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6306 Sayih Kanun Kapsaminda Kentsel Doniisiim: Temel Kavramlar, Siirec ve
Sozlesmesel iliskilere fliskin Hukuki Rehber

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun
(“Kanun”), Tirkiye’de kentsel doniistime
iliskin temel yasal gerceveyi olusturmakta;
yalnizca riskli yapilarin yikilmasini degil,
riskli yapi1 tespitinden yeniden insaya kadar
uzanan biitiinciil bir doniisim rejimini
diizenleyerek siireci hem hizlandirmay1 hem
de tesvik etmeyi amaclamaktadir.

Kentsel doniisim  siireci, riskli  yap1
tespitinden baslayarak idari basvuru ve itiraz
yollari, yargisal denetim, sozlesmesel
iliskilerin ~ kurulmas1 ve  uygulanmasi
agamalarina kadar uzanan ¢ok katmanl bir
yap1 arz etmekte olup isbu bilgi notu, Kanun
kapsaminda yiiriitiilen s6z konusu siirecin
hukuki boyutlarimi kapsamli bir sekilde ele
almak amaciyla hazirlanmistir.

Bilgi notunda 6ne ¢ikan baslica konular su
sekilde 6zetlenebilir:

* Riskli yapt kavramimin hukuki
cercevesi, tespite dayanak bilimsel ve
teknik  yontemler ile itiraz ve
kesinlesme mekanizmalari,

» Tespit siirecini baglatmaya yetkili kisi
ve kurumlar ile lisansh kuruluglarin
statiisi,

* Salt cogunluk ilkesi ve doniisiim
kararlarinda arsa payr oraninin
belirleyiciligi,

+ Katilmayan paydaslarin paylarina

iligkin agik artirma usulii ve smirh
ayni haklarin akibeti,

* Yeniden inga silirecinde tercih
edilebilecek insaat sdzlesmesi tiirleri
ve taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri,

* Tasmma ve kira yardimindan
yararlanma kosullari,

+ Kentsel donilisim kapsamindaki is,
islem ve sozlesmelere uygulanan
vergi, har¢ ve Dbenzeri mali
yiikiimliiliik muafiyetleri.

I. Riskli Yap1 Kavram ve Tespit Siireci

Riskli yapi, riskli alan i¢inde veya disinda
olmak iizere, ekonomik Omriinii tamamlamig
veya yikilma ve agir hasar gorme riski tagiyan
yapilar ifade etmektedir.

Riskli yapit tespiti, stibjektif
degerlendirmelere degil, zemin etiitleri,
yapisal analizler ile karot ve numune alma
gibi bilimsel ve teknik yontemler kullanilarak
niceliksel verilerin elde edildigi teknik
raporlara dayanmaktadir. Kanun, tespitlerin
resmi ve teknik raporlarla
gergeklestirilmesini  6ngdérmekte, maliklere
rapora itiraz hakki tanimaktadir. Itiraz
stiresinin ~ dolmasiyla  birlikte  rapor
kesinlesmekte; yap1 ya gliglendirilmekte ya
da yikilmaktadir.

Yukarida agiklanan tespit ve itiraz
mekanizmalar1 bireysel yapilar bakimindan
gecerli olmakla birlikte, sitelerde kentsel
doniisim  stireci, bireysel riskli  yap1
uygulamalarindan bazi yonleriyle farklilik
gostermektedir. Oncelikle, sitelerde her blok
ayrt bir bina niteliginde oldugundan, riskli
yap1 tespit raporunun her blok i¢in ayri ayri
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alinmasi zorunludur. Bu tespit siirecinin nasil
baslatilacagi ve hangi kisi ya da kurumlarin
bu konuda yetkili oldugu asagida ele
alinmaktadir.

a) Riskli Yap1 Tespit Siirecini Baslatmaya
Yetkili Kisi ve Kurumlar

1- Yapu Malikleri veya Kanuni

Temsilcileri

Malikler ya da kanuni temsilcileri, masraflar
kendilerine ait olmak tizere Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi Kentsel
Dontistim Baskanligi (“Baskanhk™)
tarafindan  lisanslandirilmis  kurum  ve
kuruluslara bagvurarak tespit
yaptirabilmektedir. Kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmamis arsa payli tapularda
arsa pay1 sahipleri, payli miilkiyette ise her bir
paydas ayri ayri basvuruda
bulunabilmektedir.

2- Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhg ile Belediyeler/il  Ozel
Idareleri

Baskanlik ve Belediyeler/Il Ozel idareleri
(“Idare”) riskli yap1 tespitini resen
gerceklestirebilecegi gibi, maliklere belirli bir
siire vererek tespit yaptirmalarimi da talep
edebilmektedir. Verilen siire icerisinde tespit
yaptirtlmamasi halinde islem Baskanlik ya da
Idare tarafindan  yapilmakta ya da
yaptirtlmakta; bu kapsamda ortaya ¢ikan
masraflardan malikler hisseleri oraninda
sorumlu tutulmaktadir.

