliigii )

Yetki Belgelerinde Aranilacak Hususlar

Ozel hukuk tiizel kisilerinin tapu islemleri icin ibraz edecekleri yetki belgelerinde,
asagidaki hususlarin bulunmasi gerekir. Bunlar:

» Yetki belgesinin islemin yapildigi yila ait olmasi (sirketlerde verildigi tarihten
itibaren bir yillik siire i¢inde gecerlidir)

» Tiizel kisiligin ve tlizel kisiligi islemde kimlerin temsil edecegini agikga
belirtilmesi

» Yapilacak tapu islemin yer almasi

» Yetkili makamlarca verilmis olmasi

Ayrica ibraz edilen yetki belgesi ile tapu sicilinde mevcut belgelerdeki kayit
numaralart karsilastirilacagindan, belgelerin tlizel kisiligin varsa kayit numaralarini da
icermesi gerekecektir.

1.10. Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Tasarruflar:

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz edinmeleri, 07.01.2006 tarih ve
26046 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanunla 2644
sayili Tapu Kanununun 35'inci Maddesinde diizenlenmistir. Yapilan degisiklikle, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin Ulkemizde tasinmaz edinimlerine iliskin yeni esaslar
getirilmistir.

Tapu Kanununun 35'inci Maddesinin yeni hali asagidaki sekildedir:

Yabanci uyruklu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni smirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plan1 I¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlan edinebilirler.

Siirl ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir gercek
kisinin lilke genelinde edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirh ayni
haklarin toplam yiizol¢iimii iki bucuk hektar1 gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla,
yiiz6l¢timii miktarin1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak o0Ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar tizerinde sinirh ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler, Tiirkiye'de tasinmaz edinemez
ve lehlerine sinirh ayni hak tesis edilemez.

Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve smirlamalar
uygulanir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alimir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taninmadigi, iilke uyruklarmma uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina da taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit,
inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlan ile
flora (bitki varligi) ve fauna (hayvan varligi) 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirh
ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinat1 harita ve planlar1 igeren teklifi lizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gergek
kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizélglimiine gore binde besi
gecmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu bakanlik biinyesinde ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen
yetkiler dahilinde c¢alismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluglarinin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bdlgeler, askeri
ve Ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagl oldugu bakanliga verilir.

Yukaridaki  fikralarda  belirtilen  bolgeler igerisinde  kalmasi  nedeniyle
kamulastirilmasi gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere
iligkin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil midiirliiklerine yapilir.
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Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykiri kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ile smurli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

"Gegici Madde 2: Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak
bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita ve
koordinat degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanligi tarafindan en geg¢ 3 ay igerisinde
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu bakanliga gonderilir.

Yukarida belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra
birimlerine intikal ettirilmesine kadar gegecek siirede yetkili askeri makamlardan sorulmak
suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra gonderilen belge ve bilgilere gore tapu
islemleri yiirtiilir."

1.10.1. Yabana Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin Tiirkiye'de Tasinmaz
Edinimleri

Tapu Kanununun 35'inci Maddesinde yapilan degisiklikle, yabana iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun
hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak
edinebilirler.

Tgili 6zel kanunlar:

—2634 sayil1 Turizm Tesvik Kanunu
—6326 sayil1 Petrol Kanunu

—4737 sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu

Yabana uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez
ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

1.10.2. Karsihkhk Ilkesi

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas almir. Karsilikliligin kanuni ve
fiili olmasiin yaninda yeni diizenlemede karsiliklilik ilkesinin birebir uygulanmasi yerine,
yabana devletin kendi vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
da taninmasi esasi getirilmistir.

Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi, iilke uyruklarma
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanidigi
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslaria da taninmasi esastir.

Bakanlar Kurulu 29.05.1940 tarih ve 2/13394 sayili kararinda, karsiliklilik ilkesinden
ne anlagilmasi gerektigini agiklamistir. Karara gore karsiliklilik ilkesinin varligi i¢in kanuni
diizenlemenin yaninda bunun fiilen uygulanabilir olmasi da gerekmektedir. Kanuni
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karsilikliligin fiili durumu gdstermeyecegi géz oniine alinan kararda, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglarinin  bagvurusu halinde, yabanci {lilkede karsilasacaklart sinirlamalarin
karsiliklilik uygulamasina esas alinmasi istenmistir. Dolayisiyla iilkemiz ile yabanci bir
devlet arasinda tasinmaz edinimi konusunda, karsilikliligin varligindan s6z edebilmek icin
karsilikliligin kanuni ve fiili olmasi gerekmektedir. Buna gore, bir yabanci iilke vatandaginin
iilkemizde taginmaz edinmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin da o iilkede taginmaz
edinmesine, kanun ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen uygulanabilmesine
baglidir.

1.10.3. Karsilikhk ilkesinin Istisnalar

Yabanci gercek kisilerin {ilkemizde tasinmaz edinmelerinin birinci kosulu karsiliklilik
olmakla birlikte, karsiliklilik ilkesine gercek kisiler acgisindan getirilen bazi istisnalar
bulunmaktadir. Bu istisnalar sunlardir:

» Vatansizlar hicbir devlet uyrugu tasimadiklari i¢in karsiliklilik sartinin
belirlenecegi muhatap bir devlet bulunmamaktadir. Bu nedenle, vatansizlar
karsiliklilik sartindan muaftirlar.

» Tirkiye tarafindan 26.08.1961 tarih ve 359 Sayili Kanunla onaylanan 28.07.1951
tarihli "Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme"nin m. 7/2 hikkmiine gore,
miilteciler, sigidiklar iilkede ti¢ yil ikamet ettikten sonra karsiliklilik sartindan
muaf olurlar. Tiirkiye'de bulunan miilteciler de ayn1 hilkkme tabidir. Muafiyet icin
miiltecilerin bu durumlarini resmi belge ile kanitlamalar yeterlidir.

» Yabana uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni
tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

1.10.4. Kanuni Kisitlayic1 Hiikiimlere Uymak

Yabanci gergek kisilerin iilkemizde taginmaz edinmelerinin ikinci kosulu kanunla
getirilmis olan kisitlayici hiikiimlere uymaktir. Yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin
olarak kanunlarimizda bazi kisitlamalar yer almis bulunmaktadir. Bu kisitlayici hiikiimler
sunlardir:

» Yabancilarin ilkemizde tasinmaz edinmelerini cografi agidan sinirlayan 2565
sayilt Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununda yer alan
diizenlemelere gore: Askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerindeki
taginmazlarin yabanci gercek ve tiizel kisilere satilmasi, devredilmesi ve
kiralanmasi1 miimkiin bulunmamaktadir.

» 2644 sayili Tapu Kanununun 35'inci Maddesine gore, yabanci uyruklu bir gergek
kisinin iilke genelinde edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki
sinirli ayni haklarin toplam yiiz 6l¢iimii 2,5 hektar1 gecemez. Yiiz 6l¢lim miktarini
30 hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir. Kanuni miras bu hiikmiin
disindadir.

» Yabanci uyruklu gergek kisiler, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak
ilizere, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani iginde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen taginmazlarin disindaki tasinmazlari edinemezler. Sinirlt ayni hak
tesis edilmesinde de aymi kosullar aranir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin il
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bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolglimiine goérebinde besi
gecmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.

1.10.5. 4112 Sayih Kanunun Uygulanmasi

4112 sayili Kanunla 1995 yilinda 403 sayili Tiirk Vatandagligit Kanununda yapilan
degisiklik ile, dogumla Tiirk vatandagligii kazanmis olup da sonradan Bakanlar
Kurulu'ndan ¢ikma izni almak suretiyle yabanci bir devlet vatandasligin1 kazanan kisiler ve
bunlarin kanuni mirasgilarina Tiirkiye Cumhuriyeti'nin milli giivenligi ve kamu diizenine
Mliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla iilkede ikamet, seyahat, calisma, miras, tasinir ve
tasinmaz mal iktisabi ile feragi gibi konularda Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina taninan
haklardan aynen yararlanma imkani saglanmistir; yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici
hiikiimlerin (2644 Sayili Tapu Kanununun 35'inci maddesi ve 2565 Sayili Askeri Yasak
Bolge ve Giivenlik Bolgeleri Kanununda yer alan kisitlamalar) uygulanmamasi
gerekmektedir. Bu kapsamdaki kisilere, belirtilen konulara iligkin islemler sirasinda
gosterilmesi zorunlu olan "4112 Sayili Kanunla Sakli Tutulan Haklarin Kullanilmasina
Mliskin Belge" verilmektedir. Ancak, bu belge bir kimlik veya hiiviyet belgesi olmayip hak
sahipligi belgesidir.

e 1.10.6. Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Mal Edinmeleri

Yabancit sermayeli sgirket ifadesi ¢ogu zaman yabanci sirket ifadesi ile
karistirlmaktadir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, yabanci sermayeli sirketler Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimlerine gore Tiirkiye'de kurulurlar ve Tiirk Ticaret Siciline kaydedilirler.
Yani, bu sgirketler Tiirkiye Cumhuriyeti hukuk kurallarina tabi sirketlerdir, Sadece
sermayelerinin tamami veya bir kismi yabanct gergek veya tiizel kisilere aittir.
Hissedarlarinin yabanci kisiler olmasi sirketi yabanci tiizel kisi statiisiine sokmaz; ¢iinkii
sirketin uyrugu Ile hissedarlarinin uyruklari farkli hususlardir.

17 Haziran 2003 tarih ve 25141 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
5 Haziran 2003 tarih ve 4875 sayili "Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu" ile, 18.01.1954
tarih ve 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu yiiriirliikten kaldirilarak; dogrudan
yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve artirilmasi, yabanci yatirrmeinin haklarinin korunmast,
yabanci yatirimlarin gerceklesmesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine
doniistliriilmesi amaglariyla yeni esaslar getirilmistir.

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ile, yabanci yatirimcilar yerli
yatirimcilarla esit muameleye tabi tutulmus; yatirim izni, sirket kurulus izni gibi izin ve
onaylar kaldirilmis; yabanci yatinnmcilarin iilkemizde kurduklar veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketlerin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarimin edinimine agik olan
bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya siirli ayni hak edinmeleri serbest birakilmistir.

Yabanci sermayeli sirketlerin iilkemizde faaliyetlerine iliskin 4875 sayili Kanuna gore
faaliyet gosterecek veya miilga 6224 sayili Kanuna gore kurulmus sirketler, kurulus yeri ve
idare merkezi esasina gore yabanci sermayeli Tiirkiye Cumhuriyeti sirketleri sayilmaktadir.
Bu sebeple, gerek miilga 6224 sayili1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanununa gore faaliyet izni
almuis, gerekse 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununa gore faaliyet gosterecek
yabanci sermayeli girketlerin tasinmaz mal edinimleri ve tapu siciline yonelik diger talepleri,
Tiirk Ticaret Kanununa gore kurulan sirketler ile ayni usul ve esaslara tabi olarak ticaret
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sicil memurluklar tarafindan verilen ve sirketin tasinmaz mal edinme yetkisini ve yetkilisini
gosterir yetki belgeleri degerlendirilmek suretiyle ilgili Tapu Sicil Miidiirliiklerince
sonuglandirilmaktadir.

1.10.7. Transfer

Yabancilarin gerek doviz bozdurmak suretiyle satin aldiklar1 gerekse doviz
bozdurmaksizin sahip olduklari tasinmaz mal ve ayni haklarin gelirleri ve satig bedellerinin
bankalar ve 6zel finans kurumlar1 yolu ile transfer ettirilmesi serbesttir.

1.10.8. Basvurularin Yapilacagi Mercii Ve Gerekli Belgeler

2644 sayili Tapu Kanununun 26'nc1 Maddesi ile miilkiyete, miilkiyetten ayr1 ayni
haklara iliskin sozlesmeleri diizenleme goérev ve yetkisi Tapu Sicil Midiirliklerine
verilmistir.

Taginmaz mal edinmek isteyen veya miilkiyetten ayr1 ayni haklardan yararlanmak
isteyen yabanci kigiler, basvurularini, tagimmaz malin bulundugu yerin Tapu Sicil
Miidiirliigiine yapacaklardir.

Bagvurular i¢in gerekli belgeler bakimindan yabancilarla Tiirk vatandaglari arasinda
herhangi bir fark bulunmamaktadir.

Gercek Kisiler acisindan

» Tasmmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa tasinmaz malin ada ve parsel
numarasini belirtir belge veya malikin sézlii beyant,

» Uyrugunda bulundugu iilkenin kimlik belgesi veya pasaportu ile iki adet vesikalik
fotograf,

> Istemde bulunan kisi vekil ise, temsile iliskin vekaletname ile temsilcinin
fotografli kimlik belgesi ve vesikalik fotograf, alicilar agisindan bizzat isleme
katilmayanlar var ise, onlari temsil eden temsilcilerin fotografli kimlik belgeleri,
vesikalik fotograflar1 ve temsilciliklerine iliskin belgeler.

Tiizel kisiler acisindan,

» 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa gére kurulan sirketler Ticaret
Sicil Memurlugundan alacaklar1 yetki belgelerini, imza sirkiilerini ve buna
dayanilarak yetki kilinan kisiye verilen vekaletnameyi,

» Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulan yabana ticaret sirketleri igin
kurulduklar1 iilkenin kendi mevzuatinca ilgili makamlarindan alacaklar1 yetki
belgesi yerine gegen bir belgeyi ibraz etmeleri gerekmektedir.

Tapu islemleri sirasinda 6denmesi gereken harg ve vergiler agisindan yabanci uyruklu
kisiler ile Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslari arasinda higbir fark yoktur.

Ancak, iilkemizde tasinmaz mal edinmek isteyen yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin edinmek istedikleri tasinmaz mallarm Askeri Yasak Bolge ve Giivenlik Bolgeleri
disinda kalip kalmadiginin tespit edilebilmesini teminen yetkili askeri makama sorulurken,
taginmazin bulundugu yerin 1/25000 6lgekli haritada isaretlenmesi i¢in araziye gidilmesi
gerekiyorsa "parselin yerinde gosterilmesi” islemine gore doner sermaye hizmet bedeli
alimmaktadir.
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UYGULAMA FAALIYETLERI

Islem Basamaklar: Oneriler
» Vekaletname aliniz. » Noterden vekaletname alma ydntemlerini
Ogreniniz.
» Vekaletnamede aranan oOzellikleri noter
islemleri modiiliine bakiniz.

» Tapu islemlerinde  miisteriyi | » Temsilde aranan 6zellikleri aragtiriniz.

temsil ediniz. » Temsille hangi islemlerin yapildigin
Ogreniniz.
» www.tkgm.gov.tr adresinden arastiriniz.

» Gergek ve  tiizel  kisilerin | » Gergek ve tiizel kisilerin taginmaza yonelik
tasinmaza  yonelik  islemlerini islemleri tapu dairesine giderek arastiriniz.
yapiniz. » Tapu sicil miidiirliikklerinin sitelerinden

arastiriniz.

» Yabanci gercek ve tiizel kisilerin|» Yabanci kisilerin  iilkemizde taginmaz
tasinmaz tasarruflarin tasarruflar1  gerceklestirmek igin gerekli
gergeklestiriniz. sartlarin neler oldugunu bu modiilden

Ogreniniz.
» Tapu sicil miidiirliiklerinden konu ile ilgili
ornekler isteyiniz.

Bu faaliyet ile hangi bilgileri kazandiginizi, asagidaki sorulart cevaplayarak

belirleyiniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME
A. OBJEKTIF TESTLER.

a. Asagidaki sorulara dogru (D), yanhs (Y) olarak cevap veriniz.

Dogru | Yanhs

1.Tapu simci miidiirliigiinde satig, bagis, trampa iglemleri yapilir.

2. Kadastro miidiirliigiinde yer tespiti, ifraz, tevhit islemleri
yapilmaz.

3. Tek tarafli iglemler akitsiz sozlesmelerdir.

4. Yevmiye defteri ana sicil defteri degildir.

5. Tapu islemlerinde islemin reddedilmesinden sora 30 giin i¢inde
itiraz hakki dogar.

6. Vasi, bir cocugun kanuni temsilcisi degildir.

7. Vesayet, kiiciikler ve yasada hacir edilmis (kisitlamis) resitlerin
tabi oldugu bir miiessesedir.

8. Kayymmin veli ve vasi gibi bir temsil yetkisi vardir.

9. Vekaletnamede, miivekkil ve vekil olmak iizere iki kisi vardir.

10. Sirketler, dernekler ve vakiflar gercek kisilerdir.

11. Yizolgimii miktar1 30 hektara kadar artirmaya bolge tapu sicil
midiirliikleri yetkilidir.

b. Asagidaki bosluklar1 tamamlayimz.

12. Tapu ve kadastro genel miidiirliigii baghidir.

13. Tapu ve kadastro genel midiirligiiniin tagra teskilat
.......................................................................................................................................... ..0
larak {ige ayrilir.

14, ... iiiiiiiiiiiiene..s bolgeleri dahilindeki tapu sicil miidiirliikleri ile

kadastro miidiirliiklerinin sevk ve idaresini yapar, tapu sicil miidiirliiklerinin verdigi red
kararlarini inceleyerek karara baglar.

15. ...., vekilin, tapu islemlerinde gorevli memurlarca sikg¢a
miiracaat ettigi defterdir.

16. Tapu islemlerinde temsil ......... ...seklinde olur.

17. kiigiik yastaki ¢ocugun, ana babasi tarafindan korunup

gozetilmesi ve her tiirlii hukuki tasarrufta temsil edilmesidir.

18. . bir kisinin yapilmasini istedigi isleri ve bu iste kendisini temsil
edecek kisiyi gosteren bir temsil seklidir. Verilen belgeye de denir.
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19. Yasina, milliyetine, rkina, saglik ve akil durumuna, mali giiciine, kan bagina
bakilmaksizin biitiin insanlar

20. Medeni haklar1 kullanmak 1¢In ........cccvvveriiiiininieeeeee e gerekir.
21. En biiyiik kamu tiizel kisisi ...... tir.

DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi modiilin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastiriniz. Dogru cevap
saymnizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geciniz.
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B UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki lgiitleri gore degerlendiriniz.

1. Tapu Sicil miidiirliglindeki is akisini yaziniz.

Evet Hayir
1. Tgili kisi veya temsilcisi tapu sicil miidiirliigiinde miidiirle
gorusur.
2. Talep uygun goriiliirse basvuru fisi ilgili memura havale
edilir.
3. Ilgili memur belgeye saat ve dakikasini yazarak basvuru
fisini diizenler.
4. Memur tarafindan igleme mani bir halin olup olmadig1
incelenir, yoksa tapu harglar1 tahakkuk ettirilerek tahsili
saglanir.
5. Tapu har¢lariin tahsil edildigi evrak ilgili memura
verilerek tescil islemi baslatilir.
6. llgili memur tarafindan resmi senet (tapu senedi)
diizenlenir.
7.Taraflara ilgili senet okunarak “okudum” ibaresi yazilarak
imzalatilir.
8. Diizenlenen resmi senet yevmiye defterine yazilir.
9. Resmi senedin tescili yapilir. ve ilgilisine verilir.
10. Resmi senedin bir 6rnegi arsive birakilir.

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarinizi bir daha g6zden
geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplariizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETI-2

AMAC

Tapu sicil midirliglinde satis ve hibe(bagislama) islemlerini
gerceklestirebileceksiniz.

ARASTIRMA

» Satis isleminin agamalarini bir emlak komisyoncusuna giderek bilgi aliniz.

» Hibe islemlerinin tapu sicil miidiirliigiinde nasil gerceklestigini tapu sicil
midiirliigline giderek bilgi toplayiniz.

» Tapu sicil midirliiklerinin web adreslerine girerek satis ve hibede ddenen harg
tutarlarini not ediniz.

2. SATIS VE HIBE iISLEMLERI

Akitli islemlerden olan satis, bir malin miilkiyetinin belli bir bedel karsiliginda bir
baskasina devredilmesi islemidir.

Akitli iglemlerden olan hibe (bagis) ise bir bedel veya baskaca bir karsilik
alimmaksizin bir malin miilkiyetinin bir bagkasina devredilmesidir.

Simdi bu konular tek tek anlatalim.

2.1. Satis

Satis islemi ile taginmazin milkiyeti belli bir bedel karsiliginda malik tarafindan
alictya devredilmektedir. Islemi tapu sicil miidiirliigiinden talep edecek kisi , satis konu
taginmazin maliki veya onun temsilcisidir.

Satis akdi, alic1t ve saticiya karsilikli hak ve borg yiikleyen bir sézlesme tiiriidiir.
Alicinin, taginmaz bedelini 6demesine karsilik, saticinin malin miilkiyetini karsi tarafa
gecirme gorevi vardir.

Satig s6zlesmesinin iki unsuru vardir. Bunlar :
» Satilan tasinmaz mal

Satis icin diizenlenecek resmi senette, satisa konu taginmaz malin kdy, mahalle, ada,
parsel, yiizolcimii belirlenmesi ~ sarttir. Tapu sicilinde kaydi bulunmayanlarn satisi
yapilamaz.

Tapu sicilinde kayith olmayan taginmaz mallar satilmaz. Heniiz kadastrosu
yapilmadigindan tescili yapilmamis zabit defterinde de kaydi bulunmayan, tapusuz
taginmazlarin satist miimkiin degildir.
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Kamu hizmetine verilmis tasinmazlar ile orta mali niteligindeki tasinmazlar
satilamaz. Park, yol, meydan gibi kamu taginmaz mallar ile yaylak, mera gibi taginmaz
mallar bu niteliktedir. Kadastrosu yapilan tasinmaz mallardan tasinmazin yiiz6lgiimii resimi
bir 6l¢iiye dayandigr igin tapu siciline kaydolunan miktardan az ¢ikmasi halinde, satict buna
0zel bir sdz vermemisse noksani tazmin ile yiikiimlii degildir. Ancak devlet alacinin
ugradig1 zarardan sorumludur.

> Satis bedeli:

Satis tapu sicili agisindan tasinmaz malin para ile degistirilmesi demektir. Satisi
trampa ve bagistan ayiran unsur da budur. Bedel olarak paranin yaninda bagka bir sey de
veriliyorsa bu bir karma akit sayilir. Tasinmaz para disinda bagka bir seyle degistiriliyorsa
bu ancak trampadir. Tasinmazin tasinmazla, altinla, arabayla, bir ayni hakla veya baskaca
maddi bir degerle degistirilmesi satis degil trampadir. Tasinmazin maddi bir deger karsilig
degil de manevi bir deger karsiligi verilmesi veya karsiliksiz devri bagis sayilir.

Satis bedelinin belirlenmesi taraflara aittir. Az veya ¢ok belirlenebilir. Tapu sicil
miidiirliigiiniin bu bedelin az veya ¢ok oldugu yoniinde miidahale yetkisi yoktur. Ancak tapu
sicil miidiirliigi, satis bedelinin emlak beyan degerine yeniden degerleme orani uygulanmak
suretiyle bulunacak degerden diisiik olmamas1 gerektigini, agagi olmasi halinde aradaki
farkin Vergi Usul Kanununa gore cezali olarak tahsil edilecegini resmi senede yazarak
taraflara hatirlatir.

Satis bedelinin ¢ok diisiik gdsterilmesi halinde, miidiirlik islem yapmaktan
kaginamaz. Saticinin istemi halinde satis bedelinden arta kalan kisim i¢in kanuni ipotek tesis
edilebilir.

Resmi senette satis bedeli ile emlak beyan degerinin ayri ayr1 gosterilmesi
miimkiindiir. Taraflar talep ederse gosterilebilir. Tapu harci bunlardan yiiksek olani iizerinde
hesaplanir.

Satict satig bedelinin tamamini aldigin1 beyana zorlanamaz. Saticit ve alici satig
bedelinin miktar1 lizerinde anlaginca bu bedel resmi senede yazilir. Satici bu satis bedelinin
tamamini o sirada alabilir. Dilerse bir kismini alir geri kalanim1 vadeye baglayabilir. Sonra
alacagini beyan edebilir. Bu beyan resmi senede yazilir. Satici satis bedelinden higbir
pesinat almadan da satis yapabilir. Bu halde satis bedelinin miktar1 resmi senede yazilmakla
beraber satig bedelinin hi¢ alinmadig1 resmi senede yazilir. Bu bagis sayilmaz. Satis bedeli
taraflarca belirlenmistir. Ancak 6deme daha sonra yapilacaktir. Satici bunun i¢in kanuni
ipotek talep etmek zorunda degildir. Satis bedelinin 6denmesi konusunda taraflar arasindaki
hususlar ve vadeler resmi senede yazilir. Ancak bu hususlarm tapu kiitigiine yazilmasi
miimkiin degildir.

Satis bedelinin resmi senette doviz olarak gosterilmesi miimkiin degildir. Bir belgeye
dayali olarak satisg bedelinin doviz olarak belirtilmesi halinde , dovizin karsiligi T.C. Ziraat
Bankasina yazi ile sorularak resmi senede Yeni Tiirk Lirasi olarak yazilmasi gerekir. Ancak
yabanci para karsiligr YTL olarak gosterilebilir.

Tasimmmazin sembolik bir bedelle satilmasi miimkiindiir. Tasinmaz rayi¢ bir bedelle
satilir. Bir tasinmaz “bir lira” gibi sembolik bir bedelle de satilabilir. Bunda hukuka aykirilik
yoktur. Genelde kendi mevzuatlar1 geregi bagis kabulii yasaklanmis olan vakif, dernek,
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kurum ve kuruluslara satislar bu sekilde sembolik rakamlarla yapilmaktadir. Ancak boyle
bir halde dahi tapu harglarinin taraflarin beyan edecegi tasinmaz degeri {izerinden alinmasi
gerekir. Ayrica beyan edilen bu degerin emlak beyan degerinden diisik olmamasi da
lazimdir.

2.1.1. istenen Belgeler

» Satilmasi istenilen taginmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa taginmaz malin ada
ve parsel numarasini belirtir belge veya malikin sozlii beyani,

» Satic1 ve alicilarin fotografli niifus ciizdanlar1 veya pasaportlart ile saticilarin
birer, alicilarin ikiser adet son alt1 ay iginde ¢ekilmis 6 x 4 cm. biiyiikliiglinde
vesikalik fotograflari,

> Istem(talep) , malikin temsilcisinden geliyor ise, temsile iliskin belge
(vekaletname, vasi karari, kayyim karar1 vb.) ile temsilcinin fotografli niifus
clizdan1 ve bir adet vesikalik fotografi, alicilar arasinda bizzat isleme
katilmayanlar var ise, onlar1 temsil eden (vekil) temsilcilerin fotografli niifus
clizdanlari, vesikalik fotograflar1 ve temsil yetkisine iliskin belgeler
(vekaletname, vasi karari, kayyim karar1 vb.),

> Istem, bir tiizel kisi adina yapiliyorsa tiizel kisinin “gayrimenkul tasarrufuna izinli
oldugunu ve temsilcisini gosterir yetki belgesi” ,

» Satic1 ve alicinin vergi kimlik numaralarin1 gésterir vergi dairesinden alinmis
belge.

