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AKADEMIK DURUSTLUK BEYANI

Bu ¢aligmada yer alan tiim bilgilerin akademik kurallara ve etik ilkelere uygun olarak
toplanip sunuldugunu, ¢alismada s6z konusu kurallar ve ilkelerin zorunlu kildig1 ¢ergevede,
0zgiin olmayan tiim bilgi ve belgelere, alintilama standartlarina uygun olarak referans verilmis

oldugunu beyan ederim.

Isim ve Soyisim: Mehmet Ali DILEK

Imza:



OZET

AFET RISKINE DAYALI KENTSEL DONUSUMDE ARSA SAHIPLERININ
ANLASAMAMASI HALI VE KAMUNUN MUDAHALESI

Mehmet Ali DILEK
Ozel Hukuk Tezli Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismani: Prof. Dr. Kadir Berk KAPANCI
Agustos 2024, 90 Sayfa

Insanhigin  topluluklar halinde yasamaya baslamasmin ve sanayi devriminin
yasanmasinin ardindan kdylerden kentlere gogler baslamis, iilkemizde de bu durum 1950°1i
yillardan itibaren baskin bir bicimde goriilmiistiir. Hal boyle olunca, kontrolsiiz bir bicimde
gocler baglamis ve yapilan gocler ile kentler kapasitesinin ¢ok daha iizerinde konaklama
yapilmasina maruz kalmistir. Yasanan yogunluk sebebiyle kentlerde imara aykiri, sagliksiz,
giivenli olmayan, diizensiz, alt yap1 yetersizlikleri ile ¢arpik bir diizen yasanmaya baglamistir.
Tiim bunlara ek olarak, tilkemizin deprem bolgesinde yer aldig1 da diisiiniildiigiinde bu yerlesim

bi¢iminin afet riskine kars1 mal ve can kaybina sebebiyet verecegi de sliphesiz ortadadir.

Glinlimiize kadar kentsel yasama geg¢isi kolaylastirmak ve sistemlestirmek adina bir¢cok
diizenleme yapilmissa da; bu diizenlemeler uygulama alani bulamamais, denetimler de gerektigi
sekilde gergeklestirilememistir. Keza, denetim ve uygulamalar bir yana birakilsin, imara ve
hukuka aykir1 yapilarla ilgili ¢ikarilan af yasalariyla birlikte aykirilik adeta mesrulastirilarak

insanlarin yasami ve yasam standartlar1 hige sayillmistir.

Yasanan bu olaylar iilkemizde artik gézden kagirilmayacak bir hal almas, iistelik yakin
gegcmiste yasanan depremler ile kayiplarinin ardindan bir yapilanma ihtiyact hasil olmustur.
Tam bu noktada, daha giivenli ve saglikl1 bir yasam ile imara uygun bir kentlesme adina Kentsel

Dontisiim yasasi kurtarici yapilmak istenmis ve bu konuda 6zel bir kanun yiirirliige girmistir.

Calismanin ilk kisminda kentsel doniisiimiin ne oldugu, tarihgesi, amaci ve metotlari ve
hukuki diizenlemelere iligskin bilgi verilmis, ikinci kisminda kentsel doniisiimiin esaslariyla
6306 sayil1 kanunun uygulama buldugu yapilar, uygulanma bi¢imi, siireci ve taraflarin alacagi

kararlar nezdinde siirecin nasil ilerleyecegi ile yargiya tasginmasi durumlaryla ilgili



detaylandirma yapilmis ve son kisminda anlagsamayan paydaslara karsi kamunun ne sekilde

miidahalelerde bulunabilecegine yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Ozel Hukuk, 6306 Sayili Kanun, Kentlesme, Deprem, Afet, Afet Riski,

Kentsel Doniistim, Riskli Yapi, Rezerv Alan, Kamunun Miidahalesi.

Bilim Dah Sayisal Kodu: 51001



ABSTRACT

LAND OWNERS' DISAGREEMENT AND PUBLIC INTERVENTION IN CASE OF
URBAN RENEWAL BASED ON DISASTER RISK

Mehmet Ali DILEK
LL.M in Private Law
Thesis Advisor: Prof. Dr. Kadir Berk KAPANCI
August, 2024, 90 Pages

After humanity started to live in communities and the industrial revolution took place,
migrations from villages to cities began, and this situation has been dominant in our country
since the 1950s. As such, uncontrolled migrations began, and cities were subjected to
accommodation much higher than their capacity. Due to the density, cities have begun to
experience a disorderly, unorganized, insufficient infrastructure and a distorted order that is
against zoning regulations and is not healthy or safe. In addition undoubtedly obvious that this

type of settlement will cause loss of property and life against the risk of disaster.

Although various innovations were made to simplify and systematize the city module
These regulations could not be implemented and inspections could not be carried out as
required. Likewise, inspections and practices aside, construction and illegal structures were

legitimized with the amnesty laws and people's lives and living standards were disregarded.

These events have become unmissable in our country, and it has become inevitable to
make a regulation after the lost of lifes earthquakes in the recent past. At this point, Urban
Renewal was intended to be a savior in the name of a safer and healthier life and urbanization

suitable for development, and the special law came.

At the beginning of this work, info concering what urban renewal is, its history, purpose
and methods and legal regulations, and secondly, it is about principles urban renewal, structures
where Law No. 6306 is applied, the way of implementation, its process and how the process
will proceed according to decisions to be taken by the parties and cases of taking it to the
judiciary. Details have been made and the last part includes how the public can intervene against

stakeholders who cannot agree.



Key Words: Private Law, Law No. 6306, Urbanization, Earthquake, Disaster, Disaster Risk,
Urban Renewal, Risky Building, Reserve Area, Public Intervention.
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TESEKKUR

Afet Riskine Dayali Kentsel Doniisiimde Arsa Sahiplerinin Anlasamamasi Hali ve
Kamunun Miidahalesini ele aldigimiz bu tezimizde Oncelikle her kosulda ve zamanda beni
destekleyen tez danismanim Sn. Prof. Dr. Kadir Berk KAPANCI’ya tesekkiir ederim. Ayrica
tez savunmamda jiiri iyesi olarak bulunan ve gerek lisans doneminde gerekse de yiiksek lisans
doneminde olaylara farkl: bir bakis agisiyla bakmami saglayan Prof. Dr. Ekrem KURT ile tez

savunmamda jiiri tiyesi olarak bulunan Dr. Erhan KANISLI’ ya siikranlarimi sunarim.

Calismami1 hazirlama evresinde desteklerini ve iyi dileklerini esirgemeyen ve ¢aligma
hayatinda da her zaman yanimda bulunan kardesim ve degerli meslektasim Av. Derya
DILEK’e, yasamimin her aninda yanimda olan ve desteklerini bir tek saniye benden
esirgemeyen Annem Aysel DILEK, Babam Ayhan DILEK ile kiz kardesim Dilay DILEK e

tesekkiirlerimi sunarim.

Son olarak, lisans ve ytiksek lisans egitimim siirecimde tiimiiyle yanimda olan, hayatin
icerisindeki tiim miicadelelerimde en biiyiik destek¢im olan esim Tugce DABAGER DILEK’e

sonsuz tesekkiir ederim.
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GIRIS

Insanlik tarihinin basindan bu yana, insanoglunun temel birtakim ihtiyaclar1 olmustur.
Bu ihtiyaclarin baginda barinma ihtiyaci gelmektedir. Barinmanin hem temel ihtiyag¢ olmasi
hem de insanligin yapisi geregi sosyal bir canli olmasi sebebiyle hayatin1 kendisi disindaki
insanlarla birlikte yiiriitmesi sebebiyle en az beslenme ve uyuma kadar miihim bir ihtiyagtir.
Keza, insan temel birgok ihtiyacini da yine barmmasini gergeklestirdigi yapinin igerisinde

gerceklestirmektedir.

Insanlik tarihinin basinda avcilik ve toplayicilik gibi temel hareketlerle yasam
stirdiirtiliirken daha bireysel bir yasam s6z konusuydu, ancak insanlarin toplumlasma ile hareket
etmeye baglamasiyla tarim gelismis, tarimin gelistigi noktalarda toplu ve yerlesik yasam
alanlar1 olusmaya baglamistir. Tarim, zamanin gegmesiyle insanligin ihtiyaclarini karsilamaz
hale gelmis, bununla birlikte ulasim ve ticari faaliyetlerin baslamasiyla go¢ eylemleri
baslayarak, kentlesme girisimleri de baglamistir. Kentlesme girisimleriyle daha biiytik
yerlesimler ve yasam kaynaklarina ulasilmistir. Diinya genelinde 6zellikle sanayi devrimi ile
yeni merkezler olusmus, kurulan fabrikalar ve yapilan makineler ile bir¢ok insanin kentlere gé¢
etmesi de hizlanmistir. Bu durum zamanla kontrolden ¢ikmis, kentlerde strateji ve kontrol

olmaksizin ¢arpik kentlesmelerin yasanmasina sebebiyet vermistir.

Ulkemizde de benzer senaryolar bas gdstererek, kdylerden kentlere gdcler baslamus,
ozellikle Istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik sehirlere ciddi sayida gocler yasanirken kontrolsiiz
ve altyapr imkam sunulmayan kentlesmeler gerceklestirilmistir. Oyle ki TUIK’in agikladig
istatistiklere gére 1927 yilinda iilke niifusunun %75 kadar1 kdylerde yasarken, 2016 yilinda bu
oran 7,7’lere kadar gerilemistir. Bu durumun beraberinde imara aykir1 yapilanmalar, goriintii
kirlilikleri, altyap1 eksiklikleri bulunan carpik kentlesmelere sebebiyet verecegi siiphesizdir.
Ustelik {ilkemizin deprem bélgesi olarak nitelendirildigi ve yakin gecmiste 1999-Marmara,
2011-Van ve 2023 Kahramanmaras depremleri ile ciddi bir can ve mal kaybi yasadig
diistintildigiinde, ¢arpik ve imara aykir1 yapilanma ile yasanmasi muhtemel kayiplarin 6nlemek

adina Kentsel Doniisiim alaninda ¢alismalar ve diizenlemeler yapilmasi elzemdir.

Dogru bir kentsel doniisiim uygulamasi ile yukarida belirtilen tiim aykiriliklarin 6niine

gecilebilecek, bununla birlikte her seyden oOnce insanlarin can sagligi giivence altina



alinabilecektir. Hukuk diizenimizde belirtilen sorunlarla ilgili ¢alismalar ve diizenlemeler
yapilmigsa da en 6nemli ¢calisma 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniisttiriilmesi Hakkindaki Kanundur. Keza, 6nceki diizenlemeler karigik ve ayrik
iken, bu kanun ile diizenli ve toplu bir diizenleme yapilmistir. Ek olarak, ilgili kanuna bagli bir
uygulama yonetmeligi de cikarilarak, kanunun uygulanma bi¢imi de detaylandirilmaya

caligilmistir.

Calismamizin, ilk kisminda kentsel doniislimiin ne oldugu, tarihg¢esi, amaci ve metotlari
ve hukuki diizenlemelere iliskin bilgi aktarilmasi, ikinci kisminda kentsel doniisiimiin
esaslartyla 6306 sayili kanunun uygulama buldugu yapilar, uygulanma bigimi, siireci ve
taraflarin alacagi kararlar nezdinde siirecin nasil ilerleyecegi hususlarinin detaylandirilmasi
planlanmaktadir. Calismamizin son kisminda ise anlasamayan paydaslara kars1 kamunun ne

sekilde miidahalelerde bulunabilecegine yer verilmesi hedeflenmektedir.



l. KENTSEL DONUSUM
A. Kent, Kentlesme ve Kentlilesme

1. Kent

Kentin tanim1 yapilmadan once sosyal, idari, kiiltiirel ve ekonomik faktorler g6z 6niine
alinmalidir. Yapilan bir tanmima gore; kent, belirli mekanlar1 ve zamani kapsayan insan
yerleskeleriyken; bir diger tanim, belirli bir toprak biitiinligii igerisinde yasamini siirdiiren
insanlarin belirli kurallar ve denetimler gdzetiminde yasadigi yer olarak tanimlanmaktadir.?
Kent kavrami, niifus miktarina gore tanimlanmakta olup kdylere istinaden daha fazla insanin
yasadig1 yerlerdir.? Bir diger tammlamaya gore, farkli kiiltiirlerin bir arada yasadig1, karmasik

yasam alanlaridir.’

Yukarida da gorildiigii gibi kent kavrami ile ilgili yapilan tanimlamalar zaman
icerisinde toplumsal, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik sartlar ile degiserek, dinamik bir yap1

ozelligi tagimaktadir.

2. Kentlesme

Kentlesme kavramu ile ilgili bir¢ok tanimlama mevcuttur. Yapilan bir tanima gore
kentlesme; bir toplumda ekonomik, toplumsal, sosyal veya diger sebeplerin etkisiyle kentlerin
olusmas1 ve zaman igerisinde bu kent sayilarinin artis gdstermesi durumudur.* Kentlesme,
dogumlarin Sliimlere kiyasla daha fazla olmasi, kdylerden kentlere yapilan i¢ gécler sonucunda
artis gosteren niifus ile hizlanmaktadir®. Kentlesme yalnizca niifus hareketlerinin bir sonucu
degil ayn1 zamanda niifus hareketini yaratan toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik degisimlerin bir

sonucudur.

'Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, 3. Baski, Istanbul, 1983, s.5.

%Erol Kaya, Kentlesme ve Kentlilesme, 1.Baski, Istanbul, 2004, s.15.

3Z. Duygu Alver, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda intibak Sorunu, Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2010, s.34.

“Kaya, s.26.

Keles, s.10.



3. Kentlilesme

Kentlilesme, kentlilesmenin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan yasam bi¢iminin bireyler
tarafindan benimsenmesi olarak tanimlanmaktadir.® Diger bir tanima gore, kentlerde yasayan
bireylerin, toplumsal uyum ve birlesme siirecidir.” Yine baska bir tanima gére kentlilesme;

kentlerde yasayan bireylerin kiiltiirel baz1 deger, davranis ve tutumlar1 6ziimsemesi halidir.®

B. Kentsel Doniisiim Kavramm

Kentsel dontisiim kavrami glinlimiize kadar birgok farkli sekilde tanimlanmigsa da
Roberts’e gore; siire¢ olarak degerlendirilen kentsel doniisiim ayni zamanda degisime giren
alanin fiziksel, sosyal, ¢evresel ve ekonomik sartlarinin diizeltilmesini hedeflemektedir.® Bir
diger tanimlamada; yasanilan bolgenin sosyal, maddi, fiziki ve diger sartlarini iyilestirmek

maksadiyla faaliyete gegirilen eylemlerdir.*®

Kentsel doniisiim, kentsel diizendeki uzun vadeli doniisim siirecini ve bu siire¢
kapsaminda sosyal ve cevresel yapilanmadaki yenilik¢i planlamalar1 kapsamaktadir. Bu
tanimlar dogrultusunda; yenilenme, canlandirma, seckinlestirme, iyilestirme, saglamlastirma
gibi ifadeler de sik¢a karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiimiin hedeflerini ekonomik, sosyal,
cevresel ve kiiltiirel kategorilere ayirmak miimkiin olup, ekonomik hedefleri arasinda; yatirimci
bulmak, istihdam olusturmak, sosyal hedefleri arasinda; yasam kosullarini saglikli bir hale
getirmek, konut talebini arttirmak, altyap1 aglarini iyilestirmek, cevresel ve kiiltiirel hedefleri
arasinda; tabii ve kiiltiirel zenginlikleri muhafaza ederek bu alanlardaki turistik faaliyetleri
arttirmak olarak belirlenmistir.!* Sunulan kategorilerin temel amact, var olan durumun daha iyi
bir hale getirilerek; yenileme, saglamlastirmak, gelistirmek ve yeniden canlandirmaktir.
Kentsel doniisiimiin diger amaglar1 arasinda; yoksul konutlarin doniisiimii, sehir merkezleri ile
diger bolgeler arasinda bulunan ekonomik canlilik farkliligint minimuma indirgeyerek bahsi

gecgen yerlerin yenilenmesini ve iyilestirilmesini saglamaktir.

6 Hiiseyin Bal, Kentsel Yap1 ve Kentlesme Siireci, 1. Basim, Isparta, 2003, s. 7.

" Alver, s. 7.

8 Ana Britannica Genel Kiiltiir Ansiklopedisi, Hiirriyet Yayinlari, Istanbul, 1994, s. 381.

% Peter Roberts, The Evolution, Definition and Purpose of Urban Regeneration, 2000, s. 281.

0 Keles, s.42.

U7, Miige Akar Ercan, Kentsel Doniisiim Uzerine Bat’daki Kavramlar, Tammlar, Siirecler ve Tiirkiye,
TMMOB, Planlama Dergisi, 2006, s.29.



C. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Siirekli degisim ve hareketliligin hiikiim siirdiigii kentler, gegmisten giliniimiize kadar
gelen siiregte farkli sebepler ile birgok miidahaleye maruz kalmistir. Diinyada ve tilkemizde
yasanan savagslar, ekonomik sebepler, asir1 niifus artis1 ve bununla birlikte yasanan gogler, dogal
afetler gibi sebepler ile sehirler iyilestirilmeye, yeniden yapilandirilmaya ihtiyag
duymuslardir.!? Kentlerde yasanan yeniden yapilandirilma adimlar1 yalmzca fiziksel ve gorsel

degisimi degil ayn1 zamanda yasam ve manevi degerlerin gelisimi de amaglamistir.t®

Ik kentsel yenilenme hareketleri, 19. Yiizyi’da Avrupa’da yasanan bazi bélgelerin
yikilip tekrardan yapilanmasi sonucunda baslamis olup, genel olarak ayni olmayan amaglara
dayanmaktadir. ilk olarak, 1851 de Ingiltere’de yapilan Konut Kanunu ile kentsel yontemlerin
cikist iken bir digeri Fransa’nin Paris sehri i¢in Vali Haussmann tarafindan planlanip
gerceklestirilen iyilesme miidahaleleridir.’* Kentsel doniisim fikrinin bu denli hizla
yayllmasinda, Sanayi Devrimi ve 2. Diinya Savasi ile kentlerde meydana gelen kokli
degisimler, ¢ogunlukla is¢i sinifinin hayatin1 devam ettirdigi biiyiik kentlerde var olan insanlik
dis1 sartlar etkili olmus ve bir¢ok kent planlayicisi harekete ge¢mistir. Sanayi Devrimi ile
beraber olusan sinifsal ayrimlar arasindaki ugurum giderek artarak yasamin her alaninda
etkilerini gdstermeye baslamustir. Is¢i sinifi, derme ¢atma kuliibelerde hayatina devam etmeye,
kirlilik, giiriiltii gibi bircok cevresel problemle miicadele etmeye calisirken konut sayisi
kontrolsiiz bir artisa gegmistir. Yogun niifus artisi ile olusan konut ihtiyaci beraberinde sefaletin
yayllmasina ve kentlerde ¢okiintii bolgesi olarak bilinen mahallelerin olusmasina sebebiyet

vermistir. ™

Gelisimini tamamlayamamus iilkelerde kentsel planlama hareketlerine daha fazla ihtiyag
duyulma sebebi ise sanayilesmenin etkisi ile kentlerde hizla artan niifus ve beraberinde
kontrolsiiz bir sekilde biiyliyen sehirlerin ortaya ¢ikmasidir. Dolayisiyla kentsel planlama ve
doniisiim siirecleri zaman igerisinde politik, ekonomik, ulusal gelisim ve kiiresel biitiinlesme

sebeplerinden dolay1 farkl1 yaklagimlari da beraberinde getirmistir.'®

12 Aziz Sisman/Didem Kibaroglu, Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari, Ankara, 2009,
S.42.

13Mehmet Ertas, Kentsel Déniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun incelenmesi, 2011, s.1.

YEbru Giirler, Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Karsilastirmali Calisma: Istanbul Ornegi, Kentsel
Déniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, 2003, Istanbul, s.141.

15 Ertan Selim, Kentsel Déniisiim Projelerinn Sosyo Ekonomik Boyutlarinin incelenmesi, Konya, 2011, s.23.
16 Ebru Giirler, s.14.



Kentlerde yasanan yikiciliga bir diger sebep ise II. Diinya Savasi olmustur. Savasin
yikict sonuglariyla birlikte kentler harap olmus, sosyal ve ekonomik olarak ¢okiise
stiriklenmistir. Bu sebeple, altiist olan bu kentleri insa etmek icin kentsel doniisiime ihtiyag
duyulmustur. Tiim bu degisimler sonucunda ABD ve Avrupa basta olmak tizere bir¢ok tilke
kentlerin yapilandirilmasi igin islemlere baslamistir. Ozellikle merkezi alanlar yikilarak fakir
kisilerin mecburi bir sebeple yasadiklari alanlari terk etmeleri saglanmistir. Bu doneme
ABD’de buldozer donemi ve yontemi de denilmistir. Zamanla zorlayici anlayis yerine
toplumun da s6z sahibi oldugu, planli bir programin uygulandigi bir anlayis benimsenmistir.
Kentsel iyilestirmenin 6ncelik oldugu, fiziksel yapilandirmayla birlikte sosyal yapilandirma
arasinda da giicli bir bag oldugu savunulmus ve yapilan calismalar bu c¢ergevede

degerlendirilmistir.!’

1980’ler itibari ile kentsel yapilandirma anlayislarinda farklilik goriilmeye baslanmis,
bosaltilan kent alanlarinin ekonomik anlamda giiclendirilmeye ¢alisildigi goriilmistiir.
Boylelikle, 6zel ve kamu sektdrii birleserek birtakim dontisiimleri gergeklestirmeye ¢alismis ve

beraberinde bir¢ok sinema salonu, lokanta, otel gibi alanlar inga edilmistir.'8

1980’1 yillardan sonra kentsel yapilandirma fikri ekonomik goriisii barindiran tekil
anlayistan ziyade Kkiiltiirel ve sosyal ogeleri de barindiran bir anlayisa doniiserek, kent

merkezlerinin canlandirilmasina, mahalle kiiltiiriiniin geri kazandirilmasina aracilik etmistir.!®

Osmanli Dénemi’nde gerceklestirilen kentsel iyilestirme ¢alismalar1 cogunlukla yangin
alanlarinin diizenlenmesine yonelik iken Cumhuriyet’in ilani ile kentsel iyilestirme ¢aligmalari
farklilagarak savastan ¢ikan kentlerin yeniden imar1 temel hedef haline gelmistir. Bu donemde
kentsel yapilandirma projeleri; kamulastirma, araziyi yeniden yapilandirma eylemlerini

icermektedir.?°

1950’11 yillardan itibaren, Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinde Sanayi Devrimi
oldukca onemli bir etkiye sahip olmustur. Sanayilesme siireciyle birlikte yogun gogler ve

durdurulamaz niifus artis1 kentlerde olumsuz sonucglar dogurmus ve kentsel doniisiime ve

17Ozlem Durmaz, Kentsel Doniisiimiin Tiirkiye’deki Hukuk Diizeninde Temel Haklara Etkisi Uzerine Bir
Degerlendirme, Yiiksek Lisans Tezi, 2016.

18 Karadag, 2008.

19 Alver, s.44.

2 Fehmi Yavuz/Ruhsen Keles, Baskent Ankara icin Elli Yil Once Cikarillan 583 Sayih Yasa Uzerinde
TBMM’de Yapilan Gériismeler, SBF Dergisi, 3-4. Say1, 1974, s. 1-32.



iyilestirmeye mecbur kalmmustir.?! Ozellikle, Istanbul, Ankara ve Izmir’de énlenemeyen asir1
biliylime ile plansiz, dogal ¢evreyi ve afet riskini géz ardi eden bir kentlesmeyi beraberinde
getirmigtir. Bu ¢arpik kentlesme 6zellikle 1950°li yillarin ardindan artisa gecerek mevzuata
aykir1 yapilanmalar ile ¢ok katli yapilasmanin da artisina sebep olmus ve 1965 yilinda 634 sayili
Kat Miilkiyet Kanunu ile birden fazla katli yapilasmanin 6nii agilmistir. Bu sayede yapilarin
yeniden yapilandirilmasint destekledigini ve boylelikle az katli barin ¢ok katli hale

déniistiiriilmesinin éniinii agtigin1 séylemek miimkiindiir. 22

Ulkemizde gerceklestirilen kentsel doniisiim ¢alismalarini olagan ve olaganiistii kentsel
doniisim nedenleri olarak iki boliimde incelemek miimkiindiir. Olagan kentsel doniistim
sebepleri; hizli niifus artis1, kentlesme de hatali yer se¢imi, tehlike riskleri iken olagan isti
kentsel doniisiim sebepleri; deprem basta olmak iizere dogan afetler olarak smiflandirabiliriz?.
Ozellikle 1999 yil Tiirkiye’de kentsel iyilestirme ve yapilandirma ¢alismalari acisindan doniim
noktasi niteligindedir. 17 Agustos’ta yasanan biiyilk Marmara Depremi sonrasinda kentsel
dontistim fikri degiserek sadece sehir merkezlerinin yenilenmesi degil ayni zamanda giivenli ve

saglam yapilarmin olusturulmaya galistlmigtir.2*

2000’11 yillardan itibaren teknolojinin ve bilginin hizla yayilmasi, kentsel doniisiim
politikalarinda da degisikliklere sebep olmustur. Bu degisiklikler beraberinde stratejik
planlama, siirdiiriilebilirlik, 5zellestirme gibi kavramlar1 6n plana ¢ikarmustir. Ozellikle Avrupa

Birligi calismalar1 kapsaminda kentsel déniisiim galismalar1 kanun haline getirilmistir.?®

2004 yili itibariyle kentsel doniisim uygulamalari; fiziksel ve ¢evresel goriiniimiin

tyilestirilmesi ve daha saglikl bir hale getirilmesi amaclanmustir.

D. Kentsel Doniisiimiin Amaci

Tarihi oldukca eskiye dayanan kentler, insanligin kalic1 olarak yerlesmeye karar verdigi

zamanlarda ortaya ¢ikmustir.?® Gegmisten giiniimiize kadar gelen siirecte kent kavrami

21 Alver, s.44.

2pkar, $.35.

23 Fatma Neval Geng, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Goriiniimii, Manisa,
2008, s. 116.

24 7ekai Gorgiilii, Kentsel Doniisiim ve Ulkemiz, TMMOB izmir Kent Sempozyumu, 2009, s. 771.

% Akar, $.35.

% David Christopher Thorns, Kentlerin Déniisiimii, Kent Teorisi Ve Kentsel Yasam (The Transformation
Cities), Ceviren: Esra Nal/Hasan Nal, 1. Basi, Istanbul, 2004, s.3.



kentlesmeyi, kentlesme ise bir¢ok farkli sorunu beraberinde getirmistir. Kentsel doniisim ve

yapilandirma ¢aligmalari ise bu sorunlara ¢6ziim iiretmek amaciyla ortaya ¢ikmis olup bilimsel

anlamda bes ana amaca hizmet etmektedir.?’

Kentin mevcut fiziksel durumu ile toplumsal yasamin getirmis sorunlar arasindaki iliski
gdz Oniine alinmalidir. Kent merkezlerinde meydana gelen c¢okiintiilerin 6nemli
sebeplerinden biri toplumda yasanan bozulmalardir. Dolayistyla, bu bozulmalar tespit
edilerek, nedenleri arastirilmali ve ¢6ziim yollar1 tiretilmelidir.

Kentsel doniisiim, kent merkezlerinin ve toplumsal bakis agisinin siirekli degisim
gosteren bir yap1 oldugunu goéz Oniine alarak hareket etmelidir. Dolayisiyla, siirekli
degisen fiziksel, ekonomik, toplumsal, ¢evresel ihtiyaclara yonelik kentler
tasarlanabilmelidir.

Kentsel doniisiim, refahi, yasam kalitesinde artist ve ekonomik kalkinmay1
yaratabilecek projeler iiretebilmelidir.

Kent pargalarinda meydana gelen c¢evresel ve toplumsal c¢okiintiler, ekonomik
canlilifin1 yitirmesine sebep olmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri ¢okiintliye ugrayan
bu alanlar1 ekonomik olarak canlandiracak stratejileri igererek yasam Kkalitesini
arttirmay1 amaclamalidir.

Kentsel doniisiim ile kent parcalarinin en verimli bicimde degerlendirilmesine ve

gereksiz kentsel bliylimeden kagiilmasina yonelik planlamalar yapilmalidir.

E. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Metotlar:

Kentsel doniisiim miidahaleleri, 19. ylizyildan gliniimiize kadar gelen siirecte farkliliklar

gostermistir. Bu farkliliklarin sebebi kentlerle birlikte degisen toplumsal, sosyal ve ekonomik

degisimlerdir. Bu degisimler, her iilkenin kendine 0zgli kentsel doniisim metotlarini

olusturmus olup temel bes farkli miidahale sekli asagida verilmistir.?

R

Yenileme
Saglamlagtirma
Koruma

Yeniden canlandirma

27 Sisman/ Kibaroglu, s.20.
BAkar, $.29.



5. Yeniden gelistirme

1- Yenileme

Yenileme, genel tanimi ile sorun teskil eden bolgelere yapilan iyilestirme miidahaleleri
olarak bilinmektedir. Ge¢misten giiniimiize kadar gelen slirecte savaslar veya afet sebebiyle
hasara ugramis bolgelerin veya ¢Okmiis mahallelerin yeniden yapilandirilmasi amaciyla
idareler ve devlet eliyle yapilan miidahaleler yenileme kapsaminda degerlendirilmektedir.?® Bu
yontem daha ¢ok Kuzey Avrupa iilkelerinde uygulanmaktadir. Kentsel yenileme metodunun ilk
ornegi Barselona’da gergeklestirilmistir. Barselona gegmisten giiniimiize gelen siirecte niifusu
stirekli artan, surlarla ¢evrili bir kent iken biitlinciil kentsel donilisiim planlandirmasi ile tarihi
yap1 korunarak siirekli yenilenme hali saglanmistir.® Kentsel yenileme yontemi ile bireyler
iyilestirilmis bir fiziksel kosulda yasama imkani bulurlar ancak bu yenileme islemi

gerceklestirilirken birgok birey yasadiklar1 yerlerden mahrum edilebilir.®!

