1) CİNS DEĞİŞİKLİĞİ
 

Cins değişikliği,tapuda kayıtlı bir taşınmazın cinsinin değiştirilmesi işlemidir. Niteliği itibariyle teknik ve hukuki boyutu olan bir işlemdir.
Örneğin,tapuda arsa olarak kayıtlı bir taşınmazın üzerine bina inşa
edilmesi halinde cinsinin bina olması veya binanın yıkılarak arsa 
haline dönüştürülmesi işlemidir.
İzlenecek yol : 
 

A ) Arsa veya araziler üzerine bina yapılması halinde;
 

Aa) Taşınmazın bulunduğu yere göre Belediye veya Valiliklerce yapı kullanma izin belgesi (iskan belgesi) almaya uygun taşınmazların cins değişikliği için,Kadastro Müdürlüğüne bildirimde bulunulması (Belediye ve mücavir alan sınırları dışında bulunan yerlerde muhtarlıkça verilen izin belgesi ile Kadastro Müdürlüğüne müracaat yeterlidir.)
 

Ab) Kadastro Müdürlüğünce veya yetkili Harita-Kadastro Mühendisince düzenlenen değişiklik beyannamesinin hukuki işlemler için Tapu Sicil Müdürlüğüne gönderilmesi.
 

Ac) Taşınmaz maliki veya maliklerinin bizzat veya temsilen yaptıkları başvuru sonucu tapu sicilinde işlemin yapılarak yeni tapunun ilgilere verilmesi. Ayrıca düzenlenen değişiklik beyannamelerinin 2 suretinin onaylanarak ilgili Kadastro Müdürlüğüne gönderilmesi.
 

Ad) Kat irtifaklı taşınmazların kat mülkiyetine dönüştürülmesi esnasında tüm
malikler yerine kat maliklerinden herhangi birisinin müracaatı yeterlidir. 
 
B ) Mevcut yapının yıkılarak arsa haline dönüşmesi durumunda ; 
 

Ba)Kadastro Müdürlüğü yetkili elemanlarınca zeminde gerekli inceleme 
yapıldıktan sonra tescil için değişiklik beyannamesi düzenlenmesi 
 

Bb) Belgelerin tapu siciline ibrazı ve harçların tahsili ile yeni tapunun verilmesi.
 

 
 
 
İşlemler için Gerekli Belgeler 
 

-- Eski tapu senedi
-- Taşınmaz maliki/maliklerine ait nüfus cüzdanı/pasaport 
-- 4*6 boyutunda fotoğraf 
-- Değişiklik beyannamesi 
 

İşlemin Mali Yönü
 

1) 01.01.1983 tarihinden önce yapılan taşınmazların cins tashihinde beyan bedeli üzerinden % 0 9 (Binde 9)
 

2) 01.01.1983 ila 01.01.1986 yılları arasında tamamlanan taşınmazların cins tashihinde harç alınmaz.
 

3) 01.01.1986 tarihinden sonra tamamlanan yapılar için % 0 3.6 (Binde )
oranında harç tahsil edilir.
 

4) Bu özel haller dışında cins tashihi için % 0 6 (Binde 6) oranında harç 
tahsil edilir.
 

5) Ayrıca Döner Sermaye ve Eğitime Katkı Payı tahsil edilmektedir.
Döner Sermaye Ücreti 
1-1000 m2 arasında 8.000.000 TL.
1001-3000 m2 arasında 12.000.000 TL.
3001 m2 den sonra her 1000 m2 için 2.000.000 TL ilave edilir. 
 

 

İş Akış Şeması 
 

İskan Belgesinin Alınması -- Kadastro Müdürlüğüne müracaat-- Gerekli belgelerin hazırlanması ve harçların tahsili-- Hazırlanan belgelerin Tapu Siciline ibrazı-- İşlemin hazırlanması ve yeni tapunun verilmesi --İşlem sonucu gerekli yerlere bildirim
 TEVHİT (BİRLEŞTİRME )
    Tevhit,birbirine bitişik olan bir veya daha fazla sayıda parselin tek parsel haline dönüştürülmesi işlemidir.
İzlenecek Yol 
    Taşınmazın bulunduğu yere göre Belediye Encümen kararı veya Valilikçe düzenlenen İl İdare Kurulu Kararı gereklidir. Tapu senedi,fotoğraf ve kimlik belgesi ile Kadastro Müdürlüğünce düzenlenmiş veya serbest harita mühendisi tarafından düzenlenmiş ve Kadastro Müdürlüğünce onaylı değişiklik beyannamesi yeterlidir.
    Bu belgelerin ibrazı ile Tapu Sicil Müdürlüğünce tevhide engel başkaca bir halinin bulunmaması halinde yeni parsele ilişkin tapu senedi düzenlenir. Tapu sicilince işlemin tamamlanmasından sonra yeni parsel numarası Kadastro Müdürlüğünce verilerek işlem sonlandırılır.
İşlemin Mali Yönü 
    Kadastro Müdürlüğünce işleme konu her parsel için 2.000.000 TL döner sermaye ücreti ve emlak vergisi beyan bedelinden az olmamak üzere beyan edilecek bedel üzerinden %0 6 tapu harcı alınır. 
İş Akış Şeması 
1. Encümen Kararı veya İl İdare Kurulu Kararının Alınması 

2. Kadastro Müdürlüğüne başvuru 
3. Belgelerin hazırlanması 

4. Tapu siciline başvuru 

5. İşlemin ikmali 

6. Yeni parsel numarası için tekrar Kadastro Müdürlüğüne başvuru 

7. Yeni numara ve tapunun alınması. 

 

İHDAS ( YENİDEN TESCİLLİ HALE GETİRMEK)
 

        Daha evvel tapuda kayıtlı bir taşınmazın planda tahsis edildiği amaca uygun olarak yola ,yeşil sahaya ve benzeri kamusal alana terk edildikten sonra,yine plan gereği tapuya tescil edilmesi veya tescil harici kalmış bir taşınmazın tescile tabi olması işlemidir.
İzlenecek Yol 
        Terk edilerek tapu sicilinden çıkartılan taşınmazın yeniden imar planına uygun olarak tescile konu olması halinde,taşınmazın niteliği yol ise, belediye ve mücavir alan sınırları içinde Belediyeye,dışında ise İl Özel idaresi adına tescil edilmek üzere kadastroca değişiklik beyannamesi hazırlanır.İhdas edilecek taşınmaz yeşil alandan ihdas edilerek tescile konu oluyorsa bu taktirde taşınmazın bulunduğu yer dikkate alınmaksızın hazine adına tescili yapılır.
        İmar planlarında yol,meydan,park,yeşil saha,otopark,terminal ve toplu taşıma istasyonu gibi umumi hizmetlere ayrılmış yerlere rastlayan hazine ve Özel idareye ait taşınmazların tapu kaydından terkini yapılmış ve yeni bir plan gereği bu kısımların tescili gerekli ise, bu yerler devir alınan idareye aynı koşullarda devir edilir. 
    Tescil edilecek idare adına katılacak kişinin talebi ile bu parçaya Kadastroca parsel numarası verilerek kütüğün son sayfasına tescili yapılır.
Gerekli Belgeler 
·   İhdas edilecek taşınmazın plandaki yeni durumuna uygun olarak hazırlanmış değişiklik beyannamesi 
· Adına tescil edilecek idareye ait yetki belgesi 

· Yetkilinin kimlik belgesi 

İşlemin Mali Yönü 
· Her türlü ihdas işleminin tescilinde tapu sicilinde harç alınmaz. 
· Döner sermaye ve eğitime katkı payı alınmaz. 

 

İMAR UYGULAMASI 
 

        Kent yada kasaba halkının sağlığını korumak,toplumsal,ekonomik ve kültürel gereksinmelerini ülke,bölge ve kent verilerine dayanarak oturma,çalışma,dinlenme ve ulaşım gibi kentsel işlevler arasında denge kurup eldeki ve sağlanabilecek olanaklar ölçüsünde en iyi çözüm yolları bulmak için varsa kadastro durumunu da belirtilen haritalar üzerinde toprak parçalarının kullanım biçimlerini ve başlıca bölge tiplerini gösteren tüzel bir değeri olan onaylanmış belgelere imar planı denir. 
        İmar planı sınırı içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer hak sahiplerinin muvafakatı aranmaksızın birbirleri ile,yol fazlaları ile kamu kurumlarına veya belediyelere ait buluna yerlerle birleştirmeye ve bunları yeniden imar planına uygun ada ve parsellere ayırmaya müstakil,hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve resen tescil işlemlerini yaptırmaya belediyeler yetkilidir. Sözü edilen yerler belediye ve mücavir alan dışında ise yukarıda belirtilen yetkiler valilikçe kullanılır. 
        İmar planı bulunan bir yerde İmar Kanunu 18.md.si gereğince bir düzenleme yapıldığı taktirde düzenlemeye konu parselin önceki yüzölçümünün en çok % 35’i düzenleme ortaklık payı olarak bedelsiz olarak kesilebilir. 
        Kesilen bu miktarlar o bölgenin yol,meydan,park,otopark,yeşil saha,çocuk bahçesi,cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden başka amaçla kullanılamaz.
        Bir bölgede 2981-3290 sayılı yasa gereği de imar planı yapılabilir. İmar planı yapılması talebe bağlı bir işlem olmayıp,uygulamayı yapacak kamu tüzel kişilerinin plan yapımına ilişkin kararı alması yeterlidir.
        Plan kararı alınıp onaylandıktan sonra düzenleme sınırı içinde bulunan parsellerin tapu kütüğü beyanlar hanesine “ imar uygulamasına alınmıştır.” Şerhi işlenerek işleme başlanır. Planın düzenlenmesinden sonra şuyulandırma cetveli ve diğer evraklar kontrol için Kadastro Müdürlüğüne gönderilir. Kadastro kontrolundan sonra tescil için Tapu siciline gider.
İşlemin Mali Yönü 
İmar uygulaması nedeniyle yapılan tesciller herhangi bir harca tabi değildir.
 

BAĞIŞ
Taşınmazın karşılında bir bedel olmaksızın mülkiyetinin devredildiği bir işlemdir.
Medeni Haklarını kullanma yeterliliğine sahip olan herkes taşınmazlarını hibe edebilir. Yaşı küçüğün veya vesayet altındaki kişilerin taşınmazları veli veya vasilerce bağışlanamaz.
Hibeyi medeni haklarını kullanma yeterliliğine sahip olanlarla, bu hakları kullanma yeterliliğinden yoksun olsa bile temyiz kudretine sahip olan herkes kabul edebilmektedir. Ancak, kanuni temsilcileri tarafından   ( Veli,vasi vb.) temsil edilen kişiler, kanuni temsilcileri bu işleme rıza göstermemesi halinde, kendilerine yapılan taşınmaz hibesinin kabul edemezler. Mümeyyiz kütük ve mahcura yapılacak bağışların kabul edilebilmesi için, bağışın herhangi bir şart ve mükellefiyete bağlanmış olması gerekir.
İşlem İçin Gerekli Belgeler: 
· Bağışlanacak taşınmaza ait varsa tapu senedi, yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya malikin sözlü beyanı 

· Bağışlayan ve bağışı kabul edenlerin fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları 

· Bağışlayan bir, bağışı kabul edenin iki adet son altı ay içinde çekilmiş 6x4 cm. büyüklüğünde vesikalık fotoğrafları 

· Akitte taraflardan biri veya ikisi vekil, vasi, kayyım ve kanuni temsilciyle temsil edilecek ise ayrıca temsile ilişkin belge  
Rücu şartlı Bağış:
Taşınmaz hibesinde kanunun tapu kütüğüne şerhini kabul ettiği şart rücu şartıdır. Hibe eden, bağış yapılanın kendisinden önce ölmesi halinde taşınmazın mülkiyetinin tekrar kendisine döneceğini şart edebilecek ve bu şartı kütüğe şerh ettirebilecektir.
İşlemin Mali Yönü:
 Taşınmaz veraset veya bağış yolu ile edinilmişse , ilgili vergi dairesinden veraset ve intikal vergisi ilişiğinin kesilmesi ve bunun belgelenmesi gerekir.
Taşınmaz emlak vergisi değerinden az olmamak üzere, bildirilen değeri üzerinden %3.6 (binde otuz altı ) tapu harcı hibeyi kabul edenden tahsil edilir. Bağış yolu ile edinilen taşınmazlar veraset ve intikal vergisine konu olmaktadır. Ayrıca döner sermaye bedeli ve Eğitime Katkı Payı tahsil edilmektedir.
Devre Mülk Hakkı Tesisi
 

Tanım:
 

Mesken olarak kullanılmaya elverişli bir yapı veya bağımsız bölümün ortak maliklerinden her biri lehine bu yapı veya bağımsız bölümden yılın belli dönemlerinde müşterek mülkiyet payına bağlı olarak istifade edilmek üzere tesis edilen bir irtifak hakkıdır.
Bu belirli dönemler 15 günden daha az süreli olamaz. Sürelerin toplamı ki bakım süresinde dahil bir yılı aşmaması gerekir.
 

Gerekli Belgeler:
  
1. Üzerinde devre mülk hakkı kurulacak yapı veya bağımsız bölümlerin ortak malikler arasında dönem süresi devir ve teslimi ile istifade şekil ve usulleri yöneticileri seçimi ile hak ve sorumlulukları, büyük onarım için ayrılacak dönem, balım masrafları gibi hususları içeren ve bütün hak sahiplerince imzalanmış devre mülk sözleşmesinin ibraz edilmesi ve istemde bulunulması üzerine tesis edilir. Devre mülk sözleşmesi ortak malikler arasında haricen düzenlenebileceği gibi noterlerce de düzenlenmesi yapılabilir. Devre mülk hakkının tesisi için resmi senet tanzim edilir 

2. Maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus hüviyet cüzdanları veya pasaportları 

3. Tarafların 6x4 cm. büyüklüğünde vesikalık fotoğrafları 

 

İşlemin Mali Yönü:
  
1. Devre mülk hakkının tesisi tapu harcına tabi edilir. 

2. Mülkiyetin nakli ile birlikte devre mülk hakkı tesis ediliyor ise mülkiyetin nakli (Temlik) için gerekli tapu harcı tahsil edilir. 

