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GENELGE
2019/10 (1804)

Ilgi : a)27.03.2013 tarih ve 2013/8 (1745) sayil1 Genelge.
b)26.08.2013 tarihli ve 67-6859 sayilt Genel Duyuru.
c) 24.09.2014 tarihli ve 62716 say1il1 Genel Duyuru.
¢)22.10.2014 tarihli ve 69554 sayili Genel Duyuru.
d)07.11.2016 tarihli ve 2427954 sayili Genel Duyuru.
e) 14.12.2018 tarihli ve 4054481 sayili Genel Duyuru.
f) Gelir idaresi Baskanliginin 29.07.2019 tarihli ve

59491943-140.12(99/35/3776)-E.108471 sayil1 yazisi.

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 cevrelerini teskil
etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 31.05.2012 tarihli ve 28309
sayil1 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve 15.12.2012
tarih ve 28498 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 6306 sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi ile
diizenlenmistir. 6306 sayili Kanun ve Uygulama Ydnetmeligi uyarinca yetkili idare; belediye, il
0zel idaresi, biiyiiksehir belediyesi, biiyliksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge belediyeleridir.

A -RISKLI YAPI TESPITi, BEYAN BELIRTMESI VE HAK SAHIPLERINE BiLGI
VERILMESI

1) Kanunda sayilan yetkili idareler tarafindan riskli yap1 olarak tespit edilerek tapu
midirliigiine bildirilen tasinmazlarin tapu sicilinin beyanlar siitununda "6306 sayili Kanun
geregince riskli yapidir. ... tarih ve ... yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, sonucundan tiim ayni
ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

2) 6306 sayil1 Kanun uyarinca "riskli yapilara" yonelik belirtmeler hari¢ "riskli alan" veya
"rezerv yapi alant" olarak taginmazlara beyan belirtmesi yapilmast miimkiin degildir.

B - TAPU MUDURLUKLERINCE YAPILACAK TEBLIGAT ISLEMLERI

1) Tapu  miidiirliigiince, tapu sicilinin beyanlar siitununa islenen belirtmeler hakkinda,
izerine belirtme konulan taginmazdaki tiim ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

2) 6306  sayili Kanun ile, tasinmazin ayni ve sahsi hak sahiplerine yapilacak tebligat
metnine; "....ada....parseldeki....numarali/bagimsiz boliim numarali tasinmaziniz iizerine Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin ... tarih ve ... sayil talebi iizerine "6306 sayili Kanun geregince riskli
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yapidir" belirtmesi konulmustur. Riskli yapr tespitine karsi, tarafiniza yapilan bu tebligat tarihinden
itibaren bizzat veya kanuni temsilcinizce on bes giin iginde, riskli yap1 tespitine karar veren ....
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine itiraz etme hakkiniz bulunmaktadir. Itiraz edilmedigi takdirde
teblig tarihinden itibaren idare (Belediye, il 6zel idaresi, biiyiiksehir belediyesi, biiyliksehir
belediyesi smirlar1 icindeki ilge belediyesi) tarafindan belirlenecek  silire icinde yapiniz
yiktirilacaktir." seklinde ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir. Yapilan bu tebligatlar ayrica
liste halinde yazili veya elektronik ortamda ¢evre ve sehircilik il miidiirliigline bildirilir.

3) Riskli yap1 tespitine iligkin kararin, kat maliklerinin veya kanuni temsilcilerinin itirazi
lizerine, karar1 veren ¢evre ve sehircilik il miidiirliigiince degistirilmesi halinde, bu durum ¢evre ve
sehircilik il midirligl tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilmesi tizerine "6306 sayili Kanun
geregince riskli yapidir" belirtmesi terkin edilerek ilgilileri ile Idareye konuya iliskin bilgi verilir.

4) Yurt disina yapilacak tebligatlar, 2017/5 sayili Genelge uyarinca Bolge Miidiirliigiince
yapilacaktir.

C - RISKLI YAPININ YIKTIRILMASI

1) Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat
irtifak1 veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin yetkili idarenin talebi lizerine
ilgili tapu miidiirliigiince 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 taginmazdaki paylar iizerine aktarilir.

