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GENELGE
2024/1

flgi : 17.09.2019 tarihli ve 2019/10(1804) sayil1 Genelge.

Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde,
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek tizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 31.05.2012 tarihli ve 28309 sayili1 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi, Kentsel Déniisiim Baskanlig1 (Baskanlik), yetkili idareler (belediye, il dzel
idaresi, bilyiiksehir belediyesi, biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyeleri) ve TOKI 6306
say1l1 Kanun kapsaminda uygulama, is ve islemleri yapmaya yetkilidir.

A-RISKLI YAPI TESPIiTi VE BEYAN BELIRTMESI

1) Kanunda sayilan yetkili idareler tarafindan riskli yap1 olarak tespit edilerek tapu miidiirliigline
bildirilen taginmazlarin tapu sicilinin beyanlar siitununda "6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir. ...
tarih ve ... yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, belirtme talebinde bulunan idareye belirtmenin
yapildigina iliskin bilgi verilir.

2) 6306 sayili Kanunda ve Uygulama Y 6netmeliginde riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda
bulunan tasmmmazlarin ve uygulama alanlarinin nereler oldugunun belirlenmesi noktasinda yetkili
idarelerin talepleri ile baglt oldugumuzdan, uygulama alanlarmin Idaremiz ve ilgililerince bilinmesi ve
kanun hiikiimlerinin dogru uygulanmasi bakimindan bu alanlarda bu yonde bir belirtme yapilmasinin
miimkiin ve yararli oldugu; bu kapsamda "Rezerv Yapi Alani" ve "Riskli Alan" olarak belirlenen
tasinmazlarin tapu sicilinin beyanlar siitununa ilgili idarelerce talep edilmesi halinde "6306 sayili Kanun
kapsaminda kalmaktadir." seklinde belirtme yapilarak talep sahibi idareye bilgi verilmesi
gerekmektedir.

B-RiSKLi YAPI TEBLIG iSLEMLERIi

Riskli yapilar tespit edildikten sonra Baskanlik, idare veya TOKI tarafindan ayni ve sahsi hak
sahiplerine yapilacak tebligat, riskli yapi tespitine iligkin bilgileri ihtiva eden tutanagin yapiya asilmasi,
maliklere e-Devlet Kapisi iizerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmesi
suretiyle yapilir. Riskli yap1 tespit islemi, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak
sahiplerine teblig edilmis sayilir. Riskli yapilar, ayrica Baskanliin internet sayfasinda on bes giin siire
ile ilan edilir. Bu islemler riskli yapi tespitini yapan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan

Dikmen Caddesi No:14 Bakanliklar/Ankara Bilgi igin:imar ve Kentsel
Tel: 0312 551 42 85 Fax: 0312 413 62 52 Donisim Birimi
tkgm.gov.tr

KEP Adresi : tapudb@tkgm.hs01.kep.tr

1/11



re. 10C

CEVRE, SEHIRCILIK VE IiKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
Tapu Dairesi Baskanhg!

TURKIYE CUMHURIYETENIN YizONCD YL

gerceklestirilecek olup, ayrica idaremizce kanunun yayim tarihi olan 07.11.2023 tarihi sonrasinda riskli
yapi tespiti yapilan tasinmazlar i¢in higbir sekilde bir tebligat islemi yapilmayacaktir.

Kanunun Resmi Gazetede yayimlandigi tarih olan 07.11.2023 tarihinden 6nce riskli yapi tespiti
yapilarak, tapu siciline belirtme talebi bu tarihten 6nce idaremize bildirilen taginmazlarin tebligat
islemleri idaremizce yapilacaktir.

Yine ilgililerince tesbite yapilan itiraz sonucu belirtmenin terkini yoniinde yetkili idareler
tarafindan tapu miidiirliigiine bildirimde bulunulmas1 halinde riskli yap1 tespitine iliskin beyan terkin
edilecektir.

C-RiISKLI YAPININ YIKTIRILMASI

1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha &nce kurulmus olan kat irtifaki
veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatlar1 aranmaksizin yetkili idarenin talebi iizerine ilgili tapu
mudiirliigiince resen terkin edilerek, malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir. Kat irtifaki/kat
miilkiyeti terkin edilen bagimsiz boliimlerdeki ayni ve sahsi haklar ve temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlii serh ana tasinmazdaki s6z konusu paylar1 lizerine aktarilir.

2) Riskli yapmin yiktirilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin tapu sicilinin beyanlar
hanesindeki riskli yap1 serhi, riskli yapinin yiktirilmasina iligkin belgelere istinaden ilgililerin talebi
lizerine veya Baskanlik veya Idarenin bildirimi ile ilgili tapu miidiirliigiince terkin edilir. Riskli yapi
belirtmesinin terkininden sonra da parselde yapilacak is, islem ve uygulamalar 6306 sayili Kanun
kapsaminda yiiriitiiliir.

