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OZET

Koyden kente yasanan biiylik goglerin etkisi ile beraber iilkemizde plansiz
ve ¢arpik kentlesme yasanmistir. Deprem kusaginda yer alan iilkemizdeki yapilasma
faaliyetleri saglikli ve giivenli bir sekilde gerceklestirilememistir. Yasanan bu
sorunlart agsmak i¢in {ilke ¢apinda yapilmasi gereken kentsel doniisiimiin hukuksal
zemini 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
ile olusturulmustur. Bu c¢alismada diinyada ve Tiirkiye’de gergeklestirilen kentsel
doniisiim uygulamalarma yer verilmis, 6306 sayili Kanun’un 6ngordiigii kentsel

dontigiim stireci elestirel bir gozle ele alinmistir.
Anahtar Kelimeler:

Kentsel Dontisiim; Riskli Yapi; Riskli Alan



ABSTRACT

With the effect of the great migrations from country sides to cities, there has
been unplanned and distorted urbanization in our country. The construction activities
in our earthquake-prone country have not been achieved in a healthy and safe
manner. In order to overcome these problems, the legal ground of the urban
transformation that needs to be done nationwide has been formed with the code
"Law on the Conversion of Areas under Disaster Risk" numbered 6306. In this study,
the urban transformation projects carried out in the world and Turkey are touched on
and the process of urban transformation regulated by the code numbered 6306 is

critically examined.
Keywords:

Urban Transformation; Risky Structure; Risky Area
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GIRIS

Niifus akinlari, depremler ve diger dogal felaketler gibi birtakim etkenler,
zaman igerisinde kentlerin yipranmasi sonucunu dogurur. Bu sorunlara ¢6ziim olmasi
amactyla birtakim dnlemler alinmig ve yontemler gelistirilmistir. Glinlimiizde kentsel
doniisiim, bu sorunlara ¢6ziim olarak benimsenen son ydntem olarak kargimiza

¢ikmaktadir.

Yasa koyucu tarafindan 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun ile Tiirkiye genelinde genis
kapsamli bir kentsel doniisiim siireci baslamistir. 6306 sayili Kanun’un hiikiimleri
kapsaminda, birey hak ve Ozgiirliiklerine getirilen miidahaleler Ogretide cokca

tartisilmastir.

Kentsel donlisim uygulamalarmin niteligi geregi bireylerin hak ve
Ozgiirlikklerinin siirlandirilmas: giindeme gelecektir. Dolayisiyla bircok 6zel hukuk

iligkisi, kentsel doniisiim uygulamalarindan etkilenmektedir.

Bilindigi lizere kamu hukuku ve 6zel hukuk baglaminda bireyin hak ve
ozgirliikleri farkli yonlerden degerlendirilebilmektedir. Zira kamu yarari ile bireysel
yarar zaman zaman birbiri ile c¢elisebilmektedir. Nitekim 6306 sayili Kanun ile

diizenlene hususlar bakimindan da bu durum s6z konusudur.

6306 sayilt Kanun, afet riski altindaki alanlar ve riskli bulunan yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemeyi
amaglamigtir. Yasa koyucunun burada bir kamu yarar1 amaci giittiigii muhakkaktir.
Diger yandan Kanun’un, bireyin miilkiyet hakkini sinirlandirdigr da goriilmektedir.
Halbuki Avrupa Insan Haklari Mahkemesi (AIHM) ve Anayasam Mahkemesi
(AYM)’nin yerlesik kararlarina gore bireyin sahip oldugu miilkiyet hakki ile kamu
yarar1 arasindaki adil dengenin kurulmus olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda 6306
sayili Kanun’un bircok hiikmii ile ilgili olarak iptal talebi ile Anayasa
Mahkemesi’nde dava ag¢ilmis ve nezdinde birey hak ve Ozgiirliiklerine iliskin

sinirlandirmalar igeren birtakim hiikiimler tarafindan iptal edilmistir.



Tez kapsaminda, kentsel donilistimle ilgili kanunlarin 6zel hukuk
baglaminda degerlendirilmesi ve yapilacak kentsel doniisiim sonucunda ¢ikabilecek
sorunlar ile bu konularla ilgili ¢6ziim Onerilerinin ortaya koyulmasi
amaglanmaktadir. Calismamizin birinci boliimiinde kentsel doniisim kavrami
aciklanacak, ideal bir kentsel doniisiimiin nasil olmasi gerektigine yer verilerek
diinyadaki kentsel doniisiim 6rnekleri incelenecektir. Bati iilkelerinde gergeklestirilen
kentsel doniisiim uygulamalar1 ile Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim siireci
arasindaki farkhiliklar baglaminda, Tirkiye’deki kentsel doniisim anlayisi

degerlendirilecektir.

Calismamizin ikinci bolimiinde ise, 6306 sayili Kanun mevzuatinin
getirmis oldugu diizenlemelere yer verilecektir. Riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli
yapt kavramlari ele alinmak suretiyle kentsel doniisiim uygulamalarina iligkin siireg
yapmin yikilip yeniden inga edilmesine kadar ele alinacaktir. Ayrica 6306 sayili
Kanun’un yirirliige girmesinden itibaren iptal edilen hiikiimler ve kanaatimizce

yeniden ele alinmasi1 gereken hususlarla ilgili degerlendirmelerde bulunulacaktir.