3. Devre mülk hakkının tesisi için düzenlenecek resmi senet sebebi ile yılı içerisindeki asgari damga vergisi tahsil edilir. 

4. Döner sermaye işletmesince belirlenen föy bedeli tahsil edilir. 

5. Mülkiyet nakli varsa E.K.P. da tahsil edilir. 
İFLAS
        İflasa tabi kişilerin borçlarını ödeyememesi durumunda Ticaret Mahkemesince tasfiyesine karar verilmesi halidir.
      İflas şerhi,gayrimenkul kaydında şerh verildikten sonra taşınmaz malikin 
tasarrufu mümkün değildir.
TERKİNİ
        İflas şerhini koyduran merciin talebi ile terkin edilir.
İPOTEĞİN DEVRİ
 

        İpotek işleminde Alacaklı alacığını üçüncü bir şahsa devredebilir. Bu işleme alacağın temliki de denir. Alacağın temlikinin yazılı olması şarttır. Alacağın devrinde borçlunun muvafakatına ihtiyaç yoktur. Bu sözleşmeler noterde yapılabileceği gibi Tapu Sicil Müdürlüklerinde de düzenlenebilir.
İPOTEK
 

TANIMI: 
        Taşınmaz rehni;Halen mevcut veya ileride mevcut olabilecek bir alacağın teminini sağlayabilmek için,taşınmazın malikinin uhdesinden çıkmadan teminat altına alınmasıdır.İpotek için tapu siciline tescil şarttır. Kural olarak tescil için Tapu Sicil Müdürlüğünde resmi senet düzenlenmesi zorunludur.2644 sayılı Tapu Kanununa eklenen fıkra uyarınca konut, ihracat, turizm, sanayi, esnaf ve sanatkar,banka ve kamu kurum ve kuruluşlarınca açılacak kredilerde resmi senet düzenlenmeksizin ipotek yapılabileceği belirtilmiştir. 
        İpotekle yükümlü bir taşınmaz "alıcının ipotek borcunu kabul etmesi kaydıyla satılabilir.İpotek alacağı üçüncü bir şahsa devir ve temlik edilebilir. Taşınmazda birden fazla ipotek tesis edilebilir. Bu durumda ipotekler derece ve sıralarına göre sıralandırılır.
        İpotek başkasının borcunun teminatı içinde tesis edilmiş olabilir. Bir alacak için birden fazla taşınmaz ipotek tesis edilebilir. İpoteğin Türk parası üzerinden yapılması esastır. Ancak vadesi 5 yıl ve daha uzun süreli,dış kaynaklı krediler için yabancı ülke parası üzerinden ipotek tesis edilebilir.
        Kanuni ipotek;bazı hallerde alacaklılara tanınan bir ipotek şeklidir. Satış bedelinden ödenmeyen miktar için,ölünceye kadar bakma akdinden dolayı,işçilerin ve müteahhitlerin inşaatçı ipoteklerinden dolayı kanuni ipotekler tesis edilebilir.
GEREKLİ BELGELER: 
1. Tapu Senedi,yoksa malikin beyanı, 

2. Tarafların nüfus cüzdanları veya pasaportları, 

3. Tarafların fotoğrafları, (6x4 cm. ebatında) 

4. Alacaklının vergi numarasını gösterir belge 

5. Akitte taraflardan biri veya ikisi vekille temsil edilmişse, ayrıca temsile ilişkin belge, 

İŞLEMİN MALİ YÖNÜ: 
1. İpotek borçlusundan ipotek miktarı üzerinden %o 2,4 Tapu harcı, 

2. Damga vergisi,(%o 6 oranında) 

3. Eğitime Katkı Payı 
4. Döner Sermaye 
 

İŞTİRA HAKKI(ALIM HAKKI)
TANIMI:
        Bu hakka sahip kimsenin tek taraflı talebi ile taşınmazı belli bir bedelle sahibinden alabilmeyi sağlayan bir haktır.İştira hakkı için resmi senet düzenlenmesi gereklidir. Ayrıca noterden de iştira hakkı sözleşmesi düzenlenebilir. İştira hakkı sözleşmesinde İştira hakının hangi süre içinde kullanılabileceği belirtilmelidir. Bu süre 10 yılı geçemez. İştira hakkı sahibi bu hakkını kullanarak tapuda tescil talebinde bulunamaz. Bunun için mahkeme kararı gerekir.
TERKİNİ
        Hakkın kullanılarak taşınmazın hak sahibine geçmesi , sürenin dolması veya süre ne olursa olsun 10 yıl geçmekle sona erer. Ayrıca hak sahibinin yazılı talebi üzerine her zaman terkin edilebilir.
 
 KAT İRTİFAKI
Tanımı:
        Bir arsa üzerinde ileride kat mülkiyetine konu olmak üzere yapılacak veya yapılmakta olan bir veya birden çok yapının bağımsız bölümleri için o arsanın maliki veya ortak malikleri tarafından bu kanun hükümlerine göre kurulan irtifak hakkına ( Kat İrtifakı), bu haklara sahip olanlara da (Kat İrtifakı Sahibi) denir.
Gerekli Belgeler:  
· Dilekçe: Arsa maliki veya bütün paydaşlarca imzalanmış olması ve bütün bağımsız bölümlerin ayrı ayrı değerleri ile bu bölümlere, değerleri ile orantılı olarak ayrılan arsa paylarının gösterilmesi gerekir.( İstenildiğinde bu dilekçe Tapu Sicil Müdürlüğü görevlilerince yazılır.) 

· Genel İnşaat Projesi: Bir mimar veya mühendis tarafından yapılmış olması ve doğruluğu belediyece ( Belediye sınırları dışında Bayındırlık ve İskan Müdürlüğünce) tasdik edilmiş olması gerekir. Katlar aynı olsa bile her katın, bir arsa üzerinde birden fazla inşa edilen yapıların her birinin projede ayrı ayrı gösterilmesi ve blok yapılarda, her blok için ayrı proje verilmesi zorunludur. 

· Vaziyet Planı: Bir arsa üzerine yapılacak birden fazla yapıların (blok veya ayrı ayrı ) arsa içindeki konumunu, varsa özel yol, yeşil saha, spor tesisleri gibi ortak yerlerin açıkça gösterilmesi ve belediyece tasdik edilmiş olması gerekir. Genel İnşaat Projesinde, vaziyet planı mevcut ise ayrıca vaziyet planı ibrazına gerek yoktur. 

· Yönetim Planı: Ana gayrimenkulün yönetimini düzenleyen yönetim planının bütün maliklerce her sayfasının imzalı olması gerekir. 

· Liste: Listede bağımsız bölümlerin nevileri ve (1) den başlayıp sıra ile giden numaralarının gösterilmesi, bütün maliklerce imzalanmış olması ve bu imzaların noterce tasdik edilmiş olması gerekir. 

· Maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları 

· Maliklerin 6x4 cm. Büyüklüğünde ikişer adet fotoğrafı. ( Resmi senet ve tapu senetlerine yapıştırılması için ) 

İşlemin Mali Yönü:  
1. Döner sermaye işletmesince belirlenen föy bedeli tahsil ettirilir. 

2. Kat İrtifakı kurulması işlemi hiçbir vergi ve harca tabi değildir. 

 

KAT MÜLKİYETİ
 

Tanımı:
        Kat Mülkiyeti, tamamlanmış bir yapının kat, daire, iş bürosu, dükkan, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya elverişli olan bağımsız bölümleri arsa payı ve bağımsız yerlerle bağlantılı olarak kurulan ve o gayrimenkulün maliki veya ortak malikleri adına ( Kat mülkiyeti kütüğünde ) veya (kat mülkiyeti zabıt defterinde) kaydı gereken bağımsız ve yeni bir mülkiyet çeşididir.
Gerekli Belgeler:  
· Dilekçe: Gayrimenkul üzerinde kat mülkiyeti kurulması hususunda bütün maliklerce imzalanmış olması ve bütün bağımsız bölümleri ayrı ayrı değerleri ile bu bölümlere, değerleri ile orantılı olarak ayrılan arsa paylarının gösterilmesi gerekir. ( İstenildiğinde bu dilekçe Tapu Sicil Müdürlüğü görevlilerince yapılır.) 

· Genel İnşaat Projesi: Bir mimar veya mühendis tarafından yapılmış olması ve doğruluğu belediyece ( Belediye sınırları dışında Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü’nce) tasdik edilmiş olması gerekir. Katlar aynı olsa bile her katın, bir arsa üzerine birden fazla inşa edilen yapıların her birinin projede ayrı ayrı gösterilmesi ve blok yapılarda, her blok için ayrı ayrı proje verilmesi zorunludur. 

· Vaziyet Planı: Bir arsa üzerine yapılan birden fazla yapıların ( blok veya ayrı ayrı) arsa içinde konumu, varsa özel yol, yeşil saha, spor tesisleri gibi ortak yerlerin açıkça gösterilmesi ve belediyece tasdik edilmiş olması gerekir. Genel İnşaat Projesinde, vaziyet planı mevcut ise ayrıca vaziyet planı ibrazına gerek yoktur. 

· Yapı Kullanma İzni (İskan Ruhsatı) 

· Fotoğraf: Ana gayrimenkulün ön ve arka cephelerinin ve mümkünse yan cephelerini gösterir en az 13x18 cm. Boyutlarında olması ve belediyece tasdik edilmiş bulunması gerekir. 

· Liste: Listede, bağımsız bölümlerin nevileri ve ( 1) den başlayıp sıra ile giden numaralarının gösterilmesi, bütün maliklerce imzalanmış ve bu imzaların noterce tasdik edilmiş olması gerekir. 

· Yönetim Planı: Gayrimenkulün yönetimini düzenleyen yönetim planının bütün maliklerce her sayfasının imzalı olması gerekir. 

  
· Maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları 

· Maliklerin 6x4 cm. Büyüklüğünde ikişer adet fotoğrafı. ( Resmi senet ve tapu senetlerine yapıştırılması için) 

· Kat irtifakından kat mülkiyetine geçişte, 1,2,3,6, ve7nci maddelerdeki belgelerin ibraz edilmesine gerek yoktur. 
İşlemin Mali Yönü       
      Kat Mülkiyeti kurulması işlemi hiçbir vergi ve harca tabi değildir.(Cins tashihi işlemi hariç)
        Sadece Döner Sermaye İşletmesince belirlenen tarifeye göre ücret tahsil ettirilir.   
 

 

KİRA SÖZLEŞMESİ
 

    TANIMI:
    Bir gayrimenkulün ücret mukabilinde belirli bir süreyle kullanılmasını bir başkasına terk etmesidir. Kira sözleşmesi gayrimenkul maliki veya temsilcisi ile kiracı veya temsilcisi arasında yapılan bir sözleşmedir.Kira sözleşmesi taraflar arasında yazılı şekilde yapılacağı gibi,noterde de yapılabilir.
   GEREKLİ BELGELER: 
1. Kira sözleşmesi, 

2. Tapu Senedi, 

3. Nüfus cüzdanları, 

4. Fotoğraf 

 

İŞLEMİN MALİ YÖNÜ: 
1. Kira sözleşmesinde belirtilen süreye göre hesaplanacak toplam kira bedeli üzerinden %0 3,6 tapu harcı alınır. Eğer kira sözleşmesi noterden tasdik ettirilmemişse ayrıca %o 1,2'de damga vergisi tahsil edilir. 

