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AMAÇ

• Bu Kanunun amacı; afet riski altındaki alanlar 
ile bu alanlar dışındaki riskli yapıların 
bulunduğu arsa ve arazilerde, fen ve sanat 
norm ve standartlarına uygun, sağlıklı ve 
güvenli yaşama çevrelerini teşkil etmek üzere 
iyileştirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve 
esasları belirlemektir.



TANIMLAR
B) İDARE: Belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeleri, 
bu sınırlar dışında il özel idarelerini, büyükşehirlerde büyükşehir 
belediyelerini ve Bakanlık tarafından yetkilendirilmesi hâlinde 
büyükşehir belediyesi sınırları içindeki ilçe belediyelerini,

C) REZERV YAPI ALANI: Bu Kanun uyarınca gerçekleştirilecek 
uygulamalarda kullanılmak üzere, TOKİ’nin veya İdarenin 
talebine bağlı olarak veya resen Bakanlıkça belirlenen alanları,

Ç) RİSKLİ ALAN: Zemin yapısı veya üzerindeki yapılaşma 
sebebiyle can ve mal kaybına yol açma riski taşıyan, 
Cumhurbaşkanınca kararlaştırılan alanı,

D) RİSKLİ YAPI: Riskli alan içinde veya dışında olup ekonomik 
ömrünü tamamlamış olan ya da yıkılma veya ağır hasar görme 
riski taşıdığı ilmî ve teknik verilere dayanılarak tespit edilen 
yapıyı ifade eder.



RİSKLİ YAPILARIN TESPİTİ

   Riskli yapıların tespiti, Başkanlıkça hazırlanacak 
yönetmelikte belirlenen usul ve esaslar 
çerçevesinde masrafları kendilerine ait olmak 
üzere, öncelikle yapı malikleri veya kanuni 
temsilcileri tarafından, Başkanlıkça 
lisanslandırılan kurum ve kuruluşlara yaptırılır 
ve sonuç Başkanlığa veya İdareye bildirilir. 



RİSKLİ YAPI TESPİTİNİN BAKANLIKÇA DA 
YAPILMASI

• Başkanlık/İdare riskli yapıların tespitini resen 
yapabileceği gibi süre vererek maliklerden veya 
kanuni temsilcilerinden de isteyebilir. Verilen 
süre içinde maliklerce tespit yaptırılmadığı 
takdirde, tespitler Başkanlıkça veya İdarece 
yapılır veya yaptırılır. Başkanlık, belirlediği 
alanlardaki riskli yapıların tespitini süre vererek 
İdareden de isteyebilir. 



RİSKLİ YAPI TESPİTİNİN ENGELLENMESİ

• Riskli yapı tespiti yapılmasının engellenmesi 
durumunda; Başkanlıkça/İdarece talep 
edilmesi halinde, mülki idare amiri tarafından 
verilecek yazılı izine istinaden yeterli kolluk 
kuvveti marifetiyle kapalı kapıları/alanları 
açmak veya açtırmak suretiyle resen tespit 
yapılır/yaptırılır. 



RİSKLİ  YAPI TESPİTİNE İTİRAZ

• Riskli yapı tespitlerine karşı maliklerce veya 
kanuni temsilcilerince on beş gün içinde itiraz 
edilebilir. Bu itirazlar, Başkanlığın talebi üzerine, 
üniversitelerce ilgili meslek disiplini öğretim 
üyeleri arasından görevlendirilecek dört ve 
Bakanlıkta/Başkanlıkta görevli üç kişinin iştiraki 
ile teşkil edilen teknik heyetler tarafından 
incelenip karara bağlanır. 



RİSKLİ YAPILARIN TAPU MÜDÜRLÜĞÜNE 
BİLDİRİLMESİ

Riskli yapılar, tapu kütüğünün beyanlar hanesinde 
belirtilmek üzere, tespit tarihinden itibaren en geç on iş 
günü içinde Başkanlık veya İdare tarafından ilgili tapu 
müdürlüğüne bildirilir ve ayni ve şahsi hak sahiplerine 
tebliğ yerine kaim olmak üzere, tespite ilişkin bilgileri 
ihtiva eden tutanak yapıya asılır, maliklere e-Devlet 
Kapısı üzerinden bildirilir ve ilgili muhtarlıkta on beş 
gün süre ile ilan edilir. Riskli yapı tespit işlemi, 
muhtarlıkta yapılan ilanın son günü ayni ve şahsi hak 
sahiplerine tebliğ edilmiş sayılır. Riskli yapılar, ayrıca 
Başkanlığın internet sayfasında on beş gün süre ile ilan 
edilir.  



REZERV YAPI ALANINA AYIRMA

• Gerçek veya özel hukuk tüzel kişilerince 
mülkiyetlerindeki taşınmazların rezerv yapı alanı 
olarak belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi için; 
bu taşınmazların yapılaşmaya esas arsa 
metrekaresinin yüzde otuzunun mülkiyetinin 
devrine muvafakat edilmesi veya aynı miktarın 
değerinin dönüşüm projeleri özel hesabına gelir 
olarak kaydedilmek üzere Başkanlığa verilmesi 
gerekir.   



İMAR VE YAPILAŞMA İŞLEMLERİNİN 
DURDURULMASI

• Başkanlık veya uygulamayı yürütmesi halinde TOKÎ 
veya İdare, riskli alanlarda ve rezerv yapı 
alanlarında her türlü imar ve yapılaşma işlemlerini 
iki yıl süre ile geçici olarak durdurabilir. 