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

D - UYYGULANACAK HUKUMLER VE TESCIL

1) Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sart1 aranmaksizin ve
yapmnin paydasit olup olmadiklar1 gozetilmeksizin, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi
ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en
az lgcte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karar Cevre ve Sehircilik Bakanliginca anlagma sartlarini
ihtiva eden teklif ile birlikte noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore karara katilmayanlara
teblig edilir. Bu tebligde, onbes giin i¢inde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa
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paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak {izere anlagma
saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacagi, paydaslara satis gergeklestirilemedigi
takdirde, riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarinda rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda
Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli yapilarda ise anlagsma saglayan diger paydaslara veya
yapilan anlagmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla {i¢iincii sahislara satilacagi
bildirilir.

2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat1 takip eden otuz giin
icinde en az tigte iki cogunluk ile anlagma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk
tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele
kamulagtirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 2942 say1li
Kamulastirma Kanununun 3 {incii maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin
gerceklestirilmesi amagli kamulastirma sayilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile
mirasgist belirli olmayan, kayyum tayin edilmis, ihtilafli veya {izerinde sinirli ayni hak tesis edilmis
olan tagimnmazlarin kamulastirma islemleri ayn1 madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya
Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi ve bu Kanun uyarinca yapilacak diger islemler icin
miras¢ilik belgesi ¢ikartmaya, kayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayitlhi son malike gore islem
yapmaya yetkilidir. Tapuda kayithh malikin &lmiis olmas1 halinde Bakanlik, TOKI veya Idare,
kamulagtirma islemi i¢in mirasgilik belgesi ¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde genel
hiikiimlere gore idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir. Kamulastirma igin
anlasma saglanmasi halinde, Bakanlik, TOKI veya idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya
terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sézlesme ve uzlagma tutanagi tanzim edilir.
Ilgili tapu miidiirliigiince s6z konusu sdzlesme ve uzlasma tutanagma uygun olarak kamulastirma
islemi tapu miidiirliigiince resen tescil edilir.

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

a) Ilgili tapu miidiirliigiince, parsel iizerinde bulunan biitiin yapilarin degil, sadece riskli
olarak tespit edilen yapilarin tapu siciline yapinin agik adresi belirtilerek riskli yapi belirtmesi
yapilir.

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

c) Riskli olarak tespit edilen yapilarin yeniden insasi i¢in diizenlenecek yap1 ruhsati, diger
maliklerin haklarinin menfi olarak etkilenmemesi sartiyla, biitlin maliklerin degil, sadece riskli
yapilarin maliklerinin talep ve muvafakatine istinaden diizenlenir. Riskli yapilarin yeniden insasi
i¢cin kurulacak kat irtifakinda da, diger maliklerin arsa payini etkilememesi kaydiyla sadece riskli
yapilarin maliklerinin talep ve muvafakati aranir. Aksi halde diger maliklerin de muvafakati aranir.
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Bu kapsamda, oncelikle kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus bir parselde birden fazla
yap1 bulunmasi ve bu yapilardan birinin veya bir kisminin riskli yap1 olarak tespit edilerek yikimi
gergeklestirilmis olmasi halinde, yikilmayan bina veya binalarin, arsa paylarinda herhangi bir
degisiklik yapilmadan, mevcut olan imar planindaki kullanim kararlarina gére menfi olarak
etkilenmemek kaydi ile yikilan binanin yerine yapilacak olan yeni yapr ile ilgili olarak 6306 say1li
Kanunun 6zel hiikiimler getirmis olmas1 nedeniyle kat irtifaki/kat miilkiyetinin kismi terkin ve tesis
islemlerinin sadece yikilan blok veya bloklarin maliklerinin tamaminin talebi ile karsilanmasi
gerekir.

¢) Riskli olarak tespit edilen yapilarin bulundugu alanin risksiz olan veya riskli yapi tespiti
yapilmamis olan yapilarin bulundugu alandan ifraz1 miimkiin ise, ifraz, taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemleri idarece re'sen yapilir veya yaptirilir.