2- Saglamlastirma

Kentsel sagliklastirma yontemi yasanilan kentin fiziksel yapisiyla beraber yasayan
halkin kiiltiirel, sosyal, toplumsal problemlerini de iyilestirmeye odaklanir. Sadece c¢evresel
kosullarin iyilestirilmeye ¢alisildigi kentlerde bir¢ok baska problem ortaya ¢ikabilir. Bunlara
ornek vermek gerekirse; issizlik, trafik, altyapi. Bu sorunlar bélgede toplumsal anlamda
gerilemelere sebebiyet verebilir. Dolayisiyla iyilestirme yapilirken biitlinclil bir anlayis
benimsenmelidir.? Diinyada, Rio da Janerio bu yontemi uygulamaktadir. Halk bu kentte ¢okiik
mahallelerde yasamina devam ederken ayn1 zamanda altyapi problemleri ile de bas etmekteydi.
Yapilan sagliklastirma c¢alismalar1 ile fiziksel ¢evrenin ve yasayan halkin yasam sartlari

iyilestirerek sosyal olumsuzluklarin azaltilmasi hedeflenmistir. 3

2Arzu Kocabas, Kentsel Doniisiim Yenilestime ingiltere Deneyimi ve Tiirkiye’deki Beklentiler, 1. Basi,
Istanbul, 2006, s. 3.

Yalgin Demirtas/Ismet Esgin, Bir Kentsel Yenileme Deneyimi Barselona, TMMOB Sehir Plancilar1 Dergisi,
2006, s.161.

31Sirma Turgut/Eda Cagtag Ceylan, Bir Yerel Yénetim Deneyiminin Ardindan Kiiciikcekmece Ayazma
Tepeiistii Kentsel Doniisiim Projesi, 1. Baski, Istanbul, 2010, s.4.

Nazim Akkoyun, Kentsel Déniisiim ve Sarigol Ornegi, Istanbul, 2007, s.16.

3Sisman/Kibaroglu, s.7.



3- Koruma

Koruma ydnteminin tanimina bakilirsa; hali hazirda var olan tabi ve kiiltiirel miraslarin
korunarak, sagliklastirilmasi, restore edilmesi ve islevselliginin daha fazla arttirilarak topluma
katki saglamasmnin hedeflenmesidir.3* Bu ydntem 1990 yilindan itibaren én planda tutulan bir
metot haline gelmis olup 6zellikle Avrupa’da tarihi dokunun korunmasi ve canlandirilmasi i¢in
kullanilmustir. Barselona, Ingiltere ve Almanya gibi sanayilesmis iilkeler de siklikla bu yontemi

tercih etmistir.

4- Yeniden Canlandirma

Fiziksel, sosyal, ekonomik, toplumsal ve diger faktorler acisindan ¢okiintiiye ugramis
kentlerin yeniden insa edilerek daha saglikli ve yasanabilir bir hale getirilmesi i¢in kullanilan
bir yontemdir. Baglik ve tanim olarak yenileme ile benzerlik gdsteren yeniden canlandirma,
yenilenmeden farkli olarak iyilestirme miidahalelerinin yani sira koklii degisiklikler ile kentsel
dontisime sebep olan hususlarin tamamiyla ortadan kaldirilmasi ve yeni bir diizenin
baslangicinin saglanmasina hizmet etmektedir. Bu yontemde amag, ¢okiintiiye sebep olan
faktorlerin ortadan kaldirilmas: veya degistirilmesidir.*® Bu metot daha cok Ingiltere’de
uygulanmstir. Ozellikle, yerel yonetim ve dzel sektdrlerin birleserek maddi kaynak saglamast,
kentsel canlandirma projelerinin yapimini hizlandirmistir. Yeniden canlandirma metodu
Diinya’da en ¢ok tercih edilen miidahale yontemi olup 6zellikle 1990’11 yillar ve sonrasinda
uygulanmistir. Bu yontem ile yeni yasalar ve diizenlemeler yapilarak yerel yonetimin etkin bir

rol oynamasina ve ¢esitli kurumlarin olusmasina sebebiyet verilmistir.

5- Yeniden Gelistirme

1940’ yillarda uygulanan, ¢okiik kent pargalarini 6zellikle ekonomik anlamda
canlandirmay1 amaglayan bir yontemdir. 1940’11 yillarin Bat1 kentlerinde meydana gelen hizli
biliyiime sebebiyle, c¢okiik ve kohne sehirlerin bu yontem uygulanarak iyilestirilmesi

hedeflenmistir. Yeniden gelistirme metodunun uygulandig iilkelerin basinda 1945°te niikleer

#Armagan Sarpkaya, Bir Kent Déniisiim Ironisi: Osmaniye’de Yapilan Toplu Konut Uygulamalari,
Cukurova Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Adana, 2011, s.16.

35Pelin Pinar Ozden, Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve
Istanbul Ornegi, Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, 23.say1, 2001, s. 257.

3AKar, 5.32.
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silah ile yok olan Hirosima gelmektedir. Hirosimalilar, kentlerini yeniden insa etmek ve bolgeyi

daha yasanabilir hale getirmek amaciyla bu yontemi uygulamislardir.’

37Sisman/Kibaroglu, s.4.
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II. KENTSEL DONUSUM ALANINDAKI HUKUKi DUZENLEMELER

Ulkemizde kentsel doniisim alanindaki calismalar1 denetlemek ve bu alandaki
uyusmazliklart ¢6ziime ulastirabilmek adina yapilan yasal diizenlemeler kronolojik haliyle su

sekildedir:

- 30.07.1966 tarihinde yayimlanan, 775 Sayili Gecekondu Kanunu,

- 08.03.1984 tarihinde Resmi Gazete ’de yayimlanan, 2981 Sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

- 12.03.2004 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Dontistim Projesi Kanunu

- 09.05.2004 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 3194 Sayili imar Kanunu,

- 16.06.2005 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun,

- 13.07.2005 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 5393 Sayili Belediye Kanunun 73.
Maddesi

- 14.12.2005 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi,

- 14.04.2006 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doéniisiim Projesi Yonetmeligi,

- 31.05.2012 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,

- 15.12.2012 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi

- 11.06.2013 tarihinde Resmi Gazete’ de yayimlanan, 6487 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistlirtilmesi Hakkinda Kanun ile Baz1 Kanunlarda ve 375 sayili KHK

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.
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1. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KENTSEL DONUSUM ESASLARI

A. Doniisiimiin Esas1 ve Uygulama Alam

31.05.2012 tarihinde yayimlanan 6306 sayili kanunun amaci ilk boliimde detaylica
belirtilmis olmakla birlikte risk tasiyan afet bolgelerindeki yapilarin, standartlara gore, iyi ve
emniyetli yasama elverisli alanlar yaratarak, mevcut durumu da ayni zamanda iyilestirme,

saglamlastirma ve yenilemelere dair diizenlemelere yer vermektir.

Ulkemizde bu kanun yiiriirliige girmeden evvel 2004 yilinda calismalara baslanmissa
da bu ¢aligmalar tam olarak neticeye erdirilememis, 2005°te sit bolgelerini konu edinen 5366
sayili kanun ¢ikartilmistir. Ancak 2011 yilinda Van’da yasanan deprem sonrasinda ¢alismalar

tekrar giindeme gelmis ve 2012 yilinda 6306 say1li kanun vyiiriirliige girmistir. %

Kanunda her ne kadar afet kelimesinin anlamina yer verilmemisse de Ogretide ve
uygulamada, insanin iradesi disinda meydana gelen ve neticesiyle kayiplara neden olan

heyelan, deprem, sel vb. doga olaylar1 olarak tamimlanmaktadir.®®

Ilgili kanunun iceriginde temel olarak; uygulama alanlari, bu alanlarin ve yapilarin
tespiti, tespitin yapilist ve bunun ile tespitin ardindan yikim ve yeni yapinin ingasina iligkin
stire¢ yer almaktadir. Ayrica ilgili kanun 2023 Subat ayinda yaganan Kahramanmaras merkezli
depremin ardindan 9 Kasim 2023 tarihinde yiiriirliige giren degisikliklere de konu olmustur. Bu

degisikliklere ¢alismamizin sonunda detaylica yer verilmistir.

Bir yapi, alan veya taginmaz ile ilgili 6306 Sayili Kanun boyutunda faaliyetlerin
gergeklestirilebilmesi i¢cin zeminin igerigi nedeniyle can ve mal kayiplari hususunda risk
yaratmasi ve/veya yapinin dmriiniin sona ermesi ile ilgili durumlarin belirtilen kanuna goére
saptanmasi gerekmektedir. Sadece can ve mal kaybi riski veya is gérme dmriiniin sona ermesi

6306 Sayili Kanun’un uygulanmasi igin yeterli degildir. Kanunun ¢izdigi cerceveler ile

38 Murat Balc1. Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi ve Cevreye Karsi Suclar Paneli, Ankara,
Seckin Yaymeilik, 2012, s. 22.
% Akar, s.33.
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aykiriligin belirtilen hususlara gore saptanmasi ve yikim kararimin gergeklestirilmesi

gerekmektedir.*°

Kanunun uygulama alani bulabilmesi adina uyusmazlik konusu alanin riskli alan olmasi

veya yapinin riskli yap1 veya rezerv yapi olmasi gerekmektedir.

B. Tespit Yapilabilecek Yapilar

1. Riskli Alan

6306 sayil1 Kanun’un 2/¢ maddesinde diizenlenen riskli alan, bulundugu zeminin yapisi
ya da iizerinde bulunan yapilasmanin durumu sebebiyle kayiplara sebebiyet verme ihtimali
bulunan, Idare ya da Bakanlik tarafindan da goriis almarak belirlenebilen ve Bakanlik
tarafindan yapilacak teklif ile Cumhurbaskanliginca Kkararlastirilabilen alan olarak
tanimlanmaktadir. Bununla birlikte, Bakanlik tarafindan tespit islemleri kendiliginden
yiriitiilebilecek iken, alanlarin maliki olan sahislar da tespit igin basvuruda bulunabilecektir.
Kanunda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tespit islemleri yapilabilecegi yer
almaktaysa da 2023 Kasim itibariyle yapilan degisiklikler ile Bakanlik yerini Kentsel Doniigiim

Baskanliklarina birakmaistir.

Riskli alanin tespiti i¢in bagvuruda bulunurken teknik analiz ve raporlar1 sunulmali, bu
basvuru uygun bulundugu takdirde netice Baskanlikga Cumhurbaskanligi’na iletilmektedir.
Bolgenin riskli olduguna karar verilmesi i¢in, i¢inde bulunulan vaziyetin kamu glivenliginin ve
hayatin gidisatin1 bozacak veya durduracak diizeyde bozmasi, yasam i¢in altyapi eylemlerinin
yeterli diizeyde olmamasi, mevzuata aykiri yapilarin bulunmasi sonradan yap1 ve iskan ruhsati
alan yapilardan olusan alanlarda, uygulama biitiinliigli gozetilerek belirlenen alanlar, riskli alan

olarak belirlenebilir.*

4 Giil Ustin/Turan Yildinm, Afet Riski Altindaki Alanlarim Déniistiiriillmesi Hakkindaki Kanun
Diizenlemesi ve Degerlendirilmesi, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, Sayr: 111-112, Se¢kin
Yayincilik, Ankara, 2013, s. 130-131.
1 Yasin Sezer/Hiiseyin Bilgin, s. 381.
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Cumhurbagkaninin tespit kararinin Resmi Gazete ‘de yayinlanmasiin ardindan otuz
giin icerisinde iptal davasi agilabilecektir. Agilacak iptal davasi, 2575 sayili Kanunun 24/1

maddesi uyarinca Danistay’da goriilecektir. 42

2. Rezerv Yapi1 Alam

6306 sayili Kanunun 2. maddesinde diizenlenen rezerv yap1 alani, yeni yerlesim alani
olarak kullanilmak iizere TOKI veya Idare’nin talebiyle Bakanligimn da onayiyla belirlenen
alanladir. Burada riskli alanda oldugu gibi tespit Bakanlik tarafindan kendiliginden olabilecegi
gibi TOKI veya idarenin basvurusu iizerine de gerceklestirilebilir, seklinde yer alan rezerv yap1
2023’te yapilan kanun degisikligiyle, “yeni yerlesim yeri olarak” ifadesi tanimdan
kaldirilmistir. Yapilan degisiklerin ardindan; yeni veya var olan yerlesim alanlar1 rezerv yapi

alani olarak belirlenebilecektir.

Yapilan degisikligin tarihi yeni oldugundan, uygulama sansi pek bulunamamis, bu
sebeple akillara birtakim sorular da getirilmektedir. Yeni diizenleme ile yukarida da belirtildigi
gibi halihazirda yerlesim yeri olan parsellerin de bu kapsama alinabilmesinin onii agilmistir. Bu

durum uygulamada takibi zor ve kotiiye kullanilabilecek neticeler dogurabilecektir.

Yapilan degisiklikler ile 6zel miilk olan tasinmazlarin rezerv yapi alani olarak tespiti
icin toplam alanin %30’u veya degerinin Baskanliga verilmesi seklinde diizenleme de

bulunmaktadir. Ayrica, malikler de tespit i¢in bagvuruda bulunabilecektir.*®

Riskli alanda oldugu gibi gerekli bilgi ve raporlarin tertip edilip, sunulmasinin ardindan
Bagkanlik¢a uygun olan alanlar Maliye Bakanliginin da goriisii ile rezerv yapit alani olarak

belirlenir.

Uygulama Ydnetmeligi madde 4/4 uyarinca rezerv yapi alanlarinin degerlendirilmesi
hususunda Baskanliga genis yetkiler verilmistir. Baskanlik tarafindan rezerv alanlari
belirlenirken, fen ve sanat normlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini olusturmak
icin ve Kanunda ongoriilen amagclar ¢cercevesinde kullanilmak iizere; Riskli alanlar ile bu alanlar

disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin rezerv konut ve isyeri alanlarina nakli, riskli

42 Giin Yazicy, Yargi Kararlari Isiginda Kentsel Doniisiim Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim, Ankara, 2018,
s. 31.
4 Yazicy, S. 28.
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alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satis1 yapilabilecek
her tiirlii yap ile gelir ve hasilat getirecek her tiirli uygulama, yapilabilir ve bu alanlar yeni

yerlesim alani olarak kullanilabilir.**

Tespit edilen alanlara iliskin iptal davasi, riskli alanda oldugu gibi ilgililere tebliginden
itibaren 30 giin i¢inde Danistay’da acilabilecektir. *°

3. Riskli Yapr

6306 sayili kanunun 2. maddesinde tanimina yer verilmis olan riskli yapi, bulundugu
yer itibariyle riskli alanin disinda veya iginde olabilen, maddi vadesini tamamlayan veya yok
olma riski tasiyan olarak tespiti yapilan yapilar1 temsil etmektedir. Ayrica Yonetmeliginin 7.
maddesinde, hangi hallerde tespite konu edilip, edilemeyecegi de belirtilmistir. ilgili maddede
insanlarin barinabilecegi ve sosyal faaliyetleri ile ihtiyaclarini gerceklestirebilecegi yapilar
hakkinda tespit yapilabilecegi belirtilitken; kullanilmayan, terk edilen ve yapi biitinligi
olmayan yapilar hakkinda tespit yapilamayacag: belirtilmektedir.

Imar Kanunu’nda tamimlanmis olan bina, insanlarin icine girerek calisma, eglenme,
dinlenme gibi sosyal faaliyetlerini ytirtitebildikleri ve hayvanlarin ya da esyalarin ise iistii kapali

olmas1 sebebiyle korunmasina fayda saglayan yapilar olarak tanimlanmustir. 46

C. Tespit Talep Edilen Yapidaki Miilkiyet Farkhihiklar

1. Tespit Talep Edilen Yapimin Malikinin Tek Olmasi

6306 sayili Kanun’un 3/1. maddesinde, riskli yapilarin tespitinin Baskanlikca
diizenlenen kurallar kapsaminda yapr malikleri veya kanuni temsilcilerinin basvurulariyla
yapilabilecegi gibi Baskanlik veya Idare tarafindan re ’sen de yapilabilecegi, tespite iliskin
raporlar ise ancak Baskanlik tarafindan lisanslandirilan kuruluslarla diizenlenebilecegi
belirtilmistir. Rapor neticesi Baskanliga ya da Idareye iletilecektir. Bu siiregte maliklere gerekli

islemleri yapmasi i¢in siire taninacaktir. Ancak belirlenen siirede islemler gergeklestirilmez ise

“Emrehan Inal, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapi, Istanbul, 2017, s. 22.
4SYazicl, s. 29.
46 Ali Giiven Kiraz, A’dan Z’ye Kentsel Doniisiim, 5. Baski, 2015, s.134.
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Baskanlik veya Idare tarafindan da islemler vyiiriitiilebilecektir. ilgili islemlerin yiiriitiilmesine

engel olunmasi halinde kolluk destegi ile islemler yiiritiilebilecektir.

Maddenin devaminda tespite itiraz adina on bes giin i¢inde itiraz edilebilecegi ve bu
itirazlarin ardindan Baskanlik talebi ile tiniversite 6gretim iiyelerinden dort ve Baskanlik ya da
Bakanlikta gorevli ti¢ kisinin katilimi ile itiraz degerlendirilip, nihai karara varilacagi, seklinde

hiikiim yer almaktadir.*’

2. Tespit Talep Edilen Yapida Payh Miilkiyet Olmasi

TMK’nin 688.-700. maddelerinde yer verilen payli miilkiyet, ilgili Kanun’un 688
maddesinde, maddi olarak boliinmemis olan bir esyanin tamaminda birden fazla kisinin malik
olmasi seklinde ifade edilmekte iken; ogretide “Bir esya iizerinde bulunan miilkiyetten étiirii
ddev ile yetkilerin payli olarak birden fazla kisive ait olmasidir.” seklinde tanim bulmustur.*8
Payli miilkiyete iliskin diizenlemeler yukarida belirtilen maddelerin disinda 647, 659,721, 732

ve 776. maddelerinde de mevcuttur. 4°

Payli miilkiyetten yararlanma, payli miilkiyeti kullanma ve korumaya iliskin
diizenlemeler TMK nin 693. maddesinde belirlenmis, ilgili hilkiim kapsaminda, paydaslardan
her biri, payli maldan yararlanabilmekte ve payli mali kullanabilmektedir. Payli miilkiyetten
yararlanma, payli miilkiyeti kullanma ve korumaya iliskin sinir, her ne kadar ilgili hiikiimde
“... digerlerinin haklari ile bagdastigi él¢ii ...” olarak belirtilmigse de s6z konusu hiikiim,
emredici nitelikte degildir. Yine 689/1. maddesinde, payli miilkiyete paydas olan kimseler,
kendi aralarinda oybirligi saglamak suretiyle ve yer verilmis olan iki hususun sakli kalmasi
kaydiyla yapilacak bir anlagsma ile paylt miilkiyetten yararlanma, payl miilkiyeti kullanma ve
yonetimine iliskin hususlar hakkindaki diizenlemeleri, serbest¢e yapabileceklerdir. Paydaslarin
milkiyet hakki TMK kapsaminda esyanin eklentileri ve biitiinleyen parcalariyla birlikte

biitiiniinii ifade etmektedir.*°

Payli miilkiyetten bahsetmek i¢in, payli miilkiyete konu esyanmin fiili olarak

bdliinmemesi, esya iizerinde yalnizca bir miilkiyet hakkinin bulunmasi ve ilgili durumun ayni

476306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=6306&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5.

8 M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, Kisiler Hukuku, Seckin Yayincilik, 24.Baski, 2022,
5.303.

49 Zekeriya Kiirsat, Paylh Miilkiyetin Sona Ermesi, Arikan Yayinlari, Istanbul 2008, s. 9.

%0 Jale Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, 1. Bask1, Beta Yayinevi, Istanbul 2009, s. 389.
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zaman diliminde birden fazla ve farkli kisiler tarafindan belirli paylar halinde boliinmiis olmasi

gerekmektedir.®!

Payli miilkiyet, hukuki bir iglem temelli olabilecegi gibi kanundan veya yetkili bir
makam karari ile de kurulabilecektir. Bir esya iizerinde birden fazla kisinin ayni zaman dilimi
icerisinde birlikte kullanmak, yararlanmak, tasarruf etmek i¢in anlasmalar1 hukuki iliski
kaynakl1 payl miilkiyete drnek olarak gosterilebilir.>? Ayrica hukuki iliski, tek tarafli ve iki
tarafli olarak dogabilir.>® Saglar aras1 bir hukuki islem ile kurulmasin1 6rneklendirmek
gerekirse; kisinin tek basina malik oldugu bir mal iizerinde ii¢lincii kisilere pay devri yapmasi
veya birden cok kisi bir mali birlikte satin alarak devretmesidir. Oliime bagli hukuki islem ile
payli miilkiyetin kurulmasini ise vasiyetname ile bir esyanin birden fazla kisiye vasiyet edilmesi
seklinde orneklendirebilir. Birden fazla kisinin, ayni1 zaman diliminde birlikte kullanmak {izere

bir mal iktisap etmesi halinde de benzer nitelikte iliski kurulacaktir.>*

Payli miilkiyet, yukarida da belirtildigi tizere yetkili makam karar1 ile kurulabilmektedir.
Ornegin; hakim karari, cebri icra yolu ile yapilan satislarda ve 3194 sayili Imar Kanunu m. 16,
17 ve 18 maddeleri kapsaminda kurulabilecektir.®® Hakimin, elbirligi miilkiyeti disinda ortak
miilkiyet yoniinde verdigi kararlarda da bu husus goriilecektir. Ornegin; birden fazla kisi
miiteahhit ile yaptiklar1 satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda bir tasinmaz: birlikte satin almislar,
ancak devir heniiz gergeklesmemis ise agilacak tescil davasi neticesinde verilecek karar ile
kisiler arasinda payl miilkiyet iliskisi kurulabilecektir. ®® Bu istemin hukuki dayanagi TMK
716/1°de yer alan ifadelerdir.®” Yine, Kadastro Kanununun 15. maddesine gére bir tasinmaz
paymin zilyet lehine tespitinde ve ayni sekilde TMK m. 644 kapsaminda mirasgilar birlikte
veya ayr1 ayr1 hakimden talepte bulunarak terekede bulunan mallarin tizerinde payli miilkiyet
kurulabilecektir.%® Icra ve iflas Kanunu geregince yapilan bir agik arttirmada, birlikte pey

stirenler lehine o tasinmaz malin birden ¢ok kimseye ihale edilmesi durumunda ve 3194 sayili

51 Akipek/Akintiirk, s. 389.

52 Ahmet Kiligoglu, Medeni Kanunumuzun Aile -Miras ve Esya Hukukunda Getirdigi Yenilikler, Ankara, s.
243.

53 Bilge Oztan, s. 773.

54 S, Sulhi Tekinay/Sermet Akmak/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku, 5. Basi, Istanbul: Filiz Kitabevi,
1989, s. 568.

% Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 255.

% Tekinay/Akmak/Burcuoglu/Altop, s. 569.

57 Bkz. TMK m.761/1:  Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hdkimden,
mililkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir”.

%8 A, Leyla Sirmen, s. 277.
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imar kanunu 18. maddesi kapsaminda bazi tasinmazlarin imar planina uygun hale getirilmek

adina tasinmaz maliklerinin rizasma bakilmaksizin, payli miilkiyet kurulabilecektir.*

Payli miilkiyet yukarida belirtilen durumlarin disinda kanun kaynakli da kurulabilir.
TMK 721. maddede yer alan duvar, parmaklik gibi esyalar ya da 776. maddede yer alan sekilde
bir karisma s6z konusuysa kanun kaynakli dogrudan payli miilkiyetten de bahsedilebilecektir.
Yine, esler arasindan yasal mal rejimi olarak diizenlemis olan “edinilmis mallara katiima
rejimi” ne konu edilen TMK m. 222/2” de yer alan esler arasinda kime ait oldugu bilinmeyen

mallar adina da boyle bir kabulden bahsedilebilecektir.

Taraflar, payli miilkiyetin yonetimine iliskin bir sdzlesme yapmalar1 halinde ilgili
sozlesmeye gore hareket edecek iken; bu yola basvurmamalari halinde TMK nin 690. maddesi
kapsaminda, olagan yonetim islerini paydaslar birbirinden bagimsiz bir bicimde halledebilecek
iken; mithim yonetim islerinde ise ilgili Kanun’un 691. maddesi kapsaminda pay ve paydas
cogunlugu ile karar alinabilecegi gibi paydaslardan her biri de hakime basvuru yapabilecektir.
Olaganiistii yonetim islerinde ise ilgili Kanun’un 692. Maddesi kapsaminda, tiim paydaslarin

oybirligi ile karar almalar1 gerekmektedir.

Payli miilkiyete iligkin detaylica yer verilen diizenlemeler gozetildiginde, payl
miilkiyete tabi bir yapmnin yikimi ve yeniden yapimina iliskin siire¢ i¢in 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu nazarinda olaganiistii yonetime iligkin diizenlemelerin izlenmesi gerektigi
nettir. 6306 sayili Kanun’da yer alan diizenlemeler, farklilik gdstermektedir. Oncesinde
belirtildigi lizere; riskli yapiya iliskin tespit yapinin miilk sahibi olan malikler ve ilgili kisilerin
temsilcileri tarafindan yapilabilecektir. Ancak Kanun’da yer verilen “yap: malikleri” ifadesinin
ne anlama geldigi yoniinde 6gretide goriis ayriligi bulunmakta ise de, yerlesik uygulamaya ve
doktrinde baskin goriis, kayiplarin 6niine gegilmesi amaglamakta olan kanun kapsaminda, riskli
yapiya iliskin tespitin bir malik tarafindan basvuru yapilmasi, yapinin riskli olmasi durumunda
tiim malikleri de etkileyecegi ve riskli yapinin yikiminin maliklerin ortak menfaati oldugu
gozetildiginde, ilgili Kanun’un amacina hizmet ederek, kisilerin yasam hakkinin riske
atilmasini engellemektedir. Bu husus TMK 693/3’te, pay sahibi olan kisilerin her biri tarafindan

miilkiyete konu esyanin ortak menfaatlerinin korunmasi amaciyla diger paydaslari temsil

% Kiligoglu, Esya Hukuku, s. 245.
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edebilecegi seklinde diizenlenmis ve paydaslardan her biri tarafindan bagimsiz olarak bagvuru

ve siire¢ yonetiminin onii agilmagtir.®

3. Tespit Talep Edilen Yapida Elbirligi Miilkiyet Olmasi

743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi doneminde 6gretide ve kanunda elbirligi terimi yerine
istirak halinde miilkiyet terimi kullanilmaktaydi. 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu ile elbirligi
miilkiyeti terimi kullanilmaya baslanilmistir.?? Kanunu’nun 701.-703. maddeleri arasinda
diizenlenmis olan elbirligi miilkiyet, kanunda sinirli sayida belirtilen sekilde olusan topluluk
sebebiyle mal lizerinde olusan ortak miilkiyet seklinde tanimlanmis iken; 6gretide elbirligi
miilkiyet, “Aralarinda ortaklik bulunan birden fazla kimsenin bir esyaya malik olmasi ve her

birinin o seyin tamamu iizerinde hakkimin bulunmas:” seklinde tanimlanmustir.®2

Tiirk Medeni Kanunu’nun yukarida belirtilen ilgili maddeleri kapsaminda elbirligi
miilkiyeti kaynagini kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeden almaktadir. Miilkiyetin
paydaslar1 arasindaki ortaklik iliskisi béliinemez bir bigimde viicut bulmaktadir. Ogretide,
elbirligi miilkiyeti i¢in yapilan tanimlar ile Medeni Kanun’da yer alan ifadeler birlestirildiginde,
elbirligi miilkiyet, kanun veya kanundan dogan sdzlesmelere uygun olarak kurulan ortakligin
sahip oldugu hak ve yikiimliliigiin paylara bdliinmeden ortaklarin tamamina ait oldugu,
miilkiyet sekli olarak tanimlanabilecektir. Bu ortaklik bi¢gimindeki haklar, tasarruf bigimleri ve
yikiimliiliikler digartya kars1 bir biitiin halinde goriilmektedir. Elbirligi miilkiyetinde paydaslar
birbirinden bagimsiz olarak hareket edemediklerinden, malvarligina ait hak, yetki ve borca ayni

anda ve birlikte sahip olmaktadir. &

Bir bagka deyisle, payli miilkiyet kaynagini kanundan ve hukuki iliskiden alabilirken,
elbirligi miilkiyet kaynagin1 hukukun diizenledigi iliskilerden alir. Bu sebeple, sinirli sayida
orneklendirilebilir ve istisnai niteliktedir. Ornegin; adi ortaklik, mal ortakligi, miras ortaklig:
TBK kapsaminda elbirligi miilkiyetine Ornek olusturan hallerdir. Elbirligi miilkiyetinde

yonetimin diizenlendigi tek madde Medeni Kanun’un 702. Maddesidir. lgili diizenleme genel

8 Jlker Oztas, Paylh Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, 12 LevhaYaynlari, 1. Baski,
Istanbul 2011, s. 12.

