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GAYRIMENKUL MEVZUATINDA ONEMLI DEGISIKLER

10 Temmuz 2019 tarihli ve 30827 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan, Tapu Kanunu ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun ("Torba Yasa”) ile Tapu Kanunu, Kat Miilkiyeti
Kanunu, Imar Kanunu, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun basta olmak
lizere, birgok kanunda 6nemli degisiklikler yapildi. Yapilan bazi degisikliklerin ylrirliik tarihi Torba
Yasa'nin yayim tarihi olan 10 Temmuz 2019 olarak, bazi degisikliklerin yirirliik tarihi ise 1 Ocak
2020 olarak belirlendi. Asagida, Tapu Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu, Imar Kanunu ve Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donstirilmesi Hakkinda Kanun'da yapilan, dnem arz ettigini diistindigiimiiz
degisikliklerden bazilarina deginecegiz.

1. Tapu Uygulamalarina iliskin Degisiklikler

Tapu uygulamalarinda birokrasi ve evrak isinin azaltilmasi, yurtici ve yurtdisinda ikamet eden
vatandaslarin tapudaki islemlerine hiz kazandiriimasi ve tapu kayitlarinin dizenli bir bigimde
tutulmasi icin asagidaki degisiklikler yapilmigtir:

o Tapu Kanunu'na eklenen yeni bir hilkiim uyarinca, 1 Ocak 2020 tarihi itibariyla tasinmaz
devri yapan taraflar ayni tapu midirliginde bulunmalari ve resmi senedi birlikte
imzalamalari zorunlulugu olmadan, yurtigindeki tapu muddrlikleri veya yurtdisindaki
teskilatlara ayri ayri giderek islemleri gergeklestirebileceklerdir.

o Tapu Kanunu’na eklenen yeni bir hikim ile, kadastro tespiti veya tapu sicilinde
gerceklestirilen islemler dolayisiyla tapu kayitlarindaki hisselerde olusan hatalarin
diizeltiimesine iliskin yeni bir uygulama getirilmistir. Buna gore, tapu sicil madurligu
hatadan olumsuz etkilenen hisse malikleri ile ayni ve sahsi hak lehtarlarina, hata nedeni ve
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hatanin dlzeltiimesi sonrasindaki hisse durumunu belirterek, hissedeki hatanin
dizeltilmesine yonelik muvafakatlerini almak (izere tebligat yapar. Teblig tarihinden
itibaren otuz gin icinde ilgililerin muvafakatlerini vermemesi halinde, diizeltme islemi tapu
midurliglnce resen yapilir ve ilgililere, teblig tarihinden itibaren altmis giin iginde stz
konusu diizeltmeye karsi Asliye Hukuk Mahkemesinde dava acilabilecekleri bildirilir.

Tilrk Medeni Kanunu ve Tapu Kanunu'da paralel olarak yapilan degisiklikler ile slresi dolan
sureli ipoteklerin kaldirlmasina iliskin yeni bir usul getirilmistir. Bu kapsamda, 1 Ocak 2020
tarihinden itibaren, sireli ipotekler, ilgili tasinmaza ipotegin paraya cevrilmesi serhi
konulmamis olmasi sartiyla, ipotek siliresinin bitiminden itibaren otuz giin icinde, tasinmaz
malikinin talebi (zerine tapu midirligu tarafindan terkin edilebilecektir. 1 Ocak 2020
tarihinden énce siresi dolmus ancak terkin edilmemis olan sireli ipotekler bakimindan ise
otuz glinlik stire 1 Ocak 2020 tarihinde islemeye baglayacaktir.

Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik ile tapu mudiirliiklerinde diizenlenen resmi senetlere
ilgili kisilerin fotograflarinin yapistiriimasi zorunlulugu ortadan kaldiriimistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda yapilan degisikle, kat miilkiyetine tabi yapilardaki hatali blok ve
bagimsiz bélim numaralarinin diizeltilmesi usulli kolaylastirilmistir. Bu kapsamda, kat
mulkiyetine tabi yapilarin projesindeki (i) hatali blok numaralarinin dizeltilebilmesi
acisindan, blok bazinda kat malikleri kurulunun salt cogunlukla almis oldudu karar yeterli
hale getirilmis, (ii) hatali bagimsiz boliimlerin numaralarinin diizeltilebilmesi agisindan ise,
kat maliklerinin oybirligi veya oy goklugu ile almis olduklari bir karar dahi aranmaksizin,
degisiklikten etkilenen tasinmaz lizerindeki ayni ve sahsi hak sahiplerinin muvafakatinin
alinmasi 6ngorilmustir.

