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Basvuru

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Ydénetmeligi ilgili
maddelerine gore; yapt malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan masraflar kendilerine ait
olmak iizere, binanin risk durumunu tespit ettirmek i¢in tapu ve kimlik fotokopisi ile Bakanlk
tarafindan lisanslandirilmis ve yetkilendirilmis olan kurum ve kuruluslara yazili olarak bagvurulabilir.
Ayni zamandan internet iizerinden ARAAD (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniisiimii) sistemine
bagvuru da miimkiindiir. Basvuruya konu riskli yapilar lisansli kurum ve kurulus tarafindan
incelenerek risk tespit raporu hazirlanir ve hazirlanan rapor incelenmek iizere ilgili idareye yani ilgili
Belediyeye sunulur.

23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmadig1 icin arsa payli tapu var ise, arsa iizerinde fiilen bulunan yapinin riskli yap1
tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilir. Arsa iizerindeki yapinin baskasina ait
olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmas1 halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh
olan tarafca yaptirilir.

Riskli yapr tespitine iliskin raporlar, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis kurum veya
kurulusca, tespite konu yapinin bulundugu ildeki Midiirliige veya yetki devri yapilmis ise
Idareye elektronik yazilim sistemi iizerinden gonderilir. Raporlar, Baskanlik¢a belirlenen usul
ve esaslar c¢ercevesinde incelenir ve herhangi bir eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli
diizeltmeler yapilmak {izere raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Raporun
iadesinin ardindan bildirildigi tarihten itibaren 30 giin i¢inde eksikler diizeltilerek ve
tamamlanarak ilgili idareye tekrar sunulur. Ilgili Yonetmelige uygun olarak hazirlanmis raporlar ilgili
idarece sistem iizerinden (Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigiimii — ARAAD) “inceleme formu”
doldurularak onaylanir.

Raporlarda herhangi bir eksiklik tespit edilmez veya eksiklik giderilir ise, inceleme sonucunda
riskli yap1 olarak belirlenen yapilar 10 is giinii icinde Tapu Miidiirliigiince s6z konusu yapr ile ilgili
olarak tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere “Riskli Yap:” belirtmesi islenir. flgili
idarece verilecek siire iginde riskli yapinin yiktirilmasi gerektigi de belirtmek suretiyle ayni veya sahsi
hak sahiplerine e-Devlet Kapisi iizerinden bildirilir ve ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan
edilir. Riskli yapt tespit islemi, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak
sahiplerine teblig edilmis sayilir. Riskli yapilar, ayrica Bagkanligin internet sayfasinda 15 giin
stire ile ilan edilir.
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Riskli yap1 tespitine karsi yapr malikleri veya kanuni temsilcilerince riskli yapi tespitine
iliskin olarak ilgili muhtarlikta yapilan ilanin son giiniinden itibaren 15 giin i¢inde yapinin
bulundugu yerdeki Miidiirliige veya yetki devri yapilmus ise idareye verilecek bir dilekge ile
itiraz edilebilir. itirazin siiresi igerisinde ve yap1 malikince veya kanuni temsilcilerince yapilip
yapilmadig1 Miidiirliikge veya Idarece kontrol edilir. Siiresi i¢inde yapilmayan itirazlar ile
yap1 malikince veya malikin vefat etmis olmasi halinde mirasc¢ilarinca yapilmayan itirazlar
isleme alinmaz.

Riskli yap1 tespit raporu teknik heyete gonderilir. Riskli yap1 tespiti sonucunun itiraz izerine veya
yargi karar ile degismesi halinde durum ilgili Tapu Midiirliigiine bildirilir. Riskli yapi tespitine karst
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yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap1 tespitine itiraz edilmemesi durumunda riskli yap1 raporu
kesinlesmis olur.

Tebligat ve Yikim

Riskli yap1 tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap1 tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halinde Midiirliik, gerekli
tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin yiktirilmasini idareden ister.

Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirilmasina iliskin olarak ayni ve sahsi hak
sahiplerine yapilacak tebligat; tahliye ve yiktirmaya iliskin riskli yapilarda 6306 Sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun YoOnetmeligi Ek-7/A’da yer alan
tutanagin, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda ise 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiriilmesi Hakkinda Kanun Yonetmeligi Ek-7/B’de yer alan tutanagin diizenlenerek
yaptya asilmasi, maliklere e-Devlet Kapisi lizerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta on bes
giin siire ile ilan edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem, muhtarlikta
yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Tahliyesi istenilen
yapilar, ayrica Bagkanligin internet sayfasinda 15 giin siire ile ilan edilir.

Riskli yapinim yiktirilmasi igin idarece 90 giinden fazla olmamak iizere siire verilerek ve bu
siire icinde yap1 tahliye edilmedigi ve yiktirilmadigi takdirde, yapinin idari makamlarca
tahliye edilecegi ve yiktirilacag: belirtilerek, riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi yapi
maliklerinden istenir.

Yikim ruhsati; yapt maliklerinden biri veya birkacinin veya bunlarin vekillerinin miiracaati
iizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin
kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgelerin sunulmasina veya yapinin
tahliye edildiginin ve elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin fiilen kapatildiginin Idarece tespit
edilerek tutanaga baglanmasia ve bina yiiksekligi 21.50 m'den fazla olan binalarda yikim
sorumlusu olarak statik fenni mesuliin belirlenmesine istinaden, maliklerin muvafakati
aranmaksizin 6 is gilinii i¢erisinde diizenlenir.

Belirtilen siire i¢inde riskli yapilarin maliklerce yiktirilmamasi durumunda, riskli yapilara
elektrik, su ve dogalgaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin durdurulmasi ilgili kurum ve
kuruluslardan istenir. Idarenin talebi iizerine, ilgili kurum ve kuruluslarm riskli yapilara
verilen elektrik, su ve dogal gaz gibi hizmetlerini durdurmasi zorunludur. Maliklere verilen
stire icerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar miilki amire bildirilir ve bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirma islemleri, miilki amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile
yapilir veya yaptirilir.

Yukarida belirtilen usule gore siiresinde yiktirilmadigr tespit edilen riskli yapilarin
yiktirilmasi, Baskanlikca yazili olarak Idareye bildirilir ve bu yapilar Idarece yikilir/yiktirilir.
Uygulamanin gerektirmesi halinde Bagkanlik, yiktirma is ve iglemlerini bizzat da yapabilir.

Yap1 sahiplerince yikilmayan riskli yap1 miilki amire bildirilir ve miilki amir tarafindan kolluk kuvveti
destegi ile idarece yikimi yapar ya da yaptirir ve tahliye ile yikim masraflart yap1 sahiplerinden
hisseleri oraninda tahsil edilir.
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Imar Kanunu

Yikilacak derecede tehlikeli yapilar: Madde 39 — “Bir kismi veya tamaminin yikilacak derecede
tehlikeli oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerine tehlike derecesine
gore bunun izalesi icin belediye veya valilikce on giin icinde tebligat yapilir. Yapi sahibinin
bulunmamast halinde binanmn igindekilere tebligat yapilir. Onlar da bulunmazsa tebligat varakasi
teblig yerine kaim olmak tizere tehlikeli yapiya asitlir ve keyfiyet muhtarla birlikte bir zabitla tespit
edilir. Tebligati miiteakip siiresi i¢inde yapi sahibi tarafindan tamir edilerek veya yiktirilarak tehlike
ortadan kaldirilmazsa bu igler belediye veya valilikge yapilir ve masrafi % 20 fazlast ile yapi
sahibinden tahsil edilir. Alakalimin fakruhali tevsik olunursa masraf belediye veya valilikce
biit¢esinden karsilamir. Tehlike durumu o yapt ve civarmin bosaltilmasin icab ettiriyorsa mahkeme
kararina liizum kalmaksizin zabita marifetiyle derhal tahliye ettirilir.”