8'Nursin Ayiter, Tiirk Medeni Kanunu ve Bor¢lar Kanununda Elbirligi Ortakhiklar1 (istirak Halinde
Miilkiyet), Ankara, Yeni Desen Matbaasi, 1961 s. 57.

62 Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, 5.143.

8 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, Giincellestirilmis 9. Baski, Segkin Yayinevi, Ankara, 2016, s. 123.
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diizenleme olup, detayli irdeleme i¢in hukuki iliskinin tiiriine ve 6zelligine gore degerlendirme

yapmak dogru olacaktir.®

Elbirligi miilkiyetine ortak olan kisilerin miilkiyet hakkinin ortaklarin tamamina m1 ait
yoksa ortaklardan her birinin esya tizerinde ayri ve bagimsiz bir hakki mi1 mevcut oldugu
hususunda ¢esitli goriisler yer almaktadir. ilk goriis, elbirligi miilkiyetine tabi esya iizerinde
tim ortaklarin miilkiyet hakki bulundugunu ve dolayisiyla ortaklarin kendi miilkiyet hakki
iizerinde serbestce tasarrufta bulunamayacagini savunmaktadir.®® Ikinci goriis, elbirligi
miilkiyetine konu olan esyanin, ortaklig1 olusturan kisilerin tiimiine ait oldugunu, ortaklarin
bagimsiz olarak miilkiyet hakkini kullanamayacagimi savunmaktadir. % Kanaatimiz ve Tiirk

Medeni Kanunu diizenlemeleri de bu goriisten yanadir.

Elbirligi miilkiyete iligkin her tiirli karar, TMK’nin 702. maddesi kapsaminda
oybirligiyle alinmalidir. Yine 6306 sayili Kanun’da yer almakta olan “vapt malikleri”
ifadesinin ne anlama geldigi yoniinde 6gretide goriis ayriligi bulunmaktaysa da, 6306 sayili
Kanun geregince, payl ya da elbirligi miilkiyeti fark etmeksizin riskli yapilar adina maliklerden
her birinin ortak yararin1 gézeterek, olasi bir afette kayip yasanmamasi i¢in riskli yap1 tespitinde

bulunabilmesi gerekmektedir.

4. Tespit Talep Edilen Yapida Kat Miilkiyeti Olmasi

Kat Miilkiyeti Kanun’unun 1. maddesine kapsaminda, eksik bulunmayan bir yapi
iizerinde birbirinden bagimsiz olarak veya miinferiden kullanilmaya miisait bagimsiz boliimleri
iizerinde miilkiyet haklar1 kurulabilecektir. Oyle ki, ilgili miilkiyet binanin igerisinde bulunan
katlar 6zelinde degil, binanin igerisinde bulunan daireleri, depolari, diikkanlar1 gibi kendi
basina kullanilmaya miisait bagimsiz boliimlerin tamaminin {izerinde kurulabilmektedir. Bu
durum ilgili kanunun 2. maddesinde de bizzat yer almaktadir.®” Kat miilkiyeti ayn1 zamanda
ana taginmaz lizerinde bulunulan arsa payi ile ortak yerlerle de iliskili bir miilkiyet tipi olup, bu
durum da kanunun 3. maddesinde bu durum ortak alanlar ile arsa paylari arasinda kurulan 6zel
bir miilkiyet oldugu seklinde yer almistir. Buna kapsamda, payli miilkiyet esaslar1 dikkate
aliarak, ana gayrimenkul tizerindeki bagimsiz boliimiin arsa pay1 orani kiginin maliki oldugu

yapinin biiyiikliigii ile ortak alanlar tizerindeki paymin biiyiikliigiine dogrudan etki edecektir.

84 Oguzman/Seli¢i/ Ozdemir, s.301.

8 Ferit H Saymen/Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Istanbul, 1954, s. 256.
8 Kemal Giirsoy/Fikren Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s.433.

67 Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yayinevi, izmir, 2016, 5.432.
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Bu hususa dikkat edilmeden yapilan yapilara karsi yargi yoluna basvurularak arsa payinin

diizeltilmesi davas1 agilabilecektir.®

Kat miilkiyeti, hukuk sistemimize 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’yla girmistir.
Mutlak miilkiyet zihniyetinden ayrilarak bireysel ve ortak miilkiyet kavramlarinin karistirilmis

bir hali olarak meydana gelmistir.

Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan sanayilesmenin hizlanmasi, biiyiik sehirlere gglerin
ve niifusun hizla artmasi ile mesken ve isyeri problemleri de yaganmaya baglamistir. Savasta
zarar goren ve yasanilamaz hale gelen kentlerde yeniden insa ve barmmma ihtiyacinin
karsilanmasi1 adina Almanya’da 1951 tarihinde kabul gérmiis; hukuk sistemimizde de 743 sayili
Medeni Kanun’un 618. maddesi ile karsilik bulmustur. ilgili madde © “Bir seye malik olan
kimse, o seyde kanun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkina haizdir.” ifadeleriyle
miilkiyet hakkinin tespiti yapilmistir. Bununla birlikte ilgili kanunun 652. maddesinde yer alan

2

“Bir evin muhtelif katlart tist hakki teskiline mevzu olamaz.” ifadeleri ile kat miilkiyetini
yasaklayan bir hiikiim getirilmistir. O donemki Medeni Kanun arsa {izerinde yapilan binayi,
arsanin tamamlayici pargasi olarak kabul etmis, arsa iizerinde veya altinda yapilan herhangi bir
parganin da arsa malikine ait oldugu diisiincesi savunulmustur. Ilgili duruma dayanak edilen
618. ve 652. maddeler sosyal ve ekonomik yasanti ile ihtiyaglara ayak uyduramayinca
TMK’nin 753. maddesine gore irtifak hakki tesisi veya irtifak hakki vaadine bagl akitlerin
yapilmasina izin verilmistir. Bir baska deyisle, arsa lizerinde bulunan yapidaki elverisli

boliimlerin paydaglardan her biri tarafindan miinhasir olarak kullanilabilmesi adina irtifak hakki

tesisine olanak saglanmistr.”

Belirtilen gelismelerin ardindan, 23.06.1965 tarih 634 sayili KMK yiiriirliige girmisse

de, yasanan depremler ve vahim neticelerin ardindan birgok kez degisiklik yapilmistir.

Kat miilkiyeti, tarihsel gelisiminden de anlasilacag iizere sosyal ve ekonomik kosullarin
yarattig1 ihtiyagla ortaya ¢ikmis, yapinin belli bir boliimii {izerinde kurulan 6zel ve bagimsiz bir
milkiyet hakkini ifade etmektedir. Kat miilkiyeti, yukarida bahsi gegen miilkiyet tlirlerinden

ayr1 olarak tapu siciline tescil ile dogmaktadir.”

% Ertas, 5.432.

8 Aybay/Hatemi, Esya Hukuku, s.219.

Nesrin Saruhan, 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasaris1 Uzerinde Calismalar, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s.4.

1 Aybay/ Hatemi, Esya Hukuku, s.221.
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Kat miilkiyeti biinyesinde payli miilkiyeti de barindiran 6zel bir yapiya sahiptir. Keza,
ana gayrimenkuliin bulundugu arsayla ilgili tim kat maliklerine bir arsa pay1 verilmekte, arsa
paylar1 oraninda binanin eklentileri, ortak alanlari paylastirilmaktadir.”? Ancak, Kat Miilkiyeti
Kanunu gerekge gosterilerek, 6gretide kat miilkiyetine konu her bagimsiz boliimiin, ayr1 birer
gayrimenkul olarak degerlendirilmesi gerektigi savunulmaktadir.”® Yargitay da uygulamada bu
goriisii dogrular nitelikte kararlar vermektedir. Ozetle kararlarda, bagimsiz bdliim iizerinde
miilkiyete sahip olan kisinin ana gayrimenkul iizerinde arsa pay1 ve ortak yerlerde miisterek

miilkiyet hissesine de sahip olacag belirtilmektedir.”

Yargitay ve agirlikli goriis bu sekilde olsa da bu goriisiin aksine esas olanin arsa pay1
oldugu ve paydaslara bagimsiz boliimler tizerinden payli miilkiyet esas alinarak hak ve yetkiler

taninmas1 gerektigini savunan goriiste mevcuttur.’

Kat miilkiyeti, iradi olarak KMK 10. maddesinde belirtildigi iizere resmi sozlesmenin
diizenlenmesi ile tapu kiitiigiine tescil ile kurulabilecegi gibi mahkeme karar1 ile de

kurulabilecektir.’®

Kat miilkiyetine konu diizenlemeler, 634 sayili Kanunu’nda bulunan hikiimler
cergevesinde yapilmakta olup; ilgili Kanun’un 1. maddesine gore; kat miilkiyeti,
“Tamamlanmig bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz

>

miilkiyet haklar: kurulabilir...” seklinde tanimlanmis iken; ilgili Kanun’un 2. maddesinin a
bendinde bagimsiz bdliimlerin iizerinde bulunan miilkiyet bi¢imi olarak tanimlama

yapilmigtr.”’

Tasinmaz miilkiyetin konusunu ise TMK’nin 704. maddesi ile KMK 15. maddesinde
yer alan ifadeler uyarinca “Kat miilkiyetindeki bagimsiz béliimler ...”" olusturmaktadir. Kat
miilkiyete konu tasmmazlar icin riskli yapr tespiti bagvurusunun kimler tarafindan

yapilabilecegine iliskin husus, giindeme gelmekte ise de bagimsiz boliimiin elbirligi veya payli

2 Akipek, s.476.

8 Serife A.Nar, Kat Miilkiyetinde Ortak yerlerin Tabii Oldugu Hukuki Rejim, (1.basim)Ankara: Seckin
Yayinlari., 2015, s.21.

" Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Kisiler Hukuku, $.604.

"> Songiil Sar1, Toplu Yapilarda Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2015, s.4.

76 Ertas, 5.440.

" Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, 7. Basi, 2023, s.144.
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milkiyete konu olmasi halinde maliklerden birinin basvuru yapabilece§i hususu, kat
miilkiyetine konu bagimsiz béliimler i¢in de gecerliligini korumaktadir. Sorun, kalabalik
yapilarda, biitiin kat malikleri tarafindan tespite iliskin bagvurunun gergeklestirilebilmesinin
miimkiin olup olmadig1 veyahut kat malikleri kurulu tarafindan bagvuru yapilabilmesi adina bir

karar verilmesine ihtiya¢ duyulup-duyulmadigindan dogmaktadir.

S6z konusu soruna iligkin 6gretide goriis ayriligi bulunmakta ise de, uygulamada baskin
goriis, kat malikleri kurulu tarafindan bagvuru yapilabilmesi adina bir karar verilmesine ihtiyag
duyulmaksizin, tek bir kat maliki tarafindan riskli yapr tespitine iliskin basvurunun
gerceklestirilebilmesidir.”® Kanaatimizce, séz konu goriis, yerinde olup; kat malikleri
kurulunda olumsuz bir oy ile olumlu oy veren ve can ve mal giivenligi adina istikrar saglamak
isteyen diger kat maliklerinin Anayasa tarafindan da teminat altina alinmis olan yasam hakk1

tehlikeye diistiriilecek ve 6306 sayilit Kanun’un dogasina aykir1 olacaktir.

Kat miilkiyetine konu taginmazlar adina giindeme gelen bir diger sorun, yap1 maliki ile
arsa malikinin farkli olmas1 halinde kimler tarafindan basvuru yapilabilecegine iliskindir. Bu
sorun, Uygulama Yonetmeligi’nin 7/2. fikrasinda, arsa payli tapunun varligi halinde tespite
iliskin bagvuru, arsa payr sahibi tarafindan gerceklestirilebilecek olup; arsa maliki ile yap1
malikinin farkli olmasi halinde ise tespite iliskin basvuru, yapr maliki tarafindan
gerceklestirilebilecektir. Arsa maliki ile yapi1 malikinin farkli olmasi durumuyla alakali
uygulamada muhdesatin aidiyeti ve st hakkina iliskin uyusmazlik davalar1 giindeme
gelebilmekte, bu durumda arsanin iizerindeki yapinin malikinin tespiti agisindan uyugmazliklar

giderilebilmektedir.

Yine kat miilkiyetine konu tasinmazlar adina giindeme gelen bir diger sorun, tasinmazin
aile konutu olarak kullanilmasi halinde izlenilmesi gereken yollara iligskindir. Aile konutu
kavrami, TMK’nin 194. maddesinde tanima acik bir sekilde yer almamissa da ilgili maddenin
gerekgesi olarak, eslerin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi alan olmas1 savunulmaktadir. Aile
konutu, eslerin daimi olarak bir arada yasamini siirdiirdiikleri tasinmaz olarak belirtilmis,
istisnai hallerin sakli kalmasi kaydiyla aile konutunun tekligi ilkesi geregince soz konusu
tasinmaz disindaki diger tasinmazlarin, aile konutu olarak tanimlanamayacagi ve aile konutuna
iliskin hiikiimler kapsaminda degerlendirilemeyecegi hususu ise nettir.”® 6306 sayili Kanun’da

aile konutuna yonelik bir diizenlemeye yer verilmeyerek, bu hususa iliskin bosluk yaratilmistir.

78 Saltik, $.62.
9 Kiligoglu, s.242.
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Ancak kanaatimizce, can ve mal giivenliginin korunmasi adina malik olmayan es tarafindan da
basvuru yapilabilecegi ve bu basvurunun kabul gormesi gerektigidir. Zira, aksi bir uygulama,
malik olmayan esin kat miilkiyetine konu tasinmazdaki yasamini tehlikeye atabilecek ve ileride
telafisi glic zararlarin ve kayiplarin dogmasina sebebiyet verecektir. Aile konutu serhinin her
ne kadar aile biitiinliiglinii ve huzurunu korumak igin diizenlenen bir kurum oldugunu kabul
etmek gerekse de kentsel doniisiim ile amaglananin can giivenligi ile yapilarin daha az zarar
gormesi oldugundan, aile konutu hiikiimlerinin uygulanmamasmin isabetli olacagi

kanaatindeyiz.

KMK’ye gore kat miilkiyeti maliklerin tapu kiitiigiinden terkini talebi, ana
gayrimenkuliin yok olmasi, bagimsiz boliimlerden birinin veya bazilarinin harap olmasi ile
maliklerin bu durumu 2 yil icinde diizeltmemesi ile kamulagtirma hali neticesinde sona

erebilmektedir. &
5. idare veya Baskanlik Tarafindan Tespit Yaptirilmasi

Yasa koyucu, tespit i¢in 6nceligin yap1 malikleri ve kendilerinin temsilcilerinde oldugu,
basvuru neticesinde Baskanlik¢a belirlenen kurumlar tarafindan tespitinin yapildigt ve verilen
siire icerisinde yikimin gergeklestirilmedigi durumda yikimin Bagkanlik veya idare tarafindan
yaptirilacag: belirtilmistir. Aym1 maddenin devaminda, yeni gelen diizenleme ile idarenin
yikim1  gergeklestirmesi engellenirse Baskanlik veya Idare tarafindan polis destegine

basvurulabilecegi de belirtilmistir.

Ayrica ilgili maddede yapilan tespitlere karsi on bes giin icinde itiraz edilebilecegi ve
gorevlendirilecek ii¢ adet Ogretim tyeleri ile itirazin incelenip karara baglanacagi da

belirtilmistir.

Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 7. maddesinin 2. fikrasinin b bendinde, verilen
siire igerisinde yap1 malikleri tarafindan gergeklestirilmeyen islemlere karsin Idare veya
Bagkanlik¢a yapilan islemlerin ardindan masraflarin maliklerin hissesi oraninda kendilerinden
karsilanacag1 ve karsilanmamasi halinde Idare tarafindan 6182 sayili Amme Alacaklarinin

Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun hiikiimlerince tahsil edilecegi belirtilmektedir.

8 Nevhis Yildirim, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2011, s.27.
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Ilgili hiikkiimler kapsaminda, riskli yapi tespitine iliskin basvuruda &ncelik, malikler ya
da kanuni temsilcilere saglanmissa da Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan maliklere siire
verilerek, ilgili tasinmaza iligkin risk tespiti yaptirmalar1 yoniinde istemde bulunabilme yetkisi
saglanmistir. 8'Baskanlik tarafindan verilen siire igerisinde maliklerin veyahut kanuni
temsilcilerin tasinmaza iliskin risk tespitinin yapilmamasi halinde, Baskanlik devreye girerek,
ilgili taginmaza iligkin risk tespitini biinyesindeki personelleri aracilifiyla yapabilecegi gibi
Idare’den talepte bulunarak, riskli yap: tespitinin yapilmasini saglayabilir. Ayrica Baskanlik
veyahut Bagkanlik’1n talebi iizerine devreye giren Idare, riskli yapi tespitinin gerceklestirilmesi
adina tespiti hizmet alimi yapilmast suretiyle ozel sektdor araciligiyla da

gerceklestirebilmektedir.®2

Baskanlik’in yalmzca riskli yap: tespitinin gerceklestirilmesi adma Idare’den talep
hakki bulunmamakta, ayrica Baskanlik tarafindan belirlenen bolgede/bolgelerde bulunmakta
olan tasinmazlarinin riskli olarak degerlendirilip-degerlendirilemeyeceginin tespitini de talep

etme hakki bulunmaktadir.8

Baskanlik ve/veya Idare tarafindan re ‘sen tespit yapilmas1 giindeme geldiginde dikkat
edilmesi gereken husus, riskli yapi tespiti ile riskli alan tespiti ve ilani islemleri arasindaki
ayrimdir. Bu ayrim, Kanun kapsaminda farkli itiraz ve yargilama usullerine tabi olmakta, bu

kapsamda farkli hukuki sonuglar dogmaktadir.

Uygulama Y 6netmeligi’nin 7/4. maddesinde diizenlenen hiikiim kapsaminda, riskli yap1
tespitine iliskin raporlar, tespitten baslayarak on is giinii igerisinde tespiti yapan kurum ya da
kurulusca, yapinin oldugu ildeki Miidiirliige ya da idareye génderilecek ve sz konusu raporlar,
mevzuatta yer alan kurallar kapsaminda incelenerek, inceleme sonucunda herhangi bir
eksikligin bulunmas1 durumunda ilgili kuruma iade edilecektir. Inceleme sonucunda ilgili
raporlarda bir eksikligin tespit edilmemesi halinde herhangi bir eksikligin bulunmamasi halinde
ise I Miidiirliigii'nce riskli yap1 islemi tesis edilecektir. Ilgili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’nin 7. maddesinin 10. fikrasinda islemlerin tamamlanmasi ile ilgili Yonetmelige
uygun olarak hazirlanmis raporlar kabul edilerek 11 Miidiirliigii tarafindan onaylanacag:

belirtilmektedir. Istanbul ili igin ise 06.03.2014 T. ve 1658 sayil1 Cevre ve Sehircilik bakanlig

8171gm Ozliier Ozkaya, 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli Olmayan Yapilarin Durumu,
Ankara Barosu Dergisi, 1. say1, 2018, s.250.

82yazici, S. 36.

8 Ahmet Cemal Ruhi, fcra ve iflas Kanununa Gére Kira ve Tahliye, Ankara. s. 63.

8 Zeynep Arslan, Yerel Yonetimler ve Kentsel Doniisiim Uzerine, 2014, s. 92.
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makam gériisii alarak 11 Miidiirliigii’ne sunulmus olan raporlar incelenmek iizere, tasmnmazin
bulundugu ilge belediyesine gonderilerek, onay islemi de dahil olmak tizere tiim yetkilendirilen

islemler ilge belediyesince yapilacaktir.®®

Bir tasinmaz iizerinde diizenlenmis risk tespit raporunda, tasinmazin riskli ¢tkmasi ve Il
Miidiirliigii'nce eksiklik bulunmamas1 halinde veya Il Miidiirliigii'nce ya da isleme itiraz
edilmesi sonucu islemi inceleyen kisilerce eksikligin tespiti ile lisansli kurulusga eksikligin
giderilmesi halinde yapinin riskli ¢ikmas1 ve Il Miidiirliigii’nce raporun onaylanmasi halinde
6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 3. maddesinin
2. fikrasinda riskli yapiya iliskin tespitin Baskanlik veya Idare tarafindan tapu miidiirliigiine
bildirilmesi ve tutanagin ilgili yapiya asildigi ile yap1 maliklerine yeni diizenleme kapsaminda

e-devlet iizerinden bildirildigi belirtilmistir.2®

Tespiti yapilmis ve onaylanmis olan riskli yapinin bulundugu parselde birden fazla
yapinin bulunmasi halinde, 6306 sayili Kanun’un Uygulama Y6netmeligi’nin 15. maddesinin
8. fikrasinin a bendinde yer alan hiikiim uyarinca, yalmizca riskli olarak tespit edilen yapilarin
acik adresinin belirtilmesi kosulu ile tapu kiitiigline bildirim yapilacak ve riskli yap1 beyani agik

adrese gore islenecektir.®’

Baskanlik veya Idare tarafindan riskli olduguna ydnelik tespit yapilmis tasinmazdaki
hak sahiplerine tebligat, Uygulama Yonetmeligi’nin 7/5. maddesinde yer alan hiikiim uyarinca
7201 sayili Kanun’unun 10. maddesi kapsaminda bilinen en son adrese yapilacaktir. Tapu
sicilinde kayitli bulunan malikin 6lii olmasi ya da kimliginin tespitinin miimkiin olmamasi
halinde ise 7201 sayili Tebligat Kanunu’nun 28. maddesinin 1. ve 2. fikralar1 geregince, soz
konusu durum, Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii'ne bildirilerek, adresi tespit edilemeyen

kisilere ilanen tebligat yapilacaktir.

Uygulama Yonetmeligi’nin 7/5. maddesinde yer alan hiikiim kapsaminda, tapu
miidiirligii tarafindan ilgililere yapilacak tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli
yapinin bulundugu yerdeki Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii’ne itirazin gerceklestirilebilecegi,

aksi takdirde Idare tarafindan diizenleme Oncesinde altmis giinden az olmamasi ve siirenin

8 Yasin/Bilgin, s. 383.

80sman Oy/Selahattin Nazik, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Rezerv Yapr Alam-Riskli Alan ve Riskli
Yapilar, Beta Yayincilik, 1. Baski, Istanbul, 2014, 5.113-116.

87 Fatma Neval Geng, Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel Déniisiime Tiirkiye’de Kentlesme Politikalari,
Adnan Menderes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2014, s.34.
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yetmemesi halinde ek olarak otuz giinliik siire verilebilecegi, yeni diizenleme ile dogrudan 90

giinliik siire verilebilecegdi, bu kapsamda riskli yapmin yikiminin gerekliligi bildirilmektedir. %

Baskanlik veya Idare tarafindan yapmin riskli olduguna ydnelik re’sen tespit ya da yap1
maliklerinin taleplerine istinaden Kanun’un 3/1. maddesi ile ilgili Kanun’un Uygulama
Y 6netmeligi’nin 7/6. maddesi kapsaminda hazirlanmis olan rapor sonucunda yapinin riskli yap1
olduguna dair islem tesisi halinde, tapu midiirliglince ilgililerine yapinin riskli olduguna dair
bildirim yapilarak, maliklere ya da kanuni temsilcilerine bildirimden itibaren on bes giin
icerisinde Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne yazili olarak itirazda bulunma haklarina
ulagmalarini saglamaktadir. Maliklerin veya kanuni temsilcilerin belirtilen siire igerisinde itiraz
islemini gerceklestirmemeleri sebebi ile gecikmis itiraz kurumuna basvurmalari, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da buna yonelik bir

diizenlemeye yer vermemeleri sebebi ile miimkiin olmamaktadir. &

Bagvuru yapan taraflarin yalnizca itiraz hakki bulunmamakta, hak sahipleri olduklari
yapinin riskli olduguna yonelik tespite karsi dogrudan veya itiraz ilizerine verilen karar
sonrasinda, 6306 sayil1 Kanun’un 6. maddesinin 9. fikrasinda yer alan hiikiim uyarinca, otuz
giin icerisinde idari yargida iptal davasi agma imkanlar1 bulunmaktadir. idari islemlere konu
idari islemler adina yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden hukuka aykirilik gerekgeleri

ileri siiriilmelidir. %

Maliklerin veya kanuni temsilcilerin idari dava agilabilecegi kanunda belirtilmisse de,
Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 26.01.2017 T. - 2016/16018 E. - 2017/587 K. sayili kararinda
da yer verdigi goriiste ise yikimina karar verilmis olan yapinin, riskli yap1 olup-olmadigina
yonelik tespitin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 106. maddesinin 1. fikrasinda
“ Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iliskinin varligimin ya da
yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi talep edilir.” seklinde yer

alan hiikiim uyarinca tespit davasi niteliginde oldugu vurgulanmgtir. %

8Yyazic, s. 37.

89 Qaltik, S.64.

% Meliksah Yasin, Kentsel Déniisiim Uygulamalarimn Hukuki Boyutu, TBBD, Y1l:12, Say1:60, 106.

% Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 26.01.2017 T. - 2016/16018 E. - 2017/587 K. sayil1 karari, www.lexpera.com
(Erisim:10.05.2024).
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Yargitay’in ilgili kararinda riskli yapmin tespitine iliskin adli yargida tespit davasi
acilabilecegi yoniinde goriis belirtilmigse de, s6z konusu tespit kararinin idare isleme konu
oldugu hususu ile gerek adli yargi gerek ise idari yargida esasa iligkin gergeklestirilecek
yargilama stirecinin ayni oldugu ve bu dogrultuda, adli yargida dava agilmasinin herhangi bir
katki saglamayacagi ve adli yargidaki tespit davasi adina herhangi bir hak diisiiriicli siire
bulunmamas: ile Idare’nin siirekli dava tehdidi altinda kalmasi hususu gozetildiginde,

kanaatimizce davanin, idari dava olarak agilmasi daha isabetli olacaktir. %2

D. Tespit Yapacak Kurumlar

Mevzuat kapsaminda riskli yapiya iliskin tespiti Bakanlik tarafindan lisans verilen
kurum ve kuruluslar yapabilecektir. Uygulama yonetmeliginin 6. maddesinde yer alan

kurumlar:

1. “Kamu kurum ve kuruluslari,

2. Universiteleri,

3. Sermayesinin en az ylizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketleri,
4. Depremden korunma, deprem zararlarinin azaltilmast ve deprem
mithendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren
sivil toplum kuruluslar,

5. 29 Haziran 2001 tarihli ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanuna gore
Bakanliktan izin belgesi almis yap1 denetimi kuruluslari ile laboratuvar kuruluslari,
6. Insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum

ve kuruluslar1” olarak belirtilmektedir.

Yine ilgili yonetmelikte, miihendislerde bulunmasi gereken azami kidem siiresi ile

katilmalar1 gereken program ve almalar1 gereken puan hususlarina yer verilmistir.

Yonetmeligin 6. maddesinde belirtilen kisi ve kurumlar tarafindan yapilan lisans
bagvurularinda Bakanliga gercege aykiri bilgi ve belgelerin sunulmasi halinde lisanslar
Bakanlik tarafindan iptal edilecek ve iptal edilen lisanslarin ardindan 5 yil daha herhangi bir

lisans bagvurusunda bulunulamayacaktir.

% Giirsel Kaplan, Damstay Kararlar ve Tlgili Ozel Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Idari Yargida Ehliyet
ve Husumet, 2011, s.347.
%Kaplan, s. 348.
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E. Tespit Sonucu Olusturulan Rapor ve Bu Rapora Itiraz Yollar1

Yasa koyucu alinan raporun Kentsel Doniisim Midirliigii'ne sunulmasini
diizenlemektedir. Bu raporun miidiirliige sunulma siiresi Uygulama yonetmeliginin 7.
maddesinde raporlarin, tespiti yapan kuruma on is giinii igerisinde gonderilecegi belirtilmistir.
Siiresi i¢erisinde midiirliige sunulan rapor, miidiirliik tarafindan incelenir ve raporun mevzuata
uygun bir bigimde hazirlanmis olmasi kontrol edilir. Herhangi bir eksik veya hata tespit edilirse,
miidiirliikk tarafindan rapor sunan kurum veya kisiye iade edilerek, 30 giin igerisinde ilgili
durumun giderilerek Miidiirliige tekrar sunulmasi istenir. Raporda herhangi bir hata veya eksik
bulunmaz ya da ilgili durumlar bildirimden itibaren siiresi igerisinde giderilmigse, Miidiirliik 10
is giin igerisinde ilgili tapu miidiirliigiine bildirimde bulunur, ardindan Tapu Miidiirliikleri
tarafindan tagmnmazin beyanlar hanesine *’riskli yapr’’ olduguna iliskin beyan islenir. %
Beyanin iglenmesinin ardindan tapu miidiirliigii tarafindan tasinmaz iizerinde ayni ve sahsi hak
sahibi olan kisilere, Tebligat Kanunu hiikiimlerince durum tebligatlar araciligiyla bildirilir.
Igili tebligatin igeriginde; tasinmaz bilgileri, yapinin varsa bina kodu, yapmin riskli oldugu, 60
giin igerisinde yikilabilecegi, tebligattan itibaren 15 giin igerisinde hak sahiplerince itiraz

edilebilecegi hususu ihtar edilir. %

Hak sahipleri tarafindan bagvuruya konu yapmin oldugu yerde bulunan Cevre ve
Sehircilik il Miidiirliigii'ne bagvuru yapildiginda, kendilerine en az iki ingaat miihendisi olarak
bildirilen dort iiye ile hali hazirda Bakanlik biinyesinde gorev yapan ii¢ tiyenin katilim1 seklinde
yedekleriyle yedi kisiden olusan teknik heyet tarafindan inceleme gerceklestirilir. Ustelik,

Bakanlik tarafindan belirlenen iiyeler her yil ocak ayinda yenilenmektedir.%’

Uygulama Yodnetmeliginin 7.maddesinde, raporda yanlislik veya eksiklik goriilmesi
halinde ne yapilmas1 gerektigi belirtilmis, raporu diizenleyen kurum ve kuruluslara durumun
giderilmesi ve Kentsel Doniisim Midiirliigii'ne sunulmasit i¢in 30 gilinlik siire verildigi

belirtilmistir. Bununla birlikte uygulamada tartismali olan bir husus da her yapi1 hakkinda

Kiraz, 5.156-157. .

