1-Devremiilk hakk: nedir?

Devremiilk hakki, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapidan/bagimsiz bdliimden, yilin
belli donemlerinde ve miisterek miilkiyet payina bagli olarak yararlanmak {izere kurulan bir
irtifak hakkidir.

Devremiilk hakkinin kurulmasi i¢in, biitiin hak sahiplerince imzalanmas1 gereken devremiilk
s6zlesmesinin diizenlenmesi gerekir. Uzerinde devremiilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz
boliimlerin ortak malikler arasindaki (onbes giinden az olmamak iizere) donem siiresi, devir
ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri; yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklari; biiyiik
onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar1 vd. hususlar devremiilk s6zlesmesinde
belirtilir. Aksi resmi senette kararlastirilmadik¢a devremiilk hakkinin bagl oldugu pay,
devrelerin say1 ve siireleri esas alinarak esit bir bigimde belirlenir. Bu hususlari igeren ve
biitiin hak sahiplerince imzalanan devremiilk s6zlesmesi tapu kiitiigiine tescil edilerek resmi
senede eklenir. Devremiilk hakki, biitiin hisselerin tek kisiye gegmesiyle; miisterek maliklerin
oybirligiyle; anayapinin veya bagimsiz boliimiin kullanilamayacak sekilde harap olmasiyla;
anagayrimenkuliin tamamen yok olmas1 veya kamulastirilmasiyla sona erer.

2-Hangi mallar iizerinde devremiilk hakki kurulabilir?

Devremiilk hakki ancak mesken nitelikli, kat irtifakina veya kat miilkiyetine ¢evrilmis ya da
miistakil yapilarda kurulabilir.

Mesken olarak kullanilmaya elverisli, miisterek miilkiyete tabi miistakil binalar veya {lizerinde
kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmus binalarin mesken nitelikli bagimsiz boliimleri
tizerinde devremiilk hakk: kurulabilir. Dolayisiyla, depo, igyeri, garaj gibi bagimsiz
boliimlerin lizerinde devremiilk hakk: kurulamaz.

3-Devremiilk hakki sahibinin tasarruf haklari nelerdir?

Devremiilk hakki, bagl oldugu miisterek miilkiyet payina bagli olarak devir ve temlik
edilebilir; mirascilara intikal edebilir. Ayrica devremiilk iizerinde, bu hakla bagdasan ayni
haklarin tesis edilmesi de miimkiindiir.

Devremiilk hakki: sahibi, hissesini satabilir, bagislayabilir, takas ve ipotek edebilir. Hisse
devredildiginde, devremiilk hakki da bu hisseye bagli olarak (kendiliginden) yeni malike
gecer. Sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa devremiilk sahibi, bu hakkin kullanimini
bagkalarina birakabildiginden dolayi, tesis edilecek intifa veya siikna hakki ile kira
sO0zlesmesinin de tapu kiitiigline tescili miimkiindiir.

4-Tasinmazdaki bagimsiz boliimlerden bazilari iizerinde devremiilk hakki kurulabilir
mi?

Kat miilkiyetine ¢evrilmis bagimsiz boliimlerden bazilari lizerinde devremiilk hakki kurulmasi
miimkiin olup, aksi yonetim planinda kararlastirilmamaigssa, bunun i¢in diger bagimsiz boliim
maliklerinin izni gerekmez.

5-Devremiilk iizerinde ortakhgin giderilmesi miimkiin miidiir?

Uzerinde devremiilk hakki kurulan yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri, aksi
sozlesme ile kararlastirilmamissa, ortakligin giderilmesini isteyemez.

Devremiilk s6zlesmesinde, ortakligin giderilmesinin istenebilecegine dair hiikiim varsa,
hissedarlar arasinda ortakligin giderilmesi davasi agilabilir.

6-Devremiilk iizerinde suf'a hakki kullamilabilir mi?
Uzerinde devremiilk hakki kurulmus yapinin/bagimsiz boliimiin ortak maliklerinin,
aralarindaki miisterek miilkiyet nedeniyle kanuni suf'a hakki vardir.



Devremiilk sozlesmesine konulacak hiikiimle, kanuni suf'a hakkindan feragat edilmesi ve bu
durumun tapu kiittigiine tescili miimkiindiir.

7-Eklenti ve ortak yerler iizerinde devremiilk hakki sahibinin haklari nelerdir?
Devremiilk hakk: sahibi, devremiilkte yeralan eklenti ve ortak yerlere hissesi oraninda sahip
oldugundan, kendisine ayrilan devremiilk siiresince bu yerleri kullanma hakkina da sahiptir.

8-Hak sahibi, donem sonunda devremiilkii bosaltma yiikiimliiliigiinii yerine getirmezse
ne yapilabilir?

Bu durumda, devremiilk maliklerinden biri, bulundugu yerin en biiylik miilki amirine
bagvurarak, zabita marifeti ile bu yeri tahliye ettirebilir.

Devremiilk hakki sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen donem stiresi
sonunda istifade ettikleri bagimsiz boliim veya yapiy1, devremiilk s6zlesmesi hiikiimleri
geregince bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslim etmeye mecburdur. Donem siiresi sonunda
tahliye gerceklesmedigi takdirde, istifade edecek olan donem sahibinden birinin veya
yOneticinin, tapu kaydin1 ve sézlesmeyi talebine ekleyerek sunmasi halinde, mahallin en
biiylik miilki amirinin emri ile, bagkaca bir islem ve tebligata gerek kalmaksizin, derhal
zabitaca bosalttirilir. Idare veya yargi organlarina yapilacak basvuru, bu bosaltma islemini
durdurmaz. ilgililerin kanundan ve s6zlesmeden dogan haklar1 saklidir.

9-Gayrimenkul (Tasinmaz) miilkiyetinin konusu nedir?

Gayrimenkul miilkiyetinin konusu, araziler, madenler, tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli
olmak {izere ayrica kaydedilen haklar ile Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kurulan bagimsiz
boliimlerdir.

Medeni Kanun'a gore bir topraga malik olmak, onu kullanirken yararli olacak dl¢iide altina ve
iistiine de malik olmay1 igerir. Tasinmaz mal miilkiyeti, kanuni sinirlamalar sakli kalmak
lizere yapilan ve dikilen seyler ile kaynaklar: da kapsar.

10-Gayrimenkul (Tasinmaz) miilkiyetini edinme yollar:1 nelerdir?

Gayrimenkul miilkiyeti, s6zlesme, isgal, yeni arazi olusumu, zamanagimi, miras,
kamulastirma ve cebri icra yoluyla edinilebilir.

Tasimmaz miilkiyeti sozlesme ile satim, trampa ve bagislama yoluyla edinilebilir. Isgal ve
zamanagimit ile tapu sicilinde kaydi bulunmayan veya kaydi olsa dahi malikinin kim oldugu
belirlenemeyen taginmazlar miilk edinilebilir. Sahipsiz yerlerde birikmek, dolmak, kaymak
veya kamuya ait sularin mecra (yatak) ve seviyelerinin degismesi suretiyle olusan ve
kendisinden yararlanilmaya elverisli arazi (Yeni Olusan Arazi), devletin malidir. Ancak,
hazine adina tescil ettirilmedigi takdirde 6zel kisilerce zamanasimi yoluyla kazanilabilir.
Ayrica, bu tiir durumda kendi tasinmazindan parcalar ayrildigini kanitlayan kisi, onlar1 geri
alabilir. Taginmaz miilkiyetinin zamanasimi ile edinilmesi iki sekilde olur: a) Gegerli bir
sebep olmadan tapu kiitiigiinde malik olarak kayitl kisi, o tasinmazi araliksiz ve davasiz
olarak on y1l siireyle iyi niyetle elinde bulundursa miilkiyeti kazanir. b) Tapu kiitiiglinde
kayitli olmayan tasinmaz ile tapu kiitiigiinden maliki anlagilamayan ya da yirmi y1l 6nce
Olmis veya yitikligine karar verilmis bir kisi adina kayith tasinmazi araliksiz ve davasiz
olarak yirmi yil siireyle malik sifatiyla elinde bulunduran kisi, tapu kiitligiiniin adina
gecirilmesi i¢in tescil davast acip da kazanirsa miilkiyeti kazanir. Taginmaz miilkiyetinin
miras yoluyla kazanilabilmesi i¢in tapu sicil miidiirliigiinde herhangi bir islem yapilmasina
gerek yoktur. Ancak, miras yoluyla edinilen taginmaz {izerinde tasarrufta bulunabilmek i¢in
kisinin, ilgili taginmazi tapu kiitiigiinde kendi adina tescil ettirmesi gerekir. Kamu yarari i¢in
kamulagtirmaya yetkili idare, kanuni prosediire uygun olarak kamulastirmay1 gergeklestirdigi



anda tasinmaza malik olur. Cebri icra yoluyla yapilan satis halinde, agik artirmanin (Ihale)
kesinlesmesi ile alici tasinmazin maliki olur.

11-Tasinmaz miilkiyetinin devrini kisitlayan haklar nelerdir?

Medeni Kanun'a gore tasinmaz miilkiyetini kisitlayan haklar, suf'a (On Alim), istira (Alim) ve
vefa (Geri Alim) haklaridir. Bu haklardan kanundan doganlar, tapu kiitiigline kayit
gerekmeksizin hiikiim ifade ederler.

Sozlesmeden dogan kisitlayict haklarin hiikiim ifade edebilmesi i¢in tapu kiitiigiline tescil
edilmesi gerekir. Bu haklar nedeniyle olusan kisitlamalar ancak resmi bir senetle ve tapu
kiitiigiine kayitla kaldirilabilir veya degistirilebilir.

12-Suf'a (On Alim) hakki nedir?

Suf'a hakki, hakkin iligkin oldugu tasinmaz malin satilmasi halinde onu, diger alicilar
karsisinda oncelikle satin alabilme hakkidir. Kanuni ve akdi (S6zlesmesel) olmak iizere iki
tiirlii suf'a hakki vardir.

Tasinmaz mal satilacagi zaman satic1 durumu, suf'a hakki sahibine ihbar etmeye mecburdur.
Kanuni suf'a hakki s6z konusu oldugunda ise bildirim yilikiimliiliigli tapu sicil memuruna
aittir. Suf'a hakki, hak sahibinin satig1 6grenme giiniinden itibaren bir ay ve her haliikarda tapu
siciline serh verildigi tarihten itibaren on sene gegmekle son bulur. Suf'ali tasinmazin/payin
milkiyeti, suf'a hakkinin tek tarafli irade beyani seklinde kullanilmasiyla degil, tasinmazi/pay1
alanin raz1 olup tapuda diizenlenecek resmi senedi imzalamasi ve tescil ile veya bunu
yapmaktan kagindig1 takdirde tescil davasi agilarak lehte karar alinmasi ve bu kararin
kesinlesmesi ile gecer. Suf'a hakki sahibi, satig1 6grendigi tarihten itibaren bir ay i¢inde
aliciya bagvurarak tasinmazin kendisine satisini istemeli, talebi reddedildigi takdirde bu bir
aylik siire i¢inde ilgili taginmaz malin kendi adina tescili i¢in dava agmalidir. Suf'a hakki
sahibi, satig bedeli ile aliciya ait olan satig masraflarindan sorumludur, bunlari mahkemenin
belirleyecegi siire i¢inde depo etmelidir. Miisterek miilkiyette paydaslar arasinda pay satisi
yapiliyorsa; suf'a hakkindan feragat edildigi tapuya serh edilmisse; aksi kararlagtirilmadik¢a
bagislama ve trampa sdzlesmelerinde; icra ve iflas Kanunu uyarinca yapilan cebri satislarda
(Agik Artirma/ihale); tasinmazin, sirket sermayesi olarak devredildigi hallerde ve kat
miilkiyetine ge¢ilmis veya paydaslar arasinda fiilen taksim edilmis tasinmazlar icin suf'a
hakki kullanilamaz.

13-Akdi suf'a hakki nedir?

Tasinmaz malin {igiincii kisiye satilmasi durumunda suf'a hakki sahibine, tek tarafli irade
beyaniyla ve ayni satis kosullar1 ile taginmaz mali 6ncelikle satin alma hakkinin yazil1 bir
sOzlesmeyle verilmesidir.

Sozlesmeden dogan suf'a hakki sadece ilk satista kullanilabilir. Tapu siciline serh verildigi
surette, bu serhte belirtilen siire i¢inde ve sartlar dairesinde herhangi bir malike karsi ileri
stiriilebilir. Ancak, tapu siciline serh edilmedikg¢e sadece sozlesmeyi yapanlar1 baglar, tigiincii
kisilere kars ileri siiriilemez. Serh i¢in ise sdzlesmenin noterce diizenlenmis olmas1 gerekir.
Akdi suf'a hakki kullanilirken s6zlesmede tayin olunan bedel, s6zlesmede bedel tayin
edilmemisse taginmazin {i¢iincii kisiye satisindaki bedel, suf'a bedeli olarak 6denmelidir. Suf'a
sOzlesmesine, taraflarin kimlikleri, hakkin konusunu olusturan taginmazin cinsi, vasiflari, tapu
kayit tarihi ve numaralari, hakkin siiresi, suf'a bedelinin miktari, 6denme sekli, hakkin kimlere
karst ileri siiriilebilecegi ve devredilip devredilemeyecegi yazilmalidir.

14-Kanuni suf'a hakki nedir?



Kanuni suf'a hakki, miisterek miilkiyet hakkindan dogan ve hissedarlik (paydaslik) devam
ettigi miiddetce varligini koruyan bir haktir ki, bu hakkin paydan ayri olarak devir ve temliki
miimkiin degildir.