» Tapu sicilinde kayith binalar ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki
tim bagimsiz boliimlere, Zorunlu Deprem Sigortasina tabi oldugundan,isleme
konu gayrimenkul bu tiir gayrimenkul olmasi halinde (Ornegin; bahgeli kagir ev,
bina, mesken, konut, daire, villa, vs.) Zorunlu Deprem Sigortasi1 Poligesi. (Tapu
Sicilinde vasfi arsa, tarla, bag vs. gibi gayrimenkuller ile tamami isyeri olan
gayrimenkullerde Zorunlu Deprem Sigortasi aranmamaktadir.)

2.1.2. Satig isleminin Mali Yonii

Satis isleminin tapu siciline tescili i¢in, 492 sayili Harglar Kanununa ekli (4) sayili
Tarifenin 20.a pozisyonu uyarinca genel beyan doneminde beyan edilen emlak vergisi
degerinden (diger yillarda bir dnceki senenin emlak vergisi degerine her yil Vergi Usul
Kanunu hiikiimleri uyarinca belirlenecek yeniden degerleme orani uygulanarak bulunacak
degerden) az olmamak {izere, satis i¢in beyan edilen deger lizerinden satici ve alici i¢in ayri
ayri, binde 15 oraninda harg tahsil edilir. (2006 yil1 i¢in gecerli orandir) (2007 i¢in % ......

)

Ayrica, tasinmaz malin varsa veraset ve intikal vergisi ile vakif taviz bedeli ilisigi
kestirilir ve Doner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.

Ornegin , 100.000 YTL beyan bedeli olan bir tasimnmazin satis isleminde ddenecek
toplam masraf;

100.000 YTL * 0,0015= 1.500 YTL bu tutar1 hem satict hem de alict ayr1 ayr
Odeyecek.
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doner sermaye isletmesince belirtilen tarifenin de 75 YTL kabul edersek toplam
masraf 3.075 YTL 6denecektir.

Tasinmazin satis bedelinin bulunmasi soyle yapilacaktir:

2000 yil1 beyan doneminde 10.000 YTL olarak beyan edilen bir taginmazin 2005 yili
icinde satis1 halinde,

2001 y1l1 igin belirtilen % 53,2

2002 yil1 i¢in belirilen % 29,5

2003 yil1 i¢in belirtilen % 14,25

2004 yili i¢in belirtilen % 5,6 orani kadar artirilmak suretiyle bulunacak bedel asgari
beyan bedeli olmaktadir.

10.000 * (1,532)*(1,295) *(1,1425) *(5,6) = 126.932.48 YTL

Veraset ve intikal vergisi ilisigi olup olmadigin1 anlamak igin, satacak kimsenin bu
tasinmaz mali1 bagis veya intikal gibi bedelsiz bir sekilde iktisap edip etmedigine bakilir.
Bedel 6demeden iktisap etmis ise vergi dairesinden veraset ve intikal vergisi kesildigine
veya bu vergiden muaf olduguna dair yazi getirmesi istenir. Bu yazi getirilmedik¢e ayni hak
dogurucu islem yapilmaz.

Vakif taviz bedeline tabi olup olmadigini anlamak i¢in ise tapu kiitiigiinde
“taginmazin nev’i” sitununa bakilmalidir. Burada “Valide Sultan Vakfindan” gibi bir
vakiftan s6z edilmisse vakiflar idaresinden taviz bedeline iliskin yazi getirilmesi istenir.
Yazi getirilmedikge islem yapilmaz.

Gergek satis bedeli 10.000 YTL olan bir tasinmazin, emlak vergi beyan degerinin
15.000 YTL olmasi durumunda, taraflar arasinda alisveris, 10.00 YTL iizerinden olmakta,
ancak beyan edilen bedelin gergek satig bedelinden yiiksek olmasi nedeniyle 15.000 YTL ’si
alimmus gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir.

Bu bedel deger artis kazancinin tespitine esas teskil edeceginden, saticinin gelir
vergisi 0demek durumunda kalmasina yol agabilir. Satis bedelinin, emlak vergi degerinden
daha diisiik olmasi halinde, alim-satim harg¢larinin emlak vergi degeri {izerinden, satisin ise
gercek bedel {izerinde yapilmasinda yarar vardir. Boyle hallerde, satisa konu olan resmi
senette, satis bedelinin 10.000 YTL oldugu belirtilerek, tapu harcinin ise beyan bedeli olan
15.000 YTL iizerinden tahsil edilmesi halinde , hem gelir vergisi acisindan, hem de emlak
vergisi agisindan cezai bir durum ortaya ¢ikmayacaktir.

2.1.3. Resmi Senedin Yazimi
Resmi senet tapu sicil memuru tarafindan yazilir. ilgililere imzalatilir.
Ornek bir resmi senet asagidaki gibidir.

BIR TARAFTAN............. Fatih OZLER:H.Fehmi oglu (Uray V.D. 1907190707)
DIGER TARAFTAN....... Numan BULUT: Bircan oglu (Mithatpasa V.D. 1903190303)
asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili Cankaya
flgesi Cetin Eme¢ Mahallesinde kain (bulunan) 101 ada, 1 parsel say1li 400 m2 miktarindaki
arsa vasifli tasinmaz malin ' hissesi Fatih OZLER adma kayith olup (iken); ad: gegen
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malik bizzat hareketle is bu tasinmaz maldaki %% hissesinin tamami 50.000. YTL (on
milyar lira) bedelle Numan BULUT a sattigini, satig bedelinin tamamini nakden pesinen ve
tamamen aldigini alicis1 adina tescilini istedigini; alicisi Numan BULUT da bu satisi
yukarida yazili sekil ve sartlarla aynen kabul ettigini ve adina tescilini istedigini ifade ve
beyandan sonra; taraflar devamla, tasinmaz malin ge¢cmis zamana ait emlak vergisinin
6denmesinden mistereken ve miiteselsilen (kesintisiz) sorumlu olduklarinin, 492 sayili
Harclar Kanununa gore taraflarca bildirilen bu degerin emlak vergisi degerine yeniden
degerleme orani1 uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmadigini, aksi halde
aradaki farkin Vergi Usul Kanununa gore taraflardan kusur cezasi ve gecikme faizi ile
birlikte cezali olarak tahsil edilecegi hususunun Tapu Sicil Miidiirii tarafindan kendilerine
bildirildigini karsilikli ifade ve beyan ettiler.

2.1.4. Tapuya Tescili

Istem, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, ayni tarih ve yevmiye numarasi ile
kiitiige tescil edilir.

Satis islemlerinde, kiitik sayfasinin malik siitunundaki devreden kiginin adi ve
soyadi, baba ad1 ile edinme nedeni, tarih ve yevmiye numarasi kirmizi miirekkepli kalemle
cizilir. Yine kirmizi miirekkepli kalemle tarih ve yevmiye numarasi yazilir. Malik
stitununun ilk bos satirina yeni malikin adi, soyadi ve baba adi, edinme nedeni, tarih ve
yevmiye numarasi yazilir.

Tiizel kisilerin ad1 tam olarak yazilir.

Pay satin alan kimsenin o taginmaz lizerinde baska pay1 varsa imar mevzuatin geregi
pay1n tescili sirasinda eski payla yeni alinan yapi birlestirilerek kiitiige toplam tescil edilir.

Fatih OZLER: H.Fehmi oglu A Satis 30.06.1990 155
Numan BULUT: Bircan oglu ¥ Satig 06.12.2006 5016

2.1.5. Tapu Senedinin Yazimi

“Bu tasinmazin % hissesi Fatih OZLER adina kayith iken hissesinin tamamini
satisindan tescil edildi”
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Belge 2.1: Satis i¢in diizenlenen tapu senedi 6rnegi

2.1.6. Satis cesitleri
Satis cesitleri sunlardir:

Bizzat satig
Vekaleten satig
Vesayetten satis
Velayetten satis
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Cebri satis

Hisseli satis

Ipotekli satis

Yabancilara satig

Ipka ve birden cok kisiye hisse satist
Sagir ve dilsizin satig

Beyan degerinden asag1 bedelle satis

2.1.6.1. Bizzat Satis

>

Basvuruda bulunan hak sahibinin resit, miimeyyiz ve hacir altina alinmamis
olmas1 aranmali, yash kimselerde temyiz kudretinin varligi 6nem gosterdiginden,
tereddiit durumunda konu, hiikiimet tabipliginden ya da tam tesekkiillii devlet
hastanesinden alinmus bir raporla belgelendirilmelidir.

Istem konusu tasinmazin, siciline gore satisina engel bir durumunun bulunup
bulunmadig arastirilmalidir.

Satigla ilgili resmi senette, varsa takyidatlar (kayitlar) gosterilmeli ve alicinin
bunlar1 hukuksal sonuglartyla kabulleri belirtilmelidir. (Or/kira serhi) Satig resmi
senedinde, tasinmazin cinsi ada ve parsel numarasi (Kadastro gérmeyen yerlerde
hududu), mahalle, kdy ve mevkii, satis bedeli (satis bedeli emlak beyan
degerinden diisiik ise ceza uygulanacagi) gosterilip tescil talebinin varligi
aranmalidir. Diizenlenen resmi senet, akit taraflarca “okudum” ibaresi yazilmak
suretiyle ve okunarak imzalanmalidir. Okuma yazma bilmeyen ve imza
kullanmayanlar ile gozleri gérmeyenlerin miihiir ve parmak izleri resmi senede
gecirilerek, senet ayrica iki tanik huzurunda okunmali ve parmak izleri ile
miihiirlerin (sadece parmak izi yeterlidir) ilgililerine ait olduklar1 s6z konusu
taniklarin da imzalar1 alinmak suretiyle belgelendirilmelidir.

Resmi senet, yazimi tamamlandiktan sonra islemi hazirlayan Personel ve Tapu Sicil
Miidiirii tarafindan imzalanmalidir.

Akit zamaninda akit taraflarin ayni1 zamanda senedi imzalamis olmalar1 aranmalidir.

VVVY
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Islem tamamlandiktan sonra yevmiye defterine kaydi yapilmalidir.

Ipotekli bir tasinmazin satisinda alacakliya bildirimde bulunmalidir.

Akit sonucunda islem tapu kiittigtine tescil edilmelidir.

Satigla ilgili tapu harglarimin 492 Sayili Harglar Yasasmin 20/a pozisyonu
uyarinca tahakkuk ettirilip T.C. Ziraat Bankasina tahsili ayrica, Doner Sermaye
Ucreti, E.K.P. ve O.1V. de yatirilmalidur.

Islemli evraklar TST(Tapu Sicil Tiiziigii)nin 99. maddesine gore agilmis bulunan
evraki saklanmalidir. Resmi senetlerde 6x4 cm. biyilkliginde fotograf
kullanilmas1 ve fotografin yeniligi aranmalidir (son alti ay igerisinde ¢ekilmis
olmalidir).

Ikinci &rnek tapu senetleri ay sonu itibar1 ile Tapu Arsiv Daire Baskanligina
gonderilmeli ve alindilar1 da dosyasinda bulunmalidir.
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2.1.6.2. Vekaileten Satis:

>

vV Vv ¥V VYV V VY V¥V A\

\ 4

Vekaletnameler yetkili merciler tarafindan diizenlenmis olmalidir. Tirkiye’de
noterler, yurt disinda konsolosluklar, ya da elgilikler veya noter goérevi yapan
birimler yetkili mercilerdir. Noter gorevi yapan birimlerin bu konuda yetkili
bulunduklar1 konsoloslukga belirtilmeli ve onaylanmali.

Yurt diginda diizenlenmis bulunan vekaletnamelerin, diizenleyen merci veya
tasdik merciinin imza ve miihriiniin tasdiki, ancak vekaletnamenin igerigi tanzim
sekli ile yetkilinin imza ve miihriinde tereddiit edilmesi halinde Bolge Miidiirliigii
araci ile merkeze intikali saglanmal..

Vekaletnamelerin, niifus hiiviyet ciizdan1 ya da pasaporta goére diizenlenmis
oldugu

Vekaletnamelerde, miivekkilin fotografinin yapistirilmis olmasi aranmalidir.
Fotokopi vekaletnamelerde fotografin agiklikla belirlenememesi durumunda,
ayrica fotograf yapistirilmasi ve bunun noter tarafindan tasdikinin yapilmis
oldugu gortalmelidir.

Vekaletnameler “Diizenleme” seklinde yapilmis olmali, istem konusu islemle
ilgili “Yetki” acgik olarak belirtilmelidir.

Vekaletnamede “Tevkil” yetkisi (vekil devir yetkisi) var ise, dayanagi
vekéletnamenin ekli oldugu

Vekil miivekkilin malimi kendisi almak istiyorsa, bu konuda 6zel yetkinin varlig
veya satig bedelinin belirtilmis olmasi,

Sartli vekéletnamelerde, s6z konusu sartlara uygun hareket edilip edilmedigi,
Islem konusu edilen tasinmaz vekaletnamede belirtilmis ise, tasinmazla ilgili
detayl bilginin varligi (ada-parsel-mahalle-mevki vs.)

Vekaletname yabanci dilden gevrilmis ise, noterce aslina uygunlugunun tasdik
edildigi

Umumi vekaletname ile gayrimenkul satist icin Ozel yetki gerektigi ve
vekaletnamenin fotografli olmasi1 hususuna dikkat edilmesi gerektigi,
Vekaletnamenin diizenlendigi tarih ile tasinmazin edinildigi tarih karsilastirilmali,
sonradan edinilecek tasinmazlarin satis1 konusunda yetki verilmek isteniyorsa bu
yetkinin vekaletnamelerde agiklikla belirtilmesi,

Azil olmadiginin ilk yapilan islemde vekéletnamenin iizerinde daha sonraki
islemler i¢in de resmi senet iizerinde belirtilmesinin gerektigi,

Vekéletname iizerindeki her tiirlii ilave ve eklemelerin mutlaka Noterlik
Kanununun 81. maddesine gore noterce imzalanmig ve miihiirlenmis oldugu,
Vekaletname yabanci iilke noterlerince kendi mevzuatlarina gore diizenlenmisse
vekaletnamenin diizenlendigi iilkenin yetkili makaminca 5 Ekim 1961 tarihli
LAHEY SOZLESMESI’ ne gore tasdik edilmesi, tasdik serhinin iilke lisam
yaninda Fransizca “APOSTILLE” serhinin bulunmasi halinde ayrica o yerdeki
Tiirk konsoloslugunun tasdikinin aranmayacagi, 5 Ekim 1961 tarihli LAHEY
SOZLESMESINE iiye olmayan yabanci iilke noterlerince kendi mevzuatlarina
gore diizenlenen ve APOSTILLE tasdiki bulunmayan vekaletnamelerde ilgili
noter imzasinin bagli bulundugu resmi makam tarafindan bu merciin imza ve
miihriinlin o yerdeki Tiirk konsoloslugunca tasdik edilmesinin gerektigi,
aranmalidir.
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Vekaletle satis 6rneginde, saticilardan bes adet malik ayni1 noterden diizenlettirdikleri
vekaletname ile birisini, dort adet malik de birlikte aymi noterden diizenlettirdikleri
vekaletname ile ayni kisiyi vekil tayin ederek ve alict bizzat akde istirak ederek, kat irtifaki
tesis edilmis olan tasinmaz malda bir meskenin belirli bir hissesine ait satis resmi senedi
ornegidir.

BIR TARAFTAN......: Ahmet CETINKAYA (Vergi No:...),

Fatma CETINKAYA (Vergi No:...)

Erol CETINKAYA (Vergi No:...),

Ummiihanim AKTAR (Vergi No:...),

Lale HARMANKAYA (CETINKAYA) nin (Vergi
No:...)

Ankara 41. Noterliginde tanzim edilen 21.9.1998 tarih 36667
say1l1 vekaletnamelerine istinaden ve yine Mualla EROL
(DERIN) (Vergi No:...)
Malik DERIN (Vergi No:... )

Ikbal DERIN (Vergi No:...),
Unal DERIN’in (Vergi No:...)

Ankara 41. Noterliginde tanzim edilen 18.9.1998 tarih
ve 36407 sayili vekaletname geregi Vekaleten Nihat YILDIZ
bilvekale

DIGER TARAFTAN: Fatma VAROL (Vergi No:...)
asagidaki hususlarda anlagsmislardir.

Biitlin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda yazili, Cankaya ilgesi,
Cukurca mahallesi 101 ada 8 parseli teskil eden 778 m2 miktarindaki arsa iizerine insa
edilmekte olan Kargir Apartmanin birinci bodrum kat (2) nolu meskende miistakilen, (9)
nolu meskenin 236/3112 hissesinin kat irtifakina ayrilan 195984/2421136 arsa pay1 Fatma
CETINKAYA, (9) nolu meskende 180/3112 hissesinin kat irtifakina ayrilan 16560/2421136
sar arsa pay1 Erol CETINKAYA, Ummithanim AKTAR, 230/3112 hissesinin kat irtifakina
ayrilan 21160/2421136 arsa payr Ahmet CETINKAYA, (9) nolu meskende 196/3112
hissenin kat irtifakina ayrilan 54096/7263408 arsa payr Malik DERIN 146/3112 ser hisse
oraninda kat irtifakina ayrilan 40296/7263408 arsa pay1 Unal DERIN, Mualla DERIN, (9)
nolu meskende 146/3112 hissenin kat irtifakina ayrilan 13432/2421136 arsa pay: ikbal
DERIN adlarina kayitl iken; bu kez, ad1 gegen maliklerin yetkili vekilleri Nihat YILDIZ
miivekkilleri adlarina bilvekale hareketle is bu (2) nolu meskenin kat irtifakina tekabiil eden
74272/2421136 arsa payimn (kiigiiltiilmiis olarak 56/778) Fatma CETINKAYA iizerinde ipka
edip, (9) nolu meskenin 1640/3112 hissesi oraninda kat irtifakina ayrilan 150880/2421136
arsa payinin tamamim 250.000. (ikiyiizellibin) YTL.s1 bedelle Fatma VAROL’a sattigini,
satis bedelini nakten ve tamamen bilvekale aldigini, alicis1 adina tescilini istedigini; Alict
Fatma VAROL’da is bu 3. Normal kat (9) nolu meskenin 1640/3112 hisse oraninda kat
irtifakina ayrilan 150880/2421136 arsa payimi yukarida yazili bedelle satin alip kabul
ettigini ve adina tescilinin yapilmasini istedigini,...
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2.1.6.3. Vesayetten Satis

» Vasinin yetkili kilindigina dair Sulh Hukuk Mahkemesinin karari ya da satisa izin
verilen kararlarda bu hususun varligi,

» Pazarlik suretiyle yapilan satiglarda, sulh hukuk hakiminin izni (izinde satis bedeli
vesayet tliziiglindeki sekilde belirlendigi) ile Asliye Hukuk Mahkemesinin
tasdiki,

» Acik arttirma suretiyle yapilan satislarda, sulh hukuk hakiminin izninin gerekli
oldugu, ihalenin kesinlesmis olmasi gerekecegi, bu zamanda ise resmi senet
diizenlenmesine gerek bulunmayacagi,

» Vasi, vakfetme, bagislama ve kefalette bulunma gibi islemleri
yapamayacagindan, bu hususlarin varligina dikkat edilmesi gerektigi,

Vesayeten Sang ve Hisse Tevhidi

Yeni Medeni Kanuna gore, pazarlik suretiyle yani tapuda resmi senet diizenlenerek
vesayet altindaki kisithnin tasinmaz mali satilacaksa, asliye hukuk mahkemesince pazarlikla
satisa karar vermesi yeterli olup ayrica sulh hukuk mahkemesinin iznini aramaya gerek
yoktur.

Diizenlenecek resmi senette, bu izin kararmmin tarih ve sayist gosterilerek
belirtilmelidir. Bu kararda aksine agiklik yoksa satisin pesin parayla yapilmasi gerekir. Vasi
satig bedelini kendiliginden vadelere baglayip, taksitlendiremez ve kanuni ipotek talep
edemez. Bunlar1 ancak kararda aciklik varsa yapabilir. Tesis edilecek kanuni ipotegin vasi
lehine degil, kisitl lehine yapilmasi gerekir.

Kural olarak mahkemece satis bedelinin kararda gosterilmis olmasi lazimdir. Kararda
bir bedel gdsterilmis ise vasi bu bedelden daha diisiik fiyata satis yapamaz. Kararda bedel
gosterilmemigse vasinin en asagi emlak beyan degeri lizerinden, rayi¢ degere uygun satis
yapmasi gereKkir.

Ancak kararda bedel yazilmamigsa tapu sicil miidiirliigii satis bedelinin ne olacagina
miidahale edemez. Diisiik bedelle satis halinde vesayet makamlarinin vasi hakkinda gerekli
islemi yapmasi gerekir.

Bir yildan eski satig kararlari ile satis yapilmamasinda yarar vardir. Zira bu kararda
yazili bedeller enflasyon nedeniyle artik rayi¢ degerin (piyasa degerinin) altinda kalmig
olacaktir. Kaldi ki bu satigta artik kisitlinin menfaati de kalmamig olabilir. Bu nedenle eski
tarihli satig kararlar1 getirildiginde, vesayet makamlarindan yeni bir karar veya eski kararin
gecerliliginin devam ettigi yoniinde bir serh veya miizekkere getirilmesinin istenmesi bizce
daha dogru olacaktir.

Ornek:
BiR TARAFTAN..... : Nedime HAVABULUT a (Vergi No:..)
vesayeten Ibrahim HAVABULUT

DIGER TARAFTAN.: Fidan SEVGILI: Ebubekir kizi, (Vergi No:..)
asagidaki hususlarda anlagsmislardir.
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Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili, ....
Koylinde kain ... parsel sayili, 6870.00 m2 yiizol¢iimiindeki “sulu tarlanin” 6/24 hissesi
Siileyman kizt Nedime HAVABULUT adina kayith iken, Corum Sulh Hukuk Hakimliginin
13.12.1996 tarih ve 1996/1587-1561 esas ve karar sayili karari geregince malik Nadime
HAVABULUT’a Mehmet oglu Ibrahim HAVABULUT’ un vasi olarak tayinine Karar
verilmis olup, Corum 1.Asliye Hukuk Hakimliginin 06.01.1997 tarih ve 1997/3 D.Is sayili
karar1 ile pazarlikla satisa karar verilmistir. Bu kez, Nedime HAVABULUT a vesayeten
Ibrahim HAVVABULUT bu gayrimenkuldeki Nedime HAVVABULUT’ un hissesinin
tamamin1 75.000. (yetmisbesbin) YTL. bedelle Ebubekir kiz1 Fidan SEVGILI’ye sattigini,
satig bedelini tamamen ve pesinen aldigin1 ve alicist adina tescilinin yapilmasini istedigini;
alic1 Fidan SEVGILI de anilan hisseyi bu surette satin alip kabullendigini ve kendi hissesi
ile birlikte tevhiden adina tescilinin yapilmasini istedigini, ...

2.1.6.4. Velayetten Satis

» Cocugun resit olmadigi ya da residin hacir altina alindiginin ve mahkemece vasi
tayinine gerek duyulmadiginin aranmasi gerektigi,

» Velayet hakkinin anne ve babaya ait miisterek hak oldugu bu hakkin yalniz anne
veya baba tarafindan kullanilacak olmasi halinde bunun nedeninin belgelenmis
olmasi,

» Yapilan islemde, ¢ocukla velinin ¢ikarlari catisiyorsa ya da gocuk 3. sahislara

kars1 ve anne-baba yararina borg altina giriyorsa, bu is i¢in kayyum tayini ve Sulh

Hukuk Hakiminin izni,

Velinin ¢ocuga, ¢ocugun da veliye yapacagi satista, kayyum tayini ve Sulh Hukuk

HAkiminin izni,

Velinin yaptigi islemlerin, bagis, vakif ve kefalet iglemleri disinda kaldigi,

Velilerin kiigiiklere ait gayrimenkullerin temliki igin bagkalarina verecekleri

vekaletnamenin tetkiki,

Velinin gocugun malint Sulh Hakiminin izni olmaksizin satabilecegi, aranmalidir.

YV VV V¥V

Satis (Velayeten ) ornegi:

Gaziantep Ili Sehitkamil Ilcesi Battal koyii 103 ada 12 parseli teskil eden
1000.m2 miktarindaki tarlamn tamam Ahmet SARIOGLU adma kayith iken; ad
gecenin yasimn kiiciik olmas1 (1980 dogumlu) sebebiyle annesi Fatma SARIOGLUve
babas1 Mustafa SARIOGLU velayeten is bu tasinmazin tamamim 1.000.(Bin) YTL
bedel ile Fatih OZLER’e sattiklarimi, satis bedelini nakden ve tamamen aldiklarim
alicida is bu tasinmazin tamamimi aym bedel ile kabul ettigini, devrin yapildig1 ve
gecmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden miiteselsilen sorumlu
olduklarim, devir ve iktisap icin bildirilen degerin yeniden belirlenmis emlak vergisi
degerinden diisiik olmamasi1 gerektigini, aksi halde V.U.K.na gore cezali duruma
diisecekleri hususunu da kabul ettiklerini ifade ve beyan ettiler.
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2.1.6.5. Cebri Satis

Cebri satig, tizerinde haciz veya ipotek kaydi bulunan borgluya ait tasinmaz malin
borcu tahsil amaciyla icra miidiirliigii veya alacakli kamu idaresi kanaliyla satilarak, ihale
alicis1 adina tescil islemidir.

» Cebri icra yolu ile yapilan satiglarda, icra memurlugunun veya yetkili memurlar
tarafindan yapilan ve acik artirma sonucunda kendisine gayrimenkul ihale edilen
kisi adina tesciline iligkin bildirimin varlig,

> Thale kesinlestikten sonra her asamada tescilin yapilabilecegi,

» Tescili istemeye yetkilinin, Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkindaki
Kanuna gore Maliye Dairelere ve ortakligm giderilmesi igin Icra ve iflas
Kanununa gore satis yapmak tizere Sulh Hukuk Hakimi tarafindan
gorevlendirilen memur tarafindan gergeklestirilmesi,

> lcra tezkerelerinde sicildeki takyitlerle ilgili ve terkini igeren hususlar, adina ihale
edilenin fotografi ve bunun tasdiki, niifus kimligi, tasinmazin nitelikleri, imza ve
miihriin bulunmus olmasi,

> Islemin icras1 igin resmi senet diizenlenmesine gerek bulunmadigi,

» 492 sayili Harglar Yasasinin 4 sayili tarifesinin 20/a pozisyon u uyarinca tapu
harcinin tahsili ve ayrica doner sermaye iicreti ile E.K.P. ve O.1.V.nin tahsili,
aranmalidir.