%Ergun Ozsunay, 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Iliskin Diisiinceler, istanbul, 2015,
s. 18.

% Kiraz, s.10. )

9 Hidayet Mat/Y1lmaz Yangm/Nurdogan Unal, Yeni Belediye Kanunu Cercevesinde Kentsel Doniisiim Imar
Uygulamalar: ve 2B Arazi Satislari, Ankara: Yaklasim Yayincilik, 2013, s. 36.
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yalnizca bir kez rapor diizenlenebilmesidir. Keza, ¢oklu malik bulunan hallerde, her malikin
kendi basina bagvuru hakki olmasina ragmen, bagvuruyu yapan diginda rapora itiraz edememe

ve her yap1 adina bir kez rapor alinabilmesi arasinda biiyiik bir ¢eliski bulunmaktadir.%®

Heyet tarafindan incelenen itiraz neticesinde verilen karar itiraz edene kararin
gerekcesiyle birlikte teblig edilir. Bu karara kars1 ilgililer iptal davas agabilirler. Iptal davas:
neticesinde taginmazin riskli yap1 olmadigina yonelik karar verilirse, tapuya bildirim yapilarak

beyanlar hanesinde bulunan riskli yap1 serhi kaldirilacaktir. %

Yukarida belirtilen itiraz ve iptal davasi i¢in hak diisiirticii siireler belirlenmis olup, itiraz
icin 15 giinliik siire mevcut iken, iptal davasi icin 30 giinliik siire tanmnmustir. Tlgili siireler
ilgililere yapilan tebli§ ile baslamaktadir. Iptal davasinda Idari Yargilama Usul Kanunu
hiikiimleri esas alinsa da ilgili kanun igeriginde iptal davasi adina belirtilen 60 giinliik siire
burada uygulanmamaktadir. Keza, ilgili kanunun (IYUK) 7. Maddesinde iptal davalar1 icin 60
glinliik siire taninmigsa da yine ayni kanun igeriginde 6zel kanunlarda dava agma siiresinin
diizenlenebilecegi belirtilmistir. 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinde 6zel diizenleme mevcut
oldugundan, iptal davas1 agma siiresi 60 giin yerine 30 giin olarak belirlenmistir. Bu hususun

gerekgesi olarak da yasam hakkina dncelik taninmasidir.

Acilacak iptal davasi ile verilen karar ve kararin ifas1 kendiliginden durmayacaktir.
Keza, IYUK’un 27. maddesinin 2. fikrasinda yer alan ifadeler kapsaminda, yiiriitmenin
durdurulmasinin ayrica talep edilmesi ve ancak mahkeme tarafindan kabul gérmesi halinde
yapilacak islemlerin durdurulacagmi belirtmek gerekir.'® Diger yandan, 6306 sayili Kanunun
ilk halinde, bu hususa iliskin bir netlik bulunmadigindan, ilgili durum Anayasa Mahkemesi’nin
27.02.2014 tarihli karar1 ile miilkiyet hakkina miidahale oldugu gerekgesiyle hiikiimsiiz

kilmmistr, 10

Teknik heyet tarafindan yapilan itirazin reddine iliskin basvurulacak iptal davasinda
gorevli ve yetkili mahkeme yapinin oldugu yerdeki Idare Mahkemeleridir. Ilgili bagvuruda

davali Bakanlik olmali, ayrica yukarida da belirtildigi tizere telafisi gii¢ zararlara sebebiyet

9 Ozsunay, s.16.
9 Sezer/Bilgin, s.384.
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vermemek ve hak kaybi yasamamak adina yiiriitmenin durdurulmasi da talep edilmelidir.
Mahkeme tarafindan yiiriitmenin durdurulmasi karart acele sekilde karara baglanir ve kararin
reddi halinde 9 Kasim 2023 diizenlemesinden once bir seferlige mahsus olmak iizere,
Yiirtitmenin Durdurulmasi talebinin reddi kararinin tebligiyle en ge¢ 7 giin icerisinde Bolge
Idare Mahkemesi’ne itiraz basvurusu yapilabilirken, diizenlemenin ardindan Yiiriitmenin
Durdurulmasina iliskin kararlar kesin nitelikte olmustur. Idare Mahkemesi’nin iptal davasi
hakkinda verecegi karara karsi, kararin tebliginden itibaren 30 giin icerisinde mahkemenin
bulundugu Bélge Idare Mahkemesi’ne istinaf bagvurusunda bulunulabilecek, ilgili kararin

tebligiyle birlikte 30 giin dolmadan Danistay’a basvuru gergeklestirilebilecektir.%?

F. Riskli Olarak Tespit Edilen Yapiya itiraz Edilmemesi Halinde Siirec

1. Riskli Yapinin Tahliyesi ve Yikimi

Riskli yapinin tespitinin ardindan herhangi bir itiraz edilmez veya yapilan itiraza iliskin
basvuru reddedilirse yapilan tespit kesinlesecektir. Kesinlesmeden sonra Cevre ve Sehircilik
Midiirliigii tarafindan yikimi saglamak i¢in maliklere tebligat yapilmasi ile malikler tarafindan
yikim saglanmamast halinde yikimin saglanmast icin ilgili Belediye Baskanlig: ya da Il Ozel
Idare’den yikimin gerceklestirilmesi istenir. Maliklere yapilan tebligatin igeriginde; tespiti
yapilan yapinin maliklerine 60 giinden az olmamak tiizere yikim i¢in siire verilir. Bu siirede
yikim malikler tarafindan gergeklestirilirse, yikimla ilgili giderler de malikler tarafindan
ustlenilecektir. Ancak, malikler yerine miiteahhit ile yikim gerceklestirilmesi halinde taraflar
arasindaki sozlesmeye bagli olarak anahtar teslim sarti ile masraflar miiteahhide de

yiiklenebilecektir. 193

Ayni tebligat icerisinde, verilen siire igerisinde malikler tarafindan bir yikim
gergeklestirilmez veya miiteahhit ile anlasma da saglanmazsa, yikimin Belediye tarafindan
gerceklestirilecegi, bu hususta 30 glinden az olmamak kaydiyla maliklere ek siire verilebilecegi
belirtilir. %4 Verilen 60 giinliik ve 30 giinliik ek siirede yikim yine gerceklestirilmezse, Belediye
tarafindan tespit yapilarak, elektrik, gaz ve su gibi hizmetlerin durdurulmas: i¢in gerekli

yazismalari gergeklestirir. 1%

192(zsunay, s.21-24.
103(Tstiin, s. 151.

104 Kiraz, s. 12.
105(Jstiin, 5.160.
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Belirtilen siirede gergeklestirilmeyen yikim ve sonlandirilan aboneliklerin ardindan,
giderleri doniisim projeleri hesabindan karsilanmak kaydiyla miilki amirlik yikimi

gergeklestirecektir. 1%

Bu asamada, bildirim yapilan maliklerin yikim1 durdurabilecegi yegane yontem, yapinin
giiclendirilmeye uygun olduguna iligkin bir tespit basvurusudur. Ancak, bu bagvurunun
gerceklestirilmesi i¢in Kat Miilkiyeti Kanun’u 19/2. maddesi kapsaminda kat maliklerinin beste
dordii tarafindan karar alinmasi, 6n sarttir. Bu 6n sartin ardindan, Uygulama Y 6netmeligi nin
8. maddesi kapsaminda, 90 giinliik ek siire zarfinda giiclendirme projesi hazirlanmali ve imar

Kanunu kapsaminda ruhsatin alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

2. Kiracilarin Durumu ve Tahliyesi

TBK uyarinca konut ve gatili isyerlerinin kira sdzlesmeleri dava ve bildirim yoluyla

sona erebilmektedir. 197

Kanun kapsaminda adi kira iliskilerini konu edinen belirli siireli olarak diizenlenen Kira
sozlesmelerinde, sdzlesmede yer alan vadenin gegmesi ile s6zlesme sona ermektedir. Fakat,
konut ve catili isyeri sdzlesmelerinde, bu durum gecerli olmayip, kiracinin menfaati iistiin
tutulmak amaglandigindan, s6zlesmede belirtilen vadenin dolmasiyla sdzlesme kendiliginden
sona ermeyecek ve kiraci belirli siireli olarak diizenlenen kira iliskilerinin bitiminden en az on
bes giin once iliskinin sonlandirilmasi yoniinde bildirimde bulunmadikg¢a s6zlesme kurulan Kira
iliskisinde yer alan sartlar ile bir yil uzayacaktir. Bir baska ifade ile, kiract bildirimde
bulunmadig: takdirde s6zlesme ayni sartlarla bir y1l daha uzamis kabul edilecektir. TBK 347.
maddesinde bu husus vurgulanirken, 348. maddede bildirimin yazili olarak yapilmas1 sarti
aranmistir. Dolayistyla sdzlii bir bildirimin gegerli olmayacagim kabul etmek gerekir.%® Tlgili
stire kiracinin sdzlesmenin bitimi itibariyle ani irade agiklamasinin 6niine gegilmesi ve kiraya
verenin belirtilen siirede yeni bir kirac1 bulmasini saglamak adina belirlenmistir. 1 Belirtilen

durumun kirac1 6zelinde saglanabilecegi, kiraya verence sozlesme devam ettigi miiddetce

1%Murat Sarag, s.120.

107 Giimiis, s. 24.

108 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, 2014, s. 656.
109 Yavuz/Acar/Ozen, s. 657.
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s6zlesmenin siiresinin bittigi gerekcesiyle bildirimde bulunamayacagimi vurgulamak gerekir.*'°
TBK 347 kapsaminda, kiraya veren on yillik uzama donemi sonrasinda, belirtilen siirenin
bitimini izleyen her uzama yilinin sona ermesinden en az ii¢ ay once bildirimde bulunarak ve

herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sona erdirebilecektir. !

Bildirim yolu ile sona erme bi¢imleri yukaridaki gibi olup, diger bir yontem olan dava
ile kira s6zlesmesinin sona erme ydntemleri TBK m. 350-356 arasinda diizenlenmistir. Ilgili
maddelerde yer alan hususlar simirli sayida olup, ancak kanunda yer alan kosullarin varlig
halinde uygulanabilecektir.!'? Kiraya veren tarafindan kaynaklanan sebepler ilk olarak
diizenlenmis ve bunlar1 yeniden inga veya imar, yeni malikin gereksinimi ve samimi ve zorunlu
ihtiyag seklinde smiflandirmak miimkiindiir. Sonraki kisimda ise kiracidan kaynaklanan
sebepler; kira bedelinin bir kira yil1 i¢erisinde iki kez ddenmemesi sebebiyle iki hakli ihtar,
kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidii ve kirac1 ya da esi adina ayni belediye sinirlari
icerisinde yasamaya miisait evinin olmasi olarak siniflandirilmistir. Dava yolu, bildirim
yolundan farkli olarak yalnizca kiraya verene taninmis olup, kiracinin hali hazirda ve kolaylikla
bildirimle fesih imkan1 bulundugundan kanun koyucu tarafindan bu kisimda dava agma hakk1
bulunmamaktadir.*® Bildirim yoluyla kira iliskisinin sona ermesi ancak belirlenen kira
doneminin sonu itibariyle gerceklesse de, dava yoluyla kira iligkisi ancak mahkeme karari ile

gecerli bir hal alacaktir. !4

Yukarida belirtilen dava yollarinin sinirli olmasit TBK’nin 354. maddesinde ‘‘Dava
yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler kiraci aleyhine degistirilemez.’’

yer alan ifadeler ile de vurgulanmistir.

Calisgmamiz ile ilgili olan tahliye yontemi yapinin yikimi ile yeniden insa durumu
sebebiyle kira iligkisinin sona ermesi oldugundan ilgili kisim detaylandirilacak olup, diger

tahliye sebepleri ile ilgili yukarida belirtilen genel bilgilendirmelerin disina ¢ikilmayacaktir.

TBK’nin 350. maddesinde kiraya verene, kiralananin imar1 ya da yeniden insasi

sebebiyle onarimi, genigletilmesi gibi gerekli olan islerin varligindan otiirii kiralananin

10 Giimiis, s. 314.

11 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Istanbul, s. 331.

112 yavuz/Acar/Ozen, s. 664.

113 Murat Dogan, Konut ve Catih Isyeri Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s. 73.
114 yavuz/Acar/Ozen, s. 664.
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kullannmi1 miimkiin olmaz ise kanunda yer alan fesih siirelerine uyularak sdzlesme sona
erdirilebilir veya dava acilabilecektir. ilgili madde, kiralanan1 yeniden insasi veya imari
amactyla esaslt onarim, genisletilme veya degistirilmesi sebebiyle kira sozlesmesini
sonlandirabilecegi belirtilmistir. Ogretide bu maddenin diizenlenme amacinin sehirlerin ihtiyag
ve yapilanmalarina uygun olarak imar calismalarinin yapilmasmi kolaylastirmak oldugu

savunulmaktadir. 11°

Ilgili maddeye bagvurmak adina ilk sart kiralananin yikilip yeniden yapilmasidir. Madde
metninden de anlasilacagi lizere, kiralananin sadece yikimi dava yoluna bagvurmak i¢in yeterli
olmay1p, yeniden inga olarak yeni bir yapinin insa edilmesi de 6n sart olarak ileri stiriilmektedir.
Keza, yikim hali hazirda kiralananin kullanimini imkansiz hale getireceginden tahliye icin

yeniden insa yoluna bagvurmaya gerek kalmayacaktir.1®

Imar kast1 yeniden insa hiikiimlerinde aranmamaktadir. Keza, imar basli basina yapinin
daha kullanigh ve iyi duruma getirilmesi anlami tasidigindan, kanun lafzindan bu yonde bir

anlam veya gereklilik ¢ikarmak miimkiin olmayacaktir.*'’

Igili hiikkmiin uygulanmasinin yeniden insa disindaki yontemi, imar amaciyla esaslh
onarim, genisletme ve degistirilmesidir. Kiralananin veya bulundugu yapinin daha iyi vaziyete
kavusturulmasi, harap halden kurtarilmasi veya kullanima daha elverigli hale getirilmesi
amaglanarak da ilgili maddeye basvurulabilecektir.!® Bu kisimda yeniden insadan farkl1 olarak
imar sartt aranmaktadir. Bakimsiz bir binaya kalorifer ¢alismasi yapilmasi, odalara banyo
eklenmesi veya binaya asansor eklenmesi gibi Ornekler uygulamada kabul goren
orneklerdendir. Uygulamada ve yargida imar amacinin tasmip tasinmadigi bilirkisiler

araciligryla ortaya koyulmaktadir.!°

Kiralananin imar1 veya yikim sonrasi yeniden yapimi amaciyla esashi degistirilmesi,
onarilmas1 veya genisletilmesi, kiralananin kullanimi imkénsiz oldugu noktalarda kira

sozlesmesinin sonlandirilmas1 miimkiin olacaktir. Yeniden insa i¢in yikim gerekli oldugundan

15Hatemi/ Serozan/Arpaci, 5.132.

16Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gére Kiracimin Tahliye Edilmesi,
Istanbul, 1993. s. 454,

"Tunaboylu, s. 357.

118 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri: S6zlesmeler Hukuku, Gozden
Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2017 s. 613.

119 Burcuoglu, s. 464.
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kiralananin kullanilmas1 imkansiz olacaksa da, imar amaciyla gergeklesecek islemlerde
kiralananin kullaniminin imkansiz hale gelip gelmedigi yargilama agsamasinda bilirkisiler

araciligiyla saptanmaktadir.'?

Kanunda ve 6gretide ilgili maddeden sebep yapilan bagvurulara iliskin proje sunumu
gibi bir ibare bulunmasa da yargmin yerlesmis igtihatlarinda proje sunumu gerekli
goriilmektedir. Keza, yapilacak bir ingaat var ise mahkemeye belediye tarafindan tasdikli proje

sunulmalidir.'?

Projenin sunulmasinin ardindan mahkeme tarafindan gorevlendirilen
bilirkisiler projeyi baz alarak mahallinde inceleme gerceklestirip, ilgili projenin
uygulanmasinin imkan1 bulunup bulunmadiginin tespitini rapor edeceklerdir.!?? Ingaat igin hal
boyle iken, yeniden insa sebebiyle acilacak tahliye davalarinda bina heniiz yikilmadigindan ve
yeni yapilacak yapi igin ruhsat alinamayacagindan belediyeden onayli 6n(Avan) projenin
sunumu yeterli goriilmektedir. Sunulan projenin ardindan bilirkisiler proje ile yapinin
uyumlulugunu denetlemekte ve bu kapsamda raporlarimi hazirlamaktadirlar.’?® Yeniden insast
yapilacak yapi tarihi eser niteliginde ise tasinmazin bulundugu yerdeki kuruldan izin almak

gerekecektir. Kurula yapilan bagvuruya yanit gelmemesi halinde, dava asamasinda yanit

alinmasi beklenmelidir. 24

Imar sebebiyle acilacak dava ile yeniden insa sebebiyle agilacak dava arasindaki bir
diger fark mahkeme tarafindan verilecek kararlardir. Imar sebebiyle gerceklesecek onarim ve
degisim sebebiyle yapilan yargilamada mahkeme tarafindan ilgili islemin ne kadar siirede
gerceklesebilecegi tespit edilip, ardindan gegici tahliye karari verilebilmektedir.1?> Belirlenen
stirede kiracinin tahliyesine ragmen kiraya veren islemi gergeklestirmez ise kiraci siire sonunda
kiralananin kendisine teslimini isteyebilecektir. Hatta kiraya veren gegici tahliye kararina
ragmen kiralanani bir baskasina kiralamis ise kirac1 tazminat talebinde de bulunabilecektir.!?®
Dolayisiyla yeniden inga sebebiyle agilan davada kira iligkisi sona ererken, imar sebebiyle

yapilan degisim ve onarim islemlerinde kira sozlesmesi gegerliligini kaybetmemektedir.?’

120 Tungomag, s. 648.

21Genai Olgag, Gayrimenkul Kiralar1i Hakkinda Kanun Agiklamasi Ve Uygulamasi, Istanbul, Olgag
Matbaasi, 1978, s.156.

122 Dogan, s. 140.

12%yavuz, s. 1062.

124 Tnceoglu, s. 411.

125 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Boreg iliskileri, 4. Basim, Istanbul, 2008, s. 278.

126 Efrail Aydemir, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2016. s.
212,

127 Burcuoglu, s. 469.
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Yeniden insa ile ilgili agilan dava ile es zamanli olarak idari yargida da bir uyusmazlik
soz konusu ise idari yargidaki davanin neticelenmesi adina bekletici mesele yapilmasi

gerekecektir.1?®

Riskli yap1 ile ilgili tespitin kesinlesmesi ile tasinmazin yikilacagi hususu da
kesinleseceginden yikim kararimin yerine getirilmesiyle birlikte ortada kullanima uygun bir
tasinmaz kalmayacagindan kira s6zlesmesinin ifasi fiilen imkéansiz hale gelecektir. Kiracinin

bu siireci aksatabilecegi veya engelleyebilecegi bir husus da bulunmamaktadir. 2°

Yikim i¢in belirlenen siireler kiracilar i¢in de isleyecek olup, kiracinin yikimi
durdurmaya veya yikimdan sonra yapabileceklerine iliskin net bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak, 6gretideki bazi goriisler, kiracinin kira sdzlesmesini tapuya serh
ettirmesi halinde, yeniden yapimin ardindan da kiracilik sifatin1 devam ettirebilecegini, hatta
yeniden yapimda gecen siirenin kira sdzlesmesi siiresinden kesilemeyecegini savunmaktadir. 3
Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda kisisel haklarin serhi, tasarruf kisitlamalar1 serhi ve gegici
tescil serhi olmak fizere ii¢ farkli serh tiirii bulunmaktadir. Kira sézlesmesinin serh edilmesi
hususu ise gerek TBK m. 312’de gerekse de TMK 1009°da kisisel haklarin serhi olarak yerini
almistir. TBK 312 ve TMK 1009/2 kapsaminda tapuda tescilli bulunan taginmazlar adina kiraci
tarafindan verilen serh tasmnmazi sonradan edinen kimselere karsi da ileri siiriilebilecektir.*3!
Ancak, serhin verilmesi ancak kiraci ile malik arasinda yapilan serh anlagsmasi ile miimkiin
olacaktir. Serhin konulacagina yonelik anlasma kira sozlesmesi ile yapilabilecegi gibi ayr1 bir
anlasma ile de gergeklestirilebilecektir.®? Sekli agidan ise kira sdzlesmesinin yapildig1 sekle
uygun olarak yapilmasi dnem arz etmektedir. Her ne kadar kira s6zlesmeleri icin sekli bir sart
bulunmasa da Tapu Sicil Tiiziigii’nde yer alan 47/¢ maddesine kapsaminda konut ve ¢atili igyeri
kiralamalar1 i¢in yazili sdzlesme ibraz1 gerektiginden serh anlagsmasinin da yazili yapilmasi

gerekmektedir.33

128 Osman Oy/Onur Oy, Kira Sézlesmeleri Ve Tahliye Davalan, Istanbul, 2015. s. 97.

129 Ali Riza flgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, 1. Baski, Istanbul, 2014, s.34.

130 Kiraz, s.184.

181Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanun’un Getirdigi Yeni Kisisel Hak Serhleri, Vedat Kitapgilik, 2007,
s. 101.

132 Sirmen, s. 207.

133 Yavuz/Acar/ Ozen, s. 321.
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Serh, kira sézlesmesinin siiresinden uzun olamayacagi gibi kira sdzlesmesinden kisa
siireli olarak da belirlenebilecektir.®* Doktrinde, kira sdzlesmesinin serhi ile yeni malik olacak
kisilerce yeniden inga, imar ve esasli onarima iliskin tahliye davalarina iligkin koruma
saglandig1 savunulmaktadir.”®® Bir baska deyisle, verilen serh ile belirtilen maksat ile tahliye
talebinde bulunamayacaktir. TMK’nin 1009/2 maddesi kapsaminda serh, ilgili tasinmaz
iizerinde sonradan hak sahibi olanlara kars1 da siiriilebilecektir.®® Doktrinde, yeniden insa veya
imar bagvurularimin yapinin durumu ve yasayanlarin can gilivenligi i¢in gereklilik olmasindan
sebep serhe ragmen dava agilabilecegini savunan goriislerde bulunmaktadir.®®” Belirli siireli
sozlesmeler i¢in durum farkli olacaktir. Keza, bu tip kira sézlesmelerinde belirtilen sebepler ile
tahliye davasina yonelik bagvuru ancak kira s6zlesmesinde yer alan siirenin bitiminden itibaren
yapilabileceginden ve serhin siiresinin de kira sdzlesme siiresinden uzun olmasi miimkiin

olmadigindan serhin davayi 6nleyici bir etkisi kalmayacaktir.3®

Atlanilmamasi gereken bir diger husus da riskli yapi ile ilgili tespitin maliklere
bildirilip, kiracilara bildirim yapmanin maliklere yiikletildigidir. Malik tarafindan sinirl ayni
hak sahiplerine veya kiracilara herhangi bir bildirim yapilmadig: takdirde kiraci birden yikimla

kars1 karsiya kalabilecektir.

Ogretideki bir diger goriis ise kiralananin belirtilen sekilde yeniden yapimi halinde
TBK’de yer alan imar ve yeniden insa sebebine atif yapmaktadir.'*® Buna gore, TBK
350.maddesi ile TBK 355.maddesinde yer alan ifadeler kapsaminda tahliye ve sonrasinda
bagkasina kiralama yasagina iliskin diizenlemelere yer vermistir. Kanun koyucu, tahliyenin
ardindan kiraya veren hakkinda denetimini devam ettirmek istemigse de giinliik hayatta bu
hususun denetimi ve yerine getirilmesi pek miimkiin olmamaktadir. Keza, kirac1 gerceklesen
ingaatin yapim siiresi i¢in gegici gayrimenkul bulamamakta veya gecici bir yer bulsa dahi
kiralananin  yenilenmesi ile kiralananin yapisi ve bedeli degistiginden tercih

edilememektedir.14°

134 Inceoglu, s. 612.

135 Burcuoglu, s. 135.

136 Dogan, s. 142.

187 yavuz/Acar/ Ozen, s. 324.

138 Tnceoglu, s. 615.

139 7ekeriya Kiirsat, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkinda Kanunun Ozel
Hukuk Alanindaki Etkileri, Kentsel Doniisiim Hukuku, Istanbul, 2015, s. 35.

140 Burcuoglu, s. 470.
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Yeniden kiralama yasag1 diizenlemesi iki tiirlii karsimiza ¢ikmaktadir. 11k olarak, imar
ve yeniden insa nedeniyle tahliye gergeklesen konut ve catili isyerlerinde Kiraya verenin,
yeniden inga veya imar1 gerceklestirmeyerek tasinmazda degisiklik yapmamasi {izerine eski
haliyle 3. kisilere kiralama yasagidir. Tahliyenin ardindan ii¢ y1l igerisinde kiralama yapilmasi
halinde bir yillik kira bedeli oraninda tazminata hiikmedilebilecektir. ikinci olarak ise imar ve
yeniden inga amaciyla gerceklesen tahliyenin ardindan yenilen tasinmazda eski kiraciya 6ncelik

taninmasi halidir.1*!

Ilgili durum kiracinin tahliye yollarindan biri gibi goriinse de, alt yapisin1 Tiirk Borglar
Kanunu’ndan degil, 6306 sayili Kanun’dan almaktadir. Keza, kiracinin diger tahliye hallerine
yapabilecegi itiraz yollar1 bu kapsamda kullanilamayacak, tahliyeyi durdurma gibi bir alternatif
de bulunmamaktadir. Baska bir deyisle, kiraya veren tahliyeye yonelik talebini mahkemeden

degil, kamunun giiciiyle saglamaktadir. 142

3. Konut, Isyeri Temini ve Kira Destegi

6306 sayil1 Kanunun Besinci Boliimiinde © Yapilacak Yardimlar ve Tahliye’’ baglikli
kisimda diizenlenen 16. Maddesinde anlagma ile tahliye ve yikim gerceklesen yapilarin
maliklerine 18 ay miiddetince kira yardimi yapilabilecegi, riskli ve rezerv yap1 alanlarinda da
bu siirenin 48 ay olabilecegi belirtilmistir. [lgili madde ile yikim sonras1 konut, isyeri tahsisi ve
kira destegi ile ilgili bir rota ¢izilmeye c¢alisilmissa da; kiracilar ve sinirli ayni hak sahipleri

acisindan kapsamli bir diizenleme bulunmamaktadir.

Yapimi gergeklestirilen riskli yapida, sinirli ayni hak sahibi olan veya bir yil siireden az
olmayacak sekilde kiract konumunda bulunan ya da en az 1 yildir isletme sahibi olan kimselerle
konut veya isyeri satim sézlesmesi imzalanabilmektedir. Ancak, bu imzalanacak sdzlesmenin

imzalanmamasi halinde bir yaptirim hali diizenlenmemistir. 143

Uygulama Yonetmeligi’nin 14. maddesinde bu hususlar, kurum tarafindan caligma
yiiriitiilen alanda bulunan taginmazlarin miilk sahiplerine konut veya isyeri teminin ardindan,

fazla kalan yapilarin kiraci ya da smirli ayni hak sahibi olan kisilere verilmesi seklinde

141 Burcuoglu, s. 475.
142 Kiirsat, s.39.
143 Kiraz, s.30.
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sozlesmeler yapilabilecegi, ifadeleriyle kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olanlara konut ve

igyeri verilmesini diizenlemistir.

Anlagmayla tasinmaz temini miimkiin olmaz ise hak sahiplerine yapiy1 bosaltma
tarthinden teslim tarihine kadar ve 18 ay1 gegmeyecek sekilde kira yardimi yapilabilecektir.
Giincel olarak yapilan kira bedeli 7.000 TL olup, her sene TUFE oraninda giincellenmekte ve

ilgili meblag doniisiim projeleri 6zel hesabindan 6denmektedir.

Kira yardimi yapilabilmesinin 6n sarti, malik ile idarenin anlasma saglamasidir. Bir
baska deyisle, yikimin malik tarafindan yapilip idareyle anlagsma saglandig1 takdirde kira
yardimindan faydalanabilecektir. Bu durum oOgretide bazi goriislerce esitlik ilkesine aykiri
bulunsa da AYM’nin 27.02.2014 tarihinde vermis oldugu karari ile 6306 sayili kanunun birgok
hilkkmii iptal edilmisse de; kira yardimiyla alakali olan kismi esitlik ilkesine aykiri
bulunmamustir.}** Esitlik ilkesinin amaci, hukuki olarak ayni1 durumda olan kisilerin kanun
nezdinde de ayni1 islemle karsilagmalar1 gerektigi olsa ilgili durum bu kapsamda bulunmamustir.
[gili karar da anlasma ile tahliye gerceklestiren kiraci, malik ya da sinirli ayni hak sahibi kisiler,
riskli yapilarda is yeri veya konutlar1 bulunanlara kira yardimi yapilabilecegi belirtilirken,
anlasma olmadan gerceklestirilen tahliyeye iligkin bir diizenleme yer almamaktadir. Bununla

birlikte, gecici olarak konut veya isyeri temini olan durumlarda da kira destegi yapilmaktadir.14

144 Anayasa Mahkemesi’'nin 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar, www.lexpera.com,
Erisim:10.01.2024
145 Simgsek, 5.260.
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4, Tasinmaz Uzerinde Sahsi ve Ayni Hak Sahiplerinin Vaziyeti

6306 sayilli Kanunun 6. maddesinde yikim ile taginmazin niteliginde herhangi bir
degisiklik olmayacagi ve sahsi ve ayni hak sahiplerinin her tiirlii hak ve serhlerinin hisseler

iizerinde devam edecegi belirtilmistir.