Bir gayrimenkuliin hissedarlar1 (hisse miktar1 ne olursa olsun), onun hissesini satin alan
ticiincii kisiye karsi kanuni suf'a hakkina sahiptir. Kanunun 6ngordiigii bu hakkin varligini
bildirmek ve kabul ettirmek i¢in hakkin tapu siciline serhi gerekmez. Kanuni suf'a hakki her
satigta yeniden dogmaktadir; payin (hisse) ilk satiminda suf'a hakkini kullanmayan paydas,
ayn1 payin daha sonraki satiglarinda bu hakkini kullanabilir veya bir paydasin payini satmasi
halinde suf'a hakkini kullanmayip, bir diger paydasin payini satmasi halinde suf'a hakkini
kullanabilir. Suf'a hakkinin kullanilmas1 yolundaki tek tarafli irade beyan1 kurucu olup, satin
alan kimseye ulastiginda hukuki sonu¢ dogurur. Kanuni suf'a hakki kullanilirken satig
sartlarina uyulmasi ve satig bedelinin 6denmesi gerekir. Tasinmaz, paydaslar arasinda fiilen
taksim edilip de herkes kendine diisen yeri kullanirken, bir paydas, o yere karsilik gelen
taginmaz payini baskasina sattiginda oteki paydaslar suf'a davasi agamazlar.

15-Suf'a hakki nasil sona erer?
Suf'a hakki, hakkin kullanilmasi, stirenin dolmasi, tasinmaz malin yok olmasi, mahkeme
karar1, kamulastirma veya suf'a hakkindan feragat suretiyle son bulur.

16-istira (Alim) hakk nedir?

Istira hakki, resmi sézlesmeye ya da 6liime bagl tasarrufa dayanan, tek tarafli irade beyantyla
bir mal1 satin almak hakkidir.

Istira hakki bir tasinmazla ilgiliyse istira sdzlesmesi resmi sekilde (noterde) yapilmalidir.
Istira hakkinin, hakkin konusu gayrimenkuliin herhangi bir malikine kars1 ileri siiriilebilmesi
icin tapu siciline serh edilmesi gerekir. Bu hak, serh tarihinden itibaren on sene gecmekle
diiser. Istira sdzlesmesinde, satin alma icin vade belirlenmis olabilir ama her haliikarda bu
stire on y1l1 gegemez.

17-Vefa (Geri Alim) hakki nedir?

Vefa hakki, tasinmaz malini satmis olan bir kisinin, bedelini vermek suretiyle o mal1 geri
alabilme (satin alma) hakkidir.

Vefa sozlesmesi resmi sekilde (noterde) yapilmalidir. Vefa hakki tapu siciline serh edildigi
zaman, bu serhte gosterilen siire i¢inde gayrimenkuliin herhangi bir malikine kars1 ileri
stiriilebilir. Ancak, tapuya serh edildigi tarihten itibaren on y1l sonra vefa hakki diiser.

18-Satim sozlesmesi nedir?

Satim sozlesmesi, saticinin, alicinin bor¢landigi bedel karsiliginda, sézlesme konusu mali ona
teslim ve miilkiyeti devir borcunu yiiklendigi s6zlesmedir.

Gayrimenkul miilkiyetinin satis yoluyla devredilmesi i¢in tapuda resmi senet diizenlenmesi ve
tapu kiitligiine tescil yapilmasi gerekir. Satis i¢in diizenlenecek resmi senette, taraflarin
(temsilci veya vekillerinin) kimlikleri, tasinmazin 6zellikleri (cinsi, mevkii, ada-pafta-parsel
numarasi, yizol¢iimi vs.), satis bedeli, 6deme sekli vd. hususlar belirtilmelidir.

19-Gayrimenkuliin satim bedeli nasil belirlenir?

Gayrimenkuliin satim bedeli, satim s6zlesmesinin taraflarinca ve serbestce belirlenir. Ancak,
bu bedel, satisa konu tasinmaz malin bulundugu yerdeki olagan alim-satim bedeli (Rayi¢
Bedel) olmalidir.

Taraflar satis bedelini, daha az vergi ve har¢ 6demek i¢in diislik; sigortaciy1, alim veya 6n
alim hakki sahiplerini aldatmak maksadiyla yiiksek gosterebilir. Ancak, satig bedelinin, emlak
vergisi beyan degerinin, o yil i¢in belirlenen yeniden degerleme orani ile carpimi sonucu



bulunacak degerden az olmamasi gerekir. Aksi halde aradaki fark, Vergi Usul Kanunu'na gore
cezali olarak tahsil edilir.

20-Satis bedeli ne zaman édenir?

Aksi kararlastirilmadigi takdirde taraflar, borglarini ayni zamanda 6demekle yiikiimliidiir.
Kural olarak satici, tasinmazin alici adina tescili talebinde bulunmadikga satis bedelini talep
edemez.

21-Gayrimenkuliin taksitle satimi1 miimkiin miidiir?

Gayrimenkuliin taksitle satimi miimkiindiir. Bu durumda satis bedeli, taraflarin anlasacagi
vadelere boliinerek ddenir.

Bir taginmazin taksitle satisina yonelik istem, taksit tutarlar1 ve vadeleri (senede baglanmissa,
senet tutarlar1 ve vadeleri) resmi senede gegirilir. Saticinin, satig bedelinden arta kalan bedel
icin ve satis bedeliyle sinirli olmak i{izere kanuni ipotek hakki vardir. Kanuni ipotek tesisi,
satig islemi sirasinda veya miilkiyetin naklinden (alici adina tescilinden) itibaren ii¢ ay i¢inde
talep edilebilir. Kanuni ipotegin tescili i¢in alicinin izin ve onayina gerek yoktur. Kanuni
ipotek hakkinin kullanilmasi istege bagli olup, satis bedelinin geriye kalan miktarin1 bagka
yollarla teminat altina alma imkani varsa, satici kanuni ipotek hakkini kullanmayabilir. Satici
satig bedelini temin edemedigi takdirde, icra dairesine giderek elindeki ipotek belgesine
dayanarak ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip talebinde bulunabilir.

22-Uzerinde intifa hakki bulunan tasinmaz satilabilir mi?

Intifa hakkiyla yiikiimlii tasinmaz satilabilir. Bu durumda satis bedeli, kuru miilkiyet i¢in
tasinmaz degerinin {i¢te biri olup, tapu harci bu miktar iizerinden tahsil edilir.

Satim s6zlesmesine konu taginmaz iizerinde intifa hakki bulundugu, kuru miilkiyetin satis
bedeli vd. hususlar resmi senette aciklanmalidir. Uzerinde intifa hakk: olan bir tasinmazin icra
dairesi veya mahkeme kanaliyla satis1 halinde, satisin intifa hakki ile yiikiimlii olarak
yapilmasi zorunludur. intifa hakki sahibinin kabulii olmadikca, bu hakkin icra yoluyla paraya
cevrilmesi miimkiin degildir.

23-Uzerinde intifa hakki bulunan tasinmaz satilabilir mi?

Intifa hakkiyla yiikiimlii tasinmaz satilabilir. Bu durumda satis bedeli, kuru miilkiyet i¢in
tasinmaz degerinin tigte biri olup, tapu harci bu miktar iizerinden tahsil edilir.

Satim s6zlesmesine konu taginmaz {izerinde intifa hakki bulundugu, kuru miilkiyetin satis
bedeli vd. hususlar resmi senette agiklanmalidir. Uzerinde intifa hakki olan bir tasinmazin icra
dairesi veya mahkeme kanaliyla satisi halinde, satisin intifa hakki ile yiikiimlii olarak
yapilmasi zorunludur. intifa hakki sahibinin kabulii olmadikga, bu hakkin icra yoluyla paraya
cevrilmesi miimkiin degildir.

24-Tapuda satis1 miimkiin olmayan tasinmazlar hangileridir?

Tapu siciline kayith olmayan; kamu hizmetine tahsis edilmis; orta mali niteliginde; bazi serh
ve beyanlara tabi taginmazlar ile istirak halinde tasarruf edilen paylarin tapuda satisi
yapilamaz.

Tapu siciline kayith olmayan tasinmazlar, heniiz kadastrosu yapilmadigindan tescili
yapilamamus, zabit defterinde de kaydi bulunmayan tapusuz taginmazlardir. Kamu hizmetine
tahsis edilmis tasinmazlar, yol, park, meydan, hiikiimet konag1 gibi bir kamu hizmetine
ayrilmis taginmazlardir. Orta mali niteligindeki taginmazlar, mer'a, yaylak, kislak gibi
tasinmaz mallardir. Bazi serh ve beyanlara tabi taginmazlar, miilkiyet hakkinin bagkasina
naklini engelleyen ihtiyati tedbir, kamu haczi, konkordato ile verilen siire, iflas ilani, aile
yurdu, ylkiimlii miras¢1 tayini gibi serhler ya da bazi kanunlara gére (Gecekondu K.,



Kamulastirma K., iskan K.) dngériilen belirtmelere tabi tasinmazlardir. Istirak halinde tasarruf
edilen paylar ise Medeni Kanun'a gore istirak halinde miilkiyet devam ettigi miiddetce taksim
edilmesi ve pay (hisse) lizerinde tasarruf edilmesi miimkiin olmayan taginmazlardir (istirak
halinde tasarruf edilen paylar, miras¢i olmayan bir tigiincii kisiye satilamaz).

25-Satis vaadi sozlesmesi nedir?

Satis vaadi sozlesmesi, ileride yapilacak satis szlesmesinin taahhiidii niteligindeki
sO6zlesmedir. Satis vaadinin serhi ile miilkiyet gegcmez, sadece miilkiyetin gecirilmesini isteme
hakki dogar.

Satis vaadi s6zlesmesinin noterde "Diizenleme" bigiminde yapilmasi zorunludur. Noterler
tarafindan diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, taraflardan birinin talebiyle tapu
siciline serh edilebilir. Bunun i¢in s6zlesmenin sunulmasi ile birlikte taraflardan birinin yazili
istemi gerekir. Satig vaadi sdzlesmesinin gegerlik sartlarindan biri de satig1 vaat edilen
tasinmazin belirli veya belirlenebilir olmasidir. Buna gore bir kimsenin, heniiz kendisine ait
olmay1p da ileride olacagi muhtemel olan bir tasinmazin satigini vaat etmesi miimkiindiir.
Istirak halinde miilkiyette taksimle olusacak hissenin iiciincii kisilere satis1 yapilamazken,
satig vaadinin yapilmasinda sakinca yoktur. Hacizli ve ipotekli taginmazlarin satis1 da vaat
edilebilir. Bir gayrimenkuliin heniiz boliinmemis parcasinin satis vaadi (imar mevzuatina
uygun olmak sartiyla) gecerlidir; ancak par¢anin sinirlarinin ve yiizol¢timiiniin belirtilmesi
gerekir. Yabanci uyruklularin tasinmaz mal edinebildikleri yerlerde satis vaadi alacaklisi
olmalart miimkiindiir. Satis vaadinin serhinden sonra bes y1l i¢inde taraflarin tapuda kesin
sat1s s0zlesmesini imzalamalar1 (miilkiyeti nakletmeleri) gerekir. Tasinmazin maliki miilkiyeti
nakletmeye yanasmadigi takdirde vaat alacaklisinin, tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde
"Feraga Icbar Davas1" (Devretmeye Zorlama Davasi) acarak mahkemeden karar getirmesi
gerekir.

26-Bir tasinmazin, birden cok Kisiye satisinin vaadi miimkiin miidiir?

Ayni taginmaza iligkin olarak birden ¢ok kisiye satis vaadinde bulunulabilir. Bu durumda ilk
sozlesme gecerlidir. Ancak, tapu sicil midiirligiine ilk getirilen sdzlesmenin serhi yapilabilir.
Satis vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine serhinden sonra getirilen diger satis vaadi
sozlesmeleri ancak mahkeme karari ile tapu kiitigline serh edilebilir.

27-Satim sozlesmesi, satis vaadi sozlesmesinden en gec ne kadar sonra yapilmahdir?
Taraflar, satis vaadi s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serh edildigi tarihten itibaren bes yil i¢inde
tapu sicil miidiirliigiinde kesin satig sozlesmesini imzalamalidir.

Serhten itibaren bes yil i¢inde satig yapilmaz veya irtifak hakki tesis edilmezse serh, tasinmaz
malikinin talebiyle tapu sicil miidiirliigiince silinir.

28-Tapu kiitiigiinde ""Satis Vaadi" serhi tasiyan bir tasinmaz, iigiincii Kisilere satilabilir
mi?

Boyle bir tasinmazin tigiincii kisiye satis1 miimkiindiir. Fakat bu serh, bes y1l siireyle gecerli
oldugundan, satis vaadi alacaklisi, bu siire i¢inde tasinmaz miilkiyetinin kendisine naklini
isteyebilir.

29-Sat1s vaadi s6zlesmesiyle kazanilan alacak hakki devredilebilir mi?

Satis vaadi s6zlesmesi ile alacakli duruma gelen kimse, bu hakkini devredebilir. Yine
devralanin da bu hakki baskasina devretmesi miimkiindiir.

30-Trampa sozlesmesi nedir?



Trampa sézlesmesi, bir malin baska bir malla veya bir hakkin baska bir hakla degistirilmesini
iceren sozlesmedir. Trampaya konu olan mallarin degerleri arasinda yaklasik olarak esitlik
veya denge olmalidir.

Trampaya konu olan tasinmazlarin rayi¢ degerleri bilinmelidir. Bu deger asgari olarak emlak
vergisi beyan degeridir. Degerler arasinda dengesizlik varsa, yiiksek degerli mali alan, diger
tarafa kararlagtirdiklar1 miktarda 6deme yapar. Trampa s6zlesmesinde mallardan yalniz
birinin gayrimenkul olmasi bile, tapu sicil midiirliigiinde resmi senet diizenlenmesini
gerektirir.