4) Uzerindeki yapilarm tamamnin riskli yap1 olarak tespit edilmis olmasi sart1 ile tevhidi
mimkiin olan birden fazla parselin tevhid edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, her parselde ayr1 ayri sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan
yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhid edilmek suretiyle birlikte
degerlendirilebilmesi i¢in, Planli Alanlar Imar Y®énetmeliginin 7 nci maddesinin {i¢iincii fikrasi
hiikmii sakli olmak tizere bos parsellerdeki biitiin maliklerin oybirligi ile karar almas1 gerekir.

5) Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra bu taginmazlarin sicilinde bulunan
ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler {izerinde
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 bu
islemlerde maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaz.Yeni yapilar i¢in kat irtifaki ve kat
miilkiyeti tesisi safhasinda belirtilen haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin sadece s6z konusu
haklar ve serhlerden yiikiimlii olan malike diisecek bagimsiz boliimler iizerinde devam ettirilir.
Uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil
islemleri muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya
yaptirilir.

6) Arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsilig1 insaat sdzlesmesi veya kat
karsilig1 temlik sozlesmesine istinaden insa edilecek olan binaya iligskin kat irtifaki veya kat
miilkiyeti tesisi islemi, hak sahipleri adina, talep edilmesi halinde Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan yapilir veya yaptirilir. Yapilacak talebe esas kat karsiligi insaat s6zlesmesi veya kat
karsilig1 temlik s6zlesmesinde hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmasi

gerekmektedir. Tapuya tescil islemlerinde elektronik ortamda diizenlenen ve ilgili idare tarafindan
onayli mimari proje ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim planinda malik imzas1
aranmaz.
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7) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel

kisilerince uygulamada bulunulmasi durumunda yapim isini {istlenen miiteahhitlerin payina diisen
bagimsiz birimlerin satig1, insaatin ilerleme seviyesine gore ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir.
Miiteahhit, kendi payma diisen bagimsiz birimlerin satigina izin verilmesi igin Idareye miiracaat eder.
Idare, yerinde tespit yaparak veya yapi denetimi sisteminden kontrol ederek insaatin tamamlanma
oranin1 belirler ve bu oranin %10'u altindaki oranda miiteahhit paymna diisen bagimsiz birimlerin
satisinin yapilabilecegini ilgili tapu midiirliigiine bildirir. Miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin,
insaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin istiindeki bir oranda satisi i¢in biitiin maliklerin
muvafakati gerektiginden (17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile
EK) ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin
11.10.2019 tarih ve 84049739-502.99-E238552 sayil1 yazisina istinaden;

a) (17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile Degisik)Tapu
kaydinda riskli yap1 serhi (yikim ve cins degisikligi nedeniyle terkin edilmis olsa dahi) olan
parsellerde Bakanligimizca ilgili tapu miidiirliigiine uygulamalarin Bakanlik, idare veya TOKI
tarafindan yiiriitiildigi bildirilmedigi siirece, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunuldugundan hareketle, yapim igini iistlenen miiteahhitlerin payma diisen bagimsiz birimlerin
satist icin ilgili (ruhsat1 veren) Idareden izin yazis1 istenilmesi,

b) (17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayilhi Makam Oluru ile Degisik) Riskli
alan ve rezerv yapi alanlarinda ise Bakanligimizca, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunuldugu ilgili tapu miidiirliigline bildirilecek olan alanlarda, yapim isini iistlenen miiteahhitlerin
payna diisen bagimsiz birimlerin satis1 i¢in ilgili (ruhsat1 veren) Idareden izin yazis istenilmesi,

c) (17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile EK) 6306 sayili
Kanun kapsaminda yeniden insa edilen tasinmazlardan kat miilkiyeti kurulu tasinmazlar ile yap1
kullanma izin belgesi alinmis tasinmazlar i¢in yapim isini Ustlenen miiteahhitlerin payma diisen
bagimsiz birimlerin satis1 icin ilgili Idarenin izin yazis1 aranilmamasi,

¢) (17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile Ek) Miiteahhit
payina diisen bagimsiz birimlerin insaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin iistiindeki bir oranda
satis1 icin talep tarihi itibariyle biitiin aktif maliklerin muvafakati halinde idareden izin yazisi
aranilmamasi, gerekmektedir.

8) Uygulama alaninda bulunan taginmazlarla ilgili imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmeleri ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinden Bakanlik¢ca feshedilerek bildirilenler,
taraflariin ve diger ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanligin talebiyle tapu sicilinden terkin
edilir ve sonucundan ilgililerine ve Bakanliga bilgi verilir.