Kiracllar ve Intifa/Oturma Hakki
Sahiplerinin Durumu: Kanun ve 6306 Sayili
Kanun’un Uygulama Y Onetmeligi

(“Yonetmelik”), riskli yap1 tespitini baglatma
yetkisini dogrudan kiracilara, intifa hakki
sahiplerine veya oturma hakki sahiplerine
tanimamaktadir. Bununla birlikte bu kisiler;
malikleri tesvik edebilir ya da idareye yapinin
riskli olabilecegi  yoOniinde thbarda
bulunabilir. Idare, s6z konusu ihbarlart
degerlendirerek resen tespit siirecini isletme
yetkisine sahiptir.

b) Yetkili Lisansh Kuruluslar ve Teblig
Yontemleri

Riskli yap1 tespiti her kurum tarafindan
yapilamaz, yetkili kurumlar Kanun ve
Yonetmelik ile sinirli olarak belirlenmistir.
Yetkili lisanshi kuruluglar, alan sinirlamasi
olmaksizin iilke genelinde riskli yap1 tespiti
yapabilir.

Yetkili kuruluslar sunlardir:
* Kentsel Doniisiim Baskanhgr:
Resen tespit yapabilir ve yaptirabilir.

« ldareler: Belediye smirlar1 icinde
belediyeler, belediye sinirlar1 diginda
il 0Ozel idareleri, biiyliksehirlerde

biiyiiksehir belediyeleri ve
biiytiksehir belediyesince
yetkilendirilmigse il¢e belediyeleri.
* Baskanlik¢a Lisanslandirilan
Kuruluslar: Kamu kurum ve
kuruluslari, iiniversiteler,

sermayesinin en az %40’1 kamuya ait
sirketler, deprem ve afet alaninda
faaliyet gosteren sivil  toplum
kuruluglari, 4708 sayili  Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun
kapsaminda yetkili yap1 denetim ve
laboratuvar kuruluslari ile 6235 sayili
Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar
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Birligi Kanunu uyarinca ilgili
mithendis odalarina biiro tescili
bulunan kuruluslar.

Raporlarda herhangi bir eksiklik tespit
edilmemesi halinde riskli yapilar, tespit
tarthinden itibaren en ge¢ on (10) is gilini
icinde Baskanlik veya Idare tarafindan ilgili
tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu midiirligi
bu durumu tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
serh olarak isler. Riskli yap1 tespitinin ayni
ve sahsi hak sahiplerine tebli§ edilmis
sayilabilmesi i¢in birden fazla yOntemle
duyuru yapilir;

* Tespite iliskin bilgileri iceren
tutanagin yapiya asilmasi,

* Maliklere e-Devlet Kapisi iizerinden
bildirim yapilmasi,

+ llgili muhtarlikta on bes giin siireyle
ilan edilmesi,

* Riskli yapilarin Baskanligin internet
sayfasinda on bes giin siireyle ilan
edilmesi.

Riskli yap1 tespit islemi, muhtarlikta yapilan
ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine
teblig edilmis sayilir.

Riskli yap1 tespitine karsi malikler veya
kanuni temsilcileri, muhtarlik ilaninin son
giiniinden itibaren on bes (15) giin icinde
yapinin bulundugu yerdeki ilgili midiirliige
ya da yetki devri halinde idareye dilekge ile
itiraz edebilir.

Idari itirazin reddedilmesi durumunda
ilgililer, teblig tarihinden itibaren otuz (30)
giin icinde idare mahkemesinde iptal davasi
acabilir. Bununla birlikte, idari itiraz yoluna

bagvurmaksizin  dogrudan iptal davasi
acilmasi da hukuken miimkiindiir.

¢) Riskli Yapimin Yikim Siireci

Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesiyle birlikte
Idare, maliklere yapiy1 belirli bir siire icinde
yiktirmalari  yoniinde yazili  bildirimde
bulunur. Maliklerce verilen siire icinde
yikimin gergeklestirilmemesi halinde yikim
islemi Idare tarafindan resen yaptirihir ve
ortaya ¢ikan masraflar maliklerden tahsil
edilir. Yikim karar1 verme yetkisi illerde
valiye, ilgelerde kaymakama ait olup
belediyelerin bu konuda bagimsiz karar alma
yetkisi bulunmamaktadir. Yikim siirecinin
tamamlanmasimin  ardindan, tasinmazin
yeniden insasina yonelik karar alma
asamasina gec¢ilmekte olup bu asamada
maliklerin arsa paylarina gore olusturacaklari
salt cogunluk belirleyici rol tistlenmektedir.

II. Malikler Arasi1 Karar Siireci ve Salt
Cogunluk Tlkesi

Kanun’un 6 nc1 maddesi uyarinca, iizerindeki
bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda
daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti, ilgililerin muvafakati
aranmaksizin Bagkanlik’in talebi tizerine
ilgili tapu miidiirliglince resen terkin edilir.

Tasimmaz, oOnceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanin  sartlar1  tapu  kiitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda
tescil edilir.

Kanun'un 6 nci maddesi uyarinca, riskli
yapilarda 1ise bu yapilarin  bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirlmadan Once,
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parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adast bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi
olup olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip
olduklar hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. Ay sekilde,
yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi;
alan diizeltme, tevhit, ifraz, taksim, ihdas, terk
tescil ve benzeri islemler ile yikim ve yapima
iliskin tiim izin ve ruhsat islemleri de
maliklerin muvafakati
aranmaksizin  salt ¢ogunluk  karariyla
yuriitiiliir.

tamaminin

Kentsel doniisiim siirecinde aranan “salt
cogunluk”, maliklerin sahip olduklar1 arsa
paylarinin yarisindan bir fazlasini ifade
etmektedir.

a) Katilmayan Paydaslarin Paylarin
Akibeti

Salt  ¢ogunluk  kararma  katilmayan
paydaslarin arsa paylari, Baskanlik¢a rayig
degeri tespit ettirilerek bu degerden az
olmamak {izere anlasma saglayan diger
paydaslara acik artirma yoluyla satisa
¢ikarilir. Acik artirmada alict bulunamamasi
halinde, s6z konusu paylar anlagsma saglayan
paydaslara veya onlarin yazili kararyla
belirlenen tiglincii kisilere satis
gerceklestirilene  kadar  satis islemi
tekrarlanir.