Kanunun lafzinda ve uygulamada yer alan oncelik, yikimin malikler tarafindan
gerceklestirilmesidir. Ancak, bu husus gerceklestirilmez ve yikim idare tarafindan
gerceklestirilirse, bu hususa iliskin masraflar idare tarafindan karsilanip, maliklerin hisse
paylar1 oraninda ipotek tesis ile saglanmaktadir. 6 Bu isleme kars1 da 30 giinliik siire icerisinde

idareye basvuru yolu agiktir.

Yonetmelikte de belirtildigi lizere, riskli yap1 olan taginmazin maliklerine konut veya
isyeri verilmesinin ardindan fazlaca mesken veya isyeri bulunmasi halinde ayni hak sahibi ile
kiracilarin sézlesme yapilmasinin onii agik birakilmistir. Talepte bulunanlar1 sayisi ingaat

sonras! artar ise fazla ise noter dniinde kura ile ilerleme saglanacaktir. 147

Yine Uygulama Yonetmeligi’nin 16/7. maddesinde belirtildigi iizere hak sahiplerine
faiz destekli kredi kullanimlar1 saglanabilmektedir. Ancak, kira destegi alanlar faiz desteginden
faydalanamayacak. Aymi sekilde faiz desteginden faydalananlar da kira desteginden

faydalanamayacaklardir.

146 Sezer/ Bilgin, s.387.
147 Muhittin Abacioglu/Ali Abacioglu, Aciklamali- I¢tihath Kentsel Doniisiim Kanunu ve Ilgili Mevzuat, 6.
Baski, Istanbul: Segkin Yaymecilik, 2015.
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IV. KENTSEL DONUSUMDE ARSA SAHIPLERI TARAFINDAN

YAPILABILECEK ISLEMLER

A. Karar Degerlendirilmesi ve Kararin Alimis Bicimi

6306 sayili Kanun’da belirtilen yapilarin tespiti ile yikim, yeniden yapim ve diger
islemler adma karar alinmasi ve alinan kararlar neticesinde hareket edilmesi gerekmektedir.
Kanun kapsaminda alinan kararlarda tigte iki cogunluk benimsenirken, lilkemizde 9 Subat
2023’te yasanan deprem sonrasi degisiklik yapilmis ve 9 Kasim 2023’te Resmi Gazete ‘de
yayimlanan haliyle salt cogunluk yeterli goriilmiistiir. Tek malik bulunan yapilarda sorun
yasanmazken, ortak miilkiyet hallerinde birtakim sorunlar yasanmakta, siirecin ivedi
yiirlitiilmesi gereken bir siire¢ oldugu gbéz Oniine alindiginda islemler bazi durumlarda

aksayabilmektedir.

TMK ve KMK’den sonra yiirtirliige giren, 6zel hiikiimler i¢erse de ilgili kanunlarin da
uygulama alanlarini ortadan kaldirmayan bir kanundur. Dolayisiyla 6306 sayili kanunun yapisi
geregi, Ozel hiikiimlerin yer bulmadigi hallerde genel kanunlara bagvurulabilecegi
unutulmamalidir. Keza, 6306 sayili Kanunda yer yer diger kanunlara atiflarda bulundugu da
goriilmektedir. Orneklendirmek gerekirse, kanunun 6. maddesinde, paylarmn dagitimi
noktasinda Kat Miilkiyeti 'ne atif yapilirken, sinirli ayni hak tesis edilmesi noktasinda Tiirk

Medeni Kanunu’na atif yapilmaktadir. 148

Karar alinmasi noktasinda bir diger sorun toplanti yapilmasinin gerekliligidir. Keza,
uygulamada kimi zaman toplant1 yapilmaksizin ¢cogunlukla alinan kararlarin uygulandigi ve
karara katilmak istemeyen maliklerin alinan kararlarin iptali i¢in miicadele verdiklerine

rastlanilmaktadir.

Kanunun ilk halinde biitiin maliklerce oy verilmemisse, maliklerden birinin istemi
lizerine biitlin maliklerin toplantiya ¢agrilacagi ve biitlin maliklerce oy birligi ile anlagsmaya
calisilacag belirtilirken; 27.10.2016°da yapilan degisiklik ve 29870 sayili Resmi Gazete ‘de

yayinlandigi halinde tiim miilk sahiplerinin toplantiya davet edilecegi yer almaktayken, ilgili

148 fnal, s. 34.
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ifade karara ve toplantiya katilim saglamayanlara noter araciligiyla tebligin saglanacagi
seklinde degistirilmistir. Burada iki farkli diizenleme incelendiginde; ilk halinde anlagma
olmamasi halinde toplant1 yapilmas1 gerekliligi belirsizken, son halinde toplantinin gerekli
oldugu vurgulanmaktadir. 21.06.2019 tarihinde yapilan degisiklik ve 30808 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan degisiklik ile de oy birligi ifadeleri ¢ikarilarak tigte iki ¢ogunluk
sinirlamast getirilmistir. Kanunun amaci deprem ve afet bolgelerinde risk altinda bulunan
yapilarin ivedilikle doniigiimii ile vatandagin yasam hakkini korumak olsa da gelinen noktada
9 Subat 2023 tarihinde yasanan deprem sonrasi, uygulamada iicte iki ¢ogunlukla dahi
problemler yasandigi goriinmiis ve 9 Kasim 2023 tarihinde yapilan degisiklik ile tigte iki

cogunluk yerini salt cogunluga birakmustir.

Karar alinmasi yoniindeki cogunluk bu sekilde olsa da toplanti sarti noktasinda
uygulamada hala problemler yasanabilmekte, bazi maliklerin haberi dahi olmaksizin
miilkiyetinde bulunan tasinmaz hakkinda dontisiim karar1 alinarak, miilkiyet hakk: tizerinde
hiikiimler verilebilmektedir.’*® Bu durum acikca Anayasa ile koruma altma alinan miilk
sahiplerine saldir1 gibi degerlendirilse de, toplu yap1 igerisinde bulunan kisilerin yasam hakki

miilkiyet hakkindan iistiin tutularak boyle bir diizenleme yapildig1 kanaatindeyiz.

Kanunun yukarida belirtilen ilk halinde oy birligi ile hareket edilmesi hali Yargitay
Kararlarinda iki ayr sekilde incelemelere mahal vermis, Yargitay kararlarinda yapinin yikilip
yikilmamasina gore farkl sekilde kararlar vermistir. Keza, yap1 yikilmamis ise Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulanarak oy birligi ile karar alinmasi gerektigi vurgulanmaktaydi, ancak bu
uygulama o dénem biiyiik elestirilere maruz kalmistir. 1> Sonrasinda yapilan iicte iki gogunluk
ve sonrasindaki salt cogunluk degisikligi ile yapiin yikilmasindan evvel toplanti yapilarak

karar alinmasi gerektigi vurgulanmak istenmistir.

Tiim bunlardan 6nce yapinin kanun kapsaminda riskli alan-yap1 veya rezerv alan olarak
tespit edilmesi gereklidir. Keza, bu sekilde tespit edilemeyen yapilarla alakali 6306 sayili
kanunun uygulanmasi, toplant1 yapilmasi, yikim veya sdzlesme yapilmasi beklenemeyecektir.

151 Kat miilkiyeti kanunu kapsaminda toplantilar yapilmasi ve oy birligi ile kararlar alinmasinin

1497pal, s. 86-92.
10y ager, s. 157.
151 fnal, 5. 97-99.
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ontinde herhangi bir engel bulunmasa da 6306 sayili kanunun uygulanmasi ve uygulanacaksa

da alinan kararlarin gegerliligi tartismali olacaktir.

Yapmin 6306 sayili kanun kapsaminda belirlenmesi itibariyle; ilgili tespitin
kesinlesmesinin beklenmesinin gereklilik olup olmadigi noktasinda 6gretide ¢esitli goriisler
bulunmaktadir. Bir goriis, riskli yap1 veya rezerv yapinin tespitinin yeterli olmadigi, ilgili
tespitin kesinlesmesinin beklenmesi gerektigini savunurken, diger bir goriise gore ise
kesinlesmesinin beklenmesinde risk olmayan hallerde riskli yap1 tespitinin kesinlesmesinin
beklenmesi gerektigi savunulmaktadir. Itiraz ile riskli yapinin degismesi ihtimali bulundugu
hallerde kesinlesmesinin beklenmesi gerekliligi vurgulanmistir.*®? Ancak, bu durum objektif

olarak degerlendirilmeye miisait olmadigindan anlasilmasi oldukg¢a zor bir goriistiir.

Yukarida da belirtildigi lizere, 6306 sayili kanun kapsamina alinan bir yap1 {lizerinde
coklu miilkiyet halleri s6z konusuysa; yani elbirligi miilkiyet, payli miilkiyet veya kat miilkiyeti
kurulu bir yap1 var ise toplantinin varligindan ve beraberinde yasanan problemlerden
bahsedilebilecektir. Keza, tek bir kisinin malik oldugu bir yap: ile alakali toplant1 zorunlulugu

olmadig1 gibi toplant1 yapilmasinda herhangi bir yarar da bulunmamaktadir. 1°3

6306 sayil1 kanunda toplantiya ¢agr1 konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. >*Bu
konuda 6306 sayili kanun kapsaminda tespit edilen yap1, yikilmadan evvel kat miilkiyetine tabi
bir yapt ise KMK’nin 29. maddesinde yer alan “Toplanttya Cagri’” hiikiimleri
uygulanacaktir.’®. Maddede, kat maliklerinden biri, uygulama Yonetmeliginin 15/2.
maddesinde de belirtildigi iizere, denet¢inin ya da yoneticinin toplant1 yapilmadan on bes giin
oncesinde, toplant1 gerek¢e ve konularini igeren bir metin ile bulunan kat maliklerine imzalar
aracihigiyla teslim etmesi veya bir c¢agri kagidi ile bir taahhiitli mektupla gondermesi
gerektiginin alt1 ¢izilmistir.'®® Apartmanda bulunan ilan tahtasina yapilan bildirimlerin gegerli

olmadig1 da yargrya sik sik tasinan érneklerdendir. 1°/

152 Tpal, 5. 99-101.
18yager, s. 153.

154 1pal, s. 34.
15Yagcl, s. 170.

156 {pal, s. 106.
®7yagci, 5.170-171.
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6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan bagvuru ile ilgili yapida kati irtifaki veya kat
miilkiyeti bulunmuyor ve payli miilkiyet s6z konusu ise toplanti sartlarinin ne olacagi ve
toplantinin nasil gerceklestirilecegi tartisma konusudur. Bu noktada, miilkiyet bi¢iminden 6tiirii
payli miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olsa da ilgili hiikiimlerde toplantinin ne
kosulda yapilacagi ve siirecin nasil ilerleyecegine yonelik herhangi bir diizenleme
bulunmadigindan, bu konuda 6zel hiikiimler i¢eren Kat Miilkiyeti Hukuku’ndan faydalanilmasi

gerektigi savunulmaktadir.t®®

6306 sayil1 Kanun’da toplant1 yeter sayistyla ilgili bir hiikiim de bulunmamaktadir. Bu
konuda Ogretide farkli goriisler yer almaktadir. Bu goriislerden ilki, 6306 sayili kanunda
diizenlenen, karar yeter sayist diizenlemesinin toplant1 yeter sayisi i¢in de uygulanmasi
gerektigidir. Bu goriisiin alt metninde, 6306 sayili kanunda bulunan karar yeter sayisinin
KMK’nin 45 ve 46/3. madde ile TMK. 692 ve 702. madde hiikiimleri kapsaminda oybirligi
seklindeki diizenlemeler ve yasam endisesi tasiyan konunun dnemi gerekcesiyle yumusatilmis
hali oldugu savunulmaktadir. **° Bir diger goriiste, karar yeter sayisina ulasilamazsa TMK.
691/3. madde kapsaminda hakim miidahalesi istemek i¢in yargiya basvurulmasinin oniinii
acmaktadir. Bu sayede, hakim tarafindan tiim pay sahiplerinin hak ve menfaatleri géz dniine
almarak hukuka ve hakkaniyete uygun bir karar alinabilecegi savunulmaktadir. Keza, bu sayede
karar yeter ve toplant1 yeter sayisi saglanamamis olsa dahi onemsenen yasam hakki {istiin
tutularak ilerleme saglanabilecektir. Bu goriis ayn1 zamanda, Kat Miilkiyeti Kanununda yer
alan toplantt ve karar yeter sayilarmin saglanamamasi halinde hakimin miidahalesinin

istenebilecegi hitkkmiinden de kiyas yapilan bir goriistiir. 16

Karar yeter sayis1 noktasinda 6306 sayili Kanunun 10. maddesinde, paydaslarin salt
cogunlugu ile hareket edilebilecegi belirtilmisse de; uygulamada yalnizca pay ¢gogunluguyla mi
yoksa pay ve paydas cogunluguyla mi hareket edilecedi karistirilmaktadir. Birinci gortis,
kanunun yapilma amaci1 géz edilerek yalnizca pay cogunlugunun yeterli oldugunu, diger
katilmayanlar veya azinlik olan maliklerin haklarmi yargi yoluyla aramalar1 gerektigini
vurgulamaktadir. 16! Ancak, bir diger goriis, yalniz pay cogunlugu diisiiniilmesi halinde, azinlik

olan malikler ile az pay1 bulunan hissedarlarin miilkiyet hakkina saldir1 olacagindan pay ve

1581nal, s. 106-107.
1%9yager, 5. 171-172.
160fpal, 5. 107-108.
lyager, s. 53.
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paydas ¢ogunlugunun birlikte degerlendirilmesi gerektigini savunmaktadir. %2 Kanaatimizce
de, yalnizca orana bakilmasi uygulamada sorunlara sebebiyet verdiginden pay ve paydas

cogunluguna dikkat edilerek, hareket edilmesi hakkaniyete ve hukuka uygun diisecektir.

B. Salt Cogunlugun Sinirlandirilmasi

6306 sayil1 Kanun kapsaminda karar nisab1 olarak salt gogunluk esas alinmaktaysa da;
bu ¢ogunluk bigimiyle yapilabilecekler sinirli olarak sayilmadigi gibi bir sinirlandirma da
kanun ve yonetmelikte yer almamaktadir. Her ne kadar bir sinirlama yer almasa da kanunun
amaci, varlik nedeni ve diiriistliik kurali ile evrensel hukuk kurallar1 kapsaminda koruma alinan
miilkiyet hakkinin bir biitiin olarak degerlendirerek siirlama yapmak dogru olacaktir. Bu
kapsamda, 6306 sayili kanunun var olus amaci, risk altinda bulunan yerlerin yasam olgusu ile
ivedilikle yenilenmesi ve yeni yapilarin kentin yapisina uygun bir bicimde olusturulmasi ile

diizenli, giivenli ve planl bir kentlesmeye zemin hazirlamaktir.

6306 sayil1 kanun kapsaminda yapilacak yeni yapida, her paydas yikim oncesi sahip
oldugu nitelikteki taginmazinin ayni sekilde teslim edilmesini talep edebilecektir. Diiriistliik

ilkesi kapsaminda, aksine kabulii zorlamak miimkiin olmayacaktir. 1°3

6306 sayili kanun her ne kadar salt ¢ogunluk ile karar alinabilecegini vurgulasa da
azinlikta kalan kisilerin de karar alanlara kars1 bagvuracagi yollarda diiriistliik kuralina uygun

hareket etmesi gerekmektedir. 164

C. Arsa Sahiplerinin Anlasamamasi veya Bir Kisminin Cogunluga Katilmamasi

Yukarida da detaylica belirtildigi iizere, 6306 Sayili kanun kapsaminda olan riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlariyla ilgili yapilanmalarda, yapilar yiktirilmadan 6nce, parsellerin
tevhit edilmesi, tek tek veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasi, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri, paylarin satisi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger

usuller ile yeniden degerlendirilmesi hususlar, paydaglarin salt g¢ogunluguyla karar

162 Tha], 5.108-110.
163 Tpal, 5.146.
164 fnal, 5.150.
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verilebilecek hususlardir. Ustelik belirtilen bu hususlar yalnizca kanunda sayilanlar olup, sinirl

sekilde yorumlanmamalidir.

Bu diizenleme, azinlikta olan paydaslar ve malikler adina oldukga tehlikeli bir durum
arz etmektedir. Keza, salt cogunlugun disinda kalanlar, digerlerinin aldig1 karara uymak
zorunda kalmaktadirlar. !%°Aslinda kanun koyucu, yapmm 6306 sayili kanun kapsaminda
olmadig1 hallerde miilkiyet hakkini {istiin tutarak oy birligini arasa da kanun kapsamina giren
hallerde yasam hakki 6n plana ¢iktig1 icin farkli bir yonelimde bulunmustur. 6306 sayili
Kanunda belirtilen ¢cogunluk saglanamadigi takdirde, durumun ciddiyeti ve kanunun varolus
amacin1 da goz ederek acele kamulastirma islemlerinin yapilabilecegini de hiikiim altina

almistir. 166

Cogunluga katilmayanlar i¢in en garpici netice, hisselerine tekabiil eden arsa paylarinin
Bagkanlik tarafindan tespit edilen rayi¢ degerleri iizerinden diger paydaslara anlagsma
neticesinde acik arttirma ile satilmasidir. Diger paydaslar tarafindan talep olmamasi halinde
Bagkanlik ile yapilan anlasma kapsaminda 3. Kisilere satis yapilabilecegi gibi bu hususta da

anlagma saglanmaz ise Hazine adia tescil islemi yapilacaktir. 167

D. Riskli Yap1 Hakkinda Verilen Kararlarin Gegersiz Oldugu Haller ve Bu Kararlara

Kars1 Basvurulabilecek Yollar

Hukuki bir sonu¢ meydana getirmeye yonelik irade agiklamalarinin gegerli olabilmeleri
veya sonradan gecerliliklerini korumalar1 adina belirli unsurlar1 biinyesinde bulundurmalari
gerekir.'®® Bunlari, kurucu, gegerlilik ve etkinlik unsurlar1 olarak smiflandirmak miimkiindiir.
Belirtilen unsurlardan birinin veya birkagmin bulunmamasi ilgili islemin gegerliligini
etkileyecektir.'® Ancak eksikligin hangi unsurda olduguna gore hukuki islemlerin gegersizligi
de siniflandirilacaktir. Keza, eksiklige gore hukuki islem hi¢c dogmamis olabilecegi gibi

sonradan da gegersiz hale gelebilecektir.!"

165 Turgut Oz, s. 5.

166 Cetiner, s. 167-168.

167pal, 5.156.

180 guzman/Barlas, s.172.

169 Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler, Bas1 8, Konya 2013, s. 84.
170 Ayan, s.93.
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1. Gecersizlik Halleri

6306 sayili kanun yukarida da belirtildigi iizere salt cogunluk gibi ciddi bir cogunluk
bi¢imi ile karar alinmasmin Oniinii agmis, ancak toplanti bigimi, karar g¢esitleri ve azinlik
tarafindan bagvurulabilecek yollar1 detaylica belirtmemistir. Alinan kararlarin gegersizlik

hallerini asagidaki gibi 3 grupta siniflandirmak miimkiindiir.

a. Yokluk

Hukuki islemin gecerli olabilmesinin 6n kosulu kurucu unsurlarinda herhangi bir
eksiklik bulunmamasidir. Belirtilen unsurlarinda herhangi bir eksiklik bulunmasi halinde
hukuki islem bastan itibaren gecerli olamayacaktir.’’”* Hukuki islem igin gerekli kurucu
unsurlar1 barindirmayan hukuki islem hukuki bir varlik teskil etmeyeceginden, ilgili isleme
dayanarak bir hak talep edilmesi miimkiin olmayacaktir. Talep edilmesi halinde siireye bagl

olmaksizin yok hiikmiinde oldugu ileri siiriilebilecektir. 172

Kurucu unsurlarin hukuki islemde bulunmamasi kendiliginden ortaya ¢ikacagindan ve
yokluk halinin nitelik itibariyle itiraz olmasindan 6tiirii mevcut yargilamanin her sathasinda
taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi hakim tarafindan kendiliginden de kontrol edilebilecektir.}’®
Kurucu unsurlar1 eksik olan hukuki islemin kendiliginden veya taraflarin miisaadesi ile gegerli

olabilmesi de miimkiin degildir. 1"

6306 sayil1 kanun kapsaminda alinacak kararlarda kurucu unsur olarak, alinacak kararin
kanun kapsaminda bir yapiya iliskin olmas1 gerektigi ve karar nisabina uygun bir sekilde karar
alinmasimin gerekliligidir. Bagka bir deyisle, alinan karara konu taginmaz 6306 sayil1 kanun
kapsamina giren riskli yap1 veya rezerv alan gibi bir yap1 degilse veya dyleyse dahi bu yonde
bir tespit yapilmamis ise alinan karar bastan itibaren yok hiikmiinde olacaktir. Diger yandan,
kanun kapsaminda belirtilen paydaslarin salt gogunluguna uygun bir karar alinmadig: takdirde

de yine alinan karar yok hiikmiinde olacaktir.}”™ Ornek vermek gerekirse; bes paydastan olusan

1M, Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Istanbul, 2018, s. 219.

2Mustafa Dural/Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku — Temel Kavramlar ve Medeni Hukukun Baslangic
Hiikiimleri, C. I, Basi 5, Istanbul 2010. s. 164.

173 Serozan, s. 16.

174 Jale Giiral, Hiikiimsiizliik Nazariyeleri Karsisinda Tiirk Medeni Kanununun Sistemi, Ankara, 1953, s. 62.
175 nal, s. 158-159.
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ancak bir paydasin yiizde 60 arsa payina sahip oldugu bir riskli yapida, diger dort paydas bir
araya gelerek karar verse dahi salt cogunlugu saglayamayacaklarindan alinan karar yok

hiikkmiinde olacaktir.

Bu gecersizlik halinin en miihim neticesi hukuki islemin hi¢ var olmamis olmasidir.
Dogmamis bir hukuki islemden &tiirii kimse talepte de bulunamayacaktir. Ustelik yokluk
sonucu kendiliginden ortaya ¢iktigindan, herhangi bir dava veya basvuru yapilmasia liizum
yoktur. Ancak, derdest bir dava var ise taraflar ilgili durumu ileri siirebilecegi gibi hakim de

yokluk hallerini re’sen degerlendirecektir. 1/

b. Kesin Hiikiimsiizliik

Kesin hiikiimstiizliik halinde, yokluktan farkli olarak kurucu unsurlar bulunmakta ancak
kamu diizenini ilgilendiren genel gegerlilik sartlarinda eksiklik bulunmaktadir.!’” Uygulamada
ve doktrinde butlan olarak da bilinen bu gegersizlik halinde, irade beyaninda bulunan kisinin
ayirt etme giiciiniin olmamasi, islemin emredici kurallar ile ahlaka aykir1 olmasi, imkansiz
olmasi, muvazaa bulunmasi ve islemin gegerlilik sartina aykir1 bir bicimde gergeklestirilmesi

halleri olarak betimlenebilir. 178

Kesin hiikiimsiliz islem bastan itibaren gegersiz olup, kendisine yiiklenen irade
aciklamasini dogurma vasfindan yoksundur. Kesin hiikiimsiiz islemlerin zamanla veya icazet
ile gecerli hale gelmesi de miimkiin degildir.!”® Ayrica kesin hiikiimsiiz bir islem yalnizca
taraflar1 degil herkes acisindan sonug¢ doguracaktir. Islemin gegersizligi islemden etkilenecek
herkes tarafindan ileri siiriilebilecektir.*®®Ancak, kesin hiikiimsiizlik iddiast TMK’nin 2.
maddesinde yer alan hiikiimlere aykir1 olarak kotii niyetli bir bigimde ise hakim takdir yetkisini
kullanarak kesin hiikiimsiizliik kurumunun da varlik amacini goz ederek ilgili bagvuruyu kabul

etmeyebilecektir.!8!

6306 sayili1 Kanun kapsaminda alinan kararlar neticesinde karara katilmayan azinligin

miilkiyet hakki ihlale ugradigindan, yukarida belirtilen sebeplerin varligi halinde alinan kararlar

176 Dural/Sar1, Tiirk Ozel Hukuku- Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, s. 224.
17 Oguzman/ Barlas, s. 221.

178 {pal, s. 161.

179 Aytekin Ataay, Medeni Hukukun Genel Teorisi, Basi 3, Istanbul, 1980, s. 331.

180 Eren, s. 334.

181 5, Sulhi Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: I, Besinci Bas1, Istanbul 1985, s. 140.
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iptal edilebilecektir. Bu halleri kanun kapsaminda oOrneklendirmek gerekirse; toplanti
yapilmadan karar alinmasi, toplantiya ¢agrinin kanuna aykir1 bir bi¢imde yapilmasi, toplanti
sliresine uyulmamasi gibi haller neticesinde azinlik olan maliklerin miilkiyet hakki hukuka ve

hakka aykir1 bir bigimde ihlal edilecektir.

6306 sayil1 Kanun kapsaminda kesin hiikiimsiizliik hallerini 6rneklendirmek gerekirse;
karar nisabina uyulsa da gegersiz bir oy kullanilmis olmasi, usul ve hukuka aykiri eksiklik ve
aykiriliklarin bulunmasi ya da alinan karar ile yapilacak hukuki islemin diiriistliik kuralina

aykir1 bir bigimde kétii niyetle kullanilmasidir. 182

Genel anlamdaki kesin hiikiimsiizlik sebeplerine yukarida deginilmigse de, hukuki
islemin tiimiine veya bir kismina etki etmesine gore tam ve kismi olarak smiflandirmak
miimkiin olacaktir.'®® Tam kesin hiikiimsiizliik, TBK’nin 27. maddesinde diizenlenmis olup,
hukuki islemin imkansiz olmasi, hukuka ve kamu diizenine aykirt olmasi seklinde tanimlamak
miimkiindiir. Bu islemler bastan itibaren gecersiz olan ve zaman veya icazet ile gegerli hale
getirilemeyecek gegersizlikleri kapsamaktadir.’® Kismi de ise TBK 27°de yer alan
ifadelerinden de anlasilacag iizere, hukuki islemin bir kisminin gegersiz oldugu durumlarda
diger kisimlarin gecerli olacagi gegersizlik tiiriidiir. Bagka bir deyisle hiikiimsiiz olacak kisim,
hukuki islemin tamami degil yalnizca bir kismi igin s6z konusu olmaktadir.!® Taraflarin
varsayimsal iradelerinin islemin saglam kismini ayakta tutmaya yonelik olmas1 gerekmektedir.
Keza, taraflar kesin hiikiimsiiz olan kismin disindaki islemi yapmak noktasinda irade
sergilemiyorlarsa, kismi degil tam kesin hiikiimsiizliikten bahsetmek dogru olacaktir. TBK m.

27’de yer alan maddeyle de bu husus vurgulanmak istenmistir.

Yoklukta hukuki islem hi¢ dogmazken, kesin hiikiimsiizliikk halinde hukuki islem 6l
olarak dogarak, kendiliginden gegersiz olmaktadir.!®® Yokluk haliyle benzer olarak ayr1 bir
basvuru ve davaya gerek olmaksizin ortaya cikabilecek bir hal olup, agilmis bir dava var ise

kesin hiikiimsiizliik halinin ortaya ¢cikmasiyla hakim re ‘sen degerlendirmede bulunacaktir.'®’

182 {pal, s. 166.

183 VVeysel Baspinar, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlam, Ankara 1999. s. 25.
184 Serozan, Medeni Hukuk — Genel Boliim, s. 17.

185 Oguzman/Oz, Esya Hukuku, s. 185.

186 Dyral/Sart, S. 225.

187 Hatemi/Gokyayla, s. 75.
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c. iptal Edilebilirlik

Hukuki islemler, yokluk halinde hi¢ dogmamakta, kesin hiikiimsiizliik halinde 6li
dogmakta, iptal edilebilirlik halinde ise sakat dogmaktadir. Bu gegersizlik halinde, hukuk
tarafindan Ongoriilen gegerlilik sartlarinda eksik bulunmakta, bu eksikliklerden otiirii isleme
taraf Kisilerin ilgili islemin iptal edilebilecegi vurgulanmaktadir.'®® Bir baska deyisle, iptal
edilebilirlikte taraflarin iradesinin Ozerkligini ilgilendiren bir sorun séz konusudur, bazi
sartlarin varlig1 dahilinde kanun islemin iptal edilebilmesine izin vermistir. Burada 6zel,
bireysel ¢ikarlar1 koruyan gegerlilik gereklerine aykirilik oldugundan gegersizlik, bu ¢ikarlar

etkilenen tarafin iptal beyaninda bulunmasina baglanmistir.