Imar Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

Torba Yasa ile Imar Kanunu’nda uygulamada yasanan sorunlara ¢dziim getirilmesi amaciyla bircok
degisiklik yapilmistir. Bu degisikliklerden, 6nem arz ettigini dislindiiklerimiz su sekildedir:

Uygulama imar planlarinda umumi hizmet alanina ayrilan veya kamulastiriimasi gereken
alanlarin kamu eline gecmesini saglamak, kamulastirma yiki ve kamulastirmasiz el
atmadan kaynaklanan sorunlari azaltmak amaciyla uygulamada kamu ortaklik payi
("KOP”) olarak bilinen diizenlemede degisiklige gidilmistir. Imar Kanununun 13.
maddesinde yapilan degisiklik ile, umumi hizmetlere ayrilan alanlarin 6ncelikle diizenleme
ortaklik payini ("DOP”) diizenleyen 18. maddeye gbre arazi ve arsa dlizenlemesinin
yapilmasi, daha sonra ise Kamulastirma Kanunu kapsaminda sirasiyla, ilgisine gére Hazine
veya ilgili idarelerin milkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmasi veya satin alinmasi
suretiyle, ilgili kamu kurum ve kurulusunca kamulastirilarak kamu muilkiyetine gegirilecegi
dizenlenmistir. Umumi hizmete ayrimis ve kamulastiriimasi gereken alanlarin DOP ile nasil
kamuya gecirilecegine iliskin detaylarin daha sonra yonetmelik ile diizenlenmesi
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beklenmektedir. Yapilan bu degisiklik uygulamada KOP'un kaldirimasi olarak
yorumlanmaktadir.

DOP kesintisi orani %40'dan %45’e cikartilmistir. Bu kapsamda artik, DOP, dlizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin, dizenlemeden ©nceki yuzolgimlerinin %45'ni
gegemeyecektir. Ayrica, 6nceden bir parselden birden fazla DOP alinamayacakken, yeni
dizenleme ile nifus artisi gibi nedenlerle, daha énceden yapilmis olan kesinti oranini
%45’e tamamlamak suretiyle ilave DOP kesintisi yapilabilecektir. Buna paralel olarak, DOP
uygulamasi yerine Imar Kanunu’nun 15. maddesi uyarinca yapilan ifraz ve tevhit islemleri
sonucunda bir bolimi kamuya badislanan parsellerde, %45’e kadar ek DOP kesintisi
yapilabilecektir.

10 Temmuz 2019 tarihinden 6nce, ilgili idare veya yetkili kurumca onaylanmis ancak tescil
islemi tamamlanmamis parselasyon planlarinda, hesaplanmis olan DOP ve KOP
kesintilerine gore yurltilen is ve islemlere 10 Temmuz 2021 tarihine kadar devam
edilecektir.

Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden DOP alinmasinin miimkiin olmadigi hallerde DOP
yerine parsel sahibinden bedel tahsil edilebilecektir. Bedel takdiri, lisansli gayrimenkul
dederleme uzmanlari veya ilgili idare takdir komisyonlarinca tespit edilecektir. Tespit edilen
bedel, tapu kiitigiiniin beyanlar hanesinde belirtilecek ve yillik olarak yeniden degerleme
oraninda arttirilacaktir. S6z konusu bedel 6denmedikge, devir yapilamayacak ve yapi
ruhsati verilmeyecektir. S6z konusu bedelin tamamen 6denmesi halinde ise, s6z konusu
kayit malik ya da ilgili idarenin talebi (izerine terkin edilecektir.

Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, 6ncelikle uygulama imar planina
uygun olarak parselasyon plani yapilmasi kaydiyla ve parselasyon plani tescil edilmis olan
alanlarda yapilabilecektir. Ancak, istisnai olarak (i) Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol
Kanunu'nda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi igindeki
kamu yatinmlarinda veya kamu mudlkiyetine ait alanlarda, (ii) parselasyon planinin tatbiki
mimkin olmayan mesk({in alanlarda, (iii) koruma amacli imar plani bulunan alanlarda ve
(iv) blyuk bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan
kisimlarinda, parselasyon plani yapiimaksizin ifraz ve tevhit yapilabilecektir.

Ilgili idare maliklerden birinin talebi lizerine veya talep olmaksizin yapacadi tebligattan
itibaren Ug ay igerisinde maliklerin tevhit veya ifraz konusunda anlasamamalari halinde,
yapilasmaya elverigli olmayan imar parselleri (zerinde resen tevhit veya ifraz
yapabilecektir.