Smirhh Ayni Haklarin  Akibeti: Riskli
yapinin yikilmasi ve yeniden insa siirecine
girilmesi halinde, yikilan yapi iizerinde tesis

edilmis ipotek, haciz ve intifa hakki gibi
sinirli ayni haklar yeni yapiya devredilmez;
s0z konusu haklar yalnizca satis bedeli
iizerinde hukuki etkisini siirdiirtir.

b) Giiclendirme Karari

Riskli yapinin yikilmasi yerine
gliclendirilmesi tercih edildigi takdirde,
maliklere taninan yikim siiresi iginde
gliclendirmenin teknik olarak miimkiin
oldugunun belirlenmesi, Kat Miilkiyeti
Kanunu’'nun 19 uncu maddesinin ikinci
fikras1 g¢ercevesinde kat maliklerinin beste
dort (4/5) ¢ogunluguyla giiclendirme karari
alinmasi, giiclendirme projesinin
hazirlanmasi ve imar mevzuati kapsamindaki
ruhsatlarin temin edilmesi zorunludur.

Giiglendirmenin teknik olarak miimkiin
oldugu ve malikler arasinda yeterli
uzlagsmanin saglandigi hallerde yapinin
yikilmasina gerek kalmamaktadir.
Giliglendirme tamamlandiktan sonra tapu
kayitlarindaki riskli yap1 serhinin kaldirilmasi
icin ilgili tapu miidiirliigline bagvurulur.

II. Yikim Sonras1 Arsa Paylarin
Yeniden Diizenlenmesi, Kat Irtifak
Tesisi ve Kat Miilkiyetine Gecis

Yukarida belirtildigi iizere, riskli yapinin
yikilmasiyla birlikte mevcut kat irtifaki veya
kat miilkiyeti, Kanun’un 6 nc1 maddesi
uyarinca ilgililerin muvafakati aranmaksizin
Baskanlik’in talebi {izerine ilgili tapu
midiirliigiince resen terkin edilerek taginmaz
arsa vasfina doniismektedir. Bu asamadan
sonra yeniden inga siirecinde kat irtifaki tesisi,
kat miilkiyetine gecis ve arsa paylarinin
yeniden belirlenmesi giindeme gelmektedir.
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Kat irtifaki, bir arsa {izerinde heniiz insa
edilmemis veya yapimi devam eden bir
binada, bagimsiz boélimlerin gelecekteki
miilkiyetine  iligkin  haklarin  6nceden
belirlenmesini saglayan, arsa payina bagli bir
irtifak hakki niteligindedir. Bu hak sayesinde
arsa sahipleri, binanin tamamlanmasindan
once hangi bagimsiz bolimiin kime ait
olacagini, ortak alanlarin kullanim esaslarini
ve gider paylasimini tapu sicilinde tescil
ettirmek suretiyle hukuki gilivence altina
almaktadir. Kat irtifaki, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 1 inci maddesinin
ikinci fikrasinda diizenlenmis olup kat
miilkiyetine gecis i¢in zorunlu bir 6n agama
olmayip istege bagli bir hukuki imkandir; hak
sahipleri, bagimsiz boliimler tamamlandiktan
ve yaprt kullanma izni alindiktan sonra
dogrudan kat miilkiyeti kurulmasini da talep
edebilir.

Kat irtifakinin  tesis edilebilmesi igin
oncelikle tasinmazin malikleri ile iizerinde
insa edilecek yapt ve bagimsiz boliimlerin
belirlenmesi gerekmektedir. Ardindan yap1
icin onayli bir mimari proje hazirlanmali, bu
projede bagimsiz  bolimlerin  konumu,
bliyiikliigii ve kullanim amaci, ortak yerler ve
eklentiler ile her bir bagimsiz boliime tahsis
edilecek arsa paylart agikga gosterilmelidir.
Kat irtifakinin kurulmasi, arsa maliklerinin
talebi ile tapu siciline tescil edilmesiyle
gerceklesir. Tescil ile birlikte bagimsiz
bolimler ve arsa paylari hukuken belirlenmis
olur ve hak sahipleri ileride kat miilkiyetine
gecis i¢cin hazir bir hukuki altyapiya sahip
hale gelir.

Insaatin tamamlanarak yap1 kullanma izin
belgesinin  alinmasinin  ardindan  kat
miilkiyetine gecis saglanir. Kat miilkiyeti, bir

binadaki bagimsiz boéliimlerin ayri miilkiyet
konusu olarak tapu siciline kaydedilmesini ve
her bir boliimiin sahibi tarafindan bagimsiz
olarak  tasarruf  edilebilmesini  ifade
etmektedir. Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in
ana gayrimenkuliin maliki veya tiim
paydasglar1 tapu miidiirliigiine basvurarak,
mimar tarafindan hazirlanmis ve ilgili kamu
kurumlarinca onaylanmis mimari proje ile
yap1 kullanma izin belgesini ve 634 sayil1 Kat
Miilkiyeti  Kanunu’na  uygun  olarak
hazirlanmis  ve malikler  tarafindan
imzalanmis yonetim planini ibraz etmelidir.