9) 6306 sayili Kanunun 7/11. maddesi uyarinca Idaresince kentsel doniisiim amacina tahsis edilen
taginmazlarin tapu miidiirligiine bildirildigi tarihten itibaren, sahislara ait olup da kentsel doniisiim amaciyla
Idareye devredilen tasinmazlarin devir tarihinden itibaren bu tasmmazlara yonelik haciz ve tedbir serhlerinin
islenmemesi, tahsis ve devir iglemi ile birlikte Kanunun 7/11. maddesi kapsaminda kaldigindan bu tasinmazlara
haciz ve tedbir islenemeyecegine yonelik tapu sicilinin beyanlar siitununa belirtme yapilmasi gerekmektedir.
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10) Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek doniisiim uygulamalarindaki tasinmazlar, gayrimenkul
satig vaadi sOzlesmesi veya arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden yapim isini {istlenen
miiteahhide devredilmis ise, malikler adina kat irtifaki kuruluncaya kadar, o yapim isine ait malzeme
ve is¢ilik alacaklari hari¢ olmak iizere, miiteahhidin ii¢lincii kisilere olan borglarindan dolay:r bu
taginmazlar hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz. Yapim isine baslanmasindan itibaren alti ay
icerisinde kat irtifakinin kurulmamasi durumunda, bu tasinmazlar hakkinda haciz ve tedbirler
uygulanir.

Buna gore; malikler tarafindan gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi veya arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesine istinaden yapim isini listlenen miiteahhide sozlesmeler kapsaminda belirli bir hisse
devredilmis ise tasinmaz {izerine kat irtifaki kuruluncaya kadar bu taginmazdaki miiteahhidin hissesi
lizerine tiglincii kisilerin alacaklarindan dolay1 haciz ve tedbir serhi islenmez ve reddedilir ve ilgili icra
miidirliigii ile mahkemeye, haciz veya ihtiyati tedbirin yapim isine ait malzeme ve iscilik alacagindan
kaynaklandiginin bildirilmesi halinde haczin veya ihtiyati tedbir serhinin islenecegi hususu redde
iliskin yazida belirtilir.

E - KANUNUN 6/A MADDESI UYGULAMALARININ RESEN YAPILMASI

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

2) So6z konusu uygulama alaninda tapuda yapilacak satig, devir, ipotek tesisi islemleri ile
tapu kaydindaki haklarin ve serhlerin terkini islemleri de dahiblmak iizere biitiin tapu ve kadastro
islemleri, yikim ve yapima iligkin her tiirlii izin ve ruhsat is ve islemleri, diger idareler nezdinde
yiritiilecek is ve iglemler, maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanligin talebine
istinaden yapilir.

3) Uygulama yapilacak alanda bulunan kamu kurum ve kuruluslara ait taginmazlardan
donilisiim uygulamasina dahiledilecek olanlar ile 6zel miilkiyete tabi diger biitiin tasinmazlar,
Bakanligin talebine istinaden Hazine adina tescil olunur. Yapilacak yeni yapilar i¢in ingaat ruhsati
Hazine adina diizenlenir ve hak sahiplerine haklarma karsilik gelecek bagimsiz boliimlerin devri
yapilincaya kadar kat irtifaki ile kat miilkiyeti Hazine adina kurulur.