Iptal edilebilirlik de belirlenen kosullar etrafinda istenirse islemin gecerliligine icazet
gosterilebilir, istenirse de yapildig1 andan itibaren gegersiz kilmabilecektir. Iptal edilebilirlik de
diger gegersizlik hallerinden farkli olarak kurucu unsurlar yer almakta ve islem kurulmakta ve

gecerli bir bicimde dogabilmektedir. 18

Ancak, kesin hiikiimsiizliikten farkli olarak, burada eksik bulunan gegerlilik sartindan
etkilenen ve hukuki islemin yapilmasinda veya yapilmamasinda hukuki menfaati bulunan
kisiye iptal hakk: taninarak, koruma altina alinmaya ¢alisilmistir. Hukuk nezdinde bu bagvuru
ile bozucu yenilik doguran bir hak sahibi olan kimse hukuki islemi kesin hiikiimsiiz hale
getirebilmektedir. 1*© Dolayisiyla, iptal edilebilirlik taraflarca kullanilabilecek ‘’bozucu yenilik
doguran’’ bir haktir. Uygulamada en sik goriilen halleri, TBK’nin 28. maddesinde diizenlenen
““asirt yararlanma(gabin)’’ olup, diger bilinen oOrnekleri yine kanunun 30. maddesinde

hata(yanilma), 36. maddesinde hile(aldatma) veya 37. maddesinde tehdit (korkutma)tir.%:

Iptal hakki dava agilmadan tek tarafli bir beyan ile kullanilabilecektir. Bozucu yenilik
doguran bir hak oldugundan, kullanildiktan sonra geri doniilmesi de miimkiin olmayacaktir.
Ayrica diger gegersizlik hallerinden farkli olarak yalmizea islemin taraflarinca ileri
striilebilecek ve 3.kisilere devri miimkiin olmayacaktir. Ayrica yargiya taginmasi halinde

hakim tarafindan re ‘sen de nazara alinmayacaktir.*®?

188 Dyral/Sart, s. 227.

189 Oguzman/Barlas, s. 215.

190 Oguzman/Barlas, s. 230.

191 Mehmet Ayan, Kisiler Hukuku, Bas1 5, Konya 2014, s. 128.
192 Dural/Sari, s. 169.
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2. Gecersizlik Hallerine Kars1 Yapilabilecek Basvurular

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda da belirtildigi tizere, hukuk uyusmazliklarinda sulh
hukuk mahkemeleri kanunda sayili hallerde gorevli iken, asliye hukuk mahkemeleri genel
gorevli mahkemelerdir.’®® Eger kanun kapsamindaki yap1 iizerinde kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki var ise Kat Milkiyeti Kanunun uygulama alanina gireceginden, Sulh Hukuk
Mahkemeleri gorevli olacaktir. Uygulamada da bu minvalde alinan kararlarin iptali i¢in kat
malikleri kurulu kararlariin iptali davasi agilmasi gerektigini, bu hususunda Kat Miilkiyeti
Hukuku kapsaminda oldugundan Sulh Hukuk Mahkemelerinde goriilmesi gerektiginin altini

cizmektedir. 1%

6306 sayil1 kanuna tabi yapi iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti yoksa, yapi iizerinde
sadece payli miilkiyet s6z konusu ise kanunda ve kanunun uygulama yonetmeliginde hiikiim
olmasa da kararin gegersizligini ve hukuki islemin durdurulmasi ile yapilan bir islem varsa eski

hale getirilmesini genel kurallar c¢ercevesinde Asliye Hukuk Mahkemesi’nden talep

edebileceklerdir. 1%

Ancak uyusmazliga konu yapi iizerinde birden fazla ada veya parsel s6z konusuysa ve
yikim ile site kurulmasi adina kat irtifaki tesis edilmis ise yine Kat Miilkiyeti Kanunu giindeme
gelecek ve Sulh Hukuk Mahkemelerinde dava agilmasi gerekecektir. Sayet bir veya birden ¢ok
parsel tlizerinde imar planina gore yapilmis tesisleri, ortak kullanim alanlarini, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlar1 ortak yonetim bagi ile bagli oldugu toplu yap:r disinda bir tek ana-idari
yapidan olusan bir yap1 soz konusu olursa genel kurallar cergevesinde Asliye Hukuk

Mahkemeleri’ne basvurmak gerekecektir. 1%

Yokluk ve hiikiimsiizliik halleri i¢in herhangi bir dava agilmasina liizum olmadigi, bir
dava agilmigsa da hakim tarafindan re’sen nazara alinacag: yukarida ilgili kisimda belirtilmistir.
Ancak, bazi durumlarda yokluk ve kesin hiikiimsiizliiglin tespiti davasi a¢ilmamasi halinde

telafisi giic ve imkansiz zararlar dogabilmektedir. Bunun 6niine gegmek adina, dava agilmasi

193 Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Ankara, 2018, s. 44.
%4Meryem Giinay, s.117.

1% Giinay, s. 117.

196 Cetiner, s. 171-172.
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gerektiginde, gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemeleri olacaktir. Keza, kesin hiikiimsiiz
bir karara ragmen alinan bir karar varsa ve bu karar sebebiyle azinlikta olan veya karara
katilmayan paydasin hissesi bagka bir aliciya satilmigsa tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
HMK’nin 2. maddesi kapsaminda Asliye Hukuk Mahkemelerinin gérev sinirlaria girmektedir.
Ayrica, 6306 sayili Kanun kapsaminda alinan bir kararin iptal edilebilirligi s6z konusu
oldugunda da sekli olarak Kat Malikleri Kurulunun karar1 oldugundan, kararin iptali i¢in Sulh

Hukuk Mahkemelerinde dava agilmasi gerekecektir.'®’

Agcilacak davalardaki hak diisiiriicii siire 6306 sayili kanunda belirtilmediginden,
kiyasen uygulamaya gidilmesi isabetli olacaktir. Bu minvalde, Kat miilkiyeti ve kat irtifakinin
kurulu oldugu tasimmazlar i¢in Kat Miilkiyeti Kanunun 33. maddesinde yer alan kurul
kararlarina kars1 belirlenen iptal davas1 agma siireleri uygulanacaktir. Ilgili maddede, toplantiya
katilip kars1 oy verenler i¢in toplanti tarihinden itibaren, katilmayip sonradan 6grenenler i¢in
ogrenme tarihinden itibaren en geg bir ay i¢inde ve her halde kararmn verildigi andan itibaren
alti ay icinde yapinin oldugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemelerine dava basvurusu
yapilabilecektir. Ancak, karar verenler tarafindan verilen kararda yukarida belirtilen gecersizlik
hallerinden yokluk veya kesin hiikiimsiizliik haline sahip ise herhangi bir hak disiiriicii siireden

bahsedilemeyecektir.1%

Azmlikta kalan paydaslarin, paylarinin anlasmamanin ardindan satisa ¢ikarilacagi
atlanilmamali, bu sebeple agilacak tiim davalarda islemlerin durdurulmasi adina ihtiyati tedbir
talebinde bulunulmalidir. Aksi halde davalarinda hakli bulunsalar dahi miilkiyet haklari ihlal
edilebilecek, akabinde miilkiyet hakkin1 geri almak adina baskaca davalar agilmasi da icap

edebilecektir. 1%

197{pal, 5.173-176.
198Cetiner, s. 172-173.
19 Giinay, s. 119.
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V. ANLASAMAYAN ARSA SAHIPLERININ MULKIYET DURUMU

A. Azinhkta Kalan Paydaslar

Riskli yap1 tespitinin ardindan yikim asamasina gelen yapilarda, arsa paylar goz
edilerek salt ¢ogunluga sahip olan hak sahiplerince yeniden yapim yoniinde karar

verilebilecektir. 2%

06.11.2023 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanan 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yapilan degisiklikle ilgili
kanun hitkkmii adim adim detaylandirmis. Bu kapsamda ilk olarak yikim ile yap1 tizerinde kat
irtifak1 veya kat miilkiyeti varsa herhangi bir icazet aranmaksizin tapu miidirliigii tarafindan
kendiliginden kaldirildig1 ve maliklerin hisseleri oraninda paylarin tescil edildigi seklinde

tespitin ardindan yapilacak iglemler belirtilmistir.

Ardindan, tasinmaz iizerinde bulunan serhlerin durumuyla ilgili serhlerin hisseler
iizerinde devam edecegi belirtilmis, tasinmazin yeniden yapimi adma cins degisikligi veya
tevhit, ifraz gibi diizenleme iglemlerine ihtiya¢ duyulmas: halinde herhangi bir muvafakat

aranmadan islemlerin vurgulanmistir.

Maliklerin tasinmaz {izerinde degerlendirme ve karar verme durumlari ¢aligmamizin
onceki kisimlarinda detaylandirilmis olup, karara katilmayan kisilerin paylarinin ne olacagi da
yine kanun diizenlemesinde, Baskanlik tarafindan katilmayan kisilerin paylarinin rayig
degerlerinin belirlenecegi ve belirlenen bu degerden az olmamak kaydiyla diger paydaslara acik
arttirma ile satilacagi, bu satisinda miimkiin olmamasi halinde projeyi gerceklestiren Baskanlik,
TOKI ya da Idare tarafindan ilgili bedel ddenerek satin almabilecegi belirtilmistir. Ayni
zamanda karara katilmayan kisilere yapilacak bildirim muhtarlar aracilifiyla 15 giin ilan ile
gerceklestirilecektir. Belirtilen silirenin sonlanmastyla bildirimin yapildig: kabul edilecek, ayni
zamanda satis siiresince yapilacak diger tebligatlar da muhtarligin yani sira e-devlet platformu

{izerinden de bildirilecektir.?%!

20Abacioglu/Abaciogluy, s. 181.
201 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=6306&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5.
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Yukarida yer alan hiikimlerde detaylica belirtildigi lizere, toplantida, tiim malikler
tarafindan oybirligi ile anlagsma yoluna gidilmesi amaglanmakta ise de, anlasma saglanmasinin
mimkiin olmamasi halinde, sahip olduklar1 hisseleri nazarinda paydaslarin salt ¢ogunlugu
saglamasi ile karar alinarak, ilgili karar, katilanlar tarafindan imzalanmasi ile tutanak altina
alinmaktadir. Ayrica yukarida yer verilmis olan hiikiimde yer alan salt cogunluktan kasit, riskli
yapilardaki salt cogunluk kat malikleri seklinde olmayip; riskli yapiya konu tasimmazda

bulunan ve taginmaza 6zgiilenmis arsa payinin salt gogunlugunu ifade etmektedir. 22

Riskli yapilara iliskin uygulanmasi gereken hiikiimlere iliskin dikkat ¢eken hususlardan
biri de, yapinin riskli olduguna dair tespitin yapilmasi ancak heniiz yikilmamasi halinde hangi
kanun hiikiimlerinin uygulanacagina dair olusan soru isaretidir. Ogretide, KMK ’nin mi 6306
sayili Kanun’un mu uygulanacagma yonelik tartismalar mevcutsa da Yargitay 18. Hukuk
Dairesi’nin 4 Ocak 2015 tarihli ve 2015/1794 Esas, 2015/15821 Karar numarali kararinda,?®
yapinin riskli oldugu tespit edilmesine ragmen, heniiz yikilmamis olmasi halinde yapinin yikimi
gerceklesene kadar yikim ve yeniden yapim konusunda alinacak tiim kararlarda KMK’nin

uygulanmasinin gerekliligini belirtmistir. 24

Ote yandan, hak sahiplerine yonelik kira destegi ile kredi islemleri adina uygun faizi
yardimi yapilacagi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri

Miidiirliigii’niin 26.03.2013 tarihli genelgesinde yer almaktadir.?%

Kanaatimizce, riskli olduguna yonelik tespitin yapilmis olan yapi, yikilana kadar kat
miilkiyetine tabi olmasi durumunu siirdiirdiigii icin KMK uygulanmali, yapinin yikinin
ardindan yapida kat miilkiyetine tabi olma durumunun sona erecegi i¢in 6306 sayili sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun uygulanmalidir.

202 Didem Yanli, 6306 Sayih Kanun Isiginda Kentsel Doniisiim Uygulamalarima Genel Bakis, 2015, 5.35.

208 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2015/1794 E., 2015/15821 K., 04.01.2015 T., *‘Dava, kat malikleri kurulu
kararlarimin iptali istemine iliskindir. Dava konusu anatasinmazin iistiindeki yapmun yikilmadigi ve kat
miilkiyetinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmedigine gére kat malikleri kurulu kararlarmin iptali davas: Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden kaynaklanmaktadir.’’. https://karararama.yargitay.gov.tr/ Erigim:12.11.2023
204 https://webdosya.csb.gov.tr/db/usak/editordosya/26_03 2013-1370%20kira%20yardimi%20genelgesi.pdf
Erisim:12.11.2023

205 https://webdosya.csh.gov.tr/db/altyapi/editordosya/20130408123604338(1).pdf, Erisim:12.11.2023
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Ancak her haliikarda yukarida yer verilmis olan salt ¢cogunluga katilim saglamayan

paydaslarin akibeti, 6306 sayili sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun’un 6. maddesinin 1 fikras1 uyarinca belirlenecektir. ilgili hiikme gére; karara katilim

saglamayan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilecek

ve bu meblagdan asagida olmamak kaydiyla anlasmaya varan paydaslara ihale usulii ile

satilabilecektir.

Acik artirmaya iliskin usul ise 6306 sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde

belirtilmis olup; genel itibari ile agsamalar1 asagidaki gibidir:

i. Ilgili hiikiimde bahsi gegen toplantiya katilim saglayan salt cogunluk ile alinan karara

istinaden Sermaye Piyasas1 Kurulu lisans1 degerlendirme kurulusundan alinmis olan

rapor, toplantiya katilim saglamayan veyahut katilim saglayip, ¢cogunluga katilim

saglamayan diger hak sahiplerine son ihtarname ile 11 Midiirliigii’ne bildirim

yapilacaktir.

. Riskli yapinin yikilmasi ile arsa haline gelmis tasinmaz, yeniden degerlendirilmek

adina yine en az tigte iki ¢cogunluk ile alinan karara katilim saglamayan maliklerin

bagimsiz boliimlerine iliskin belirtilmis rayi¢ degeri tespit edebilmek ve satig

islemini gerceklestirebilmek adina biri bagkan, ikisi {iye olmak iizere en az ii¢ kisiden

olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu olusturulacaktir.

Miidiirliik tarafindan satis tarihi ve yeri, riskli yapinin tiim maliklerine elden ya da
kayith adreslerine taahhiitlii posta yoluyla teblig edilecek, taahhiitlii posta yoluyla
teblig saglanmasi halinde teblig evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen onuncu
giiniin sonunda tebligat yapilmis sayilacak, acik artirma ile satig tarihi ise, teblig

tarihinden itibaren en az yedi giin sonra olacak sekilde belirlenecektir.

Igili tebligatta, satisa konu bagimsiz boliimiiniin satisa tabi oldugu ve satis islemine
engel herhangi bir durumun yasanmamasi adina 6306 sayili Kanun uyarinca ihale

ile satig islemine taraf olan pay, tapu miidiirliigiince beyanlar hanesine islenecektir.

Acik artirma ile satisa konu bagimsiz boliimde ipotek bulunmasi satis islemine
engel niteliginde olmayacak ise de satis Oncesinde ipotek alacaklisina satis

yapilacagina iliskin bildirimde gerekliligi bulunmaktadir.
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Vi.

Vii.

Agik artirma siirecine yalnizca en az tigte iki cogunluk ile anlasan paydaslar olan
hak sahipleri katilim saglayabilecek olup; {igiincii kisilerin gozlemci olarak

katilabilmesi disinda siirece katilmasi miimkiin bulunmamaktadir.

Acik artirmaya katilim saglayan hak sahiplerinin bilgileri ve ihaleye konu
tasinmazda hak sahibi olup olmadigina yonelik gerekli kontroller yapilarak, bu
durum, tutanak altina alinmaktadir. Komisyon Bagkani tarafindan satisa ¢ikarilan
arsa paylarina iligkin talimatlar, satisa katilan hak sahiplerine okunarak, satig
islemine gegcilir ve belirlenen rayi¢ degerin altinda kalinmamasi kaydiyla ve 6ne
stiriilen biitiin peylerin ihale tutanagina, kisinin bilgileriyle yazilmasi kosulu ile
satisa katilan paydaslardan sozlii sekilde pey siiriilmesi talep edilir. Artirmaya
devam etmeyecek hak sahiplerinin durumu da tutanaga yazilarak, imza altina

alinir.

viii. Komisyon tarafindan satis isleminin sonunda belirlenmis olan rayi¢ bedelden az

olmamak kaydiyla en yiiksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmas: yoniinde
karar kilinarak, en yiiksek bedeli teklif eden hak sahibine, teklif ettigi satis
bedelini yedi giin i¢erisinde banka nezdinde vadeli bir hesaba yatirilmasi gerektigi
ve sliresi i¢erisinde miktarin yatirilmamasi halinde ikinci en yiiksek teklifi veren
hak sahibine satigin teklif edilecegi ve yine yedi giinliik siirenin kendisine
verilecegi yoniinde bilgilendirme yapilir. Ancak agik artirma ile satiga tek bir hak
sahibinin katilim saglamasi halinde, belirlenmis olan rayi¢ bedelinin altinda

kalmamasi kaydiyla ilgili hak sahibinin verecegi teklif gegerli sayilacaktir.

. Acik artirma ile satig isleminin tamamlanmasi ve hak sahibi tarafindan satig

bedelinin yatirilmasinin ardindan, lehine tapuda islemlerin ifasi, il Mudirligi
tarafindan tamamlanacak ve bu durum, ilgili tapu miidiirligii tarafindan tescil

isleminin tamamlanmasi ile pay sahibine bildirilecektir.

Satis isleminin tamamlanmasimma ancak Komisyon tarafindan karara
baglanmasindan Once salt ¢ogunluk ile verilen karara katilim saglamayan
maliklerin, salt cogunlugun aldigi karart kabuli ile ilgili karara istinaden

hazirlanmis s6zlesmeyi Komisyon tarafindan belirlenen mehilde imzalayarak,
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midiirlige sunulmasiyla yapilan ihale isleminin gecerli olmadigi kabul

edilecektir, 206207

6306 sayil1 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6. maddesinin 1. Fikrasinda yer alan hiikiim geregince; satisin gergeklestirilememesi halinde
satisa konu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda tespit edilen rayi¢ bedeli doniisiim
projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin

alinacaktir.

Riskli yapinin yikilmas ile arsa haline gelen tasinmaz hakkinda en az salt cogunlugun
saglanamamasi halinde tasinmazin maliki veya kendilerine ulagan tebligatin ardindan otuz giin
icinde Baskanlik, TOKI ya da Idarece acele kamulastirmaya basvurulabilecektir. Boylelikle
yapilan kamulagtirma, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3/2. maddesinde yer alan hiikiim
kapsaminda iskan projelerinin gerceklestirilmesi adina yapilan kamulastirma kapsamina

alinacaktir. 298

B. Miilkiyet Kavram ve Sinirlandirilmasi

4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. ve devam maddelerinde yer verilmis olan
miilkiyet hakkina dair bir tanim yapilmamis olmakla miilkiyetin igerigine deginilmistir. Ilgili
Kanun’un 683. maddesinde yer alan hiikiim uyarinca miilkiyet hakkina sahip kimse, o sey
iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma olmak iizere; toplamda {i¢ yetkiye
sahiptir. Yine miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35. maddesinde yer alan hiikiim ile giivence altina

alinmis iken; miilkiyet kavramina dair herhangi bir tanimlama yapilmamustir.

Miilkiyet hakki, 6gretide esya lizerindeki en kapsamli ve genis yetkili hak oldugu, ayni

zamanda Anayasa kapsaminda sinirlandirilabilecegi belirtilmistir.2%°

206 Osman Oy/Selahattin Nazik, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Rezerv Yap1 Alam-Riskli Alan ve Riskli
Yapilar, Beta Yayincilik, 1. Baski, Istanbul, 2014, 5.109-111.

207 Osman Oy ve Selahattin Nazik, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Uygulama Alanlarimin Tespitine iliskin
idari islemlere Kars: itiraz ve iptal Davasi Yolu, 2014, s. 108.

209 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 5.272.
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Ote yandan miilkiyet hakki ve bu hakkin sinirlandirilmasina dair diizenlemeler, yalnizca
hukukumuzla sinirli kalmamuis, tilkemizin taraf oldugu sdzlesmelerdeki mevzuatlara da konu
olmustur. Keza Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin 1 Numarali Protokolii’niin 1. maddesinde
de “Hi¢ kimse, kamu yarart uyarmca ve yasanin ve uluslararasi hukuk genel ilkelerinin
ongordiigii kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmasi harig, miilkiyetinden yoksun

birakilmayacaktir.” seklinde diizenlemeye yer verilmistir.

Yukarida detaylica belirtilen kanun maddeleri 1s1ginda, kentsel doniisiim projeleri ile
malikin veyahut maliklerin miilkiyet hakki arasinda catisma yasanmasi muhtemeldir. 2!°Bu
catismanin yasanmasindaki en &nemli neden, Idarenin, kentsel doniisiim uygulamalar:
sonucunda tasinmaz tasarruflarini kisitlayabilme, gecici kisitlamalar uygulayabilme ve

kamulastirma karar1 alabilmesine dair yetkiye sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.

Riskli yapilara iligkin yapilan kentsel doniisiim uygulamasinin amaglari genel itibari ile
incelendiginde, ortak amacin kamu yararinin saglanmasia yonelik oldugu goriilecektir. Idare
tarafindan kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilmesi adina tasinmaz tasarruflarinin
kisitlama ve kamulastirma yoluna gidilebilecek ise de s6z konusu igslemlerin, miilkiyet hakkina
miidahale niteliginde oldugu gézden kagmamalidir. Ote yandan, Idare tarafindan kentsel
doniisiim projelerinin gerceklestirilebilmesi adina 6zel miilkiyete tabi tasinmazlara ihtiyag
duyulabilmekte olup; bdyle bir sinirlama da kamu yararinin bir geregi olsa da, kamu yararinin
tespiti yeterli sayllmayacak, smirlamanin yapildig1 esnada kamu yarari ile bireylerin hak ve
Ozgiirliklerine miidahale edilip edilmedigi ve bu kapsamda, Ol¢iilillik hususuna da dikkat
edilmesi gerekmektedir.?!* Bir baska deyisle, Idare tarafindan kanun referans gosterilerek,

islem gerceklestirilirken; bireyin temel hak ve 6zgiirliikleri ¢ignenmemelidir.

Bahsi gegen ol¢iiliiliik ilkesinin uyulmasina yonelik gosterilen 6zen ve verilecek karar
ile bireyin 6zgiirliik ve haklarinin sinirlanmamasi adina denge kurmak amaclanmaktadir.?'? Bu
bilgiler 15181nda, yapilmak istenen islemdeki amag, kamu yarar1 olsa da kamu yarari saglanirken
bireyin hakkini ihlal etmemeli ve hak ile Ozgirliiklerin kullanimi imkansiz hale

getirilmemelidir. Keza, Anayasa Mahkemesi de 2001/309 E., 2002/91 K., 15.10.2002 T.

210 fbrahim Kaboglu, Cevre Hakki, Ankara, 1996, s. 29.

AlJstiin, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun Diizenlemesi ve
Degerlendirilmesi, 5.234-237.

212 yijcel Ogurlu, Karsilagtirmalh idare Hukukunda Olgiiliiliik ilkesi, Ankara, 2002, s.35.
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kararinda “Olgiiliiliik ilkesi, yasal diizenlemede sinirlama aracinin, sinmirlama amacina elverisli

olmasini anlatmaktadir.” ifadelerine yer vererek, bu durumun altin1 bir kez daha ¢izmistir. 213

Ayrica Idare tarafindan riskli yapilara yapilabilecek sinirlamalar ile birtakim gegici
kisitlamalar da yapabilmektedir. Idare tarafindan yapilan bu simirlamalar, miilkiyet hakkinin
kullanimina iligkin genel bir sinirlama niteliginde olup; Anayasada yer alan diizenleme
kapsaminda, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadig ile yapi iizerindeki genel sinirlamalar,

yalnizca kanunla yapilabilecektir.

Riskli yapilara iligkin yapilan kentsel doniisiim islemi ile amaglanan, yapinin bulundugu
semt, ilge, il i¢in 6dnemli kilinan ancak birtakim sebeplerle yipranmis, ¢cokmeye birakilmis ve
bozulmus yapilarin yeniden yapilarak, semtin canlandirilmasina yoneliktir. Bu kapsamda,
kentsel doniisiimiin daha kisa stirede, etkin bir sekilde yapilabilmesi ve daha hizli sonuglar
alinabilmesi adina genel kisitlamalar ile bazi kurallar getirilebilecek olsa da Idare tarafindan
isbu gecici kisitlamalar, bireyin tasinmazindan yararlanma olanagini tamamu ile yok ediyorsa,

bu noktada miilkiyet hakkinin ihlali olugmustur.

Idare, bireyin miilkiyet hakkmin ihlaline sebebiyet vermemek adia gegici kisitlamalar
uygularken; bireyin miilkiyet hakkinin sinirlanmasina yonelik sinirlara saygi gostermeli, takdir
yetkisinde hakkin &ziine dokunmaksizin, dlgiiliiliik ilkesine uygun davranmalidir.?* Bu
sebeple, ilgili islemlere konu kentsel déniisiim projelerinde, idarenin takdir yetkisinin sinirlar:
cizilerek, siirl kullanimina iliskin durum yasal diizenleme altina alinmalidir. Aksi bir durum,
bireylerin herhangi bir siire olmaksizin miilkiyet hakkindan yoksun birakilmasina sebebiyet

verilecek, hakkin 6ziine dokunan bir islem olacaktir.?®

23 Anayasa Mahkemesi 2001/309 Esas., 2002/91 Karar.,, 15.10.2002 Tarih.,, www.lexpera.com,
Erisim:10.04.2023.

240 stiin, s.246.

25(Jstiin, s.249.
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C. Uluslararas1 Hukukun ihlal Edilen Hiikiimleri

Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’nin 17. maddesinde, higbir sekilde kisiye, topluluga
ya da devlete sozlesmede verilmis hak ve Ozgiirlikleri ortadan kaldiramayacagi, genis

sinirlamalar getiremeyecegi belirtilmistir.

Ancak kanaatimizce 6306 sayili Kanun’un ilgili maddelerinde getirilmis diizenleme ile
salt cogunlugu saglamis olan kat malikleri, azinliktaki kesimde kalan kat maliklerinin haklarini
ortadan kaldirma imkanina sahiptir. Bahsi gecen durum, hukukumuzda hakkin kétiiye
kullanilmasi olarak degerlendirilmekte, ayrica Avrupa Insan Haklar1 Sdzlesmesi’ne gore de
Devlet’in, salt ¢ogunlugun disinda kalan azinliktaki kesimin hak sahiplerini koruma
yiikiimliiliigii bulunmakta ise de, ilgili Kanun’daki diizenleme, Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi’nin 17. maddesine agikga aykirilik olusturarak, riskli yapida malik olan azinliktaki

kesimi korumaktan ziyade cezalandirmaktadir.

Ote yandan Avrupa Insan Haklar1 Soézlesmesi’nin Ek-1 numarali Protokol’iin 1.
maddesinde “Her ger¢ek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini
isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada ongoriilen
kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
bwrakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararima uygun olarak
kullaniimasint diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
odenmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalar: uygulama konusunda sahip olduklar
hakka halel getirmez.” seklinde yer alan hiikiim ile miilkiyet hakkini giivence altina alinmis
olan diizenleme kapsaminda AIHM tarafindan verilen Kkararlarda Devlet, bireyin malik
olmasindan sebep sahip oldugu hakkina miidahale ederken, bireyin ¢ikari ile toplumun ¢ikari

arasindaki dengeyi korumalidir. 216

6306 sayil1 Kanun ile yapilan diizenlemede, yapinin riskli olduguna yonelik tespiti ile
yikilmasinin sonucuna katilmayan kat malikleri, haklarinin satisa veyahut kamulagtirmaya
konu olmasi ile ve bahsi gegen bu durumda, azinliktaki kesimin taginmazi reel bedeli ile
satilmaksizin, binanin yikilmasi sonucunda arsa paymda olugmus bedeli belirlenerek

satilmasina katlanmak durumundadir.

216 Nijhat Kandaloglu, Kentsel Déniisiim, Editor: Prof. Dr. Erol Koktiirk, Istanbul, 2016, 5.360-361.
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Bu noktada, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi tarafindan azinlikta kalan maliklerin
miilkiyetinin elden c¢ikarilmasi halinde ayrica maliklere tazminat Odemesine yonelik
gerekliligin alt1 ¢izilmektedir. Zira, azinlikta kalan maliklere tazminat 6denmemesi halinde
azinlikta kalan malike veyahut maliklere asir1 kiilfet yiiklenmis olacak, 6306 sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yapilmis olan diizenleme ile

olgiiliiliik ilkesine aykirilik olusacaktir.