2. Eğitime Katkı Payı 

3. Döner sermaye 

TERKİNİ
Sürenin dolması, kiracı veya temsilcisinin talebi ile terkin edilir.
KOOPERATİF İŞLEMLERİ
               Genel olarak Yapı Kooperatiflerinin tapuda yapacakları işlemlerin belli başlıları,taşınmazın iktisabı ve satımı ile tamamlanan yapıların üyelerine dağıtımı işlemleridir.Kooperatifler bu işlemlerini genel kurullarından aldıkarı yetki ile yaparlar. Bunun için genel kurulun, yapılacak iş ve bu işi kimin yapacağını karar altına alması gerekir. Ticaret Kanunu ve Kooperatifler Kanunu Yapı Kooperatiflerinin taşınmaz alımı ve satımlarında genel kurul kararını zorunlu kılmakla,ticari maksatla taşınmaz alım satımı yapmalarına kısıtlama getirmek istemiştir. Çünkü Kooperatifin esaslı amacı,kuruluş gayesini gerçekleştirmektir.
        Kooperatifler Ticaret Kanununa tabi olup;tüzel kişi olmaları dolayısıyla yapacakları işlemlerde bağlı oldukları Ticaret Sicil Memurluklarından alacakları Yetki Belgesi ile temsil edilirler.Genel kurul kararında alım-satım yapılacak taşınmazın hangi il,ilçe,mahalle veya köy sınırında olduğu,hangi bedel üzerinden alınacağı veya satılacağı, yetkililerin kimler olduğuna ilişkin bilgilerin belirtilmesi gerekir.Kooperatiflerin amaçlarını gerçekleştirmelerinden sonra yapılan mesken veya işyerlerinin üyelerine dağıtımına ferdileşme denmektedir. 
        Ferdileşme işleminde; kur'a sonucunda her üyeye hangi bağımsız bölümün isabet ettiğini gösterir kooperatifçe düzenlenen veya noterden onaylı listelerin Tapu Sicil Müdürlüğüne ibrazı ile işlem yapılır. Talebin Kooperatif temsilcileri tarafından yapılması gerekir.Ferdileşmede beyan olunan değer üzerinden %o 1,2 tapu harcı ve her bağımsız bölüm için Eğitime Katkı Payı alınır.
MAHKEME KARARLARININ UYGULANMASI ( İLAMLARIN İNFAZI )
Burada söz konusu olan mahkeme kararları, taşınmaz mala ilişkin ayni haklara yönelik ilamlardır. Bu tür mahkeme kararları taşınmaz mal mülkiyetinin tapu kütüğü dışında kazanılmasını sağlayan sebeplerden
biridir. 
Bunlar genellikle tapu iptali ve tescil davaları ile şuf'a ve müdahalenin (el atmanın ) önlenmesi davaları sonucunda mahkemelerce verilen ve dava konusu taşınmazın mülkiyetini değiştiren, bir ayni hakkı tesis eden veya mevcut bir ayni hakkı ortadan kaldıran hükümlerdir; zaman aşımına uğramazlar, infazları her zaman istenebilir. Ancak bu kararların uygulanabilmesi için kesinleşmiş olmaları gerekmektedir.
HUMK.'un 443/4.maddesi gereğince hükmün kesinleştiği ilamın altına veya arkasına yazılıp tarih ve mahkeme mührü konmak ve mahkeme başkanı veya hakimi tarafından imzalanmak suretiyle belirtilir. Buna kesinleşmiş şerh denir.
Bu şerhin hakim tarafından imzalanması zorunlu olup hakim dışında biri tarafından imzalanmış kesinleşmiş şerh dayanarak tapu kütüğünde işlem yapılamaz. Kesinleşmemiş veya üzerine kesinleşme şerhi düşülmemiş kararların uygulanması mümkün değildir. Ancak, çekişmesiz yargılama sonucu, aksi sabit oluncaya kadar, verilen kararların kesinleşmesine gerek yoktur. Veraset ilamında kesinleşme şerhi aranmalıdır.
Taşınmaz mal mülkiyeti ve buna ilişkin ayni haklarla ilgili olarak mahkemelerce verilen kararlar Tapu İdaresi'ne karşı doğrudan doğruya tescilin yapılması emrini taşımazlar. Bunların uygulanabilmesi ve gereken işlemin (tescil, terkin,tadil, düzeltme) yapılabilmesi için ilamla mülkiyet veya sınırlı ayni hak kazananın yani lehine karar verilen kişinin Tapu Sicil Müdürlüğü'ne başvurarak istemde bulunması ve gereken tapu harçlarını yatırması gerekir.
Tapu Kütüğü'ne tescil için getirilen ilamda, lehine karar verilene bir takım yükümlülükler yüklenmiş ise, ( örn: şuf'a bedelinin ödenmesi, taşkın inşaatta tazminat ödenmesi vs.) tescilden önce bu yükümlülüklerin de yerine getirilmesi aranır.
Mahkeme kararlarının uygulanması Anayasal bir zorunluluk ise de, bazı durumlarda ilamın uyulama imkanı bulunmamaktadır. Eğer ilamın konusu olan şey veya hak yok olmuş, ortadan kalkmışsa, başka yollardan eski haline dönmüşse veya gayrimenkul iyi niyetli üçüncü kişilere geçmişse (el değiştirmişse), iptali istenilen tapu kaydı davada taraf olmayan bir kimse adına kayıtlı ise ya da kesinleşmiş şerhi mevcut değilse, ilam uygulanamaz.
Ayrıca, uygulanması istenilen mahkeme kararının açık olmaması, çelişkili fıkralar içermesi halinde de karardaki gerçek anlamın ortaya çıkarılması için ilamın tavzih ettirilmesi gerekir. Tavzih, kararın açıklanması demektir. Tapu Sicil Müdürlüğü'nün tavzih isteme yetkisi yoktur; tavzihi ancak davanın tarafları isteyebilir.
Yabancı mahkeme kararları doğrudan Türkiye'de uygulanamaz. <bu ilamların yetkili bir yabancı mahkemk tarafından verilmiş olup olmadığı, ilam hükmünün Türk kamu düzenine ve özellikle Türkiye Cumhuriyeti kanunlarının ana ilkelerine aykırılık taşıyıp taşımadığının yetkili Türk mahkemesi tarafından kontrol edilmesi ve tenfiz kararı verilmesi gerekir.
Tenfiz kararı vermeye yetkili mahkeme, kendisine karşı tenfiz istenen kişinin Türkiye'deki ikametgahı, Asliye Hukuk Mahkemesi'dir.(MÖHUK. madde 34) 
 MUVAKKAT ŞERH
    Ayni hak iddiasında bulunanlar ile tescil için aranılan belgelerin noksanlığını tamamlamamaları için verilir.Bu durumda tapu kütüğüne geçici tescil Şerhi verebilmektedirler.Geçici tescil Şerhi için ilgililerin muvafakatı veya mahkeme kararı gerekmektedir.Yukarıda belirtilen hallerin varlığı halinde tapu siciline geçici Şerh vermekle sonradan hak iktisap edenlerin iyi niyet iddiaları ortadan kaldırılmış olmaktadır.
İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 
1. Emlak vergisi beyanına esas olan kayıtlı değer üzerinden binde 1.2 tapu harcı tahsil edilir. 

2. Ayrıca işleme konu her bir taşınmaz için 5.000.000 TL 

3. EKP tahsil edilir. 

4. Döner sermaye föy bedeli tahsil edilmektedir. 
 

    Ölünceye kadar bakma akdi bir malın devri karşılığında bir kimsenin ölünceye kadar bakılmasını gerektiren bir akittir. B.K. 511 ve takip eden maddeleri ölünceye kadar bakma akdinin şekil ve şartlarını düzenlemiştir.
    Ölünceye kadar bakma akdi ile her iki tarafta borç altına girmektedir. Bakılacak kimse kendisini ölünceye kadar bakıp beslemek, görüp gözetmek kaydı ile gayrımenkulünü bakım borçlusuna devretmekte, bakım borçlusu da ölünceye kadar bakıp beslemek yükümlülüğü altına girmektedir. Birbirlerine kanunen bakmakla yükümlü olanlar arasında yapılan akitler gerçeğe uymadığında geçersizdir.
    Sözleşmenin yapılması ile gayrimenkul bakım borçlusuna geçer ve bakım borçlusu gayrımenkulün tasarruf haklarını elde eder.
    Kanun bu yüzden bakım alacaklısına temlik ettiği gayrımenkulün üzerindeki kanuni ipotek hakkını tanımıştır. Gayrimenkulün devrinden itibaren üç ay içinde Tapu Sicil Müdürlüğü’ne müracaat ile bu hak kullanılabilir.
    Taraflar arasında düzenlenen sözleşmede temlikolunan gayrımenkul bakım alacaklısına ait olabileceği gibi üçüncü bir kişiye de ait olabilir. 
· Bakılacak kimse kendisinin bakılmadığını iddia ederse yapılan akdin zamanla bazı nedenlerle çekilmez hale gelmesi durumunda, 

· Bakım alacaklısının ölmesi durumunda (B.K.517) ölümünün vuku bulduğu tarihten itibaren bir yıl içinde taraflar akdin feshi için dava açabilirler. Açılan bu dava ile bakım alacaklısı temlik ettiği gayrimenkulü geri alamazsa bile ömür boyu geçimini sağlayacak bir gelirin kendisine verilmesini sağlayabilir. 

 

Ölünceye kadar bakma akdi Tapu Sicil Müdürlüklerinde düzenlenebileceği gibi
· Noterler ve Sulh Hukuk Hakimliği tarafından da düzenlenebilir, yalnız noterler ve Sulh Hukuk Hakimlikleri tarafından düzenlenen sözleşmede tescil yetkisinin bulunması gerekir. Eğer tescil ile ilgili bir yetki yok ise Tapu Sicil Müdürlüğünde işleme konulması için bakım alacaklısının istemi veya ayrıca Mahkeme kararı alınması gerekir. 

    Ölünceye kadar bakma akdi ile ilgili Tapu Sicil Müdürlüklerinde düzenlenen resmi senedin özel bir şekli vardır. Bu şekil şartlarına uyulması gerekmektedir; vasiyet şeklinde yapılmayan sözleşme geçersizdir. Bu sözleşmeyi yapan tarafların reşit ve mümeyyiz olması gerekmektedir.
İşlem İçin Gerekli Belgeler: 
· Temlik edilecek taşınmaz malın varsa tapu senedi, yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya malikin sözlü beyanı 

· Bakım alacaklısı, bakım borçlusu veya yetkili temsilcilerinin ve iki tanığın fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları 

· Bakım alacaklısının bir, bakım borçlusunun iki adet son altı ay içinde çekilmiş 6x4 cm. büyüklüğünde vesikalık fotoğrafı 

    Yaşlılık nedeniyle haciz altına alınmış kimseler ile vesayet altındaki kimselerin ÖKBA bakılacak taraf olarak sözleşme yapmaları kanuni temsilcileri vasıtası ile mümkündür. 
İşlemin Mali Yönü: 
·     Taşınmaz malın genel beyan döneminde beyan edilen emlak vergisi değerinden az olmamak üzere    beyan edilecek değeri üzerinden, bakım borçlusu ve bakım alacaklısından ayrı ayrı binde on oranında   tapu harcı alınır. 

· Kanuni ipotek tesisi talebinde bulunulur ise; teminat gösterilecek miktar üzerinden binde 2.4 oranında   harç tahsil edilir. 

· Taşınmaz malın varsa veraset ve intikal vergisi ve vakıf taviz ilişiği kestirilir. 

· Döner sermaye işletmesince belirlenen ücret ve Eğitime Katkı Payı tahsil ettirilir. 

SATIŞA ARZ

(i.i.k.150/C)

 

İcra İflas Kanunu 150/c maddesi uyarınca İcra Memuru,ipoteğin paraya çevrilmesi hakkında talebin başladığını tapu dairesine haber vermeye mecburdur. İcra memurunun bu bildirimi üzerine tapu siciline şerh verilir. Bu şerh taşınmazın icra dairesince satışa çıkartıldığının alakalı üçüncü kişileri uyarmak için konulan bir şerhtir.
 
TERKİNİ : Satışa arz şerhi, şerhi koyan icra dairesinin talebi ile veya taşınmazın icra dairesi vasıtasıyla ihale yoluyla satışını müteakip yeni malik adına tescil esnasında yine icra dairesinin talebi ile kaldırılır. 
 
Satışa arz şerhi ve terkini harca tabi değildir.
 
 ŞUF'A (HAKKI ÖNALIM) M.K. 658-659
 

TANIMI:
        Müşterek mülkiyete konu bir taşınmazın,hissedarlarından bir veya birkaçının hisselerini üçüncü bir şahsa satmaları halinde diğer hissedarların gösterilen satış bedeli üzerinden cebren öncelikle satın alma hakkıdırŞuf'a hakkı kanundan doğabileceği gibisözleşmeyle de konu olabilir. Sözleşmeden doğan şuf'a hakkının tapu siciline şerhi gerekir.Şuf'a hakkının kullanılması satışın öğrenildiği tarihten itibaren bir ay ve her halde 10 yıldır. Bu süreler hak düşürücü süredir.
GEREKLİ BELGELER: 
1. Sözleşmeyle kurulan Şuf'a hakkında resmi senet düzenlenmesi gerekir. 

2. Nüfus Cüzdanı, 

3. Fotoğraf 

 
İŞLEMİN MALİ YÖNÜ: 
1. Şuf'a hakkı sahibinden beyan edilen değer üzerinden %o 3,6 tapu harcı 

2. %o 6 damga vergisi, 

3. Eğitime Katkı Payı, 

4. Döner Sermaye tahsil edilir. 

TERKİNİ
Şuf'a hakkı sürenin dolması, hak sahibince talepte bulunulması, taşınmazın hak sahibi adına tescil edilmesi hallerinde terkin edilir. 
 

