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Riskli Yapi Yikildiktan Sonra Kat Miilkiyeti, Aile
Konutu, Intifa ve Siikna Haklar

6306 kapsaminda yikimdan sonra kat mulkiyeti/irtifakinin terkini, payh arsa tescili ve aile
konutu, intifa, sikna, ipotek ile diger serhlerin eski paydan yeni bagimsiz bolime
tasinmasi incelenmektedir.

Riskli yapinin fiziksel olarak yikilmasi ile tapudaki haklarin hukuken sona ermesi ayni anda ve ayni
yontemle gerceklesmez. 6306 m.6/1, kat mulkiyeti veya kat irtifakini arsa payl miuilkiyete ¢evirirken
sicildeki haklari da koruyan 6zel bir devamlilik sistemi kurar.

Kisa cevap

Yikilan binada kurulmus kat mulkiyeti veya kat irtifaki, maliklerin ayrica muvafakati aranmadan
Baskanligin talebi Gzerine tapu muddrltigince resen terkin edilir. Tasinmaz mevcut durumuna gore
arsa olarak, dnceki maliklerin paylari oraninda tescil edilir.

Sicildeki ayni ve sahsi haklar ile devir kisitlari ilgili maliklerin arsa paylari Gzerinde devam eder. Yeni
kat irtifaki veya kat milkiyeti kurulurken bu haklar, muvafakat aranmadan yalniz yukimlU malike
disen yeni bagimsiz bdlimlere tasinir. Ancak aile konutu, intifa ve stikna gibi haklarin konusu
fiziksel olarak ortadan kalktigindan kullanim ve deger sonuglari ayrica uyusmazlik yaratabilir.

1. Uc farkh tapu islemini ayirmak gerekir

Yikim sonrasi dosyada genellikle su islemler birbirine karigtirilr:

1. eski kat milkiyeti/irtifakinin terkini ve payli arsa tescili,

2. 4 Subat 2026 sonrasi “riskli yap!" belirtmesinin terkin edilip tasinmazin 6306 kapsaminda
olduguna iliskin yeni belirtme konulmasi,

3. proje asamasinda yeni kat irtifaki, tamamlaninca kat mulkiyeti kurulmasi.

Eski riskli yapi serhinin silinmesi parseli 6306 disina ¢ikarmaz. Tapudaki belirtme yeni bi¢imiyle
devam eder ve parsel islemleri Kanun kapsaminda yaratalar.
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2. Eski bagimsiz bolim tapusu neye donusur?

Kat milkiyeti terkin edildiginde “5 numarali daire” ayni hak konusu olmaktan ¢ikar; malik tapuda
parselin belirli payina sahip olur. Pay orani kural olarak eski bagimsiz bélime bagli arsa payidir.
Yikim arsa payini kendiliginden esitlemez veya fiili daire blyukligine gore degistirmez.

Eski arsa payi yanlissa yilkimdan dnce arsa pay! dlizeltme davasi ve delil durumu 6zel 6nem tasir.
Kat milkiyeti sona erdikten sonra talep, dava sartlari ve hukuki yarar yontinden daha karmasik hale
gelebilir.

3. ipotek ve haciz nereye gider?

Eski bagimsiz bolim Uzerindeki ipotek, haciz, ihtiyati haciz ve benzeri kayitlar yukimli malikin arsa
payi Uzerinde surer. Tevhit, ifraz, alan dizeltme, taksim, ihdas, terk ve yeni kat irtifaki islemleri igin
hak sahibinin muvafakati aranmaz; kayit islemi engellemez.

Yeni bagimsiz bolimler belirlendiginde hak yalniz bor¢lu/yUkimli malike diisen bolimlere devam
ettirilir. Diger maliklerin yeni dairelerine yayilmasi mimkin degildir. Paylasim cetveli bu nedenle
takyidatl malikin hangi yeni bolim aldigi agikga gosterecek bicimde hazirlanmalidir.

Pay idari acik artirmayla satilirsa farkh bir 6zel kural uygulanir: bazi haklar taginmazdan satis bedeli
Uzerine gecer.

4. Intifa hakki yikimla sona erer mi?

intifa belirli siire, hak sahibinin 6limi veya kanundaki diger sona erme nedenleriyle biter. Yapinin
yikilmasi, intifa hakkinin tapu kaydindan hicbir islem olmadan yok oldugu seklinde genellenemez.
Kayit ilgili arsa payi lzerinde devam edebilir; fakat eski dairede oturma ve kira geliri elde etme
imkani fiilen kesilir.

Yeni bagimsiz bolim kuruldugunda intifa, yikumli malike digen bolim tzerinde devam ettirilir.
insaat dénemindeki kira yardimi, yiiklenici kirasi veya baska gelirden kimin yararlanacag; intifa
so6zlesmesi, kuru milkiyet iliskisi ve 6demenin hukuki sebebine gore incelenir. 6306 bu ara donem
gelir paylasimini ayrintih ¢ézmez.