Bu kapsamda; Bakanlikca kat irtifaki ve kat miilkiyetine gecis islemlerinin 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 12 ve 14 {incii maddelerinde belirtilen belgelerin ibrazi halinde; ana
tasinmazin iizerindeki takyidatlar ile birlikte 6306 sayili Kanunun 6/A maddesi geregince Maliye
Hazinesi adina tescil edilerek ana tasinmaz {izerindeki takyidatlar tasinmaksizin Maliye
Hazinesi adina kat irtifaki/miilkiyeti tesisi edilmesi ve ana taginmazin beyanlar hanesine de "6306
sayili Kanunun 6/A maddesi uyarinca Maliye Hazinesi adma kat irtifaki/miilkiyeti tesis
edilmigstir." seklinde belirtme yapilmasi bununla birlikte ana taginmaz lizerindeki takyidatlara iligkin
(terkin vb.) gelecek islem taleplerinin karsilanmasi amaciyla da ana tasinmazin miidiirliik tarafindan
aktif hale getirilmesi,
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Ayrica, tesis edilecek kat irtifaki/kat miilkiyetindeki bagimsiz bodliimlerin  beyanlar
hanesine "Bakanlik¢a ilgililerine devrinin yapilmasiyla birlikte ... kiitik sahife numarali ana
taginmazdaki ilgiliye ait takyidatlar bu taginmaza tasinacaktir." seklinde belirtme yapilmasi ve
takyidatlarin tasinma islemi ile birlikte (terkin edilen takyidatlar tasinmayacaktir) yapilan
belirtmenin terkin edilmesi, Bakanlik tarafindan yapilan devir islemi ve ana tasinmazdaki
takyidatlarin ilgili bagimsiz boliimlere aktarilmasindan sonra ana tasinmaz sayfasinin usuliine

uygun olarak kapatilmasi gerekir. .
F- BAKANLIK VEYA IDARECE ACIK ARTIRMA USULU ILE SATIS

Anlasma saglanamayan paydasin hissesinin satisi i¢in;

1) Yapilacak miiracaat iizerine, cevre sehircilik il miidiirliigii veya Idarece, "6306 sayili
Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir
isleme tabi tutulamaz."seklinde belirtme yapilmasi istenmesi iizerine tapu midiirliiglince satigi
yapilacak payin tapu sicilinin beyanlar siitununa bu yonde belirtme yapilir.

2) Satis1 yapilacak payin iizerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklarin
bulunmasi, satig islemine engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis sonrasinda satig bedeli tizerinde
devam eder. Satis islemi sonrasinda, satis bedelinin yatirildigi banka hesabina malike 6deme
yapilmamasi igin cevre ve sehircilik il miidiirliigii veya Idarece bloke koydurulur ve bu durum
ipotek, haciz ve intifa hakki gibi haklarin alacaklisina veya ilgili icra miidiirliigline veya mahkemeye
bildirilir.

Tapu kaydindaki haklar ve serhler satis sonrasinda ¢evre ve sehircilik il midirliigi veya
Idarenin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilir. Satis bedelinin yatirilmasindan
sonra, satig islemi, tapuda yeni malik adina tescil yapilmak tizere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.
Tapu miidiirliiglince tescil islemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi ¢evre ve sehircilik il
miidiirliigiine veya Idareye gonderilir.

3) Anlasma saglayan paydaslar disindaki ii¢iincii kisilere satilmasi durumunda, tapuda tescil
islemi yapilabilmesi icin satin alanin elektronik tebligat adresini tapu miidiirliigiine bildirmesi
zorunludur. Elektronik tebligat adresinin bildirilmemesi halinde tescil islemi yapilmaz.

G - MALI YONU ve DIGER HUKUMLER

1) 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriillmesi Hakkinda
Kanun'un harg, vergi ve doner sermaye ve diger mali ylikiimliiliiklere iligkin 7 nci maddesinin 9

uncu fikrasi;

"(9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan ve Bakanhik, TOKI, iller Bankas: Anonim Sirketi,
idare ve dontistime konu yapilarin insast igini yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az bir yildir kiraci
veya simwrlt ayni hak sahibi olarak viskli yapur kullanan gercgek kisiler veya ozel hukuk tiizel
kisilerinden birinin taraf oldugu,

a) Bu Kanun kapsamindaki yapilarin déniisiime 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 yildwr kiraci veya sinirli
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ayni hak sahibi olarak riskli yapiyt kullanan gergek kigiler veya ozel hukuk tiizel kisilerine ilk satist,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri,

b) Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilarin isi
viiklenen miiteahhit, Bakanlik, Ti OKI, iller Bankasi Anonim Sirketi, idare ve bunlarin istirakleri
tarafindan gerc¢eklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi iglemleri,