TAKSİM 
        Taksim ortak mülkiyet olarak tasarruf edilen taşınmazların her ortağın payına karşılıklı olarak ortaklara tahsis edilmesi işlemidir.
Şartları:
Taksimin yapılabilmesi için aşağıdaki hususların bulunması gerekir :
a) Taksime konu taşınmazların toplu mülkiyet (iştirak hali) veya hisseli mülkiyet (müşterek) olarak tapu kütüğüne tescilli olması.
b) Miras taksimi dışında taksime taşınmazdaki bütün ortakların katılması.
c) Yapılan taksim sonucu her ortağa müstakil veya hisseli olmak üzere bir taşınmazın isabet etmesi.
İşlem İçin Gerekli Belgeler  :
      Taksime konu taşınmazların varsa tapu senetleri yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya malikin sözlü beyanı,
        Taksim konusu taşınmaz malların ortak maliklerinin veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları,
        Ortak maliklerin ikişer adet son altı ay içinde çekilmiş 6x4 cm. büyüklüğünde vesikalık fotoğrafı,
        Akitte taraflardan biri veya ikisi vekille temsil edilmiş ise ayrıca temsile ilişkin belge,    
 

        Taksim taşınmazların parçalara ayrılması (ifrazı) ile  aynı işlem olmayıp ,ortaklık kapsamına giren taşınmazlarıortaklar arasında paylaşılmasıdır.Ayrıca taksimi yapılacak taşınmazların tümününde aynı nitelikte olması şart değildir.Farklı nitelikteki (mesken , tarla, bağ gibi ) taşınmazlar da birlikte taksime konu olabilecektir.
İşleme bazı Örnekler:
a) Yapılacak taksim sonucu her ortağa müstakil bir taşınmazın düşmesi
b) Taşınmazların bir kısmının müstakil,bir kısmının da hisseli olarak taksimi.
c) Taşınmazların ifraz edilerek (parçalara ayrılarak )ifrazen oluşacak her bir parçanın müstakilen ortaklara taksimi.
d) İfrazen oluşacak parsellerden bir kısmının müstakilen,bir kısmının hisseli olarak taksimi.
        Taksimde Önemli olan husus miras taksimi dışında bütün ortakların taksime katılması ve taşınmazların tümünün taksime konu olmasıdır.Taşınmazlardaki bir kısım hissenin taksimi bu sebeple mümkün değildir.Ancak taşınmazlardaki hisseler karşıklı olarak trampa edilebilmektedir.
Taksimde yaşı küçüğün durumu:
        Mülkiyeti yaşı küçük ile velisi arasında müşterek olan taşınmazların aynen veya ifrazen taksiminde işleme yaşı küçüğü temsilen bir kayyımın iştiraki ve işlemin Sulh hukuk mahkemesince tastiki gerekir.Ancak yaşı küçük ile velisi ve diğer hissedarlar arasında müşterek olan taşınmazların taksiminde veli ile küçüğe bir arada hisse vermek ,eskisi gibi aralarında müşterek kalmak şartıyla ve bu taksim sonucu yaşı küçük borç altına girmiyorsa yaşı küçüğü kayyımın temsiline ve bu işlemin hakimce tastikine ihtiyaç yoktur.
Taksimde Kanuni İpotek Hakkı:
        Taksimden doğan alacaklar için taksimi yapan mirasçı ve hissedarlar lehlerine kanuni ipotek tesisini talep edebilmektedir.
Taksimin mahkeme kararı ile yapılması:
        Taşınmazların taksiminde ortakların anlaşamaması halinde istenebilir.açılacak dava taksim ve izale-i şuyu davası olup söz konusu dava ortaklar tarafından bütün ortaklara veya mirasçılara karşı açılmalıdır.Bu konudaki kesinleşmiş mahkeme kararının tapu sicil müdürlüğüne ibraz edilmesi halinde tapu kütüğünde gerekli tescil işlemi yapılacaktır.
MİRAS TAKSİMİ
            Miras taksimi Ölen bir kimseden mirasçılarına intikal eden taşınmazların mirasçılar arasında paylaşımıdır.Muristen intikal eden hisseli taşınmazlarda taksime mirasçılar dışında diğer hissedarların katılması zorunlu değildir.Ancak bu halde de taksime tüm mirasçıların katılması gerekecektir.Bir kısım mirasçının kendilerine intikal eden taşınmazlardaki miras paylarını karşılıklı değiştirmeleri ,taksim olarak değil ,trampa olarak kabul edilmektedir.Ayrıca miras taksimine terekeye dahil tüm taşınmazların dahil edilmesi zorunluluğu'da bulunmaktadır.
Miras Taksim Sözleşmesi:
        Taşınmazların taksimi için tapu sicil müdürlüğünde buna ilişkin resmi senedin tanzimi gerekir. Ancak miras taksiminde taksim sözleşmesinin tapu sicil müdürlüğünce düzenlenmesi zorunlu olmayıp,mirasçı veya bunların temsilcileri sözleşmeyi noterde düzenlettirebilirler. Noterde düzenlenmiş miras taksim sözleşmeleri genelde aşağıdaki gibi hususları içermelidir;
a) Düzenleme şeklinde tanzimi.
b) Mirasçı veya temsilcileri kimliğinin nüfus hüviyet cüzdanı,pasaporta göre tesbiti.
c) Tarafların fotoğraflarının bulunması.
d) Şekil noksanlıklarının olmaması.(mühür,imza gb)
e) Taksime konu taşınmazların açıkça belirtilmesi yapılan taksimin 
açık ve anlaşılır olması.
f) Tescil hususunun yer alması.
        Miras taksim sözleşmesinin, tapu sicil müdürlüğü'ne ibrazı ile ayrıca resmi senet tanzim edilmeksizin işlemin tapu kütüğüne tescili yapılmaktadır. Miras taksim sözleşmesinde tescil için mirasçılardan birisine ayrıca yetki verilmiş ise bütün mirasçıların tapu sicil müdürlüğüne müracaatları zorunlu olmayıp tescil hususunda yetki verilen mirasçının talebi üzerine işlem yerine getirilmektedir. Ancak taksime konu taşınmazların mirasçılar arasında intikali Önceden yapılmışsa ayrıca intikal işleminin yapılması gerekecektir.
Miras taksim sözleşmesinin mirasçılar arasında yazılışekilde yapılması:
        Miras taksim sözleşmesi,tapu sicil müdürlüğü veya noterde düzenlenebileceği gibi mirasçılar isterlerse ,kendi aralarında yazılı şekilde miras taksim sÖzleşmesi tanzim edebilirler.Ancak bu halde miras çıların imzaları noterce onaylanmışsa ,tüm mirasçıların imzaların bir kısmı noterce onaylanmışsa,imzaları onaylanmamış olanların tescili talep etmeleri gerekecektir.
Ayrı tapu sicil müdürlüklerinde kayıtlı taşınmazların Taksimi:
        Bu halde taşınmazların kayıtlı bulunduğu tapu sicil müdürlüklerinin birisinde işlem yerine getirilir.Bu durumda işlemi yapacak tapu sicil müdürlüğünün diğer müdürlüklerden tapu kayıt Örneği ve gerekli ve gerekli diğer bilgi ve belgeleri isteyerek yetki alınması gerekecektir.
Miras taksim sözleşmesi noterde düzenlenmiş ise,sözleşme, taşınmazların kayıtlı bulunduğu tapu sicil müdürlüklerine ayrı ayrı ibraz edilerek tescil talebinde bulunulur.Tescili tüm mirasçılar ,sözleşme veya vekaletname ile ayrıca yetki verilmiş ise yetki verilen mirasçı tapu sicil müdürlüğünden talep edecektir.
        Mirasçılar dışında bir kişiye vekalet verilmişse,tescili vekil talep edebilecektir.
İpotekli taşınmazın taksimi:
        Aynı hissedarlara ait birden fazla taşınmaz müşterek veya müteselsil ipotekli olup da,ifraz olmaksızın taksim edilirse,ipotek bütün taşınmazlar üzerinde olduğu gibi bırakılmaktadır. Aynı hissedarlara ait birden fazla taşınmaz,müşterek ve müteselsilen sorumlu olmaksızın yarı ayrı ipotekli olup da,aynen taksim edilirse,ipotek bununla yükümlü hissedar ve hissedarlara isabet eden taşınmazlara aynen nakledilmektedir. Her iki halde de ipotek alacaklısına tapu sicil müdürlüğünce bildirimde bulunulacaktır.
İşlemin mali yönü:
a) Aynen veya ifrazen yapılacak miras taksimleri ile,imar parselasyon planlarının uygulanması sonucu,ortak mülkiyet haline gelen taşınmazların pay sahipleri arasında veya mahkeme kararı ile taksiminde,taşınmazın emlak vergisi değerlerinden az olmamak üzere bildirilen değeri üzerinden %0 6 binde altı tapu harcı,
b) Miras veya şüyulandırma dışında olup ta ,sözleşmeden veya hukuki bir işlem sonucu (Örneğin satış, bağış gb.) müştereken edinilen taşınmazların ortaklarca veya mahkeme kararı ile yapılacak taksiminde taşınmazların emlak vergisi değerlerinden az olmamak üzere,bildirilen değeri üzerinden %0 2.4 binde iki nokta dört tapu harcı taksimi talep edenlerden tahsil edilir.
c) Taksime giren her bir taşınmaz için 5.000.000.TL Eğitime Katkı Payı tahsil edilmektedir.
d) Döner sermaye föy bedeli tahsil edilir.
e) Varsa, taşınmaz malların veraset ve intikal vergisi ilişiği kestirilir.
 

 

TEDBİR(İHTİYATİ TEDBİR)
        Mahkemede görülmekte olan bir dava nedeniyle,taşınmazın bir başkasına devrini veya üzerine herhangi bir hat tesisini önlemek amacıyla ilgili mahkemenin bu husustaki kararının tapu siciline şerh verilmesidir. Kayıtlarına tedbir veya ihtiyati tedbir şerh verilmiş taşınmazlara,maliklerince bir başkasına devri veya üzerine herhangi bir hak tesisi mümkün değildir. M.K. 919,920.921 ve diğer özel kanunların kısıtlayıcı halleri; Örneğin,775 sayılı kanun,madde 34
TERKİNİ
Şerhi koydurtan merciin yazılı talebi ile terkin edilir.
 

VEFA HAKKI (GERİ ALIM)
TANIMI:
        Vefa hakkına geri alım hakkı da denir. Satanın sattığı malı,sattığı şartlarla geri alma hakkını saklı tutmasına vefa hakkı denir. Bunun için vefa hakkının satım esnasında resmi senette belirtilmesi gerekir. Sonradan sözleşme ile de kurulabilir. Vefa hakkı tapu siciline şerh edilir. Vefa hakkı süreli olarak tesis edilir. Süre belirtilmemişse şerh tarihinden itibaren 10 yıl geçmekle sakıt olur.10 yıldan fazla süreli vefa hakkı tesis edilemez. Arsa Ofisi Kanununda da Arsa Ofisi tarafından satılan arsalarda belirtilen şartlara uygun yapı yapılmadığı taktirde iade hakkı tanınmıştır.
TERKİNİ
        Vefa hakkı, sözleşmede süre belirtilmişse sürenin dolması , süre belirtilmemişse şerh tarihinden itibaren 10 yıllık sürenin geçmesi ile sona erer. Bu durumda taşınmaz maliki terkin talebinde bulunabilir. Ayrıca hak sahibi veya temsilcisinin talebi ile terkin edilebilir.
 

 

TÜZELKİŞİLERDE TEMSİL
A- KAMU TÜZEL KİŞİLİKLERİ
 

1-DEVLET
    Tapu Kanununun 1.maddesine göre, Devlete(Maliye Hazinesine) ait taşınmaz mallarla ilgili tapu işlemlerinde, Devleti taşınmazın bulunduğu yerdeki en büyük mal memuru temsil eder. Bunlar illerde Defterdar, ilçelerde Malmüdürleridir.
    Defterdar veya mal müdürünün tapu işlemini bizzat yapmaları zorunlu değildir. Bunları yetkili kılacakları (Defterdar yardımcıları, Milli Emlak Müdürü gibi) diğer görevlilerin temsil etmeleri mümkündür. Bu takdirde resmi bir yazı ile temsil yetkisinin devredildiğinin belgelenmesi gerekir.
2-BELEDİYE
    Belediye İdaresinin organları: Belediye Meclisi, Belediye Encümeni ve Belediye Başkanıdır. Tapu Kanununun 1.Maddesi, Belediyeye ait gayrimenkullerin tapu işlemlerinde belediyeleri, Belediye Başkanlarının temsil edeceğini belirtmiştir. Bu işlemleri belediye başkanı bizzat yapabileceği gibi, vekalet yoluyla temsilin işletilmesine kanuni bir engel yoktur.
    1580 Sayılı Belediye Kanunu, Belediye Tüzel Kişiliğinin temsilcisi sıfatıyla belediye başkanının yetkilerini tespit emiştir.(Madde:100) Bu hükme göre, belediye adına taşınmaz mal satın almak, bağışları kabul etmek, belediyenin özel mülkiyetindeki gayrimenkulleri satmak ve rehin etmek belediye başkanına ait yetkiler arasındadır.
3-KÖY
    Köy Tüzel Kişiliğinin organları köy derneği, ihtiyar meclisi ve köy muhtarıdır. Tapu Kanununun 1.maddesi, köye ait taşınmazların tescili işlemlerinde, köy tüzel kişiliğini Muhtar'ın temsil edeceğini hükme bağlamıştır. Muhtar, köyün karar mercii olan ihtiyar meclisinin başkanı ve bu kararları yürütme organı sıfatıyla köy tüzel kişiliğinin temsilcisidir.
4-İL (VİLAYET)
    İl İdaresinin Organları:İl Genel Meclisi, İl Daimi Encümeni ve Vali'dir.Tapu Kanununun1.Maddesine göre, İl Özel İdaresinin tapu işlemlerinde İl tüzel kişiliğini Vali temsil eder. Vali Yardımcısı veya Kaymakamlar ile Özel İdare Müdürleri'nin İl Tüzel Kişiliğini tapu işlemlerinde temsil yetkisi yoktur. Ancak Valinin resmi bir yazı veya vekaletname ile yetkisini devretmesi mümkündür.
5-KAMU KURUMLARI
a.     Kamu kurumu, belirli bir veya birkaç kamu hizmetini ya da faaliyetini yürütmekle görevli tüzel kişiliğe sahip idare teşkilatı birimleridir. Bunlar faaliyet konularına göre ;
b. İdari Kamu Kurumları (Karayolları Genel Müdürlüğü, DSİ Genel Müdürlüğü Vs.) 

c. İktisadi Kamu Kurumları(K.İ.T.'ler) 

d. Sosyal Kamu Kurumları (T.C.Emekli Sandığı vb.) 

e. Bilimsel, Teknik ve Kültürel Kamu Kurumları (Üniversiteler, TÜBİTAK, vs) gibi gruplara ayrılabilirler. 