• Uygulamanın gerektirmesi hâlinde imar ve 
yapılaşma işlemlerinin geçici olarak durdurulması 
bir yıl daha uzatılabilir.  
 



SATILAMAZ, KİRAYA VERİLEMEZ

    ÜÇÜNCÜ maddenin üçüncü fıkrasında belirtilen 
taşınmazlar, devir işlemleri sonuçlandırılıncaya 
kadar satılamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, 
ön izne veya irtifak hakkına konu edilemez.


    Uygulama sırasında Başkanlık, TOKİ veya İdare 
tarafından talep edilmesi hâlinde, hak sahiplerinin 
de görüşü alınarak, bu Kanun kapsamında 
bulunan alanlardaki yapılar ile riskli yapılara 
elektrik, su ve doğal gaz verilmez ve verilen 
hizmetler kurum ve kuruluşlar tarafından 
durdurulur.



TAHLİYE VE YIKTIRMA

• Riskli yapıların yıktırılmasında ve bunların bulunduğu 
alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapı alanlarındaki 
uygulamalarda, öncelikli olarak malikler ile anlaşma yoluna 
gidilmesi esastır. 


• Anlaşma ile tahliye edilen yapıların maliklerine, kiracılarına 
ve yapıda ikamet etmek şartıyla sınırlı ayni hak sahiplerine 
geçici konut veya işyeri tahsisi ya da kira yardımı ve yapım 
için yardım yapılabilir.  


• Yapım için yapılacak yardımın usul ve esasları 
Cumhurbaşkanınca belirlenir.   
 
 



GEÇİCİ KONUT VEYA İŞYERİ TAHSİSİ YA DA KİRA 
YARDIMI VE YAPIM İÇİN YARDIM YAPILMASI

• Uygulamanın gerektirmesi hâlinde, birinci fıkrada 
belirtilenler dışında olup Kanun kapsamındaki 
yapıları kullanmakta olan kişilere de geçici konut 
veya işyeri tahsisi ya da kira yardımı ve yapım için 
yardım yapılabilir. Bu kişiler ile yapılacak olan 
anlaşmanın, bunlara yardım yapılmasının, enkaz 
bedeli ödenmesinin ve bankalardan kullanacakları 
kredilere dönüşüm projeleri özel hesabından 
karşılanmak üzere faiz desteği verilmesinin usul ve 
esasları Cumhurbaşkanınca belirlenir.   



RİSKLİ YAPILARIN YIKTIRILMASI

• Riskli yapıların yıktırılması için, bu yapıların 
maliklerine doksan günden fazla olmamak üzere süre 
verilir. Bu süre içinde yapı, malik tarafından 
yıktırılmadığı takdirde, yapının idari makamlarca 
yıktırılacağı bildirilir. Verilen bu süre içinde de 
maliklerince yıktırma yoluna gidilmediği takdirde, bu 
yapıların insandan ve eşyadan tahliyesi ve yıktırma 
işlemleri, yıktırma masrafı ile gereken diğer yardım 
ve krediler öncelikle dönüşüm projeleri özel 
hesabından karşılanmak üzere, mahallî idarelerin de 
iştiraki ile mülki amirler tarafından yapılır veya 
yaptırılır.



SÜRESİNDE YIKTIRILMADIĞI TESPİT EDİLEN RİSKLİ YAPILARIN 
YIKTIRILMASI, BAŞKANLIKÇA YAZILI OLARAK İDAREYE 

BİLDİRİLİR VE BU YAPILAR, İDARECE YIKILIR/YIKTIRILIR.

Üçüncü fıkrada belirtilen usule göre süresinde yıktırılmadığı 
tespit edilen riskli yapıların yıktırılması, Başkanlıkça yazılı olarak 
İdareye bildirilir ve bu yapılar, İdarece yıkılır/yıktırılır. 
Uygulamanın gerektirmesi hâlinde Başkanlık, yukarıdaki 
fıkralarda belirtilen tespit, tahliye ve yıktırma iş ve işlemlerini 
bizzat da yapabilir. 

Kanun kapsamındaki yapıların tahliyesinin engellenmesi 
durumunda; Başkanlıkça/İdarece talep edilmesi hâlinde, mülki 
idare amiri tarafından verilecek yazılı izne istinaden yeterli kolluk 
kuvveti marifetiyle kapalı kapıları/alanları açmak veya açtırmak 
suretiyle tahliye yapılır/yaptırılır.  
 



KANUN KAPSAMINDAKİ YAPILARIN TAHLİYESİNE VE 
YIKTIRILMASINA İLİŞKİN OLARAK AYNİ VE ŞAHSİ HAK 

SAHİPLERİNE YAPILACAK TEBLİGAT

Kanun kapsamındaki yapıların tahliyesine ve 
yıktırılmasına ilişkin olarak ayni ve şahsi hak 
sahiplerine yapılacak tebligat, tahliye ve yıktırmaya 
ilişkin tutanağın yapıya asılması, maliklere e-Devlet 
Kapısı üzerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlıkta on 
beş gün süre ile ilan edilmesi suretiyle yapılır. Tahliye 
ve yıktırmaya ilişkin işlem, muhtarlıkta yapılan ilanın 
son günü ayni ve şahsi hak sahiplerine tebliğ edilmiş 
sayılır. Tahliyesi istenilen yapılar, ayrıca Başkanlığın 
internet sayfasında on beş gün süre ile ilan edilir.   
 