2.1.6.6. Hisseli satis

Tapu sicilinde tescilli bir tasinmazin sahiplerinin birden fazla sahibinin bulunmasi
halindeki tapulara hisseli tapu denir.

Hisseli satiglarda en énemli kural, taginmazin imar plani iginde kalip kalmadigi, plan
dahilinde ise, hangi amaca tahsis edildigi (konut, sanayi, turizm, ticaret vs.) ve tasinmazin
imar parseli olup olmadigidir.

Hisseli satiglarda satig1 yapilan tasinmazda alicinin daha 6nce adina kayitli hissesi var
ise bu hisseler ayrica talep edilmese dahi resen birlestirilmektedir.

Hisseli satislarda sufa hakkimin kullanilmasi: Hisseli satiglarda taginmazdaki diger
hissedarlara 6ncelikle satin alma (sufa) hakki taninmistir. Ancak bu hak, hisse satisinin
hissedarlar disindaki tgilincli bir kisiye yapilmasi halinde kullanilabilmektedir. Satisin
taginmazdaki hissedarlara yapilmasi halinde bu hak kullanilmayacaktir.

Sufa hakkinin kullanilma siiresi ise, satisin yapildiginin 6grenildigi tarihten itibaren 1
ay, Ogrenilmemesi durumunda ise 10 yildir. Bu siirelerin ge¢mesi halinde hakkin
kullanilmas1 da miimkiin degildir.

Satis (Hisseli ) ornegi:

Gaziantep Ili Sehitkamil Tlcesi Yaprak mahallesinde bulunan 1180 ada 15 parsel
sayill (150).m2 lik arsanin tamami Omer KARAKAYA adina kayith iken, malik is bu
tasinmaz malimin tamamm 2 hisse itibar ederek, 1/2 hissesini adinda birakip, geriye
kalan 1/2 hissesini de 500.000.(Bes yiiz bin)YTL bedelle Serif UZUNASLAN’a

42



sattiin1 satis bedelini nakden ve tamamen aldigim1 alic1 da is bu satis1 aym sekilde
kabul ettigini, bu satisin ifraza imkian vermedigi , yasal geregi yapilmadan bu hisse
iizerinde miistakil bir boliinmeye ve yapilasmaya gidilemeyecegi, bundan dogacak
hukuki ve cezai sorumlu olduklarim bildiklerini ve kabul ettiklerini; her iki taraf da
devrin yapildig1 ve gecmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden
miiteselsilen sorumlu olduklarim, devir ve iktisap icin bildirilen degerin yeniden
belirlenmis emlak vergisi degerinden diisiik olmamasi1 gerektigini, aksi takdirde
V.U.K.na gore cezall duruma diisecekleri hususunu da kabul ettiklerini ifade ve beyan
ettiler.

2.1.6.7. ipotekli Satis

Bir tasinmaz mal {iizerinde ipotek bulunmasi taginmazin satisina veya iizerinde
baskaca hak kurulmasina engel degildir. Ipotegin varligi resmi senedin uygun bir yerine
yazilarak satis yapilabilir. Ipotegi gorerek tasinmazi satin alan alici, ipotek borcunu da
yiiklenmis sayilmaz. Onun kiilfeti sadece bu ipotek borcu ddenmez ise taginmazin icra
kanaliyla satilmasina katlanmaktir. Bunun i¢in diizenlenecek resmi senede “.... ipotegi
gorerek ve dogabilecek hukuki sonuglarini kabul ederek satin aldigini.....” seklinde yazmak
gerekir.

Ornek:

BIR TARAFTAN : ....

DIGER TARAFTAN : ....

asagidaki hususlarda anlagmuglardir. Bu resmi senedin arka sayfasinin Gzel
stitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili, .....Mahallesinde bulunan ve tapunun ....ada, ....parsel
sayili 234 m2 yiizolgimiindeki arsanin tamamu tizerindeki Gulli AYDIN lehine 1500
(BINBESYUZ) TL. bedelli 2.derecede 9 ay miiddetle 03.10.1965 tarih ve 861 yevmiye
numarasi ile ipotekli olarak Hiiseyin oglu Mikail YILDIRIM adina kayitli iken; malik bu
tasinmazin 1/2  hissesini {lizerinde (uhdesinde) tutarak geriye kalan 2 hissesini
500.000(besylizbin) YTL. bedelle ipotegin hukuki sonuglar1 ve vecibeleri ile birlikte Ali
oglu Fahri AYDIN’a sattigini, satis bedelini tamamen ve pesinen aldigini, alicisi adina
tescilini istedigini; ad1 gecen alici da is bu tasinmazdaki % hisseyi bu bedel ve surette,
iizerinde mevcut ipotegin tiim hukuki vecibeleri ile birlikte satin aldigini, aldigi hisse
karsiliginda zeminde miistakil yer kullaniminin miimkiin olmadigini bilerek kabullendigini,
adina tapu siciline tescilini istedigini, ...

2.1.6.8. Yabanci Uyrukluya Satis

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla taginmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras diginda 6lime bagl
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun
iznine bagldir. Izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele gevrilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak tesis
edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz. Kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan, bu
maddenin uygulanamayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.

43



Yabanct uyruklu gercek kisilerin tapu islemlerinde asagidaki hususlara dikkat

edilmesi gerekir:

» tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunan tilkeler

1. Almanya

5. Avustralya 6.
Avusturya

10. Belgika

14. Bosna-hersek
18. Dominik
cumhuriyeti

22. Fildisi sahili
26. Gabon

30. Guatemala

34. Hirvatistan
38. Irlanda

42. Isvigre

46. Kamerun

50. Kore (giiney)
54. Litvanya

58. Malezya

62. Meksika

66. Nijerya

70. Panama
74. Portekiz

78. Singapur
82. Sili
86. Yeni Zelanda

2. Amerika birlesik

devletleri

7. Bahamalar

11. Belize
15. Botswana
19. Ekvator

23. Filipinler
27. Gana
31. Guyana

35. Hollanda
39. Ispanya

43. Italya

47. Kanada

51. Kosta rika
55. Liikksemburg
59. Mali

63. Monako

67. Nikaragua

71. Paraguay
75. San marino

79. Somali
83. Tanzanya
87. Yesilburun

adalar.

3. Andorra
8. Banglades

12. Benin
16. Brezilya
20. El Salvador

24. Finlandiya
28. Gine

32. Giiney Afrika
cumhuriyeti
36. Honduras
40. Israil

44. Jamaika
48. KKTC

52. Letonya
56. Macaristan
60. Malta

64. Moritanya
68. Norveg

72. Peru
76. Senegal

80. Sri lanka
84. Uruguay

4. Arjantin
9. Barbados

13. Bolivya
17. Danimarka
21. Estonya

25. Fransa
29. Grenada
33. Haiti

37. ingiltere
41. Isveg

45, Japonya
49. Kolombiya
53. Liechtenstein
57. Malawi

61. Mauritius
65. Mozambik
69. Orta Afrika
cumhuriyeti

73. Polonya
77. Sirbistan ve
karadag
(yugoslavya)
81. Swaziland
85. Venezuela

Vatandaslar1 i¢in miitekabiliyet ilkesi bulundugundan bu iilke vatandaslarinin tapu
islemlerinde TKGM. Yabanci Isler Dairesi Baskanligina sorulmadan islem karsilanabilir
(TKGM.2003/12Sy. Gn).

Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan ilkeler:
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1- Afganistan 2- Bahreyn 3- Birlesik Arap 4- Burma

Emirlikleri
5- Cezayir 6- Cek Cumhuriyeti  7- Endonezya 8- Eritre
9- Ermenistan 10- Etiyopya 11- Fiji 12- Hindistan
13- Irak 14- izlanda 15-R Kambogya 16- Katar
17- Kore (Kuzey) 18- Kuveyt 19- Kiiba 20- Laos
21- Libya 22- Maldivler 23- Mogolistan 24- Nepal
25- Nijer 26- Oman 27- Papua Yeni 28- Slovakya
Gine
29- Sudan 30- Surinam 31- Suudi Arabistan
32- Tayland 33- Tunus 34- Vietnam 35- Yemen.

Vatandaslar1 i¢in su anda miitekabiliyet yoktur. Bu nedenle bu iilke vatandaglari
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinemezler.

» Bu iilkelerin digindaki iilkelerin vatandaslarinin tapu iglemlerinin ise
miitekabiliyet (karsiliklilik) ilkesinin varli§inin tespiti i¢cin Genel Miidiirliige
sorularak alinacak cevaba gore hareket edilmesi gerekir.

» Tiim yabanci uyruklularin gayrimenkul edinim ve kiralama gibi yabancinin o
parsel iizerinde bulunmasini gerektirecek islemlerinde talebe konu parselin askeri
yasak ve giivenlik bolgesinde kalip kalmadigin1 tespiti agisindan yetkili askeri
birime iletilerek alinacak cevaba gore hareket edilmesi gerekir.

Ancak yabancinin igleme konu parsel iizerinde bulunmasini gerektirmeyecek
islemlerin askeri birimlere sorulmasina gerek yoktur. Or/ ipotek tesis ve tiim terkin
islemleri.

Askeri Birime Yazilacak Yaz1 Ornegi:
......... KOMUTANLIGINA

Kusadasi’nin Oba Kasabasinin Gl mevkiinde kain tapunun 23 m. 432 pafta ve 101
nolu parselini tegkil eden 4082 m2 miktarindaki arsanin iizerine insaa edilmekte olan (A)
Blok, birinci kat, (5) nolu meskeninin kat irtifakina tekabiil eden 4/320 arsa paymin tamami
S.S. Obakent Konut Yapi Kooperatifi adina kayith iken, bu kez, isbu tasinmaz malin
tamamimin Almanya uyruklu Muhammed Nour HADI ile Pakistan uyruklu Nurul Hadijah
YAHY A’ya satisi talep edilmistir.

Tasmmmaz malin bulundugu yer 1/25.000 o&lgekli haritada isaretlenerek ilisikte
sunulmustur.Talebe konu parseli Alman ve Pakistan uyruklu kisilerin satin almasinda
Askeri Yasak ve Gilivenlik Bolgeleri Kanunu agisindan bir sakinca olup olmadigiin
bildirilmesini arz ederim.

EKI: (1) adet harita. (Imza — Miihiir)
Tapu Sicil Midiirii

b) Resmi Senet Ornegi
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BIR TARAFTAN... : Rauf ORBAY: Sadullah oglu (Vergi No:...)
DIGER TARAFTAN: Yunan uyruklu Dimitri kizt Monika STEWART (Vergi No:...)
Malezya uyruklu Zuraidah YAHYA (Vergi No:...)
asagidaki hususlarda anlasmislardir.

Biitiin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda yazili, ... mahallesi
101 ada 1 parsel sayili 4082 m2 miktarindaki tarla ve bahgenin {izerine insaa edilmekte olan
kargir binadaki, B blok, zemin kat (1) nolu meskenin kat irtifakina ayrilan 4/320 arsa pay1
ve bu arsa payma isabet eden tam hissesi Rauf Orbay adina kayitli iken; bu kez, .....
Komutanligmin .... tarih .... sayil yazilar1 ve. TKGM. Yabanci Isler Dairesi Bagkanligimin
..... tarih ..... sayili yazilar1 uyarinca yabanci uyrukluya satisinda sakinca bulunmadigi
bildirildiginden malik Rauf Orbay bizzat hareketle isbu taginmazin 4/320 arsa payli, B blok
zemin Kkat (1) nolu meskeninin tam hissesini 300.000. (ii¢yiizbin) YTL bedelle esit oranlarda
olmak iizere Yunan uyruklu Monika STEWART ile Malezya uyruklu Zuraidah YAHYA’ya
sattigini, bedelinin tamamini nakden ve pesinen aldigini alicilart adina tescilini istedigini;
Alicilar Yunan uyruklu Monika STEWART ile Malezya uyruklu Zuraidah YAHYA’ da,
bizzat hareketle B blok, zemin kat (1) nolu meskenin kat irtifakina ayrilan 4/320 arsa pay1
ve bu arsa payina isabet eden tam hissesini esit oranlarda yukarida yazili bedelle kabul edip
satin aldiklarimi ve adlarina tescilini istediklerini; ...

Satig(Yabanci Uyruklu) 6rnegi:

Gaziantep Ili Sahinbey Ilcesi Daracik mahallesi Belaz mevkii 1571 ada 119 nolu
parsel 250.m2 miktarindaki ev ve diikkan nitelikli tasinmazin tamam Ahmet KANAT
adina kayith iken, bu kez ad1 gecen malik anilan tasinmazin tamamim 275.000.(iki yiiz
yetmis bin) YTL bedelle Alman uyruklu Albert oglu George BONSON’a sattigim satis
bedelini tamamen nakden ve pesinen aldigimi alict George BONSON ise yukarida bahsi
gecen tasinmazin tamamim aym bedelle satin aldigim devir yapildigir yil ve gecmis
yillara ait odenmemis emlak vergisinin ddenmesine ve devralamin miiteselsilen
sorumlu oldugu islem i¢in bildirilen degerin yeniden degerlendirme oram uygulanmak
suretiyle bulunacak degerden diisiik olmamasi gerektigi aksi takdirde aradaki farkin
cezali olarak V.U.K.nu uyarinca cezal olarak tahsil edilecegini bildiklerini birlikte
ifade ve beyan ettiler.

2.1.6.9.ipka Ve Birden Cok Kisiye Hisse Satis1

Bir kimse tam miilkiyet payin1 veya mevcut hissesini, tekrar hisselere bolerek
boliinmiis hisseyi tasarruf edebilir. Bunun igin hisseli satigla ilgili 1997/12 sayili genelge
hiikiimlerine uyulmas1 gerekir.

Ipka, bu béliinen hisselerden bir kismuni {izerinde tutmak demektir.

BIR TARAFTAN : Sahap YUKSEL: Ziilfii oglu, (Vergi No:..)
DIGER TARAFTAN : Yiiksel YAVUZ’a (Vergi No:..) velayeten Nurettin
DENIZ ve Kiymet DENiZ
asagidaki hususlarda anlagsmislardir.
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Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili, ........
Mahallesinde kain ... ada, ... parsel sayili 152.00 m2 yiizolglimiindeki “Arsa” vasifli ve
iizerinde kat irtifaki tesis edilmis tasinmaz malin tamanuni Ziilfii oglu Sahap YUKSEL
adma kayitl iken; bu kez, Sahap YUKSEL bu tasinmaz malmin tamanm 6 miilkiyet hissesi
itibar ederek bundan 2/6 miilkiyet hissesini kendi uhdesinde (iizerinde) tutup, geriye kalan
zemin kat (1) numarali 2/6 arsa payli meskeni 55.000. (ellibesbin) YTL bedelle Nurettin
oglu Deniz YUKSEL' e ve ikinci katta bulunan 2/6 arsa payli (3) numarali meskeni de
tamamimi 55.000.(ellibeshin) YTL bedelle Nurettin oglu Yavuz YUKSEL'e sattigin1 satis
bedellerini tamamen ve pesinen aldigini, alicilar1 adina tescilini istedigini, ancak alicilardan
Deniz YUKSEL 1995 dogumlu olup, yasi kiigiik oldugundan (heniiz resit olmadigindan)
Babas1 Nurettin YUKSEL ile Annesi Kiymet YUKSEL bilvelaye (velayeten) ve Yavuz
YUKSEL bizzat isleme katilarak bu tasinmaz mallar1 bu surette satin alip kabul ettiklerini
ve adlarina tescillerini istediklerini beyandan sonra, ....

2.1.6.10. Sagir Ve Dilsizin Satisi

Taraflardan biri kor, sagir veya dilsiz ise islemin iki tanik huzurunda yapilmasi
gerekir. Ayrica kendileriyle yazi ile anlagilmast miimkiin olmayan sagir ve dilsizler igin iki
tanik yaninda isaret dilinden anlayan bir yeminli terctiman bulundurulmasi zorunludur.

Sagir ve/veya dilsiz ile yazi ile anlasilabiliyorsa ilgilinin sagir, kor veya dilsiz
olduguna veya olmadigina dair doktor raporu istenmesine gerek yoktur. Bu durumun takdiri
Tapu Sicil Miidiiriine aittir. Yeminli tercliman ve taniklarin da resmi senedi imzalamalar1
zaruridir. Resmi senede tanik ve terciimanin kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri de
yazilir.

__ BIR TARAFTAN : Ahmet BAYDEMIR: Veli oglu, (Maltepe V.D. 152 007 2097)
DIGER TARAFTAN : Ersin CENGIZ: Sakir oglu, (Bakirkdy V.D. 205 015 2015)
asagidaki hususlarda anlasmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili, ....
Mahallesi ada 209, parsel 157 de kayitli 580.68 m2' yiizol¢iimiindeki arsa iizerine kurulmus
kat irtifakli tasinmaz malin B-Blok 4 nolu, 2/114 arsa payli zemin kattaki meskeninin
tamami, Veli oglu Ahmet Baydemir adina kayitli iken; malik bu meskene isabet eden arsa
payinin tamamini 51.500 (ellibirbinbesyiiz) YTL. bedelle Sakir oglu Ersin Cengiz'e sattigini
ve satig bedelini tamamen ve pesinen aldigini alicist adina tescilini istedigini; alicinin sagir
ve dilsiz oldugu ve Tiirk¢e okur yazar olmadigi anlasildigindan alict Ersin Cengiz yeminli
tercimani Cagla Kumru vasitasiyla bu meskeni bu bedel ve sartlarla satin alip
kabullendigini ve adina tapuya tescilini istedigini beyandan sonra; ...

Is bu resmi senedin okur yazar olmayan ......... ’ya yeminli terciimant ............
tarafindan huzurumuzda anlatildigina ve asagidaki parmak izi ve miihriin sagir dilsiz
............ ’ya ait olduguna taniklik ederiz.

Tanmk Tamk
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2.1.6.11. Beyan Degerinden Asag1 Bedelle Satis

Bir tasinmaz mal, emlak beyan degerine yeniden degerleme oranlari uygulanarak
bulunacak degerden daha diisiik bir bedelle de satilabilir. Ciinkii bir tasinmaz mal emlak
beyan degerine gore degil o giinkil piyasa sartlarina ve satici ile alicinin o anki ihtiyag¢larina,
ekonomik durumlarina goére deger bulmaktadir.

Bu nedenle taraflarca emlak beyan degeri belirtilerek bundan daha diisiik bir fiyatla
satig yapilmak istenmesi halinde, istem kabul edilerek resmi senette durum izah edilmeli,
tasinmaz malin taraflarca bildirilen emlak beyan degeri yazildiktan sonra, yine taraflarca
belirtilen satig bedeli resmi senede yazilmalidir.

Ancak tahakkuk ve tahsil edilecek harclarin emlak beyan degerine yeniden degerleme
orani uygulanmak suretiyle bulunacak deger iizerinden hesaplanmas1 gerekmektedir.

BiR TARAFTAN : Ibrahim Ethem oglu Ilhan DAG (265 007 9133)
DIGER TARAFTAN : Ibrahim Ethem oglu Orhan DAG (265 005 0592)
asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili, ........
Mahallesi, 26237 ada, 16 parsel sayili 952 m2 miktarindaki arsanmn tamanu ile Imrahor
mahallesi, 26237 ada, 20 parsel sayili 881 m2 miktarindaki arsamin tamami {lhan DAG,
adina kayitl iken; bu kez, ilhan DAG bizzat hareketle 178.000.(yiizyetmissekizbin) YTL.
beyan degerli 26237 ada 16 parselin tamamini 130.000.(yiizotuzbin) YTL. bedelle, 89.000.
(seksendokuzbin) YTL. beyan degerli 26237 ada 20 parselin tamamimi 65.000.
(altmisbesbin) YTL. bedelle Orhan DAG’ a sattigini, bedelinin tamamini nakden ve pesinen
aldigini, alicis1 adina tescilini istedigini; alict Orhan DAG da bizzat hareketle, 26237 ada, 16
parselin tamamu ile 26237 ada, 20 parselin tamamini ayni bedellerle kabul edip, satin
aldigini, adina tescilini istedigini beyandan sonra; ...
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Resim 2.1: Osmanh devletindeki tapu senedi érnegi

2.2. Bagis (Hibe)

Bagislama, hayatta olan kimseler arasinda bir tasarruftur ki onunla bir kimse,
mukabilinde bir ivaz (karsilik gézetmeden) taahhiit edilmeksizin malinin tamamini veya bir
kismmi diger kimseye temlik eder. Heniiz iktisap edilmemis bir haktan feragat yahut mirasi
reddetmek hibe degildir. Ahlaki bir vazifenin ifas1 da bagislama sayilmaz.

Daha basit bir anlatimla bagis, herhangi bir bedel ya da karsilik olmaksizin, bir malin
miilkiyetinin bagka bir kimseye devir edilmesi islemidir.

Bagislamanin konusu , devir ve temliki miimkiin taginir ve tasginmaz mal ile hak
olabilir. Bagislayan, mallarinin tamamini bagislayabilecegi gibi bunlarin bir kisim hissesini
veya belli bir malim da bagislayabilir.

Bir kimsenin bagis yapabilme sart1 resit ( 18 yasini bitirmis ve miimeyyiz) olmasi
gerekir.

Bagis yapamayacak kimseler sunlardir:

» 18 yasini bitirmemis kimse bagis yapamaz.

» Yine zihinsel 6ziirlii kimseler bagis yapamazlar.

» Resit ve miimeyyiz olmayan kisiler kanuni temsilcilerinin (veli veya vasinin) izni
ile dahi bagis yapamazlar.
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» Vasi vesayeti altindaki kimsenin malin1 bagislayamaz.
» Anne-baba da velayetleri altindaki kii¢liglin malin1 satabildigi halde
bagislayamaz.

Bagis1 kabul edebilecek kimselerde asagidaki su 6zellikler aranir.:

» Medeni haklar1 kullanma yeterliligine sahip olmasi

» Medeni haklar kullanma yetkisinden mahrum olan kimse temyiz kudretine sahip
olmasi

» Kanuni temsilcisi (veli veya vasisi) bu bagisi kabul etmesi

Bagis yapilirken bagisi yapan kimse bagisi kabul eden kimseye bir kisim
miikellefiyetler yiikleyebilir. Bu miikellefiyet bir seyi yapma veya yapmaktan kacinma
seklinde olabilir. Boyle bir miikellefiyet varsa bagis resmi senedine bu miikellefiyet de
yazilir.

2.2.1. istenen Belgeler

» Bagislanacak taginmaza ait tapu senedi yoksa ada parsel numarasini gosterir belge
veya malikin s6zlii beyani,
Bagislayanin ve bagislananin veya temsilcilerinin fotografli niifus ciizdani,
Taraflardan biri veya ikisinin temsili s6z konusu ise temsile iligkin belge
Bagislayanin bir, bagisi kabul edenin iki adet, en son alt1 ay i¢inde ¢ekilmis 6x4
biiyiikliigiinde vesikalik fotograflari
Taraflarin vergi numaralarini gosterir vergi dairesinden alinmis belge,
Tapu sicilinde kayith binalar ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki
tiim bagimsiz bdliimler, Zorunlu Deprem Sigortasina tabi oldugundan,isleme
konu gayrimenkul biitiin gayrimenkul olmasi1 halinde (Ornegin, bahgeli kagir ev,
bina, mesken, konut, daire, villa, vs.) Zorunlu Deprem Sigortasi Poligesi. (Tapu
Sicilinde vasfi arsa, tarla, bag vs. gibi gayrimenkuller ile tamamu isyeri olan
gayrimenkullerde Zorunlu Deprem Sigortasi aranmamaktadir.)

VV VYV

2.2.2. Bagislama Isleminin Mali Yonii

Bagislanan tasinmaz malin ve miilkiyetten gayri ayni haklarin vergide kayith
degerinden az olmamak {izere beyan edilen degeri iizerinden binde 54 oraninda tapu harci
bagisi kabul edenden tahsil edilir. 2006 yili igin gecerli orandir (2007’ de de
degismemistir.)

Ayrica taginmaz malin varsa veraset ve intikal vergisi ilisigi kestirilir.

Bagis isleminden sonra veraset ve intikal vergisi yoniinden tapu sicil miidiirligiince
Maliye Vergi Dairesine bildirimde bulunulur.

Doner sermaye isletmesince belirlenen tarifeye gore {icret alinur.
2.2.3. izlenecek Yol

Yukarida belirtilen belgelerle Tapu Sicil Miudiirligiine bizzat veya yetkili vekilin
miiracaatlart yeterlidir. Istem tizerine gorevlilerce bagvuru tutanagi tanzim edildikten sonra
resmi senet diizenlenir.
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2.2.4. Resmi Senedin Yazim

5 BIR TARAFTAN............: Hiiseyin AKBABA:Sami oglu (Vergi No: .....)
DIGER TARAFTAN......: Hidayet GUVENC:ALli oglu (Vergi No:.....)
asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazili Cankaya
flgesi Kirkkonaklar Mahallesinde kain (bulunan) 101 ada, 2 parsel sayili 400 m2
miktarindaki arsa vasifli tasinmaz malin tamami Hiiseyin AKBABA adma kayitli olup
(iken); ad1 gegen malik bizzat hareketle is bu tasinmaz malinin tamamin kayitsiz, sartsiz ve
bedelsiz olarak Hidayet GUVENC’e bagisladigim, Hidayet GUVENC de bu bagist
yukarida yazili sekil ve sartlarla aynen kabul ettigini ifade ve beyandan sonra; taraflar
devamla, taginmaz malin gegmis zamana ait emlak vergisinin 6denmesinden miistereken ve
miiteselsilen sorumlu olduklarinin, 492 sayili Harglar Kanununa gore taraflarca bildirilen bu
degerin emlak vergisi degerine yeniden degerleme oran1 uygulanmak suretiyle bulunacak
degerden diisiik olmadigini, aksi halde aradaki farkin Vergi Usul Kanununa gore taraflardan
kusur cezas1 ve gecikme faizi ile birlikte cezali olarak tahsil edilecegi hususunun Tapu Sicil
Miidiirii tarafindan kendilerine bildirildigini karsilikli ifade ve beyan ettiler.

2.2.5. Tapuya Tescili
Bagis akdinin tapu kiitigline tescili yukarida agiklanan satis akdinin tescili gibi

yapilir.