31-Farkh yerlerdeki tasinmazlarin, trampa sézlesmesine konu olmas1 miimkiin miidiir?
Farkli tapu sicil miidiirliiklerinin yetki alanina giren taginmaz mallarin trampasi miimkiindiir.
Trampa istemini alan tapu miidiirliigii, diger miidiirliikkten alacagi bilgi ve belgelere dayanarak
tescil islemini yapar.

Trampa talebinin yapildig: tapu sicil miidiirliig, diger ilgili miidiirliikten gerekli tapu kayit
ornekleri vd. bilgi ve belgeleri ister. Bu belgelere dayanarak yapilan tescil isleminden sonra
trampaya iliskin resmi senedin onayl1 6rnegi bir yazi ekinde diger tapu sicil miidiirliigiine
gonderilir. Yine yaziy1 alan tapu sicil miidiirliigii de tescil islemi yapar.

32-Yabanci uyruklu Kisiler, Tiirkiye'de gayrimenkul (tasinmaz) edinebilir mi?

Yabanci uyruklu kisiler, devletler 6zel hukuku cercevesinde Tiirkiye'de tasinmaz mal
edinebilir ve Tiirkiye'deki tasinmaz mallar1 lizerinde tasarrufta bulunabilirler.

Yabanci uyruklularin Tiirkiye'de tasinmaz mal edinebilmeleri i¢in iki sartin bir arada olmasi
aranir: a) Karsiliklilik esasi b) Kanuni sinirlamalara uygunluk. Karsiliklilik esasina gore
yabanci kisinin tabiyetinde oldugu iilkenin, bu konuda Tiirk vatandaslarina ayni1 hakki tanimis
olmasi gerekir. Kanuni sinirlamalara uygun olma sarti ise yabancilarin Tiirkiye'deki
gayrimenkul tasarruflarina, Koy Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu vd. kanunlarla getirilen sinirlamalara uyulmasi gerektigidir. Buna gore, yabanci
gergek ve tiizel kisilerin turizm amach yatirimlar disinda kdylerde gayrimenkul edinmeleri
yasaktir. Yabanci gergek kisiler, bir kdye bagli olmayan bagimsiz ¢iftliklere ve kdy disinda
kalan arazinin otuz hektardan fazlasina ancak Bakanlar Kurulu'nun izniyle sahip olabilirler.
Yabancilar, askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinde de taginmaz mal edinemezler.
Yabanci kamu tiizel kisilerinin ise Tiirkiye'de miilk edinmeleri yasaktir. Ancak, el¢ilik ve
konsolosluk gibi yabanci devlet temsilciliklerine, karsiliklilik esas1 ve uluslararasi teamdiller
geregince, kendi ihtiyaclari i¢in tasinmaz mal edinmelerine izin verilebilir. Yabanci 6zel
hukuk tiizel kisileri (sirket, dernek vd.) de ayni1 hiikiimlere tabidir. Ayrica, Osmanli Devleti
zamaninda kurulan ve hala varligin1 siirdiiren kilise, okul vd. tesislerin sahiplendikleri
tasinmazlar, Bakanlar Kurulu'nun izniyle bu tiizel kisiler adina tescil edilebilir. Dogumla Tiirk
vatandasligini kazanmis olup da Bakanlar Kurulu'ndan izin alarak yabanci bir devletin
vatandasligina gecen kisiler ile bunlarin mirasgilari, T.C.'nin milli giivenligi ve kamu
diizenine iligkin hiikiimler sakli kalmak tizere Tirkiye'de ikamet, seyahat, calisma, miras,
menkul (Tasinir) ve gayrimenkul (Tasinmaz) mal edinme gibi konularda, Tiirk vatandaslariyla
ayn1 haklara sahiptirler.

33-Yabanci uyruklu Kkisiler, Tiirkiye'deki tasinmaz mallar iizerinde ipotek tesis edebilir
mi?

Yabanci gergek ve tiizel kisiler, Tiirkiye'deki tasinmaz mallari tizerinde Tiirk veya yabanci
kisiler lehine ipotek tesis edebilir. Ancak bu hakkin kullanilmasi da karsiliklilik esasina
baghdir

Karsiliklilik esasina gdre yabanci kisinin tabiyetinde oldugu tilkenin, bu konuda Tiirk
vatandaslarina ayni hakki tanimis olmasi gerekir.



34-Gayrimenkul rehni nedir?

Gayrimenkul rehni, teminatin konusunu taginmazlarin olusturdugu; belirli bir alacagi, belirli
bir gayrimenkulun bedelinden dncelikle istemek ve almak yetkisi veren ayni bir haktir.
Gayrimenkul rehni ya bir sdzlesme ile tesis edilir ya da kanundan dogar. Ipotek, ipotekli borg
senedi veya irat senedi seklinde tesis olunabilir. Bazi istisnalar disinda sézlesmeler, kural
olarak tapu sicil miidiirliigiinde diizenlenir. Kanundan dogan gayrimenkul rehni olarak, isci ve
miiteahhitlerin; satigtan arta kalan alacak i¢in saticinin; 6liinceye kadar bakma s6zlesmesinde
bakim alacaklisinin; taksimden dogan alacaklarda hissedarlarin; topragin 1slahinda (bataklik
bir arazinin kurutularak tarim arazisine doniistiiriilmesi gibi) alacakli duruma gecenin ve kat
karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde arsa verenin kanuni ipotek hakki vardir.

35-ipotek nedir?

Ipotek, mevcut veya ileride olusacak ya da olusmas1 muhtemel bir alacagin temini igin kisinin
kendisinin veya baskasinin gayrimenkuliinii giivence olarak gosterdigi bir gayrimenkul
rehnidir.

Ipotegin konusu gayrimenkul veya gayrimenkul niteliginde olan bagimsiz ve siirekli
haklardir. Bir gayrimenkuliin ipotek edilebilmesi i¢in o gayrimenkuliin tapu sicilinde kayith
olmasi gerekir. Esasen tapusuz taginmazlarin rehni de miimkiinse de, bunlarda menkul
hiikiimleri isler ve dolayisiyla da tapu sicili ile ilgisi yoktur. Madenler ve ticari isletmeler de
ipotege konu olabilir. Bu durumda ticari isletme, tiim makine ve mefrusatiyla beraber
rehnedilmis sayilir. ipotek edilecek gayrimenkuliin ipotek resmi senedinde belirlenebilmesi
icin kadastro goren yerlerde ada-pafta-parsel numarasi, kadastro gérmeyen yerlerde ise
smirlarmin belirtilebilir olmas1 gerekir. Ipotek, kurulmasi aninda mevcut veya ileride olusacak
veya olusmas1 muhtemel alacaklar i¢in kurulabilecegi gibi, belli olmayan veya degisebilen
alacaklar i¢in de kurulabilir. Halen mevcut olmayip ileride viicut bulmasi muhtemel alacaklari
saglayan ipotekler, genel olarak kefalet ve teminat niteligini tasiyan ipoteklerdir. Bu durumda
alacagin azami miktarinin tapu sicilinde gosterilmesi gerekir. Kamu mallar1, bazi serh ve
beyanlara tabi gayrimenkuller (Orn: Ihtiyati Tedbir), istirak halinde tasarruf edilen hisseler,
gayrimenkuliin ifraz edilmemis pargasi ve mevcut hisse boliinmek suretiyle ipotek edilemez.
Ipotege yonelik tescil istemini, gayrimenkul malikinin yapmasi gerekir. Ipotek, gayrimenkul
{izerinde degil de ayr1 bir sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar (Orn: Ust Hakk)
iizerinde tesis ediliyorsa, bu hakka sahip olanin tescil istemi yeterlidir. Ipotek, tapu
kiitiigiinden silinmedikce seklen sona ermis sayilmaz. Ipotegi hukuken sona erdiren baslica
sebepler, ipotekli gayrimenkuliin tamamen yok olmasi; kamulastirma; mahkeme karari; ipotek
borcunun 6denmesi; ipotegin paraya ¢evrilmesi; ibra, takas, tecdit (yenileme); gelecekte
dogmas1 muhtemel alacak ipoteklerinde borcun dogmamasi veya dogmasinin imkansizlagmasi
olarak sayilabilir. Ipotek, bu sebeplere dayanarak, alacaklmin istemi ya da bir mahkeme veya
icra tetkik mercii karari, kamulastirma yazisi, ipotegin paraya ¢evrilmesi sonucu génderilen
ihale yazis1 gibi evraka dayali olarak silinebilir.

36-ipotekli tasinmaz kismen devredilebilir mi?

Ipotekli tasinmazin kismen devredilmesi veya béliinmesi miimkiindiir, ancak bu durumda
rehin hakki, ayrilan kisimlardan her birine degerleriyle orantili olarak gegirilir.

Ipotekli gayrimenkuliin kismen devredilmesi veya boliinmesi igin alacaklinin rizasina gerek
yoktur. Ancak alacakli, ipotegin bu sekilde boliistiiriilmesini kabul etmezse, dagitma isleminin
kesinlestigi tarihten itibaren bir ay i¢inde bagvurarak alacaginin bir sene i¢inde 6denmesini
talep edebilir.

37-ipotekli tasinmaz kismen devredilebilir mi?



Ipotekli tasinmazin kismen devredilmesi veya béliinmesi miimkiindiir, ancak bu durumda
rehin hakki, ayrilan kisimlardan her birine degerleriyle orantili olarak gegirilir.

Ipotekli gayrimenkuliin kismen devredilmesi veya boliinmesi icin alacaklinin rizasina gerek
yoktur. Ancak alacakli, ipotegin bu sekilde boliistiiriilmesini kabul etmezse, dagitma isleminin
kesinlestigi tarihten itibaren bir ay icinde bagvurarak alacaginin bir sene i¢inde 6denmesini
talep edebilir.

38-Ipotekli tasinmaz kismen devredilebilir mi?

Ipotekli tasnmazin kismen devredilmesi veya béliinmesi miimkiindiir, ancak bu durumda
rehin hakki, ayrilan kisimlardan her birine degerleriyle orantili olarak gegirilir.

Ipotekli gayrimenkuliin kismen devredilmesi veya boliinmesi icin alacaklinin rizasina gerek
yoktur. Ancak alacakli, ipotegin bu sekilde boliistiiriilmesini kabul etmezse, dagitma isleminin
kesinlestigi tarihten itibaren bir ay i¢cinde bagvurarak alacaginin bir sene i¢inde ddenmesini
talep edebilir.

39-ipotekle temin edilmis alacak devredilebilir mi?

Ipotekle temin edilmis alacak bir bagkasina devredilebilir. Ipotekli tasinmazin devrinde
oldugu gibi ipotek alacaginin devrinde de tasinmaz malikinin iznine gerek yoktur.

Ipotek alacaginin devri, diizenlenecek sézlesmeye gore olur. Uygulamada sozlesmeler
genellikle noterlerce diizenlenmektedir. Talep halinde tapu sicil miidiirliiglinde resmi senet
diizenlenir; tapu kiitiigiinde yazili alacaklinin adr silinerek yeni alacaklinin ad1 yazilir.

40-Gayrimenkul Tellali (Emlake¢1) kimdir?

Emlake1, bir iicret karsiliginda, gayrimenkule iligkin s6zlesmelerin yapilmasi konusunda
taraflar arasinda aracilik etmeyi meslek edinmis kisidir.

Borg¢lar Kanunu'nun ilgili maddelerinde gayrimenkul tellallig1 diizenlenmistir. Borglar
Kanunu'na gore tellallik, tellalin bir ticret karsiliginda diger tarafa bir s6zlesmenin kurulmasi
firsatin1 gostermeyi ya da ona bir s6zlesme goriismesi i¢in aracilik etmeyi borglandig bir
sO6zlesmedir. Buna gore, taraflar arasinda (higbirine siirekli bicimde bagli olmaksizin),
tasinmaza iligkin so6zlesmelerin (kira, satim vb.) yapilmas1 hususunda, iicret karsiliginda
aracilik etmeyi meslek edinen kimseye "Gayrimenkul Tellali" denir. Gayrimenkul tellallig1
(Aracilik/Emlakeilik) iliskisinin taraflar1 emlake ile is sahibidir (Miisteri). Emlak¢1, miisteri
icin aracilik faaliyetini, bir iicret (Komisyon/Hizmet Bedeli) karsiliginda yiikiimlenir.

41- Gayrimenkul tellalhig1 sozlesmesi (Aracilik Sozlesmesi) nedir?

Emlak¢inin, bir gayrimenkuliin alim-satimi, kiralanmasi veya arsa {lizerine insaat yapimi gibi
islerde taraflar arasinda aracilik yapmak veya bu islere iliskin sdzlesmelerin yapilmasi i¢in
gereken ortami olusturmak {izere is sahibi ile yaptig1 sdzlesmedir.

Gegerliligi yazili sekle tabi olan aracilik sdzlesmesinde taraflarin kimlikleri, imzast;
s0zlesmenin konusu; aracilik hizmetinin siiresi, siire uzatimi, sinirlari, ¢alisma kosullari;
hizmet bedelinin miktari, 6denme kosullar1 ve zamani; hizmetin ifasi i¢in gereken masraflar,
masraflarin kim tarafindan, ne zaman ve ne miktarda 6denecegi; aracilik hizmeti verildigi
halde is sahibinin esas sdzlesmeyi yapmaktan vazge¢mesi halinde hizmet bedelinin 6denip
O0denmeyecegi gibi hususlar agikca belirtilmelidir. Ayrica, is sahibi adina hareket eden
temsilci veya vekil varsa, bu kisilerin yetkisini belirleyen gegerli bir belgenin aracilik
sOzlesmesine eklenmesi gerekir.