KAT İRTİFAKI VEYA KAT MÜLKİYETİNİN 
TERKİN VE TESCİLİ

•Üzerindeki bina yıkılarak arsa hâline gelen taşınmazlarda 
daha önce kurulmuş olan kat irtifakı veya kat mülkiyeti, 
ilgililerin muvafakatleri aranmaksızın Başkanlığın talebi üzerine 
ilgili tapu müdürlüğünce resen terkin edilerek, önceki vasfı ile 
değerlemede bulunularak veya malik ile yapılan anlaşmanın 
şartları tapu kütüğünde belirtilerek malikleri adına payları 
oranında tescil edilir. Taşınmazların niteliği resen mevcut 
duruma göre tescil edilir. Bu taşınmazların sicilinde bulunan 
ayni ve şahsi haklar ile temlik hakkını kısıtlayan veya 
yasaklayan her türlü şerh, hisseler üzerinde devam eder.  
Belirtilen haklar ve şerhler, tapuda; tevhit, ifraz, alan 
düzeltme, taksim, ihdas, terk, tescil, kat irtifakı ve kat mülkiyeti 
tesisine ilişkin işlemlerin yapılmasına engel teşkil etmez ve bu 
işlemlerde maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaz. 



YENİ YAPILAR İÇİN KAT İRTİFAKI VE KAT MÜLKİYETİ TESİSİ 
SAFHASINDA BELİRTİLEN HAKLAR VE ŞERHLER

• Yeni yapılar için kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesisi 
safhasında belirtilen haklar ve şerhler, 
muvafakat aranmaksızın sadece söz konusu 
haklar ve şerhlerden yükümlü olan malike 
düşecek bağımsız bölümler üzerinde devam 
ettirilir.  Uygulama alanında cins değişikliği, 
tevhit, ifraz, alan düzeltme, taksim, ihdas, terk 
ve tescil işlemleri muvafakat 
aranmaksızın Başkanlık, TOKİ veya İdare 
tarafından resen yapılır veya yaptırılır. 



PAYDAŞLARIN SALT ÇOĞUNLUĞU

• Bu parsellerin malikleri tarafından değerlendirilmesi 
esastır. Bu çerçevede riskli alanlar ve rezerv yapı 
alanlarında uygulama yapılan etap veya adada, riskli 
yapılarda ise bu yapıların bulunduğu parsellerde, yapılar 
yıktırılmadan önce, parsellerin tevhit edilmesine, 
münferit veya birleştirilerek veya imar adası bazında 
uygulama yapılmasına, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil 
işlemlerine, yeniden bina yaptırılmasına, payların 
satışına, kat karşılığı veya hasılat paylaşımı ve diğer 
usuller ile yeniden değerlendirilmesine, yapının paydaşı 
olup olmadıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hisseleri 
oranında paydaşların salt çoğunluğu ile karar verilir. 



HİSSELERİ ORANINDA PAYDAŞLARIN SALT ÇOĞUNLUĞU İLE 
ALINAN KARARA KATILMAYANLARIN ARSA PAYLARININ 

SATILMASI

•Yapılacak yeni uygulamaların gerektirdiği; tevhit, ifraz, alan 
düzeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri işlemler, yıkım 
ve yapıma ilişkin her türlü izin ve ruhsat iş ve işlemleri ile diğer 
idareler/kurum ve kuruluşlar nezdinde, maliklerin tamamının 
ve ilgililerinin muvafakatiyle yürütülmesi gereken tüm iş ve 
işlemler hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile 
aldıkları karara istinaden yapılır. İdareye paydaşların salt 
çoğunluğu ile alman karara ilişkin olarak, anlaşan maliklerce 
imzalı karar tutanağı veya anlaşan maliklere ait vekâletname/
sözleşme örnekleri sunulabilir. Hisseleri oranında paydaşların 
salt çoğunluğu ile alınan karara katılmayanların arsa payları, 
Başkanlıkça rayiç değeri tespit ettirilerek ve bu değerden az 
olmamak üzere anlaşma sağlayan diğer paydaşlara açık 
artırma usulü ile satılır. 



SATILAMAYAN PAYLARIN TOKİ VEYA 
İDARECE SATIN ALINMASI

•Bu suretle paydaşlara satış gerçekleştirilemediği takdirde bu 
paylar, riskli alanlar ve rezerv yapı alanlarında tespit edilen 
rayiç bedeli dönüşüm projesini gerçekleştirecek olan 
Başkanlık, İdare veya TOKİ tarafından ödenmek suretiyle 
satın alınır. Riskli yapılarda ise anlaşma sağlayan diğer 
paydaşlara veya anlaşma sağlayan paydaşların kararı ile 
yapılan anlaşmaya uyularak işlem yapılmasını kabul etmek 
şartıyla üçüncü şahıslara satış yapılıncaya kadar satış işlemi 
tekrarlanır. Hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile 
alınan karara katılmayan maliklerin arsalarının veya arsa 
paylarının Kanun uyarınca satış yapılıncaya kadar, anlaşma 
sağlayan paydaşlar dışındaki üçüncü kişilere satılması 
durumunda, tapuda tescil işlemi yapılabilmesi için satın 
alanın elektronik tebligat adresini tapu müdürlüğüne 
bildirmesi zorunludur. 