Kat miilkiyeti, ti¢ farkli yolla kurulabilir: (1)
tamamlanmis yap1 iizerinde dogrudan kat
miilkiyeti kurulmasi, (i1) daha Once tesis
edilmis olan kat irtifakinin ingaatin
tamamlanmas1 ve yapi kullanma izninin
almmasin1  miiteakip kat  miilkiyetine
doniistlirtilmesi ve (iii) ortakligin giderilmesi
davast yoluyla mahkeme kararyla Kkat
miilkiyetinin kurulmasi. Uygulamada kentsel
doniisiim  siireclerinde  kat  miilkiyeti
genellikle ikinci yontem olan kat irtifakinin
kat miilkiyetine ¢evrilmesi suretiyle tesis
edilmektedir.

Gerek kat irtifaki tesisinde gerekse kat
miilkiyetine geciste arsa paylarin dogru
belirlenmesi biiyliik dnem tagimaktadir. Arsa
payl, bagimsiz bolimlere oOzgililenen ve
misterek  miilkiyet iliskilerinde, ortak
yerlerden yararlanmada, ortak giderlere
katilmda ve yoOnetimde oy hakkinin
belirlenmesinde esas alinan paydir. 634 sayili
Kat Milkiyeti Kanunu’nun 3 iinci
maddesinin ikinci fikras1 uyarinca arsa
paylari, bagimsiz boélimlerin  konumu,
ylizolglimii, cephesi, bulundugu kat ve
kullanim amaci gibi deger belirleyici unsurlar
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dikkate alinarak bagimsiz  boliimlerin
degerleriyle  orantili  bigimde  tahsis
edilmelidir. Arsa paymnin hesaplanmasinda
oncelikle her bir bagimsiz boliime deger
takdiri yapilmakta, bu degerler toplanarak ana
gayrimenkuliin toplam degeri bulunmakta ve
her bir bagimsiz boliimiin degerinin toplam
degere  oram1  iizerinden arsa  payl
belirlenmektedir.

Arsa paylarinin = bagimsiz  boliimlerin
degerleriyle orantili olarak belirlenmemesi
halinde, kat irtifaki sahipleri veya kat
malikleri 634 sayilh Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 3 {incii maddesi uyarinca arsa
paylarinin yeniden diizenlenmesi davasi agma
hakkina sahiptir. Bu itibarla, kentsel doniisiim
stirecinde yeniden insa edilen yapilarda arsa
paylarinin bagimsiz degerleme kuruluslar
tarafindan tespit edilen degerlere dayali
olarak belirlenmesi, ileride dogabilecek
uyusmazliklarin ~ 6nlenmesi  bakimindan
bliyiik 6nem arz etmektedir.

IV. Arsa Sahibi-Yiiklenici iliskisi: Insaat
Sozlesmeleri

a) Yeniden 1Insa Siirecinde Tercih
Edilebilecek Sozlesme Tiirleri

Kanun kapsaminda riskli yapinin yikiminin
ardindan taginmaz arsa vasfina doniisiir. Bu
asamada maliklerin yeniden insa siirecini
baglatabilmesi i¢in yiiklenici ile g¢esitli
sozlesmesel iliskiler kurmasi miimkiindiir.
Taraflar arasindaki edim dengesi ve
finansman modeline gore farklilasan baslica
sOzlesme tiirleri asagida ele alinmaktadir:

1- Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sézlesmesi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, arsa
maliki ile yiiklenici  (uygulamada
genellikle  “miiteahhit” olarak ifade
edilmektedir) arasinda kurulan hem
tasinmaz satis vaadi hem de eser
sOzlesmesi unsurlarini biinyesinde
barindiran karma nitelikli bir sézlesme
tiiriidiir. Bu s6zlesme uyarinca arsa maliki,
arsasinin  belirli paylarmi yiikleniciye
devretmeyi; yiiklenici ise kararlastirilan
nitelikte yapiyr belirlenen siire iginde
tamamlayarak malike teslim etmeyi
iistlenir.

Sozlesmenin arsa payr devri borcu
icermesi nedeniyle noterde diizenleme
seklinde yapilmasi gecerlilik kosuludur.
Riskli yapilarin = yikimmin ardindan
malikler, salt c¢ogunlukla ytiklenici
secimine  karar  vererek  uygulama
islemlerini baslatabilir.

2- Gelir Paylasimh Insaat S6zlesmesi

Gelir paylasimli ingaat sozlesmesi; arsa
maliki  ile yiiklenicinin = ekonomik
menfaatlerini bagimsiz bdoliim satiglari
iizerinden paylastigi karma nitelikli bir
sozlesme modelidir. Bu modelde arsa
maliki arsasin1 projeye tahsis ederken,
yiiklenici insaat1 gergeklestirmekte ve
bagimsiz  boliimlerin  satig  siirecini
ylriitmektedir. Elde edilen satig gelirleri,
sozlesmede belirlenen oranlara gore
paylasilmaktadir.

Bu model, ozellikle arsanin yliksek
ekonomik deger tasidigi konumlarda
tercih edilmekte; yapim ve satig risklerinin
agirlikli olarak yiiklenici iizerinde kaldigi
bir yap1 arz etmektedir.
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3- Eser Sozlesmesi

Eser sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun (“TBK”) 470 ve devami
maddelerinde diizenlenen; yiiklenicinin
belirli bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin ise buna karsilik bedel 6demeyi
taahhiit ettigi iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmedir.