42-Aracilik sozlesmesinin sekli nasil olmahdir?
Emlak¢inin, aracilik hizmeti verecegi is sahibi ile yapacagi s6zlesme mutlaka yazili olmalidir.
Yazili sekil, aracilik s6zlesmesinin gegerlilik sartidir.



Borglar Kanunu'na gore gayrimenkul tellalligi sdzlesmesi (Aracilik S6zlesmesi), yazili sekilde
yapilmadik¢a gegerli olmaz. Aracilik sozlesmesinin yazili olarak yapilmasi yeterli olup, resmi
sekilde yapilmasi gerekli degildir. Fakat aracilik s6zlesmesinin konusu, kanunun 6zel sekil
sart1 aradi81 bir s6zlesmenin yapilmasi ise bu durumda aracilik s6zlesmesinin de ayni sekilde
yapilmasi gerekir. Ornegin miisterinin emlak¢idan, kendi nam ve hesabina satis vaadi
sOzlesmesi yapmasini istemesi halinde, aracilik s6zlesmesinin de satis vaadinin tabi oldugu
sekilde yapilmasi (Noterde Diizenleme) gerekir.

43-Aracilik sozlesmesi nasil degistirilir?
Aracilik sdzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in yazili sekilde yapilmis olmasi gerektiginden,
kanuna gore yazili olmasi gereken bir sdzlesmenin degistirilmesi de yazili sekle tabidir.

44-Aracilik sozlesmesi, her iki tarafca imzalanmah midir?

Yazili olarak yapilan s6zlesmelerin her iki taraf¢a imzalanmasi zorunludur. Tek tarafin
imzasini tastyan yazili bir belgenin hukuki niteligi s6zlesme degil, ancak taahhiitname,
beyanname vs. olabilir.

Tek tarafin imzasini tagiyan aracilik sozlesmesinin bi¢im eksikligi nedeniyle taraflari
baglayici giicli olmamakla birlikte, taraflardan biri sdzlesmedeki yiikiimliiliiklerini yerine
getirmisse, artik bu sdzlesmede sekil eksikligi dikkate alinmaz.

45-Aracilik sozlesmesinde iicret nasil belirlenir?

Aracilik ticreti (Hizmet Bedeli), aracilik s6zlesmesi yapilirken taraflarca belirlenir. Ancak,
hizmet bedeli taraflarca belirlenmemisse varsa tarifeye gore, yoksa ticari teamiile (Orf ve
Adet) gore saptanir.

46-Aracilik sozlesmesinde emlakgi licrete ne zaman hak kazanir?

Emlakg1, aracilik sdzlesmesine gore yaptigi hazirlik veya aracilik sonucunda, kira, alim-satim
gibi amaglanan s6zlesme meydana gelince ticrete hak kazanir.

Taraflar aracilik s6zlesmesinde, esas sozlesme yapilmasa dahi emlakg¢inin iicrete hak
kazanabilecegine dair bir sart1 kabul ettikleri takdirde bu sart gecerlidir. Aracilik
sozlesmesinin erteleyici bir kosulla yapilmasi halinde ise aracilik ticreti (Hizmet Bedeli),
kosulun ger¢eklesmesiyle 6denmelidir.

47-Emlakgei, yaptig1 masraflar: ne zaman ve nasil tahsil edebilir?

Emlak¢inin, verdigi aracilik hizmeti dolayisiyla yaptig1 masraflari isteyebilmesi i¢in aracilik
s0zlesmesinde bu yonde hiikiim bulunmas1 gerekir.

Emlak¢iya, yapacagi harcamalarin 6denecegi kararlastirilmigsa, aracilik hizmeti bir sonuca
varmamis olsa bile o ana kadar yaptig1 masraflar emlakgiya 6denir. Ancak sézlesme
emlak¢inin kusuru ile sona ermisse emlak¢inin iicret ve masraflari isteme hakki diiser.

48-Ayni is icin birden ¢cok emlakci gorevlendirilebilir mi?

Ayni is i¢in birden ¢cok emlak¢inin gorevlendirilmesini engelleyen bir kanun hiikmii yoktur.
Ancak bu durumda, esas sézlesmenin kurulmasina kim sebep olmus komisyoncu ticrete hak
kazanir.

49-Aracilik sozlesmesi nasil sona erer?

Aracilik sdzlesmesi, esas sozlesmenin yapilmasi, siirenin bitmesi, taraflardan birinin
s0zlesmeden donmesi, 6lmesi, gaipligine karar verilmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi veya iflasi
halinde son bulur.



Emlakg1 ayn1 zamanda is sahibinin vekili ise bu konuda vekalet s6zlesmesinin hiikiimleri de
uygulanir. Bu durumda, aracilik sdzlesmesinin, taraflarin tek tarafli iradesiyle sona ermesinde
istifa ve azilden s6z edilebilir. Her gesit vekalet iliskisinde miivekkil vekili azledebilmek
hakkindan, vekil de istifa edebilmek hakkindan 6nceden vazgegemez.

50-Emlak gorme zapti (Yer Gosterme Belgesi) nedir?

Emlak gérme zapti, ilgili tasinmaz malin, satim veya kira sozlesmesi yapilmadan énce alici
veya kiraci tarafindan goriildiigiinii ve dolayistyla aracilik hizmetinin verildigini gosteren
belgedir.

Emlak gérme zapti, zabitta belirtilen adresteki tasinmaz malin, aracilik sézlesmesinde
belirtilen nedenler i¢in (satin alinmak veya kiralanmak tizere), miisteri tarafindan hangi tarihte
goriildiigiinii gosteren ve emlakin satin alinmasi halinde alinma bedelinin % .... + KDV'sinin;
kiralanmasi1 halinde ise y1llik briit kira bedelinin % .... + KDV'sinin hizmet bedeli olarak
emlak¢iya 6denecegine dair taahhiit iceren, taraflarin adini-soyadini, adreslerini ve imzalarini
tastyan bir belgedir

51-Kat irtifaki nedir?

Kat irtifaki, yapilmakta olan veya ileride yapilacak olan bir binanin yapimi borcunu ve bina
yapilinca da kat miilkiyeti kurulmasi yiikiimiinii doguran bir irtifak hakkidir.

Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar. Tapu sicil midiirliigiinde kat
irtifaki, tasinmaz sadece bir kisi adina kayitl ise malik veya temsilcisinin talebi ile; iizerine
kat irtifaki tesis edilecek arsanin maliki birden fazla ise ortak maliklerin tiimii veya
temsilcilerinin talebi lizerine resmi senet tanzim edilmek suretiyle tesis edilir. Kat irtifakinin
tesisi i¢in ilgililerin kimliklerini tespite yarayan belgeler ile temsil halinde temsile iliskin
belge; arsanin maliki/malikleri veya bunlarin temsilcilerinin imzaladigi, kat irtifakini talep
eder bir dilekg¢e; arsanin maliki/malikleri veya bunlarin temsilcilerinin diizenleyerek
imzaladiklari, noterce tasdiklenmis, bagimsiz boliimlerin kati, numarasi, niteligi, arsa payi vd.
0zelligini icerir bir adet liste; her bagimsiz boliimiin niteligini (mesken, diikkan vb.),
bulundugu kat ve katlari, i¢ taksimatini ve ol¢iilerini, bagimsiz boliimlerin sira numarasini
gosterir tasdikli genel insaat projesi; bagimsiz boliim maliklerinin veya kiracilarin anayapi
icindeki davraniglarini, anayapinin yonetimini, yapilacak masraflara katilma seklini vd.
uyulmasi gerekli kurallar1 diizenleyen yonetim plani tapu sicil miidiirliigiine sunulmalidir.
Verilecek dilekgede, bagimsiz boliimlerin kat ve sira numarasi, degeri ile orantili olarak
verilmis arsa paylari, nitelikleri, varsa eklentileri ve degerlerinin ayr1 ayr1 gosterilmesi, ayrica
isleme konu taginmazin tapu kayit bilgilerinin de belirtilmesi gerekir.

52-Kat irtifakin1 kurma kararina uymayan pay sahiplerine karsi ne yapilabilir?

Kat irtifakin1 kurma kararina uymayan pay sahiplerinin tasinmaz maldaki paylarinin iptali ve
bu paylarin isteyen diger pay sahipleri adina tescili i¢in sulh hukuk mahkemesine
basvurulabilir.

Kat irtifakinin kurulmasini teminen karar alabilmek i¢in, miisterek tasinmazin en az bes
paydasinin olmasi ve {lizerinde yap1 yaptirilmak amaciyla edinildiginin ispatlanmis olmasi;
maliklerden en az beste dordiiniin kat irtifaki kurulmasi hakkinda karar almis olmasi; dava
acilmadan 6nce karara uymayanlara noterden ihtarname gonderilmis ve buna ragmen karara
uyulmamig olmasi ve karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit
edilen rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo edilmis olmasi gerekir. Mahkemenin talep
yOniinde karar vermesi halinde, kat irtifaki kurulmasi kararina uymayan miisterek maliklerin
paylar1 davacilar adina tescil edildikten sonra, kat irtifaki kurulmasini talep edenlerin gerekli
belgeleri tapuya sunmasi ilizerine resmi senet diizenlenerek kat irtifaki kurulur.



53-Kat irtifaki hakkinin devredilmesi miimkiin miidiir?
Satis, bagis, trampa vd. sdzlesmelerle arsa pay1 temlik edildigi takdirde, bu paya bagl
bagimsiz boliim lizerindeki kat irtifaki da yeni malike arsa pay1 ile birlikte devredilmis olur.

54-Kat irtifakinda ortakhgin giderilmesi veya suf'a hakkimin kullanilmas1 miimkiin
miidiir?

Kat irtifakli taginmazlarda ortakligin giderilmesi veya suf'a hakkinin kullanilmasi talep
edilemez; ancak, her bir bagimsiz boliimiin paydaslar1 arasinda ortakligin giderilmesi ve suf'a
hakkinin kullanilmas1 miimkiindiir.

55-Kat irtifakh yerlerde insaat ne zamana kadar tamamlanmahdir?

Kat irtifakli yerlerde insaatin, kat irtifakinin tapu kiitiigiline tescilinden itibaren bes yil i¢cinde
tamamlanmasi ve iskan raporunun (yap1 kullanma izin belgesinin) alinmas1 gerekir.

Kat irtifakinin tapuya tescilinden itibaren bes yil icinde insaat bitirilmez, bagimsiz béliimlerin
iskan raporu da alinmaz ise maliklerden birinin talebi tizerine sulh hukuk mahkemesince kat
irtifakinin tapu kiitiigiinden silinmesine karar verilebilir veya bu siire mahkemece uzatilabilir.
Kat irtifakinin, tizerine kat irtifaki tesis edilmis arsa iizerine insa edilmekte olan yapidaki
bagimsiz boliim maliklerinin tapu sicil miidiirliigline yapacaklar talep iizerine, tapu
kiitiiglinden silinmesi her zaman miimkiindiir. Terkin ile bagimsiz boliim maliklerinin
milkiyeti, hisseli miilkiyete doniisiir; her bagimsiz boliim maliki arsanin hissedar1 konumuna
gelir.

56-Kat miilkiyeti nedir?

Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet
hakk1 olup, yapimi tamamlanmig binalarin kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri tizerinde
kurulur.

Kat miilkiyeti, ingaat1 tamamlanmis kagir yap1 veya yapilarin basl basina kullanilmaya
elverisli kat, daire, biiro, diikkan, magaza, depo gibi boliimleri {izerinde, o tasinmaz malin
maliki veya ortak maliklerinin talebiyle ya da maliklerden birinin basvurusu iizerine mahkeme
karariyla ve Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kurulan miilkiyet hakkidir. Kat irtifaki tesis
edilmis arsa lizerine yapilmakta olan ingaat tamamlanmus ise kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesi her zaman talep edilebilir. Bunun i¢in malik bir kisi ise onun, birden fazla ise
bagimsiz boliim maliklerinin veya bunlardan sadece birinin tapu sicil miidiirliigiine talepte
bulunmas yeterlidir. Bu talepte cins tashihinin yapilmasi da istenir; zira yapinin tamamlanmig
olmas1 nedeniyle tasinmazin "Arsa" olan niteliginin, "Bina" olarak tashihi gerekmektedir. Kat
irtifaki kurulurken, tapu sicil miidiirliigiine genel insaat projesi, liste ve yonetim plani ibraz
edildiginden, kat miilkiyetine gegilirken sadece anayapinin 6n ve arka cephesini gosterir
13x18 ebadinda, dogrulugu belediye veya valilikten tasdikli birer adet fotograf; insaati
tamamlanmis binalarda her bagimsiz boliim i¢in belediye veya valilikten verilen, yapinin
tamamlandigin1 gosterir iskan raporu ve eger degistirilmis ise yonetim plani verilmesi
yeterlidir. Daha Once tizerine kat irtifaki tesis edilmemis olup da tamamlanmis olan kagir
binalar ve ortakligin giderilmesi davalarinda mahkeme karar1 ile binanin miilkiyeti kat
miilkiyetine ¢evrilebilir. Sadece tamami olan binalarin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilebileceginden, kat miilkiyetine konu olacak tasinmazin tapu kiitligii tizerinde bu nitelige
sahip olmasi gerekir.

57-Kat malikinin, anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zararina iliskin
sorumlulugu nedir?



Her kat maliki, anagayrimenkuliin bakimi ve korunmasini saglamaya mecbur olup,
anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuruyla verdigi zarardan 6tiirti diger kat
maliklerine karst sorumludur.

Kat maliklerinden biri, digerlerinin rizas1 olmadik¢a, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde
insaat, onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana ve boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz
boliimiinde ise anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, degisiklik ve tesis yapamaz. Ancak,
tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili yerlerde ilgili bagimsiz boliim maliklerinin
ortak rizasiyla, anayapiya zarar vermeyecek onarim, degisiklik ve tesis yapilabilir.