SALT ÇOĞUNLUKLA ALINANA KARARA 
KATILMAYAN MALİKLERE TEBLİĞ

• Hisseleri oranında salt çoğunluk ile karar alan malikler 
tarafından, alınan karar ve anlaşma şartlarını ihtiva 
eden teklif veya teklifin görülüp incelenebileceği yer, 
salt çoğunlukla alınan karara katılmayan maliklere, 
noter vasıtasıyla veya ilgili muhtarlıkta on beş gün süre 
ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. İlgili muhtarlıkta ilan 
suretiyle yapılan bildirimde, muhtarlıkta yapılan ilanın 
son günü bildirim yapılmış sayılır. Yapılan bu bildirimde 
ayrıca, bildirimin yapıldığı/yapılmış sayıldığı tarihten 
itibaren on beş gün içinde teklifin incelenmemesi veya 
aynı süre içinde teklifin kabul edilmemesi halinde arsa 
paylarının bu Kanun kapsamında satılacağı hususu 
bildirilir. 



TEBLİGATLARIN YAPILMASI

• Arsa payı satış işlemi sürecinde Başkanlıkça/İdarece 
yapılacak tebligatlar, tebliğ olunacak evrakın e-Devlet 
Kapısı üzerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlıkta on beş 
gün süre ile ilan edilmesi suretiyle yapılır ve muhtarlıkta 
yapılan ilanın son günü tebligat yapılmış sayılır. Tapuya 
elektronik tebligat adreslerini bildiren maliklere 
elektronik tebligat adresi üzerinden tebligat yapılır.  Açık 
artırma ile satışı yapılacak payların üzerindeki ve Kanun 
kapsamındaki alanlarda ve parsellerde anlaşma yolu 
ile Başkanlığa, TOKİ’ye veya İdareye bedeli karşılığında 
devredilen taşınmazların sicilindeki ipotek, ihtiyati haciz, 
haciz ve intifa hakkı gibi haklar, satış sonrasında satış 
bedeli üzerinde devam eder. 



SATIŞ İŞLEMİ SONRASINDA TAPU KAYDINDAKİ HAKLAR VE 
ŞERHLER BAŞKANLIĞIN TALEBİ ÜZERİNE TAPU 

MÜDÜRLÜĞÜNCE RESEN TERKİN EDİLİR.

• Satış işlemi sonrasında tapu kaydındaki haklar ve 
şerhler Başkanlığın talebi üzerine tapu müdürlüğünce resen 
terkin edilir. Satış işleminin, satış bedelinin eksik 
hesaplandığı gerekçesi ile iptal edilmesi durumu hariç olmak 
üzere, yargı kararı ile iptal edilmesi halinde, Başkanlığın 
durumu ilgili tapu müdürlüğüne bildirmesi üzerine, satışı 
yapılan arsa veya arsa payı, satış işleminden sonra üçüncü 
bir kişiye devredilmemiş veya satıştan önceki malik adına 
doğrudan tescilini hukuken ve/veya fiilen imkânsız hale 
getiren bir uygulamaya tabi tutulmamış ise resen eski maliki 
adına tescil edilir ve satış bedelinin iadesi sağlanıncaya kadar 
satış bedeli tutarında alıcı lehine kanuni ipotek tesis ve tescil 
edilir. 



SATIŞ İŞLEMİNİN, SATIŞ BEDELİNİN EKSİK HESAPLANDIĞI 
GEREKÇESİ İLE İPTAL EDİLMESİ

•Satış işleminin, satış bedelinin eksik hesaplandığı gerekçesi ile iptal 
edilmesi durumunda, yargı kararı, satış bedeli ile yargı kararında 
belirtilen şekilde hesaplanacak bedel arasındaki farkın hisseyi satın 
alan malik tarafından hissesi satılan eski malike ödenmesi suretiyle 
uygulanır. Yargı kararı ile satış bedelinin eksik hesaplandığı 
gerekçesi ile hissesi satılan malikin zararının tazmin edilmesi 
yönünde Başkanlık/İdare aleyhine karar verilmesi durumunda, 
ödenmesine hükmedilen bedel,  Başkanlığın/İdarenin bu konuda 
kendisine yapacağı bildirim tarihinden itibaren en geç 15 gün içinde, 
hisseyi satın alan malik tarafından hissesi satılan eski malike ödenir. 
Verilen süre içerisinde ödemenin yapılmaması sebebiyle 
bedelin Başkanlıkça/İdarece ödenmesi halinde, ödenen bedel hisseyi 
satın alan malikten genel hükümlere göre tahsil edilir.  



ACELE KAMULAŞTIRMA

• Üzerindeki bina yıkılmış olan arsanın maliklerine 
yapılan tebligatı takip eden otuz gün içinde salt 
çoğunluk ile anlaşma sağlanamaması hâlinde, 
gerçek kişilerin veya özel hukuk tüzel kişilerinin 
mülkiyetindeki taşınmazlar için Başkanlık, TOKİ 
veya İdare tarafından acele kamulaştırma yoluna da 
gidilebilir. Bu Kanun uyarınca yapılacak olan 
kamulaştırmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayılı 
Kamulaştırma Kanununun 3 üncü maddesinin ikinci 
fıkrasındaki iskân projelerinin gerçekleştirilmesi 
amaçlı kamulaştırma sayılır ve ilk taksit ödemesi, 
mezkûr fıkraya göre belirlenen tutarların beşte biri 
oranında yapılır. 