Bu sézlesmenin temel niteligi, bir is giicii
degil, belirli bir sonu¢ borcunu konu
edinmesidir. Yiiklenicinin temel
yukiimliligu, eseri 6zen  borcu
cercevesinde ve s6zlesmede kararlastirilan
ozelliklere uygun, ayipsiz  bigimde
meydana getirmektir. Is sahibi ise gerekli
bilgi ve belgeleri temin etmek, eserin
teslimine engel olmamak ve bedeli
zamaninda 6demekle yiikiimliidiir.

b) Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmeleri
Diizenlenirken Dikkat Edilmesi
Gereken Hususlar

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde
taraflarin karsilikli edim yiikiimliiliiklerinin
acitk ve Ozenli bicimde diizenlenmesi
zorunludur.

On Inceleme: Sozlesme kurulmadan 6nce
arsanin hukuki ve teknik durumu kapsamli
sekilde incelenmelidir. Tapuda serh, haciz,
ipotek, kamulastirma karar1 veya imar
kisitlamast bulunup bulunmadigi
arastirllmali; imar durumu, emsal ve
yiikseklik haklar1 gibi ekonomik degeri
dogrudan etkileyen bilgiler tespit edilerek
sozlesmenin ekine alinmalidir.

Ruhsat ve Proje Siirecleri: Ruhsat temini,
proje onayl ve proje degisikliklerinin kimin
sorumlulugunda yiiriitiilecegi  s6zlesmede
acikca belirlenmeli; bagimsiz bolim listesi,
kat planlari, mahal listesi ile arsa pay1
devrinin asamali gergeklestirilecegine dair
hiikiimler metne dahil edilmelidir.

Insaat Siireci ve Teknik Standartlar:
Insaatin tamamlanma tarihi, is programu,
gecikme cezasi ve miicbir sebep halleri ile
yapt denetimi, deprem ydnetmeligine
uygunluk, malzeme kalitesi ve ortak alanlara
iligkin  ylkiimliliikler —ayrintilh  sekilde
diizenlenmelidir.

Teminat Mekanizmalari: Yiklenicinin mali
yetersizligine karst banka teminat mektubu,
kesin teminat, hakedis sistemi veya ipotek
gibi giivenceler sozlesmeye eklenmelidir.
Yiiklenicinin s6zlesmeden dogan haklarini
iiglincii  kigilere  devredebilmesi, arsa
sahibinin yazili iznine baglanmalidir.

Bagimsiz Boliim Paylasim Esaslari: Arsa
payr karsiligl insaat sozlesmesinin temel
unsurlarindan ~ birini, hangi  bagimsiz
boliimlerin arsa  sahibine, hangilerinin
yilikleniciye ait olacagimin somut olarak
belirlenmesi olusturmaktadir. Bu kapsamda
sozlesmede; bagimsiz béliimlerin kat, cephe,
metrekare ve nitelik (konut, ticari) bazinda
dagiliminin liste halinde belirlenmesi, ortak
alanlarin (otopark, sigmnak, kapici dairesi,
sosyal tesisler) kullanim ve yonetimine iliskin
esaslarin diizenlenmesi ve proje degisikligi
halinde bagimsiz bdlim sayist  veya
niteliginde meydana gelecek farkliliklarin
taraflar  arasindaki  dagilima  etkisinin
kararlastirilmast  gerekmektedir. Bagimsiz
boliimlerin somut dagilimi, asagida agiklanan
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arsa pay1 karsiligi oraninin belirlenmesinin
ardindan bu orana uygun bigimde
gerceklestirilmelidir.

Arsa Pay1 Karsih@i Oraninin Belirlenmesi:
Yukarida ele aliman bagimsiz bolim
dagiliminin temelini olusturan arsa pay1
karsilig1 oraninin adil ve ekonomik gergeklige
uygun sekilde belirlenmesi, s6zlesmenin
kurucu unsurlarindan birini teskil etmektedir.
Bu oran, taraflar arasindaki genel edim
dengesini  belirleyen oransal c¢erceveyi
olusturmakta olup tespitinde arsanin rayic
degeri, imar durumu, emsal ve kat yiiksekligi
haklar1, ingaat maliyetleri ile bolgedeki piyasa
kosullar1 ~ birlikte  degerlendirilmelidir.
Uygulamada baglica su yontemler
kullanilmaktadir:

eAlan Bazh Paylasim Yontemi (m?
Uzerinden): Bu yontemde tiim bagimsiz
boliimlerin esit degerde oldugu varsayilarak
toplam satilabilir alan metrekare bazinda
taraflar arasinda kararlastirilan orana gore
paylastirilir.  Ornegin toplam 1.000 m?
satilabilir  alanin ~ %45-%55  oraninda
paylasilmas1 halinde yiikleniciye 450 m?,
arsa sahibine ise 550 m? tahsis edilir. Ancak
bu yontemde bagimsiz boliimler arasindaki
serefiye farkliliklar1 (cephe, kat, yon,
kullanom amaci gibi deger belirleyici
unsurlar) dikkate alinmadigindan,
taraflardan birinin aleyhine orantisiz bir
deger dagilimi ortaya cikabilir. Bu nedenle
alan bazli paylasim yonteminin tek basina
uygulanmasi, edim dengesinin bozulmasi
riskini barindirmaktadir.