3) Riskli yapinin yiktirilmasi ile yapili iken yapisiz hale gelen tasinmazda cins degisikligi i¢in
talebin ilgili kadastro birimine gonderilerek kadastro birimince yapilacak is ve islemler ile diizenlenen
tescil bildirimine uygun olarak yada kadastro miidiirliikklerince paftasinda ve fen klasoriinde degisiklik
yapilmas1 gereken taleplere iliskin bagvurularin tapu midiirliiklerine yapilmasi durumunda talebin tescil
bildirimi diizenlenmesi i¢in kadastro midiirliigiine gonderilmesi ve diizenlenen tescil bildirimine uygun
olarak tapu sicilinde resen cins degisikligi isleminin yapilmas1 gerekmektedir.

D-UYGULANACAK HUKUMLER VE TESCIL

1) Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra bu taginmazlarin sicilinde bulunan ayni
ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam
eder. Belirtilen haklar ve serhler, tapuda; tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil, kat
irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve Baskanlik, TOKI
veya Idare tarafindan resen yapilan bu islemlerde maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaz.

6306 sayili Kanunda belirtilen yetkili idarelerce islemin resen yapilmasinin talep edilmesi
halinde, s6z konusu Kanun geregi yetki ve sorumluluk bahsi gegen idarelere ait oldugundan, isleme
iligkin karar ve belgelere yonelik idaremizce yerindelik denetimi yapilmadan, yetkili idarenin talebi ve
ekinde idarece hazirlanan/hazirlattirilan isleme ait belge/evraklarla birlikte talep konusu islemin resen
karsilanmas1 gerekir.
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6306 sayili Kanun uyarinca maliklerce idaremize dogrudan yapilan talebe bagh islemlerin ise
tim maliklerin talebiyle karsilanmas1 gerekir ve yapilan bu islemlerde ayni ve sahsi hak sahiplerinin
muvafakati aranmaz.

2) Hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile alinan karara katilmayanlarin arsa paylari,
Baskanlikca rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde bu
paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda tespit edilen rayi¢ bedeli doniisiim projesini
gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin alinir. Riskli
yapilarda ise anlagsma saglayan diger paydaslara veya anlagma saglayan paydaslarin karari ile yapilan
anlagmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla {iglincii sahislara satis yapilincaya kadar
satis islemi tekrarlanir. Hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan
maliklerin arsalarinin veya arsa paylarinin Kanun uyarinca satis yapilincaya kadar, anlasma saglayan
paydaslar disindaki {i¢iincii kisilere satilmas1 durumunda, tapuda tescil islemi yapilabilmesi i¢in satin
alanin elektronik tebligat adresini tapu miidiirliigiine bildirmesi zorunludur.

3) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden otuz giin i¢inde
salt cogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gergek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Baskanlik TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3
incli maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin gerceklestirilmesi amagli kamulagtirma sayilir.
Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile mirascist belirli olmayan, kayyum tayin edilmis,
ihtilafl1 veya {izerinde smirli ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni
madde hiikiimlerine tabidir.

4) Baskanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi ve bu Kanun uyarinca
yapilacak diger islemler i¢in mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayith
son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Tapuda kayitli malikin 6lmiis olmas1 halinde Baskanlik,
TOKI veya Idare, kamulastirma islemi i¢in mirasgilik belgesi cikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu
sicilinde genel hiikiimlere gore idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.
Kamulastirma icin anlasma saglanmasi halinde, Baskanlik, TOKI veya idare ile ilgililer arasinda
tasinmazin tescil veya terkinine iligkin ferag ve muvafakati da ihtiva eden sézlesme ve uzlagma tutanagi
tanzim edilir. S0z konusu sdzlesme ve uzlasma tutanagina uygun olarak kamulastirma iglemi tapu
miidirliigiince resen tescil edilir.

5) Baskanlikc¢a yiiriitiilen uygulamalarda; 775 sayili Kanuna gore verilecek bagimsiz boliimlerin
payli miilkiyet esaslarina gore Baskanlik ile hisseli olmasi durumunda, hak sahibinin doniisiimden
onceki tasinmazinin tapu kaydinda yer alan ipotek, ihtiyati haciz, kamu haczi, haciz ve intifa hakki gibi
haklar ve serhler tapuda sadece hak sahibinin hissesi tizerinde devam ettirilir.

6) Baskanlik¢a malike yapilan satin alma/trampa teklifinin malik tarafindan kabul edilmesi
durumunda yapilan anlagmaya iligkin bir tutanak diizenlenir ve taraflarca imzalanir. Anlagmaya konu
tasinmaz malin tiim hukuki ve fiili vasiflar ile satin alma bedelini, malikin kimlik bilgilerini ve
taginmazlarin tapuda tesciline veya terkinine dair kabul beyanlarini da ihtiva eden bu tutanak, malikin
ferag beyan1 ve tapuda Baskanlik adina yapilacak tescilin hukuki sebebi sayilir.
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Kanunun 6.maddesinin 1. fikrasi uyarinca satin alinan tasinmazin {izerindeki ipotek, ihtiyati haciz,
kamu haczi, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli lizerinde devam eder. Satin
alma tutanagi ile tasinmazin tizerindeki tiim takyidat ve haklarin resen terkin edilmesini ve tagsinmazin
Bagkanlik adina tescilini veya terkinini i¢eren idarenin yazili talebi lizerine tapu miidiirliigilince tescil
resen Bagkanlik adina yapilir. Hazine tasinmazi ile yapilacak trampa isleminde ise trampaya konu
tasinmaz Hazine adina tescil edilir.

7) Bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilardan bazilarinin riskli yap1 olarak tespit
edilmis olmasi halinde;

a)llgili tapu miidiirliigiince parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli olarak
tespit edilen yapilarin tapu siciline yapiin agik adresi belirtilerek (gerekmesi durumunda blok numarasi
veya harf olarak kadastro birimince yapinin adres tesbiti yapilarak), yap1 sahibinin tapu kaydindaki
hissesi tizerine riskli yap1 belirtmesi yapilir.

b)Riskli yapilarin yeniden insasi i¢in kurulacak kat irtifakinda/kat miilkiyetinde, diger maliklerin
arsa payii etkilememesi kaydiyla sadece riskli yapilarin maliklerinin talep ve muvafakati aranir.

c)Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden insasi i¢in diizenlenecek yapi ruhsati, diger
maliklerin haklariin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitiin maliklerin degil, sadece riskli yapilarin
maliklerinin talep ve muvafakatina istinaden diizenlenir. Riskli yapilarin yeniden insasi i¢in kurulacak
kat irtifakinda da diger maliklerin arsa paymi etkilememesi kaydiyla sadece riskli yapilarin maliklerinin
talep ve muvafakati aranir. Aksi halde diger maliklerin de muvafakati aranir.

Bu kapsamda, oncelikle kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus bir parselde birden fazla yap1
bulunmasi ve bu yapilardan birinin veya bir kisminin riskli yapi olarak tespit edilerek yikimi
gerceklestirilmis olmasi halinde yikilmayan bina veya binalarin, arsa paylarinda herhangi bir degisiklik
yapilmadan, mevcut olan imar planindaki kullanim kararlarina gore menfi olarak etkilenmediginin
tesbitinin ylkimliligi ilgili idareye ait oldugundan, yikilan binanin yerine yapilacak olan yeni yapi ile
ilgili olarak (25/10/2024 tarih ve E-27553936-120.18[020]-14272826 sayih Makam Olur’u ile degisik
ifade) 6306 sayili Kanun ve uygulama yonetmeliginin getirdigi 6zel diizenleme nedeniyle blok bazinda
kat irtifaki/kat miilkiyetinin kismi terkin isleminin Idarenin riskli yapinm/blokun yikildigina iliskin talebi
iizerine Tapu Midiirliiglince resen; kat irtifaki/kat miilkiyetinin kismi tesis islemlerinin ise sadece yikilan
yap1/blok maliklerinin tamaminin talebi ile karsilanmasi gerekir.

¢)Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanin risksiz olan veya riskli yap1 tespiti
yapilmamis olan yapilarin bulundugu alandan ifrazi miimkiin ise ifraz, taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemleri idarece re'sen yapilir veya yaptirilir.

8) Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli yapr olarak tespit edilmis olmasi sart1 ile tevhidi
miimkiin olan birden fazla parselin tevhid edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, her
parselde ayr1 ayr1 sahip olduklari hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel
veya parsellerin arasinda veya bitisi§inde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin
bulundugu parsellerle tevhid edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, Planli Alanlar
Imar Yonetmeliginin 7 nci maddesinin iigiincii fikras1 hiikmii sakli olmak iizere bos parsellerdeki
biitiin maliklerin oybirligi ile karar almasi1 gerekir.

9) Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra bu taginmazlarin sicilinde bulunan ayni
ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder.
Yeni yapilar i¢in ilgili idarelerce veya maliklerince talep edilecek kat irtifaki ve kat miilkiyeti
tesisi sathasinda belirtilen haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin sadece s6z konusu haklar ve
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serhlerden yiikiimlii olan malike diisecek bagimsiz boliimler lizerinde devam ettirilir. Ayrica yiikiimlii
olan malike ait s6z konusu haklar ve serhler miiteahhite isabet edecek bagimsiz boliimlere taginmaz.

10) Arsa maliki ile miiteahhit arasinda diizenlenen ingaat yapimina iliskin s6zlesmeye istinaden
insa edilecek olan binaya iliskin kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi islemi Baskanlik, TOKI veya idare
tarafindan talep edilmesi halinde hak sahipleri adina yapilir veya yaptirilir. Yapilacak talebe esas
kat karsilig1 ingaat sOzlesmesi veya kat karsiligi temlik sézlesmesinde hak sahiplerine isabet eden

bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmasi gerekmektedir. Tapuya tescil islemlerinde elektronik ortamda
diizenlenen ve ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yoOnetim plan1 esas alinir. Mimari

proje ile yonetim planinda malik imzas1 aranmaz.

11) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunulmasi durumunda yapim isini {istlenen miiteahhitlerin paymna diisen bagimsiz
birimlerin satis1, ingaatin ilerleme seviyesine gore ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir. Miiteahhit,
kendi paymna diisen bagimsiz birimlerin satisina izin verilmesi i¢in Idareye miiracaat eder. idare, yerinde
tespit yaparak veya yapi denetimi sisteminden kontrol ederek ingaatin tamamlanma oranini belirler ve bu
oranin yiizde on altindaki oranda miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin satisinin yapilabilecegini
ilgili tapu midiirliigiine bildirir. Miiteahhit payma diisen bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma
oraninda veya bu oranin iistiindeki bir oranda satisi i¢in biitiin maliklerin muvafakati gerekmektedir.