TAPUDA MÜLKİYET HANESİ AÇIK OLAN TAŞINMAZLAR İLE MİRASÇISI BELİRLİ 
OLMAYAN, KAYYIM TAYİN EDİLMİŞ, İHTİLAFLI VEYA ÜZERİNDE SINIRLI AYNİ 

HAK TESİS EDİLMİŞ OLAN TAŞINMAZLARIN KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ

•Tapuda mülkiyet hanesi açık olan taşınmazlar ile mirasçısı belirli 
olmayan, kayyım tayin edilmiş, ihtilaflı veya üzerinde sınırlı ayni hak 
tesis edilmiş olan taşınmazların kamulaştırma işlemleri aynı madde 
hükümlerine tabidir. Başkanlık, TOKİ veya İdare; kamulaştırma 
işlemlerinin yürütülmesi ve bu Kanun uyarınca yapılacak diğer 
işlemler için mirasçılık belgesi çıkartmaya, kayyım tayin ettirmeye 
veya tapuda kayıtlı son malike göre işlem yapmaya yetkilidir. Tapuda 
kayıtlı malikin ölmüş olması hâlinde Başkanlık, TOKİ veya İdare, 
kamulaştırma işlemi için mirasçılık belgesi çıkartabileceği gibi, 
gerekiyorsa tapu sicilinde idari müracaat veya dava yolu ile kayıt 
düzeltme de isteyebilir. Kamulaştırma için anlaşma sağlanması 
hâlinde, Başkanlık, TOKİ veya İdare ile ilgililer arasında taşınmazın 
tescil veya terkinine ilişkin ferağ ve muvafakati de ihtiva eden 
sözleşme ve uzlaşma tutanağı tanzim edilir ve ilgili tapu müdürlüğüne 
gönderilerek kamulaştırmanın resen tapu siciline işlenmesi sağlanır.



YARDIM PARASI

•Anlaşma ile tahliye edilen, yıktırılan veya kamulaştırılan 
yapıların maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapılarda kiracı 
veya sınırlı ayni hak sahibi olarak en az bir yıldır ikamet ettiği 
veya bunlarda işyeri bulunduğu tespit edilenlere konut, işyeri, 
arsa veya dönüşüm projeleri özel hesabından kredi veya 
mülkiyet ya da sınırlı ayni hak sağlayan ve usul ve 
esasları Başkanlıkça belirlenen konut sertifikası verilebilir. 
Bunlardan konutunu ve işyerini kendi imkânları ile yapmak 
veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli 
ve 775 sayılı Gecekondu Kanununa göre yoksul veya dar gelirli 
olarak kabul edilenlere ve diğer hak sahiplerine” verilecek olan 
konut veya işyerleri; Başkanlık, TOKİ veya İdare tarafından, 
Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarınca borçlandırma 
suretiyle de verilebilir. 



YAPIM MALİYETLERİNİN/RAYİÇ DEĞERİNİN ALTINDA TESPİT 
EDİLEBİLİR VE SOSYAL DONATI VE ALTYAPI HARCAMALARI 
UYGULAMA MALİYETİNE DAHİL EDİLMEMESİ

• Riskli alanlarda, rezerv yapı alanlarında ve riskli 
yapıların bulunduğu taşınmazlar üzerinde yapımı 
gerçekleştirilen bağımsız bölümlerin bedelleri, 
gerekli görüldüğünde, proje uygulamalarının 
yapıldığı illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii 
afetin ortaya çıkardığı durumlar, konut rayiç ve 
enkaz bedelleri ile uygulama alanındaki kişilerin 
mal varlığı ve geliri göz önünde bulundurularak 
Cumhurbaşkanı kararı yapım maliyetlerinin/rayiç 
değerinin altında tespit edilebilir ve sosyal donatı 
ve altyapı harcamaları uygulama maliyetine dâhil 
edilmeyebilir.



BAKANLIĞIN YETKİLERİ

• Başkanlık;

• a) Riskli alanlara, rezerv yapı alanlarına ve riskli yapıların bulunduğu taşınmazlara 

ilişkin her tür harita, plan, proje, arazi ve arsa düzenleme işlemleri ile toplulaştırma 
yapmaya,


• b) Bu alanlarda bulunan taşınmazları satın almaya, ön alım hakkını kullanmaya, 
bağımsız bölümler de dâhil olmak üzere taşınmazları trampaya, taşınmaz 
mülkiyetini veya imar haklarını başka bir alana aktarmaya,


• c) Aynı alanlara ilişkin taşınmaz mülkiyetini anlaşma sağlanmak kaydı ile menkul 
değere dönüştürmeye,


• ç) Kamu ve özel sektör işbirliğine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasılat 
karşılığı usulleri de dâhil olmak üzere inşaat yapmaya veya yaptırmaya, arsa 
paylarını belirlemeye,


• d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunundaki esaslara göre 
paylaştırmaya, payları ayırmaya veya birleştirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 
sayılı Türk Medenî Kanunu uyarınca sınırlı ayni hak tesis etmeye,

https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc634.htm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc4721.htm


(DEVAM)

• e) Hazine mülkiyetinde olup bu Kanun 
kapsamında Başkanlığa devredilen taşınmazları; Kanun 
kapsamında Başkanlıkça kamulaştırılan taşınmazları ve 
yürütülen uygulamalar neticesinde Başkanlık payına düşen 
taşınmazları, dönüşüm projeleri özel hesabına gelir elde 
etmek amacıyla kiralamaya ve satmaya,


• f) Bu Kanun kapsamında kullanılmak üzere hazır konut ve 
işyeri satın almaya ve bunları devretmeye,


• g) Rezerv yapı alanlarında gelir ve hasılat getirecek her türlü 
uygulama yapmaya,


• ğ) Parselasyon planlarında, gerekli görülmesi hâlinde varsa ilk 
uygulamadaki düzenleme ortaklık payı oranını tamamlamak 
üzere düzenleme ortaklık payı kesintisi yapmaya,


• yetkilidir.