30.5.2000 4563
Hiiseyin AKBABA: Sami oglu Tam Intikal 09.8.1975 1245

Hidayet GUVENC: Ali oglu Tam Bagis 30.5.2000 4563

2.2.6. Tapu Senedinin Yazimi

Isbu tasinmaz malin tamami Sami oglu Hiiseyin AKBABA adina kayitli iken, kayitsiz
sartsiz ve bedelsiz olarak bagisin tesciline istinaden diizenlenmistir.
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Belge 2.2: bags islemlerinde verilen tapu senedi 6rnegi

2.2.7. Bags Tiirleri

Riicii Sarti (geri donme) ile Bagis

Tirk medeni kanununa gore, satis sarth olamaz, ancak bagis bir sarta veya
miikellefiyete bagli olarak yapilabilir. Bu sartlardan yalnizca “riicu sart1” tapu siciline tescil

edilebilir.

Riicu sarti, lehine bagis yapilan kimsenin, bagis yapandan Once Olmesi halinde
miilkiyetin tekrar bagis yapan kimseye donmesidir.
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Riicu sart1 ile lehine bagis yapilan kisinin, bagis yapandan once Olmesi halinde,
bagiglanan taginmaz, 6lenin mirasgilarina intikal etmez ve herhangi bir mahkeme kararina
gerek olmaksizin, 6liimiin belgelenmesi ve bagis yapan malikin talebi ile adina tescil islemi
yapilir.

Riicu sarti ile ilgili resmi senet 6rnegi asagidaki gibidir:

5 BIR TARAFTAN : Ali Yasar TUTKAN : Osman oglu (Vergi No:..)
DIGER TARAFTAN : Gokhan KARA : Ali  oglu (Vergi No:.)
asagidaki hususlarda anlasmislardir.

Bu resmi senedin arka sayfasimin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazil,
Kastamonu ili Kurtulus Mahallesinde 150 ada, 20 parsel sayili, 800 m2 miktarli bagin
tamami Osman Oglu Ali Yasar TUTKAN adina kayith iken; bu kez, malik gayrimenkuliin
tamamini Ali oglu Gokhan KARA’ya Bor¢lar Kanununun 242. Maddesine gore rucu sarti
ile bagisladigini, bagis lehtar1 lehine tescilini istedigini; Ali oglu Gokhan KARA da bu rucu
sart1 ile bagist aynen kabul ettigini ve adina tescilini istedigini, ...

Veraset ve Intikal Vergisi Yoniinden Bags islemi

Esas amaci, karsiliginda bir bedel olmaksizin taginmazin devri islemi olan bagisa ,
uygulamada bazen tapu harcinin az 6denmesi diigiincesiyle bagvuruldugu goriilmektedir.

Bazen de taraflar aralarinda gergekten bagis islemi yapmak istemekle birlikte, ileride
bunun bazi sakinca ve kiilfetler doguracagi kanisi ile satis yolunu tercih etmektedirler.

Biitiin bu diisiincelerin sebebi: Karsiliksiz bir edinme olmasi nedeni ile, bu edinilen
taginmazlarin veraset ve intikal vergisine konu olmasidir.

Bagis yoluyla edinilen taginmazlarin edinen tarafindan siiresi igerisinde ilgili vergi
dairesine beyanda bulunarak veraset ve intikal vergisinin 6denmesi gerekmektedir. S6z
konusu vergi tahsil edilmedigi veya baskaca tasinmazlarin teminat gosterilmedigi siirece ,
bu yolla edinilen taginmazlarin bir bagkasina devri veya iizerine ayni hak tesisi miimkiin
degildir. Ancak riicti sartin bagli olarak yapilan hibeler veraset intikal vergisinden istisna
tutulmustur.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklari

Oneriler

» Vekaletname alimz.

Noterden vekaletname alma
yontemlerini 6greniniz.

Vekaletnamede aranan 6zellikleri noter
islemleri modiiliine bakiniz.

» Satis veya Bagiglama islemleri i¢in Tapu
sicil midirliigiine dilekge ile bagvurunuz.

Tapu sicil miidiirliigiine giderek
dilek¢enin nasil yazildigini 6greniniz.

Tapu sicil miidiirliiklerinin web
sitelerinden arastiriniz.

Islemin mali yoniinii gergeklestiriniz.

Ne kadar islem vergisi 6deyeceginizi
www.tkgm.gov.tr adresinden
Ogreniniz.

Tapu sicil miidiirliiklerin web
sitelerinden arastiriniz.

Emlak komisyoncusuna giderek
harglarin ne kadar oldugunu 6greniniz.

» Tapu senedi alimz.

Satis ve hibe tapu senet drneklerini
temin ediniz.

Tapu sicil miidiirliiklerin web
sitelerinden 6rnek tapu senedini
indiriniz.

54



http://www.tkgm.gov.tr/

OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER.

a. Asagidaki sorulara dogru (D), yanhs (Y) olarak cevap veriniz:

Dogru | Yanhs

Satis, akitli islemlerden degildir.

Hibe, bir akitli islemdir.

satig i¢in beyan edilen deger iizerinden satici ve alici igin ayri
ayr1 binde 15 oraninda harg tahsil edilir.

satig isleminde satis harci ve doner sermaye licreti 6denmez.

Tapu sicilinde tescilli bir tasinmazin sahiplerinin birden fazla
sahibinin bulunmasi halindeki tapulara hisseli tapu denir.

Taraflardan biri kor, sagir veya dilsiz ise islemin ti¢ tanik
huzurunda yapilmasi gerekir.

Miimeyyiz olmayan kisiler bagis yapabilir.

Bagislama isleminin tapu harci binde 54 oranindadir.

10.
11.

12.

13.

14.

b. Asagidaki bosluklar1 tamamlayimz.
ile tasinmazin miilkiyeti belli bir bedel karsiliginda malik
tarafindan aliciya devredilmektedir.
, bir bedel veya baskaca bir karsilik alinmaksizin bir malin
miilkiyetinin bir baskasina devredilmesidir.
satls SOzlesmesi, .........cooeoiiiiiiiiiiiiinin ve olmak tizere
iki unsurdan olusur.

, Uzerinde haciz veya ipotek kaydi bulunan borgluya ait
tasinmaz malin borcu tahsil amaciyla icra miidiirliigii veya alacakli kamu idaresi
kanaliyla satilarak, ihale alicis1 adina tescil islemidir.

Hisseli satiglarda taginmazdaki diger hissedarlara Oncelikle hakki
taninmistir.

, lehine bagis yapilan kimsenin, bagis yapandan 6nce 6lmesi
halinde miilkiyetin tekrar bagis yapan kimseye donmesidir.

DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi modiiliin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastirmiz. Dogru cevap

saymizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geginiz.
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B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki lciitlere gore degerlendiriniz.

1. Asagidaki bilgiler dogrultusunda satis islemini gerceklestiriniz.

Fatih Ozler, Mersin ili, Yenisehir ilcesinde bulunan tasmnmazini Numan Bulut’a
satmak istiyor. Bunun i¢in emlak komisyoncusu Begiim Yildiz’a islemin ger¢eklesmesi igin
vekaletname veriyor. Emlak komisyoncusu asagidaki islemleri gergeklestirerek tapuya
gidiyor.

Satis resmi senedini diizenleme

Evet

Hayir

1. Tapu senedini hazirladiniz mi?

2. Fath OZLER ve Numan BULUT ve sizin
fotografli niifus clizdan1 ve vergi kimlik numarasi
yaninizda mi1?

3. Vekaetname ornegini getirdiniz mi?

4. Deprem sigortasi(dask) belgesi var m1?

5. Fatih OZLER’in bir, Numan BULUT un iki adet,
alt1 ay icinde ¢ekilmis 6x4 biiyiikliiglinde vesikalik
fotograflar1 hazir mi1?

6. Binde 15 oraninda tapu harci banka subelerinin
vergi dairesi adina agilan hesaba yatirilmasi igin
tahakkuk fisi diizenleterek memurdan aldin mi1?

7. Tahakkuk fisini yatirdin mi1?

8. Doner sermaye {cretini ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yatirdin m1?

9. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan
diizenlendi mi?

10. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip imzalandi
mi?

11. tapu senedi alinip Numan BULUT a verildi mi?

2. Asagidaki bilgiler dogrultusunda bagis islemini gerceklestiriniz.

Fatih Ozler, Mersin ili, Yenisehir ilgesinde bulunan tagmmazini Numan Bulut’a
bagislamak istiyor. Bunun i¢in emlak komisyoncusu Begiim Yildiz’a islemin ger¢eklesmesi
i¢in vekaletname veriyor. Emlak komisyoncusu asagidaki islemleri gerceklestirerek tapuya
gidiyor.
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Bagis resmi senedini diizenleme Evet Hayir
1. Tapu senedini hazirladiniz mi?
2. Fatih OZLER ve Numan BULUT ve sizin
fotografli niifus ciizdaniniz yaninizda mi?
Vekaletname 6rnegini getirdiniz mi?
Deprem sigortasi(dask) belgesi var m1?
Fatih OZLER’in bir, Numan BULUT un
iki adet, alti ay icinde c¢ekilmis 6x4
biiyiikliigiinde vesikallk fotograflar
hazir mi1?
6. Binde 54 oraninda tapu harct banka
subelerinin vergi dairesi adna agilan
hesaba yatirilmasi igin tahakkuk fisi
diizenletilerek memurdan aldin mi1?
Tahakkuk figini yatirdin mi1?
8. Doner sermaye {icretini ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yatirdin mi1?
9. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan
diizenlendi mi?
10. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip
imzalandi mi1?
11. Tapu senedi almnip Numan BULUT’a
verildi mi?

w

e

o

~

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimzi bir daha gozden
geciriniz. Kendinizi yeterli gdrmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETIi-3

AMAC

Ipotek, trampa ve taksim islemlerini gerceklestirebileceksiniz.

ARASTIRMA

> Ipotek belgesini temin ediniz.

» Bir emlak komisyoncusuna giderek ipotekle ilgili evraklarin neler oldugunu not
aliniz.

» Trampanin nasil yapildigini tapu sicil miidiirliigiine giderek bilgi toplayiniz.

» Taksim ne demektir. Arastiriniz.

3. IPOTEK, TRAMPA VE TAKSIM
ISLEMLERI

Akitli iglemlerden olan ipotek, bir gayrimenkul giivence gosterilerek bor¢ alinmasi
islemidir.

Akitli igslemlerden olan trampa, bir tasinmazin bir baska tasinmazla karsilikli
degistirilmesidir.

Akitli iglemlerden olan taksim, ortak miilkiyete konu mallardan ortakligin sona
erdirilmesi ve her ortagin miistakilen en az birer mala sahip olmasi demektir.

Simdi bu konular tek tek anlatalim.

3.1. Ipotek( rehin)

Ipotek, halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya
olas1 bulunan her hangi bir alacak i¢in tasinmaz malin giivence altina alimmasidir.

Diger bir ifade ile ipotek, dogmus veya ileride dogmas1 muhtemel bir borg igin bir
tasinmaz malin teminat gosterilmesidir. Bor¢ vadesinde ©Odenmezse, alacaklinin
gayrimenkulii icra kanaliyla sattirilarak alacagini alma hakki vardir.

Soz konusu alacaklar

» Halen mevcut olan yani malikin veya diger bir kisinin almis oldugu bor¢ para
icin, taginmazin teminat olarak gosterilmesi,
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> lleride viicut bulacak alacaklara 6rnek vermek gerekirse satis bayiligi alan bir
kimsenin satic1 firmanin kendisine verecegi mallar i¢in taginmazin teminat
gostermesi gibi.

> lleride viicut bulmas: muhtemel alacaklarda ise alacagin dogumu ileride buna
sebep olacak bir olaya veya sarta baglidir. Buna oOliinceye kadar bakma
akitlerinde bakim alacaklisinin kanuni ipotek hakki 6rnek olarak verilebilir.

Ipotek islemleri, bugiin ¢ok genis bir uygulama alan1 bulmaktadir. Bunun sebebini
tasinmaz kiymetlerindeki biiyiik artislara ve taginmazlarin saglam bir teminat olma gorevini
yerine getirmesindir. Ayn1 zamanda ipotek, alacak haklari i¢inde en kuvvetlisidir. Ciinkii
bazi fer’i alacaklarda zamanasimi yolu ile borgtan kurtulmak miimkiin iken, ipotekte
zamanasimi yolu islemez. Ayrica, ipotek sahsi bir alacak dogurdugundan, ipotekli
tasinmazin borca yeter olmamasi halinde, alacaklinin, bor¢lunun diger mallarina da
miiracaat edebilme hakki vardir.

Ozellikle, kisa vadeli mevduat toplayabilen ve siiresi azanmi 3 yil olan bankacilik
sektorli, uzun vadeli konut finansmani (mortgage) islemlerinde, ipotek finansman
kuruluslar1 vasitast ile uzun vadeli fon yaratabilirler. 2006 yil1 sonunda uygulamaya girmesi
hedeflenen mortgage sistemi, gerek insaat sektdriine katacagi ivme, gerekse tiiketici
agisindan uygun bir diizenleme olacaktir.

Ipotek tesisi icin talepte bulunacak kisi tasinmazin maliki veya temsilcisidir. Biitiin
tapu islemlerinde ilgililerden istenecek genel bilgi ve belgelerin yaninda, ipotek islemlerinde
ayrica asagidaki hususlarin bilinmesi gerekmektedir.

Ipotek alacaklisinin adi soyads , tiizel kisilerde ticaret unvani ,

Tasinmazin ne miktar i¢in ipotek edilecegi

Ipotegin miiddeti

Faizi

Derecesi, ikinci ve sonraki derece ipotek tesislerinde , ipotege serbest dereceden
istifade hakkinin taninip taninmayacagi

VVVYVYY

Taginmazin maliki veya temsilcisinin, bu hususlari igerir sozli talebi tizerine resmi
senet diizenlenmek suretiyle islem tapu sicil miidiirligiince yerine getirilir. Bankalar
yardimlasma sandiklar1 gibi kredi veren kurumlarin tapu sicil miidiirliigiine ipotek tesisi i¢in
yazilar1 varsa bu yazilar ilgilinin imzas1 alinmak sureti ile isleme konur.

3.1.1. ipotegin Kapsam
» Miitemmim ciiz ( biitiinleyici par¢a)

Miitemmim cliz, tasarruflarda asil esyaya tabi oldugundan ve ondan ayri olarak
tasarrufa konu olamayacagindan ipotek miitemmim ciizii de kapsar.

» Teferruat ( eklenti)

Gayrimenkuliin teferruati olan menkul esya tapu sicilinde gdsterilmis olmasa bile
ipotegin kapsamina dahildir. Bu nedenle teferruatin tapu sicilinde gosterilmesi, rehnin
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teferruati kapsamasimin sarti degildir. Teferruatin tapu sicilinin “beyanlar” siitununa
yazilmasinin amaci sadece aleniyeti saglamaktir.

» Kira
Ipotek belli zamana y&nelik olma iizere kiralar1 da kapsar.
» Sigorta

Muaccel (vadesi gelmis) sigorta tazminati ipotek kapsamina girer.

3.1.2. ipotek Yapma Hakkim Yasaklayan Haller

Tapu sicilinde kayitli bulunduklar1 halde, ipotek edilemeyen ipotek yapma hakkinin
kisitlanmis oldugu bazi gayrimenkuller vardir. Bunlar temliki tasarruflar ve 6zellikle
rehin hakki yoniinden kanuni tahdit ve takyitlere tabi gayrimenkullerdir.

» Kamu yararina tahsis edilmis mallar {izerinde ipotek kurulamaz.

Ipotek 6zel miilkiyet konusu gayrimenkuller {izerinde kurulabilir, kamu yararma
tahsis edilmis bulunan ve tescile tabi olmayan yol, meydan, pazar yeri gibi yerlerin ipotege
konu edilmesi s6z konusu degildir.

Diger taraftan tescile tabi olmakla beraber, tahsis olunduklar1 ama¢ bakimindan
hizmet mali sayilan okul, hastane, miize ve benzeri gayrimenkuller de tahsis gayesi
degistirilmedikge, ipotek edilmeleri caiz olmayan gayrimenkuller arasindadir.

Kamu kurum ve kuruluslarina ait olup da tapuda kayithh ve kamu hizmetine tahsis
edilmemis rehin hakki yoniinden kanuni tahdit ve takyitlere tabi gayrimenkullerdir.

Kamu yararina tahsis edilmis mallar iizerinde ipotek kurulamaz.
» Bazi serh ve beyanlara tabi gayrimenkuller ipotek edilemez.

Ipotek edilmesi diisiiniilen gayrimenkuliin serhler yada beyanlar hanesinde mevcut
ihtiyati tedbir, kamu haczi, konkordato (iflas anlagsmasi) ile verilen mehil, iflas ilani, aile
yurdu tesisi, nakil ile ylikiimli miras¢1 tayini gibi belirtmeler ya da 775 sayili gecekondu
kanunu m.34, kamulastirma kanunu m.31/b , iskan kanunun m.30 gibi maddelerin
ongordiigi belirtmeler gayrimenkuliin ipotek edilmesini kisitlamaktadir.

» Gayrimenkuliin ifraz edilmemis pargasi ipotek edilemez

Gayrimenkul ifraz edilip ayrilan pargalar tapu siciline kaydedilmedikge
gayrimenkuliin bir kisminin ipotegi miimkiin degildir.

» Mevcut hisse boliinerek ipotek edilemez.

Gayrimenkul tam miilkiyet olarak tek kisiye ait iken, gayrimenkulii ifraz etmeden
malikin tam payin1 hisselere boliinerek ipotek etmesi miimkiin degildir.
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3.1.3. istenen Belgeler

> Ipotek edilecek tasinmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa tasinmaz malin ada ve
parsel numarasini belirtir belge veya malikin sozlii beyam

» Alacakli ve borglunun veya yetkili temsilcilerin fotografli niifus clizdanlar1 veya
pasaportlari,

» Alacaklinin iki, bor¢lunun bir adet en geg alt1 ay dnce ¢ekilmis 6x4 biiylikliigiinde
vesikalik fotograflari

» Taraflardan biri veya ikisi vekille temsil edilecek ise temsil belgesi.

» Lehine ipotek tesis edilenlerin vergi kimlik numarasini gosterir vergi dairesinde
almmus belge.

» Tapu sicilinde kayith binalar ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki
tim bagimsiz boliimler, Zorunlu Deprem Sigortasina tabi oldugundan,isleme
konu gayrimenkul biitiin gayrimenkul olmas1 halinde (Ornegin, bahgeli kagir ev,
bina, mesken, konut, daire, villa, vs.) Zorunlu Deprem sigortast poligesi. (tapu
sicilinde vasfi arsa, tarla, bag vs. gibi gayrimenkuller ile tamamu igyeri olan
gayrimenkullerde Zorunlu Deprem Sigortasi aranmamaktadir.)

3.1.4. islemin Mali Yonii

Akdin icrasindan once, ipotekle temin edilen bor¢ miktar {izerinden binde 3,6 tapu
harci ve binde 7,5 oraninda damga vergisi ipotek bor¢lusundan tahsil edilir. 2006 yil1 igin
gecerli orandir)(2007’de de degismemistir.)

Doner sermaye isletmesince belirlenen tarife tutari tahsil ettirilir.

Bankalar ve Ozel Finans kurumlarinca kullandirilan kredilerin teminatini teskil etmek
iizere tesis edilecek olan ipotek isleminden har¢ ve damga vergisi istisnasi 2004 yilinda
getirilmistir.

3.1.5. izlenecek Yol

Ipotek islemi icin ilgilisinin tapu sicil miidiirliigiine dilekge ile bagvurmas1 gerekmez.
Kredi veren kurumlardan tapu sicil miidiirliigiine yazilan yazilar varsa bu yazilar bor¢lunun
imzasi alinarak isleme konulur.

Tapu kanununun 26'mci maddesinde yapilan degisikliklerle konut yapanlara,
ihracatgilara, turizm tesisi yapanlara isletmecilerine, sanayicilere, esnaf ve sanatkarlara
konulart ile ilgili olarak agilacak krediler ile tarimsal (zirai) krediler nedeniyle yapilacak
ipotek islemlerinde resmi senet diizenlenmesine gerek yoktur.

Bu durumda taraflarca imzalanmig sézlesmenin tasinmaz mal maliki veya yetkili
vekili tarafindan tapu idaresine verilecek ipotek tesis ve tescil isteminde bulunulmasi
yeterlidir.

Kisiler arasinda yapilacak diger ipotek islemlerinde ilgilinin yukarida belirtilen
belgelerle tapu sicil miidiirliigline bizzat veya vekil ve diger temsilcilerin miiracaatlari
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yeterlidir. Istem iizerine gorevlilerce basvuru tutanag: tanzim edildikten sonra resmi senet
diizenlenir.

Resmi senet 6rnegi:

BIR TARAFTAN: Ali Tosun, Biilent Y1ldiz ve Cemal Yildiz

DIGER TARAFTAN : Nebahat Giircan

Asagidaki hususlarda anlagmiglardir.

Bu resmi senette nitelikleri yazili Maltepe Mahallesi oya sokakta 1185 adanin 5
numarali parselini teskil eden 610 m2. miktarindaki bes katli iki diikkan ve alt1 daireli kargir
apartmanin 60/420 arsa payli zemin kattaki (7) bagimsiz boliim numarali ditkkkanin 1/3 pay1
Ali Tosun, 1/3 pay1 Biilent Yildiz ve 1/3 pay1 da Cemal Yildiz adlarina kayith olup; bu kere
Nebahat Giilcan’dan borg olarak nakden almig olduklar1 20.000 (yirmi bin) YTL’e karsilik
birinci derecede, bila faizli, fekki ettiklerini ve alacakli Nebahat Giilcan’da anilan ipotegi
ayni sartlarla kabul ettigini birlikte ifade ve beyan ettiler.....................

Tapu siciline gore, miilkiyette baska leh ve aleyhine mevcut diger ayni hak ve takyid,
bu resmi senidin ilgili siitununda gosterilmistir.

3.1.6. ipotek belgesi

Islemin tamamlanarak ipotegin tapu kiitiigiine sicilinden sonra tescilin yapildigini
gosterir ipotek belgesi, diizenlenerek ipotek alacaklisma verilmektedir. Ipotek belgesi
kiymetli evrak niteliginde olmayip sadece tescili yapilan ipotekle ilgili bilgileri igerir.
Diizenlenen resmi senedin tasdikli sureti de ipotek belgesi yerine gegmektedir.

Ipotek resmi senidinde asagidakiler bulunmalidir:
Miiddet, alacak miktari, derece sira,

Alacaklinin adi, soyadi ve baba adi,

Tiizel kiginin unvani,

Faiz orani

Fekki bildirinceye kadar (F.B.K) (ipotegin kaldirilmasi- terkini) seklinde resmi
senette bir belirtme

Taraflarin kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri

Fotograflar

Taraflar resmi senetteki imza yerine “okudum” ibaresini yazdiktan sonra, hem imza
yerlerini ve hem de karsilikli birbirlerinin fotografi iizerini imzalarlar.

Taraflarin imzasi alindiktan sonra resmi senedi, miidiir ve diizenleyen memur da imza
ederler. Ayrica miidiir, daire miihrii ile kendi imza yerini ve taraflarin fotografin1 miihiirler.

Resmi senede, isleme konu taginmaz mal ve taraflarin istegi agik¢a yazilir ve yevmiye
defterine kaydedildigi tarih, saat ve dakikas1 yazilir.

Resmi senette silinti, kazinti, ¢ikinti yapilmaz. Resmi senetlerdeki yanlislik ve
eksiklik akdin altina yazilarak taraflar ve memurlarca imzalanir.

Resmi senet birkag sayfa ise her sayfasi ayr1 ayr1 imzalanir.
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Resmi senet gayrimenkuliin bulundugu koy-mahalle, ada-parsel numarasi, borglu
varsa kefilleri ile bunlarin imzalarim ve ipotegin diger esasl unsurlarini da icermelidir.
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& |MAHALLESI MURADIYE
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=
= P <
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E TWleshur Semti
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Pafta Ada Parsel Cilt Sahife Swra
Ho Ho No No No No Gitrna
30 6754 33 1907
Easiere Tapu Kaydimn
. o Arsa Kat e
NITELIGI Béliom E S
Payn HNo Cilt Sahife Sira =l
N = HNo Giareia
w2 o HNo Mo
= =
SR
L O
m @
4 = 3 b Yev. |Swa |Cilt |[Sah. Fis
Bedeli Siaresi Derece Swra Faiz Kawnt Tanhi No |Ho No No No
120 YTL 4487 1 - 19.07 2006 1786
Mahiyeti IPOTEK
Borgh FATIH OZLER
Alacakh SEHNAZ OZER
Sicil Kaydma uygunbidu onanyr. Tapu Sicil M.

FEHMI OZLER

Not: Kat Milkiyeti Karonmna tabi olmayan tasnumaz mallar igin bafimsiz békim sithom doldamabmayacaktar.

Ambax Stok No: 137 Diéner Sennaye Isletmesi tarsfmdan bastmbrastr. Taraat Mathaahk A §. Ankara - 2002 [

Belge 3.1: ipotek belgesi 6rnegi
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3.1.7. ipotekte Sonradan Yapilacak Degisiklikler

Taraflar, anlagsmalar1 halinde ipotegin tesisinden sonra, ipotegin derecesini, ipotek
miktarini, faiz oranimi, ipotegin vadesini, ipotekli tasinmazlardan birinin ¢ikartilmasini veya
ipotege bagka bir tasinmazin dahil edilmesini isteyebilirler. Bu iglemlerin yapilabilmesi i¢in
resmi senet diizenlenmesi gerekir.

Islemin mali yonii:

> Ipotekli tasinmazlardan birinin ¢ikartilmasi veya ipotege baska bir tasinmazin
ilave edilmesinde bor¢ miktar1 tizerinden binde 2.4 ipotek harci ve binde 6 damga
vergisi

» Mevcut ipotegin derecesinin degistirilmesinde bor¢ miktari tizerinden binde 1.2
ipotek harci ve binde 6 damga vergisi tahsil edilir.

> Doner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret alimir.

3.1.8. ipotekte Serbest Derece ve serbest dereceden Yararlanma Hakk:

Tasinmaz ipoteginde, ipotekler derece siralarina gore siralandirilir. Birinci dereceden
sona gelen ipotekler taraflar1 talep etmeleri halinde serbest dereceden yararlanma hakkina
sahip olabilirler.