Buna gore;

a) Tapu kaydinda riskli yap1 serhi (yikim ve cins degisikligi nedeniyle terkin edilmis olsa dahi)
olan parsellerde Baskanlikca ilgili tapu miidiirliigiine uygulamalarm Baskanlik, idare veya TOKI
tarafindan yiiriitiildiigi bildirilmedigi siirece, gercek ve Ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunuldugundan hareketle, yapim isini {istlenen miiteahhitlerin payina diisen bagimsiz birimlerin satisi
icin ilgili (ruhsati veren) Idareden izin yazisi istenilmesi,

b) Riskli alan ve rezerv yap1 alanlarinda ise Baskanlik¢a gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince
uygulamada bulunuldugu ilgili tapu miidiirliigiine bildirilecek olan alanlarda, yapim isini {istlenen
miiteahhitlerin payma diisen bagimsiz birimlerin satis1 i¢in ilgili (ruhsat1 veren) Idareden izin yazisi
istenilmesi,

c) 6306 sayili Kanun kapsaminda yeniden insa edilen taginmazlardan kat miilkiyeti kurulu
tasinmazlar ile yapi kullanma izin belgesi alinmis tasinmazlar i¢in yapim isini iistlenen miiteahhitlerin
payina diisen bagimsiz birimlerin satis1 i¢in ilgili idarenin izin yazis1 aranilmamast,

¢) Miiteahhit payma diisen bagimsiz birimlerin insaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin
istiindeki bir oranda satis1 icin talep tarihi itibariyle biitiin aktif maliklerin muvafakati halinde idareden
izin yazis1 aranilmamasi, gerekmektedir.

Ayrica bir parselde birden fazla blok insaati1 ayni miiteahhit tarafindan yapiliyor ise, bloklar i¢in
ayri ayri yapi ruhsati diizenlenmis olsa da, ingaatin tamamlanma ve satis orani belirlenirken bloklarin
tamamu tizerinden hesaplama yapilir.

12) Uygulama alaninda bulunan tasinmazlarla ilgili imzalanmis olan insaat yapimina iliskin
sozlesmelerden feshedilerek bildirilenler, taraflarinin ve diger ilgililerin muvafakati aranmaksizin
Bakanligin/Bagkanligin  talebiyle tapu sicilinden terkin edilir ve sonucundan ilgililerine
Bakanliga/Baskanliga bilgi verilir.
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13) 6306 sayili Kanunun 7/11. maddesi uyarinca Idaresince kentsel doniisiim amacina tahsis
edilen taginmazlarin tapu miidiirliigline bildirildigi tarihten itibaren, sahislara ait olup da kentsel doniisiim
amaciyla Idareye devredilen tasinmazlarin devir tarihinden itibaren bu tasinmazlara yonelik haciz ve
tedbir serhlerinin islenmemesi, tahsis ve devir islemi ile birlikte Kanunun 7/11. maddesi kapsaminda
kaldigindan bu tasinmazlara haciz ve tedbir serhi islenemeyecegine yonelik tapu sicilinin beyanlar
slitununa belirtme yapilmas: gerekmektedir.

14) Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek donilisiim uygulamalarindaki tasinmazlar, ingaat
yapimina iligkin sdzlesmelere istinaden yapim isini listlenen miiteahhide devredilmis ise, malikler adina
kar irtifaki kuruluncaya kadar, o yapim isine ait malzeme ve is¢ilik alacaklar1 hari¢ olmak iizere,
miiteahhidin T{¢ilincii kisilere olan borglarindan dolayr bu tasinmazlar hakkinda haciz ve tedbir
uygulanamaz. Yapim isine baslanmasindan itibaren alti ay igerisinde kat irtifakinin kurulmamasi
durumunda bu taginmazlar hakkinda haciz ve tedbirler uygulanir.

Buna gore; malikler tarafindan insaat yapimina iligkin sézlesmelere istinaden yapim isini iistlenen
miteahhide sozlesmeler kapsaminda belirli bir hisse devredilmis ise bu tasinmazlara devirle
birlikte "6306 sayili Kanuna tabidir, yapim isine ait malzeme ve iscilik alacaklar1 harig
miiteahhidin {iglincli kisilere olan bor¢larindan dolay1r haciz ve tedbir uygulanamaz" seklinde
belirtme yapilmak suretiyle, tasinmaz {izerine kat irtifaki kuruluncaya kadar bu tasinmazdaki
miiteahhidin hissesi lizerine {igiincii kisilerin alacaklarindan dolay1 haciz ve tedbir serhi islenmez.ve
reddedilir ve ilgili icra miidiirliigii ile mahkemeye, haciz veya ihtiyati tedbirin yapim isine ait malzeme
ve is¢ilik alacagindan kaynaklandiginin bildirilmesi halinde haczin veya ihtiyati tedbir serhinin islenecegi
hususu redde iligkin yazida belirtilir.