BAŞKANLIKÇA YAPILAN SATIN ALMA/TRAMPA 
TEKLİFİNİN MALİKÇE KABUL EDİLMESİ

•Yapılacak satın alma ve trampada;  Başkanlıkça yapılan satın alma/
trampa teklifinin malikçe kabul edilmesi durumunda yapılan anlaşmaya 
ilişkin bir tutanak düzenlenir ve taraflarca imzalanır. Anlaşmaya konu 
taşınmaz malın tüm hukuki ve fiili vasıfları ile satın alma bedelini, malikin 
kimlik bilgilerini ve taşınmazların tapuda tesciline veya terkinine dair kabul 
beyanlarını da ihtiva eden bu tutanak malikin ferağ beyanı ve 
tapuda Başkanlık adına yapılacak tescilin hukuki sebebi sayılır. 
Taşınmazın Başkanlık adına tescili veya terkini bu tutanağa istinaden tapu 
müdürlüğünce resen yapılır.   (b) bendinde belirtilen Başkanlığın ön alım 
hakkı, Başkanlığın/Hazinenin bu Kanun kapsamındaki taşınmazlarda 
paydaş olup olmadığı ile bu taşınmazlarda paylı veya müstakil mülkiyet 
olup olmadığına bakılmaksızın, bu taşınmazların tamamen veya kısmen 
alanda veya parselde malik olanlar dışındaki üçüncü kişilere satışı 
durumunda kullanılır. Ön alım hakkının kullanılmasına ilişkin usul ve 
esaslar Başkanlıkça belirlenir.



HER TÜR VE ÖLÇEKTEKİ PLANLAMA İŞLEMLERİNE ESAS 
TEŞKİL EDECEK STANDARTLARI BELİRLEME

• Bakanlık, riskli alanlar, rezerv yapı alanları ve riskli yapıların 
bulunduğu parsellerdeki uygulamalarda faydalanılmak üzere; özel 
kanunlar ile öngörülen alanlara ilişkin olanlar da dâhil, her tür ve 
ölçekteki planlama işlemlerine esas teşkil edecek standartları 
belirlemeye ve gerek görülmesi hâlinde bu standartları plan kararları 
ile tayin etmeye veya özel standartlar ihtiva eden planlar ve kentsel 
tasarım projeleri yapmaya, yaptırmaya ve onaylamaya yetkilidir. Bu 
Kanun kapsamındaki alanlar ve parsellere ilişkin olarak onaylanan 
imar ve parselasyon planları, ilgili çevre, şehircilik ve iklim değişikliği il 
müdürlüğünde on beş gün süreyle ilan edilir. Bu planlara itiraz, ilan 
süresi içinde ilgili çevre, şehircilik ve iklim değişikliği il müdürlüğüne 
yapılır ve itirazlar Bakanlıkça beş gün içerisinde değerlendirilir. 
İtirazların reddedilmesi hâlinde, planlar başkaca bir onay işlemine 
gerek kalmaksızın red kararı tarihinde kesinleşir.  



KÖHNEMİŞ YAPILAR VE MUHTESATLAR

•Bu Kanun çerçevesinde dönüştürmeye tabi tutulan 
taşınmazların, üzerindeki köhnemiş yapılar da dâhil olmak üzere, 
muhdesatı ile birlikte değer tespiti işlemleri ve dönüşüm ile 
oluşacak taşınmazların değerlemeleri  Başkanlık, TOKİ veya 
İdarece yapılır veya yaptırılır.

•Riskli alan ve rezerv yapı alanı dışında olup da bu Kanunun 
öngördüğü amaçlar bakımından güçlendirilebileceği teknik olarak 
tespit edilen yapılar için, Cumhurbaşkanınca belirlenen usul ve 
esaslar çerçevesinde Başkanlıkça dönüşüm projeleri özel 
hesabından güçlendirme kredisi verilebilir.

•Bu Kanun uyarınca tesis edilen idari işlemlere karşı tebliğ 
tarihinden itibaren otuz gün içinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayılı 
İdari Yargılama Usulü Kanunu uyarınca dava açılabilir.

•Bu davalarda yürütmenin durdurulmasına karar verilemez.



MÜTEAHHİDİN ÜÇÜNCÜ KİŞİLERE OLAN BORÇLARINDAN 
DOLAYI BU TAŞINMAZLAR HAKKINDA HACİZ VE TEDBİR 

UYGULANAMAZ

• Bu Kanun uyarınca gerçekleştirilecek dönüşüm 
uygulamalarındaki taşınmazlar, gayrimenkul satış vaadi 
sözleşmesi veya arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesine 
istinaden yapım işini üstlenen müteahhide devredilmiş 
ise, malikler adına kat irtifakı kuruluncaya kadar, o 
yapım işine ait malzeme ve işçilik alacakları hariç olmak 
üzere, müteahhidin üçüncü kişilere olan borçlarından 
dolayı bu taşınmazlar hakkında haciz ve tedbir 
uygulanamaz. Yapım işine başlanmasından itibaren altı 
ay içerisinde kat irtifakının kurulmaması durumunda, bu 
taşınmazlar hakkında haciz ve tedbirler uygulanır.   



MÜTEAHHİT, KENDİ PAYINA DÜŞEN BAĞIMSIZ BİRİMLERİN 
SATIŞINA İZİN VERİLMESİ İÇİN İDAREYE MÜRACAAT EDER.