    Bu kurum ve kuruluşların, görev ve yetkileri, taşınmaz edinip edinemeyecekleri, hangi tapu işlemlerini yapabilecekleri,bu kuruluşları tapu işlemlerinde kimin temsil edeceği kuruluş kanununda belirtilmiştir. Bu nedenle kamu kurum ve kuruluşlarının tapu işlemlerinde Tapu Kanununun 2. Maddesinde öngörülen belgeler ile yetkilerini ve temsilcilerini belgelemeleri söz konusu değildir.
6-MESLEK KURULUŞLARI
    Meslek kuruluşlarının görevi, mensuplarının hak ve çıkarlarını, kamu yararını zedelemeden kollamak, korumak ve gerçekleştirmeye çalışmaktır. Bunların da taşınmaz mala tasarruf edip etmeyeceklerini ve temsilcilerinin kimler olduğu özel kanunlarda belirtildiğinden, Tapu Kanununun 1.maddesine göre yetkilerinin ve temsilcilerinin ayrıca belgelenmesine gerek yoktur. Bunlar Ziraat Odaları, Ticaret Odaları, Sanayi Odaları, Ticaret Borsaları gibi kuruluşlardır.
B-ÖZEL HUKUK TÜZEL KİŞİLERİ
1-DERNEKLER
    Dernekler, 2908 sayılı Dernekler Kanunu hükümlerine göre kurulan özel hukuk tüzel kişilikleridir. Bunlar gayrimenkul tasarrufuna( satın alma vb.) ehil olmaları nedeniyle sınırlı ayni haklar edinmeleri ve kendi taşınmazları üzerinde başkaları lehine ayni ve şahsi hak kurmaları da mümkündür. Ancak, edinilecek taşınmaz malla ile leh ve aleyhlerine kurulacak ayni veya şahsi hakların Dernekler Kanunu'na ve amacına uygun bulunduğunun mülki amirlikten alınıp ibraz edecekleri belgede açıkça belirtilmiş olması gerekir. Çünkü bunların taleplerine konu tapu işlemlerini yapmaya ehliyetlerinin takdiri yetkisi mahallin en büyük mülki amirine aittir.
    2644 Sayılı Tapu Kanununun 2.maddesi: "Tüzel kişilerin tapu işlerinde merkez ve şubelerinin bulunduğu yerin en büyük mülki amirinden, tüzüklerine göre gayrimenkul tasarrufuna izinli olduklarına ve tescil işini yapacak temsilcinin yetkisine dair alınacak belgenin verilmesi mecburidir." Hükmünü koymuştur.
2-SENDİKALAR
    Sendikalar ve bunların üst kuruluşları olan konfederasyonlar, Sendikalar Kanunu hükümlerine göre kurulan özel hukuk tüzel kişilerindendir. Derneklerin temsili hakkındaki açıklamaları sendikalar ve konfederasyonlar hakkında da geçerlidir.
3-ŞİRKETLER
    Türk Ticaret Kanunu hükümlerine göre kurulan özel hukuk tüzel kişileridir. Şirketlerin taşınmaz mal tasarrufları amaçları ile sınırlıdır. Bu itibarla şirketlerin tapu işlemlerinde Tapu Kanununun 2. maddesine göre, talep ettikleri tapu işlemlerini yapmaya izinli olduklarını ve temsilcilerin kimler olduğunu açıkça gösteren bir belgeyi kayıtlı bulundukları Ticaret Sicil Memurluklarından alıp, ibraz etmeleri gerekmektedir.
4-KOOPERATİFLER
    1163 Sayılı Kooperatifler Kanununa göre kurulan özel hukuk tüzel kişilikleridir.Tapu işlemlerinde temsil kanununda şirketler hakkındaki açıklamalar kooperatifler için de geçerlidir.
5-BANKALAR
    Bankalar kanununa göre kurulmuş olan tüzel kişilerdir.Bankaların tapu işlemlerinde temsili konusunda da kayıtlı oldukları Ticaret Sicil Memurluklarından alınmış yetki belgelerini ibraz etmeleri gerekmektedir.Ancak,özel kanunlarla kurulmuş bankaların tapu işlemlerinde böyle bir belge ibraz etmelerine ihtiyaç yoktur.
6-VAKIFLAR
    Vakıflarda temsil konusunda ikili bir ayırım yapmak gerekir.
a)Vakıflar Kanunu Yönünden:
Tapu Kanununun 1.Maddesi, gayrimenkullerin tescilinde o gayrimenkul evkafa ait ise evkaf müdür veya memurunun ilgili kanunlarında gösterildiği şekilde yetkili olacağını belirtmiştir.
b)Medeni Kanuna Göre Kurulan Vakıflar Yönünden:
"Medeni Kanunun Hükümlerine göre kurulan Vakıflar Hakkında Tüzük"ün 36.maddesi; "Vakfın taşınmaz malları ile ilgili temliki tasarruflarda ve vakfa taşınmazmal satın alma işlemlerinde Vakıf tüzel kişiliğinin bu tasarrufları yapmaya izinli olduğuna ve temsilcilerin yetkisine dair belge, merkezi sicile göre Vakıflar Genel Müdürlüğü'nce verilir," hükmünü içermektedir.
Vakıf temsilcilerinin istemleri esnasında da Vakıflar Genel Müdürlüğü'nden almış oldukları yetki belgesini ilgili tapu Sicil Müdürlüğüne ibraz etmeleri gerekir.
 İFRAZ ( AYIRMA )
 

        Ayırma işlemi tapuda tescilli bir parselin birden fazla parsellere ayrılması işlemidir.
İzlenecek Yol 
        İfraz işlemi Serbest harita mühendisi tarafından yapılır. İfraz edilecek taşınmaza ait çap ve aplikasyon krokisi Kadastro Müdürlüğünce düzenlenerek ilgilisine verilir. Taşınmazın bulunduğu yere göre Belediye Encümen veya İl İdare Kurulu kararı alındıktan sonra ifraz(ayırma) işlemi serbest harita mühendisi tarafından yapılır. Ve taşınmazın köşe noktaları zemine aplike ediliri(uygulanır) Kadastro Müdürlüğünce yapılan büro ve arazi kontrolundan sonra düzenlenen belgeler tescil için Tapu Sicil Müdürlüğüne gönderilir.
Gerekli Belgeler 
Encümen kararı veya İl İdare Kurulu Kararı
Değişiklik Beyannamesi
Tapu senedi
Fotoğraflar 
Nüfus cüzdanı/pasaport 
İşlemin Mali Yönü
    Tapu sicilince döner sermaye ücreti ve Eğitime Katkı Payı ile beyan edilen bedel üzerinden Binde 6 (%06) oranında harç tahsil edilir.
 

YOLA TERK 
        Tapu sicilinde kayıtlı bir taşınmazın,imar planına uygun hale getirilmesi amacıyla yola rastlayan kısmının sicilden çıkarılması işlemidir.
        İmar planı uygulaması sonucunda ,tescilli bulunan gayrimenkul kısmen veya tamamen yolda kalıyor olabilir. Bu durumda imar planında belirlenen bu yerin kamu yararına terk edilmesi ve dolayısıyla tescil harici bırakılarak tapu sicilinden kısmen veya tamamen silinmesi gerekir.
İzlenecek yol
        Yola terk edilecek taşınmaza ilişkin Encümen kararı alındıktan sonra istikamet rölevesi düzenlendikten sonra Kadastro Müdürlüğü veya serbest harita mühendisi tarafından değişiklik beyannamesi düzenlenir. Beyannamenin serbest mühendis  tarafından yapılması halinde Kadastro Müdürlüğünce onaylandıktan sonra tescile konu olur. Bu belgeler tescil için tapu siciline gönderilir.
Gerekli Belgeler 
1. Tapu Senedi 

2. Nüfus Cüzdanı/ Pasaport 
3. Fotoğraf 

4. Değişiklik Beyannamesi 

5. Encümen kararı 

 

İşlemin Mali Yönü
Yola terk işleminde Döner sermaye,eğitime katkı payı ve harç alınmaz.
 

GEÇİT HAKKI
 

Sınırlı ayni hak çeşitlerinden olan irtifak hakkı,mülkiyet hakkı sahibinin bu haklarından bir kısmından irtifak hakkı sahibi lehine vazgeçmesidir. Geçit hakkı da bu haklardan biridir. Geçit hakkı, yola cephesi olmayan bir taşınmazın bir başka parselden geçmek suretiyle yola veya ana artere çıkması hakkıdır. Geçit hakkı tesisi için, kendisinden yararlanılan taşınmaz malikinin muvafakatı ve bu hakkın tesisi için gerekli encümen veya il idare kurulu kararı ve kadastro müdürlüğünce düzenlenecek değişiklik beyannamesi gerekir.
İzlenecek Yol 
Geçit hakkın tesisi için öncelikle Belediye Encümen veya İl İdare Kurulu kararı gereklidir. Bu kararların alınmasından sonra üzerinde geçit hakkı tesis edilecek taşınmaz ile lehine geçit hakkı tesis edilecek taşınmaz maliklerinin Kadastro Müdürlüğüne başvurarak İrtifak hakkının zeminde ve değişiklik beyannamesi üzerinde gösterilmesi sağlanır. Daha sonra evraklar tescil için Tapu Siciline gönderilir.
Gerekli Evraklar 
1. Tapu senetleri 

2. Nüfus cüzdanı/pasaport 

3. Fotoğraf 

4. Değişiklik Beyannamesi 

5. Encümen veya İl İdare Kurulu kararı 

 

İşlemin Mali Yönü 
 

İrtifak hakkı için Kadastro Müdürlüğünce her parsel için 2.000.000 TL. döner sermaye ücreti alınır. Ayrıca geçit hakkına konu taşınmazların toplam değeri üzerinden % 1 oranında tapu harcı,eğitime katkı payı ve döner sermaye ücreti alınır. 
 

Cebri İcra
 

Tanım:
 

Borçlunun kendi isteği ve iradesiyle yerine getirmediği borcunun Devlet organları tarafından kamu hukuku açısından yerine getirmesi amacıyla başvurulan kanun yoludur.
Cebri İcra yoluyla tescil talebi istemleri:
  
1. İcra memurlukları 

2. Vergi Daireleri ( Amme alacaklarından ) 

3. Mahkeme kararları (Şuyuun izalesi ) 

 

İstenebilir.
 

Gerekli Belgeler:
  
1. Tescil talebini istemeye yetkili makamın yazısı 

2. Tescil talebinde resim ve yeni malikin kimlik bilgileri yer almıyorsa, ilgilinin nüfus hüviyet cüzdanı veya pasaportu 

3. Son altı ay içerisinde çekilmiş 4x6 cm. büyüklüğünde vesikalık fotoğrafı (ihtiyaridir) 

 

İşlemin Mali Yönü:
  
1. 492 sayılı Harçlar Kanunu'nun (4) sayılı tarifenin (20.a) pozisyonuna göre idarenin dosyasından %010 satıcı harcı 

2. Alıcıdan %010 alım harcı 

3. Ayrıca taşınmaz malın varsa veraset ve intikal vergisi, vakıf ilişiği kestirilir. 

4. Döner sermaye işletmesince belirlenen föy bedeli 

5. Taraflardan E.K.P. (Eğitime Katkı Payı) tahsil edilir. 

HACİZ
        Kesinleşmemiş icra takibinin konusu olan bir alacağın ödenmesini sağlamak amacıyla borçluya ait ve haczi mümkün olan mallara icra dairesinin el koymasıdır.Gayrimenkulun hacizli olması,onun bir başkasına devrini veya üzerinde hak tesisini engellemez. Taşınmazı hacizli olarak devralan veya lehine hak tesis edilenlerin tapu kütüğünde kayıtlı haciz şerhini gördüklerine dair beyanı,bu işlemler için düzenlenen resmi senet veya tescil işlem belgesinde belirtilerek ilgilinin imzası alınmaktadır.Hacizin kamu alacağından dolayı konulması halinde,mevcut haciz şerhi tapu kütüğünden terkin edilmediği müddetçe taşınmaz devredilemez,üzerinde ayni bir hak tesis edilemez. Bu işlemler ancak haczi koyan ilgili makamın muvafakati ile yapılabilir.
TERKİNİ
    Haciz terkini, haciz koyan merciin yazılı talebi ile sicilden terkin edilir.
İNTİFA HAKKI (M.K. 717)
 

TANIMI :
        İntifa hakkı sahibinin hayatı ile sınırlı olarak başkasına ait olan bir şeyden yararlanmak ve kullanmak hakkıdır.İntifa hakkı ayni bir hak niteliğinde olup;intifa hakkı sahibine taşınmazın malikinden ayrı olarak o taşınmazdan kullanma ve yararlanma hakkını verir. Taşınmaz malikinin durumu Kuru mülkiyet (Çıplak Mülkiyet) sahibi olmaktadır.
        İntifa hakkı süreli olabileceği gibi,intifa hakkı sahibinin ölümüne bağlı da olabilir. İntifa hakkı sürenin dolması veya intifa hakkı sahibinin ölümüyle son bulur.Ölüme bağlı intifa hakkında,intifa hakkı mirasçılara geçmez. Çünkü intifa hakkı kişiye sıkı sıkıya bağlı bir haktır. İntifa hakkı kanundan doğabileceği gibi sözleşmeyle de kurulabilir.
GEREKLİ BELGELER:
a-)kanundan doğan intifa hakkında,mahkeme kararı 
b-)Sözleşmeden doğan intifa hakkında tarafların birlikte akit 
düzenlemesi gerekir.
c-)Tapu senedi 
d-)Nüfus cüzdanı 
e-)Fotoğraf
İŞLEMİN MALİ YÖNÜ:
        Lehine intifa hakkı tesis edilenden ; 
1. Taşınmazın değerinin 2/3'ü üzerinden %o 10 tapu harcı, 

2. Eğitime Katkı Payı 
3. Döner Sermaye ücreti,  tahsil edilir.            
        Ayrıca intifa hakkı bedelsiz olarak tanınıyor ise yine lehine intifa hakkı tesis edilenden 492 Sayılı  Yasaya ekli (4) sayılı tarifenin 20/c pozisyonu uyarınca binde 36 oranında tapu harcı tahsil edilir.
İNTİFA HAKKI TERKİNİ
        İntifa hakkı sahibinin talebi, sürenin sona ermesi, intifa hakkı sahibinin ölümü gibi sebeplerle sona erer.İntifa hakkından feragat bedelli ise beyan edilen bedel üzerinden %o36 tapu harcı,diğer terkin hallerinde maktu terkin harcı alınır.Ayrıca Eğitime Katkı Payı ve Döner Sermaye tahsil edilir.
İPOTEĞİN TERKİNİ
 

        İpotek alacaklısı veya temsilcisinin yazılı talebi ile ipotek sicilden terkin edilir. İpotek terkininde terkin harcı tahsil edilir. Ayrıca ipoteğin tesisinde Eğitime Katkı Payı alınmamışsa, Eğitime Katkı Payı alınır. 
 