15) Toplu yapr niteligindeki taginmazlarda blok bazinda riskli yap1 olarak tespit edilerek yikilan
tasinmazlarda; kat irtifaki/kat miilkiyeti kismen terkin edilerek yikilan bloklar i¢in insaat yapim
sozlesmelerinin ayr1 ayri1 diizenlenmesi halinde tiim parsel maliklerinin katilimi aranmaksizin, blok
bazinda yapilan bu s6ézlesmelerin tapu siciline ayr1 ayr1 serhedilerek s6zlesme tarafi olan malik hissesine
beyanlar hanesinde belirtme yapilmasi gerekmektedir.

E-KANUNUN 6/A MADDESIi UYGULAMALARININ RESEN YAPILMASI

1) Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢dken veya
zeminin kaymasi, heyelan, subaskini, kaya diigmesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar goren
veya agir hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim uygulamalar1 maliklerin ve
ilgililerin muvafakati aranmaksizin Baskanlikca resen yapilabilir veya yaptirilabilir.

2) Soz konusu uygulama alaninda tapuda yapilacak satis, devir, ipotek tesisi islemleri ile tapu
kaydindaki haklarin ve gserhlerin terkini islemleri de dahil olmak iizere biitiin tapu ve kadastro islemleri,
yikim ve yapima iliskin her tiirlii izin ve ruhsat is ve islemleri, diger idareler nezdinde yiiriitiilecek is ve
islemler, maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bagkanligin talebine istinaden yapilir.

3) Uygulama yapilacak alanda bulunan kamu kurum ve kuruluglarina ait tasinmazlardan dontisiim
uygulamasina dahil edilecek olanlar ile 6zel miilkiyete tabi diger biitlin tasinmazlar, Baskanligin talebine
istinaden Hazine adina tescil olunur. Yapilacak yeni yapilar icin insaat ruhsatt Hazine adina diizenlenir
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ve hak sahiplerine haklaria karsilik gelecek bagimsiz boliimlerin devri yapilincaya kadar kat irtifak ile
kat miilkiyeti Hazine adina kurulur. "6306 sayili kanunun 6/A maddesi uyarinca devir yapilmistir"
seklinde tasinmazin kayith oldugu tapu sicilinin beyanlar hanesine belirtme yapilir.

4) Uygulama yapilacak alan sinirlari igerisinde bulunan taginmazlarla ilgili daha 6nce imzalanmis
olan ingaat yapimina iligkin sézlesmeler, bu sdzlesmelerin taraflariin ve diger ilgililerin muvatakati
aranmaksizin, uygulamalarin Baskanlik¢a yiiriitiilmesinin uygun goriildiigii tarih itibariyla feshedilmis
sayilir. Taginmazlarin siciline serh edilmis olan ingaat yapimina iliskin sozlesmeler Baskanligin talebi
izerine terkin edilir. Uygulama yapilacak alandaki tasinmazlar, feshedilmis sayilan sozlesmelere
istinaden tapuda miiteahhide devredilmis ise, uygulama neticesinde meydana gelen yeni taginmazlar hak
sahipligi calismalar1 gozetilerek miiteahhide devir yapan eski malikleri adina Bagkanligin veya idarenin
yazisina istinaden resen tescil edilerek ilgililerine bilgi verilir.

Bu kapsamda; Baskanlik¢a kat irtifaki ve kat miilkiyetine geg¢is islemlerinin 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 12 ve 14 iincii maddelerinde belirtilen belgelerin ibrazi halinde; ana taginmazin
iizerindeki takyidatlar ile birlikte 6306 sayili Kanunun 6/A maddesi geregince Maliye Hazinesi adina
tescil edilerek ana tasimmaz iizerindeki takyidatlar tasinmaksizin Maliye Hazinesi adina kat
irtifaki/miilkiyeti tesisi edilmesi ve ana tasinmazin beyanlar hanesine de "6306 sayili Kanunun 6/A
maddesi uyarinca Maliye Hazinesi adina kat irtifaki/miilkiyeti tesis edilmistir." seklinde belirtme
yapilmast bununla birlikte ana tasinmaz iizerindeki takyidatlara iliskin (terkin vb.) gelecek islem
taleplerinin karsilanmasi amaciyla da ana taginmaz kiitiigliniin miidiirliik tarafindan aktif hale getirilmesi,

Ayrica, tesis edilecek kat irtifaki/kat miilkiyetindeki bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesine
"Bagkanlikca ilgililerine devrinin yapilmasiyla birlikte ... kiitiik sahife numarali ana taginmazdaki ilgiliye
ait takyidatlar bu taginmaza taginacaktir." seklinde belirtme yapilmasi ve takyidatlarin taginma islemi ile
birlikte (terkin edilen takyidatlar tasinmayacaktir) yapilan belirtmenin terkin edilmesi, Baskanlik
tarafindan yapilan devir islemi ve ana tasinmazdaki takyidatlarin ilgili bagimsiz bdliimlere
aktarilmasindan sonra ana taginmaz sayfasinin usuliine uygun olarak kapatilmasi gerekir.

