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DAGITIM YERLERINE

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve
Uygulama Y6netmeligi kapsaminda idaremizce yiiriitiilen is ve islemlere dair 2019/10 sayih
Genelge dogrultusunda is ve islemler yiiriitiilmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen kentsel doniisim uygulamalarina iliskin
olarak uygulamada yasanan ve Idaremize yansiyan ve farkli sekillerde yorumlanan
yiiklenicinin Idareden kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi suretiyle sozlesme geregi temlik
taleplerinin karsilanmasina dair usuliin belirlenmesi ve agiklanmasina ihtiya¢ duyulmustur.

Bilindigi iizere, 6306 sayili Kanunun "Uygulama Islemleri" baslikli 6 nc1 maddesinin 5
inci fikrasinda; Bakanligin riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin
bulundugu taginmazlarda kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat
veya hasilat karsiligi usuller de dahil olmak {izere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa
paylarini belirlemeye, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya,
paylari ayirmaya veya birlestirmeye, sinirli ayni hak tesis etmeye yetkili oldugu hiikiim altina
alinmustir.

Yine, 04.07.2019 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7181 sayili Kanunun 24.
maddesi ile, 6306 sayili Kanunun 6. Maddesine 13. Fikra olarak;"Bu Kanun kapsamindaki
alanlarda ve parsellerde gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmasi
durumunda yapim isini istlenen miiteahhitlerin payma diigen bagimsiz birimlerin satigi,
insaatmn ilerleme seviyesine gore ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir. Miiteahhit, kendi
payina diisen bagimsiz birimlerin satigina izin verilmesi igin Idareye miiracaat eder. Idare,
yerinde tespit yaparak veya yapt denetimi sisteminden kontrol ederek insaatin tamamlanma
oranini belirler ve bu oramin %10'u altindaki oranda miiteahhit paymna diisen bagimsiz
birimlerin satisginin yapilabilecegini ilgili tapu midirligiine bildirir. Miiteahhit payina diisen
bagimsiz birimlerin, ingaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin iistiindeki bir oranda satisi
i¢in biitiin maliklerin muvafakati gerekir."hiikmii eklenmistir.

Keza, 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 15 inci maddesinin 13 tnci
fikrasi; "(13) (Ek:RG-27/10/2016-29870) Arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat
karsilig1 insaat sozlesmesi veya kat karsihigi temlik sozlesmesine istinaden insa edilecek olan
binaya iliskin kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi islemi, hak sahipleri adina, talep edilmesi
halinde Bakanlk, TOKI veya Idare tarafindan yapilir veya yaptirilir. Yapilacak talebe esas kat
karsilig1 insaat sozlesmesi veya kat karsihgr temlik sozlesmesinde hak sahiplerine isabet eden
bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmasi gerekmektedir. Tapuya tescil islemlerinde elektronik
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ortamda diizenlenen ve ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yonetim plani esas almnir.
..."" hiikkmiinii igermektedir.

Yukarida izah edilen Kanun ve Uygulama Yo6netmeligi hiikiimlerinden Bakanhgin
veya yetki devretmesi durumunda TOKI'nin veya Idarenin(yetki ve gérev almasina gore
Belediyeler ve il Ozel Idareleri) de Kanun kapsaminda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden
bagimsiz olarak arsa sahipleri ile yiiklenici/miiteahhit arasinda noterliklerde
diizenlenen/onaylanan kat karsiligi insaat sozlesmesi yada kat karsilifn temlik sozlesmeleri
hiikiimlerine dayali olarak re'sen kat irtifaki yada kat miilkiyeti tesisi talebi ile mezkur
sozlesmelere istinaden yiiklenici payina diigen bagimsiz boliimlerin devrine izin vermesi
miimkiindiir.

Nitekim Uygulama Ydénetmeliginin amir hiikmi uyarinca; arsa maliki ile
yiiklenici/miiteahhit arasinda diizenlenen ve tapuya serh edilmis olan yada ibraz edilen kat
kargilig1 ingaat sézlesmesi, kat karsihifi temlik sézlesmesi ve bagimsiz boliimlerin taksimine
iliskin noterlik sdzlesmesi akabinde tasinmazin mevcut malikleri adina kat irtifaki veya kat
miilkiyeti re'sen tesis edilmektedir.