 
İPOTEKTE SONRADAN YAPILACAK DEĞİŞİKLİKLER
 

Taraflar, anlaşmaları halinde ipoteğin tesisinden sonra , ipoteğin derecesini, ipotek miktarını, faiz oranını,ipoteğin vadesini, ipotekli taşınmazlardan birinin çıkartılmasını veya ipoteğe başka bir taşınmazın dahil edilmesini isteyebilirler. Bu işlemlerin yapılabilmesi için resmi senet düzenlenmesi gerekir.
İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 
· İpotekli taşınmazlardan birinin çıkartılması veya ipoteğe başka bir taşınmazın ilave edilmesinde borç miktarı üzerinden %o2.4 ipotek harcı ve %o6 damga vergisi 

· Mevcut ipoteğin derecesinin değiştirilmesinde borç miktarı üzerinden %ol.2 ipotek harcı ve %o6 damga vergisi tahsil edilir. 

· Her iki halde de Eğitime Katkı Payı ve Döner Sermaye alınır. 

 
İPOTEKTE SERBEST DERECEDEN YARARLANMA HAKKI
Taşınmaz ipoteğinde, ipotekler derece sıralarına göre sıralandırılır. Birinci dereceden sona gelen ipotekler tarafları talep etmeleri halinde serbest dereceden yararlanma hakkına sahip olabilirler. Serbest derecede , bu hakka sahip olan ipoteğin boşalan dereceye geçebilmesi hakkıdır. 
    Serbest dereceden yararlanma hakkının tapu siciline şerh verilmesi esastır. Alacaklının serbest dereceden yararlanabilmesi için üst derecenin boşalmış olması gerekir. Bu res'en yapılabilir. 
TERKİNİ
Serbest dereceden istifade hakkı ; ipoteğin terkini veya tarafların talebi ile son bulur.
KAMULAŞTIRMA
Tanımı:
        Kamulaştırma, Devlet veya kamu tüzel kişilerinin kamu yararının gerektirdiği hallerde, karşılıklarını peşin ödemek şartıyla, özel mülkiyette bulunan taşınmaz mallarının tamamına veya bir kısmına el koyması işlemidir.
        2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu ile düzenlenmiştir. Kamulaştırma, Tapu Siciline şerh verilmesi veya mülkiyetin nakli olmak üzere iki şekilde yansır.Şerh verilmesi iki kısımda mütalaa edilir:  
1. Geçici Şerh: Kanunun 7.maddesi gereği ilgili kamu tüzel kişiliği tarafından kamu yararı kararı alınmasından sonra Tapu Siciline bildirilir, buna istinaden Tapu Sicil Müdürlüğünce de Tapu Kütüğü’nün beyanlar hanesinde belirtme yapılır. Bu şerh tasarruflarına engel değildir. 

2. Kesin şerh: kanununun 31.b maddesi gereği kurumca bildirilmesini müteakip şerhler sütunun da Tapu Sicili’ne belirtmesi yapılır. Bu şerh taşınmazın devir ferağ ve temlikini yasaklar. 
Mülkiyetin nakli de iki şekilde gözükür:
1. Rızai Ferağ: Satış işlemi gibidir. Taraflar birlikte müracaat ederek tescil talebinde bulunurlar. 

2. Mahkeme kararı ile (hükmen) tescil: Malikin rızaen ferağ vermemesi halinde mahkemenin vereceği karara istinaden tescil yapılır.  
Kamulaştırma işlemi taşınmazın tamamı veya kısmı için yapılabilir.
Gerekli Belgeler:  
1. Kamulaştırma rızaen yapılacaksa, ilgili idarece tanzim edilen kamulaştırma yazısı ve taşınmaz malikinin sözlü beyanı, 

2. Malikin nüfus cüzdanı veya pasaportu ile son altı ay içerisinde çekilmiş 4x6 cm. Büyüklüğünde vesikalık resmi 

3. İlgi idarenin temsile ilişkin belgesi, 

4. Hükmen kamulaştırmalarda, mahkemenin kesinleşmiş kararı ile ilgili idarenin talebi, 

        Taşınmazların kısmi kamulaştırmalarında ayrıca Kadastro Müdürlüklerinde tanzim edilecek yönetmelik ve yönergelere uygun nitelikteki plan ve eki belgeler aranır.
İşlemin Mali Yönü:
        Kamulaştırma işleminde tahsil edilmesi gereken harçlar kamulaştırmayı yapan idareden tahsil edilmesi gerekmekte olup, idarenin harçtan muaf olması halinde harç tahsili yapılmaz.
        Kamulaştırmayı yapan idarenin harç muafiyeti yoksa her iki taraftan 492 sayılı Harçlar Kanunu’nun (4) sayılı tarifesinin (20.a) pozisyonuna göre %010 ar harç tahsil edilir.
    Döner sermaye işletmesince belirlenen föy bedeli tahsil ettirilir.
KAT İRTİFASKININ KAT MÜLKİYET,NE DÖNÜŞTÜRÜLMESİ
    Kat irtifaklı bir taşınmazda, maliklerden birinin talebi ile belirtilen belgelerin ibrazı ile kat mülkiyetine geçiş yapılır.
Gerekli Belgeler:  
1. Yapı kullanma izin belgesi ( İskan Ruhsatı) 

2. Fotoğraf: Ana gayrimenkulün ön ve arka cephelerinin ve mümkünse cephelerini gösteren en az 13x18 cm. Boyutlarında belediyece tasdik edilmiş bulunması gerekir. 

3. Cins Tashihi: Yapısız iken yapılı hale gelen ana gayrimenkulün cinsinin tashihi gerekmekte olup, bunun için de kadastro müdürlüğünce tanzim edilen yönetmelik ve yönergelere uygun nitelikteki plan ve eki belgeler 

4. Talepte bulunan kişinin Nüfus hüviyet cüzdanı veya pasaportu 

İşlemin Mali Yönü:  
1. Döner Sermaye İşletmesi’nce belirlenen föy bedeli tahsil edilir. 

2. Cins Tashihi gerektiği için 492 sayılı harçlar kanununun 4 nolu tarifenin 13 pozisyonu gereği harç tahsil edilir. ( Harcın tahsil edilip edilmediği Tapu Sicil Müdürlüğü’nce kontrol edilir.) 

KESİNLEŞMEMİŞ MAHKEME İLAMLARI ŞERHİ(İ.İ.K.28. madde)
        İcra İflas Kanununun 28. Maddesi ; davacı lehine hüküm verildiği takdirde , mahkeme ,davacının talebine gerek kalmaksızın ve kararın kesinleşmesini beklemeksizin hüküm özetini tapuya göndermek ve sicile şerh edilmesini sağlamak yükümlülüğündedir. Bu şerh taşınmazı sınırlandırmakta, alakalı üçüncü kişileri uyarıcı mahiyet taşımaktadır. Bu şerhe rağmen taşınmazı iktisap edenler iyi niyet iddiasında bulunamayacaktır.
TERKİNİNİ :
Bu şerh kararın kesinleşmesini müteakip tescil talebi ile birlikte kaldırılır. 
 
KONKORDATO
            Borçlarını ödeyemeyecek duruma düşen iflasa tabi kişilerin alacaklıları ile anlaşarak borçlarını ödeyebilmesi için Ticaret Mahkemesi tarafından izin verilmesidir.
TERKİNİ
Konkordato şerhini koyduran merciin talebi ile terkin edilir.
 

MAHKEME İLAMLARI
TANIMI :
        Mahkeme ilamları tescilden önce mülkiyetin edinilmesini sağlayan sebeplerden biridir. Mülkiyet kararın kesinleşmesi ile el değiştirmiştir. Tescilden önce mülkiyet geçmiştir. Şuf'a hakkının kullanılması Satış vaadi,ölünceye kadar bakma akdi,hükmen miras taksimi vs. sebeplerle verilen kararlar örnek olaylar olarak gösterilebilir.Yabancı mahkeme kararları Milletlerarası Özel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkındaki 2675 sayılı yasada düzenlenmiştir. Buna göre yabancı mahkeme kararı için tenfiz kararının verilmesi gereklidir. Tenfiz kararını verecek Türkiye'deki mahkeme ilgili yasada belirtilmiştir.
GEREKLİ BELGELER: 
1. Kesinleşmiş mahkeme kararının aslı veya onaylı sureti, 

2. Tescil talebinde bulunanın nüfus cüzdanı, 

3. Fotoğraf 

 

İŞLEMİN MALİ YÖNÜ:
a-)Kayıt Düzeltmelerde: Taşınmazın rayiç değeri üzerinden %o 6 tashih harcı
b-)Muvazaa nedeni ile verilen kararlarda: Taşınmazın rayiç değeri üzerinden %o 72 tapu harcı
c-)Satış vaadinden dolayı verilen kararlarda: 
· Taraflardan % 1'er tapu harcı 

· Eğitime katkı Payı 

· Döner Sermaye tahsil edilir. 

 

MİRASIN İNTİKALİ
Ölen bir kimsenin mal varlığının, alacaklarının ve borçlarının mirasçılarına geçmesidir. Medeni Kanunumuza göre mirasçılık yasadan ve sözleşmeden doğmaktadır
Kanuni mirasçılar yasada belirtilmiştir. Ölenin çocukları, anne-babası, büyükanne-büyükbabası, devlet ve sağ kalan eştir.
Sözleşmeden doğan miras şekilleri vasiyetname ve miras sözleşmesidir.
TAŞINMAZ MALLARIN MİRAS YOLUYLA İNTİKAL İŞLEMLERİ
A.GEREKLİ BELGELER 
1. İştirak halinde mülkiyet (hisse belirtilmeden) esasına göre tescili istenenlerde: 

Mirasçılardan herhangi birisi veya vekilinin talebi ile gayrimenkulun bulunduğu yer tapu sicil müdürlüğüne müracaatıyla yapılır. İştirak halinde mülkiyette mirasçıların hisseleri belirgin değildir bütün mirasçılar gayrimenkulu birlikte tasarruf etmek zorundadırlar. 
· İntikali istenen taşınmaz malın varsa tapu senedi, yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya mirasçılardan birinin sözlü beyanı 
· İntikal isteminde bulunan mirasçı veya yetkili temsilcinin fotoğraflı nüfus cüzdanı veya pasaportları 
· Veraset belgesinin aslı 
· İntikal talebi temsilcisi tarafından yapılıyor ise ayrıca temsile ilişkin belge 
· Tapu senedine yapıştırılması isteniyor ise talepte bulunan mirasçının ve mirasçıların intikali istenen taşınmaz mal sayısı kadar 6x4 cm büyüklüğünde son altı ay içinde çekilmiş vesikalık fotoğrafı 

1. Müşterek mülkiyet (hisse) esasına göre tescil edileceklerde: 

Mirasçıların tümünün veya yetkili vekillerinin müracaatı ile gayrimenkulun bulunduğu yer tapu sicil müdürlüğünce yapılır. Bu durumda bütün mirasçıların hisseleri belirlenmiş olacak, mirasçılar bu hisseleri istedikleri gibi tasarruf edebileceklerdir. 
· İntikali istenen taşınmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya mirasçıların sözlü beyanı 
· Tüm mirasçıların veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanları veya pasaportları 
· İntikal talebi temsilci tarafından yapılıyor ise ayrıca temsile ilişkin belge 
· Veraset belgesinin aslı veya onaylı sureti 
· Tapu senedine yapıştırılması isteniyor ise talepte bulunan mirasçının ve mirasçıların intikali istenen taşınmaz mal sayısı kadar 6x4 cm büyüklüğünde son altı ay içinde çekilmiş vesikalık fotoğrafı 

B. İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 
· 492 sayılı harçlar kanununa ekli (4) sayılı tarifenin 3. Pozisyonuna göre; 

İntikale konu olan taşınmaz malların emlak vergisi değerinden az olmamak üzere ilgililerce beyan edilen değerleri üzerinden binde 6 oranında tapu harcı, intikali isteyenlerden tahsil edilir. 
· Döner sermaye işletmesince belirlenen FÖY bedeli tahsil ettirilir. ( 1998 yılı için 3.000.000 TL ) 
· Eğitime katkı payı tahsil ettirilir. ( 19980 yılı için 5.000.000 TL ) 

MİRAS TAKSİMİ İŞLEMLERİ
Mirasçılara intikal eden taşınmaz malların mirasçılar arasında paylaşılmasıdır. Miras taksimine bütün mirasçıların katılması gerekir. 
Miras taksimi sözleşmeleri, Tapu Sicil Müdürlükleri'nce düzenlenebilecekleri gibi Noterce de tanzim edilebilir. 
1. TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ'NDE MİRAS TAKSİMİ 