Yikim Sonrasi Cogunluk ile Karar Alinmasi

Riskli yapmin yikiminin ardindan arsa durumuna gelen tasinmazin tapu kiitiigiinde yer alan
“riskli yap1” serhi, yikima iligkin belgelerin sunulmasiyla birlikte ilgililerin basvurusu
iizerine ya da Baskanlik ya da Idare tarafindan yapilan bildirim dogrultusunda ilgili tapu
miidiirligii tarafindan silinir. Ancak, bu serhin terkin edilmesi sonrasinda da s6z konusu
parsel iizerinde gerceklestirilecek her tiirlii islem, uygulama ve yapi faaliyeti, 6306 sayili
Kanun hiikiimleri gercevesinde yiiriitiilmeye devam eder.Riski yap1 yikildiktan sonra arsa haline
gelen tasinmaz hakkinda tapuda cins tashihi yapilir ve yapi artik kat miilkiyeti kanununa tabi
olmaktan ¢ikar.

Riskli alanlarda, rezerv yapr alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda oncelikle
maliklerce uygulama yapilmasi esastir. Maliklerce, Kanun kapsamindaki yapilarin
yiktirilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazda ortakligin giderilmesi i¢in 4721 sayili
Kanun hiikiimlerine gore dava acilabilir. Ancak, ortakligin giderilmesi i¢cin dava agilmis
olmasi, Kanun kapsaminda hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinmasina
ve bu karara gore islem yapilmasina engel teskil etmez.

Tasinmazla ilgili hukuki bir uyusmazlik yasanmadig: siirece, genellikle malikler tarafindan yeniden
inga slirecine tercih edilmektedir. Arsa maliklerinin, yapi tirii fark etmeksizin (apartman veya site
bazinda) oy birligiyle anlagsmalari ve tamami tarafindan arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi, kat
karsilig1 ingaat sozlesmesi ya da eser sozlesmesi gibi bir ingaat yapim sdzlesmesinin imzalanmasi
durumunda, 6306 sayili Kanun kapsaminda ayrica Bina Ortak Karar Protokolii diizenlenmesine
ihtiya¢ duyulmamaktadir.

Ancak apartman veya site igerisinde en az 1 arsa malikinin karara katilmamas1 halinde, 6306 sayil
Yasanin uygulama Yo6netmeliginin 15/2. maddesindeki siireci uygulanacaktir.

Noter ile Davet ve Pay Satisi

6306 sayili yasanin uygulama Yo6netmeligi’nin 15/2. maddesine gore; yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile karar
verilir. Almman karar ve anlagma sartlarini ihtiva eden teklif veya teklifin goriiliip
incelenebilecegi yer, bu karara katilmayanlara, tapuya elektronik tebligat adresi bildirenlere
elektronik tebligat adresi iizerinden, tapuya elektronik tebligat adresi bildirmeyenlere ise
noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilir.

[lan suretiyle yapilan bildirimde; salt ¢ogunluk ile alinan karara iliskin olarak, anlasan
maliklerce imzali karar tutanagi veya anlasan maliklere ait vekaletname/sézlesme Grnekleri



Av. ELIF MAT

veya (Degisik ibare:RG-13/12/2024-32751) uygulama alaninda Baskanlik, idare veya TOKI
tarafindan hazirlanan anlagsma oranim gosteren belge ve anlagma sartlarii igeren teklifin,
muhtarliga teslim edilmesi suretiyle ya da anlasma saglayan miiteahhit, Baskanlik, Idare veya
TOKI tarafindan ilgili tasinmazin bulundugu il smirlar1 igerisinde belirlenen bir adreste,
karara katilmayan maliklerce incelenmesi saglanir.

Elektronik yolla yapilan bildirim, bildirimin muhatabin elektronik adresine ulastig1 tarihi
izleyen besinci giiniin sonunda, muhtarlikta ilan suretiyle yapilan bildirim ise, ilanin son giinii
yapilmis sayilir.