Calismamizin son bdliimiinde ise, Ogretide sikga tartisilan konular ile

uygulamada genis yer tutan sorunlar ele alinacaktir.



BiRINCIi BOLUM

KENTSEL DONUSUM VE DUNYADAKI ORNEKLERI

§1. Kentsel Doniisiim Kavram

Toplumun 6zellikle son iki yiizy1l i¢indeki modern yasam alani kentlerdir.
Insan ile kent arasindaki iliski eser ile miiessir arasindaki iliski gibidir. Miiessire gore
eser de degisecektir. Miiessirdeki degisimin esere yansimasinin yani sira kentler,
gerek kentsel gelisim siirecine 6zgili sanayilesme, go¢ gibi nedenlerle gerekse savas,
afetler gibi olagandisi nedenlerle doniisiime ugrarlar!. Kentsel alanlar karmasik ve
dinamik sistemlerdir>: Zaman iginde eskir, hasara ugrar, yikilir ve yenisi yapilir.
Kentin dinamik ve degisken yapisi, 6zellikle sanayi devriminden itibaren daha da

belirgin hale gelmistir.

Kentlerin degisimi, teknolojinin ilerlemesi, kiiresel ekonomik giiclerin
artmasi, Uretimin kiiresellesmesi, uzmanlagsma ve bilginin paylasimi ile iligkilidir®,
Kentsel doniigiim kavrami ise insanlarin yasami daha saglikli ve konforlu kilma
isteginin sehir planlamasi anlamindaki karsiligi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Zira
kentler ekonomik sebepler, sosyal gelisimdeki yetersizlikler, asir1 niifus yigilmalari,
yanlig yer secimleri ve dogal afetler gibi sebeplerden dolay1 yenileme, doniisiim,
yeniden yerlestirme ve iyilestirmeye yonelik proje ve uygulamalara ihtiyag

duymaktadir®.

Kentsel doniisiim {izerinde ortak bir tanim mevcut degildir. Diinyada kentsel

alanlarda ¢ok onemli bir doniisiimiin yaganmakta oldugu konusunda yaygin bir goriis

Fatma Neval Geng, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel
GOriinimii” Yonetim ve Ekonomi, S. 1, C. 15, 2008, s. 115.

Z. Miige Akkar, “Kentsel Doniisiim Uzerine Batidaki Kavramlar, Tanimlar Siirecler ve Tiirkiye”,
Planlama TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Yayini, Say1: 2, (2006), s. 29.

Safak Kaypak, “Bilgi Toplumu Olma Yolunda Kentsel Degisim ve Bilgi Kentleri”, Bilgi
Ekonomisi ve Yonetimi Dergisi, Say1: 1, (2011), s. 122.

Aziz Sisman/Didem Kibaroglu, “Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniistim Uygulamalar1™, 12.
Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odast, 11-15 Maysis, Ankara, 2009, S, 1
(http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6be4ce76ccfa7_ek.pdf, Son Erisim Tarihi:
04.12.2016).



http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0e6be4ce76ccfa7_ek.pdf

birliginden sbéz edilebilirse de, bu doniisiimiin nasil adlandirilmas: gerektigi

konusunda goriis birligi yoktur®.

Kentsel yenileme ifadesi ile kastedilen kentsel doniisim kavraminin
tammminda goriis birligi bulunmamasmin 6tesinde, kenti yenileme ¢alismalarinin
karsilig1 olarak kullanilan kentsel doniisiim ifadesine dahi itiraz edilebilir. Doniistim
kavrami dogal bir siireci ifade eder. Bu yiizden kamu giicii kullanilarak doniistiiriilen
alanda, yerlesik kisilerin basta miilkiyet hakki olmak tizere kimi hak ve 6zgirliikleri
zarar gorerek ya da rizasi disinda ortadan kaldirilarak, bir plan ve takvime gore
hedef belirlenerek gergeklestirilecek degisimin adinin donisim degil dontistiirme

olmasi gerektigi savunulabilir.

Kavram olarak kentsel doniisiimiin ortaya c¢ikisi ise sanayi devrimi
sonrasinda, Avrupa’nin biiyiikk kentlerinde is¢i sinifinin insanhik dis1 kosullari
karsisinda kentlerin daha yasanabilir hale doniistiiriilmesi tartismalari ile baslamig®
ise de, gelismis iilkelerde, sanayi devrimi sonrasi kentlerde olusan sosyo-ekonomik
ve mekansal sorunlar1 asmaya yonelik yeniden yapilandirma yaklagimi olarak ortaya

ciktig1” kabul edilmektedir.