e Deger Bazhh Paylasim Yontemi (Hasilat
Uzerinden): Bu yontemde her bir bagimsiz
boliimiin tahmini piyasa degeri ayr1 ayri
belirlenerek projenin toplam hasilat degeri

tespit edilir ve taraflar bu toplam degeri
sozlesmede kararlagtiritlan orana gore
paylasir. Bagimsiz boéliimlerin  serefiye
farkliliklarinin (kat yiiksekligi, cephe yonii,
ticari veya konut niteligi gibi) degerlemeye
yansitilmasi suretiyle her iki tarafin aldig:
boliimlerin toplam ekonomik degerinin
anlasma oranina uygun diismesi saglanir.
Bu yontem, alan bazli paylasima kiyasla
daha adil bir dagilim sunmakta olup
uygulamada taraflar arasindaki uyusmazlik
riskini  Onemli Olgiide azaltmaktadir.
Sozlesme  miizakerelerinde,  bagimsiz
boliimlerin tahmini piyasa degerlerinin
bagimsiz degerleme kuruluglar1 tarafindan
tespit edilmesi ve paylasim tablosunun
sO0zlesmenin ayrilmaz eki olarak
diizenlenmesi onerilmektedir.

Teslim ve Ayip Sorumlulugu: Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
temel borcu, insaati yalnizca fiziksel olarak
tamamlamak degil, sozlesmeye, onayh
projeye, imar mevzuatina ve fen ile sanat
kurallarina uygun sekilde ayipsiz olarak
teslim etmektir.

Yiiklenicinin teslim borcunun tam olarak ifa
edilmis sayilabilmesi icin iskan ruhsatinin
(yap1 kullanma izin belgesi) alinmis olmasi
gerekmektedir. Iskdn ruhsati alinmaksizin
gergeklestirilen fiili teslimlerin ise eksik ifa
niteligi tasidigini kabul etmektedir. Nitekim
sozlesmelerde siklikla yer verilen ‘“‘anahtar
teslim” ibaresi, yerlesik yargi igtihatlarinda
yiiklenicinin iskan ruhsati alma
yukimliligini de kapsayacak sekilde
yorumlanmaktadir (Yargitay 14. Hukuk
Dairesi, 15.10.2019 tarih ve 2016/9129 E.,
2019/6647 K.). Bu itibarla, iskan ruhsati
alinmaksizin teslim fiilen gergeklestirilmis
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olsa  dahi  yiiklenicinin  sdzlesmesel

sorumlulugu devam etmektedir.

Temerriit ve Maliklerin Secimlik Haklar1:
Sozlesmede belirlenen sirede
tamamlanmayan ingaatlarda ifa zamam
acikca kararlagtirllmigsa, yiklenici ihtara
gerek olmaksizin temerriide diiser (7BK m.
117). Bu durumda arsa sahibi, gecikmeden
kaynaklanan
sozlesmede kararlastirilmis ise cezai sartin
ifasini talep edebilir. Yani sira TBK’nin 125
inci maddesi uyarinca arsa sahibi ii¢ se¢imlik
hakka sahiptir: (i) borcun aynen ifasin1 ve
gecikme tazminatini talep etmek, (ii) borcun
ifasindan  vazgecerek miispet zararinin
tazminini istemek veya (iii) sOzlesmeden
donerek menfi zararinin giderilmesini talep
etmek. Sozlesmede bu secimlik haklarin
kullanim kosullari, ihtar siireleri ve ek siire
verilmesine iligkin usul acgikca
diizenlenmelidir. Ayrica yiiklenicinin
temerriidii  halinde arsa payt devirlerinin
askiya almmasma ve devredilmis paylarin

zararlarin  tazminini = ve

iadesine  yonelik  koruyucu  hiikiimler
sozlesmeye derg edilebilir.

Sozlesmenin Feshi ve Sonuglari: Arsa payi
karsilig1 insaat sOzlesmesinin feshi, taraflar
acisindan agir hukuki ve ekonomik sonuglar
dogurdugundan, fesih halleri ve bu hallerin
sonuclart  sozlesmede ayrintili  bigcimde
diizenlenmelidir. Hakli fesih  sebepleri
arasinda yiiklenicinin insaata siiresinde
baslamamas1t veya isi Onemli Olgiide
geciktirmesi, mali acz ya da iflas hali, projeye
ve teknik sartnameye aykir1 imalat yapilmasi
ile ruhsat ve izinlerin temin edilememesi
sayilabilir. Fesih halinde, ingaatin
tamamlanma oranina gore tasfiye hesabinin
nasil yapilacagi, devredilmis arsa paylarinin

iadesi, yiiklenicinin {giincli kisilere yaptigi
satislarin akibeti ve yapilan imalatin bedelinin
hesaplanma yontemi sozlesmede agikca
kararlagtirilmalidir. Ayrica fesih bildiriminin
sekli, stiresi ve teblig wusuliine iliskin
hiikiimler de metne dahil edilebilir.

insaat Sigortass ve Is Giivenligi:
Yiiklenicinin insaat siiresince all-risk (insaat
tim riskler) sigortasi, iiclincli sahis mali
mesuliyet sigortasi ve isveren mali mesuliyet
sigortast yaptirma yiikiimliliigii s6zlesmede
acikca diizenlenmelidir. Sigorta poligelerinin
teminat kapsamu, sigorta bedelinin alt sinir1 ve
policelerin arsa sahibine ibraz edilme siiresi
belirlenmelidir. Bunun yanmi sira yiiklenici,
6331 sayili Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu ile
ilgili ikincil mevzuat kapsamindaki tim is
giivenligi tedbirlerini almak ve santiyede
meydana gelebilecek is kazalarindan dogan
her tiirlii hukuki ve cezai sorumluluktan arsa
sahibini muaf tutmakla yiikiimli kilinmalhdar.