5) 6306 sayili Kanunun 6/A maddesine gore yapilacak islemlerde hak sahibinin bor¢lanmasinin
gerekmesi durumunda, bor¢lanma bedeli {izerinden hak sahibi ile sozlesme yapilir ve borglanma
bedelinin tamami Odenmeden tapuda feragi verilmez. Hak sahibine diisecek bagimsiz
boliimiin/boliimlerin  Baskanlik¢a belirlenen siireler igerisinde teslim alinmamasi durumunda, hak
sahibinin bu bagimsiz boliim/boliimler lizerindeki hakki sona erer; doniisiimden Onceki taginmazinin
degeri giincellenerek hak sahibi adina acilacak vadeli bir hesaba yatirilir; hak sahibinin doniistimden
onceki taginmazinin tapu kaydinda yer alan ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar ve
serhler hak sahibi adina yatirilan tasinmazin bedeli iizerinde devam ettirilir; tapu kaydindaki haklar ve
serhler Bagkanligin talebi iizerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir ve durum hak sahibine bildirilir.
Hazine adina kayitl bu bagimsiz boliim/bdliimler Bagkanliga devredilir.

F-ACIK ARTIRMA USULU ILE SATIS
Anlasma saglanamayan paydasin hissesinin satisi i¢in;

1) Yapilacak miiracaat lizerine, ilgili idarece "6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu
ve satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamaz."seklinde belirtme
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yapilmasi istenmesi {izerine tapu miidiirliigiince satis1 yapilacak payin tapu sicilinin beyanlar siitununa bu
yonde belirtme yapilir.

2) Satis1 yapilacak payin lizerinde ipotek, ihtiyati haciz, kamu haczi, haciz, ve intifa hakk:i gibi
haklarin bulunmasi, satis islemine engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis sonrasinda satis bedeli
tizerinde devam eder. Ancak devir ve temliki yasaklayan ihtiyati tedbir vb. takyidatlar bulunmasi
durumunda ilgili mahkeme/idareden alinacak cevaba gore isleme yon verilmelidir.

Satis islemi sonrasinda, satis bedelinin yatirildig1 banka hesabina malike 6deme yapilmamasi i¢in
ilgili idarece bloke koydurulur ve idarece bu durum ipotek, haciz ve intifa hakki gibi haklarin alacaklisina
veya ilgili icra miidirliigiine veya mahkemeye bildirilir. Tapu kaydindaki haklar ve serhler satig
sonrasinda ilgili idarenin talebi lizerine ilgili tapu midiirliiglince resen terkin edilir.

Satis bedelinin yatirilmasindan sonra satis iglemi, tapuda yeni malik adina tescil yapilmak iizere
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra yeni tapu kaydi
ilgili idareye gonderilir.

3) Satis isleminin, satis bedelinin eksik hesaplandigi gerekgesi ile iptal edilmesi durumu
hari¢ olmak iizere adli/idari yarg1 karari ile iptal edilmesi halinde, Baskanligin/Idarenin durumu ilgili tapu
miudiirliigiine bildirmesi iizerine, satis1 yapilan arsa veya arsa payi, satis isleminden sonra iiglincii
bir kisiye devredilmemis veya satistan onceki malik adina dogrudan tescilini hukuken ve/veya fiilen
imkansiz hale getiren bir uygulamaya tabi tutulmamis ise Baskanligin/Idarenin talebi {izerine resen eski
maliki adina tescil edilir ve satis bedelinin iadesi saglanincaya kadar satis bedeli tutarinda alici
lehine Baskanligm/Idarenin talebi ile kanuni ipotek tesis ve tescil edilir.*

4) Bagkanlik¢a anlagma saglayan paydaslar disindaki {igiincii kisilere payin satilmasi durumunda,
tapuda tescil islemi yapilabilmesi i¢in satin alanin elektronik tebligat adresini tapu miidiirliigline
bildirmesi zorunludur. Elektronik tebligat adresinin bildirilmemesi halinde tescil islemi yapilmaz.

G-MALI YONU VE DIiGER HUKUMLER

1) (25/10/2024 tarih ve E-27553936-120.18[020]-14272826 sayih Makam Olur’u ile degisik madde)
16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda

Kanun'un harg, vergi ve doner sermaye ve diger mali yiikiimliiliiklere iliskin 7 nci maddesinin 9 uncu
fikrasi;

"(9)(Degisik:29/11/2018-7153/24 md.) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanlik, Baskanlik,
TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi, Idare ve doniisiime konu yapilarin insast isini yiiklenen miiteahhit ile
malik ve en az bir yildwr kiract veya sinirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiyt kullanan gergek kisiler veya
ozel hukuk tiizel kisilerinden birinin taraf oldugu;,

a)Bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarin doniistime tabi tutulmadan once ilk satisi, devri, tescili ve
ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana
gelen yeni yapilarin malik, isi yiiklenen miiteahhit ve en az bir yildir kiraci veya simirlt ayni hak sahibi
olarak riskli yapuyr kullanan gercek kisiler veya ozel hukuk tiizel kisilerine ilk satisi, devri, tescili ve
ipotek tesis edilmesi iglemleri,