DOP uygulamasina tabi tutulan tasinmazlarin maliklerine, esas olarak diizenlemeye alinan
tasinmazin bulundugu yerden parsel verilecektir, ancak bu alandan parsel verilmesinin
mimkiin olmamasi halinde, en yakinda bulunan ve esdeder olan bir alandan parsel
verilecektir.
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Diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda, asgari parsel biyukligini karsilamak
kaydiyla, imar uygulama alaninda kalan hisseli arsa ve araziler, hisse sahiplerinin
muvafakati halinde veya fiili kullanim esasina gore mistakil hale getirilebilecektir.

Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Yapilan Degisiklikler

Torba Yasa ile Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéndstirilmesi Hakkinda Kanun'da yapilan
degisikliklerle, Torba Yasa'nin gerekgesinde de belirtildigi (izere, can ve mal giivenligi agisindan
risk teskil eden alanlarin dondgimlerinin hizli bir bigimde gergeklestiriimesi ve donisim
uygulamalari sirasinda karsilagilan problemlerin ¢ézilmesi amaglanmaktadir. Bu cercevede, Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriimesi Hakkinda Kanun'da Oonem teskil ettigi kanaatinde
oldugumuz asagidaki degisiklikler yapilmistir:

Kentsel donlsim kapsaminda, yapim islerini Ustelenen miteahhitlerin payina disen
bagimsiz birimlerin satigl, ingaatin ilerleme seviyesine gore ve ilgili belediyenin iznine tabi
olarak yapilabilecektir. ilgili belediye, insaatin tamamlanma oranini belirleyecek ve bu
oranin %10'u altindaki oranda miiteahhit payina diisen bagimsiz birimlerin satiginin
yapilabilecegini ilgili tapu midirligine bildirecektir. Miiteahhit payina diisen bagimsiz
birimlerin, ingaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin Ustlindeki bir oranda satigi icin
bittn maliklerin muvafakati gerekecektir.

Afet riski taslyan alanlarda gerceklestirilecek déntisim uygulamalarindaki taginmazlarin,
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi veya arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesine istinaden
yapim igini Ustlenen miteahhide devredilmesi halinde, malikler adina kat irtifaki
kuruluncaya kadar, o yapim isine ait malzeme ve iscilik alacaklar disinda, bu tagsinmazlar
Uzerinde miteahhidin Uglincl kisilere olan borglarindan dolayr haciz ve tedbir
uygulanamayacaktir. Yapim isine baslanmasindan itibaren alti ay igerisinde kat irtifakinin
kurulmamasi durumunda ise, bu taginmazlar Gizerinde haciz ve tedbirler uygulanabilecektir.

Alacaklilarin herhangi bir zarara ugramasinin engellenmesi amaciyla tapu kayitlarinda yer
alan takyidatlara iliskin birtakim diizenlemeler yapilmistir. Uzerindeki bina yikilarak arsa
haline gelen taginmazlarin sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan
veya yasaklayan her tirli serh, ilgili malikin hisseleri izerinde gegerliligini koruyacaktir.
Ancak vyapilan degisiklik cercevesinde, belirtilen hak ve serhler donlsim islemleri
kapsaminda tapuda yapilmasi gereken islemlerin (tevhit, ifraz, alan dlizeltme, taksim,
ihdas, terk, tescil, kat irtifaki ve kat muilkiyeti tesisi) yapiimasina engel teskil etmeyecek ve
bu islemlerde maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmayacaktir. Bu hak ve serhler, yeni
yapilar icin kat irtifaki ve kat mdlkiyeti tesisi safhasinda, sadece s6z konusu hak ve
serhlerden yikimll olan malike diisecek bagimsiz boliimler Gizerinde devam ettirilecektir.

Uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil
islemleri Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI veya ilgili idare tarafindan muvafakat
aranmaksizin resen yapilabilecek veya yaptirilabilecektir.
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J (i) Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile (ii) kendiliginden ¢oken
veya (iii) zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya dismesi, yangin, patlama gibi
sebeplerle agir hasar goren veya agir hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu
alanlarda dénlisum uygulamalari, maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin, Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan resen yapilabilecek veya yaptirilabilecektir.

Bu yazi, Torba Yasa ile getirilen degisikliklerin yalnizca bazilarini kapsamaktadir. Degisikliklere
iliskin daha detayl bilgiye ihtiyaciniz olmasi halinde, her zaman bizimle iletisime gegebilirsiniz.
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