¢) 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 yapinin satin alinmasi veya ipotek tesis edilmesi igslemleri,

ile bu bentlerde belirtilen yapilarin doniigiimiine iligkin olarak Kanun uyarinca yapilacak
diger islemler noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve har¢lardan, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden, bu islemler nedeniyle diizenlenecek kagitlar,
resmi dairelerin mal ve hizmet alimlarina iliskin odemeler sebebiyle diizenlenen kdgitlar da dahil
olmak tizere damga vergisinden, bu Kanun kapsamindaki yapilarin maliklerine ve malik olmasalar
bile bu yapilarda kiract veya simirlt ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya
bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere bu amaclarla kullandirilan krediler dolayisiyla lehe
alinacak paralar, banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadwr. Bu Kanun kapsamindaki is,
islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi ve Idarenin, sermayesinin
yvarisindan fazlasina sahip olduklar: sirketleri tarafindan yiiriitiiliiyor ise, bu sirketlerce yapilan is,
islem ve uygulamalarda da bu fikrada belirtilen vergi, har¢ ve ticret muafiyetleri uygulanir.”
seklinde diizenlenmistir.

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

Uygulama sonucu meydana gelen yeni yapilarin malik, isi yiiklenen miiteahhit, en az bir
yildir kiract veya sinirli ayni sahibi olarak riskli yapiyr kullanan gercek 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 ve mevcut bir yapinin satin alinmasi ve ipotek
islemleri ile,

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni yapilar
ile Gelir Idaresi Baskanligi'nin ilgi (f) sayili yazis1 geregince rezerv yapi alam veya riskli alan ilan
edilen bolgede insa edilen yeni yapilarin 10/12/2018 tarihinden itibaren isi yiiklenen miiteahhit,
Bakanlik, TOKI, Iller Bankas1 Anonim Sirketi, Idare ve bunlarm istirakleri tarafindan iiciincii
kisilere gerceklestirilecek ilk satis, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri yukarida belirtilen
vergi, har¢ ve iicretlerden muaftir. Bu kapsamda rezerv yapi alam veya riskli alan ilan edilen
bolgede insa edilen yeni yapilar i¢in muafiyetten faydalanmak istenilmesi halinde yeni
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yapinin rezerv yapi alani veya riskli alanda kaldiginin Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliiklerinden
alacaklar1 yazi ile belgelendirmeleri gerekir.

2) Ayrica, uygulama sonucunda olugan yeni yapilarin, maliki(gercek veya tiizel kisi) tarafindan
yapilmasi ve ayni zamanda malikin isi yiliklenen miiteahhit olmasi durumunda bu hususun
(17/10/2019 tarih ve 27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile Miilga ifade ve Ek)
ruhsat1 veren ilgili idareden belgelendirilmesi halinde, 7153 sayili Kanunun ytriirlikk tarithi olan
10.12.2018 tarihinden itibaren, ilk satis1, devri, tescili ve ipotek tesisi iglemleri de yukarida belirtilen
vergi, har¢ ve iicretlerden muaftir.

3) Bunlardan 9 uncu fikranin b bendi kapsamindaki, doniisiime tabi yapilarda en az bir yildir
kirac1 ya da sinirlt ayni sahibi olarak riskli yapiy1 kullanan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin, bu
madde kapsamindaki muafiyetlerden faydalanmak istemesi halinde (17/10/2019 tarih ve
27553936-120.18-E.3943200 sayih Makam Oluru ile Miilga ifade ve Ek) kayitlarimizdan tespit
edilememesi durumunda ilgili idaresinden bu hususu alacaklari yazi ile belgelendirmeleri gerekir.

4) Bu Kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalar, Bakanlik, TOKI, Iller Bankas1 Anonim
Sirketi ve Idarenin, sermayesinin yarisindan fazlasina sahip olduklar1 sirketleri tarafindan
yuriitiilityor ise, bu sirketlerce yapilan is, islem ve uygulamalarda da yukarida belirtilen vergi, harg
ve licret muafiyetlerinin uygulanmasi gerekir.

5)(02.08.2021 tarihli ve E-27553936-120.18-1570075 sayih Makam Oluru ile Degisik
Madde) 6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeliginin 16. madde 11. fikras1 ise "Riskli yapmin
bulundugu parselin bos parsellerle tevhit edilerek uygulamada bulunulmasi durumunda, tapu harg ve
ticret muafiyetlerinden, riskli yapmin bulundugu parselin alaninin tevhit neticesinde olusan yeni
parselin alanina orani nispetinde faydalanilir." hitkmiinii icermektedir.