Taşınmaz malın intikal işlemleri yapılmış ise: 
A. GEREKLİ BELGELER 

· Taksim yapılması istenen taşınmaz malların varsa tapu senedi, yoksa taşınmaz malın ada ve parsel numarasını belirtir belge veya mirasçıların beyanı 
· Taksim talebinde bulunan bütün mirasçıların veya yetkili vekillerinin fotoğraflı nüfus cüzdanı verya pasaportları 
· Tarafların 6x4 cm büyüklüğünde son altı ay içinde çekilmiş vesikalık fotoğrafları 

A. İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 

· Taksime konu taşınmaz malların emlak vergisi değerlerinden az olmamak kaydıyla 492 sayılı harçlar kanununa (6.b) pozisyonuna göre binde 6 oranında tapu harcı 
· Döner sermaye işletmecisince belirlenen FÖY bedeli tahsil ettirilir. (1998 yılı için 3.000.000 TL ) 
· Eğitime katkı payı tahsil ettirilir.( 1998 yılı için 5.000.000 TL) 
Taşınmaz malların intikalleri yapılmamış ise taksim işlemi ile birlikte yapılacaktır.
1. NOTERDE DÜZENLENECEK MİRAS TAKSİM SÖZLEŞMESİ 

A. GEREKLİ BELGELER 

· Tüm mirasçıların veya temsilcilerinin katılımıyla mirasçı veya temsilcilerinin noterlikçe düzenleme şeklinde tanzim edilmiş Miras Taksim Sözleşmesi 
· Tescili talep eden mirasçı veya mirasçıların veya bunların temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanı veya pasaportları 
· Arzu edilmesi halinde tapu adedi kadar 6x4 cm büyüklüğünde son altı ay içinde çekilmiş vesikalık fotoğrafı 
A. İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 

Birinci maddede açıklandığı gibidir. 
MÜLKİYET HAKKINI KISITLAYICI ŞERHLER
 

Gayrimenkul malikinin resmi bir karar neticesinde veya bir hukuki işlemden dolayı gayrimenkul tasarruf yetkisinin takyit edildiği halidir.Bunlar:
1-)Haciz (İhtiyati Haciz)
2-)İhtiyati haciz 
3-)İflas
4-)Konkordato
5-)Tedbir
6-)İhtiyati tedbir
 

HACİZ
        Kesinleşmemiş icra takibinin konusu olan bir alacağın ödenmesini sağlamak amacıyla borçluya ait ve haczi mümkün olan mallara icra dairesinin el koymasıdır.Gayrimenkulun hacizli olması,onun bir başkasına devrini veya üzerinde hak tesisini engellemez. Taşınmazı hacizli olarak devralan veya lehine hak tesis edilenlerin tapu kütüğünde kayıtlı haciz şerhini gördüklerine dair beyanı,bu işlemler için düzenlenen resmi senet veya tescil işlem belgesinde belirtilerek ilgilinin imzası alınmaktadır.Hacizin kamu alacağından dolayı konulması halinde,mevcut haciz şerhi tapu kütüğünden terkin edilmediği müddetçe taşınmaz devredilemez,üzerinde ayni bir hak tesis edilemez. Bu işlemler ancak haczi koyan ilgili makamın muvafakati ile yapılabilir.
TERKİNİ
    Haciz terkini, haciz koyan merciin yazılı talebi ile sicilden terkin edilir.
İHTİYATİ HACİZ
    İhtiyati hacizlerde,alacak taraflar arasında ihtilaflı olup,ancak mahkemeler alacaklının alacağını dava sonuçlanıncaya kadar teminat altına almak için konulan hacizdir. Bu sebeple ihtiyati hacizlere ilişkin şerh talepleri ilgili mahkemenin talebi ile icra müdürlüklerince Tapu Sicil Müdürlüğüne yapılmaktadır.
TERKİNİ
İhtiyatı hacizi koyduran merciin talebi ile terkin edilir.
SATIŞ VAADİ
TANIMI:
        Satış Vaadi,ileride yapılacak satım akdinin taahhüdüdür. Satış vaadinde esas olan satış akdini yapma borcudur. Dolayısıyla satış akdinden farklı bir sözleşmedir. Ön akit mahiyetindedir. Satış vaadi mülkiyeti alıcıya geçiren bir sözleşme olmayıp,satış vaadi sözleşmesinde sözleşmede belirtilen sürede ayni hakkın geçirilmesini isteme hakkı verir.Satış vaadi sözleşmesi Noterde düzenlenebilir. Tarafların talebine bağlı olarak tapu siciline şerh verilir. Satış vaadi sözleşmesi yapıldığı tarihten itibaren 5 yıl içinde tapu siciline şerh edilebilir. Ancak adli yargıya müracaat için 10 yıllık genel zamanaşımına tabidir. Bu süre sözleşmede akdin yapılacağı tarih belirtilmemişse bu tarihten itibaren başlar.
GEREKLİ BELGELER 
1. Satış vaadi sözleşmesi 

2. Tapu senedi 

3. Nüfus cüzdanı 

4. Fotoğraf 

 

İŞLEMİN MALİ YÖNÜ 
1. Sözleşmede belirtilen değer üzerinden %0 3,6 tapu harcı, 

2. Eğitime Katkı Payı, 

3. Döner Sermaye tahsil edilir. 

 

TERKİNİ
Şerhin sicile tescilinden itibaren 5 yıllık sürenin dolması ve lehine satış vaadi yapılanın talebi ile terkin edilir.
 

SUKNA HAKKI
        Sükna hakkı Şahsi irtifak hakkı çeşitlerinden olup,bu hak sahibine oturmaya (ikamete) elverişli taşınmazlar üzerinde kullanım hakkı vermektedir.Sükna hakkı lehtarın sahibine bağlı olduğu için devredilememekte ölüm halinde mirasçılara intikal etmemektedir.Sükna hakkı sadece ikamete elverişli yapılar(mesken, daire ev) üzerinde kurulabilmektedir. Ayrıca hisse üzerinde sükna hakkı tesisihakkın özelliği nedeniyle mümkün olamamaktadır.
    Sükna hakkı Tapu Sicil Müdürlüğünce düzenlenecek resmi senede dayanılarak tesis edilebilir.
İŞLEMİN MALİ YÖNÜ
    Bedelli tesislerde emlak vergisi beyan değerinden az olmamak üzere bildirilen bedel üzerinden % 010 (binde on) tapu harcı
tahsil edilir.
    Bedelsiz tesislerde % 36 tapu harcı tahsil edilmekte 
ayrıca veraset vergi dairesine bu husus Tapu Sicil Müdürlüğünce bildirilmektedir.
İşleme konu her bir taşınmaz için 5.000.000TL EKP tahsil
edilmektedir.
Ayrıca döner sermaye föy bedeli tahsil edilmektedir.
 

  

 

KAYNAK HAKKI
        Kaynak hakkı bir başkasına ait taşınmazdaki çıkan sudan yararlanmak hakkını sağlayan bir irtifak hakkıdır.Bu hak başkasına ait gayrimenkulde çıkan kaynak suyunu almak veya bu suyu kendi gayrimenkulünün ihtiyacı için taşımak şeklinde olabilir.
    Kaynak hakkı sözleşme veya mahkeme kararı ile tesis edile bilir.Sözleşme halinde buna dair resmi senet Tapu Sicil Müdürlüğünde düzenlenmesi gerekecektir.
       Kaynak hakkının bir özelliği de müstakil ve daimi hak olarak aynen bir taşınmaz gibi tapu kütüğüne tescil edilebilmesidir.Aksi sözleşmede belirtilmemişse kaynak hakkı bir başkasına devredilebileceği gibi mirasçılara intikal edebilir.
MALİ YÖNÜ 
  
1. Kaynak hakkı bedelli tesis ediliyor ise emlak vergisi 

2. beyan değerinden az olmamak üzere beyan edilen bedel üzerinden %0 10 

3. tapu harcı ( binde on)hak sahibinden tahsil edilmektedir. 

4. Bedelsiz tesiste %0 36 tapu harcı tahsil edilmekte,ilgili 

5. vergi dairesine tapu sicil müdürlüğünce bildirimde bulunulmaktadır. 

6. İşleme konu her bir taşınmaz için 5.000.000 TL tapu harcı 

7. tahsil edilmektedir. 

8. Ayrıca döner sermaye föy bedeli tahsil edilecektir 

 
ÜST HAKKI (MÜSTAKİL VE DAİMİ HAK):
    Üst hakkı, mülkiyeti başkasına ait bulunan bir arazinin üstünde veya altında inşaat yapmak veya daha önce yapılmış bir inşaatı yerinde tutmak hakkıdır.Medeni Kanunun 751. Maddesinde; üst hakkı en az yirmi yıl için tesis edilmişse sürekli nitelikte sayılacağı ve bu hakkın başkasına devredilebileceği ve mirasçılarına geçeceği, 
    Ayrıca, 751/J maddesi ile de, üst hakkının yüz yıldan fazla bir süre için kurulamayacağı ve üst hakkının her zaman kurulması için öngörülen şekle uyularak azami bir yüzyıl daha uzatılabileceği, ancak bu konuda önceden verilen her türlü taahhüdün geçersiz olacağı belirtilmiştir.
    Buna göre; 20 yıldan az süreli üst hakkının, müstakil ve daimi hak olarak ayrı bir tapu kütük sahifesine tescili mümkün olmadığı gibi 20 yıl ve daha fazla süreli olmasına rağmen üst hakkının tesisi sırasında, üçüncü şahıslara devredilemeyeceğine, mirasçılara intikal etmeyeceğine ve ayni hak tesis edilemeyeceğine veya bu tür tasarrufların izin alınmak suretiyle yapılabileceğine yönelik kısıtlamalar getirilmesi halinde (Kamu kuruluşlarınca getirilmek istenen kısıtlamalar dahil) üst hakkı müstakil (bağımsız) nitelik kazanamayacağından, bu tür hak tesisi talepleri taşınmaz malın tapu kütük sahifesinin “ İrtifak hakları ve gayrimenkul mükellefiyeti” sütununda irtifak hakkı şeklinde üst hakkı olarak tescil edilmektedir.
    Medeni Kanunun 751/a maddesinde, üst hakkının tesisine ilişkin resmi senetle üst hakkının kapsamı, hükümleri, özellikle yapının konumu, şekli, niteliği, boyutları, tahsis amacı ve üzerinde yapı bulunmayan alandan faydalanmaya ait kısımların yer alacağı,
    Aynı kanunun 751/c ve 751/d maddelerinde ise tazminat ödenmesinin kararlaştırılmış olması halinde, tazminatın miktarı ve hesap tarzı ile üst hakkı süresinin sonunda taşınmaz malın eski hale getirilmesine ilişkin hükümlerin üst hakkı tesisine ilişkin resmi senette açıklanacağı belirtilmiştir.
    Diğer taraftan Medeni Kanunun 751/h ve 751/i maddelerine göre, (bağımsız ve sürekli nitelikli) üst hakkı karşılığı olarak irad tarzında üst hakkı sahibince malike borçlanılan edaların azami üç yıllık miktarı için üst hakkı süresi bitimine kadar yüklü taşınmaz mal maliki lehine kanuni ipotek tesisi mümkündür.
    Medeni Kanunun 751/b maddesinde, üst hakkı süresinin sona ermesi ile, mevcut yapıların taşınmazmalın mütemmim cüzü olacağı ve malikine kalacağı, üst hakkı tapu kütüğüne bir taşınmaz mal olarak kaydedilmiş ise, sürenin sonunda bu sahifenin kapatılacağı, böylece üzerinde mevcut bulunan rehin hakları ve diğer bütün hak ,takyit ve yükümlülüklerin sona ereceği, ancak 751/c maddesi hükmünün saklı olduğu belirtilmiştir.
    Medeni Kanunun 751/e maddesinde, üst hakkı sahibi bu haktan doğan yetkilerini sınırını ağır şekilde ve sözleşmeden doğan borçlarını önemli ölçüde ihlal ederse malikin üst hakkını, bu hakka bağlı bütün hak ve yükümlülükleri ile birlikte süresinden önce kendisine devrini isteyebileceği belirtilmiştir.
    Buna göre, müstakil(bağımsız) ve daimi (sürekli) nitelikli olup, tapu siciline tescil edilmiş üst hakkının süresi dolmadan mahkemeden alınacak kararla malik adına tescil edilmesini veya sicilden terkini mümkündür.
    Müstakil ve daimi niteliğe haiz üst hakkı, taşınmaz mal olarak sayıldığı ve tapu kütüğünde ayrı bir sahifeye tescil edildiğinden bunların devir-temliki, mirasçılara intikali, üzerinde her türlü ayni veya şahsi hak tesisi mümkün olduğu gibi, kat irtifakı veya kat mülkiyeti ve yeni bir üst hakkı tesisi mümkündür.
 

TRAMPA
    Trampa bir taşınmazın bir başka taşınmazla karşılıklı değiştirilmesidir .Her ne kadar trampa edilen mallar arasında değer denkliği söz konusu ise de bu husus sadece tarafları ilgilendirmektedir. Şayet trampa edilen taşınmazlar arasında değer farklılıkları varsa aradaki değer farkı ve bu farkın tahsil şekli tapu sicil müdürlüğünde düzenlenecek resmi senede yazılabilecektir. Trampaya konu taşınmazların rayiç değerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu değer asgari olarak taşınmazların ilgili belediyeye beyan edilen emlak vergisi beyan değeri olacaktır.
İşlem İçin Gerekli Belgeler: 
· Trampası yapılacak taşınmaz mallara ait varsa tapu senetleri, yoksa taşınmazların ada ve parsel numaralarını belirtir belge veya malikin sözlü beyanı 

· Trampa yapılacak maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotoğraflı nüfus cüzdanları ve ya pasaportları 
· Trampa yapanların son altı ayda çekilmiş 6x4 cm büyüklüğünde ikişer adet vesikalık fotoğrafı 

· Akitte taraflardan biri veya ikisi kanuni temsilci ile edilecekse ayrıca temsile ilişkin belge. 