Uyusmazhk  Coziim  Mekanizmalan:
Sozlesmeden dogabilecek uyusmazliklarin
¢cOziim yontemi, taraflarin hak arama siirecini
dogrudan etkilediginden sozlesmede ayrintili
bigimde diizenlenmelidir. Bu kapsamda;
gorevli ve yetkili mahkemenin belirlenmesi,
tahkim sarti Ongoriiliip Ongoriilmeyecegi,
teknik uyusmazliklarda (imalat kalitesi, ayip
tespiti, tamamlanma oran1 gibi) bagimsiz
bilirkisi veya hakem bilirkisi atanmasina
iliskin usuliin kararlastirilmasi ve uyusmazlik
¢Oziim siirecinde insaatin devam edip
etmeyecegine dair hiikiimler sozlesmeye
eklenmesi 6nerilmektedir.

V. Tasinma ve Kira Yardim ile Vergi ve
Har¢ Muafiyetleri
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a) Tasinma ve Kira Yardiminin Kapsam

Kanun kapsamindaki taginma ve kira yardima,
doniisiim siirecinde maliklerin, kiracilarin ve
siirli ayni hak sahiplerinin magduriyetini
gidermek diizenlenmistir. Bu
mekanizmanin iki temel hedefi
bulunmaktadir: (i) stirecini
hizlandirmak  ve
pekistirmek.

amaciyla

doniisiim

(1) sosyal adaleti

Yapilarin tahliyesinin Bagkanlik¢a verilen
stire icerisinde gerceklestirilmesi zorunludur.
Anlagmayla tahliye edilen yapilarda bulunan
maliklere, kiracilara ve yapida ikamet eden
siirli ayni hak sahiplerine gegici konut veya
igyeri tahsisi, kira yardimi veya yapim destegi
saglanabilir.

Bu kapsamda maliklere, kiracilara ve yapida

ikamet etmek sartiyla sinirli ayni hak
sahiplerine taginma yardimi da
yapilabilmektedir.
b) Kira Yardimindan Yararlanma
Kosullar:
Hak Sahibi Kira Yardim ikamet
Sarti
Ayn1 tiirden yalnizca
bir bagimsiz boliim
i¢in 6denir (Bkz. T.C.
Cevre, Sehircilik ve
Malikler Iklim Degisikligi ~ Aranmaz
Bakanhgi
Kentsel Doniistim
Baskanligi Kira
Yardim Kilavuzu)
S'Ka'pmln 'bulundugu il Fiilen
Kiracilar icin belirlenen aylik ikamet
tutarin 2 kati, tek
sarti

seferlik (Bkz. T.C.
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Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi
Bakanligi
Kentsel Doniistim
Baskanligi Kira
Yardim Kilavuzu)

Yapmin bulundugu il
icin belirlenen aylik
tutarin 5 kati, tek
seferlik (Bkz. T.C.
Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi
Bakanligi

Fiilen
ikamet
sarti

Sinirh Ayni
Hak Sahipleri

Kentsel Doniistim
Baskanligi Kira
Yardim Kilavuzu)

Malik, kiract veya smirli ayni hak sahibi
sifatin1 tagimaksizin yapiyr fiilen kullanan
kisiler i¢in de belirli kosullar dahilinde
yardim yapilabilmesi mimkiin olup bu

kisilere iligkin usul ve esaslar
Cumbhurbagkanligi kararnamesiyle
belirlenmektedir.

Onemle belirtmek gerekir ki aym bagimsiz
bolimde hem malik hem de fiilen ikamet
eden kiraci veya sinirli ayni hak sahibi gerekli
kosullar1 ayr1 ayr1 sagliyorsa, her ikisi de kira
yardimindan yararlanabilir. Bununla birlikte,
bu husus mevcut diizenlemelerde yeterince
acik bicimde ele alinmamis oldugundan
uygulamada farkla yol
acabilmektedir.

yorumlara

¢) Yardim Siiresi ve Basvuru Kosullar:

e Siire Smmrir: Riskli alan disindaki riskli
yapilarda kira yardimi on sekiz (18) ayz,
riskli alan ve rezerv alanlarda ise kirk sekiz
(48) ay1 gecemez.
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Tahliye tarihinden
itibaren en ge¢ bir (1) yil i¢inde basvuru
yapilmalidir. Her haliikdrda yapinin

yikilmasindan itibaren ii¢ (3) ay i¢inde

e Basvuru Siiresi:

basvuruda bulunulmasi zorunludur. Bu
stirelere uyulmamas: hak kaybina yol
acabilir.

e Yardim Miktari: Her y1l Bakan oluru ile
belirlenmektedir.

istenecek Belgeler: Maliklerden, riskli
yapinin tahliye edildigini ortaya koyan eski
ve yeni adres bilgilerini iceren Adres Bilgileri
Raporu istenmektedir. Yapida kiract veya
smnirli ayni hak sahibi ikamet ediyorsa
belediyeden alinacak tahliyeye iliskin yazi
yeterli olabilmektedir. Ikamet kosulunun
ispat1 fatura ibrazi suretiyle gerceklestirilir;
hak sahiplerinden riskli yapinin terk edildigi
tarthten 6nceki son ii¢ (3) aylik doneme ait
faturalarin ibraz edilmesi beklenmektedir.