Serbest derece, bu hakka sahip olan ipotegin bosalan dereceye gegebilmesi hakkidir.
Ornegin 1. derecede korunmus miktar (mahfuz meblag) birakilarak, sonraki tarihte 2.
derecede ipotek tesis edilmis ve korunmus miktar, 2.derece ipoteginden daha sonra tesis
edilmis bile olsa, 1. derecede olmasi sebebiyle diger ipotege gore onceliklidir. Alt sirada
serbest dereceden yararlanma hakki bulunmayan bir ipotek mevcut iken, bosalan ipotek
yerine daha sonraki bir tarihte yapilan ipotek, derecesi iistte oldugu icin Oncelikli olarak
teminat ifade eder.

Birinci derece iginde sira olugmasi iki sekilde olabilir. Mahfuz meblagl bir ipotegin
miktar1 bir defada temin edilmeyebilir. Bu taktirde, mahfuz meblag miktarin1 gegmemek
iizere, ayni derece i¢inde birden fazla defa ipotek yapilabilir. Bu da o derecedeki ipotekleri
siraya koymakla miimkiindiir. Ikinci hal ise, alt siradaki ipotegin serbest dereceden
yararlanma hakki yok ise, bu ipotegin bosalan iist sirayr gecmesi s6z konusu
olmayacagindan, bosalan derecedeki miktar1 gegmemek {izere birden fazla sira ile ipotek
yapilabilir.

Serbest dereceden yararlanma hakkinin tapu siciline serh verilmesi esastir.
Alacaklinin serbest dereceden yararlanabilmesi igin iist derecenin bosalmig olmasi gerekir.
Bu res'en yapilabilir.

Alacagi Terkini, serbest dereceden istifade hakki, ipotegin terkini veya taraflarin
talebi ile son bulur.

3.1.9. ipotegin Temliki ( Devri)

Ipotek isleminde alacakli alacigini {igiincii bir sahsa devredebilir. Bu isleme alacagin
temliki de denir. Alacagin temlikinin yazili olmasi sarttir. Alacagin devrinde borglunun
muvafakatine ihtiya¢ yoktur. Bu sozlesmeler noterde yapilabilecegi gibi Tapu Sicil
Miidiirliiklerinde de diizenlenebilir
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3.1.10. ipotegin Terkini ( sona ermesi)

Ipotek alacaklis1 veya temsilcisinin yazili talebi ile ipotek sicilden terkin edilir.
Terkini isteme nedenleri degisiktir. Bunlar:

Ipotekli tasinmazin tamamen yok olmasi (z1ya1)

Kamulagtirma

Mahkeme karari

Ipotek borcunun ddenmesi

Ipotegin paraya ¢evrilmesi

Borcu ibra etme, takas (6desme), tecdit (yenileme)

Gelecekte dogmasi muhtemel alacak ipoteklerinde borcun dogmamasi,
dogmasinin imkansizlasmasi.

VVVYVYVYVYVY

Ipotek terkininde terkin harci tahsil edilir. Ayrica ipotek terkini istemlerine miktar:
her yil yeniden belirlenen tutarda damga pulu yapistirilmas: gerekmektedir.

3.1.11. Yabanci uyruklularin ipotek islemleri

Yabanci uyruklularin kendi sahip olduklar1 gayrimenkulii ipotek etmeleri (
ipotek borc¢lusu olmalari)

Yabanci uyruklularin maliki bulunduklari tasinmazlarini rehin hakki ile takyit etmesi
kural olarak miimkiindiir. Ancak bu kural miitekabiliyet sartina baglanmistir. Karsilikli
olmak sartiyla yabanci kisiler Tiirkiye’deki gayrimenkullerini Tiirk veya yabanci uyruklu
kisiler lehine ipotek edebilirler.

Tiirkiye’de gayrimenkul edinebilen yabanci tiizel kisilerin de bu gayrimenkullerini
ipotek etmelerinde bir sakinca yoktur.

Yabanci uyruklularin ipotek alacaklisi olabilmeleri

Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin Turkiye’de bulunan gayrimenkuller
izerinde ipotek alacaklis1 olmalart miimkiindiir.

3.1.12. ipotek tiirleri
3.1.12.1. Kanuni ipotek

Bazi hallerde alacaklilara taninan bir ipotek seklidir. Medeni kanununa gore
kanundan dogan ipotekler soyledir:

» Satistan dogan alacagi i¢in satilan tasinmaz iizerinde satici, kalan alacaklari igin
satici lehine,

> Oliinceye kadar bakma akdinden dolay1

> lscilerin ve miiteahhitlerin insaatc1 ipoteklerinden dolay1 kanuni ipotekler tesis
edilebilir.

65



Kanuni ipotek siiresi 3 aydir. Bu siire miilkiyetin naklini izleyen 3 ay icinde
yapilmalidir. Bu siire hak diisiiriicii bir siiredir.

Kanuni ipoteklerin tapu kiitigiine tescilinde Harglar Kanununa ekli (4) sayili
Tarifenin 7/a pozisyonu uyarinca, tapu kiitiigiine tescil edilen ipotek alacagmin miktar
tizerinden, binde 3.6 oraninda harg tahsili gerekir. Ayrica, Damga Vergisi Kanununa ekli (1)
sayil1 Tablonun 4/a pozisyonu uyarinca, binde 7.5 oraninda damga vergisi tahsil edilmesi
gerekmektedir.

Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.
3.1.12.2. Hisseli Gayrimenkuliin Ipoteginin Paraya Cevrilmesi

M.K 623 maddesinin 3 fikras1 gayrimenkuliin hissedarlarindan her biri kendine ait
hissesini temlik ve terkin edebilecegi alacaklilarinda bu hisseyi haczettirebilecekleri
hiikmiinii igermektedir. Bu sebeple iizerine ipotek tesis edilmis hissenin ipoteginin icra
takibiyle paraya g¢evrilmesi isleminde, sadece icra takibine konu olan ipotek konulmus
hissenin cebri miizayedelerde sufa (6ncelikli alim) hakki dogmamaktadir. Bu tip satiglarda
gayrimenkuliin diger hissedarlarinin bilmesine ve bu hissedarlara tebligat yapilmasina gerek
yoktur.

3.1.12.3. Bayilik Verilmesi i¢cin Tesis Edilen Teminat ipotegi

Uretici firmalar il ve ilgelerde bayilikler verirken miistakbel bayilerine pazarlanmak
iizere verecekleri iirlinleri karsiliginda (televizyon, buzdolabi, araba, petrol iiriinleri gibi)
bayilerden bir teminat istemektedirler. Meblagin yiiksek olusu nedeniyle bu teminat ¢cogu
kez ipotek seklinde tesis edilmekte ve bayilik siirdiigli siirece teminat olarak tapu
kiitiiglinden terkin edilmemekte hatta zaman zaman meblag ilavesi suretiyle teminat miktari
giincellenmektedir.

Asagidaki 6rnek heniiz kadastro gormemis yerde zabit defteri {izerinde yapilan ipotek
islemidir.

. BIR TARAFTAN: Naci GENC : Tahsin oglu (Vergi No:..)
DIGER TARAFTAN: Aygaz A.S. yi temsilen yetkili Osman oglu Mustafa KAYA
asagidaki hususlarda anlagmislardir.

Biitiin nitelikleri bu resmi senedin arka sayfasindaki 6zel siitunlarinda yazili bulunan
Erzurum-Merkez Senyurt Koyl kdyi¢i mevkiinde kain, 150 m2'lik hane vasfindaki
taginmazin tamami tapunun cilt:273: Sayfa:8, Sira no:1, Tarihi:02.08.1977 de Tahsin oglu
Naci Geng adina kayitli iken; bu kez, malik bizzat miiracaatla Necdet Geng firmasinin
Aygaz Mahallebag1 bolgesi bayiligini deruhte etmekte oldugu bu nedenle Aygaz A.S. den
mubayaa ettigi ve edecegi emtianin aligverisinden her tiirlii bayilik ve taahhiitlerinden
miitevellit dogmus ve dogabilecek borcunun teminatini tegkil etmek ilizere Necdet Geng
firmas1 ile aralarinda herhangi bir ihtilaf vukuunda Istanbul Mahkeme ve Icra daireleri
yetkili olmak {iizere bila faiz ve fekki Aygaz A.S. tarafindan bildirilinceye kadar siireli
olmak kaydiyla isbu tasinmazinin tamamini 10.000. (onbin) YTL. bedelle 1. Derece ve 1.
Sirada Aygaz A.S. lehine ipotek tesis ve tescil edilmesini istedigini beyandan sonra, Aygaz
tarafindan Istanbul Adliye 2.Ticaret Sicili Memurlugunun 15.04.2006 tarih ve 4909 sayili ve
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Beyoglu 29.Noterliginden 17.04.2006 tarih ve 07453 say1 ile tasdikli faaliyet yetki
belgesinde yetkili kilinan Yilmaz Comert ile Feyyaz Tung, Aygaz A.S. yi temsilen Beyoglu
29. Noterliginden vermis olduklar1 03.01.2006 tarih ve 00271 notu vekaletname ile Osman
oglu Mustafa Kaya’y1 vekil tayin ettiklerinden vekil vekaletnamedeki yetkiye istinaden
miivekkillerine vekaleten, igbu taginmazin tamamini yukarida yazili sartlar dogrultusunda
Necdet Geng firmasimin Aygaz A.S. den mubayaa ettigi ve edecegi bor¢larin teminatinin
teskil etmek tizere bila faizle ve fekki alacakli sirket tarafindan bildirilinceye kadar siireli
olmak iizere 10.000. YTL. bedelle Aygaz A.S. lehine 1.derece 1.sirada ipotek tesis ve tescil
edilmesini talep ettiler.

3.1.12.4. ipotekte Derece Degisikligi (Serbest Dereceden Istifadeli)

Tesis edilmis ipoteklerde mevcut ipotek derecelerinin sonradan degistirilmesi,
indirilmesi veya yikseltilmesi miimkiindiir. Birinci derecede bulunan ipotek {igiincii
dereceye indirilebilir. Ugiincii derecede bulunan ipotek birinci dereceye yiikseltilebilir.
Derece ipotegin asli unsurlarindan oldugundan derece degisikliginde resmi senet
diizenlenmesi gerekir.

Derece yiikselmelerinde ylikselen ipotegin ilerleyecegi yerde bos bulunan alacak
miktarini asmamasit gerekir. Asmasi halinde asan miktar icin (ylikselerek Oniine gectigi
ipoteklerin) muvafakatini aramak gerekir. Derece yiikseltilmesi genelde serbest dereceden
yararlanma hakki bulunmayan ipotegin Oniindeki ipotek terkin edilerek bosalinca oraya
ilerlemesi i¢in uygulanmaktadir.

Derece indirilmesi i¢in muvafakate gerek yoktur.

Derece degisikliginde degisen derece kirmizi miirekkeple ¢izilerek hemen iistiine yeni
derecesi mavi miirekkeple yazilir. Ayrica bu degisiklik ilave seklinde ipotegin diisiinceler
stitununda gosterilir.

Ornek: 3-C 1llave, ipotegin derecesi 1. dereceye yiikseltilmistir. Tarih-Yev.
Derecenin indirilmesi veya yiikseltilmesinde ipotek alacagi miktar1 tizerinden, binde 1.8
harg¢ ve binde 7.5 oraninda damga vergisi tahsil edilir.

asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Biitiin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda yazili, Izmir ili
Bornova ilgesi Karabag Mahallesinde bulunan Ada 101, Parsel 12 numarasini teskil eden
250 m2 miktarindaki Bahgeli ev Mustafa kizi Ebru Nebioglu adina kayith olup, Ali oglu
Cevat Ipek lehine 40.000. (kirkbin) YTL.’ya karsilik birinci derecede faizsiz bir yil siireli
olarak 10/3/2006 tarih ve 1200 yevmiye numarasi ile ipotekli bulunmaktadir. bu kez, Ebru
Nebioglu, Cevat Ipek lehine tesis edilmis birinci derecedeki ipotegin aymi sartlarla ikinci
dereceye diisiiriilmesini ve birinci derecenin Emlak Bankasindan alacagi 20.000.(Yirmibin)
YTL. kredi i¢in mahfuz bulundurulmasini ve ikinci dereceye diisiiriilen ipotek igin serbest
dereceden istifade hakki tanmmasmi ve tescilini istedigini; Cevat Ipek de lehine olan
ipotegin ayni sartlarla ikinci dereceye diisiiriilmesini ve serbest dereceden istifade hakki
taninmasini kabul ettigini ve tescilini istediklerini birlikte talep ve beyan ettiler....
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3.1.12.5. Kan - Koca Adina Kayith Tasinmaz Malin Tamaminin Koca Lehine ipotek
Edilmesi

Karinin taginmazlarinin kocasi yararina rehn edilmesini hakim iznine tabi tutan Eski
Medeni Kanununun 169. Maddesi, Yeni Medeni Kanunda yer almamistir. Bu itibarla,
karmin tasinmazinin kocasi yararina ipotek edilmesi artik hakimin iznine tabi degildir. Bu
tiir islemler serbestge yapilabilir.

asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Biitiin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda yazili, Golciik ilgesi
Yenimahallede bulunan Ada 102, Parsel 1 numarasini teskil eden 416 m2 miktarindaki arsa
yar1 yartya Leman Dogan ile Halil Ibrahim Dogan adina kayith iken; bu kez, Ordu
Yardimlagsma Kurumunca Halil ibrahim Dogan’a verilecek mesken yardim kredisinin
teminatini teskil etmek {izere Leman Dogan hissesi ile birlikte ipotek edilmesi i¢in; Halil
Ibrahim Dogan kendi admna asaleten ve esi Leman Dogan adina Gélciik Noterliginden
tanzim edilen 17/2/2006 tarih ve 2903 sayili vekaletname ile vekaleten is bu tasinmaz malin
tamamin1 80.000. (seksenbin) YTL.’ya karsilik birinci derecede ve sirada 5 yil miiddetle ve
%6 faize tabi olmak tizere Kurumun 22/5/2006 tarih ve 819 sayili mektubuna bagl ek kredi
sozlesmesindeki yazili sartlar dairesinde ipotek ettigini ve tescilini istedigini; Ordu
Yardimlagsma Kurumu Genel Miidiirliigi adina Arif Hikmet Celik’ de is bu ipotegi ayni
sartlarla kabul ettigini birlikte talep ve beyan ettiler....

3.1.12.6. Baskasinin Lehine ipotek Tesisi

Ipotek edilecek tasinmaz malin kredi borglusuna ait olmasi sart degildir. Bir
baskasimin alacagi kredi i¢in malik kendi tasinmazini ipotek edebilir. Bu halde kredi
bor¢lusu yaninda malikinde ipotek resmi senedini imzalamas1 gerekir.

asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Biitiin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki &zel siitunlarinda yazili, Iskenderun
Merkez Mahallesi Amiral Saglam Caddesinde bulunan ve Ada 151, Parsel 96 numarasini
teskil eden 437.58 m2 miktarindaki arsa iizerinde insa edilecek bir zemin, bir teras ve dort
normal katl 13 diikkkan ve 19 daireli kargir apartmanin kat irtifakli ikinci kat 20 numarali
meskene tahsis edilen 36/880 arsa payli Kiiciikaga oglu Hiiseyin Fikri Ozbay adina kayitli
iken; bu kez, Davut Gani Barig’a Tiirkiye Emlak Bankasinca verilecek 25.000.
(yirmibesbin) YTL. kredi i¢in banka ile Davut Gani Baris arasinda akdedilen evrak arasinda
mevcut 17.02.2006 tarihli kredi taahhiitnamesinde dogmus ve dogacak borglarinin teminati
olarak isbu ikinci kat 20 numarali meskene tahsis edilen ve kat irtifakli 36/880 arsa payini
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Davut Gani Baris lehine birinci derecede ve sirada % 11.5 faizli olarak banka ile aralarinda
akdetmis olduklar1 evrak arasinda mevcut 17.2.2006 tarihli kredi taahhiitnamesinde yazili
sartlar dairesinde ve terkini bankanin yazili bildirisine kadar devam etmesi sart1 ile Tiirkiye
Emlak Bankasma Ipotek ettigini ve tescilini istedigini; Tiirkiye Emlak Bankasina izafeten
Iskenderun Subesi Sefi Ibrahim Seyhun’ a is bu ipotegi ayni sartlarla kabul ettigini ve isbu
kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi sirasinda da ipotegin ayni bagimsiz boliimiin kat
miilkiyeti kiitik sayfasina re’sen nakline muvafakat ettiklerine birlikte talep ve beyan
ettiler....

3.1.12.7. Mevcut Ipotek Borcuna flave Yapilmasi

Onceden tesis edilmis ipotekteki bor¢ miktarinin artirilmasi veya azaltilmasi
miimkiindiir. Azaltilmasi sadece alacaklinin yazili istemine istinaden yapilir ve maktu terkin
harci almir. Ilave suretiyle belirtme yapilir. Bor¢ miktarinin artirilmasi (ilave ipotek
yapilmasi) halinde ise, bu durum esas sozlesmenin degisikligi mahiyetinde sayilacagindan
resmi senet diizenlenir. Bu resmi senede istinaden ipotegin diigiinceler siitununda ilave
seklinde belirtme yapilir.

Omek: 1-A 1Ilave; bor¢ miktar1 bin YTL artirlarak on bir bin liraya
¢ikarilmustir. Tarih-Yev.,bor¢ miktarimnin artiritlmasi halinde sadece artan bor¢ miktari
(yukaridaki 6rnekte artan bin lira tizerinden) binde 3.6 tapu harci ve binde 7.5 oraninda
damga vergisi tahsil edilir.

asagidaki hususlarda anlasmiglardir.

Biitiin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda yazili, Degirmendere
Yiizbasilar Mevkiinde bulunan ve pafta 54, parsel 1622 numarasin teskil eden 601,47 m2
miktarindaki bahge, Smirlt Sorumlu Ozahikent Yap1 Kooperatifi adina kayitli iken; bu kez,
evrak arasinda mevcut Kusadasi Ticaret Odasinin 1/7/1994 tarih ve 5902/1876 sayili
belgeleri ile Kusadasi Birinci Noterliginden tasdikli 13/5/1994 tarih ve 3126 sayili imza
sirkiileri geregince Yap1 Kooperatifini temsile yetkili ikinci bagskan Sezgin Basdemir ile
mubhasip veznedar Birol Acar’da Sosyal Sigortalar Kurumu Genel Miidiirliiglince kalorifer,
biiro ve fosseptik ilavesi i¢in verilecek 102.800. (Yiizikibinsekizyiiz) YTL. lik ek kredi igin,
bu kredinin %25 fazlasi olan 128.538. (Yiizyirmisekizbinbesylizotuzsekiz) YTL.nin
Kusadas1 Birinci Noterliginden tasdikli 26/6/1994 tarih ve 7959 sayili borglanma
sozlesmesinde yazili sartlar dairesinde 600.000. (Altiyiizbin) YTL.lik birinci derecedeki
8/5/1993 tarih ve 663 yevmiye numarali ipotek borcuna ilavesi suretiyle 728.538
(Yediyiizyirmisekizbinbesylizotuzsekiz) YTL. ya iblagin1 (yiikseltilmesini) ve tescilini talep
ettiklerini ve alacakli Sosyal Sigortalar Kurumu Genel Midiirliigiine izafeten Kusadasi
Subesi miidiirii Arif Barim da 600.000 (Altiyiizbin) YTL.lik birinci derecedeki 8/5/1993
tarith 663  yevmiye numarali ipotek  borcuna aym  sartlarla  128.538.
(Yiizyirmisekizbinbesyiizotuzsekiz) YTL.nin ilavesi suretiyle 728.538
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(Yediyiizyirmisekizbinbesylizotuzsekiz) YTL. ya yiikseltilmesini kabul ettigini ve tescilini
istedigini birlikte talep ve beyan ettiler....

3.1.12.8. Yabanci Para ile ipotek Tesisi

Medeni Kanuna gore yurt icinde veya yurt disinda faaliyette bulunan kredi
kuruluglariin yabanci para tizerinden veya yabanci para 6l¢iisiiyle verilen kredileri glivence
altina almak i¢in yabanci para iizerinden ipotek tesisi miimkiin bulunmaktadir.

Yabanci para ipotegine konu krediler yabanci para tizerinden olabilecegi gibi yabanct
para Olgiisii ile verilen (d6vize endeksli) kredilerde olabilmektedir. Bir ornek vermek
gerekirse

Tiirkiye’deki bir banka, miisterisine a¢ti§1 dovize endeksli konut kredisi i¢in yabanci
para ipotegi tesisi edebilecektir.Yabanci para ipotegi, gercek kisiler veya kredi kurulusu
olmayan tiizel kigilerin agtig1 krediler i¢in s6z konusu olamayacaktir. Ayrica, yabanci para
ipotegi, kredi giivencesi olarak tesis edileceginden, kredi iliskisi disindaki baska yabanci
para borcu i¢in yabanci para ipotegi tesis edilemeyecektir. Bu nedenle yabanci para ipotegi
tesis taleplerinde kredinin yabanci para veya dovize endeksli kredi oldugunun belirtilmesi
gerekecektir. Ipotek tesisine konu kredinin tiirii Medeni Yasa’ da belirtilmemistir. Bu
nedenle ayni (makine techizat temini), nakdi ve gayri nakdi (teminat mektubu, kefalet, aval,
ciro, kabuller gibi) krediler iginde yabanci para ipotegi tesis edilebilecektir.

Ipotek tesisine konu yabanci paralar :Taginmazlar {izerine kurulacak yabanc1 para
ipoteginin her giin resmi gazetede yayinlanan ve T.C. Merkez Bankasinca alim/satimi
yapilan yabanci paralar iizerinden yapilmasi gerekmektedir. Bu yabanci sunlardir:

ABD Dolar1 (USD).
Euro (EURO)
Avustralya Dolar1 (AUD)
Danimarka Kronu (DKK)
ingiliz Sterlini (GBP)
isvicre Frang1 (CHF)
isve¢ Kronu (SEK)
Japon Yeni (JPY)
Kanada Dolari(CAD)
Norve¢ Kronu (NOK)
Kuveyt Dinari(KWD)
Suudi Arabistan Riyali (SAR)

Yabanci ve Tirk parasi karsiliklar ile ipotek har¢ ve vergilerinin hesabinda hesap
giiniindeki T.C. Merkez Bankasinin doviz alig kuru esas alinmaktadir.

Yabanci para ile ipotek tesis i¢in asagidaki hususlarin bulunmasi gerekmektedir.
Bunlar:

> Ipotege konu kredinin dis kaynakli kredi olmast ,
» Kredi siiresinin 5 yil veya daha fazla olmasidir.
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Bu halde her ipotek derecesinin ifade ettigi miktar , yabanci para cinsinden
gosterilebilmektedir. Ancak s6z konusu yabanci para her tiirlii yabanci para olmayip Hazine
Miistesarliginca belirlenen konvertibl ve non konvertibl olan dévizlerdir. ABD dolar ,
Avrupa para birimi (ECU) vb.

Aymni ipotek derecesinden birden fazla yabanci para tiirii kullanilarak ipotek tesisi
miimkiin olmadigi gibi , mahfuz meblag (sakli pay ) tutulmasi ve derecenin bogsalmasindan
dolay1 sira olugsmasi halinde de derece igerisindeki her bir sira i¢in ayni yabanci para
cinsinden ipotek tesis edilecektir.

Yabanci para ile tesis edilmis ipotege ait derecenin bosalmasi halinde, yerine tescil
edilecegi tarihteki karsiligi Tiirk parasi veya yabanci diger para tizerinden ipotek tesisi
miimkiin olabilecektir.

Tiirk parasi ile tesis edilmis ipotege ait derecenin bosalmasi halinde , yabanci para
degerinin ipotegin ilk tesisindeki Tiirk parasi degerini gecemeyecegi hususu diizenlenecek
resmi sende yazilmasi halinde , bunun yerine tescil edilecegi tarihteki Tiirk Liras1 karsilig
yabanc1 para lizerinden ipotegin tesisi miimkiin olacaktir.

Yabanc1 para ipotegi tesisi i¢in 6denecek ( muafiyet olmamasi halinde ) tapu harci ve
damga vergisinin hesabi ile yabanci ve Tiirk parasi karsiliklarinin hesabinda merkez bankasi
Doviz alis kuru esas alinmaktadir. Bu husus resmi gazeteden veya merkez ve Ziraat
Bankas1 subelerinden tespit ettirilebilmektedir.

Giinliik basin organlarinca yayinlanan, islemin yapildigi giine ait Merkez Bankasi
doviz alis kurunun da esas alinmasi kanaatimizce daha pratik bir uygulama olacaktir.

3.2. Trampa(degistirme-takas) islemleri

Trampa, bir malin bagka bir malla degistirilmesidir. Degistirilecek mallar taginir veya
tasinmaz mal olabilir. Trampay1 satimdan ayiran ozellik, verilen mal karsiliginda para
alimmayip mal alimmasidir.

Satis akdine konu olan her mal trampanin da konusu olabilir. Ancak trampa konusu
seylerin devir ve temlikine engel bir durum bulunmamalidir. Araba, yat, yaris att  gibi
taginir mallarin da trampasi miimkiindiir. Trampanin kamulagtirma suretiyle yapilmasi da
miimkiindiir. Mesela, Mercimek Koyiinde bulunan tarla vasifli bes bin yeni Tiirk lirasi
degerindeki 19 nolu parsel ile, ayn1 kdyde bulunan ev yine bes bin yeni Tiirk lirasi
degerindeki 1907 ada 16 nolu parsel.

Trampada degistirilecek mallarin degerlerinin birbirine esit olmasi sart degildir.
Degerler arasinda esitlik olmadig: takdirde, aradaki fark bir miktar para 6ddenerek denklik
saglanabilir. Tapu sicil midirliginiin trampada degerleri esitlemek konusunda bir
miidahale yetkisi yoktur. Degerlerin esit olmadigindan bahisle akdi yapmaktan kaginmasi da
miimkiin degildir. Deger esitligi igin Odenecek bir bedel islem sirasinda pesin
o6denmeyecekse, ileride 6denecekse bunun i¢in kanuni ipotek tesis edilebilir.

Farkli il ve ilgelerde bulunan taginmaz mallarin trampa yapilmasit miimkiindiir. Bu
halde trampa istemi taginmazlarin bulundugu il veya ilgelerden herhangi birinde yapilabilir.
Istemin yapildig: tapu sicil miidiirliigiince, diger ilge tapu sicil miidiirliigiinden kayit 6rnegi
ve yetki istenerek islem sonu¢landirilir ve kendisinden yetki istenen miidiirlige islemin
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hukuki dayanagini teskil eden belgelerin ve resmi senedin tasdikli birer 6rnegi bir yazi
ekinde gonderilir. Bu yaziy1 alan miidiirliik tarafindan yazi yevmiyeye almarak gerekli tescil
islemi yapilir.