58-Kat maliki, anagayrimenkuliin ortak yerleri iizerinde nasil tasarrufta bulunabilir?
Her kat maliki, anagayrimenkuliin biitiin ortak yerleri tizerinde, ortak miilkiyet hiikiimlerine
gbre ve arsa pay1 oraninda tasarruf edebilir.

Kat maliklerinin, anagayrimenkuliin ortak yerleri (genel komiirliik, garaj, teras, ¢gamagirhane
vd.) lizerinde kullanim hakki vardir. Bu hakkin 6l¢iisii, aksine s6zlesme olmadikca her kat
malikine ait arsa pay1 ile orantilidir ve her kat maliki, aksi kararlastirilmadikca, ortak yerlere
iliskin giderlere kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimliidiir. Ortak yerler, Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda tek tek sayilmis olup, tapu kiitiigiinde ayrica tescil edilemez; satilamaz, haciz ve
ipotek edilemez; bu yerlere arsa payi tahsis edilemez. Ancak ortak yerler, maliklerin say1 ve
arsa pay1 bakimimdan ¢ogunlugu tarafindan kiraya verilebilir. Bu yerlerden elde edilecek
faydanin ¢ogalmasina yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler de yine kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 olarak cogunlugu tarafindan verilecek kararla yapilir. Bu durumda, faydalanma orani
dikkate alinarak giderlere katlanilir.

59-Eklentinin veya ortak yerlerin devredilmesi miimkiin miidiir?

Anagayrimenkuldeki bagimsiz boliimlerin devredilmesi, kayitlanmasi veya kiralanmasi
halinde, eklenti ve ortak yerler de buna bagli olarak (kendiliginden) devredilmis, kayitlanmis
veya kiralanmis olur.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'niin uygulamalarina gore ayni1 kisiye ait iki bagimsiz
boliimden birine bagli olan eklentinin, arsa payinda bir degisiklik yapilmaksizin digerine
baglanmas1 miimkiindiir. Ayrica eklentinin, bagl oldugu bagimsiz béliimden ayr bir sekilde
bir bagkasina kullandirilmasini veya kiraya verilmesini engelleyen bir yasa hiikmii de yoktur.

60-Tapu sicilinde "Mesken" veya "Isyeri" olarak kayith bagimsiz béliimlerde hangi
miiesseseler kurulamaz?

Bu yerlerde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuar: gibi miiesseseler
kurulamaz. Ancak, dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu
hiikmiin disindadir.

Kat maliklerinin, bu yasaga aykir1 s6zlesmeleri hiikiimstizdiir. Ancak kat miilkiyeti
kurulurken, anagayrimenkuldeki bagimsiz boliimler, 'Hastane', 'Klinik', 'Dispanser’ vs. adi
altinda tapu kiitiigline tescil edilebilir. Anagayrimenkuliin, kiitiikte 'Mesken' olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu
vb. eglence ve toplant1 yerleri ile firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri
ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri, cars1 gibi yerler ise ancak kat malikleri
kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

61-Kat miilkiyetinde ortakhi@in giderilmesi veya suf'a hakkinin kullanilmasi miimkiin
miidiir?

Kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda ortakligin giderilmesi istenemeyecegi gibi, kat malikleri
arasinda suf'a hakkinin kullanilmasi da s6z konusu degildir.



Ortakligin giderilmesi, ancak bagimsiz boliimiin paydaslari arasinda istenebilir ve yine suf'a
hakki kullanilabilir. Kat miilkiyeti kurulurken hazirlanan resmi sézlesmede bu durumun
aksine hiikiim konulabilir.

62-Kat miilkiyeti hangi hallerde sona erer?
Kat miilkiyeti, kat maliklerinin talebiyle; anayapinin harap olmasiyla; anagayrimenkuliin
kamulastirilmasi veya tamamen yok olmasiyla sona erer.

63-Kira sozlesmesi nedir?

Kira s6zlesmesi, bir malin kullanilmasinin, (genellikle belli bir siire i¢in) belli bir bedel
karsiliginda, baska bir kigiye birakilmasini diizenleyen, karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanidir.

Kira s6zlesmesi, adi kira ve hasilat kirasi olmak iizere ikiye ayrilir. Adi kira, ticret karsiliginda
bir seyin kullanilmasinin devredilmesidir. Hasilat kiras1 ise hasilat (iirlin/gelir) getiren bir
malin veya hakkin kullaniminin ve {iriinlerinden yararlanmanin devredilmesidir.

64-Kira sozlesmesinin sekli nasil olmalhdir?

Kanunen belli bir sekil sart1 olmadigindan s6zlesmenin, yazili veya sozlii olarak yapilmasi
miimkiin oldugu gibi, taraflarin, aralarinda kira iliskisi oldugu yoniindeki davraniglar1 da
s0zlesmenin kurulmasi icin yeterlidir.

Kira s6zlesmesinin yazili sekilde yapilmasi, s6zlesmenin ispati, baglangicinin ve stiresinin
belirlenmesi vd. hususlarin tespiti i¢in gereklidir. Zira, taraflardan biri kira iligkisinin varhigin
kabul etmedigi zaman, diger tarafin bunu ispatlayabilmesi icin yazili sozlesmeye ihtiyaci
vardir; sozlesmenin varligi tanikla ispatlanamaz. Kamu kurum ve kuruluslari ile yapilan kira
sozlesmelerinin gegerli olabilmesi ise noterlik onayina baglidir. Kira sdzlesmesinde kira
bedelinin net/briit oldugu, cinsi, ddenme siiresi, zamani ve sekli, aylik 6demelerde bir aylik
kiranin 6denmemesi halinde takip eden aylara ait kira bedellerinin de muaccel olacagi, hangi
oranlarda arttirilacagi; borg¢lardan kiraci ile birlikte kefilin de miisterek ve miiteselsil olarak
sorumlu oldugu ve s6zlesmenin her yenilendigi donemde kefilin de sorumlulugunun devam
edecegi; kiralananin cins ve kullanim amaci, bu amag disinda kullanilamayacagi, kiracinin
sozlesmeyi devir ve ciro edemeyecegi, yanina ortak alamayacagi; kiralananla birlikte teslim
edilen demirbaslarin listesi; kiracinin, mal sahibinin yazili izni olmadan tadilat (degisiklikler)
yapamayacag1; depozito bedeli ve iade sekli; kira miiddeti ve donem sonu i¢in fesih bildirim
sekli ve stiresi; kira s6zlesmesi tapuya serh edilecekse buna dair sartlar; uyusmazlik halinde
hangi mahkeme ve icra dairelerinin yetkili oldugu belirtilmelidir. Ayrica, kirac1 ve/veya
kiralayan tiizel kisi ise sozlesmeyi imzalayacak kisinin yetki belgesi ve imza sirkiileri de kira
kontratina eklenmelidir. Kullanilan matbu sézlesme ise istenmeyen maddelerin iptal edilmesi
gerekir.

65-Kiralayanin (kiraya verenin) malik olmasi zorunlu mudur?

Kiralayanin mutlaka malik olmas1 gerekmez. Kira konusu mali kiraciya teslim edebilecek ve
kira s6zlesmesinin kiraya verene ylikledigi borglar1 yerine getirebilecek herkes, kiralayan
olabilir.

Eger kiraya veren malik degilse, s6zlesmenin kendisine yiikledigi bor¢lar1 yerine
getirememekten dolay1 kiracinin ugradigi zarari tazmin etmek zorundadir.

66-Birden fazla kiraci olmasi durumunda, Kira sozlesmesine iliskin talepler hangisine
yoneltilir?



Bu durumda kira parasi, tahliye gibi taleplerin tiim kiracilara yoneltilmesi zorunludur. Ancak
sO6zlesmede, kiracilarin miiteselsilen sorumlu oldugu kabul edilmisse, kiracilardan biri
aleyhine dava agilmasi mimkiindiir.

67-Kira sozlesmesinin devredilmesi miimkiin miidiir?

Aksi sozlesme ile kararlagtirilmadigi miiddetce, kiracinin kira s6zlesmesini devretme yetkisi
yoktur. Ancak bu yetki, kiraya veren ve kiralananin zarar gérmemesi sartiyla kiraciya
verilebilir.

Kira s6zlesmesinin devredilmesi halinde birinci kiraci, kiraya verene karsi, meydana
gelebilecek herhangi bir zarardan dolay1 sorumludur. Kiraya veren de kira s6zlesmesine
uymasini, dogrudan dogruya ikinci kiracidan isteyebilir.

68-Kiralananin, miisterek veya istirak halinde miilkiyete tabi olmasi halinde kira iliskisi
nasil kurulur?

Kiraya veren, misterek miilkiyette paydaslardan biri veya istirak halinde miilkiyette
ortaklardan biri olarak, {i¢iincii sahislarla veya paydaslardan biri ile kira sdzlesmesi yapabilir.
Kira s6zlesmesinin yapilabilmesi i¢in, miisterek miilkiyete tabi mal i¢in pay ve paydas
cogunlugu gerekir. Istirak halinde miilkiyete tabi bir mal ise tiim ortaklar tarafindan kiraya
verilebilir. Bu kurala uyulmadan yapilan kira sézlesmesine taraf olmayan ve bu iligkiye riza
gostermeyen paydas/ortak, kirac1 aleyhine miidahalenin 6nlenmesi davasini vd. davalari
acabilir. Boyle bir durumda kiralayanin, kiraciya kars1 sorumlulugu vardar.

69-Kira sozlesmesi tapu Kkiitiigiine serh edilebilir mi?

Bu husus, kira sézlesmesinde bir madde olarak diizenlenebilecegi gibi, sézlesmeden ayr1
olarak da kararlastirilabilir. Serh i¢in, imzalar1 noterlik¢e onanmis s6zlesmenin bir 6rnegi tapu
idaresine sunulur.

Serh talebi birlikte yapilabilecegi gibi, bu konuda taraflardan biri de yetkilendirilebilir. Eger
kiraya veren malik degilse, serh i¢in malikin izni gerekir. Kiralanan {lizerinde baska sahislarin
ayni veya sahsi haklar1 varsa, onlarin da izni alinmalidir. Serh ile kira s6zlesmesi ti¢ilincii
sahislar bakimindan da hiikiim ifade eder. SOyle ki, serhten sonra kiralananin satilmasi
halinde kira iligkisi sona ermez; yeni malik, eski malikle yapilan kira s6zlesmesinin sonunu
beklemeden tahliye talebinde bulunamaz.

70-Kira bedeli nedir?

Kira bedeli, kiracinin, kiralanan1 kullanma karsilig1 olarak 6dedigi bir miktar paradir. Ancak
bu bedel, paradan bagka bir sey, 6rnegin bir mal, bir hizmet, bir imalat (istisna akdi) gibi
seyler de olabilir.

Kanunun ¢izdigi sinirlar i¢inde kalmak sartiyla taraflar, kira parasinin miktarini tespit
hususunda tamamen serbesttir. Yine tasinmaz kiralarinda, kira parasinin altin veya doviz
esasina gore belirlenmesi de miimkiindiir. Kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira parasinin
kapsamina, kalorifer yakit zammu ile sézlesmeyle kiraciya yiiklenen yakit parasi da girer. Su,
kapici ve elektrik parasi ise kira bedeli kapsamina girmez. S6zlesmede, kullanimdan dogan
elektrik, su, yakit gibi masraflarin kiraciya ait oldugu; kullanimdan dogmayan, binaya ve
daireye ait demirbas giderlerinin mal sahibine ait oldugu belirtilmelidir. Kapic1 parasi,
temizleme, aydinlatma, su ve yonetim giderlerinin kime ait olacag1 sézlesmeye yazilmadig:
takdirde, kural olarak kiraci ile kiralayan miisterek ve miiteselsilen sorumludur.

71-Stopaj nedir?
Stopaj, gercek ve tiizel kisilere ait miilklerin isyeri amagh kiraya verilmesinde, kiraci
tarafindan briit kira bedeli {izerinden kesintiye tabi tutularak vergi dairesine 6denen vergidir.



Kira bedeli kapsamina giren stopaj1 kiracinin ddememesi, temerriit nedeniyle tahliye
edilmesine yol acabilir. Kural olarak, kira s6zlesmesinde kira bedelinin net oldugu
belirtilmemigse, kira parasinin "Briit" oldugu kabul edilir. Bu durumda kiraya veren, kiracidan
vergi ve fon farkini talep edemez.

72-Depozito nedir?

Depozito, kiracinin kiralanani tahliye etmesi durumunda bor¢ birakma ve taginmaza zarar
verme ihtimali karsisinda teminat olarak alinan bir miktar paradir.

Tahliye halinde, tasinmazda herhangi bir hasar yoksa depozito iade edilir; hasar varsa,
mahkemece yapilacak tespit ve masraflar diisiilerek bakiyesi kiractya ddenir. Ispat
bakimindan depozito miktarini yazmak ve imza altina almak gerekir. Depozito, Tiirk Liras1
veya doviz olarak almabilir. Depozito bedelinin doviz olarak belirlenmesi halinde herhangi
bir kay1p olmamaktadir. Ancak, Tiirk Lirasi olarak alinmasi durumunda, kag¢ aylik kira
karsilig1 oldugu belirtilerek, kiracinin asir1 enflasyon nedeniyle ileride ugrayacagi zarar
onlenebilir.

73-Cevre temizlik vergisini 6deme yiikiimliiliigii kime aittir?
Cevre temizlik vergisinin miikellefi binay1 kullananlardir. Bu nedenle ¢evre temizlik vergisini
odeme yiikiimliiliigii kiraciya aittir.