b) Bu Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, bu Kanun kapsamindaki parsellerde veya
alanlarda veya soz konusu parsel ve alanlarin disindaki parsellerde yeni bir yapi yapiimasi ya da mevcut
bir yapimin satin alinmast veya ipotek tesis edilmesi islemleri,
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c¢) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin isi
yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, Baskanlik, TOKI [ller Bankasi Anonim Sirketi, Idare ve bunlarin
istirakleri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: (GYO) tarafindan gerceklestirilecek ilk satisi, devri,
tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin dontistimiine iliskin olarak Kanun uyarinca yapilacak diger
islemler noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve harglardan, veraset ve intikal vergisi, doner
sermaye licreti ve diger iicretlerden, bu islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar, resmi dairelerin mal ve
hizmet alimlarma iliskin 6demeler sebebiyle diizenlenen kagitlar da dahil olmak {izere damga
vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiract
veya smirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda igyeri bulundugu tespit
edilenlere bu amaglarla kullandirilan krediler dolayisiyla lehe alinacak paralar, banka ve sigorta
muameleleri vergisinden istisnadir. Bu Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik,
Baskanlik, TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi ve Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasma sahip
olduklar1 sirketleri tarafindan ytiriitiiliiyor ise, bu sirketlerce yapilan is, islem ve uygulamalarda da bu
fikrada belirtilen vergi, harg ve ticret muafiyetleri uygulanir.” seklinde diizenlenmistir.

Buna gore;

- 6306 sayili Kanunun 7 nci maddesinin 9 uncu fikrasinda sayilan Bakanlik, Baskanlik, TOKI,
[ller Bankas1 Anonim Sirketi, Idare ve déniisiime konu yapilarin insas1 isini yiiklenen miiteahhit ile malik
ve en az bir yildir kiraci veya sinirlt ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gercgek kisiler veya 6zel
hukuk tlizel kisilerinden birinin taraf oldugu bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarin doniisiime tabi
tutulmadan once ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

- Uygulama sonucu meydana gelen yeni yapilarin malike, isi yliklenen miiteahhite, en az bir yildir
kiraciya veya smirli ayni hak sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gergcek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine
yapilan ilk satis, devir, tescil ve ipotek islemleri ve bu kisilerce bu Kanun kapsami veya disindaki parsel
ve alanlarda yeni bir yap1 yapilmasi, mevcut bir yapinin satin alinmasi ve ipotek islemleri,

- 6306 sayil1 Kanun kapsaminda yapilan uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilar ile
rezerv yapi alani/riskli alan ilan edilen bdlgede insa edilen yeni yapilarin 10/12/2018 tarihinden itibaren
isi yiiklenen miiteahhit, Bakanlik, Baskanlik, TOKI, Iller Bankasi1 Anonim Sirketi, Idare ve bunlarin
istirakleri ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 (GYO) tarafindan {igiincii kisilere gerceklestirilecek ilk
satig, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri yukarida belirtilen vergi, har¢ ve iicretlerden islem
taraflar1 muaftir.

- Bu kapsamda rezerv yapi1 alan1 veya riskli alan ilan edilen bolgede insa edilen yeni yapilar i¢in
muafiyetten faydalanmak istenilmesi halinde yeni yapinin rezerv yapi alani veya riskli alanda kaldiginin
Bakanligin/Bagkanligin ilgili biriminden alacaklar1 yazi ile belgelendirmeleri gerekir.

2) Ayrica, uygulama sonucunda olusan yeni yapilarin, maliki (gercek veya tiizel kisi) tarafindan
yapilmast ve bu malikin ayni zamanda isi yiiklenen miiteahhit olmasi durumunda bu hususun
ruhsat1 veren ilgili idareden belgelendirilmesi halinde, 7153 sayilt Kanunun yiiriirlik tarihi olan
10.12.2018 tarihinden itibaren, ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesisi islemleri de yukarida belirtilen
vergi, har¢ ve licretlerden muaftir.

Dikmen Caddesi No:14 Bakanliklar/Ankara Bilgi igin:imar ve Kentsel
Tel: 0312 551 42 85 Fax: 0312 413 62 52 Donisim Birimi
tkgm.gov.tr

KEP Adresi : tapudb@tkgm.hs01.kep.tr

9/11



re. 10C

CEVRE, SEHIRCILIK VE IiKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
Tapu Dairesi Baskanhg!

TURKIYE CUMHURIYETENIN YUZONCD YLl

3) Bunlardan 9 uncu fikranin b bendi kapsamindaki, doniislime tabi yapilarda en az bir
yildir kirac1 ya da sinirli ayni sahibi olarak riskli yapiyr kullanan gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin, bu madde kapsamindaki muafiyetlerden faydalanmak istemesi halinde kayitlarimizdan
tespit edilememesi durumunda ilgili idaresinden bu hususu alacaklar1 yazi ile belgelendirmeleri gerekir.

4) 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli
yap1 serhi bulunan yapilarin doniisiime tabi tutulduktan sonra iiglincii kisilere yapilacak satis islemine
iliskin olarak ti¢iinci kisilerle hak sahibi malikler veya miiteahhitler arasinda diizenlenen insaat yapimina
iliskin s6zlesmelerin yikim ve ingaat isini yiiriitmekte olan miiteahhidin sozlesme ile yiikiimlendigi isi ve
mukaveleyi bir baska miiteahhide devretmesi halinde, bu devre iliskin isleme 6306 sayili Kanun
kapsaminda vergi, har¢ ve iicret muafiyetlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

5) Bu Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, Iller Bankas1 Anonim
Sirketi, Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasina sahip olduklar1 sirketleri ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 (GYO) tarafindan yiritiiliiyor ise, bu sirketlerce yapilan is, islem ve uygulamalarda da
yukarida belirtilen vergi, har¢ ve iicret muafiyetlerinin uygulanmasi gerekir.