S6z konusu hususlara iliskin dikkat ¢eken hususlardan biri de Idarenin hatali veyahut
kusurlulugunun sorumlulugu, binalardaki Devlet tarafindan yapilan kontrole ve verilen ruhsata
giivenilerek ¢iirlik yapilar1 veya yapilardan tasinmaz alan bireylerin, yapinin yikilmasindan
dogan sonuglara katlanilmamasi gerektiginden, vatandasa yiikletilmemelidir. Aksi bir durum,
yine 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
yapilmis olan diizenleme ile Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesi’nin miilkiyet hakkimi giivence
altina alan orantililiga aykirilik olusacaktir. Kanaatimizce de yukarida da degindigimiz tizere;
bireyin hak ve Ozgirliikleri ile denge kurularak, Idare tarafindan islemler

gerceklestirilmelidir.?*’

Riskli yapinin yikilmasi ile arsa haline gelen tasinmaz hakkinda salt ¢cogunlugun
saglanamamasi halinde taginmazin malikine gdnderilen tebligatin ardindan otuz giin iginde
Bagkanlik, TOKI ya da Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilecektir. Baskanlik,
TOKI ya da idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilmesi halinde kamulastirmaya konu
olan yapinin ger¢ek degeri, pesin olarak 6denecek olsa da bazi hallerde en ¢ok bes yil olmasi
kaydiyla taksitlendirme yapilarak 6deme saglanabilecektir. Ancak bu durum, salt ¢ogunluga
katilmayan ve azinlikta kalan kesimin bagka bir magduriyet yasamasina sebebiyet verecektir.
Keza, Devlet tarafindan gerceklestirilen miidahale sebebi ile 6denecek tazminatin uzun vadede
O0denmesi ile salt ¢ogunluga katilim saglamayan azinlik kesimdeki malik/malikler, maddi
kaynaktan yoksun kalacaktir. Anayasa’nin 46. maddesinde yer alan hiikiim, biiyiik
yiizolglimiine sahip yapilarin kamulastirilmasina yonelik olup; kat miilkiyetine tabi yapilarin
araziye doniismesi ile olusacak tasinmazlari kapsamamakta, Anayasa tarafindan kiigiik

yilizél¢iimiine sahip yapilarin malikine/maliklerine kamulastirma bedelinin pesin 6denmesi

217 Nurten Ince/imam Bakir Kanli/Burak Hamza Eryigit, insan Hakki Olarak Konut Hakki, Uluslararasi Politik
Aragtirmalar Dergisi, 2017, 32.
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gerektigi belirtilmistir. 28 Aksi bir durum, yine 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yapilmis olan diizenleme ile Avrupa Insan
Haklar1 S6zlesmesi’nin miilkiyet hakkini glivence altina almig Ek-1 numarali Protokol’iin 1.

maddesi arasinda orantililik ilkesine aykirilik olusacaktir.?!

Avrupa Konseyi Bagkanlar Komitesi’nin Devletlerin Takdir Yetkisinin Kullanilmasina
Iliskin 11.03.1980 tarihli tavsiye kararinda ilkelerde de takdir yetkisinin kisilerin hak ve
ozgiirliiklerini korumaya yonelik kullanilabilecegi belirtilmistir. Tavsiye kararlarina ek olarak
yayimlanan “Idarenin Takdir Yetkisinin Kullamlmasina Uygulanacak Ilkelerde yetkinin verilis
amacina uygun olarak, her olayin 6zelligine gore esit ve tarafsiz bir bigimde, makul bir siirede

uygulanmasi gerektigi vurgulanmaktadir.??

Ancak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda, salt ¢ogunlugu saglayan malikler ile azinliktaki malikler arasinda haklardan
faydalanma noktasinda ayrim yapilmaktadir. Bu ayrim, Avrupa Konseyi Bakanlar
Komitesi’nin Devletlerin Takdir Yetkisinin Kullanmilmasina iliskin tavsiye kararinda ilkelere

aykirilik olusturdugu hususu ise, nettir. 22!

D. Tasarruf Hakkinin Kisitlanmasi

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 4.
maddesinin 1. fikrasinda yer alan “... her tiirlii islemin gecici bir bi¢cimde durdurulabilecegine”
yonelik diizenleme, riskli oldugu tespit edilen yap1 lizerinde hak sahibi olan maliklerin tasarruf
haklarmin kisitlanmasina yonelik taviz niteliginde olup; ilgili fikrada yer alan hiikmiiniin,
miilkiyet hakkina yadsinamaz miidahalesi sebebi ile AYM tarafindan 27 Subat 2014 tarihinde,
verilmis karar ile bireyin {izerine yiiklenecek yiik ile temel haklarin sinirlandirilmasi gerceklesir

ise olgiiliiliik ilkesinin ihlal edilecegi vurgulanmis ve bu gerekee ile iptal edilmistir. 222

218 Ustiin/Y1ldirim, s. 264.

219 Kandaloglu, s.361.

220 Tiirkiye insan Haklar ve Esitlik Kurumu, Kamu Idarecilerine Yonelik insan Haklar1 Rehberi, 65. Basi,
Ankara, 2024.

221 Kandaloglu, s. 363-364.

222 Anayasa Mahkemesi 2012/87 E., 2014/41 K., 27.02.2014 T., www.lexpera.com, Erigim:10.10.2023.
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6306 sayili Kanun’un 4. maddesi ile uygulamalarda herhangi bir aksaklik ve kesinti
yasanmaksizin, Kanun’da belirtilen gayenin gergeklesmesi amaglanmaktadir. ilgili madde ile

gerekeesi, 0gretide farkli goriislerin olusmasina sebebiyet vermistir.

Bu goriislerden ilki, diizenleme geregince yasamsal faaliyetlerin siirdiirtildiigli abonelik
hizmetlerinin verilmemesi veyahut bu hizmetlerin aksatilmasi, Anayasa’nin 56. maddesinde
yer almakta olan saglik hakkina tehdit niteligindedir. 22 Zira ilgili durum, projenin devam
etmesinin saglanmasi adina saglik hakkinin ihlaline sebebiyet verecektir. Bu goriislerden bir
digeri ise, vatandagin yasam hakkina oncelik verilerek riskli olan yapida yasamasinin oniine
gecmek istendigi ve ilgili diizenlemenin, miilkiyet hakkina sinirlama getirdigi veya miidahale
niteliginde oldugu varsayiminda ise, sinirlamanin, s6z konusu yapilar agisindan kamunun {istiin
yarar1 nedeniyle hukuka uygun bir miidahale niteliginde oldugu, idarenin tedbir almamas:
halinde ileride meydana gelebilecek olasi kayiplar nedeniyle Idarenin sorumlulugunun
giindeme gelebilecegi belirtilmistir. 224 1982 Anayasasi’nin 125. maddesinde idarenin her
islemine karsi yargi yolu agik tutulmus olup, idarenin kendi eylemlerinden sorumlulugu
vurgulanmaktadir. Ayrica Anayasa’nin 129/5. maddesinde memurlarin verdigi zararlara karsi
acilacak davalarin da memurlara daha sonrasinda riicu edilmek sartiyla idareye karsi
yoneltilebilecegi belirtilmistir. Bu kapsamda, Idarenin sorumlulugu, faaliyetinin hukuka uygun
olmamasi, faaliyet neticesinde zararin dogmasi ve dogan zarar ile yapilan eylem arasinda bir
illiyet bagmin dogmasi halinde miimkiin olacaktir. Tlgili hiikiimler kapsaminda, Idare, sz
konusu siirecte gerekli onlemleri alarak, ilgili islem sebebi ile canlilara ve/veya diger yapilara

zarar verilmesinin Oniine ge¢melidir.

Yukarida detaylica yer verilmis iki goriisiin bir arada degerlendirilmesi halinde, yasam
hakkinin, diger her seyden tistiin oldugu gercegini gozeterek, yorumlayan ikinci goriise katilim
saglamamak miimkiin bulunmamaktadir. Keza 6306 sayili Kanun’un 1. maddesinde de
belirtildigi lizere; isbu Kanun’un amaci, afet riskinde bulunan alanlar ve ilgili alanlarin disinda
bulunan yapilarin sanat ve fen standartlarina miinasip bir bicimde yasama uygun cevreler

olusturmaktir.

223(Tstiin, 5.142-143.

224 Adem Avci, 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Acisindan
Miilkiyet Hakkimin Simirlandirilmasi, Kentsel Doniisiim Hukuku Kitabi, 2. Baski, Istanbul: On ki Levha
Yayincilik, 2015, 5.322.
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Ilgili diizenlemenin hukuka uygunluguna iliskin karar, Anayasa Mahkemesi tarafindan
2012/87 E., 2014/41 K., 27.02.2014 T. karar ile miilkiyet hakkina miidahale niteliginde olmas1

ve Anayasanin 13. ve 35. maddelerine aykir1 olmas gerekgesi ile iptaline karar verilmistir. 2%°

Riskli yapilara iliskin dikkat ¢eken hususlardan biri de riskli yapinin kentsel
doniistimiine dair islem ve eylemler sebebi ile meydana gelen zararlara yonelik taleplerin hangi
yargl merciinde talep edilebilecegidir. 1982 Anayasasi’nin 125. maddesinde yer alan hiikiim
uyarinca Idarenin islem ve eylemlerine karsi basvuru yapilacak yargi yolunun idari yargi
oldugu belirtilmisse de, idarenin &zel hukuka ait islem ve eylemlerine yonelik basvuru
yapilacak yarg1 yolu, adli yarg: olup; kentsel doniisiime iliskin uygulamalarda, Idarenin kamu
giicinden dogan yetkilerini kullanmak sureti ile re ‘sen veyahut tek tarafli yapmis oldugu islem
ve eylemler sebebi ile olusan zararin ileri siiriilmesi halinde basvurulacak yargi yolu, idari

yargidir.??®

E. Azinlhkta Kalan Arsa Sahiplerinin Miilkiyet Hakki

Yukarida detaylica yer verdigimiz bilgiler 1s18inda, riskli yapiya iliskin tespitin
yapilmasi ve kesinlesmesi ile yikim asamasina gelen yapilarda, arsa paylarinin salt cogunlugu
oraninda kat malikleri veya hak sahiplerinin yapmin yeniden yapimi hususunda Kkarar
alabilecekleri hususu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 6. maddesi uyarinca miimkiindiir. Salt ¢ogunluga katilim saglamayan maliklerin
paylarmin satisina iligkin yapilacak ag¢ik artirmaya iligkin usule ise ilgili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi'nin 15. maddesinde yer verilmis ve toplantiya katilmayan ya da salt cogunluga
katilim saglamayan malike/maliklere alinan satisin gerceklestirilememesi halinde satisa konu

paylar, rayic bedelleri karsiliginda Baskanlik, idare veya TOKI tarafindan satin alinacaktir.

Ancak s0z konusu diizenleme Anayasa ile teminat altina alinmis olan miilkiyet hakkina
miidahale niteligindedir. Ancak s6z konusu miidahale, Anayasa’nin 17. maddesinde
diizenlenmis ve Anayasa ile teminat altina alinmis olan yagam hakkini1 korumak adina yapilmis
hukuka uygun bir miidahaledir. S6z konusu diizenlenmenin iptali istemli Anayasa

Mahkemesi’ne yapilan bagvuru, 2012/87 E., 2014/41 K., 27.02.2014 T. karar ile reddedilmistir.

225 AYM’nin27.02.2014 T., 2012/87 E., 2014/41 K. www.lexpera.com, Erisim:10.11.2023.
22%6Yerebasmaz, s. 421.
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VI.  ARSA SAHIPLERININ ANLASAMAMASI HALINDE KAMUNUN

MUDAHALESI

A. Kamulastirma

Kamulagtirmanin tanimina iliskin Anayasa, Kamulagtirma Kanunu ile 6306 sayil1 Afet
Hakkinda Kanun’da ve diger mevzuatlarda herhangi bir diizenlemeye yer verilmemisse de
ogretide cesitli tanimlamalar yapilmistir. Ogretide, kamu yararmin bulundugu hallerde devletin
veya kamu tiizel kisilerin, karsiligin1 6demeyerek 6zel miilkiyete konu tasinmazin bir kismini

veya tamamina el koymas1 olarak tanimlanmistir. 227

Anayasa’nin 46. Maddesi de tanima uyumlu olarak kamulastirma sartlarina yer vererek

tanimlama gerceklestirmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 13.07.2005 tarihli 2015/12-463 Esas, 2005/455
Karar numarali kararinda kamulastirma, "Idarenin, kamu yarar: diigiincesiyle ve kamu giiciine
dayanarak, karsilik parasini Kanunun takside olanak tamdigi haller ayrik olmak iizere pesin
vermek sartiyla, bir tasinmaz mali mal sahibinin riza ve muvafakatine bakilmaksizin

edinmesidir" seklinde tanimlanmugtir.??

Bu tanimlamalar 1s13inda, kamulastirmanin, Idare tarafindan proje kapsamina girmis
baz1 yapilarin tamaminin ya da bir kismimna bedelini 6zel hukuk kisilerine pesin 6demesi
kaydiyla el koymas1 ve bedel 6denmesi sebebi ile bazi hallerin sakli kalmas1 kaydiyla miilkiyet
hakkini agikca ihlal etmedigi seklinde yorumlanabilmektedir. Kamulastirma, tasinmazin
malikinin/maliklerinin iradesine 6nem verilmeden, 6zel miilkiyete tabi tasinmazin kamu
mallar1 arasina alinmasini saglayan bir yoldur. Kamulastirma adma yapilacak islemler 2942

sayil1 Kamulastirma Kanunu’nda diizenleme altina alinmstir.

227 Tugba Caglar Kurt, Giincel Mevzuat ve Yargitay Kararlar Isifinda Kamulastirma ve Kamulastirmasiz
El Atmanin Matematigi, Ankara: Adalet Yayinevi, 2016, s.24.

28Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 13.07.2005 T., 2015/12-463 E., 2005/455 K., www.lexpera.com,
Erisim:24.01.2024.

66


http://www.lexpera.com/

Kamulagtirmanin 6zellikleri ise su sekildedir:
i.  Ozel miilkiyete konu yapilar, kamulastirmaya tabi olabilecektir.
ii.  Devlet ve diger kamu tiizel kisileri tarafindan kamulastirma yapilabilecektir.

ili.  Kamulastirma, yalnizca kamu yararinin s6z konusu oldugu durumlarda

yapilabilecek bir iglemdir.

Iv. Kamulagtirmaya tabi yapilarin gercek degeri, pesin olarak ddenecektir. Ancak
bazi hallerde en ¢ok bes yila kadar taksitlendirme yoluna gidilerek, 6deme
yapilabilecektir. Anayasa’nin 46. maddesinin 3. fikras1 ile 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin 2. fikrasinda da bu husus
belirtilmistir. Ote yandan, kamulastirma bedeline yonelik édemenin pesin
olmasinin gerekliligine yer verilmigse de trampa yolu ile kamulagtirma
yapilabilecegi 2942 sayilh Kamulagtirma Kanunu’nun 26. maddesindeki

diizenleme ile bu durum hiikiim altina alinmstir.

v. Kamulastirma islemlerine baslanabilmesi i¢in 6denegin saglanmis olmasi

zaruridir.

vi. Kamulastirma igsleminin gegerli olabilmesi i¢in ilgili Kanun’da belirtilen usul

ve esaslara gore yapilmasi zorunludur.??

Kamulastirma, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamu giicii ile yapilabilecektir.?*°
Kamulastirma yetkisi, Devlet ve Devlete bagli kamu tiizel kisilerine taninmigsa da bazi istisnai
hallerde 6zel kanunda hiikiim yer almasi1 ve Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen hususlara
gore olmas1 kaydiyla hukuk gercek ve tiizel kisileri lehine de kamulastirma

yapilabilmektedir.?! Bu halde, kanun hiikmiiniin bulunmamasi halinde kamu tiizel kisileri

229 Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, idare Hukuku, Cilt I Genel Esaslar, Giincellestirilmis 7. Basi, Ankara: Turhan
Kitabevi, 2010, s.1147.

230 K emal Gozler/Giirsel Kaplan, idare Hukuku Dersleri, Giincellestirilmis ve Diizeltilmis 17. Bask1, Bursa: Ekin
Basim Yayin Dagitim, 2015, s.714.

21 Giinday, $.252.
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tarafindan 6zel hukuk kisileri lehine kamulastirma yapilamayacagi sonucu net olarak

cikarilabilecektir.?3? Bu istisnai hal hakkinda pek ¢ok kanun hiikmii bulunmaktadir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda kamulastirma isleminin amacina dair 6zel bir
diizenlemeye yer verilmemisse de Idarenin kamulastirma isleminde bir serbestligi
bulunmamaktadir. Kamulastirma isleminin amag unsuru esasinda net olup; kamu yarari oldugu
ve bu kapsamda, Iradenin ancak kamu yararma konu islemlerde kamulastirma islemi
yapabilecegi siiphe gotiirmez bir gercektir. Keza, Anayasa’nin 46. maddesinde “Devlet ve kamu
tiizel kisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde’’ seklinde yer alan hiikiim kamulastirma
isleminin oncelikli amacini ortaya koymustur. Kamu yarar1 kavrami ise Anayasa Mahkemesi
tarafindan 2010/30 E., 2012/7 K., 19.01.2012 T. sayili kararinda “... Genel bir ifadeyle ozel

veya bireysel ¢ikarlardan ayri ve bunlara iistiin olan toplumsal yarart ifade etmektedir. ...

seklinde tanimlamustir.

Onemle alt1 gizilmelidir ki, kamu yarari, gereksinimin ne oldugunu belirleyici bir soyut
islem olmasi1 sebebi ile oncelikli olup; kamulastirma, gereksinimin karsilanmasia yonelik

somut bir iglemdir.?®

Kamulastirma isleminin konusu, taginmaz tizerindeki 6zel miilkiyetin sona ererek, o
tasinmazin Idarenin miilkiyetine gegmesinden ibarettir.?* Bu kapsamda, taginir mallar ve kamu
tizel  kisilerinin  miilkiyetinde  bulunan  mallar  kamulagtirmanin ~ konusunu
olusturamayacaklardir. Kamulastirma isleminin konusu, Anayasa’nin 46. maddesi kapsaminda

kamulastirma isleminin konusu agagida yer alan mallar i¢indir:

i.  Ozel miilkiyette bulunan mallar
li. Tasmmaz mallar

iii.  Tasinmaz mallarin bir kism1 veyahut tamami

Ote yandan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinin 1. fikrasinda yer alan

hiikiim kapsaminda bir kamu tiizel kisiligi tarafindan kamulastirilan bir tasinmazin, bagka bir

232 Gozler/Kaplan, s.715.

233 Omer Karagol, Kamulastirma Davalarinda Bedel Tespit Esaslari, Giincellenmis 4. Baski, Segkin Yayncilik,
Ankara, 1026, s.46-47.

234 Giinday, s.255.
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kamu tiizel kisilik tarafindan kamulastirilmas1 miimkiin olmayacaktir. Aksi bir halde yapilan
kamulastirma islemi yok hiikmiindedir. Danistay 6. Dairesi de 2001/6417 E., 2022/6314 K.,
23.12.2002 T. kararinda “2942 sayili Yasamin 30. maddesine goére islem tesis edilmesi
gerekirken anilan Yasanmin genel hiikiimleri uyarinca hazineye ait tasinmazin kamulastirilmasi

yolunda tesis edilen islem yok hiikmiindedir.” seklinde goriise yer vermistir. 2%

Kamulagtirma islemi, bir yapinin tamami hakkinda yapilabilecegi gibi, kismi olarak da
yapilabilmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesinde kismen
kamulastirilan malin degerine iliskin diizenlemelere yer verilmistir. Onemle alt1 ¢izilmelidir ki,
tasinmazin  kismi kamulastirilmasi, amag¢ igin yeterli ise taginmazin tamamen
kamulastirilmasina gidilmemelidir. Aksi bir durum, kamu yararina aykir1 bir sekilde miilkiyete
el atilmasi s6z konusu olacak ve kamulastirma hukukuna aykir1 bir islemin meydana gelmesine

sebebiyet verecektir. 2%

Bilindigi iizere, kamulastirma islemi, 6zel miilkiyetin sona ermesi sebebi ile belirli usul
ve esaslara tabidir. Kamulastirma islemi, genel olarak yazili sekle tabi bir islem olup; 2942
sayili Kamulastirma Kanunu’nda basit yazili sekil ile resmi sekle dair pek cok 6zel sekil sarti
barindirilmistir. S6z konusu kamulastirma isleminin, ilgili Kanun’da uygun sekilde
yapilmamasi halinde kamulagtirma, hukuka uygun olmayarak, c¢esitli yaptirimlar ile karsi

karsiya kalinacaktir.

Onemle alt1 ¢izilmelidir ki, iizerinde sinirl ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlar veya
mirascist belli olmayan ya da tapuda miilkiyet kismi1 agik bulunan tasinmazlarin kamulastirma
islemi de ayni usul ve esaslara gore gerceklestirilmelidir. 6306 sayili Kanun kapsaminda daha
hizli sonuglanmasi icin Bakanlik, Idare ve TOKI tarafindan mirascilik belgesi ¢ikartabilmesi

adina yetki taninmistir. 2’

Kamulastirma islemi, usul ve esaslarina gore gerceklestirilmigse de kamulastirmaya
konu tasinmazin malikinin/maliklerinin serbest iradelerine bakilmaksizin gerceklestirilmesi
sebebi ile Anayasada koruma altina alinan maliklerin haklarina yapilmis bir miidahaledir.

Ancak 6306 sayili Kanun, Anayasa’nin 17. maddesinde diizenlenmis ve Anayasa ile teminat

25 Damgtay 6. Dairesi de 2001/6417 E., 2022/6314 K., 23.12.2002 T. https://karararama.danistay.gov.tr/,
Erisim:20.02.2024.

2% Karagol, s.41.

27 Kiraz, s.41.
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altina alinmis olan yasam hakkin1i korumak adina hazirlanmis olup; bu kapsamda, yasam
hakkinin her seyden tistiin oldugu gozetilerek, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsamindaki
kamulastirmanin, riskli olarak tespit edilen yapilar i¢in kamunun iistiin yarar1 sebebiyle hukuka
aykir1 olmayan bir miidahale niteliginde oldugu, Idarenin tedbir almamas1 durumunda meydana
gelebilecek olas1 kayiplardan sebep Idarenin sorumlulugunun giindeme gelebilecegi
belirtilmistir. idare, s6z konusu siirecte gerekli dnlemleri alarak, ilgili islem sebebi ile canlilara

ve/veya diger yapilara zarar verilmesinin dniine gegmelidir.?®

B. Acele Kamulastirma

Tasinmazlarin acele kamulastirilmasi, baz1 6zel haller ve 6zel kanunlarda belirlenmis
olaganiistii durumlar ile miimkiin olup; Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesinde “3634
sayil Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasti ihtiyacina veya
acilligine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya dzel kanunlarla dngoriilen
olaganiistii durumlarda bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina
10 uncu maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz

mala el konulabilir.2°

Ayrica mahkeme tarafindan verilen el koyma karar1 derhal ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilerek, tasinmazin 3. kisilere devrinin Oniine gegilir. Kararin ardindan, tasinmaz ayni

kanunun 20. maddesi kapsaminda tahliye edilecektir.

Tasinmazlarin acele kamulastirilmasi i¢in baz1 sartlar aranmakta olup; ilgili sartlar, su

sekildedir:

I.  Kamulastirilacak taginmazin, yurt savunmasi i¢in ihtiya¢ duyulmasinin zaruri
olmasi,
ii.  Buna iliskin kararin Cumhurbaskani tarafindan alinmasi,
iii. Ozel yasalar ile Ongoriilen olaganiisti durumlar nazarinda yapilmasi

gerekmektedir.

Ozel yasalar ile dngoriilen olaganiistii durumlar ise Kamulastirma Kanunu’nun 27.

maddesinde detaylica belirtilmis olup; bu durumlardan biri, 6306 sayili Afet Riski Altindaki

238 (Jstiin, $.269.
2392942 say1li Kamulastirma Kanunu,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=2942&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5.
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Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 6. maddesinin 2. Fikrasinda da ilgili durum salt
cogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde tasinmazin Baskanhik, TOKI veya Idare
tarafindan alinacagi belirtilmistir. Yine bir diger 6rnek, 5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmazlarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un 4.

maddesinin 3. fikrasinda?*

yer alan hiikiim altmma alinmis diizenleme olup; ilgili hiikme
incelendiginde de goriilecegi lizere, maliklerle anlagsma yolunun gerekliliginin alt1 ¢izilmis,
anlasma saglanamamasi halinde Idare tarafindan kamulastirma yapilabilecegi belirtilmistir.
Cumhurbagkani tarafindan 06.04.2022 tarihinde Resmi Gazete’ de yayimlanmis 5366 karar

numarali karar ile acele kamulagtirma yapilmistir.

Kamulagtirma ve acele kamulastirma islemi bir arada degerlendirildiginde, usul ve
esaslarina gore gergeklestirilmisse de kamulastirmaya konu taginmazin malikinin/maliklerinin
serbest iradelerine bakilmaksizin gergeklestirilmesi sebebi ile Anayasa ile koruma altina alinan
miilkiyet hakkina yapilmis bir miidahaledir. Ancak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Anayasa’nin 17. maddesinde diizenlenmis ve Anayasa ile
teminat altina alinmis olan yasam hakkini korumak admma hazirlanmis olup; bu kapsamda,
yasam hakkinin her seyden istlin oldugu gozetilerek, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
kapsamindaki kamulastirmanin, riskli oldugu tespit edilen yapilar i¢cin kamunun stiin yarari
sebebiyle hukuka aykir1 bir miidahale olmadig:, idarenin tedbir almamas: halinde olas1 bir
bi¢imde ortaya ¢ikabilecek kayiplar sebebiyle idarenin sorumlulugunun giindeme gelebilecegi
belirtilmistir. idare, s6z konusu siiregte gerekli dnlemleri alarak, ilgili islem sebebi ile canlilara

ve/veya diger yapilara zarar verilmesinin 6niine gecmelidir.?*

6306 say1l1 Kanun’un Anayasa’ya aykirilig1 sebebi ile Anayasa Mahkemesi’ne yapilan
basgvuru, Anayasa Mahkemesi tarafindan 2012/87 E., 2014/41 K., 27.02.2014 T. karan ile

basvurunun reddine karar vermistir.?42

240 5366 Sayili Kanun’un 4. madddesinin 3. Fikrasi, “Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, ytkimi
ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Anlasma saglanamayan hallerde gercek ve ozel hukuk tiizel

kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ilgili il ozel idaresi ve belediye tarafindan kamulastirilabilir..

241 Aver, s. 330-332.

22 Anayasa Mahkemesi 2012/87 E., 2014/41 K., 27.02.2014 T., *>“Kanunun acele kamulastirmaya iliskin olarak
gerekgesinde afet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan durumunun yeniden diizenlenmesinin bir parcasi
olarak malikleri tarafindan kendi iradeleriyle degerlendirilmeyen taginmazlarin, ilgili kamu kurum ve kuruluslar:
tarafindan kamulastirma yoluyla degerlendirilmesinde kamu yarar: bulundugu aciktir.” Aciklanan nedenlerle,

dava konusu kural, Anayasanin 13, 35 ve 46. maddelerine aykir degil. Istemin iptali gerekir.”, www.lexpera.com
Erisim: 10.02.2024.
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Acele kamulastirma yapilabilmesinin en 6nemli kosulu, kamu hizmetinin saglanmasi
adina tasginmazin kullanimi i¢in acil gereksinim dogmus olmasidir. Bu kapsamda, kamu
yararinin da olaganiisti halin uygulanmasin1 gerektiren bir diizeyde bulunmasi

gerekmektedir.?4®

Yukarida detaylica yer verilmis olan 5366 Sayili Kanun’da da tipki 6306 sayili
Kanun’da aranan kamu yarar1 kavrami giindeme gelmektedir. Keza, acele kamulastirmaya
ornek niteliginde olan ve iki kanununda uygulama alani buldugu Tarlabasi Kentsel Doniistim
Projesi’nde, tasinmazin bulundugu bdlgenin, Istanbul’un énemli bir bdlgesinde bulunmasi ve
bulundugu bolge itibari ile barindirdigr tarihi ve kiiltiirel miras nedeni ile koruma altina

alimmustir.

Babhsi gecen bu projede, maliklerin biiyiik bir kesimi ile anlagma saglanmasina ragmen,
acele olmaksizin normal kamulastirmaya basvuruldugu iddia edilmis, 6gretide bu durum
maliklerle yapilan goriismelerde anlasmaya tesvik etmek ve zorlamak adina baski etkisi

yaratabilecegi savunulmaktadir. 244

Detaylica yer verilmis tiim bilgiler 1s181nda bir kez daha belirtmek isteriz ki, Anayasa
Mahkemesi tarafindan verilen karar, yasam hakkinin, miilkiyet hakkindan daha {istiin bir
konumda olmas1 sebebi ile yerindedir. 6306 sayili Kanun, Anayasa’nin 17. maddesinde
diizenlenmis ve Anayasa ile teminat altina alinmis olan yasam hakkini korumak adina
hazirlanmis olup; bu kapsamda, yasam hakkinin her seyden {istiin oldugu gozetilerek, riskli
oldugu tespit edilen yapilar i¢in kamunun istiin yarar1 sebebiyle hukuka aykir1 olmayan
miidahalede bulunan Idarece alman tedbirlere malik/malikler tarafindan katlanilmasi
gerekmektedir. Aksi bir durum, yani Idarenin tedbir almamasi ve bu sebeple, ileride olas1 bir
bicimde olusacak kayiplar nedeniyle idarenin miilkiyet hakkini yasam hakkindan daha iistiin
tuttugu sonucuna varilabilecektir. Ote yandan, Idare tarafindan riskli yapinin yikilmasinda acele
bir durum s6z konusu olmamasina veyahut riskli yapmin yikilmis olmasma ragmen, acele
kamulastirma usuliine bagvurulmasi, hukuka ve ilgili Kanun’un amacina uygun kagmayacak,

bunun yan1 sira idare’ nin 6lgiiliiliik ilkesine aykir1 davrandig1 hususu giindeme gelecektir.

243 Mehmet Arslanoglu, Acele Kamulagtirma, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi — HAD, C. 19, 3.
Basim, 2013, s. 211.
244 Giiner, s. 546-553.
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C. Elektrik, Su ve Dogalgazin Kesilmesi

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 5.
maddesinin 3. Fikrasinda yikim ve tahliye igin verilen siirede islemler gergeklestirilmez ise

bunu saglamak adina idari makamlarin siireci yonetecegi belirtilmektedir.