74-Kira bedeli ne zaman ve nerede 6denmelidir?

Kira bedeli, s6zlesmede belirli bir tarih varsa o giin; kira parasinin her ay pesin 6denecegine
dair kay1t varsa her ayin en geg ligiincii giinii aksamina kadar ve aksi kararlastirilmadikca
alacaklinin konutunda 6denir.

Kanun geregi ayin basi, ayin birinci gilinlinii; ayin ortasi, ayin onbesinci gilinlinii; ayin sonu,
aym sonuncu giiniinii ifade eder. Odeme giinii tatile rastliyorsa ddeme zamanu, tatili takip
eden igglinlinlin aksamina kadar uzamis sayilir. Kira siiresi belirsiz ise 6demenin, her ayin
sonunda yapilacagi kabul edilmektedir. Kira karsilig1 olarak verilen bono veya ¢ekin 6dendigi
tarih de kira bedelinin 6dendigi tarih sayilir. PTT kanaliyla yapilan 6demelerin masrafi
kiraciya ait olup, "Konutta Odemeli PTT Havalesi" seklinde yapilmas1 gerekir.

75-Birden fazla kiraci olmasi halinde, kira bedeli ne sekilde 6denmelidir?

Kira bedeli, sozlesmede kiracilarin miiteselsilen sorumlu olduklari kararlastirilmadigi
takdirde, her birinden esit sekilde talep edilmelidir. Ticari kiralamada kural olarak, kiracilar
arasinda miiteselsil sorumluluk esastir.

Miiteselsil sorumluluk esasina gore, kiraya veren, kira bedelinin tamamini kiracilardan
herhangi birinden talep edebilir; dava veya icra takibi yoluyla tahsil edebilir. Kira bedelini
Odeyen kiracinin, daha sonra diger kiracilara bagvurma (riicu etme) hakki vardir.

76-Kira bedelinin tespiti davasini kim acabilir?

Kiraci veya kiralayan, uyusmazlik halinde mahkemeye bagvurarak, her yeni kira donemi i¢in
kira parasini tespit ettirme imkanina sahiptir. Bu davanin goriilebilmesi i¢in ihtar yapilmasi
gerekli degildir.

Kira parasinin tespiti i¢in her zaman dava agilabilir. Ancak belirli bir dénem i¢in kira
parasinin tespitinin istenecegi ve kira paras1 miktari ihtar yoluyla kars1 tarafa bildirilmisse,
yeni kira parasinin, ihtar1 izleyen ilk kira doneminden baslayarak uygulanabilmesi igin, o kira
doneminin sonuna kadar tespit davasinin agilmasi gerekir. Kiralayan, dava dilekgesinde, tespit
edilecek yeni kira parasindan kiracinin sorumlu olmaya baglayacagi tarihin de karar yerinde
belirtilmesini istemigse, mahkemenin, kira parasini tespit etmekle beraber yeni kira bedelinin
hangi tarihten itibaren kiraciy1 baglayacagini karar yerinde géstermesi gerekir. Kiralayanin,



kira bedelinin tespiti davast agmakta kural olarak hukuki yarar1 vardir. Fakat kiralayanin, kira
déneminin bitiminden (yeni kira doneminin baslamasindan) ¢ok 6nce kira bedelinin tespiti
davasi agmakta giincel bir hukuki yarar1 oldugu diisiiniilemez. Bu durum yalniz, uzun siireli
kira s6zlesmesinin son y1l1 i¢in miimkiin olabilir. Kira bedelinin tespiti davasi, tespiti istenen
kiranin miktarina bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesinde goriiliir. Kira sdzlesmesine
dayanan her tiirlii tahliye, akdin feshi veya tespit davalari ile birlikte a¢ilmis kira alacagi ve
tazminat davalar1 da sulh hukuk mahkemesinde goriiliir. Bazi kurumlarin (kendilerinin)
belirlemis olduklar1 kira bedeline itiraz edilmesi iizerine, kira bedelinin sulh hukuk
mahkemesi tarafindan tespit edilecegi diizenlenmistir. Ornegin, T.C. Emekli Sandig1, SSK,
Bag-Kur vs. Tespit davasinda yalniz tespit hiikkmii verilir, tespit edilen kiranin ayrica tahsiline
(6denmesine) de karar verilemez. Bu nedenle tespit hiikkmii ilaml1 icra yoluyla takibe
konulamaz. A¢gmis oldugu kira bedelinin tespiti davasini kazanan kiralayan, yeni kiray1
gosteren tespit hiikmii ile kiractya karsi ilamsiz icra takibi yapabilir ve kiract 6deme emrine
itiraz ettigi takdirde, icra tetkik merciinden itirazin kaldirilmasini talep edebilir. Ancak,
kiranin tespitine iligkin ilam, kesinlesmeden uygulanamaz. Kira parasinin tespiti davalari
kamu diizeniyle ilgilidir. Bu nedenle kira parasi belirlenirken sézlesmede belirlenen
yontemler hakimi baglamaz.

77-Kira sozlesmesi nasil sona erer?

Kira s6zlesmesi, siire belirtilmisse siirenin bitimiyle, belirtilmemisse feshi ihbar ile son bulur.
Siiresiz sozlesmelerde her iki taraf da feshi ihbarda bulunabilir; ihbardaki siirenin dolmasiyla
sOzlesme sona erer.

Varlig1, sozlesmenin yiiriitiilmesini tahammiil edilemez bir hale getiren hakli sebeplerin
ortaya ¢ikmasi halinde taraflardan her biri, digerine tam bir tazminat (adi kirada alt1 aylik,
hasilat kirasinda bir yillik kira bedeli kadar) vermek sartiyla kira sézlesmesinin bitiminden
once feshi ihbar edebilir. Kiraci kira bedelini 6demez ise ithtarname gonderilerek 6deme igin
kendisine, (alt1 ay ve daha fazla siireli) adi kirada otuz giin, (alt1 aydan az siireli) adi kirada
alt1 glin; hasilat kirasinda altmis giin siire taninir. Bu siirelerde kira 6denmezse sézlesme
feshedilir. Kira bedelini siiresinde 6dememeleri sebebiyle bir y1l i¢inde kendilerine hakl
olarak iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica bir ihtara gerek olmaksizin kira
stiresinin bitiminde kiralayan tarafindan tahliye davasi acilabilir. Kiraci iflas edip de birikmis
ve isleyecek kiralar i¢in miinasip bir siire zarfinda teminat veremezse, kiralayan s6zlesmeyi
feshedebilir. Kiracinin 6liimii halinde mirasgilar, en yakin zamanda tazminat vermeksizin
s0zlesmenin feshini ihbar edebilir. Kiraci, kira siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce
tasinmazi tahliye edecegini kiralayana yaziyla bildirmedigi takdirde s6zlesme siiresi ayni
sartlarla bir y1l uzatilmis sayilir.

78-Tahliye davasi hangi hallerde acilabilir?

Tahliye davasi, taahhiitname; konut veya igyeri ihtiyaci; insaat veya tadilat (degisiklikler); iki
hakli ihtar ve ayni sehir veya belediye sinirlari iginde konut bulunmasi nedeniyle kiralayan
tarafindan acilabilir.

Kiralayan, kiraci tarafindan kendisine tahliye taahhiidii verilmigse bu taahhiitnamede yazili
olan tahliye tarihini takip eden ve diger hallerde de s6zlesme siiresinin bitiminden itibaren bir
ay icinde tahliye davasi acabilir. Gayrimenkulii satin alan yeni malikin, kendisi, esi ve
cocuklari i¢in konut veya igyeri ihtiyaci oldugu takdirde, satis tarihinden itibaren bir ay i¢inde
durumu kiraciya bildirme yiikiimliiliigii vardir. Yine, satis tarihinden itibaren altinci ayin
sonunda yeni malik, ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi agabilir. Ancak, kira sdzlesmesi tapu
kiitigline serh edilmis oldugu takdirde yeni malik, kiraci ile eski malik arasindaki kira
sOzlesmesi sona erene kadar tahliye davasi agamaz.



79-Tahliye taahhiitnamesi nedir?

Tahliye taahhiitnamesi, kiracinin, kiraladig1 gayrimenkulii belirli bir tarihte bosaltacagina
iligskin olarak yaptig1 yazili irade beyanidir.

Kiralanan gayrimenkulun tahliye nedenlerinden biri olan tahliye taahhiitnamesinin gecerli
olabilmesi i¢in yazili olmasi; ilk kira sdzlesmesinden sonra yapilmis olmasi; 6zgiir irade ile
verilmis olmasi1 ve agik¢a belli bir tahliye tarihini icermesi gerekir. Bu demektir ki kira
kontratina konulan tahliye taahhiidiine dair hiikiimler ile kira kontratiyla ayni giin yapilan
bagimsiz tahliye taahhiitnamesi gecersizdir. Ancak, ilk s6zlesmeden sonra yapilacak ikinci
sO6zlesmeye konulacak tahliye taahhiidiinii igerir hiikiimler ile ikinci s6zlesmeyle ayni tarihli
bagimsiz tahliye taahhiitnamesi gecerli olmaktadir. Birden ¢ok kiracinin varligi halinde
tahliye taahhiitnamesi, biitiin kiracilar tarafindan verilmelidir.

80-Tahliye taahhiitnamesine dayal tahliye davasim1 kim acabilir?

Tahliye taahhiidiine dayanan tahliye davasini ancak kiraya veren agabilir. Kiraya veren
konumunda olmayan gayrimenkul malikinin bu davay1 agma hakki yoktur.

Kiralayan, tahliye taahhiitnamesinde gdsterilen tarihten itibaren bir ay icinde icra dairesine
miiracaat ederek kiralananin tahliyesini talep etmelidir. Ancak, tahliye taahhiitnamesi
noterlik¢e diizenlenmemis veya tarih ve imzasi noterlikce tasdik edilmemis olup da kiraci
imzasini inkar ederse, kiralayan, itirazin kaldirilmasini icra tetkik merciinden talep edemez.
Bu halde mahkemede tahliye davasi agmak zorundadir. Kiralanan gayrimenkuliin satis1
halinde de yeni malik kiraya veren, eski malikin kiracidan usuliine uygun olarak aldig: tahliye
taahhiitnamesine dayanarak kiralananin tahliyesini talep edebilir.

81-"Kisi " kavrami neyi ifade eder?

Kisi, hukukun, kendisine hak ve bor¢ sahipligi tanidig1 varlik olup, ger¢ek kisi (Hakiki Sahis)
ve tlizel kisi (Hiikmi Sahis) olmak iizere ikiye ayrilir.

Her insan hukuken bir ger¢ek kisidir. Hukuk diizeni, insanin fiziki varliginin basladigi an ile
sona erdigi an arasindaki zaman dilimi i¢inde onu kisi olarak tanir ve iligkilerini diizenler.
Tiizel kisi ise, basl bagina bir amag giitmek tizere kanunun belirledigi sekil ve sartlara uygun
olarak kurulan veya olusan insan veya mal toplulugudur. Ornegin, devlet, dernek, ticaret
sirketi, vakif... Hak ehliyetini kurulmakla kazanan tiizel kisi, fiil ehliyetini organlarinin
olusmastyla kazanir ve organlari araciliiyla kullanir.

82-Medeni haklar1 kullanma ehliyeti (Fiil Ehliyeti) nedir?

Medeni haklar1 kullanma ehliyeti, insanin sahip oldugu haklar1 kullanmada ve borg altina
girmede bagimsizca hareket edebilmesi yetenegidir.

Onsekiz yasini doldurmus (Resit), temyiz kudreti olan (Miimeyyiz) ve kisitli (Mahcur)
olmayan kisiler tam fiil ehliyetine sahiptir. Temyiz kudreti olmayan kisilerin fiil ehliyeti
yoktur, bunlarin yaptiklar tasarruflar hiikiim ifade etmez. Sinirli fiil ehliyetine sahip olanlar
ise temyiz kudretine sahip kiiciikler, kisitlilar, kendilerine kanuni miisavir atanan kisiler ve
evli kadinlardir.

83-Fiil ehliyetine sahip olmayan Kkisiler kimlerdir; bunlar tasinmaz mallari iizerinde
nasil tasarruf eder?

Fiil ehliyetine (Medeni Haklar1 Kullanma Ehliyeti) sahip olmayan kisiler, kiiciikler ile vesayet
altindaki kisilerdir. Bunlar ancak veli veya vasileri araciliiyla tasinmaz mallari iizerinde
tasarrufta bulunabilirler.

Kiictik (Resit Olmamis Kisi), tasinmaz mal iizerindeki haklarini velisi (Ana-Baba) araciligiyla
kullanir; veli, kiiglik adina taginmaz mal alabilir, kii¢lige ait tasinmaz mali satabilir,
kiralayabilir, bu mallar iizerinde rehin, ipotek ve irtifak hakki kurabilir. Ancak, kiiclikle ana



ve/veya babasi arasinda ya da (ana ve/veya babanin yararina olarak) kiigiikle {i¢iincii sahis
arasinda yapilacak bir islem nedeniyle kii¢iigiin borg¢ altina girmesi s6z konusuysa, bu tiir
islemlere 6zel bir vasinin katilmasi ve hakimin onay1 gerekir. Vesayet altindaki kisiye ait
tasinmaz mallarin satis1 i¢in ise vesayet organi olan sulh hukuk mahkemesinin izni ile (agik
artirmayla yapilacak satigin) onay1 gerekir. Vesayet altindaki kisi (Mahcur) i¢in taginmaz mal
aliminda; irtifak hakki ve ipotek tesisinde; bir yildan fazla siireli arazi kiralamada, ii¢ y1l ve
daha uzun siireli kiralamalarda da sulh hukuk mahkemesinin izni gerekir. Medeni Kanun'a
gore, velayet altinda olmayan kiigiiklere; baskasinin giivenligi i¢in tehlike olusturan resitlere;
akil hastalig1 veya akil zayifligi nedeniyle iglerini gorme giiciinden yoksun resitlere; miisrif,
alkolik veya kotii idaresi ile kendisini veya ailesini yoksulluga diisiiren resitlere; devamli
surette baskasinin yardim ve gdzetimine muhtag resitlere; bir y1l veya daha uzun siireli hapis
cezast ile mahkum olan resitlere; talep halinde ihtiyarligi, sakatlig1 veya tecriibesizligi
nedeniyle islerini gormekten aciz oldugunu kanitlayan resitlere sulh hukuk mahkemesince
vasi atanir. Vesayet altina alinma ve vesayetin kaldirilmasi kararlari, sulh hukuk
mahkemesinin dogrudan bildirimi veya vasinin (karari ekleyecegi dilekg¢eyle) miiracaati
lizerine mahcurun taginmaz mallarinin bagl oldugu tapu kiitiigiine islenir.