•Bu Kanun kapsamındaki alanlarda ve parsellerde gerçek 
kişiler ve özel hukuk tüzel kişilerince uygulamada bulunulması 
durumunda yapım işini üstlenen müteahhitlerin payına düşen 
bağımsız birimlerin satışı, inşaatın ilerleme seviyesine göre ve 
İdarenin iznine istinaden yapılabilir. Müteahhit, kendi payına 
düşen bağımsız birimlerin satışına izin verilmesi için İdareye 
müracaat eder. İdare, yerinde tespit yaparak veya yapı 
denetimi sisteminden kontrol ederek inşaatın tamamlanma 
oranını belirler ve bu oranın yüzde on altındaki oranda 
müteahhit payına düşen bağımsız birimlerin satışının 
yapılabileceğini ilgili tapu müdürlüğüne bildirir. Müteahhit 
payına düşen bağımsız birimlerin, inşaatın tamamlanma 
oranında veya bu oranın üstündeki bir oranda satışı için bütün 
maliklerin muvafakati gerekir.



MÜTEAHHİTTEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE, BİR YIL İÇİNDE YENİ YAPININ YAPIM 
İŞİNE BAŞLANMAMIŞ VEYA YAPIM İŞİ BELİRLİ BİR SEVİYEDE DURDURULMUŞ VE EN AZ 

ALTI AYDIR PROJENİN BİTİRİLMESİNİ GEREKTİRECEK SEVİYEDE EKİP VE EKİPMANLA 
İNŞAİ FAALİYETE DEVAM EDİLMİYOR

•Bu Kanun kapsamındaki alanlarda ve parsellerde; oy birliği ile 
anlaşma sağlanmasından veya hisseleri oranında 
paydaşların salt çoğunluğu ile karar alınmasından sonra 
müteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yıl içinde yeni 
yapının yapım işine başlanmamış veya yapım işi belirli bir 
seviyede durdurulmuş ve en az altı aydır projenin bitirilmesini 
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla inşai faaliyete devam 
edilmiyor ise, yapılan sözleşmelerin feshi için hisseleri 
oranında maliklerin salt çoğunluğu ile karar alınabilir. Bu karar 
ile birlikte Başkanlığa" başvurularak yeni yapının yapım işine 
başlanıp başlanmadığının veya yapım işinin projenin 
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam 
edip etmediğinin tespiti istenir. 



YÜKLENİCİYE 30 GÜN SÜRE VERİLMESİ

•Başkanlıkça; belirtilen durumların tespit edilmesi hâlinde, 
müteahhide otuz gün süre verilerek işe başlaması veya devam etmesi 
gerektiği, aksi takdirde bu sürenin bitim tarihi itibarıyla sözleşmelerin 
resen feshedileceği ihtar edilir. Bu ihtara rağmen işe başlanmaması 
veya devam edilmemesi durumunda, ayrıca ihtar çekmeye gerek 
kalmaksızın otuz günlük sürenin bittiği tarih itibarıyla hak sahipleri ile 
müteahhit arasında imzalanmış olan inşaat yapımına ilişkin 
sözleşmeler" ilgililerinin muvafakati aranmaksızın resen feshedilmiş 
sayılır. Fesih sonrasında, taşınmazların siciline şerh edilmiş 
olan inşaat yapımına ilişkin sözleşmeler maliklerin veya Başkanlığın 
talebi üzerine terkin edilir. Fesih tarihine kadar yapılmış olan işler, 
devrolunan hisseler, yapılan ödemeler ve diğer hususlarda genel 
hukuk hükümleri uygulanır. Fesih tarihine kadar müteahhit tarafından 
hak sahiplerine yapılan kira yardımı ödemeleri hak sahiplerinden geri 
talep edilemez.



ORTAKLIĞIN GİDERİLMESİ

• Bu Kanun kapsamındaki yapıların 
yıktırılmasından sonra arsa haline gelen 
taşınmazda ortaklığın giderilmesi için 4721 
sayılı Kanun hükümlerine göre dava açılabilir. 
Ancak, ortaklığın giderilmesi için dava açılmış 
olması, bu Kanun kapsamında hisseleri 
oranında paydaşların salt çoğunluğu ile karar 
alınmasına ve bu karara göre işlem yapılmasına 
engel teşkil etmez.



UYGULAMANIN RESEN YAPILMASI

• Yıkılacak derecede riskli olan yapıların bulunduğu 
alanlar ile kendiliğinden çöken veya zeminin 
kayması, heyelan, su baskını, kaya düşmesi, 
yangın, patlama gibi sebeplerle ağır hasar gören 
veya ağır hasar görme riski bulunan yapıların 
bulunduğu alanlarda dönüşüm uygulamaları 
maliklerin ve ilgililerin muvafakati 
aranmaksızın Başkanlıkça resen yapılabilir veya 
yaptırılabilir. Uygulama yapılacak alanın sınırları 
uygulama bütünlüğü gözetilerek belirlenir.



ACİLEN BOŞALTMA VE YIKTIRMA

• Başkanlık veya idare tarafından, binanın bulunduğu 
arsanın tehlikeli durumu veya binadaki hasar ve tahribat 
bakımından acilen boşaltılması ve yıktırılması gerektiği 
belirlenen binalar riskli yapı olarak kabul edilir.  Riskli 
olarak tespit/kabul” edilen yapıların listesi tebliğ yerine 
kaim olmak üzere, bu yapıların kapısına asılır ve ilgili 
muhtarlıkta iki gün süre ile ilan edilir. Riskli yapı tespiti 
işlemi bu ilan ile maliklere şahsen tebliğ edilmiş sayılır. 
Riskli yapı tespitlerine karşı maliklerce veya kanuni 
temsilcilerince iki gün içinde itiraz edilebilir ve itirazlar 
üç gün içerisinde teknik heyetler tarafından incelenip 
karara bağlanır.