[lgili hiikiim kapsaminda siirec, asagidaki gibi ilerlemektedir:

I. Idare tarafindan riskli yapilarm yiktirilmasi adina yapr malikine/maliklerine en
fazla doksan giin olmas1 kosuluyla siire verilir. S6z konusu riskli yapida kiracilarin veyahut
diger siirli ayni hak sahiplerinin bulunmasi halinde tahliye edilmesi gerektigine dair
malik/malikler tarafindan bildirim yapilmas1 zaruridir. Malik/malikler tarafindan

bildirimin yapilmamasi halinde s6z konusu bildirim, Idarece yapulir.

ii. Idare tarafindan verilen vade icerisinde yap: malikleri tarafindan riskli yapmin

yiktirilmamasi halinde idari makamlarca yiktirtlacagi bildiriminde bulunulur.

iii. S6z konusu siire igerisinde yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin
insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger
yardim ve krediler 6ncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli

idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

(\2 Idari makamlarca yapilacak yikim esnasinda 6306 sayili Kanun’un 4/3.
maddesinde yer alan hiikiim geregince, ilgili kurumlar tarafindan talep olmasi halinde riskli

yapilara elektrik, su ve dogal gaz hizmeti verilmeyecektir.

6306 sayil1 Kanun ile yapilan diizenleme, ilgili Kanun'un amaci ile dogru orantida olup;
bireylerin riskli yapilarda yasamlarini stirdiirmelerini engelleyerek, can gilivenligini saglamay1
amaclamaktadir. Bu kapsamda, yasam hakkinin her seyden iistiin oldugu goézetilerek, riskli
oldugu tespit edilen yapilar i¢in kamunun {iistiin yarar1 nedeniyle hukuka uygun miidahalede
bulunan Idarece alinan tedbirlere malik/malikler veyahut kiracilar ile diger siirli ayni hak

sahipleri tarafindan katlanilmasi gerekmektedir.
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VII. 6306 SAYILI KANUN’A 2023 YILI iTiBARI iLE YAPILAN

DEGISIKLIKLER

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda ve 375 sayil1 Kanun Hiilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,
06.11.2023 tarihinde Resmi Gazete ‘de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu diizenleme ile
basta 6306 sayili Kanun ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu olmak iizere, bir¢ok
kanunda degisiklikler yapilmistir.

S6z konusu diizenleme ile yapilan degisikliklere iliskin degerlendirmemis asagidaki
gibidir:

e Degisiklik 6ncesi karar nisabi 2/3 g¢ogunluk ile saglanabiliyorken, yapilan
diizenleme ile hak sahiplerinin salt ¢ogunlugu ile karar alinmasinin Onii

acilmustir.

o Degisiklik oncesi, ticte iki cogunluga uymayan azinlik kesimin payz, ligte iki
cogunluk tarafindan agik artirma ile satin alinmasinin ardindan kentsel dontisiim
projesine baslanabilmekteydi, ancak yeni diizenleme ile salt cogunlugun
saglanmasi ile azinlikta kalan hak sahiplerinin paylarinin satig1 beklenilmeksizin

kentsel doniisiim projesine baslanabilmektedir.

o Ulkemizde 2023 yilinda yasanan ve yogun can ve mal kaybina sebebiyet ve
depremin ardindan uyusmazliklari hizlandirabilmek admna IYUK’a eklenen
gecici 11. madde ile yargilamanin belirli asamalarindaki siireler kisaltilarak,
idari yargidaki ivedi yargilama usulii gibi 6zel bir usul 6ngoriilmiistiir. Bu
kapsamda, 06.02.2023 tarihli deprem nedeniyle afet bolgesi olarak kabul edilen
sehirlerde acilan hak sahipligine iligskin islemler hari¢ olmak iizere hasar tespit

raporlarina dayanilarak acilan iptal davalarinda;

- Ilk inceleme on bes giin icinde yapilarak, dava acilirken verilen dilekge tiim

ekleriyle birlikte taraflara teblige ¢ikarilacaktir.
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Savunma siiresi, yukarida belirtilen evraklarin tebliginden itibaren on bes giin
olacak ve bir defaya mahsus en fazla on giin uzatilabilecektir. Ayrica savunma
dilek¢esinde bina aski koduna yer verilmesi zaruridir. Savunma dilek¢esinin
verilmesi veyahut savunma siiresinin ge¢mesi ile s6z konusu dosya, tekemmiil etmis

sayilacaktir.

Yiriitmenin durdurulmasi talebine iliskin verilen kararlara itiraz edilemeyecek,

verilen kararlar kesin niteliginde olacaktir.

Dosyanin tekemmiiliinden itibaren on bes giin icerisinde kesif yapilacak, bilirkisi
marifeti ile olusturulacak rapor ise on bes giin icinde mahkemeye teslim edilecektir.

Taraflarca bilirkisi raporuna yonelik itiraz stiresi ise yedi giin olacaktir.

S6z konusu dava dosyasinin durusmali olarak yapilmasi, taraflarin istemine ve
mahkeme kararina baglh olacak, durusmali olmasi halinde bu durum, durusma

giiniinden en az on bes giin Once taraflara teblig edilecektir.

Dava dosyasi, dosyanin tekemmiiliinden veyahut kesif, bilirkisi incelemesi ya da
durugsma yapilmasi gereken hallerde tiimiinlin tamamlanmasindan itibaren on bes

giin i¢inde karara baglanacaktir.

Mahkeme tarafindan verilen nihai kararlara karsi taraflarca teblig tarihinden itibaren
on bes giin iginde istinaf yoluna bagvuru yapilabilecektir. Istinaf bagvurulari, on giin
icinde incelenerek, teblige ¢ikarilacak iken; istinaf bagvurusuna cevap verme siiresi,

on bes giindiir. Istinaf talebi ise en geg iki ay igerisinde karara baglanacaktir.

Tam yargi ve iptal davalar birlikte goriillemeyecek olup; dncesinde bir arada olarak

acilmasi halinde ise dava dosyalar1 ayrilacaktir.

Ilgili kanun hiikkmiinde siire 6ngdriilmeyen bir is ve islem hakkinda bagvuru

yapilmasi halinde, ilgili is ve islemler ivedilikle sonuglandirilacaktir.
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Ayrica 6754 sayili Bilirkisilik Kanunu’na eklenen gegici 2. maddede yer alan hiikiim
kapsaminda 06.02.2023 tarihinde meydana gelen depremler nedeniyle genel hayata etkili afet
bolgesi olarak kabul edilen yerlerde 01.01.2028 tarihine kadar, bu depremler ve akabinde
meydana gelen depremlerle baglantili is, dava, sorusturma ve kovusturmalarda kanunlardaki

usule tabi olmaksizin listeler disinda da bilirkisi gorevlendirmesi yapilabilecektir.

o Degisiklik oncesi ilgili hiikiimlerinde yer alan Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1’nin tiizel kisiliginin bulunmamasi ve dogrudan Cumhurbaskanligina bagh
bir kurum olmasi nedeniyle, bagimsiz tiizel kisilige sahip olan Kentsel Doniisiim
Bagkanligi ile degistirilmis olup, kurulan yapt dogrudan, milk edinme,
kamulastirma, alma, satma, kiralama, irtifak kurma ve biit¢ce olusturma islemleri

yapabilmektedir.

e Degisiklik oncesi, yer alan rezerv yapi alanlari, “yeni yapt alanlari”’ olarak yer
almis, yeni diizenleme ile rezerv alan, yapilagmasini tamamlamig alanlarda da
uygulanabilecek iken, bu alanlar1 belirleme yetkisi Bakanlik’ta olmaya devam
edecekse de alan belirlendikten sonra tiim yetki Baskanliga gegecektir. Ayrica riskli
oldugu tespit edilen yapilarin yikim1 noktasinda Bakanlik’ta bulunan yetki ve gorev

durumu Kentsel Doniistim Baskanligi’na aktarilmistir.

o Degisiklik 6ncesi Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin kendi karar
ile rezerv yap1 belirlenmesi sirasinda 6zel hukuk veya tiizel kisilerin arazisinden
herhangi bir kesinti yapmast miimkiin degildi, ancak yeni diizenleme ile rezerv yap1
uygulamasinda 6zel veya tiizel kisilerin talebi halinde arazinin yapilasmaya esas
metrekaresinin %30 unun devrine icazet verilmesi veya ilgili orana tekamiil eden
degerinin doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmesi ile Kentsel
Dontisiim Bagkanligina verilmesine imkan taninmistir. Ancak her halde heniiz plani

olmayan bir arazi adina rezerv yap1 bagvurusu yapilamayacaktir.

e Degisiklik 6ncesi, Kanunda yer alan riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz
hizmetinin verilmeyecegine yonelik diizenleme, yapilan yeni diizenleme ile rezerv

alanlardaki yapilar1 da kapsamaktadir.

o Degisiklik Oncesi riskli yapi tespiti, hak sahipleri tarafindan yalnizca lisansh

kuruluslardan talep edilebilmekte, Idare tarafindan yapilabilecek re ‘sen tespitte ise
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lisansh kuruluglarin s6z konusu yapiya girisinin engellenmesi sebebi ile siireg
yavaslarken, yeni diizenleme ile birlikte Kentsel Déniisiim Baskanligi veya Idare
tarafindan re ‘sen yaptirilan riskli yapi tespitinin engellenmesi ya da numune
alimmasina izin verilmemesi durumunda da miilki idare amirinin yazili izni ile kolluk
kuvvetleri marifetiyle miidahale edilecek ve ¢ilingir yardimiyla yapilar

actirilabilecektir.

Degisiklik oncesi ilgili hitkmii geregince, riskli yapilarin tespiti siirecinde maliklerin
tiimiine ayrica fiziki tebligat yapilirken, yeni diizenleme ile hak sahiplerine ayrica
fiziki tebligat yerine kapsamli bilgileri barindiran tutanak yapiya asilacak ve hak
sahiplerine e-devlet araciligiyla bildirimler yapilacaktir. Ayrica ilgili aski yapinin
disinda muhtarliklarda 15 giin boyunca ilan edilecektir. Belirtilen ilan ve aski
stirelerinin sona erdigi giin otomatik olarak hak sahiplerine tebligat yapilmis olarak

degerlendirilecektir.

Devlet’in miilkii olarak sayilmis ancak herhangi bir kadastro uygulamasi ile
miilkiyeti tespit edilmemis alanlar ile 6zel miilkiyete tabi olamayacak kayalik,
bataklik, buzullar, tepeler, daglar gibi arazi parcalar1 tapuya tescil edilememekte ve
taginmaz tanimi1 kapsaminda olmamak ile ilgili alanlar, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 715. maddesi geregince Devlet’in miilkii sayilmaktadir. Yeni
diizenleme ile ilgili alanlarin, kentsel doniisiim alaninda bulunmasi halinde Hazine
adma tescili yapilabilecek, tescil yapilmasiyla s6z konusu alanlar, Baskanlik

tarafindan devralinabilecek ve kentsel doniisiim projesi i¢in kaynak olabilecektir.

Degisiklik oncesi, riskli yapinin malik/malikler tarafindan anlagsma yapilmasi ile
yiktirilmasi halinde malike/maliklere, kiracilara ve diger ayni hak sahiplerine konut
ya da is yeri temini veya kira destegi yapilabiliyor iken; yeni diizenleme ile “binanin
vapimi i¢in yardim” ibaresi de eklenerek, “Yarisi Bizden Kentsel Doniigiim
Kampanyasi” na zemin hazirlanmistir. Hak sahibine/sahiplerine yapim i¢in mali
yardim yapilabilmesine dair usul ve esaslar ise Cumhurbaskani tarafindan

belirlenecektir.

Degisiklik oncesi, riskli yapi1 karar1 kesinlesmesinden itibaren malike/maliklere
oncesinde altmis giinden az olmayacak sekilde siire verilecek, bu siireye ek otuz

giinii asmayacak sekilde siire verilebilirken, yeni diizenleme ile malike/maliklere
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tahliye ve yikim i¢in iki kez verilen siire, tek sefere diisiiriilerek, doksan giinden

fazla olmamak iizere olarak belirlenmistir.

Degisiklik dncesi Kanun’un 5. maddesinin 4. fikrasinda, riskli yapilarin tahliye ve
yikiminin engellenmesi halinde izlenilecek yola iliskin herhangi bir diizenlemeye
yer verilmemisti. Yeni diizenleme ile riskli yapilarin tahliye ve yikiminin
engellenmesi halinde Kentsel Déniisiim Baskanlig1 veyahut Idare tarafindan talep
edilmesi sureti ile miilki idare amirince verilecek yazili izine istinaden kolluk
kuvveti marifetiyle kapali alanlari/kapilar1 agmak veya actirmak suretiyle tahliye

yapilacak/yaptirilacaktir.

Degisiklik dncesi Kanun’un 6. maddesi geregince, riskli yapilar adina ¢ogunluga
uymayan hak sahibinin/sahiplerinin paymnin satisi  usuliinde azinlik hak
sahibine/sahiplerine noter yolu ile tebligat yapilmaktaydi. Yeni diizenleme ile ilgili
hak sahibine/sahiplerine noter araciligiyla tebligat gondermek secenek olarak

birakilmigsa da muhtarlikta ilan yapilmasi yeterli goriilmiistiir.

Degisiklik dncesi Kanun’un 6. maddesi geregince, riskli yapilar adina ¢ogunluga
uymayan hak sahibinin/sahiplerinin paymin satis1 usuliinde ¢ogunluktaki hak
sahibine/sahiplerine teblig sarti, yeni diizenleme ile aranmamis olup; Bagkanlik
veyahut Idare tarafindan ilgili hak sahibine/sahiplerine e-Devlet iizerinden

bildirilmesi ve muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmesi yeterli bulunmustur.

6306 sayili Kanun hakkinda yapilan degisiklik ile ¢ogunluk kararina istinaden
hazirlanan sdzlesmeyi imzadan imtina eden malikin/maliklerin paylari, diger
malik/malikler tarafindan satin alinmazsa, ilgili hisse, Bagkanlik, Idare veya TOKI

tarafindan bedelin 6denmesi suretiyle satin alinabilmektedir.

Yapilan diizenleme ile kentsel doniisiim alanina tabi imar ve parselasyon planlari,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii tarafindan on bes giin siire ile
ilan edilecek, s6z konusu planlara itiraz ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il
Miidiirliigii’ne yapilabilecek ve Bakanlik tarafindan itirazlar, bes giin icinde
degerlendirilecektir. Bakanlik tarafindan yapilan inceleme ile itirazlarin

reddedilmesi halinde karar, kesinlesecektir.
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Ayrica yine yapilan diizenleme ile Kentsel Doniisiim Baskanligi tarafindan
iistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kosuluyla bagvuru tarihinden itibaren otuz
giin icerisinde projeye gore yapi ruhsati ve bu yapilarin tamamlanmasindan itibaren

otuz giin i¢inde yap1 kullanma izni verilecektir.

llgili Kanun kapsaminda, yalnizca gayrimenkul satis vaadi ile arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmeleri, idari fesih kapsaminda iken; yeni diizenleme ile ingaat yapimina

iligkin sozlesmelerin tamami idari fesih kapsamina alinmistir.

Yapilan yeni diizenleme ile riskli yapilarda ortakligin giderilmesi davasina bagvuru
imkani1 da yeniden getirilmis iken, bu davanin agilmasi 6ncesinde paydaslardan salt
cogunluk ile karar alinmas1 6n sart1 aranmamaktadir. Ustelik yapimin bir kismimin
veya tamaminin paydas olan diger maliklere veya taraf olmayan kisilere satilmasi

halinde Baskanlik tarafindan 6n alim hakki kullanilabilecektir.

Yapilan yeni diizenleme ile riskli yapi tespiti, tahliye, yiktirma ve yapim gibi
masraflarin tiimii riskli yapida pay1 bulunan hak sahiplerinden talep edilecektir.
Ilgili kisilerin meveut yapinin degeri ile yikim sonras1 yeniden yapilacak ve hak
sahibi olacagi tasinmazin degeri gozetilerek, bor¢lanma ihtimali de bulunacaktir. Bu
noktada bor¢lanma bedeli lizerinden hak sahibi ile sdzlesme yapilarak, bor¢lanma
bedelinin tamami O6denmeden tasinmazin tapu devrinin yapilmasinin Oniine
gecilecektir.  Hak sahibinin/sahiplerinin s6z konusu tutar1 6deme imkaninin
bulunmamasi halinde riskli yapidaki paylarinin, bagimsiz boliime denk gelmemesi
halinde Bagkanlik tarafindan herhangi bir bedel talebinde bulunmamasi kaydiyla
ilgili kisi/kisiler ile Bagkanlik arasinda payli miilkiyet kurularak, ilgili kisi/kisiler ve
varsa esi lehine vefatlarina kadar “siikna hakki” kurulacak, vefatlar1 halinde ise

Bagkanlik’a ait paydaki oturma hakki sona erecektir.
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SONUC

Ulkemizin deprem bélgesi icerisinde yer aldig1 herkes tarafindan bilinen bir gergektir.
Oyle ki, yapilan arastirmalarda Tiirkiye’nin toprak biitiinliigiiniin %92’sinin deprem kusaginda,
niifusun ise %98,5’inin deprem bolgesinde yasamakta oldugu ve yasanan konutlarin iki
milyona yakin bir kisminin da elli yasimmin dstiinde oldugu bilimsel olarak verilere

dokiilmiistiir.?*

Diinyada ve tilkemizde 6zellikle sanayilesme ile kirsaldan kente gog siiregleri baglamis,
bununla birlikte kentlerde olagan dis1 bir niifus artis1 yasaninca bulunan konut sayisi ile konut
nitelikleri ihtiyaci karsilayamaz hale gelmistir. Bu durum beraberinde, diizen bulunmayan,
carpik, altyapinin yetersiz oldugu ve imar diizenlemelerine aykir1 yapilarin insa edilmesine
sebebiyet vermistir. Hal boyle olunca, kentlerde niifus kontrolsiiz bir bigimde artarak, artan
niifus ile kentin demografik, tarihi ve kiiltiirel yapist onemsenmeksizin yerlesimler ve
yapilanmalar gergeklestirilmistir. Bu kapsamda, lilkemizde kentsel yerlesim ile yenilenmeyi de
planlayan birgok mevzuat ve ¢alisma yapilmigsa da asil 6nem arz eden mesele yukarida da
belirtildigi tlizere afet riski olup, afet ger¢eklesmeden yapilanmalarin kontroliinii ve

degisimlerini saglayabilmektir.

Etkin fay hatlarinin iilkemiz {izerinde yarattig1 risk yadsinamaz bir risk olup, kentsel
doniistimiin gerceklestirilmesinin en biiyiik gerekliligi de deprem ve diger afet riskleridir.
Ulkemizde yakin ge¢miste depremler yasanmis, bu depremlerde ¢ok ciddi boyutlarda can
kayiplari verilmistir. Oyle ki; 1999 tarihli Marmara Depremi, 2011 tarihli Van Depremi ve 2023
tarihli Kahramanmaras merkezli depremde yiiksek sayida can ve mal kaybr yasanmustir. 1lgili
depremlerden sonra bir¢ok yasal diizenleme yapilmigsa da yasanan can ve mal kaybinin 6niine
gecilememistir. Bu konuda yapilan en kapsamli ¢alisma, 6306 sayili Kanundur. Ancak, ilgili
kanun da 2023 yilinda yasanan depremdeki can ve mal kaybin1 6nleyemediginden, 9 Kasim
2023 tarihinde yiirlirliige giren degisiklikler ile olumsuzluklarin 6niine ge¢ilmek amaglanmastir.
[gili kanun kentsel doniisiim yasas1 olarak lanse edilse de kanunun daha genis bir amaca hizmet
ederek, afetlerde yasanilabilecek riskleri en aza indirgeyerek, can ve mal kaybinin maksimum

derecede Oniine gecmektir.

245 Istanbul Teknik Universitesi, Jeofizik Miihendisligi Boliimii, 2009.
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Calismanin ilk boliimiinde, kentsel doniisiimiin ne oldugu, tarih igerisindeki degisimi,
amac1 ve uygulama yontemlerine yer verilmis. Ardindan, 1950’lerden bu yana baglamis olan
kentsel dontigiim ile ilgili hukuki diizenlemelerin neler olduguna yer verilerek, 6306 sayili
kanunun igerigi, uygulama alan1 buldugu alanlara, uygulamada yasanan sorunlar ve 6greti ile

Yargitay’in bu konudaki goriisleriyle detaylandirilmistir.

6306 sayili kanun her kosulda uygulama alani bulamayan, uygulanabilmesi ig¢in
oncelikle kanun kapsaminda bir yapinin bulunmasi 6n sarti bulunan bir kanundur. Bu
kapsamda, riskli yapi, rezerv yapt ve riskli alanlarin varliginin bulunmasi gerekliligi
vurgulanmigtir. Yukarida da belirtildigi gibi yapmin kanun kapsaminda bulunan yapilardan
olmasi yalnizca bir 6n sart olup, yapmin tespitinin ardindan asil kentsel doniisiim siireci

baslamaktadir.

Yapinin tespitinin ardindan, izlenecek yol ve yontemler yapinin haiz oldugu miilkiyet
bigcimine gore degisiklik gostermektedir. Keza, kanun kapsamindaki yapinin maliki bir kisi
olabilecegi gibi birden ¢ok kiside olabilecektir. Bu halde, payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyet
halleri bulunabilecegi gibi s6z konusu yapilarda kat irtifaki veya kat miilkiyetinin bulunup
bulunmamasina gore de uygulanacak kanun hiikiimleri farklilik gosterebilecektir. Keza, 6306
sayili Kanun ile Uygulama Yo6netmeligi’'nde tespit sonrasinda yapilacaklarla ilgili detayli
diizenleme bulunmadigindan, miilkiyet hallerine gore Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Medeni

Kanun Hiikiimleri kiyasen uygulanabilecektir.

Riskli yapinin tespiti adina maliklerden biri bagvuru gerceklestirebilecek, bu basvuru
izerine Uygulama Yonetmeligi’nde bahsi gecen niteliklere sahip kurumlar tarafindan tespit
gerceklestirilebilecektir. ilgili kurumlarca yapilacak tespitin ardindan yapi risk teskil etmeyen
bir netice verir ise 6306 sayili kanunun uygulama alanindan bahsedilemeyecektir. Ancak, riskli
yap1 olduguna yonelik rapor olusturulursa; bu raporun tebliginden itibaren 90 giinliik bir siire
maliklere taninmakta, ardindan tahliye ve yikim siirecinin bu siire icerisinde gerceklestirilmesi
gerektigi bildirilmektedir. 6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeligi, malikler tarafindan
rapora itiraz edilmesinin yolu agik tutmussa da itiraz ile yikim karari durdurulmamaktadir.
Yikimi durdurmanin yolu yiiriitmenin durdurulmasini talep ederek, kararin tebliginden itibaren
30 giin icerisinde idareye iptal davasi agmak olup, yapmnin saglam olduguna veya

giiclendirmeyle ¢oziime kavusabilecegine iliskin bir rapor eklenerek yapilacak bagvuruyla
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yikimin Oniine gegilebilecektir. 9 Kasim 2023 tarihinde yapilan diizenleme ile yiiriitmenin

durdurulmasina yonelik karara da itiraz yolu kapatilmistir.

Itiraz reddedilmesi veya rapora karsi siiresi igerisinde bir itirazda bulunulmamasi
halinde tahliyenin verilen siirede gerceklestirilmesi ve malikler tarafindan masraflarin
yiiklenilerek yapimin yikiminin saglanmasi beklenir. Bu siirecte tahliye gerceklestirilmez ise
once elektrik-su gibi abonelikler kesilir ve tahliye cebren de olsa saglanir. Tahliyenin ardindan,
yikim i¢in malikler tarafindan masraflar yiiklenilmez ise Bagkanlik tarafindan masraflar
iistlenilerek yikim gerceklestirilir. Yikimin ardindan maliklerin anlasarak hareket etmesi ve bu
kapsamda, kendilerince veya yetkili bir 3. Kisi miiteahhit/yap1 firmasi ile anlagarak yapiy1
yeniden yaptirmalari beklenir. Bu konuda, anlagma saglanamaz ise kamu giicii devreye girerek
anlagsmayan paydaslarin payr acgik arttirma ile diger paydaslara satilir ve onlardan da alan
cikmazsa idare tasinmazi rayi¢ degerini belirleyerek satin alir. Bu siireglerdeki en 6nemli husus
karar nisabt olup, 9 Kasim 2023 degisikligine kadar iigte iki cogunluk ile hareket
edilebiliyorken, yapilan degisiklik ile salt cogunlukla hareket edilebileceginin onii agilmistir.

Anlagmaya varmayan paydaslar tarafindan iptal davalarmin agilabilecegi yukarida
belirtilmisti. Ancak énemli olan bir diger husus, birden fazla malik bulunan yapilarda toplanti
ile karar almanin gerekliligidir. Keza, usuliine uygun bir kararin alinmadig1 ortamda karar yok
hilkmiinde, kesin hiikiimsiiz veya iptal edilebilir durumda olabilecektir. Toplantiya usul ve
yasaya uygun bir bicimde davet edilmez veya edilse dahi alinan kararlarda bir usulsiizliik
bulunursa hukuki islem hi¢ dogmamus, 6lii dogmus veya sakat dogmus olarak nitelendirilebilir.
Yokluk ve kesin hiikiimsiizliik olan islemlere kars1 herhangi bir bagvuru yapilmasina gerek
olmamakla birlikte, bir davaya basvurulmussa da hakim ilgili konular1 re ‘sen
degerlendirecektir. Ancak, iptal edilebilirlik de hukuki eylem neticesinde menfaati zarara

ugrayan ve basvurmasinda hukuki yarar bulunan kisinin bagvuru yapmasi ve hukuki islemi

bozucu yenilik doguran bir islem ile iptal etmesi gerekmektedir.

6306 sayili Kanun’un uygulanmasinda bir diger problem anlasamayan paydaslarin
miilkiyet durumunun ne olacagidir. Kanun kapsaminda yer alan hiikiimler ile kiyasen
uygulanan hiikiimlere uygun bir bigimde toplantiya ¢agr1 yapilir, karar alinir ve bu kararlar
nisabina uygun olarak alinirsa, karara katilmayan paydaslar yukarida belirtilen usuller ile alinan
karar iptal etmeyi deneyebilir, ancak siiresi ig¢erisinde bagvuru yapilmaz veya agtig1r dava

reddedilirse azinlikta kalan paydasin basvurabilecegi bir yol kalmayacaktir. Keza, bazi
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durumlarda dava acilsa da yiiriitmenin durdurulmasi yoniindeki talep reddedildigi i¢in kentsel
doniisiim siireci isletilebilmektedir. Miilkiyet kavrami her ne kadar uluslararasi hukuk ile
Anayasa tarafindan korunsa da kisinin yasam hakkindan iistiin tutulamayacagi i¢in siirecin

aksatilmamasi ve ivedilikle kentsel doniisiimiin gerceklestirilebilmesi amaglanmistir.

Kanunun bazi hiikiimleri 6gretide miilkiyet hakkina saldir1 niteliginde yorumlanmis,
uygulamada AYM’ye bu hiikiimlerin iptali i¢in de birgok bagvuru yapilmistir. Ancak kanunun
yapilis amaci dikkate alindiginda, kisilerin can sagligina 6ncelik verilip, bagvuranlart magdur
etmemek arzulanmaktadir. Keza, bagvuru yapanlara kira yardimi, konut ve isyeri temini

yapilmasi hususuna iliskin diizenlemelerde buna delalet etmektedir.

Kanun, paydaslarin anlasamamasi halinde son etapta kamulastirma, acele kamulastirma
gibi kamunun miidahalesi ile ¢oziimler de getirmistir. Goriilecegi lizere; 6306 sayili kanun
yapis1 ve hizmet ettigi amag itibariyle 6zel bir kanun olup, idarede acgilacak iptal davasindaki
stirelerin degistirilmesi, yiirlitmenin durdurulmasina karst istinaf yolunun kapali olmasi, normal
sartlarda yalnizca oy birligi ile yapilabilecek islemlerin salt cogunluk ile ilerlemesi, anlasma
olmasi halinde paydaslara kira yardimi, aym sekilde paydaslara konut veya isyeri tahsisi,
paydaslarin masraflar tistlenmedigi noktada Baskanlik tarafindan masraflarin karsilanmasi,
anlasamama halinde Anayasa ve ulusal hukuk normlari ile korunan haklarin dahi 6niine gecerek
azinliktaki paydasin miilkiyetinin bulundugu yapinin satisa ¢ikarilmasi ve son etapta
kamulastirma gibi alternatif ¢oziimler ile toplumun yasam hakkini 6n plana koyarak siirecin

yiiriitiilmesini amaglayan bir yapidadir.

6306 sayil1 Kanun her ne kadar ¢aligmamizda detaylica belirtilen 6nlem ve yontemler
ile can ve mal kaybinin Oniine gegmeyi amaglasa da 2023 yilinda yasanan Kahramanmaras
merkezli deprem ile bir kez daha uygulamanin yetersiz oldugu goriilmistiir. Her depremde
oldugu gibi bu deprem sonrasi da birtakim diizenlemeler ve degisiklikler yapilmissa da
uygulamanin ve denetimlerin nizami bir bicimde yapilmadig: siirece neticenin degismeyecegi
kanaatindeyiz. Temennimiz, 6306 sayil1 Kanun kapsaminda iilkemizde yaganacak afetlere kars1
gerekli Onlemler alinarak, alinacak tiim reaksiyonlar ile can ve mal kaybinin Oniine

gecilmesidir.
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