84-Gorme engelli kisiyle hukuki islem yapilirken nelere dikkat etmek gerekir?

Gorme engelli kisiyle yapilacak hukuki islemlerde (s6zlesme, taahhiitname vd.), kisinin
imzasinin yontemine gore onaylanmasina veya imzalama sirasinda belgenin metnini
bilmesine dikkat edilmelidir.

Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilacak islemlerde, sagir-dilsiz, kor veya Tiirk¢e bilmeyen
kisilerin islemleri i¢in bu kisilerin yanlarinda iki tanik ve yeminli tercliman getirmeleri istenir
ve diizenlenen resmi senedin icerigi terciiman tarafindan, taraflar ve taniklar huzurunda sahsa
anlatilir ve iradesine uygun olup olmadigi sorulur. Iradesine uygun olmasi durumunda ilgili
sahsin ismi tizerine "Okundu" ibaresi yazilip altina imza attirilir ve taniklara onaylattirilir.

85-Sakat veya okuma-yazma bilmedikleri i¢cin imza atamayan Kisilerle nasil hukuki
islem yapilir?

Bu kisiler imza yerine miihiir veya parmak basarlar. Ancak, bu sekilde diizenlenen hukuki
islemlerde (s6zlesme, taahhiitname vd.), miihiir veya parmak izinin yontemine gore
onaylanmas1 gerekir.

Imza atamayan kisinin oturdugu mahalleden taninmus iki kisi, mahalle muhtar1 ve ihtiyar
heyetinin huzurunda bir belgeye basilan miihiir veya parmak izi, bu kisiler tarafindan
onaylanmalidir. Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilacak islemlerde de bu kisiden yaninda iki
tanik getirmesi istenir ve diizenlenen resmi senet, taraflar ve taniklar huzurunda ytiksek sesle
okunur ve kisinin iradesine uygun olup olmadig: sorulur. Iradesine uygun olmasi durumunda
ilgili sahsin ismi {izerine "Okundu" ibaresi yazilip altina miihiir veya parmak bastirilir ve
taniklara onaylattirilir.

86-Vekalet sozlesmesi nedir, nasil yapilir?

Vekalet sozlesmesi, vekilin, miivekkilin (Vekil Eden) ¢ikar1 ve iradesi dogrultusunda bir isi
yapmay1 bor¢landigi ve kural olarak gegerliligi hicbir sekil sartina bagli olmayan bir is gérme
sozlesmesidir.

Vekalet sozlesmesi sekle tabi olmamakla beraber yazili olmadik¢a da kanitlanamaz.
Ispatlamak agisindan vekalet sézlesmelerinin yazili olmasi ve hatta noterde diizenleme
seklinde yapilmasi gerekir. Dolayisiyla tapu islemlerinde kullanilacak vekaletnameler de
noterliklerce, el¢ilik veya konsolosluklarca diizenleme seklinde yapilmali; miivekkilin kimligi
acikea belirtilmeli ve yakin tarihte ¢ekilmis fotografi olmali; vekalet konusu (satis, bagislama,
trampa vd.) agikca belirtilmis olmali; islem konusu tasinmazin 6zellikleri (ada, pafta, parsel,



mevki vd.) gosterilmeli; vekil yetkisini bir bagkasina devretmek i¢in vekaletname veriyorsa,
vekilin devir yetkisine (Tevkil) sahip oldugu ilk vekaletnamede ve ikinci vekaletnamede
acikea belirtilmis olmali, tapu islemleri i¢in iki vekaletname de sunulmali; isleme konu
tasinmaz malin vekil tarafindan satin alinmasi s6z konusuysa bu husus acikca belirtilmeli;
vekaletnamede yapilacak diizeltmeler, vekaletnameyi diizenleyen merci tarafindan
miihiirlenip imzalanarak onaylanmis olmalidir. Vekalet s6zlesmesinin kapsami s6zlesmede
acikca belirtilmelidir. Vekilin, 6zel olarak belli bir isi yapmak i¢in yetkili kilinmadigi
vekaletname genel nitelik tasir. Vekil, kendisine 6zel olarak yetki verilmedik¢e miivekkil
adina dava agamaz, tasinmaz mal alip satamaz, kambiyo taahhiidiinde bulunamaz vb. Ancak,
genel vekaletnameyle yetkilendirilen vekilin kira s6zlesmesi yapabilmesi i¢in 6zel yetkiye
sahip olmasi1 gerekmez.

87-Miilkiyet hakki nedir?

Miilkiyet hakki, kisinin kanunlar ¢ergevesinde ve kamu yarariyla sinirli olmak iizere, maliki
oldugu sey tizerinde diledigi tasarrufta bulunabilme hak ve yetkisidir.

Anayasa'nin "Temel Hak ve Odevler" béliimiinde diizenlenmis olan miilkiyet hakki, ancak
kanunla sinirlanabilen ve herkese karsi ileri siiriilebilen bir ayni haktir. Miilkiyet hakkinin
konusu maddi mallar olup, maddi mallar da menkul (Tasinir) ve gayrimenkul (Tasinmaz)
olarak ikiye ayrilir. Yerinde sabit olup, tasinmasi miimkiin olmayan mallar gayrimenkul
miilkiyetinin kapsamini olusturur. Araziler, tapu siciline bagimsiz ve siirekli olmak tizere
ayrica kaydedilen haklar, madenler ve bagimsiz boliimler gayrimenkuldur.

88-Ozel mal ve kamu mal nedir?

Ozel mal, 6zel hukuka; kamu mali ise kamu hukukuna tabi olan maldir. Ozel mallarin maliki
0zel hukuk kisileri olabilecegi gibi kamu kurum ve kuruluslar1 da olabilir.

Kamu (Halk) hizmetlerinin goriilmesinde kullanilan veya toplumun ortak kullanmasina ve
yararlanmasina ayrilan mallar kamu malidir. Kamu mallari, hizmet mallar1 (hiikiimet konag,
hastane, karakol, saglik ocagi, okul vd.), orta mallar1 (mer'a, yaylak, kislak, harman yeri vd.)
ve sahipsiz mallardan olusur. Sahipsiz mallar, dogal nitelikleri geregi 6zel miilkiyete konu
olmayan ve tahsis karar1 da gerektirmeyen, kamunun ortak kullanimina ve yararlanmasina
acik olan yerlerdir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki karakol binasi kamu mali oldugu halde
hazinenin 6zel miilkiyetindeki arsa, kamu mal1 sayilmamaktadir. Kamu mallar1 devredilemez,
haczedilemez, kazandirici zamanasimi yoluyla miilk edinilemez, tapuya tescil edilemez,
kamulastirilamaz, vergi ve resimden muaftir.

89-Istirak halinde miilkiyet, birden fazla sahsin, aralarinda kanundan veya s6zlesmeden
dogan ortaklik nedeniyle ve pay oranlar acik¢a gosterilmeksizin, bir tasinmaz mala birlikte
malik olmalaridir.

Istirak halinde miilkiyet ya kanundan (miras agildiginda mirasgilarin, murisin malvarlig
iizerinde istirak halinde malik olmasi gibi) ya da s6zlesmeden (adi sirketlerde sirket
mallarimin istirak halinde miilkiyete konu olmasi gibi) dogar. Bu tiir miilkiyette her paydasin
hakki, istirake konu tasinmaz malin tiimiinii kapsar; ortaklardan hicbiri digerinin rizasi
olmadan, malin tiimii veya bir pay1 iizerinde tasarrufta bulunamaz, oybirligi sarttir. Malin
tamaminin, tiim ortaklar (paydaslar) tarafindan satisinin vaadi miimkiindiir. Taginmazin,
ileride ortaklardan birine diisecek payinin satisinin vaat edilmesi ve bu satis vaadinin tapu
siciline serh edilmesi miimkiindiir. Istirak konusu tasinmazda, ortaklardan birinin borcundan
dolay1 o ortagin pay1 haczedilebilir ve iizerine ihtiyati tedbir konulabilir. Istirak halinde
miilkiyet, miras sirketinde mirasgilarin yaptig1 sézlesme veya mahkeme karariyla; mal
ortakliginda eslerden birinin 6liimdi, iflasi, alacaklisinin talebi veya mahkeme karariyla;
uzatilmisg mal ortakliginda sag kalan esin veya ¢cocuklarin ortakliktan ¢ikmasi, sag kalan esin



oliimii veya evlenmesi, ortaklardan birinin iflasi, ortaklarin ya da bir ortagin alacaklisinin
talebi lizerine mahkeme karariyla; aile sirketinde ortaklarin rizasi, siirenin bitmesi, ortaklardan
birinin iflas1, hakli sebeplere dayanarak ortaklardan birinin talebiyle; adi sirkette, sirketin
kurulmasinda giidiilen amacin elde edilmesi veya imkansiz hale gelmesi halinde, ortaklardan
birinin 6liimii, hissesinin haczi veya iflasiyla, sdzlesme ile belirlenmis siirenin bitmesi,
ortaklarin oybirligi veya hakl1 sebeplerden dolay1 mahkeme karariyla sona erer. Istirak
halinde miilkiyet, istirak halini doguran sebeplerin ortadan kalkmasindan baska ortak malin
temliki (devredilmesi), kamulastirilmasi, cebri icra yoluyla satisi, mahkeme karar1 ve
ortaklarin anlasarak miisterek miilkiyete gegme yoniinde tapu sicil miidiirliigline talepte
bulunmalariyla da son bulur.

90-Miisterek miilkiyet nedir?

Miisterek miilkiyet, birden ¢ok kisinin, fiilen boliismedikleri belirli paylar oraninda bir
tasinmaz mala birlikte malik olmalaridir.

Miisterek miilkiyet ya kanundan (bir malin birden fazla sahsa bagiglanmasi veya vasiyet
edilmesi gibi) ya da hukuki islemlerden (miras¢ilarin, muristen intikal eden mallar iizerindeki
istirakli haklarin1 sdzlesmeyle miisterek hale getirmeleri gibi) dogar. Miisterek miilkiyete
konu mallarin yonetimine, gelir ve giderlerine paydaslar, paylari oraninda katilirlar.
Paydaslarin pay1 sozlesme ile belirli degilse birbirine esit sayilir. Paydaglardan her biri, kendi
pay1 lizerinde tasarrufta bulunabilir; payini satabilir, bagislayabilir, rehnedebilir, satis
vaadinde bulunabilir. Ancak payin bir {igiincii kisiye satist halinde diger paydaslarin suf'a
hakk1 vardir. Miisterek malin kiraya verilmesinde, malin yarisindan fazla payina sahip olan ve
sayi itibariyle de ¢ogunlugu olusturan paydaslarin, kira kontratini birlikte imzalamalar1
gerekir. Sadece iki paydas varsa, biri kendi payin1 diger paydasa kiralayabilir. Miisterek malin
tamaminin satilmasi, rehnedilmesi veya bahgesinden bir ii¢lincii kisiye gecit hakki taninmasi
i¢in biitiin paydaslarin oybirligi gerekir. Miisterek arsa {izerine bina yapilmasi veya bir evin
apartman haline doniistiiriilmesi halinde cins tashihi talebini tek bir paydas yapabilir.
Paydaslardan her biri, kendi payini satabilir, satisini vaat edebilir, miistereken kiraya verebilir.
Uciincii sahislar da alacaklari i¢in, borglu olan paydasin payini haczettirip sattirabilirler. Bu
durumda da diger paydaslarin 6n alim (Suf'a) hakki saklidir. Miisterek miilkiyet, paydaslardan
biri veya birkagi1 i¢in rizai temlik, cebri icra yoluyla satis ve terk (Payindan Feragat) ile; biitlin
paydaslar icin ise miisterek malin yok olmasi, temliki (Devir), kamulastirilmasi, cebri icra ile
satis1, rizai veya mahkeme karari ile taksimi suretiyle sona erer.

91-Miisterek miilkiyet nedir?

Miisterek miilkiyet, birden ¢ok kisinin, fiilen boliismedikleri belirli paylar oraninda bir
taginmaz mala birlikte malik olmalaridir.