Basvuru Incelemesi: Basvurular Miidiirliik
veya Belediye tarafindan degerlendirilir ve
uygun bulunan basvurularda 6deme siireci
baglatilir. Bagvuru dilek¢esinde bagimsiz
boliim numarasinin (i¢ kapt numarasi) dogru
ve eksiksiz bigimde belirtilmesi

gerekmektedir.

d) Kentsel Doniisiim Kapsamindaki Vergi
ve Har¢ Muafiyetleri

Kanun’un 7 nci maddesinin dokuzuncu
fikras1 uyarinca; Bakanlik, Baskanlik, TOKI,
iller Bankasi Anonim Sirketi, Idare ve
doniisime konu yapilarin  ingas1  isini
yiiklenen miiteahhit ile malik ve en az bir
yildir kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak
riskli yapiy1 kullanan gercek kisiler veya 6zel

hukuk tiizel kisilerinden birinin taraf oldugu;
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(1) Kanun kapsamindaki taginmazlarin
donilistime tabi tutulmadan oOnce ilk satisi,
devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi, (i1) yeni
yapilarin maliklere, miiteahhide, kiracilara ve
siirli ayni hak sahiplerine ilk satisi, devri,
tescili ve ipotek tesis edilmesi, (ii1) Kanun
kapsamindaki parsellerde veya disindaki
parsellerde yeni yap1 yapilmasi ya da mevcut
yapmin satin alinmast veya ipotek tesis
edilmesi, (iv) yeni yapilarin miiteahhit,
Bakanlik, Baskanlik, TOKI, Iller Bankasi,
Idare, bunlarin istirakleri ve Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar tarafindan
gerceklestirilecek ilk satisi, devri, tescili ve
ipotek tesis edilmesi islemleri ile bu yapilarin
doniisiimiine iliskin diger islemler; noter
harci, tapu harci, belediyelerce alinan ticret ve
harglar, veraset ve intikal vergisi, doner
sermaye lcreti, damga vergisi
kapsamda kullandirilan krediler dolayisiyla
lehe alinacak paralar bakimindan banka ve
sigorta muameleleri vergisinden istisna
tutulmustur.

ve bu

S6z konusu muafiyetlerden yararlanabilmek
icin islemin Kanun kapsaminda
gergeklestirildigini tevsik eden belgelerin
(riskli yapi tespit belgesi, proje onaylar1 vb.)
hazir bulundurulmas: gerekmektedir. Onemle
belirtmek gerekir ki istisna hiikmii yalnizca
ilk satis, devir ve tescil islemleri bakimindan
gecerli olup ikincil satislarda (Grnegin
malikin bagimsiz boliimii ileride ii¢ilincii bir
kisiye devretmesi halinde) genel harg
tarifeleri uygulanacaktir.

VI. Ozet: Asama Asama Kentsel Doniisiim
Siireci

Asagida, 6306 sayili Kanun ve ikincil
mevzuat kapsaminda yiiriitiilen kentsel
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doniigiim stirecinin kronolojik akis1 6zetlenmektedir:

Asama Asama Kentsel Doniisiim Stireci

(= B\ [ =
Riskli Yapi Doniisiim Karan

Tespiti Bagvurusu Alinmasi (%50+1 Arsa
Pay1 Cogunlugu)

0

©

\ ¥y Q
4 ¥
4 B\ 4 B
Lisansh Kurulug Déniigiim Modeli ve
Tarafindan Uygulama Yonteminin
Teknik Inceleme Belirlenmesi
A J o J/
4 4
{ w (& ™
Riskli Yapi Yiiklenici Secimi ve
Raporunun Insaat Sozlesmesinin
Hazirlanmasi Imzalanmasi
b J & _
4 4
£ B /4 N\
Maliklere Tebligat Tahliye ve Yikim
Yapilmasi (Bagkanlik / Ruhsatinin Alinmasi
Idare)
. y 4 4
4 4
(& B A N\
itiraz Siirecinin Yikim ileminin
Isletilmesi Gerceklestirilmesi
- Py W >
4 4
& p b ™)
Itirazlarin Proje, Ruhsat ve
Degerlendirilmesi ve Yeni Yapi Ingaat
L Kararin Kesinlesmesi P 0 Siirecinin Baglatiimasi
4 4
( TR b (@ T = N
Kat Maliklerinin Iskan, Tapu Tescili
Bilgilendirilmesi ve ve Bagimsiz Boltimlerin
L Toplant: Siireci y 9 Teslimi )

Daha fazla bilgi ve destek icin bizimle iletisime gecebilirsiniz.
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LBF Partners, cesitli sektorlerdeki miivekkillerinin farkhilasan ihtiyaclarina gore tasarlanms
genis bir hukuk hizmeti yelpazesi sunan Istanbul merkezli bir hukuk biirosudur.

Ekibimiz; sermaye piyasalari, bankacilik, sirketler hukuku, birlesme ve devralmalar, rekabet ve
fikri miilkiyet hukuku basta olmak iizere bircok hukuk alaninda derin bir uzmanhga sahiptir.
LBF Partners olarak finans, enerji, teknoloji, konaklama ve turizm gibi stratejik sektorlerde de

giiclii bir hukuki hizmet gecmisine ve tecriibesine sahibiz.

Daha detayh bilgi icin www.lbfpartners.com adresini ziyaret edebilirsiniz.
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