3.2.1. istenen Belgeler

Trampasi yapilacak taginmaz mallara ait varsa tapu senetleri , yoksa tasinmaz
malin ada ve parsel numarasini belirtir belge veya malikin s6zlii beyani,
Trampa yapacaklarin fotografl niifus ciizdanlar1 veya pasaportlari,

Trampa yapanlarin ikiger adet en son alt1 ay i¢inde ¢ekilmis 6x4 biiyiikliiglinde
fotograflari,

Akitte taraflardan bin veya ikisi kanuni temsilci (vekil, vasi kayyim) ile temsil
edilecek ise, ayrica temsile iligkin belge,

Taraflarin vergi kimlik numaralarin1 gosterir vergi dairesinden alinmis belge,
Tapu sicilinde kayith binalar ile 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki
tiim bagimsiz boliimler, Zorunlu Deprem Sigortasina tabi oldugundan,isleme
konu gayrimenkul biitiin gayrimenkul olmas1 halinde (Ornegin; bahgeli kagir ev,
bina, mesken, konut, daire, villa, vs.) Zorunlu Deprem Sigortasi1 Poligesi. (Tapu
Sicilinde vasfi arsa, tarla, bag vs. gibi gayrimenkuller ile tamamu isyeri olan
gayrimenkullerde Zorunlu Deprem Sigortasi aranmamaktadir.)

VV VYV VV VYV

3.2.2. Tapuya Tescili

Trampa tiiziigline uygun olarak tescil edilir. Trampa edilen taginmazlardaki trampa
eden malikin ad1 terkin edilerek yeni malikin ad tescil edilir.

4.4.2000 1234

Hiiseyin KESIMOGLU: Tevfik oglu 135/997 Trampa 4.4.2000 1234
4.4.2000 1234

X 9 o

IThami OZCUBUK: Ahmet oglu Tam Trampa 4.4.2000 1234

3.2.3. Tapu Senedinin Yazimi

Isbu tasinmaz malm tamami Tevfik oglu Hiiseyin KESIMOGLU adina kayitl iken,
Ahmet oglu flhami OZCUBUK ’a ait Cankaya’nin Balgat Mahallesinde bulunan 15306 ada
3 parseli teskil eden 997 m2 miktarindaki Arsa’nin 135/997 hissesi ile trampasinin tesciline
istinaden diizenlenmistir.

Trampa ile ilgili diger bir resmi senet 6rnegi asagidaki gibidir:

Gaziantep ili Sehitkamil Ilcesi Ibrahimli koyii 1277 parselde kayith 5540.m2
miktarindaki bagin tamam Ali BAL Sam koyii 1952 parselde kayith 2540.m2
miktarindaki bagin tamam da Veli CICEK adlarina kayith iken adi gecen malikler
bizzat bedel ve miktar farki gozetmeksizin aralarinda yapmis olduklar1 trampa
sonucunda Ibrahimli kéyii 1277 parsel Veli CICEK adina Sam koyii 1952 parselde Al
BAL adina isabet etmekle adlarina tescilini talep ettiklerini trampanin yapildig: yil ve
gecmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin 6denmesinden devir eden ve devir
alanin miiteselsilen sorumlu olduklarim ayrica devir ve iktisap dolayisiyla bildirilen

72



degerlerin bu tasinmazlarin emlak vergisi degerlerine yeniden degerleme orani
uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmamasi gerektigini, aksi halde
V.U.K.na gore cezall duruma diisecekleri hususunu da kabul ettiklerini ifade ve beyan
ettiler.

3.2.4. Trampanin Mali Yonii

Tasinmaz mallarin, trampa yolu ile devir ve iktisabina tasinmaz mallarin emlak
vergisi degerlerinden az olmamak iizere, ilgililerce beyan edilecek degerleri {izerinden, her
iki taraftan da ayr1 ayr1 binde 15 oraninda tapu harci tahsil edilir. 2006 yili i¢in gegerli
orandir) (2007’ de degigsmemistir. )

Ayrica taginmaz mallarin varsa veraset ve intikal vergisi iliskileri kestirilir.
Doner sermaye isletmesince belirlenen tutar tahsil ettirilir.

3.2.5. izlenecek Yol

Yukarida belirtilen belgelerle Tapu Sicil Mudirliigiine bizzat veya yetkili vekil ve
temsilcilerin miiracaatlar1 yeterlidir. Istem iizerine gorevlilerce bagvuru tutanagi tanzim
edildikten sonra resmi senet diizenlenir.

Trampa edilecek taginmazlar baska tapu sicil miidiirliiklerinin yetki alaninda olmasi
durumunda ise karsilikli midirliiklerdeki islemler agisindan TKGM’niin 1491 sayili
genelgesi hiikiimlerine gore, ayri tapu sicil miidiirliiklerinin yetki alanlarinda bulunan
birden fazla taginmaz malla ilgili trampa islemi i¢in akit taginmaz mallarin bulundugu tapu
sicil miidiirliiklerinden birinde yapilir. Bu nedenle, degisik tapu sicil miidiirliikklerinin yetki
alaninda bulunan tasinmaz mallarin trampa talepleri, ilgili tapu sicil miidiirliiklerinden
hangisine yapilmigs ise o tapu sicil midirliigii tarafindan, diger ilgili tapu sicil
miidiirliiklerinden alinacak tapu kayit ornekleri ve varsa diger bilgi ve belgelere dayali
olarak karsilanacaktir.

Ayrn tapu sicil midiirliiklerinin yetki alaninda bulunan tasinmaz mallarin trampa
taleplerinde asagidaki yol izlenir.

» Talepte Bulunulan Tapu Sicil Miidiirliigiince,

e Talep iizerine, iki niisha bagvuru fisi diizenlenerek bir niishasi ilgilisine
verilecek, bir niishas1 dosyasina konacaktir.

e Talebe konu diger tasinmaz mallarm kayith bulundugu tapu sicil
miidiirliigiinden, talep agiklanmak suretiyle ilgili taginmaz mallarin kayit
ornekleri ve varsa diger belgeler bir yazi ile istenecektir. (Masraflan
ilgilileri tarafindan karsilanmak {izere telgraf, teleks veya tele faksla da
istenebilir).

e Belge ve bilgiler geldikten sonra, islemin yapilmasina mani bir hal yoksa,
gerekli tapu harclar tahsil edilerek resmi senet diizenlenecektir.

e islemin hukuki dayanagini teskil eden resmi senedin, tasdikli bir rnegi
hemen ilgili diger miidiirlik veya miidiirliklere bir yazi1 ekinde
gonderilecektir.
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> Taleple Tlgili Diger Tapu Sicil Miidiirliiklerince,

e Talepte bulunulan miidiirliigiiniin yazis1 {lizerine, tasinmaz malin biitiin
degisikliklerini gosterir tapu kayit 6rnegi ¢ikarilarak, bir yazi ekinde P.T.T.
araciligl ile gonderilecektir (masraflari ilgililerince karsilanmak iizere tele
faksla gonderilebilir).

e -Yazida ayrica, ilgilinin hiiviyetini tespite esas bilgilerle, vekaleten yapilan
islemlerde, vekaletten azil olup olmadig1 ve islemin yapilmasina engel bir
hal varsa bu hususlar mutlaka agiklanacaktir.

e isleme konu tasinmaz malin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine miirekkepli

kalemle ".............. tarth ve ... sayith  yaz1 ile ... islemi
igin......... Tapu Sicil Midiirligline kayit ornegi gonderildi" seklinde
belirtme yapilacaktir.

e Tapu kayit 6rnegi gonderildikten sonra taginmaz malla ilgili olarak haciz,
tedbir, iflas vb. ile tapu sicillinde degisikligi gerektirir mahkeme ve cebri
icra kararlar1 geldigi anda derhal en seri vasita ile (telefon, telgraf, teleks,
tele faks gibi) talepte bulunulan tapu sicil midiirliigiine bilgi verilecektir.)

e Tapu Kayit ornegi gonderildikten sonra, sonucu kesin olarak tespit
edilmeden, o taginmaz malla ilgili tasarrufi islem talepleri
kargilanmayacaktir.

e Talepte bulunulan miidiirliikge diizenlenen resmi senet Ornegi gelince,
yevmiye defterine kaydedilecek ve tescil islemi yapilarak diizenlenecek
tapu senedi ilgilisine verilecek veya akdi yapan miidiirliige gonderilecektir.

e Tapu kiitiigii sahifesinin beyanlar hanesinde yapilmis olan belirtme ayni
yevmiye numarasi ile resen terkin edilecektir.

3.3. Taksim (Paylasma)

Taksim, tapuda miisterek veya istirak halinde kayith tasinmaz mallardaki ortakligin
sona erdirilmesi amaciyla, her hissedara en azindan bir mal disecek sekilde paylasiimasi
islemidir.

Taksimde paylasilan tasinmaz mallarin degerlerinin esit olmasi sart degildir. Arada
bir fark varsa ¢ogu kez bu fark bir bedel 6denerek denklik saglanmaktadir. Bu bedelin
pesinen Odenmesi sart degildir. Pesin 6denmiyorsa kanuni ipotek tesis edilebilir.
Tasinmaz mal adedi, paydas sayisina ve pay oranina bdliinmeye elverisli ise aynen taksim
yapilabilir. Aynen taksimde her paydas bir veya birka¢ tasinmaz mal alir. Eger paydaslar
anlagabiliyorlarsa, bir kisim taginmaz veya boliinen pargalar iizerinde misterek miilkiyet
durumu siirdiiriilebilir.

Tasimmmaz sayis1 paydas sayisina denk gelmiyor veya hissedarlar arasinda anlasma
saglanamiyorsa bir tasinmaz mal parcalara ayrilarak (ifraz edilerek) taksim edilebilir. Buna
ifrazen taksim denir.

Ayr il ve ilgelerde bulunan tasinmaz mallarin da taksim edilmesi miimkiindiir. Bu
halde tasinmaz mallarin bulundugu herhangi bir tapu sicil midiirliigiine bagvurarak islem
yaptirilabilir.
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Taksime katilanlar arasinda kiiciik veya kisitli varsa bunlarin islemlerini veli veya
vasileri takip eder. Ancak veli veya vasi de taksimde tasinmaz mal aliyorsa kiiciik veya
kisith ile veli veya vasi arasinda menfaat ¢atismasi olacagindan kiigiik veya kisitliyr bu
taksim isleminde veli veya vasiye karsi temsil etmek iizere mahkemece kayyim tayini
gerekir. Buna karsin, kiigiik veya kisitl ile veli veya vasi ayni parseli hissedar olarak
aliyorlarsa menfaat ¢atigmasi olmayacagindan kayyim tayinine gerek yoktur.

Taksim gerceklesmesi icin,
» Taksime konu taginmazlarin elbirligi veya payli miilkiyet olarak tapu kiitiigiine
tescilli olmasi,

» Miras taksimi diginda, taksime tasinmazdaki biitiin ortaklarin katilmasi,

» Gergeklegen taksim sonucu, her ortaga miistakil veya hisseli olmak iizere bir
taginmazin isabet etmesi,

unsurlarinin bulunmasi gerekir.

Taksim sonucu ortaya c¢ikan alacaklar sebebiyle, taksimi yapan miras¢1 veya
hissedarlarca ii¢ ay i¢inde kanuni ipotek talebinde bulunabilirler.

Taraflarin taksimde anlagilamamasi halinde, yargi yoluyla taksimin yapilmasini talep
edebilirler.

Miras taksiminde muristen kalan hisseli tasinmazlarda, taksime mirasgilar haricinde
diger hissedarlarin katilmasi zorunlulugu yoktur. Ayrica, miras taksiminde terekeye dahil (
heniiz istirak halinde bulunan) tiim mallarin dahil edilme zorunlulugu bulunmamaktadir.
Miras taksim sozlesmesi tapu sicil midirliigiinde yapilabilecegi gibi noterde de
diizenlenebilir. Ayrica mirasgilar kendi aralarinda sozlesmeyi yazili sekilde de
diizenleyebilir.

Noterde diizenlenen miras taksim sozlesmelerinde tapu sicil miidirligiince aranilacak
hususlardan birisi de taksim sonucu, miras¢ilardan her birisine terekeye dahil, taksime giren
mal veya haklardan bir kisminin ayrilmasidir. Kisaca, taksimden higbir sey almayan mirasgi
kalmamasidir. Mirascilarin tereke mallarin1 hangi oranda paylastigi, degerler arasinda
denklik olup olmadig1 hususu tamamen taraflar ilgilendirir. Miras taksim sdzlesmesinin
ilgilisince tapu sicil miidiirliigiine ibrazi ile ayrica resmi senet tanzim edilmeksizin, iglemin
tapu kiitiigiine tescili yapilmaktadir.

TKGM’niin 1491 sayili genelgesi hiikiimlerine gore, ayr1 tapu sicil miidiirliiklerinin
yetki alanlarinda bulunan birden fazla tasinmaz malla ilgili taksim islemi i¢in akit tasinmaz
mallarin bulundugu tapu sicil miidiirliikklerinden birinde yapilir. Bu nedenle, degisik tapu
sicil midiirliiklerinin yetki alaninda bulunan taginmaz mallarin taksim talepleri, ilgili tapu
sicil miidiirliiklerinden hangisine yapilmis ise o tapu sicil mildiirliigii tarafindan, diger ilgili
tapu sicil midirliiklerinden alinacak tapu kayit 6rnekleri ve varsa diger bilgi ve belgelere
dayali olarak karsilanacaktir. Ayri tapu sicil midirliiklerinin yetki alaninda bulunan
taginmaz mallarin taksim taleplerinde trampa boliimiinde anlatilan yol izlenir.
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3.3.1. istenen Belgeler

>

>

Taksime konu olacak tasmmmaz mallarin varsa tapu senetleri, yoksa taginmaz
mallarin ada ve parsel numarasini belirtir belge veya malikinin s6zIi beyani,

Taksim konusu taginmaz mallarin ortak maliklerinin veya yetkili temsilcilerinin
fotografli niifus clizdanlar1 veya pasaportlari,

Ortak maliklerin ikiser adet 6 x 4 cm. biiyiikliigiinde son alt1 ay i¢inde ¢ekilmis
vesikalik fotografi,

Akitte taraflardan biri veya ikisi vekille temsil edilecek ise ayrica temsile iliskin
belge,

Taraflarin vergi kimlik numaralarini gosterir vergi dairesinden alinmis belge,

Istirak halinde miilkiyet olarak kayitli tasinmaz mallarda (miisterek miilkiyete
doniismemis veya muris adina kayitli) taginmaz mal malikinin tim mirasgilart
arasinda noterce diizenlenmis ve mirasgilarin fotografini tagiyan onayli taksim
sozlesmesi geregince, istemde bulunuluyorsa, sozlesmede mirascilara tescili
isteme yetkisi verilmis ise her biri kendine diisen tasinmaz malin tescilini
isteyebilir. Tescil yetkisi yoksa, biitiin miras¢ilarin bizzat veya vekaleten tescil
isteminde bulunmasi, bu miimkiin olmadig1 takdirde tescil icin mahkemeden
karar alinmasi gerekir.

Miisterek miilkiyet olarak kayitli taginmaz mallarin pay sahipleri arasinda aynen
taksiminde, tim maliklerin bizzat veya yetkili temsilcilerinin katilimiyla resmi
senet diizenlenmek suretiyle; ifrazen taksim isleminde ise, kadastro
midiirliiglince diizenlenecek degisiklik beyannamesiyle birlikte yine tiim
maliklerin veya yetkili vekillerinin katilimiyla resmi senet diizenlenmek suretiyle
taleplerin karsilanmasi gerekir.

Tapu sicilinde kayith binalar ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki
tim bagimsiz boliimler, Zorunlu Deprem Sigortasina tabi oldugundan, isleme
konu gayrimenkul biitiin gayrimenkul olmasi halinde (Ornegin, bahgeli kagir ev,
bina, mesken, konut, daire, villa, vs.) Zorunlu Deprem Sigortas1 Poligesi. (Tapu
Sicilinde vasfi Arsa, tarla, bag vs. gibi gayrimenkuller ile tamami isyeri olan
gayrimenkullerde Zorunlu Deprem Sigortasi aranmamaktadir.)

3.3.2. Taksim Resmi Senedinin Yazimi

BIR TARAFTAN: Osman GURDAL (Vergi No:....) ve Faik GURDAL (Vergi

DIGER TARAFTAN :...

asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda her tiirlii nitelikleri yazil,
....Kdyii/Mahallesi ..... ada, ....parsel numarali 500 m2 yiizol¢limiindeki “arsa” vasifli
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tasinmaz mal ile ...Kdyili/Mahallesi .....ada, ....parsel numarali 490 m2 yiizol¢iimiindeki
“kargir ev ve arsas1” vasifli taginmaz mal, ....Kdyii/Mahallesi .....ada, ....parsel numarali 900
m?2 yiizol¢iimiindeki “bag ve ev” vasifli tasinmaz mal, ....Koyii/Mabhallesi .....ada, ....parsel
numarali 41.115 m2 yiizélgiimiindeki “tarla” vasifli tasinmaz mallarm 1/2 hissesi Omer
evlatlari Osman GURDAL, 3/12 hissesi Faik GURDAL, 1/12° ser hissesi Ummiihan
GURDAL, Baki GURDAL ve Memduh GURDAL adma kayith iken; bu kez, bunlardan
Baki GURDAL ve Memduh GURDAL’m miistereken Ceyhan Noterliginden vermis
olduklar1 19.9.1995 tarih ve 4357 sayili vekaletnameleri ile Omer kizi Ummiihan
GURDAL’1 vekil tayin ettiklerinden, Ummithan GURDAL kendisi admna bizzat ve
miivekkilleri adina vekaleten, Osman GURDAL ve Faik GURDAL ise bizzat isleme
katilarak aralarinda yapmis olduklar1 rizai taksim neticesinde ....Kdyii/Mahallesi .....ada,
....parsel numarali 500 m2 yiizél¢iimiindeki “arsa” vasifli tasinmaz mal Osman GURDAL’a,
....KOyii/Mahallesi .....ada, ....parsel numarali 490 m2 yiiz6l¢timiindeki “kargir ev ve arsas1”
vasifli tasinmaz mal Faik GURDAL’a, ....K&yii/Mahallesi .....ada, ....parsel numarali 900 m2
yiizdlgiimiindeki “bag ve ev” vasifi tasinmaz mal Ummithan GURDAL’a,
....K0yii/Mahallesi .....ada, ....parsel numaralt 41.115 m2 yilizolglimiindeki “tarla” vasifli
tasinmaz mal ise '4’ser hisselerle Baki GURDAL ve Memduh GURDAL’a isabet edecek
sekilde taksim ettiklerini ve bu taksim akdinin tapuya tescilini talep ettiklerini ifade ve
beyandan sonra; taraflar devamla, tasinmaz malin gegmis zamana ait emlak vergisinin
O0denmesinden miistereken ve miiteselsilen sorumlu olduklarinin, 492 sayili Harglar
Kanununa gore taraflarca bildirilen bu degerin emlak vergisi degerine yeniden degerleme
orani uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmadigini, aksi halde aradaki farkin
Vergi Usul Kanununa gore taraflardan kusur cezasi ve gecikme faizi ile birlikte cezali
olarak tahsil edilecegi hususunun Tapu Sicil Miidiirii tarafindan kendilerine bildirildigini
karsilikli ifade ve beyan ettiler.............

3.3.3. Tapuya Tescili

Taksim igleminde taksime konu taginmazlardaki taksim resmi senedini imzalayan
paydaslarin tamaminin isimleri terkin edilerek resmi senede gore taginmazlar tek tek kime
birakilmissa onun adina tescil yapilir.

57
4

1=

2.3.2000 876

10009 13954
T OLOT

Osman GURDAL: Omer oglu Tam Taksim 2.3.2000 876
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3.3.4. Tapu Senedinin Yazimi

Is bu tasinmaz malin 1/2 hissesi Omer oglu Osman GURDAL, 3/12 hissesi Faik
GURDAL, 1/12’ ser hissesi Ummiihan GURDAL, Baki GURDAL ve Memduh GURDAL
adina kayith iken; hissedarlar arasinda yapilan taksim akdinin tapuya tesciline istinaden
diizenlenmisgtir.

3.3.5. Islemin Mali Yénii

Taksim terekeye dahil tasinmaz mallarin kanuni ve mansup mirasgilar arasinda aynen
veya ifrazen yapilacak ise veya imar parselasyon planlari uygulama sonucu suyulanan
parsellerin pay sahipleri arasinda rizaen veya hilkkmen taksiminde taginmaz mallarin emlak
vergisi digerinden az olmamak iizere beyan edilecek degerleri {izerinden binde 9 oraninda
tapu harci (2006 yil1 i¢in gegerli orandir) (2007°de de degismemistir.)

» Misterek miilkiyete konu olan tasinmaz mallarin ifrazen veya hiikmen pay
sahipleri arasinda aynen veya ifrazen taginmaz mallarin emlak vergisi
degerlerinden az olmamak iizere beyan edilecek degerleri iizerinden binde 3,6
oraninda tapu harci tahsil edilir. (2006 yili igin gegerli orandir, (2007°de de
degismemistir)

» Varsa, taginmaz mallarin veraset ve intikal vergisi iligkileri kestirilir.

» Doner sermaye isletmesince belirlenen tutar tahsil ettirilir.

3.3.6. izlenecek Yol

Yukarida belirtilen belgelerle Tapu Sicil Miidiirliigiine bizzat veya yetkili vekil ve
diger temsilcileri vasitasiyla bagvurmasi yeterlidir. Istem tizerine gorevlilerce basvuru
tutanagi tanzim edildikten sonra sdzlesme ibraz edilmemisse resmi senet diizenlenir.

3.3.7. Taksim Resmi Senedi Ornekleri
1) Cok Sayida Parselin Taksimi

BIR TARAFTAN....:
Servi ERTUGRUL : Besni  (Vergi No:.....)

Ayse OZCAN : Besni (Vergi No:.....)
Haci YETISGIN : Besni  (Vergi No:.....)
Saniye ARICAK : Besni  (Vergi No:.....)

Refika UYSAL : Besni  (Vergi No:.....)
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asagidaki hususlarda anlagsmiglardir.

Her tiirlii nitelikleri bu resmi senedin arka sayfasinin 6zel siitunlarinda yazili Sambayat
Koyii’ niin muhtelif mevkilerinde kain ve tapu sicilindeki 4, 14, 37, 124, 1164, 1169 ve
2068 nulu parsellerin tamamlar1 ve ayn1 kdy 35 nolu parselin %4 hissesi ile Dogankaya
Koyii’ niin muhtelif mevkilerinde kain ve tapu sicilinin 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 95,
103, 247, 248, 251, 255, 322, 323, 454 ve 599 nulu parsellerin tamamlar1 ile ayn1 koy 135
nulu parselin 1/5 hissesi ve ayn1 kdy 475 nolu parselin 122/128 hissesi ve ayni koy 488 nulu
parselin 2799/13440 hissesi ve ayni kdy 561 ve 618 nulu parsellerin de 822/1344’er
hisseleri esit oranlarda Sth Hasan evlatlar;; Servi ERTUGRUL ve Imam Hiiseyin
YETISGIN ve Ayse OZCAN ve Haci YETISGIN ve Saniye ARICAK ve Refika UYSAL
ile Asiye YETISGIN adlarma kayitli iken; bu kez, adi gecen maliklerden Asiye YETISGIN
(Evlenmekle soyadi OZKOL olmustur) kendi admna asaleten ve Refika UYSAL adina
Ankara I. Noterligince tanzim edilmis 07.04.2000 tarih ve 6837 sayili vekaletname
geregince vekaleten, diger malikler bizzat aralarinda hicbir bedel farki gézetmeksizin
yapmis olduklar1 RIZAI TAKSIM neticesinde; Sambayat 4, 35, 1161 ve 2068 nulu parseller
ile Dogankaya Koyii 322, 323, 488, 561 ve 618 nolu parsellerdeki hisselerinin tamamlari
Imam Hiiseyin YETISGIN’e, Sambayat 1169 parsel ile Dogankaya 103, 135 ve 475 nolu
parsellerdeki hisselerinin tamami Ayse OZCAN’a ve Dogankaya Koyii; 247, 248 ve 251
nulu parsellerdeki hisselerinin tamanmi Haci YETISGIN’e ve Sambayat Koyii; 14 nulu
parsel ile Dogankaya Koyii; 255 nulu parsellerin tamamlarinin Refika UYSAL’a ve
Sambayat Koyt 37 nulu parsel ile Dogankaya Koyl 454 nulu parsellerin tamamlarinin
Asiye OZKOL’a ve Sambayat Kodyii 124 nulu parselin tamamini 4 hisse itibar ederek,
bundan 2/4 hissesinin Haci YETISGIN’e ve Y hissesinin Servi ERTUGRUL’a ve Y
hissesinin de Saniye ARICAK ’lara isabet ettigini, keza Dogankaya Kd&yii; 66, 67, 68, 69, 70,
71,72, 73, 74, 95 ve 599 nolu parsellerin de tamamlar1 esit hisselerle Saniye ARICAK ile
Servi ERTUGRUL ’lara isabet ettigini; bu sekilde tescilini istediklerini, bildirilen degerlerin
emlak vergisi beyan degerlerine uygulanacak yeniden degerleme oranlarindan diisiik
olmadigini, diisiik olmasi halinde aradaki farkin Vergi Usul Kanununa goére cezali olarak
tahsil edilecegini ve 6denmemis emlak vergilerinden devredenler ve devralanlarin sorumlu
olduklarini bildiklerini taraflar karsilikli ifade ve beyan ettiler...............

Tamklarin Beyani.....: Isbu resmi senet metninin okuryazar olmayan ....... > ya gorevli
memur tarafindan huzurumuzda okunduguna ve resmi senetteki parmak izlerinin kendisi
tarafindan biz taniklar, gérevli memur ve miidiir huzurunda (sol eli olmadig icin sag el

basparmak izi olarak) basildigina taniklik ederiz.