 İşlemin Mali Yönü: 
    Trampa edilen taşınmazlar veraset veya bağış yolu ile edinilmişse ilgili vergi dairesince veraset ve intikal vergisi ilişiğinin kesilmesi gerekecektir.
    Taşınmazların emlak vergisi değerinden az olmamak üzere ilgililerince bildirilen rayiç değerleri üzerinden her biri için ayrı ayrı %1 (binde on) tapu harcı tahsil edilir. Ayrıca döner sermaye bedeli ve Eğitime Katkı Payı tahsil edilmektedir.
    
 

YABANCI GERÇEK VE TÜZEL KİŞİLERİN TAŞINMAZ TASARRUFLARI YABANCI GERÇEK KİŞİLER
        Birçok ülke gibi Türkiye'de, yabancı ülke vatandaşlarının taşınmaz iktisabını sosyal, ekonomik, egemenlik gibi çeşitli nedenlerle bazı şartlara tabi tutmuştur. Yabancı bir kişinin Türkiye 'de taşınmaz edinebilmesi için, öncelikle iki şartın yerine getirilebilmesi gerekmektedir. Bunlar:
 a) Mütekabiliyet (Karşılıklılık)
b) Kanuni sınırlamalara uyma.
a) Mütekabiliyet (Karşılıklılık) :Bundan maksat, yabancının tabiyetinde olduğu ülkenin, Türk vatandaşlarına da aynı hakkı tanımış olmasıdır.
    Mütekabiliyet ilkesi gereğince, Almanya Federal Cumhuriyeti (Birleşik Almanya) , A.B.D., Arjantin, Avusturalya, Avusturya, Barbados, Belçika, Brezilya, Dominik Cumhuriyeti, Elsalvador, Fransa, Gabon, Guetemala, Hollanda, İngiltere, irlanda, İspanya, İtalya, Kanada, Kuzey Kıbrıs Türk
    Cumhuriyeti, Kolombiya, Lüksemburg, Malavi, Mısır Arap Cumhuriyeti, Norveç, Orta Afrika Cumhuriyeti, Panama, Peru, Somali, Şili, Tanzanya, Venezuella ve vatandaşları Türkiye'de (kanuni sınırlamalar saklı kalmak kaydıyla) taşınmaz iktisap ve tasarrufu serbest bırakılmıştır.
    Bunun yanında mülteciler ile vatansızlar (Haymatloslar), mütekabiliyet şartı aranmaksızın Türkiye'de taşınmaz edinebilmektedir.
b) Kanuni Sınırlamalar:Bazı yasalarla,yabancıların Türkiye'de gayrimenkul tasarruflarına sınırlamalar getirilmiştir. Bu yasaların en önemlileri Köy kanunu ile Askeri Yasak Bölgeler ve güvenlik bölgeleri kanunudur.
1-Tapu Kanunu:
    Yabancı gerçek kişiler bir köye bağlı olmayan müstakil çiftlikler ile köy sınırı dışında kalan arazinin 30 hektardan fazlasını Bakanlar Kurulu kararı ile edinebilmektedir. Söz konusu yerlerde yabancı gerçek kişilere yapılacak vasiyet ve miras mukavelesi içinde aynı kısıtlılık söz konusudur.
2-Köy Kanunu:
    442 sayılı Köy Kanunu gereğince yabancıların köylerde gayrimenkul edinmeleri yasaktır. Yabancı uyruklular sadece belediye sınırları içerisinde taşınmaz edinebilir. Belediye sınırları dışında, belediyelerin mücavir alanı veya gelişme alanlarında da yabancılar taşınmaz edinebilmektedir.
    Köylerde yabancılara miras yoluyla taşınmaz intikal edebilmektedir. Ancak intikal eden taşınmazlar Türk uyruklu gerçek kişilerle tüzel kişilere devir ve temlik edilmemesi halinde ilgili maliye kuruluşluca tasfiyeye tabi tutulmaktadır.
3-Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri kanunu:
    2565 sayılı söz  konusu kanunla yabancılar, askeri ve yasak bölgeler ile güvenlik bölgelerinde  taşınmaz edinemezler.
 4-Mukabele-i Bilmisil Kanunu:
        Söz konusu yasa ile Bakanlar Kurulunca, yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinme ve tasarruflarına kısıtlama getirilebilmektedir. Bu yasa hükümleri Türk vatandaşlarına kısıtlılık uygulayan ülkelerin vatandaşlarına karşı uygulanmakta olup geçici bir özellik göstermektedir.
YABANCI TÜZEL KİŞİLER
         Kural olarak yabancı tüzel kişiler ,(şirketler, dernekler, vakıflar vs.)Türkiye'de taşınmaz edinememektedir. Ancak,Türkiye ile çeşitli ülkeler arasında yapılan ikili anlaşmalarla, anlaşma yapılan ülkenin tüzel kişilerine ,zorunlu olan ihtiyaçları ile sınırlı olma üzere, taşınmaz edinme ve bunlara tasarruf etme izni verilmektedir. Ayrıca aşağıda bahsi geçecek yasalarla, yabancı tüzel kişilere taşınmaz edinebilme ayrıcalığı tanınmaktadır. Bunlar;
 a) Turizm Teşvik Kanunu:
     2364 sayılı kanuna göre,yukarıda yabancı gerçek kişiler bahsinde belirtilen ,taşınmaz iktisabındaki bazı şart ve kısıtlamalar Bakanlar Kurulu kararı ile kaldırılabilmektedir. Bununla ilgili olarak 1983 yılında Bakanlar Kurulu kararı çıkartılmıştır. Kararnameye göre teşekkül ettirilen Bakanlıklar arası kurulun incelemesi Turizm Bakanlığı'nın teklifi üzerine Bakanlar kurulu kararı ile turizm bölgesi ve turizm merkezlerinde, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz edinme imkanı tanınmaktadır .Söz konusu kanun gereğince turizm işleri Yüksek Koordinasyon Kurulu tarafından, Türkiye'de bir kısım turizm alanı ve bölgesi ilan etmiştir.
 b) Yabancı Sermayeyi Teşvik Kanunu:
         Yabancı tüzel kişilere, Türkiye'de taşınmaz edinme imkanı veren en önemli kanun, 6224 sayılı Yabancı Sermayeyi Teşvik Kanunu'dur. Bu kanuna göre kurulan şirketlere bazı ayrıcalıklar tanınmaktadır. Söz konusu kanuna göre kurulan şirketlerin taşınmaz mal iktisapları, Devlet Planlama Müsteşarlığı, Yabancı Sermaye Başkanlığı'nca verilecek izinler çerçevesinde olmakta, şirketlere bu amaçla izin ve teşvik belgesi veya yatırım izni belgesi verilmektedir. Şirketlerin, taşınmaz iktisabı dışındaki satış,ipotek ve benzeri işlemleri için Yabancı Sermaye Başkanlığı'nın iznine gerek bulunmamaktadır.
 c) Bankalar Kanunu:
         Bu kanuna göre Türkiye 'de şube açmasına izin verilen bankalar faaliyetlerini yürütmek için ihtiyaç duyacakları taşınmaz mal ve hakları edinebilmektedir.
 d) Petrol Kanunu:
    Diğer kanunlarda aksine bir hüküm bulunmayan hallerde, petrol hakkı sahibi, özel mülkiyete konu arazinin mülkiyetini, sahibiyle anlaşmak sureti ile söz konusu kanuna göre iktisap edebilmektedir.
Türk Parasının Kıymetini Koruma Mevzuatı Uygulanması
         Yurt dışında yerleşik yabancı uyruklu kişilerin, Türkiye'de gayrimenkul iktisabı ve tevsiyeleri ile hak tesislerinde, Türkiye'ye döviz getirme mecburiyeti bulunmamakta, isterse Türk parasıyla da işlem yapabilmektedir.
        Dışarıda yerleşik kişilerin gerek döviz bozdurmak sureti ile satın aldıkları ve gerekse döviz bozdurmaksızın sahip oldukları taşınmaz ve taşınmazlara ilişkin ayni hakların gelirleri ve satış bedellerinin yurt dışına transferi serbesttir.
        32 sayılı kanun Hükmündeki Kararname ile yabancı ülke vatandaşlarına, gayrimenkule yönelik her türlü işlemi yapabilme imkanı da sağlamıştır. Türk vatandaşları hangi tapu işlemlerini tapu sicil müdürlüklerinde yapabiliyorsa, yabancı ülke vatandaşları da aynı işlemleri yapabileceklerdir. (Örneğin; satış, bağış, trampa, ipotek vb.) Bunun herhangi bir sınırlaması yoktur. 32 sayılı kanun Hükmündeki Kararname ile daha önceki mevzuat hükümlerine göre Merkez Bankası'na bloke edilen paralar için blokajın çözülmesi imkanı da sağlanmıştır.
 

YABANCILARIN TÜRKİYE'DEKİ GAYRİMENKUL TASARRUFLARINDA İZLEYECEKLERİ YOL
         Yabancı ülke vatandaşlarının gayrimenkul iktisabı dışındaki işlemleri, aynı Türk vatandaşlarının işlemleri gibidir. Sadece gayrimenkul iktisaplarında ,iktisap edilecek gayrimenkulun askeri yasak bölge içerisinde olup olmadığı ilgili askeri makamdan gerekiyorsa, yine gayrimenkulun belediye sınırları içerisinde olup olmadığı da ilgili belediyeden ,tapu sicil müdürlüğünce bir yazı ile sorulmaktadır. Bunların dışında, bazı özel durumlar aşağıda belirtilmiştir.
         Mütekabiliyete (Karşılıklı) Tabi Olmayan Ülke Vatandaşları
         Tapu Sicil Müdürlüğü'ne müracaat yapıldığında , şayet yabancı uyruklu kişi yukarıda mütekabiliyet kısmında belirtilen ülke vatandaşlarından ise ,tapu sicil müdürlüğü işleme kendiliğinden yön verip, ödemeye ilişkin ilgililerden herhangi bir belge istemeyecektir. Bunun dışında askeri makamlar ve gerekiyorsa ilgili belediye ile yazışma yapılacaktır.
 Mütekabiliyete (Karşılıklı) Tabi Olmayan Ülke Vatandaşları ve Yabancı Tüzel Kişiler
         Türkiye ile taşınmaz ediniminde ve tasarruflarında, mütekabiliyeti olmayan ülke vatandaşları (yukarıda yazılı olmayan ülkeler dışındaki ülkeler) ile mütekabiliyet olsa dahi yabancı tüzel kişilerin her türlü tapu işlemleri ,Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Yabancı İşler Daire Başkanlığından talimat almak suretiyle yerine getirilmektedir. Bunun için bölge müdürlükleri kanalıyla ilgili daire ile yazışma yapılmaktadır.
         Bunun yanında mütekabiliyet dahi olsa 2364 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu uyarınca turizm bölgesi veya turizm alanı ilan edilen yerler belediye sınırları dışında ise ,burada yapılacak işlemlerde merkezden talimat alınmak suretiyle yerine getirilmektedir. Bazı hallerde .merkezden talimat alınmaksızın işlem tapu sicil müdürlüklerince de yapılabilmektedir. Bu haller;
 a) 6224 sayılı Yabancı Sermayeyi Teşvik Kanununa göre kurulmuş şirketlerin gayrimenkul iktisaplarında ,devlet planlama teşkilatı Yabancı Sermaye Başkanlığınca verilmiş izin ve Teşvik Belgesi veya Yatırım İzin Belgesinde yeterli bilgilerin bulunması halinde, bu belgelerin ibraz edilmesiyle .tapu sicil müdürlüğü, merkezden talimat almaksızın, işlemi yerine getirebilmektedir. Belgelerin ibraz edilmemesi veya bilgilerin yetersiz olması halinde, söz konusu şirketlerin sadece gayrimenkul iktisapları için merkezden talimat alınmaktadır. Gayrimenkul iktisabı dışındaki tasarrufları (satış, ipotek, Kat mülkiyeti vb.) için merkezden talimat alınmaksızın, işlemler tapu sicil müdürlüklerince yönlendirilmektedir.
 b) Türkiye'de yerleşik kişilerin yurt dışında gayrimenkul ipoteği karşılığında alacakları krediler için tesis edilecek ipotek 1 yıl veya daha az süreli ise işlem doğrudan tapu sicil müdürlüğünce yerine getirilmekte 1 yıldan fazla süreli ipoteklerde ise merkezden talimat alınmaktadır. Ancak 1 yıldan fazla süreli ipoteklerde ,dış kaynaklı kredinin Hazine müsteşarlığındaki borç kütüğüne kaydedildiğine dair belge ibraz edilirse bu halde de ipotek müdürlükçe doğrudan yerine getirilmektedir.
 c) Türk ve yabancı sermayeli şirketlerde Türk uyruklu gerçek kişiler lehine Türk bankaları ile Türkiye'de şubesi bulunan yabancı bankalar veya finans kurumları tarafından açılacak kredilerin teminatı olarak yapılacak ipotek işlemleri merkeze intikal ettirilmeden doğrudan doğruya tapu sicil müdürlüklerince yerine getirilmektedir.
 Yurt Dışında Yerleşik Türk Vatandaşları ve Yabancı Uyrukla Evli Türk Uyruklu Kadınlar
 Bu halde de tapu işlemleri merkezden talimat alınmaksızın tapu sicil müdürlüklerince doğrudan yerine getirilmektedir.
 Haymatlos (Vatansız), Mülteci ve Göçmenler
 Bu kişilerde yabancı statüsünde sayılmadığından tapu işlemleri merkeze sorulmak suretiyle yerine getirilmektedir. Bu durumdaki kişilerin işlemden önce durumlarını gösteren belgeyi ibraz etmeleri gerekir. 