Karara katilmayanlara yapilan bildirimde; bildirimin yapildigi/yapilmis sayildigi tarihten
itibaren on bes giin i¢inde teklifin incelenmemesi veya salt ¢ogunlukla alinan kararin ve
yapilan teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Baskanlik¢a SPK Lisanslhi bir
degerlendirme sirketinden alinacak raporla tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az
olmamak {izere anlagsma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilacagi,
paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda rayi¢
bedeli doniistim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan
o0denmek suretiyle satin alinacagi, doniisiim projesinin maliklerce yiiriitiildiigii alanlarda satig
yapilincaya kadar Oncelikle diger paydaslara satis isleminin tekrarlanacagi, riskli yapilarda
ise yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla {i¢iincii sahislara
satilacagl yazilmasi dnemli bir husustur.

Hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa
paylart; acik artirma usulii ile satilir. Agik artirma en fazla artiran kisi iizerinde kalir ve artirmaya
kimsenin katilmamasi ve paydaglara satigin yapilamamasi halinde, ilk satistan sonra yapilacak diger
satiglara iiclincii kisiler de katilabilir. Satis i¢in binanin yikilmasi zorunlulugu yoktur. Idare tarafindan
satig degerleri bina yikilmamigsa mevcut durum yikilmis ise arsa degeri ilizerinden SPK Lisansl
Degerleme Sirketinden alinan raporda dikkate alinmak suretiyle yeniden diizenlenir.

Tasinmazin Yeniden Insasi ve Teslimi

Yeniden inga siirecine ge¢ilmeden once, ilgili belediyeden imar durumu belgesi, mevcut
mimari ve betonarme projeler, aplikasyon krokisi, numarataj cetveli gibi gerekli bilgi ve
belgelerin temin edilmesi 6nem arz eder. Bu veriler dogrultusunda, yapilacak yeni yapinin
briit insaat alani, sahip olunan imar haklari ile olas1 kazang ve kayiplarin analiz edilerek bir
yol haritasinin olusturulmasi tavsiye edilir.

Miimkiinse, bu 6n hazirliklarin riskli yap1 basvurusundan 6nce yapilmasi; bu gercevede bir
etiit proje ¢izdirilmesi, teknik sartnamenin hazirlanmasi ve bu belgelerle insaat firmalarindan
teklif alinmasi, silirecin daha hizli ve saglikli ilerlemesini saglayacaktir.

Riskli yap1 tespit siireci devam ederken, es zamanli olarak yeniden insaati iistlenecek
yuklenici firmanin arastirilmasi da oldukca faydalidir. Bu siirecte, tapudan giincel arsa pay1
listesi temin edilerek maliklerin tespiti yapilmali; varsa veraset, intikal gibi hukuki islemler
tamamlanmalidir.

Miiteahhit seciminin siirecin basinda yapilmasi, yikim isleminin de dogrudan firmaya
birakilmasi oOnerilir. Firma segilirken, referanslari, mali giicii, teminat sunup sunamadigi,
hakkinda iflas veya konkordato gibi hukuki siire¢lerin bulunup bulunmadigi gibi hususlar
dikkatle degerlendirilmelidir.

Hazirlanacak sdzlesmelerin uzman bir hukukcu tarafindan diizenlenmesi, eklerinin eksiksiz
olmasi, stirelere, taraflarin sorumluluklarina ve yaptirimlara agikga yer verilmesi siirecin
giivenli ilerlemesi agisindan kritik neme sahiptir.

Kat karsiligt veya arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sozlesmelerinin noterde diizenlenmesi yasal bir zorunluluktur. Riskli yap1 serhi kesinlestikten
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ve yiklenici firma tarafindan ilgili belediyeden muafiyet belgesi alindiktan sonra, 6306 say1li
Kanun kapsaminda saglanan kolaylik sayesinde, bu sdzlesmelerin noterde bazi harglardan
muaf olarak yapilmasi miimkiin hale gelir.