TANIK  TANIK
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklar Oneriler
» Vekaletname aliniz. » Noterden vekéletname alma yontemlerini
Ogreniniz.
» Vekaletnamede aranan ozellikleri noter
islemleri modiiliine bakiniz.
Tapu dairesinde Ipotek konulacak > Ipotek belgesini doldurunuz.
belgeyi ibraz ettiriniz. » Bankalarin yapmis olduklar1 ipotekleri
inceleyiniz.
> Ipotek igin kullanilan damga pulu vergisini
WWW.tkgm.gov.tr sitesinden 6greniniz.
Trampa i¢in Taginmazlarin Rayi¢ » Rayigin neye gore belirlendigini emlak
Degerlerini tespit ediniz. komisyoncularindan 6greniniz.
» Trampada s6z konusu mallarin neler
olabilecegine bakiniz.
Arada deger farki varsa bu farkin » Odemelerin ne sekilde yapildigini emlak
tahsil seklini belirleyiniz ve ddeyiniz. komisyoncusuna giderek dgreniniz.
Taksim igin istenen belgeleri > wWww.tkgm.gov.tr adresinden &greniniz.
hazirlayiniz. » Tapu sicil miidiirliikklerine giderek istenen
belgelerin neler oldugunu not ediniz.
Tapu dairesine bagvurunuz. > Ogrenme faaliyeti birdeki sekilde tapu sicil
miidiirliigiine bagvurunuz.
> Belgelerin eksiksiz olduguna dikkat ediniz.
Islemlerin mali yoniinii > Ipotek igin hangi harclarin yatirildigin
gergeklestiriniz. tapu sicil midiirliginden 6greniniz.
» Trampa i¢in 6denen har¢ ve doner sermaye
paylarini hesaplayiniz.
Tapu senedini temin ediniz. > ilgili tapu senedini tapu sicil
miidiirliigiinden aliniz.
» Tapu senedindeki bilgilerin dogrulugundan

emin olunuz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

a. Asagidaki sorulara dogru (D), yanhs (Y) olarak cevap veriniz:

Dogru | Yanhs

1. Ipotek akitli islemlerdendir.

2. Trampa, bir taginmazin bir baska tasinmazla karsilikli

degistirilmemesidir.

3. Teferruatin (eklentinin) tapu sicilinde gosterilmesi,

rehnin teferruati kapsamasinin sart1 degildir.

4. Muaccel (vadesi gelmis) sigorta tazminati ipotek kapsamina

girmez.

5. Kamu yararina tahsis edilmis mallar {izerinde ipotek

kurulamaz.

6. Ipotekte belli bir tutarda damga vergisi alinir.

7. Ipotek isleminde alacakli alacigim {i¢iincii bir sahsa

devredebilir.

8. Ipotek terkininde terkin harci ve damga pulu vergisi tahsil

edilir.

9. Kanuni ipotek siiresi 4 aydir.

10. Trampada degistirilecek mallarin degerlerinin birbirine esit
olmasi sarttir.

11. Trampada her iki tarafta tapu harci 6derler.

12. Taksimde doner sermaye pay1 alinmaz.
b. Asagidaki bosluklar1 tamamlayimz.

13. , bir gayrimenkul giivence gosterilerek borg alinmasi islemidir.

14. , tasarruflarda asil esyaya tabi oldugundan ve ondan ayri
olarak tasarrufa konu olamayacagindan ipotek miitemmim ciizii de kapsar.

15. fekki bildirmek(FBK), demektir.

16. satimdan ayiran 0zellik, verilen mal karsiliginda para alinmayip
mal alinmasidir.

17. tapuda miisterek veya istirak halinde kayith tasimnmaz
mallardaki ortakligin sona erdirilmesi amaciyla, her hissedara en azindan bir mal
diisecek sekilde paylasilmasi islemidir.

18. Taraflarin taksimde anlagilamamasi halinde, ........................ yoluyla taksimin

yapilmasini talep edebilirler.
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DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi cevap anahtari ile karsilastirimiz. Dogru cevap saymizi belirleyerek
kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken tereddiit yasadiginiz
sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

B.UYGULAMALI TEST
Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki olciitlere gore degerlendiriniz.

1. Asagidaki bilgilere gore ipotek islemlerini yapiniz.

Fatih Ozler, Adana ili, Ceyhan ilgesinde bulunan tasinmazim Fener Asnin bayiligini
almak icin bayilik teminat ipotegi olarak vermek istiyor. Bunun i¢in emlak komisyoncusu
Begiim Yildiz’a islemin gergeklesmesi igin vekaletname veriyor. Emlak komisyoncusu
asagidaki islemleri gerceklestirerek tapuya gidiyor.

Ipotek islemleri Evet Hayir

1. Mevcut Tapu senedini hazirladiniz m?

2. Fatih OZLER ve Numan BULUT ve sizin
fotografli niifus citizdan1 ve vergi kimlik numarasi
yaninizda mi1?

@

Vekéletname 6rnegini getirdiniz mi?

e

Dask belgesi var m1?

5. Fatih OZLER’in bir, Numan BULUT un iki adet,
alti ay icinde c¢ekilmis 6x4 biiyiikliigiinde
vesikalik fotograflar1 hazir mi1?

6. Binde 3,6 oraninda tapu harci ve binde 7,5
oraninda damga vergisi banka subelerinin vergi
dairesi adma agilan hesaba yatirilmasi igin
tahakkuk fisi diizenletilerek memurdan aldin mi?

~

Tahakkuk figini yatirdin mi?

8. Doner sermaye iicretini ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yatirdin mi1?

9. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan
diizenlendi mi?

10. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip karsilikli
birbirlerinin fotografi iizerine imzalar atildi m1?

11. Resmi senedi, miidiir ve diizenleyen memur da
imza atip daire miihriinii fotograflara miihiirlediler

mi?
12. Yeni ipotekli tapu senedi alinip Numan BULUT’a
verildi mi?

2. Asagidaki bilgilere gore trampa islemlerini yapiniz.
Fatih Ozler, Ankara ili, Cankaya ilcesinde bulunan tasinmazini Numan Bulut’un
Adana ili Ceyhan ilgesindeki taginmazi degistirmek icin aralarinda trampa anlagmasi
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yaptyorlar. Bunun i¢in emlak komisyoncusu Begiim Yildiz’a (yani siz) islemin
gerceklesmesi  i¢in vekaletname veriyorlar. Emlak komisyoncusu asagidaki islemleri
gerceklestirerek tapuya gidiyor.

Trampa resmi senedini diizenleme Evet Hayir

1. Mevcut Tapu senedini hazirladiniz m?

2. Fatih OZLER ve Numan BULUT ve sizin fotografli
niifus ciizdani ve vergi kimlik numarasi yaninizda nmi?

3.  Vekéletname 6rnegini getirdiniz mi?

4.  Zorunlu deprem sigortasi belgesi var m1?

5. Fatih OZLER’in bir, Numan BULUT ’un iki adet, altt
ay icinde c¢ekilmis 6x4 biiyiikliigiinde vesikalik
fotograflar1 hazir nmi?

6. Binde 15 oraninda tapu harci banka subelerinin vergi
dairesi adina acilan hesaba her iki taraf i¢in tahakkuk fisi
diizenletilerek memurdan aldin m1?

7.  Tahakkuk figini yatirdin n1?

8. Doner sermaye iicretini ilgili tapu sicil miidiirliigiine
yatirdin m1?

9. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan diizenlendi
mi?

10. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip imzalandi mi1?

11. Yeni tapu senedi alinip taraflara verildi mi?
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3. Asagidaki bilgilere gore taksim islemlerini yapimz.

Fatih Ozler ve Numan BULUT, Mersin ili, Yenisehir ilgesinde bulunan ' ser hissesi
bulunan arsanin , bedel ve miktar farki gézetmeksizin aralarinda yaptiklari rizai taksimde
parselin tamamini Selma Bulut’a devrediliyor. Bunun igin emlak komisyoncusu Begiim
Yildiz’a islemin gergeklesmesi igin vekaletname veriyor. Emlak komisyoncusu asagidaki
islemleri gergeklestirerek tapuya gidiyor.

Taksim resmi senedini diizenleme Evet Hayir

1. Mevcut Tapu senedini hazirladimz mi1?

2. Fatih OZLER ve Numan BULUT ve sizin

fotografli niifus ciizdanm1 ve vergi kimlik

numarasi yaninizda mi?

Vekaletname 6rnegini getirdiniz mi?

4. Zorunlu deprem sigortasi (dask) belgesi
yaninizda mi1?

5. Fatih OZLER’in bir, Numan BULUT un
iki adet, alti ay icinde c¢ekilmis 6x4
biiyiikliigiinde vesikallk fotograflar:
hazir mi1?

6. Binde 9 oraninda tapu harct banka

subelerinin vergi dairesi adina agilan

hesaba yatirilmasi i¢in tahakkuk fisi

diizenletilerek memurdan aldin mi?

Tahakkuk figini yatirdin mu1?

8. Doner sermaye {icretini ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yatirdin m1?

9. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan
diizenlendi mi?

10. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip
imzalandi m1?

11. yeni tapu senedi alinip Numan BULUT’a
verildi mi?

DEGERLENDIRME

w

~

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarinizi bir daha gézden
geciriniz.  Kendinizi yeterli gormiiyorsaniz Ogrenme faaliyetini tekrar ediniz.
Cevaplarimizin tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETIi—4

AMAC

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki islemlerini gergeklestirebileceksiniz.

ARASTIRMA

» Kat miilkiyeti kanunu temin ediniz.

» Emlak komisyoncusunun yanina giderek kat irtifakinin iglem basamaklarin
ogrenerek not aliniz.

» Tapu sicil midirligiine giderek kat miilkiyetinin islem basamaklarim 6grenerek
bilgileri siniftaki arkadaglarinizla paylasiniz.

4. KAT MULKIYETI VE KAT IRTIFAKI
ISLEMLERI

Kat miilkiyeti, kargir yapmin (tastan , tugladan yapilmis bina) bash basina
kullanimina elverigli daire, biiro, diikkan, depo gibi bdliimleri iizerinde o taginmazin maliki
car ise bu malik veya ortak malikleri tarafindan kurulan miilkiyet haklarina denir.

Kat irtifaki , arsa maliki veya hissedarlar1 tarafindan arsa payma bagli olarak
kurulmasina denir.

Kat irtifakinin kat miilkiyetine veya dogrudan kat miilkiyetine ¢evirerek yeni bir
miilkiyet hakki olusturulabilir.

Bu boliimde yukarida kisaca anlatilan konular agiklanacaktir.

4.1. Kat Miilkiyeti

Kat Milkiyeti, tamamlanmig bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayri ayr1 ve baslh basina kullanilmaya elverigli olan
bagimsiz bolimleri arsa payr ve baZimsiz yerlerle baglantili olarak kurulan ve o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri adina ( Kat miilkiyeti kiitiigiinde ) veya (kat
miilkiyeti zabit defterinde) kaydi gereken bagimsiz ve yeni bir miilkiyet ¢esididir.

Halen yapilmakta olan veya ileride yapilacak olan bir yapinin bagimsiz bdlimleri
iizerinde yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak tizere, kat irtifaki
da kurulabilir.
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4.1.1. Kat Miilkiyeti Kanununda Yer Alan Deyimler

Ana gayrimenkul

Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine denir.
Ana yap1

Yalniz esas yap1 kismina denir.

Bagimsiz boliim

Ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullanmaya elverigli olan ve bagimsiz
miilkiyete konu olan bélimler.

Eklenti

) Bir bagimsiz boliimiin disinda olup , dogrudan o boliime tahsis edilmis olan yerlerdir.
Ornegin, komiirliik, depo, camasirlik, garaj vb. alanlardir.

Kat miilkiyeti
Bagimsiz boliimler {izerinde kurulan miilkiyet hakkina denir.
Kat maliki

Bagimsiz boliimler {izerinde kurulan miilkiyet hakkina sahip olanlara denir.

Ortak yerler

Bagimsiz boliimiin disinda kalan ve koruma ve ortalasa kullanima ve yararlanmaya
ayrilan yerlerdir. Ornegin, merdivenler, temeller, sigmaklar, duvarlar, teshin yerleri, kapict
odasi, su deposu, antreler, ortak garajlar, giris kapisi, ¢atilar, yangin emniyet merdivenleri
vb. yerler ile s6zlesme ile tayin edilebilecek diger ortak alanlardir.

Kat malikleri ortak yerlerde, aksine bir sozlesme olmadik¢a arsa pay: ile orantili
olarak malik olurlar.

Kullanma hakki

Kat maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklar1 bu yerler iizerindeki
faydalanma haklarina denir.

Arsa payl1

Ana taginmazdan bir bagimsiz boliime tahsis edilen ortak miilkiyet payidir.

Arsa pay1, ana taginmazdaki ortak yerlerle baglantili olan ve tahsis edilen bagimsiz
boliimii temsil eden 6zel bir miilkiyet ¢esidi oldugundan , kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
sirasinda arsa paymnin dagitiminda, ¢ok dikkat edilmesi gerekir. Arsa paylarinin bagimsiz

boliimlerin degerleri ile orantili olarak tahsis edilmemesi halinde , her kat maliki arsa
paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir.

Kat irtifaki tesisinde, ileride ortaya cikabilecek bagimsiz boliimler i¢in pay ayrilmasi
miimkiin degildir. Kat irtifaki veya kat miilkiyetinin baskasina devrinde ona bagl arsa pay1
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ile birlikte satisa konu olur. Arsa paymdan ayri bagimsiz boliim satis1 olmaz. Bu nedenle
ana tasinmazda bir bagimsiz boliime ayrimlamamis arsa pay1 birakilamaz.

Arsa pay1 ile birlikte satisa konu olan bagimsiz boliime bagl eklentiler ve ortak
yerlerde kendiliginden satisa konu olur. Bir bagimsiz boliime tahsis edilen eklentiler,
bagimsiz boliimden ayr olarak tasarrufa konu olamaz.

Kat miilkiyeti Kiitiigii

Kat miilkiyeti, tapu sicili tiiziigiine gore tutulacak (kat miilkiyeti kiitiigiine) tescil
olunur. Bu kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel hiikiimler, kat miilkiyeti
kiitiigline yapilacak tescillerde de uygulanir.

Kat miilkiyeti zabit defteri

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti, tapu sicili tiiziigiindeki
formiile gore bu defterde tescil olunur.

4.1.2. Giderlerin karsilanmasi
Kat maliklerinin her biri aralarinda baska tiirlii anlagsma olmadikga,

» Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekei giderlerine ve bunlar igin toplanacak
avansa esit olarak,

» Ana taginmazin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve
onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin igletme
giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda,
katilmakla yiikiimliidiir.

4.1.3. Kat Miilkiyeti Bulunan Binalarda Acillamayan Ve Acilabilen Isyerleri

Kat miilkiyeti kanununda yasak isler bagligina gore; kiitiikte mesken, is veya ticaret
yeri olarak gosterilen bagimsiz boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuar1 gibi miiesseseler kurulamaz ve kat maliklerinin bu kurala aykir1 sézlesmeleri
gecersizdir.

Ana tasinmazi mesken olarak gosterilen bir bdliimde sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon gibi eglence yerleri ile firin, lokanta, pastane gibi gida yerleri ve basimevi,
diikkkan ve imalathane gibi yerler, ancak tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecegi kararla
acilabilir. Bu karar yonetici veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz
boliimlerin kiitiik sayfalarina serh verilebilir.

4.1.4. Kat Miilkiyetinin Yonetimi

Ana taginmaz kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetime iligskin hususlar yonetim
planinda gosterilir.

Yonetim palini, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin
alacaklar ticreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler.

Yonetim plani biitiin kat maliklerini baglayan bir sdzlesme hilkmiindedir. Ydnetim
planinda hiikiim bulunmayan hallerde yonetimden dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve
genel hiikiimlere gore karara baglanir.
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4.1.5. Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in, ilk 0nce ana yapinin tamamlanmis olmasi
gerekir. Ana yapimn tamamlandigy, ilgili belediye veya valilikten aliman iskan belgesinden
(kullanma izni) anlagilir. Iskan izni alinan yapilar, tiimiiyle bitmis yapilardir.

Diger bir unsur da ana yapinin 6zelligi ile ilgilidir. Ana tasinmazin miilkiyetinin, kat
miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in, yapinin tamaminin ¢elik kalas, betonarme karkas veya kargir
olmas1 gerekir. Ahsap yapilarda ve gecekondu tiirii yapilarda kat miilkiyeti tesis edilemez.

Kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar vermesi ve bagimsiz boliim arsa paylarinin
yeniden oybirligi ile tespit edilmesi ve tiim maliklerin katilimi ile resmi senet tanzim
edilmesi gerekir.

4.1.6. Kat Miilkiyeti Kurulabilmesi I¢in istenen Belge Ve Bilgiler:

>

Dilek¢e : Biitiin bagimsiz boliimlerin ayri ayr1 degerleri ile bu boliimlere,
degerleri ile orantili olarak ayrilan arsa paylarin1 gosterir tiim maliklerce
imzalanms dilekge. (istenildiginde bu dilekce tapu sicil miidiirliigii gérevlilerince
yazilir.)
Genel Ingaat Projesi : Bir mimar veya miithendis tarafindan yapilmis olmasi ve
dogrulugunun belediyece (belediye smirlari disginda Baymdirlik ve Iskan
Midiirliigiince) tasdik edilmis olmas1 gerekir.

Bir arsa iizerinde birden fazla insa edilen yapilarin her birinin projede ayr1 ayri

gosterilmesi ve blok yapilarda, her blok i¢in ayr1 proje verilmesi zorunludur.

>

Vaziyet Plan1 : Bir arsa iizerinde yapilan birden fazla yapilarin (blok veya ayr
ayr1) arsa i¢indeki konumu, varsa 6zel yol, yesil saha, spor tesisleri gibi ortak
yerlerin agikga gosterilmesi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel
ingaat projesinde, vaziyet plan1 mevcut ise ayrica vaziyet plani ibrazina gerek
yoktur.

Yap kullanma izin belgesi (iskan ruhsati), (Tiim bagimsiz boliimlere iliskin
yapt kullanma izin belgesi aranmalidir) . Bu belgede binanin bitis tarihi ve
bagimsiz boliimlere ait bilgiler yer alir.

Fotograf : Ana gayrimenkuliin on ve arka cephelerini ve miimkiinse yan
cephelerini gosterir en ez 13 x 18 cm. boyutlarinda almasi ve belediyece tasdik
edilmis olmasi gerekir.

Liste : Listenin, her bagimsiz boliimiin arsa payimi, kat, daire, is biirosu gibi
nevini ve bunlarin birden baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini
gostermesi ile ana gayrimenkuliin maliki veya biitlin paydaslar1 tarafindan
imzalanmasi ve noterden tasdikli olmasi gerekir.

Yonetim Plam : Ana gayrimenkuliin yonetimini diizenleyen yonetim planinin her
sayfasinin biitlin maliklerce imzalanmig olmasi gerekir. Yonetim plani bir
bagimsiz boliimiin en énemli tamamlayicisidir. Ozellikle kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarda , diger Ozellikler yaninda yonetim plani da iyice incelenmeden
alima karar verilmemelidir. Yonetim planinda ortak yerlere iligkin kullanim
durumu ile bagimsiz boliimlere iliskin genel giderlere katilim gibi 6nemli bilgiler
yer almaktadir.
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Yonetim plani, kat miilkiyeti kurulduktan sonra, kat maliklerinin 4/5’inin karar ile
degistirilebilir.

» Maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotografli niifus ciizdanlart,

» Maliklerin son alt ay i¢inde ¢ekilmis 6 x 4 cm. biiyiikliigiinde ¢ekilmis ikiger
vesikalik fotografi. (Resmi senet ve tapu senetlerine yapistirmak igin)

» Biitiin bagimsiz béliimler igin deprem sigortasi,

» Kat irtifaki kurulmug bir taginmaz malin kat miilkiyetine geciste, 1, 2, 3, 6 ve 7
nci maddelerdeki belgeler kat irtifaki tesisinde alindigindan yeniden ibraz
edilmesine gerek yoktur.

Sadece, yapt kullanma izni (iskan ruhsati), fotograf ve ydnetim planlarinin
(verilmemis ise) ibrazi1 halinde maliklerden birinin veya ydneticinin talebine istinaden kat
miilkiyeti kurulur.

4.1.7. izlenecek Yol

Yukarida belirtilen belgelerle Kadastro miidiirliigiine bizzat veya yetkili vekil ve
temsilcinin miiracaat: yeterlidir. istem gorevlilerce Tapu istem belgesine yazilip, ilgililerce
imzalandiktan ve kadastro miidiirliigiince gerekli islem yapildiktan sonra islem tapu sicil
miidiirliigiince sonuglandirilir.

4.1.8. Sozlesme ve Tescil

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekgeyi
verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat
miilkiyeti kurulmasina dair resmi soézlesmeyi diizenler. Bu sézlesme ayni zamanda tescil
istemi sayilir.

Ornek:

BIR TARAFTAN : Hamit CAN- Ahmet CEYHUN

DIGER TARAFTAN : Ozberk OLCAN- Mirag SENA- Cansu HILAL
Asagidaki hususlarda anlagmiglardir.

Bu resmi senedin arka sayfasinda vasiflar1 yazili, Dikilitas mahallesinde bulunan 34
ada 5 parsel sayill 612 m2 miktarindaki bes kath Kargir apartmanda 1/12 hisse MIRAC
SENA, 2/12 hisse CANSU HILAL, 2/12 hisse OZBERK OLCAN, 3/12 hisse AHMET
CEYHUN, 4/12 hissede HAMIT CAN adlarina kayith iken; adi gecen malikler, Emindnii
belediyesi Imar Miidiirliigiinden 1.3.2004 tarih 230 say: ile onayli 6.6.2004 tarih 12234
yevmiyeli sira listesi ve biraz ettikleri dilekgelerinde sira ve nitelikleri belirtilen bagimsiz
boliimler i¢in ana yapinin tamamini (12) arsa payi itibar ettiklerini, asagida yazili oldugu
iizere tasinmazin miilkiyetine ¢evirdiklerini, diger yerlerin ortak yerlerden oldugunu, ana
yapinin 1.07.2004 tarihli 42 maddeden ibaret yonetim plan1 geregince yonetilecegini,
taraflar karsilikli ifade ve beyan ettiler..........

Kati bag. Bol.no  Arsa Pay  Niteligi Eklentisi Maliki

Zemin 1 1/12  mesken 1 nulu kdmiirliik MIRAC
SENA

Birinci 2 1/12  mesken 2 nulu komiirlik CANSU
HILAL
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Ikinci 3 1/12  mesken 3 nulu komiirlik OZBERK
OLCAN

Ugiincii 4 1/12  mesken 4 nulu kémiirliik AHMET CEYHUN

dordiincii5 1/12  mesken 5 nulu komiirliik HAMIT CAN

Tapu siciline gore, miilkiyetten baska leh ve aleyhine mevcut diger ayni hak ve
takyid, bu resmi senedin ilgili siitununda gosterilmistir.

Bagka bir kat miilkiyeti 6rnegi soyledir:

Gaziantep ili Sahinbey Tlcesi Giindogdu Mahallesi 841 ada 12 parselde 520 m? miktarh
arsanin 1/3 payr Yilmaz ERDOGAN, 1/3 pay1 Hasan DALKILIC, 1/3 pay1 Metin
KULOGLU adlarina kayith olup bu defa Sahinbey Kadastro Miidiirliigiince tanzim ve
tasdikli 01.02.1991 tarihli degisiklik beyannamesi uyarinca cinsinin “6 mesken ve 2
diikkani1 olan 4 kath kargir apartman” olarak tashihinden sonra amilan parsel
iizerinde Sahinbey Belediyesi Imar Miidiirliigiince tasdikli 01.01.1988 tarih ve 1011
sayil Genel insaat projesi ile Sahinbey Belediyesince verilen 02.09.1990 tarih 535 sayili
Yapr Kullanma izin belgesi ve tasdikli fotograflarda goriildiigii iizere insa edilmis
bulunan 4 kath 2 diikkan ve 6 daireden ibaret apartmanlarimi Gaziantep
2.Noterligince 08.10.1990 tarih, 1564 say1 ile tasdikli listede sira numaralar1 ve
nitelikleri belirtilen bagimsiz béliimler icin ana gayri menkulun tamamina arsa payi
olarak (36) pay itibar ettiklerini, zemin kattaki (1) ve (2) numaral diikkanlara 6/36
sardan 12/36 arsa payi; 1.kat (3) ve (4) nulu; 2.kat (5) ve (6) nulu; 3.kat (7) ve (8) nulu
meskenlere 4/36 serden toplam 24/36 arsa payr aywrarak zemin katta (1) ve (2)
numaral diikkanlarda Yilmaz ERDOGAN; 1.kat (3) ve (4) nulu meskenler ile 2.kat (5)
nulu meskende Hasan DAGKILIC ve 2.kat (6) nulu mesken ile 3.kat (7) ve (8) nulu
meskenlerde miistakilen hissedarlardan Metin KULOGLU’ na olmak iizere
tasinmazin miilkiyetini 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca Kat Miilkiyetine
cevirdiklerini 15.8.1990 tarihli yonetim planindaki esaslar dahilinde yoneteceklerini,
ana gayri menkuliin diger yerlerinin ortak yerlerden oldugunu birlikte ifade ve beyan
ettiler.

90



| N D
Wi
e e et
i e
Tiirkiye Cumhuriyeti
icess  WERKEZ/1 :
Manhallesi RSTLKLAL
3 Fotograf
5‘ Koyu
x
& | sokagi
= .
= TAP EDI
2 [P e U SEN
o Parsel a Yuzdledmu
< PaftaNo. |AdaNo.| "\ Niteligi = — = 3
<
135 415 7 B KATLI KARGiR RSHANI 343 .00
Snn  [Paftasinda
KATMULKIVETI £ KATIRTIFAKI [ | DEVREMULK [ ]
Satig Bedeli Niteligi Arsa Payt i'zk :ﬁl e
SATIS
210000.00 YTL | iSYER: 52/522 7 15
Tamam: Akpa Dayanikli Tiketim Lpg ve Akaryakat Orinleri Pa-
s zarlama Anonim Sirketi adina kayitla iken, satigindan tes-
= cil edildi. 2
2
Edinme
3| sevebi
=
9
; o
_Eskigehir Barosu Bagkanli 8I @ T 2o
Sahibi
Geldisi Ye::‘iye S:: S;Te i‘: Tariht Gittisi
GitNo. gG) 18 | 1727 26/07/2009 s
o
Sahife No. Sahife No.
Sira No. 4067 Sira No.
%
NOT: ¢ racaal okmels
Tarih L4/ " Tblgat 198 Tapu Sl Wirigoon Tarih
4 ‘\ -
| Zirsat Matbascilik A.§. Aukara - 2002 Déner Sermaye lsletmesi Stk No 199

v

Belge 4.1: Ornek bir kat miilkiyeti tapu senedi
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4.1.9. Devre Miilk Hakki

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmis veya miistakil olarak kullanilan mesken
nitelikli yapilarda, yilin belli donemlerinde istifade etmek amac ile “ devre miilk hakki”
kurulabilir.