TAHLİYE

• Yapıların tahliyesinin Başkanlıkça verilen süre içerisinde 
yapılması mecburidir. Tahliyeye ilişkin tebligat ikinci 
fıkrada belirtilen şekilde yapılır. Bu madde uyarınca 
yapılacak uygulamalarda maliklere, kiracılara ve yapıda 
ikamet etmek şartıyla sınırlı ayni hak sahiplerine taşınma 
yardımı yapılabilir. Verilen sürede yapıların tahliye 
edilmemesi durumunda, Başkanlıkça talep edilmesi 
halinde, mülki idare amiri tarafından verilecek yazılı izine 
istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapalı kapıları/
alanları açmak veya açtırmak suretiyle tahliye ve 
yıktırmaya yönelik iş ve işlemler, Başkanlıkça yapılabilir 
veya yaptırılabilir.  



BÜTÜN TAPU VE KADASTRO İŞLEMLERİ, YIKIM VE YAPIMA 
İLİŞKİN HER TÜRLÜ İZİN VE RUHSAT İŞ VE İŞLEMLERİN 

YAPILMASI

• Tapuda yapılacak satış, devir, ipotek tesisi 
işlemleri ile tapu kaydındaki hakların ve 
şerhlerin terkini işlemleri de dâhil olmak üzere 
bütün tapu ve kadastro işlemleri, yıkım ve 
yapıma ilişkin her türlü izin ve ruhsat iş ve 
işlemleri, diğer idareler nezdinde yürütülecek iş 
ve işlemler, maliklerin ve ilgililerin muvafakati 
aranmaksızın Başkanlığın talebine istinaden 
yapılır.



UYGULAMA YAPILACAK ALAN SINIRLARI İÇERİSİNDE BULUNAN 
TAŞINMAZLARLA İLGİLİ DAHA ÖNCE İMZALANMIŞ 

OLAN İNŞAAT YAPIMINA İLİŞKİN SÖZLEŞMELER

•Uygulama yapılacak alan sınırları içerisinde bulunan taşınmazlarla ilgili 
daha önce imzalanmış olan inşaat yapımına ilişkin sözleşmeler, bu 
sözleşmelerin taraflarının ve diğer ilgililerin muvafakati aranmaksızın, 
uygulamaların Başkanlıkça yürütülmesinin uygun görüldüğü tarih itibarıyla 
feshedilmiş sayılır. Taşınmazların siciline şerh edilmiş olan inşaat yapımına 
ilişkin sözleşmeler  Başkanlığın talebi üzerine terkin edilir. Feshedilmiş 
sayılan sözleşmelere istinaden herhangi bir iş ve uygulama yapılmış ise, bu 
iş ve uygulamaları yapan müteahhit ile Başkanlık arasında mahsuplaşma 
yapılır. Kira yardımı ödemeleri hariç olmak üzere, sözleşmenin 
taraflarından biri tarafından, diğer tarafa herhangi bir ödeme yapılmış ise, 
taraflar yapılan ödemeleri genel hükümler çerçevesinde karşılıklı olarak 
birbirlerinden talep etme hakkına sahiptir. Uygulama yapılacak alandaki 
taşınmazlar, feshedilmiş sayılan sözleşmelere istinaden tapuda 
müteahhide devredilmiş ise, uygulama neticesinde meydana gelen yeni 
taşınmazlar hak sahipliği çalışmaları gözetilerek müteahhide devir yapan 
eski malikleri adına resen tescil olunur.



HAK SAHİPLİĞİ ÇALIŞMALARI, HAK SAHİBİNİN MEVCUT 
TAŞINMAZININ DEĞERİ İLE YENİ YAPIDA HAK SAHİBİNE 

VERİLECEK KONUT VEYA İŞYERİNİN DEĞERİ

•Yapılacak konut ve işyerlerinin niteliği ve büyüklüğü Başkanlıkça 
belirlenir. Hak sahipliği çalışmaları, hak sahibinin mevcut taşınmazının değeri 
ile yeni yapıda hak sahibine verilecek konut veya işyerinin değeri gözetilerek 
veya Başkanlıkça karar alınması halinde kat karşılığı, hasılat paylaşımı ve 
benzeri usullerle yürütülür. Hak sahibinin borçlanmasının gerekmesi 
durumunda, borçlanma bedeli üzerinden hak sahibi ile sözleşme yapılır ve 
borçlanma bedelinin tamamı ödenmeden tapuda ferağı verilmez. Hak 
sahibine düşecek bağımsız bölümün/bölümlerin Başkanlıkça belirlenen 
süreler içerisinde teslim alınmaması durumunda, hak sahibinin bu bağımsız 
bölüm/bölümler üzerindeki hakkı sona erer; dönüşümden önceki 
taşınmazının değeri güncellenerek hak sahibi adına açılacak vadeli bir hesaba 
yatırılır ; hak sahibinin dönüşümden önceki taşınmazının tapu kaydında yer 
alan ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakkı gibi haklar ve şerhler hak sahibi 
adına yatırılan taşınmazın bedeli üzerinde devam ettirilir; tapu kaydındaki 
haklar ve şerhler Başkanlığın talebi üzerine tapu müdürlüğünce resen terkin 
edilir ve durum hak sahibine bildirilir. Hazine adına kayıtlı bu bağımsız bölüm/
bölümler Başkanlığa devredilir.