6) 6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeliginin 16. madde 11. fikrast ise "Riskli yapinin
bulundugu parselin bos parsellerle tevhit edilerek uygulamada bulunulmasi durumunda, tapu harg ve
iicret muafiyetlerinden, riskli yapinin bulundugu parselin alaninin tevhit neticesinde olusan yeni parselin
alanina orani nispetinde faydalanilir." hiikkmiinii igermektedir.

Bu durumda; riskli yapmin bulundugu parselin bu Kanun kapsaminda bulunmayan
parsellerle tevhit edilerek uygulamaya alinmasi durumunda, riskli yapinin bulundugu parselin
alaninin tevhit neticesinde olusan yeni parselin alanmma orani nispetinde tapu harct muafiyeti
uygulanmasi gerekmektedir.

Ancak, tevhit sonras1 doniisiim uygulamalar1 kapsaminda yapilan yeni yapilar iizerinde kurulan
kat irtifaki ve/veya kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerin miiteahhit adina tescil edildikten sonra
satisinin (devrinin) talep edilmesi halinde, bagimsiz boliimlerin yiizélglimlerinin veya arsa paylariin ne
kadarinin riskli yapi serhi olan parselden ne kadarinin riskli yap1 serhi olmayan parselden geldiginin
oransal olarak bulunmas fiilen miimkiin olmadigindan;

Oncelikle arsa maliki ile miiteahhit arasinda diizenlenen kat karsilig1 insaat sdzlesmesi veya kat
karsilig1 temlik s6zlesmesine istinaden inga edilecek olan yapida hak sahiplerine ve miiteahhite isabet
eden ve miiteahhit adina tescil edilen bagimsiz bdliimlerin tereddiite meydan vermeyecek sekilde somut
olarak belirlenmesi gerekir.

Buna gore, kat karsilig1 insaat veya kat karsilig1 temlik sézlesmelerinin incelenmek suretiyle riskli
yapi1 serhi bulunan taginmaz malikleri ile riskli yap1 serhi bulunmayan tasinmaz maliklerinin miiteahhit
ile yaptiklar1 s6zlesmelerdeki arsa maliklerine ve miiteahhite diisen bagimsiz boliimlerin somut olarak
belirlenmesi suretiyle, sozlesmeye istinaden riskli yap1 serhi bulunan tasinmaz malikinden miiteaahite
diisen ve miiteahhit adina tescil edilen bagimsiz boliimlerin satisinin talep edilmesi halinde tapu harg ve
doner sermaye licreti muafiyetinin uygulanmasi; riskli yapi serhi bulunmayan tasinmaz malikleri ile
miiteahhit arasinda yapilan sozlesmede miiteahhite diisen ve miiteahhit adina tescil edilen bagimsiz
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CEVRE, SEHIRCILIK VE IiKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
Tapu Dairesi Baskanhg!

TURKIYE CUMHURIYETENIN YUZONCD YLl

boliimlerin satis1 sirasinda ise tapu harci ve doner sermaye ticreti tahsil edilmek suretiyle islem yapilmasi
gerekmektedir.

Ayrica, 6306 sayili Kanun kapsaminda olan ve olmayan parsellerin tevhit edilmesi isleminde bu
parsellerde ayni kisilerin hissesinin bulunmasi ve riskli yap1 belirtmesinin bulundugu parseldeki hisse ile
riskli yap1 belirtmesi bulunmayan parseldeki hissenin tevhit sonucu yeni olusan parselde ayn1 malikte
birlesmesi durumunda ise s6z konusu malikten miiteahite diisen ve miiteahhit adina tescil edilen bagimsiz
boliimlerin miiteahhit tarafindan yapilacak devre iliskin islemde riskli yapinin bulundugu parselin
alaninin tevhit neticesinde olusan yeni parselin alanina orami nispetinde tapu harct muafiyetinin
uygulanmast,

Diger taraftan, riskli yapinin bulundugu parselin bos parsellerle tevhit edilerek uygulamada
bulunulmasi durumunda, doner sermaye ticretinin iglem/tasinmaz basina alinmasi gerektiginden muafiyet
uygulanmaksizin tahsil edilmesi gerekmektedir.

Bununla birlikte har¢ muafiyeti/istisnas1 konusunda tereddiit olusmasi halinde konunun mahalli
maliye kurulusuna soru konusu edilerek alinacak cevap dogrultusunda isleme yon verilmesi gerekir.

Ilgi Genelge yiiriirliikten kaldirilmustir.

Bilgi ve geregi ile Bolge Miidiirliigiiniiz yetki alanindaki tiim tapu ve kadastro miidiirliiklerine
duyurulmasini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Merkez Birimler + Bolge Miidiirliiklerine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina

Kentsel Doniisiim Baskanligina

* 25/10/2024 tarih ve E-27553936-120.18[020]-14272826 sayili Makam Olur’u ile "Baskanligin" ifadesinden sonra gelmek iizere "/Idarenin”
ifadesi eklenmistir.
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