Aksi kararlastirilmig olmadikga devrelerin sayisi ve siireleri esit olarak belirlenebilir.
Ancak, devre siiresi 15 giinden az olamaz.

Devre miilk hakki, bagli oldugu miisterek miilkiyet payna bagli olarak devir ve
temlik edilebilir. Ve mirasgilara intikal eder.

Devre miilk hakki resmi senet tanzimi yolu ile kurulur. Tapu sicilinin irtifak haklar
stitunlarinda bu hak gosterilir.

Devre miilk hakkinin kurulmast igin, devre miilk s6zlesmesi (adi yazili veya noterden
olabilir). Niifus clizdan1 veya pasaport, vesikalik fotograf, belgeleri gerekir.

Devre miilk hakki tapu siciline su sekilde tescil edilir: Tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde bagimsiz bolim veya miistakil yapi1 tizerine devre miilk hakki tesis edildigi
belirtilip, yanina tarih ve yevmiye numarasi yazilir. Tapu kiitiigiiniin "Irtifak Haklar1"
siitununa ise Mmiistakil yapilarla, kat miilkiyetine cevrilmis mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerde devre miilk hakkinin, hak ve miikellefiyetler hanesine tescil edilir. Maliklerden
birisinin devre miilk hakkina bagli olarak miilkiyet hakkini (hissesini) satmasi halinde,
satmig oldugu donem hak ve miikellefiyetler hanesinde kirmizi miirekkeple cizilerek, yeni
malik lehine devre miilk hakki olarak tescil edilir.

Devre miilk hakkimin tesisi miilkiyet hakkinin baskasina devrini igermedikge tapu
harcindan muaftir. Ancak diizenlenecek resmi senet dolayisiyla lehine hak tesis edilenlerden
miktar1 her y1l yeniden belirlenen tutarda maktu damga vergisi tahsili gerekir.

Devre miilk hakkinin tesisinden sonra devrenin baskasina devri miimkiindiir. Bu devir
bedelli ise satig harci, bedelsiz ise bagis harci tahsili gerekir. Doner Sermaye Isletmesince
belirlenen tutarda ticret tahsil edilir.

4.1.10. Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat maliklerinin yazili istemi ile herhangi bir belgeye dayanmaksizin sona erer.
Tasinmaz miisterek miilkiyete doner.

Ancak bagimsiz boliimlerden herhangi biri iizerinde bir ayni ya da sahsi hak varsa,
hak sahibinin muvafakati olmadan adi miilkiyete donemez.

Ana taginmazin tamamen yok olmasi ve kamulastirma halinde kat miilkiyeti sona
erer.

Mahkeme karar1 ile de sona erebilir. Terkin i¢in kesinlesmis mahkeme kararinin tapu
sicil midiirliigiine biraz1 gerekir.

4.1.11. islemin Mali Yénii

Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil ettirilir. Kat
miilkiyeti kurulmasi islemi hig bir vergi ve harca tabi degildir. (Cins tashihi islemi harig)
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4.2. Kat Irtifaki

Bir arsa tizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak tizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri igin o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina ( Kat Irtifaki), bu
haklara sahip olanlara da (Kat irtifaki Sahibi) denir.

Kat irtifaki kurulmasinin sartlar1 soyledir:

Y VVYYVY

Ana yap1 tamamlanmamis olmalidir.

Yapilacak boliimler bagimsiz olmalidir.

Yapilacak yapinin tamaminda kat irtifaki kurulmalidir.

Malikler istemde bulunmus olmalidir.

Birden ¢ok malik varsa resmi senet diizenlenmesi gerekmektedir.

Tapu sicil miidiirliiklerinde kat irtifaki iki sekilde tesis edilmektedir:

>

Malik veya temsilcisinin talebi, tesis icin yeterli olmaktadir. Bu taginmazin
sadece bir kisi adina kayith olmasi halinde s6z konusudur.

» Uzerinde kat irtifaki tesis edilecek arsanin maliki birden fazla, ortak malikler

varsa, bu halde tiimii veya temsilcilerinin talebi {izerine resmi senet tanzim
edilmek sureti ile kat irtifak: tesis edilmektedir.

Hisseli tasinmazlarda, hissedarlarin tiimiiniin bir kisiyi vekil tayin etmeleri halinde kat
irtifaki vekilin talebi ile degil, hissedarlar veya temsilcilerinden en az iki kisinin
diizenlenecek resmi senede istirak etmesi halinde tesis edilmektedir.

4.2.1. istenen Belge ve Bilgiler

>

Dilekge: Biitiin bagimsiz boliimlerin ayr1 ayri degerleri ile bu boliimlere,
degerleri ile orantili olarak ayrilan arsa paylarini gosterir tim maliklerce
imzalanmig dilekge.

Genel Insaat Projesi: Bir mimar veya miihendis tarafindan yapilmis olmasi ve
dogrulugunun belediyece (belediye smirlari disginda Baymdirlik ve iskan
Miidiirliigiince) tasdik edilmis olmasi gerekir.
Bir arsa iizerine birden fazla insa edilen yapilarin her birinin projede ayri ayri
gosterilmesi ve blok yapilarda, her blok i¢in ayr1 proje verilmesi zorunludur.
Vaziyet Plani: Bir arsa ilizerine yapilacak birden fazla yapilarin (blok veya ayri
ayr1) arsa i¢indeki konumunu, varsa 6zel yol, yesil saha, spor tesisleri gibi ortak
yerlerin agikga gosterilmesi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel
ingaat projesinde, vaziyet plani mevcut ise ayrica vaziyet plan ibrazina gerek
yoktur.

Yonetim Plami: Ana gayrimenkuliin yonetimini diizenleyen yonetim planinin her
sayfasinin biitiin maliklerce imzalanmis olmas1 gerekir.

Liste: Listenin, her bagimsiz bolimiin arsa payini, kat, daire, is biirosu gibi
niteliginin ve bunlarin birden baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini
gostermesi ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglar1 tarafindan
imzalanmasi ve noterden tasdikli olmas1 gerekir.

Maliklerin veya yetkili temsilcilerin fotografli niifus clizdanlari.
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» Maliklerin son alti ay icinde ¢ekilmis 6 x 4 cm. biyikligiinde ikiser adet
vesikalik fotografi. (Resmi senet ve tapu senetlerine yapistirilmasi igin)

4.2.2. islemin Mali Yonii

> Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil ettirilir.
» Kat irtifaki kurulmasi islemi hi¢ bir vergi ve harca tabi degildir.

4.2.3. izlenecek Yol

Yukaridaki belgelerle tapu sicil miidiirliigiine bizzat veya yetkili vekil ve temsilcilerin
basvurmasi yeterlidir. Taginmaz malin maliki birden fazla ise Tapu sicil miidiirliigiince
resmi senet diizenlenir.

4.2 4. Kat irtifaki Resmi Senedi

Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar. Bu resmi senet tapu sicil
miidiirliigiince diizenlenir. Kat irtifakina konu olan arsanin tamami bir kigiye ait ise resmi
senet diizenlenmeyip istem belgesi diizenlenmektedir.

4.2.5. Kat Irtifakinin Tescili

a. arsa paylarinin ve yonetim plani tarihinin beyanlar hanesinde gosterilmesi

kat irtifaki kurulurken yonetim palin tarihinin ana taginmaza ait kiitik sayfasinin
beyanlar hanesinde gosterilmesi gerekir.

Beyanlar hanesinde bagimsiz boliim numarasi ile beraber eklentisi gosterilir. Eklentisi
olmayan bagimsiz boliimlerin beyanlar siitununa yazilmasina gerek yoktur.

Ornek: yonetim plam 7.11.2004

Kati b.b6liim no eklentisi

Zemin 1 (E:1) komiirlikk

Birinci 2 (E:2) komiirliik

b. Kat irtifakinin irtifak haklar: siitununda tescili

Kat irtifaklar1 arsa pay1, bulundugu kat nitelik ve bagimsiz boliim numarasi ve sahibi
gosterilerek TST nin gosterdigi sekilde irtifak haklari stitununa tescil edilir.

Ornek :
a- M: 48/520 arsa payli zemin kat 1 numarali mesken
Ibrahim oglu Hamit Can’a aittir (tarih — yevmiye)b

4.2.6 Kat Irtifakinin Sona Ermesi

Kat irtifaki, tizerine kat irtifaki tesis edilmis arsa tlizerine insa edilmekte olan yapidaki
bagimsiz bolim maliklerinin tiimiiniin, tapu sicil miidiirliigiine yapacaklar: talep iizerine,
tapu kiitiigiinden her zaman terkin edilebilir. Bu halde kat irtifakinin terkin ile bagimsiz
boliim maliklerinin miilkiyeti, kat irtifakindan hisseli miilkiyet haline doniismekte, her
bagimsiz boliim maliki arsanin hissedar1 olmaktadir.
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Mevcut kat irtifakinin talep {lizerine kiitiikten terkininden sonra, ayni arsa iizerine
yeniden kat irtifaki kurulabilmektedir. Bunun i¢in , yeniden diizenlenecek proje, liste ve
diger belgelerin tapu sicil miidiirliigiine ibraz1 gerekmektedir.

Kat irtifakinin kat miilkiyetine c¢evrilmesi ile de kat irtifaki kendiliginden sona
ermektedir.

4.3. Kat Irtifakimin Kat Miilkiyetine Cevirme

Kat irtifakli bir tasinmazda, maliklerden birinin talebi ile belirtilen belgelerin ibrazi
ile kat miilkiyetine gecis yapilir. Iki yolu vardir:

» Kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi
» Dogrudan kat miilkiyetine ¢evirme

4.3.1. Kat Irtifakimin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi

Kat irtifaki tesis edilmis arsa lizerine yapilmakta olan insaat tamamlanmis ise, kat
irtifaki her zaman kat miilkiyetine ¢evrilebilir.

Kat miilkiyetine ¢evirme i¢in malik bir kisi ise onun, birden fazla malik varsa,
bagimsiz bolim maliklerinden sadece birisinin tapu sicil miidiirliigiine talepte bulunulmasi
yeterlidir.

Yapinin tamamlanmis olmasi sebebiyle tasinmazin arsa olan niteliginin, bina olarak
tashihi gerekeceginden, kat miilkiyeti islemi ile birlikte cins tashihinin de yapilmasi
gerekecektir. Cins tashihi iginde, maliklerden sadece birisinin talepte bulunmasi yeterli
olmaktadir.

Kat irtifaki tasinmazin bina olarak cins tashihinden sonra kat miilkiyetine ¢evrilmesi
gerekecektir. Kat miilkiyetine ¢evrilmesinin talep edilmemesi halinde kat irtifakli yerlerde
cins tashihi talepleri yerine getirilemeyecektir.

Kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinde, mevcut kat irtifakinin tesisi sirasinda ,
genel insaat projesiyle liste dnceden verildiginden tapu sicil miidiirliigiine bunlarin tekrar
ibraz1 gerekmemektedir. Yine kat irtifakinin tesisi sirasinda yonetim plani da verilmis ise,
degisikligin olmamasi1 halinde yonetim planinin da yeniden verilmesi gerekmektedir. Bunun
yaninda asagidaki belgelerin tapu sicil miidiirliigiine ilgililere verilmesi zorunludur bunlar,

> Yap1 kullanma izin belgesi ( Iskan Ruhsat)

» Fotograf: Ana gayrimenkuliin 6n ve arka cephelerinin ve miimkiinse cephelerini
gosteren en az 13x18 cm. boyutlarinda belediyece tasdik edilmis bulunmasi
gerekir.

» Cins Tashihi: Yapisiz iken yapili hale gelen ana gayrimenkuliin cinsinin tashihi
gerekmekte olup, bunun i¢in de kadastro miidiirliigiince tanzim edilen yonetmelik
ve yonergelere uygun nitelikteki plan ve eki belgeler

» Talepte bulunan kisinin Niifus hiiviyet ciizdan1 veya pasaportu

4.3.2. Dogrudan Kat Miilkiyetine Cevirme

Daha once iizerine kat irtifaki tesis edilmemis olup, tamamlanmis olan kargir binalar
da kat miilkiyetine ¢evrilebilir.
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Kat miilkiyetine dogrudan ¢evirmede, yine kat irtifaki tesisinde oldugu gibi, binanin
maliki bir kisi ise resmi senet diizenlenmeyip, ilgilinin bu husustaki talebi yeterli
olmaktadir.

Binanin ortak maliklerinin olmasi halinde ise ortak malikler veya vekillerinden en az
iki kisinin iglemi talep etmesi ve diizenlenecek resmi senede istiraki aranmaktadir.

Bu ¢evirme yonetimde istenecek belgeler sunlardir:

Dilekce

Liste

Genel ingaat projesi ve vaziyet plani
Y Onetim plani

Fotograf

Iskan raporu

4.3.3 Islemin Mali Yonii

YVVVYYYVY

Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil ettirilir.

Cins Tashihi gerektigi igin 492 sayili harglar kanununun 4 nulu tarifenin 13
pozisyonu geregi har¢ tahsil edilir. ( Harcin tahsil edilip edilmedigi Tapu Sicil
Miidiirliigii’nece kontrol edilir.)

Tasinmazin niteliginin Kargir bina olarak tapu kiitiigiine tashihi gerekeceginden tashih
icin tapu harci ddenir.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklar

Oneriler

> Vekaletname aliniz.

Noterden vekaletname alma
yontemlerini 6greniniz.
Vekaletnamede aranan 6zellikleri noter

islemleri modiiliine bakiniz.

» Tapu sicil midiirliginde Kat
tesisi/kat  miilkiyeti  tesisi
bulununuz.

irtifaki
talebinde

www.tkgm.gov.tr  adresinden  kat
irtifaki  ve miilkiyeti islemlerinin
dokiimlerini almiz.

Bir emlak komisyoncusuna giderek
islemlerin asamalarin1 6greniniz.

Tapu sicil mildiirliigiine
islemlerin asamalarini goriiniiz.

giderek

> Islemin mali yoniinii gerceklestiriniz.

Kat miilkiyeti ve kat irtifakinda tapu
harci bulunmaz. Bunun yerine doner
sermaye iicreti bulunur. Doner sermaye
iicretini tapu sicil miidiirligiine giderek
Ogreniniz.

> Resmi senedi aliniz.

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti tapu
senedini aliniz.

Web sitelerinden Ornek resmi senetleri
inceleyiniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki segceneklerden birini isaretleyiniz.
a. Asagidaki sorulara dogru (D), yanhs (Y) olarak cevap veriniz.

Dogru | Yanhs

Kargir yapi, tastan tugladan yapilmis binadir.

Komiirliik, garaj gibi alanlar eklenti degillerdir.

Kat miilkiyetinde bagimsiz bdliimlerde hastane agilabilir.

Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in iskan izni alinmig olmasi
gerekir.

Yapi kullanma izin belgesinin diger ad1 iskan ruhsatidir.

6. Kat miilkiyeti kurulmasinda deprem sigortasinin yaptirilmig
olmasi gerekir.

Devre miilk hakki 15 giinden az olabilir.

AlwindIE

o

Kat miilkiyeti yazili istemi ile sona ermez.

9. Kat irtifaki kurulmasi i¢in ana yapr tamamlanmis olmasi
gerekir.

10. Kat irtifaki kurulmasi i¢in binde 6 oraninda tapu harci yatirilir.

b. Asagidaki bosluklar1 tamamlayimz.

11. , arsa maliki veya hissedarlar1 tarafindan arsa payina bagli olarak
kurulmasina denir.

12. Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliniine denir.

13, iiiiiiiiieiiieeneee..l Bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkina denir.

14. kat irtifakinin kat miilkiyetine cevirme yollari,

olarak

yapilir.

DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi cevap anahtar1 ile karsilastiriniz. Dogru cevap saymizi belirleyerek
kendinizi degerlendiriniz. Yanlig cevap verdiginiz ya da cevap verirken tereddiit yagsadiginiz
sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geciniz.
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B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandi1gmniz beceriyi asagidaki 6lgiitlere gore degerlendiriniz.

1. Kat miilkiyeti islemlerini bir emlak komisyoncusu oldugunuzu diistinerek asagidaki
siraya gore yapiniz.

Satis resmi senedini diizenleme Evet Hayir

1. Tim maliklerce imzalanmig dilek¢e yazildi mi?

2. Belediyece tasdik edilmis genel insaat projesi
hazirlandi m1?

3. Ortak yerleri gosteren ve belediyece tasdik edilmis
vaziyet plani hazirlandi mi?

4.  Yapi kullanma izni var mi1?

5. Ana gayrimenkulin 6n ve arka cephelerini
gosteren ve belediyece tasdik edilmis fotograflar
hazir m1?

6. Arsa paymi, kat, daire gibi eklenti ve ana
gayrimenkuliin maliki veya paydaglar1 tarafindan
imzalatilip notere tasdik edilen liste hazir mi1?

7.  Yonetim plant hazir m1?

8.  Maliklerin ve yetkili temsilcilerin fotografli niifus
clizdanlar1 var mi1?

9. Maliklerin ikiser vesikalik fotograflari hazir mi?

10. Deprem sigortalar1 yatirilmig mi?

11. Kadastro miidiirliigiinden tasdik edilen degisiklik
beyannamesi hazir mi

12. Doner sermaye tcretini ilgili tapu sicil
miidiirliigiine yatirdin m1?

13. Tapu senedi tapu sicil memuru tarafindan
diizenlendi mi?

14. Tapu senedi “okundu” ibaresi yazilip imzalandi
m1?

15. Tapu senedi alinip ilgilisine verildi mi?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimzi bir daha gozden
geciriniz. Kendinizi yeterli gormilyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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MODUL DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru (D), yanlis (Y) olarak cevap veriniz: | Dogru Yanhs

1. Yabancilarin ayni haklarin toplam yiizol¢iimii 2,5 hektari
gegemez.

2. Apostille serhi yoksa vekaletname gegersiz sayilir.

3. Tapu islemlerinde islemin reddedilmesinden sora 30 giin i¢inde
itiraz hakki dogar.

4. Satis, akitli islemlerden degildir.

5. Satis isleminde satig harci ve doner sermaye ticreti 6denmez.

6. Bir kimsenin bagis yapabilesi i¢in 20 yasinda olmas1 gerekir.

7. Medeni haklari kullanma yeterliligine sahip olanlar bagis kabul
edebilirler.

Kanuni ipotek siiresi 3 aydir.
. Taksimde doner sermaye ticreti alinir.

10. ipotek isleminde alacakli alacagin {igiincii bir sahsa
devredemez.

11. Kat irtifaki kurulmasinda tapu harci yatirilmaz.

12. Devre miilk hakk: 15 giinden az olamaz.

13. Kat miilkiyeti kurulmasinda yapi kullanma izni alinmis olmast
gerekmez.

14. Yalniz esas yap1 kismina ana yapi1 denir.

15. Antreler, ortak garajlar, giris kapisi ortak yerlerdir.

16. Kapici, bekgei giderleri kat miilkiyetinde malikler tarafindan esit
olarak kargilanmaz.

17. Kat miilkiyetinde ana taginmaz mesken olarak gosterilirse
sinema, tiyatro oycoklugu ile acilabilir.

18. . Bolgeleri igindeki taginmazlarin akit ve
tesciline iliskin islemleri yerine getirirler.

19. Medeni kanunda tapu sicil diizeninin kurulmasi igin
taginmazlarin teknik ve hukuki durumlarini belirleyerek sicilleri olusturmak, ayrica tapu
islemlerine yonelik fen hizmetlerini yerine getirmektir.

20. ., resmi senet adi verilen taraflarin karsilikli olarak
iradelerini bildirerek yaptiklar s6zlesmeler akitli sozlesmelerdir.

21. Kazanilan ve baglayici 6zellikte olan hukuki haklarin ve hiikiimlerin tapudaki defter ve
kiitiige yazilmasi, tescil edilmesine denir.

22. Tapu ve kadastro genel miidirligii baglhidir.
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

, bir malin miilkiyetinin belli bir bedel karsiliginda bir bagkasina
devredilmesi iglemidir.
, bir bedel veya baskaca bir karsilik alinmaksizin bir malin
miilkiyetinin bir baskasina devredilmesidir.

Hisseli satislarda tasinmazdaki diger hissedarlara éncelikle .......................... hakki
taninmstir.
fekki bildirmek(FBK), demektir.
Resmi senede, isleme konu taginmaz mal ve taraflarin istegi agikc¢a yazilir ve yevmiye
defterine kaydedildigi yazilir.
Resmi senette yapilmaz.

Ana tasinmazdan bir bagimsiz boliime tahsis edilen ortak
miilkiyet payidir.
Satis icin tapuya miiracaatta ¢ikan sorun i¢in memur ne yapar?

A) Muameleye red yazisi hazirlar
B) Terkin yazisi hazirlar

C) ltiraz yazis1 yazar

D) Serh koyar

Bir seyin temel elemani olan o sey, telef , tahrip ya da degistirilmedik¢e ondan ayrilmasi
kabil olmayan parcalara ne denir?

A) Ortak kullanim alanlari

B) Bahge diizeni

C) Miitemmim ciiz

D) Gayri menkul

Bir emlakin satig aktini nerede yapabiliriz?
A) Noter
B) Muhtar
C) Tapu dairesi
D) Adliye

Vakiflar hangi boliime girerler?
A) Dernek
B) Kuliip
C) Tiizel kisi
D) Sahis
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34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Tasinmaz mal kavramina ne denir?
A) Gayri Menkul
B) Menkul
C) Varlik
D) Zenginlik
E)

Hangisi akitli islemdir?
A) Ifraz
B) Tevhit
C) Diizeltme
D) ipotek

Ortaklar biitiin olan emlaklarini kendi aralarinda paylasmak {izere ne yaparlar?

A) Bagis
B) Ipotek
C) Satis
D) Taksim

Kat irtifaki kurulmus bir binanin tamamen bitmis halinden sonra ne gibi bir islem

yapmak gerekir?
A) Kat Milkiyeti
B) insaat
C) Yikim
D) Yapi ruhsati

Tapu sicilinin tutuldugu deftere ne ad verilir?

A) Gelen evrak defteri
B) Giden evrak defteri
C) Tapu kitugi

D) Yevmiye defteri

Satista 6denen bedelden kalan kisim i¢in tapuya ne koydurulur?

A) Haciz
B) ipotek
C) Serh

D) Tedbir

Tapu sicil midirliiklerinde islemler nerede baglar?

A) Memur
B) Kapici
C) Midiir
D) Kayit memuru
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41. Tapu sicil miidiirliigiindeyken niifus ciizdan1 yoksa hangi belge yerine gecer?
A) Ehliyet
B) Pasaport
C) Kurum kimligi
D) Higbiri

42. Tapu ve kadastro genel miidiirliigii hangi bakanliga bagli olarak caligir?
A) Sanayi ve Ticaret bakanligi
B) Orman bakanlig1
C) Kiiltir ve Turizm bakanhigi
D) Bayindirlik ve Iskan bakanlig

43. Hangisi akitli islemdir?
A) Satig
B) Bagis
C) Trampa
D) Hepsi
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B. UYGULAMALI TEST

Modiil ile kazandiginiz yeterligi asagidaki olciitleri gore degerlendiriniz.
Degerlendirme olciitleri Evet Hayir

Satig igslemlerini gerceklestirebilir misiniz?
Hibe islemlerini ger¢eklestirebilir misiniz?
Ipotek iglemlerini gergeklestirebilir misiniz?
Trampa islemlerini gerceklestirebilir misiniz?
Taksim islemlerini gerceklestirebilir misiniz?
Kat miilkiyetini kurabilir misiniz?
Kat irtifakini kurabilir misiniz?
Kat miilkiyetini kat irtifakina ¢evirebilir
misiniz?

@O N g~ wIN e

DEGERLENDIRME
Yaptiginiz degerlendirme sonucunda eksikleriniz varsa 0grenme faaliyetlerini
tekrarlayiniz.

Modiilii tamamladiniz, tebrik ederiz. Ogretmeniniz size cesitli dlgme araglari
uygulayacaktir. Ogretmeninizle iletigime geginiz.
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CEVAP ANAHTARLARI

OGRENME FAALIYETI 1’iIN CEVAP ANAHTARI

1 D
2 Y
3 D
4 Y
5 D
6 Y
7 D
8 Y
9 D
10 Y
11 Y
12 Bayindirlik ve iskan
bakanligina
13 Bolge miidiirliikleri, tapu sicil

mudiirliikkleri ve  kadastro
mudirlikleri

14 Bolge miidiirliikleri

15 Aziller sicili

16 Kanunu temsilciler ve iradi
temsil

17 Velayet

18 Vekalet, vekaletname

19 Gergek kisidir.

20 Miimeyyiz olmak, resit olmak
ve mahkum olmamak

21 Devlet
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OGRENME FAALIYETI 2°NiN CEVAP ANAHTARI

1 Y

2 D

3 D

4 Y

5 D

6 Y

7 Y

8 D

9 Satig islemi

10 Bagis

11 Satilan taginmaz mal — satig
bedeli

12 Cebri satis

13 Satin alma (sufa)

14 riicu sart1

OGRENME FAALIYETI 3°UN CEVAP ANAHTARI

1 D

2 Y

3 D

4 Y

5 D

6 D

7 D

8 D

9 Y
10 Y
11 D
12 Y
13 | Ipotek
14 Miitemmin ciiz
15 Ipotegin kaldiriimasi
16 Trampay1
17 | Taksim
18 Yargi
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OGRENME FAALIYETI 4°UN CEVAP ANAHTARI

1 D

2 Y

3 Y

4 D

5 D

6 D

7 Y

8 Y

9 Y

10 |Y

11 Kat irtifaki

12 Ana gayrimenkul

13 Kat miilkiyeti

14 Kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesi dogrudan kat
miilkiyetine ¢evirme

MODUL DEGERLEMENIN CEVAP ANAHTARI

1 D

2 D

3 D

4 Y

5 Y

6 Y

7 D

8 D

9 D

10 Y

11 D

12 D

13 Y

14 D

15 D

16 Y

17 Y

18 Tapu sicil
midiirlikleri

19 Kadastro
midirlikleri

20 Akitli islemler
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21 Serh

22 Bayindirlik ve iskan
bakanlig

23 Satig

24 Bagis

25 Satin alma (sufa)

26 Ipotegin kaldirilmasi
27 Tarih, saat  ve
dakikasi
28 Silinti, kazint1, ¢ikinti

29 Arsa pay1
30 A
31 C
32 C
33 C
34 A
35 D
36 D
37 A
38 C
39 B
40 C
41 B
42 D
43 D
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ONERILEN KAYNAKLAR

www.tkgm.gov.tr
Www.tapu.gov.tr
www.altinemlak.com
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Yevmiye
(kayit)
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