Miisterek miilkiyet ya kanundan (bir malin birden fazla sahsa bagislanmasi veya vasiyet
edilmesi gibi) ya da hukuki islemlerden (miras¢ilarin, muristen intikal eden mallar lizerindeki
istirakli haklarini s6zlesmeyle miisterek hale getirmeleri gibi) dogar. Miisterek miilkiyete
konu mallarin yonetimine, gelir ve giderlerine paydaslar, paylar1 oraninda katilirlar.
Paydaslarin pay1 sozlesme ile belirli degilse birbirine esit sayilir. Paydaslardan her biri, kendi
pay1 lizerinde tasarrufta bulunabilir; payini satabilir, bagislayabilir, rehnedebilir, satis
vaadinde bulunabilir. Ancak payin bir li¢lincii kisiye satis1 halinde diger paydaslarin suf'a
hakki vardir. Miisterek malin kiraya verilmesinde, malin yarisindan fazla payina sahip olan ve
sayi itibariyle de ¢ogunlugu olusturan paydaslarin, kira kontratin1 birlikte imzalamalar1
gerekir. Sadece iki paydas varsa, biri kendi payini diger paydasa kiralayabilir. Miisterek malin
tamaminin satilmasi, rehnedilmesi veya bahgesinden bir ii¢lincii kisiye gegit hakki taninmasi
icin biitlin paydaslarin oybirligi gerekir. Miisterek arsa lizerine bina yapilmas1 veya bir evin
apartman haline doniistiiriilmesi halinde cins tashihi talebini tek bir paydas yapabilir.



Paydaslardan her biri, kendi payini satabilir, satisin1 vaat edebilir, miistereken kiraya verebilir.
Ugiincii sahislar da alacaklari i¢in, borglu olan paydasin payini haczettirip sattirabilirler. Bu
durumda da diger paydaslarin 6n alim (Suf'a) hakki saklidir. Miisterek miilkiyet, paydaslardan
biri veya birkagi i¢in rizai temlik, cebri icra yoluyla satis ve terk (Payindan Feragat) ile; biitlin
paydaslar icin ise miisterek malin yok olmasi, temliki (Devir), kamulastirilmasi, cebri icra ile
satis1, rizai veya mahkeme karari ile taksimi suretiyle sona erer.

92-Malik, kendi gayrimenkulii iizerine, kendisi lehine irtifak hakki kurabilir mi?
Medeni Kanun'a gore bir kisi, maliki oldugu iki gayrimenkulden biri lehine, diger
gayrimenkulii {izerine irtifak hakki (Tasinmaz irtifak1) kurabilir.

Bu tiir irtifak hakki, genellikle iki gayrimenkulden birinin ileride satilmas1 halinde ihtiyag
duyulabilecek gecit hakki vd. haklar i¢in kurulabilir. Tek tarafli bir hukuki islem olmast
itibariyle tasinmaz malikinin irtifak hakkina yonelik tescil talebi yeterli olup, ayrica resmi
senet diizenlenmesine gerek yoktur.

93-irtifak haklar1 devredilebilir mi?

Bir taginmaz lehine kurulan (Arzi) irtifak haklar1 devredilebilir ve miras yoluyla intikal
edebilir; ancak bir sahis lehine kurulan (Sahsi) irtifak haklarinin devredilmesi veya
mirasc¢ilara gegmesi miimkiin degildir.

Gegit hakk ile kaynak hakki bir sahis lehine kurulabildigi gibi (Sahsi), bir taginmaz lehine
(Arzi) de kurulabilir, aksine s6zlesme yapilmadik¢a baskasina devredilebilir, miras yoluyla
intikal edebilir. Intifa hakk1 ve siikna hakki (Oturma Hakki) sahsi irtifak haklarmdan olup,
baskasina devredilemez, miras yoluyla ge¢gmez, siirenin dolmasi veya hak sahibinin 6liimii ile
sona erer.

94-irtifak haklar1 nasil sona erer?
Irtifak haklari, hak sahibinin talebiyle, tasinmazin ya da tasinmazlardan birinin yok olmasiyla,
mahkeme karariyla ya da kamulastirma halinde son bulur.

95-Intifa hakki nedir?

Intifa hakki, aksi kararlastirilmadikca, hak sahibi kisiye belli bir siire i¢in veya en ¢ok hayati
siiresince taninan, bagkasina ait taginir/tasinmaz mal veya haklardan tamamen yararlanma
hakkidir.

Intifa hakki, sdzlesmeyle, mahkeme karariyla veya kanundan dolay1 kurulabilir; bedelli
(Ivazl) veya bedelsiz (Ivazsiz) olarak tanmabilir. Bedelli intifaya satis, bedelsiz intifaya bagis
hiikiimleri uygulanir. Tasinmaz mallardaki intifa hakki, resmi senet diizenlenmesi ve tapu
siciline kayitla kurulur. Intifa hakki, siireli veya hak sahibinin hayat1 boyunca taninabilir, tiizel
kisilerde ise en ¢ok yliz sene i¢in dngoriilebilir. Taginmazin miilkiyetini, kuru (Ciplak)
miilkiyet ve intifa (Yararlanim) hakki olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Kuru miilkiyet sahibi
malik olmakla beraber tasinmazi kullanamaz, siiriip ekemez, meyvelerini toplayamaz, kiraya
veremez. Bu haklar, intifa hakkinin siiresi boyunca veya hak sahibinin liimiine kadar intifa
hakki sahibine aittir. Yargitay kararlarina gore intifa hakki sahibi hayatta bulundugu veya
intifa hakki siiresi dolmadig1 miiddetce kuru miilkiyet sahibi, kiraci aleyhine dava (tahliye,
kira artirimi gibi) acamaz hatta kiralama dahi yapamaz; ¢iinkii kiraya verme tasinmazdan
yararlanmadir ve yararlanma hakki sadece intifa hakki sahibine taninmistir.

96-intifa hakki devredilebilir mi?
Intifa hakki, sahsa bagli bir ayni hak oldugundan tapu kiitiigiindeki kaydin baskas1 adina
gecirilmesi veya hakkin miras yoluyla intikali miimkiin degildir.



Intifa hakkinin tamamuiyla bir baskasina devri yani kiitiikteki kaydin bir baskas1 adina
gecirilmesi miimkiin degildir. Ancak, intifa hakkinin kullaniminin bir bagkasina devri
miimkiindiir. Ornegin, hak sahibi intifa hakkin, (kira siiresinin intifa hakki siiresini asmamasi
kaydiyla) kiraya verebilir. Bunun tapuya serhi gerekli degildir.

97-intifa hakki nasil sona erer?

Intifa hakki, hak sahibinin talebi, malin tamamen yok olmast, siirenin bitmesi, hak sahibi
gercek kisinin 6liimii ve tiizel kisinin infisahi ile sona erer.

Kanundan dogan intifa hakki (Kanuni intifa Hakk1) da hakki doguran olaym ortadan kalkmasi
ile son bulur. Ornegin, mal birliginden dogan, kocanin kadinin mallari iizerindeki intifa hakki
eslerin bosanmasiyla; velayetten dogan ana-babanin intifa hakki kiigiigiin resit olmasiyla sona
erer. Ortakligin giderilmesi (izale-i Siiyuu) veya cebri icra gibi nedenlerle tasinmazin agik
artirma suretiyle satis1 (ihale) gerektiginde, kural olarak intifa hakki sona ermez. Ancak, intifa
hakki sahibi, satis merciine bagvurarak bu hakkinin da paraya ¢evrilmesini istemisse ve satis
bu sekilde yapilmigsa intifa hakki sona erer. Mahkeme karariyla intifa hakkinin kiitiikten
silinmesine yonelik bir yargi karar1 ile de bu hak terkin edilir; ancak bunun i¢in yargi
karariin kesinlesmis olmasi gerekir.

98-Siikna (Oturma) hakki nedir?

Stikna hakki, bir evde oturmak ya da onun bir kismini isgal etmek hakkidir. Bu oturmaktan
kasit, ikamet etmektir.

Stikna hakk: ancak tapudaki niteligi ev (Konut, Mesken, Daire) olan taginmazlarda kurulabilir
ve ayni bir hak oldugundan resmi senet diizenlenerek irtifak haklar siitununa tescil edilir.
Uzerinde bina bulunmayan, bina olsa da tapuda "Ev" olarak cins tashihi yapilmamis olan arsa,
tarla gibi tasinmazlar ile isyerleri iizerinde siikna hakki kurulamaz. iskan ruhsat: alinmadik¢a
kat irtifakl tasinmazlar {izerinde de siikna hakki tesis edilemez. Miisterek miilkiyette,
miisterek malin tamamu lizerinde tiim paydaslarin oybirligiyle siikna hakk: kurulabilir ancak
bir paydasin hissesi lizerine kurulamaz. Bu hak baskasina devredilemez ve mirasgilara
geemez. Kanunda aksi yazili olmadikga, intifa hakkina iligskin hiikiimler, siikna hakkinda da
gecerlidir.

99-Ust (insaat) hakki nedir?

Ust hakki, bagkasina ait bir arsanin altinda veya iistiinde insaat yapmak ya da mevcut insaati
yerinde tutmak hakkini veren bir irtifak hakkidir.

Ust (Ingaat) hakki, bir arsanin iistiinde insaat yapma hakki (Ust Hakka), bir arsanin altinda
insaat yapma hakk1 (Alt Hakk1) ve dnceden yapilmus bir insaat1 yerinde tutma hakki (ipka
Hakki) olarak tice ayrilir. Siireli veya siiresiz olarak, gergek veya tiizel kisi lehine tesis
edilebilir, bir sahis lehine (Sahsi) olabilecegi gibi bir tasinmaz lehine (Arzi) de olabilir. Bir
kimsenin arsasi iizerine bagka bir kimse bir bina ya da yer altinda bir garaj, bir depo insa
edebilir. Ust hakki, siirekli ve bagimsiz nitelik tasimiyorsa yani yirmi yildan az siireliyse veya
yirmi y1l ve daha uzun siireli olmakla beraber iist hakkinin tesisi sirasinda, ii¢iincii kisilere
devredilemeyecegi, mirasgilara intikal etmeyecegi, iizerinde ayni hak tesis edilemeyecegi
veya bu tiir tasarruflarin izin alinarak yapilabilecegine dair kisitlamalar getirilmisse bu hak,
bagimsiz ve siirekli hak olarak degil, irtifak hakki olarak resmi senet diizenlenerek irtifak
haklar1 siitununa tescil edilir. Tescilden sonra arsanin miilkiyeti ile lizerindeki veya altindaki
binanin miilkiyeti baska baska kimselere ait olmaktadir. Ust hakkinin yiiz y1ldan fazla bir siire
ile tesisi miimkiin olmadig1 gibi hakkin yiiz y1l daha uzatilacagina iliskin 6nceden verilen her
tiirlli taahhtit de gecersizdir.

100-Ust (insaat) hakki devredilebilir mi?



Aksi taraflarca kararlastirilmadikca, irtifak hakki olarak kurulan tist hakkinin baskasina devir
ve temliki ile mirascilara intikali miimkiindiir

101-Ust (insaat) hakkinin sona ermesinin sonucu nedir?

Ust hakkinin siiresi sona erdiginde mevcut yapilar, tasinmaz malin miitemmim ciiz'ii
(Tamamlayici Parca) olur ve taginmaz malin malikine kalir.

Ust hakki sona erdiginde gayrimenkul maliki, aksi kararlastirilmadikca, kendisine kalan
yapilar i¢in, list hakki sahibine bir tazminat 6demez. Bir tazminat 6denmesi kararlastirilmissa,
bu tazminat iist hakki kendileri i¢in rehnedilmis alacaklilarin kalan alacaklarinin teminatini
teskil eder ve rizalar1 olmaksizin iist hakki sahibine 6denemez. Kararlastirilan tazminat
0denmez veya teminat altina alinmazsa iist hakk: sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis
olan alacakli, tazminat alacagina teminat olmak iizere, terkin edilen {ist hakki yerine ayn1
derecede ve sirada bir ipotegin tescilini isteyebilir. Tescilin iist hakkinin sona ermesinden
itibaren ii¢ ay i¢inde yapilmasi gerekir.

102-Kaynak hakki nedir?

Kaynak hakki, hak sahibine, bir bagkasinin arazisindeki kaynagin sularin1 almak ve kendi
arazisine akitmak (kullanmak) yetkisi veren bir irtifak hakkidir.

Aksine sozlesme olmadikg¢a kaynak hakki bagkasina devredilebilir ve mirasgilara intikal
edebilir. Kaynak hakki bagimsiz ve siirekli nitelik tasiyorsa, tapu sicilinde ayr bir sayfaya
taginmaz mal gibi kayit (tescil) edilebilir.

103-Gecit hakki nedir?

Gegit hakki, genel yola ¢ikmak i¢in yeterli yolu olmayan taginmaz malikinin, tam degerini
o0demek kaydiyla baskasinin arazisinden uygun bir yerin kendisine tahsisini isteme hakkidir.
Bu hak, bir sahis veya tasinmaz lehine kurulabilir. Sahis, ger¢ek veya tiizel kisi olabilir.
Miisterek miilkiyette bir paydasin tek basina bu hakki tesis etmesi miimkiin olmay1p, tiim
paydaslarin isleme katilmalar1 gerekir. Gegit hakki, taraflarin anlasmasindan sonra tapuda
diizenlenecek resmi senetle (Bedelli/Bedelsiz olarak) veya mahkeme karariyla (Bedelli
olarak) kurulur. Gegme hakkinin nasil (yaya olarak, traktorle vb.) ve ne zamanlar (mahsulsiiz
mevsimde, ekin bigildikten sonra, her zaman vb.) kullanilacagi resmi senette belirtilmelidir.
Ayrica, bu hakkin arazi veya arsanin neresinde kullanilacagi bir haritaya (Degisiklik
Beyannamesi) baglanmalidir. Gegit hakkinin mahkeme karartyla kurulmasinda ise genel yola
cikmak i¢in yeterli yolu bulunmayan taginmaz maliki, karsiligini tam 6demek kaydiyla
komsusunun kendisine uygun bir yeri yol olarak birakmasini talep edip de mahkemece talebi
kabul edilirse yolun yeri haritaya baglanir ve kararin kesinlesmesinden sonra tapu sicilinin
irtifak haklar1 stitununa kayit yapilir.