Konunun Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigiine intikal ettirilmesi
tizerine alman 21.9.2020 tarihli ve 192905 sayili yazida, 6306 Sayili Kanun Uygulama
Yonetmeliginin 15. maddesinin 9. fikrasina atifla 6306 sayili Kanun kapsamindaki riskli yapinin
bulundugu parselin kanun kapsaminda olmayan parselle tevhidi sonucu olusan yeni parselde Kanun
kapsaminda kaldig1 ve bu parseldeki uygulamalarin da Kanun kapsaminda yiiriitiilmesi gerektigi,
ancak olusan yeni parselde tapu har¢ ve muafiyetleri uygulanirken zikredilen yonetmeligin 16.
maddesinin 11. fikrasinda yer alan hiikiim dogrultusunda islem yapilmasi gerektigi bildirilmistir.

Buna gore riskli yapinin bulundugu parselin bu Kanun kapsaminda bulunmayan parsellerle
tevhit edilerek uygulamaya alimmasi durumunda, riskli yapinin bulundugu parselin alaninin tevhit
neticesinde olusan yeni parselin alanina orami nispetinde tapu harct muafiyeti uygulanmasi
gerekmektedir.

Ancak, tevhit sonrast doniisiim uygulamalar1 kapsaminda yapilan yeni yapilar lizerinde kurulan
kat irtifaki ve/veya kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliimlerin yiiklenici adina tescil edildikten sonra
satisinin (devrinin) talep edilmesi halinde, bagimsiz boliimlerin yiizél¢iimlerinin veya arsa paylarinin
ne kadarimin riskli yapi1 serhi olan parselden ne kadarinin riskli yapi1 serhi olmayan parselden
geldiginin oransal olarak bulunmasi fiilen miimkiin olmadigindan,
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Oncelikle arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsilig1 insaat sozlesmesi veya
kat karsilig1 temlik s6zlesmesine istinaden insa edilecek olan yapida hak sahiplerine ve yiikleniciye
isabet eden ve yliklenici adina tescil edilen bagimsiz boliimlerin tereddiite meydan vermeyecek
sekilde somut olarak belirlenmesi gerekir.

Buna gore, kat karsilig1 insaat veya kat karsiligi temlik s6zlesmelerinin incelenmek suretiyle
riskli yap1 serhi bulunan taginmaz malikleri ile riskli yap1 serhi bulunmayan tasinmaz maliklerinin
yiklenici ile yaptiklar1 sézlesmelerdeki arsa maliklerine ve ylikleniciye diisen bagimsiz boliimlerin
somut olarak belirlenmesi suretiyle, sdzlesmeye istinaden riskli yapi1 serhi bulunan tasinmaz
malikinden yiikleniciye diisen ve yliklenici adina tescil edilen bagimsiz boliimlerin satiginin talep
edilmesi halinde tapu har¢ ve doner sermaye licreti muafiyetinin uygulanmasi; riskli yapi serhi
bulunmayan tasinmaz malikleri ile yiiklenici arasinda yapilan soézlesmede yiikleniciye diisen ve
yiiklenici adina tescil edilen bagimsiz bdliimlerin satig1 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 yiikleniciye diisen ve yiiklenici adina
tescil edilen bagimsiz boliimlerin yiiklenici tarafindan yapilacak devre iliskin islemde riskli yapinin
bulundugu parselin alaninin tevhit neticesinde olusan yeni parselin alanina orani nispetinde tapu
harci muafiyetinin uygulanmasi, doner sermaye iicretinin ise islem/tasinmaz bagina alinmasi
gerektiginden muafiyet uygulanmaksizin tahsil edilmesi gerekmektedir.

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

Ilgi (a) Genelge ve (b), (c), (¢), (d) ve (e) Genel Duyurular yiiriirliikten kaldirilmistir.

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

Mehmet Zeki ADLI
Dagtim: Genel Miidiir V.
Geregi:
Bolge Midiirliiklerine
Bilgi:
Teftis Kurulu Bagkanligina
Hukuk Miisavirligine

I¢ Denetim Birimi Baskanligina

Strateji Gelistirme Daire Bagkanligina
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