Bu durumda, uygulama alanindaki insaatin gergeklegsme seviyesi veya arsa sahipleri ile
yiiklenici/miiteahhit arasindaki kat karsilig1 insaat sozlesmesi, kat karsilig1 temlik sézlesmesi
ve bagimsiz bolimlerin taksimine iliskin noterlik sézlesmelerinin gergeklesme kosullarmin,
taraflarin sozlesmedeki yiikiimliilikklerinin tespiti onem arz etmektedir.

6306 say1li Kanun hiikiimleri kapsaminda idarece taraflar arasi s6zlesme hiikiimlerine
gore, Tapu Midiirliiklerinden re'sen kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisinin talep edilmesi halinde,
Uygulama Yonetmeliginin 15 inci maddesinin 13 iincii fikrasi kosullar1 var olmak kaydiyla
yani bagimsiz boliimlerin yiiklenici/miiteahhit ve arsa sahiplerine (hak sahiplerine) ait olanlan
tereddiitsiiz ve somut olarak belirlenebiliyorsa, hak sahipleri adina kat irtifaki/kat miilkiyetinin
muvafakat aranmaksizin re'sen tesis edilmesinin miimkiin oldugu,

Tesis edilmis kat irtifaki/kat miilkiyetinde yiikleniciye/miiteahhide diisen bagimsiz
boliimlerin satisinin talep edilmesi halinde 6306 sayili Kanunun 6 nci maddesinin 13 {incii
fikrasina uygun olarak ruhsati veren Idareden alinacak insaatin ger¢eklesme seviyesine ve
satisin yapilip yapilamayacagna iliskin bildirime gore hareket edilmesi,

Bununla birlikte, taraflar aras1 sézlesmeye gore baslangigta kat irtifaki/kat miilkiyeti
kurulmus tasinmazlarda biitiin bagimsiz boliimler, arsa sahibinin {izerine olacak sekilde tesis
ve tescil edilmisse ve yiiklenici/miiteahhit sozlesme kosullarina dayali olarak kendine diigsen
bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini talep etmesi halinde, Idarece;

a- Kat irtifaki/kat miilkiyetine konu ingaatin 6306 sayili Kanun kapsaminda kalan
alanlarda insa edildiginin,
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b- Taraflar arasinda noterliklerde diizenlenen kat karsiligi insaat sozlesmesi, kat
karsihig1 temlik sozlesmesi ve bagimsiz bolimlerin taksimine iliskin noterlik sézlesmesine
gore devir i¢in aranilan ingaat seviyesinin zeminde gergeklestiginin,

c- Bagimsiz boliimlerin sézlesme ve fiili ingsaa durumuna gore yiikleniciye/miiteahhite
ait olanlarmnin yiiklenici/miiteahhit adina tescil edilebilecegi asamaya geldiginin,

Yazi ile tapu miidiirliiklerine bildirilmesi ve yine yiikleniciye/miiteahhide devredilmesi
gereken bagimsiz boliimlerin somut olarak belirlenebiliyor olmasi halinde, 6306 sayili
Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 15/13. maddesi kapsaminda mevcut soézlesme ve insaa
seviyesine gore yiikleniciye/miiteahhide devredilmesi gereken bagimsiz bolimlerin arsa
sahibinin muvafakati aranmaksizin tashihen yiiklenici/miiteahhit adina tescilinin miimkiin
oldugu,

Ayrica, taraflar arasi sozlesmede ingaatin gerceklesme seviyeleri ve imalat sekli ile
ilgili hiikiimlerin disinda re'sen tashihen tescile engel miilkiyet hukukunu ilgilendiren tek
tarafli devir yasagi yada ayni veya sahsi hak tesisi taahhiidii iceren vb. 0zel sart hiikiimleri
oldugu yada tigilincii kisilerin haklarinin zayiine sebebiyet verecek durumlar oldugu takdirde,
gerek ruhsati veren Idarelerce gerekse Tapu Miidiirliiklerince bu yondeki taleplerin
karsilanmasinin miimkiin olmadigi,

Bilgi ve geregi ile uygulamalara bu dogrultuda yon verilm
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