5. Sukna (oturma) hakki

Sukna hakki kisiye bir binada veya bolimuiinde oturma yetkisi verir ve devredilemez. Konusu olan
bina yikildiginda hakkin fiilen kullanimi imkansizlasir. Tapu kaydinin arsa payinda gérinmeye devam
etmesi, hak sahibine parselin tamamini kullanma yetkisi vermez.

Yeni yapida ayni hakkin hangi bagimsiz bolime tasinacadi, hakki kuran senet ve dontsiim
paylasimiyla birlikte degerlendirilmelidir. Kalici imkansizlik, terkin veya tazminat tartismasi dogabilir.
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intifadan farkli olarak siikna hakkinin ekonomik bedel {izerinde nasil karsilanacagina iliskin otomatik
bir 6306 formull yoktur.

6. Aile konutu serhi

TMK m.194, malik esin aile konutunu diger esin acik rizasi olmadan devretmesini veya konut
Uzerindeki haklari sinirlamasini énler. Riskli yapinin idari surecle yikilmasi aile konutunun fiziksel
konusunu ortadan kaldirabilir; fakat esler arasindaki koruma ihtiyacini bir anda yok saymak dogru
degildir.

Su ayrimlar yapiimahdir:

riskli yapi yikimi ve kat miulkiyetinin kanunen terkini,

malik esin yukleniciye génulll arsa payi devri,

payin 6306 acik artirmasinda zorunlu satisl,

yeni projede aile yasami icin verilecek bélimun belirlenmesi,

serhin yeni bagimsiz bélime taginmasi.

Kanuni/idari terkin ile esin serbest tasarrufu ayni degildir. Ozellikle yiikleniciye tapu devri veya sulh-
feragat iceren vekalet islemlerinde es rizasi ayrica incelenmelidir. Doktrin ve uygulamada yikimdan
sonraki arsa payinin aile konutu korumasiyla iliskisi somut olayin devam eden aile yasami ve yeni
konut baglantisina goére tartismalidir.

7. Kira ve satis vaadi serhleri

Eski bagimsiz bolime iliskin kira, yapinin yok olmasi ve kullanim imkansizligi nedeniyle borclar
hukuku sonugclari dogurur. Tapuya serhli kira veya satis vaadinin arsa payi ve yeni bolim Uzerindeki
etkisi, 6306'nin devam kurali ile temel s6zlesmenin konusu birlikte degerlendirilir.

Tapu kaydinin teknik olarak yeni boliime tasinmasi, ifasi objektif olarak imkansiz eski kullanim
borcunu ayni icerikle diriltmeyebilir. Buna karsilik s6zlesmeden dogmus tazminat veya iade talepleri
devam edebilir.

8. Yeni kat irtifaki kurulurken kontrol
Malik su belgeleri birlikte gérmelidir:

e eski bagimsiz bolim ve arsa payi listesi,
e yikim sonrasl payl arsa tapusu,

e her pay Uzerindeki takyidat,

e cogunluk karari ve paylasim cetveli,

e onayll mimari proje,

e yeni kat irtifaki listesi,

e hak/serh tagima tablosu.



Bir malik adina diisen birden fazla yeni bolim varsa ipotek veya intifanin hangisine ve hangi oranla
tasindigi acik¢a yazilmalhdir. Tapudaki hata erken fark edilmezse yeni satislar TMK m.1023
tartismasini buyutebilir.

9. Anlasmazlikta gorevli yer

Kat milkiyeti terkininin veya 6306 kapsaminda yapilan resen islemin hukuka aykiriligi idari islem
yonu tasiyabilir. Ayni hakkin kapsami, aile konutu rizasi, yolsuz tescil ve taraflar arasindaki tazminat
ise cogu kez adli yarginin alanindadir. Tapu mudurliginin teknik ret/islemi bakimindan izlenecek
yol da islemin sebebine gore belirlenir.

Tek talepte butln sorunlarl “tapu iptali” diye toplamak yerine hangi kaydin hangi hukuki sebebe
dayandigi ayriimalidir.

Sonuc

Yikim eski bagimsiz bdlumu ortadan kaldirir; malikin mulkiyetini ve Gg¢uncu kisilerin kayith haklarini
buharlastirmaz. Haklar once ilgili arsa payinda, sonra ytukimli malike diisen yeni bagimsiz bélimde
devam eder. Aile konutu, intifa ve stikna bakimindan sicil devamliligi ile fiili kullanim kaybi ayri ayri
¢6zUmlenmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Kanun; ozellikle m.6/1.

e 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.8/9 ve m.15.

o 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu; 6zellikle m.194 ve sinirli ayni hak hikimleri.
e 634 sayill Kat Mulkiyeti Kanunu.

e Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Milkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Dénusum Sirecine Yansimalari.