Her ne kadar kentsel doniisim kavrami {izerine ittifak edilen bir tanim
olmasa da yapilan ¢ok sayida tanimin bazilarina deginmek gerekir. Bunlardan
birisine gore kentsel doniisiim, kent yapisinin ugradig1 pek ¢ok farkli miidahalenin;
Ornegin yenileme, yeniden gelistirme, canlandirma, sagliklastirma, koruma,

tyilestirme gibi miidahalelerin genel ifadesidir®.

Diger bir tanima gore ise kentsel dontisiim, kamu girisimi ya da yardimiyla

yapilarin 1iyilestirilmesi, korunmasi, daha 1iyi barinma, calisma ve dinlenme

Ilhan Tekeli, Kent, Kentli Haklar1 ve Kentsel Doniisiim, 2. Baski, Tarih Vakfi Yurt Yaymlari,
Istanbul, 2014, s. 117.

Giil Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 14.

Erol Koktirk ve Erdal Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi”, 11.
Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, Ankara, 2-6 Nisan 2007, s. 2.

Ozgiil Ozkan Yavuz, “Kentsel Turizm: Bir Kentsel Déniisiim Stratejisi”, TMMOB Sehir
Plancilar1 Odasi1 -Kentsel Doniisiim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu,
Istanbul, 11-13 Haziran 2003, s. 323.
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kosullarinin temin edilmesi amaciyla, kentlerin tiimiinii ya da bir bdliimiinii, giiniin

degisen kosullarina daha elverisli duruma getirmeye karsilik gelir®.

Bir baska agidan kentsel doniisiim, kentsel gelisimin toplumsal, ekonomik
ve mekansal olarak yeniden ele alindigi, kentteki sorunlu alanlarin saghikli ve
yasanabilir hale getirilmesi amaciyla yikilip yeniden yapilmasi, canlandirilmasi veya
yeniden yapilandirilmast i¢in proje iretilmesi ve uygulanmasi®, Ozetle kentin
dokusunu bozan sorunlarin giderilmesi gibi faaliyetleri ihtiva eden bir yeniden

yapilandirma yaklagimidir?*.

Akkar’a gore kentsel dontisiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama
ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek donilisimde elde edilecek sonuglarin
tizerinde varilan bir uzlagsmadir®?. Bir bagka deyisle, yitirilen bir ekonomik etkinligin
yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale
getirilmesi; toplumsal diglanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmast;
cevresel kalitenin veya g¢evre dengesinin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar

saglanmasidir®.

Kiraz’a gore kentsel doniisiim, uzun yillardir ¢arpik kentlesme nedeniyle
plansiz ve programsiz biiyiiyen kentlerin yap1 stoklarini daha pahali hale getirerek
yeniden yapmak, sehirlere yasanilir yesil alanlar, kiiltiirel ve sosyal alanlari,
teknoparklart ve bilim merkezleri ile birlikte giizel bir dizayn vermek, sehirleri yine
deprem, sel, toprak kaymasi gibi afetler nedeniyle olusabilecek biiyiik yikimlarin

etkisinden kurtarmak i¢in yapilan bir doniistimdiir®.

Erol Unal/Feridun Duyguluer/Ersin Polat, imar Terimleri, Todaic Yayinlari, Ankara, 1998, s.
103.

Mehmet Ertas, “Kentsel Doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi Ankara ve
Londra Ornekleri”, Sel¢uk Universitesi Teknik Online Dergisi, 2010, C.10, s.2.
(sutod.selcuk.edu.tr/sutod/article/download/96/88, Son Erisim Tarihi: 16.04.2017).

Ali Riza Tlgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, Legal Yaymcilik, istanbul, 2014, s. 1.
Akkar, s. 29.
Akkar, s. 29.

Ali Giiveng Kiraz, A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim, 5. Baski, Istanbul Beta Yayinlari, Istanbul,
2015, s. 1.



15

16

17

18

Goz, kentsel dontigiimii, herhangi bir kentsel alani, orada yasayanlarin
yasam kalitesini, mekanin ekonomik-sosyal hayatini gelistirecek ve gii¢lendirecek
bi¢imde alanin tarihi mimari-¢evresel degerlerini muhafaza ederek fiziksel degisime

ugratmak olarak tanimlamistir’®.

Karaman kentsel doniisiimii, ¢esitli nedenlerle bozulma siirecine girmis bir
kentin 6nemli boyuttaki bir bolgesinin yasama kazandirilmasi siireci olarak ifade

etmistirs,

Tunger ise kentsel doniisiimii, sadece mekansal doniisiim olarak algilamanin
dogru olmadigint savunmus ve kentsel doniisimii mekansal doniligiimiin sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik yapiya etkisi ve bu etki sonucu olusacak doniisiim olarak
diisinmek gerektigini ileri siirmiistiir”. Bundan dolay1 kentsel doniisiimiin, kiltiir
mirasinin korunmasini, yapilarin ve ¢evrelerin fiziksel kalitelerinin yiikseltilmesini,
bu alanda yasayan niifusun sosyal a¢idan islahin1 ve alana kendi sartlarma ve

ozelliklerine uygun ekonomik islevler yiiklenmesini de igerdigini belirtmek gerekirz.

Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim daha ¢ok, kentin fiziksel acidan
tyilestirilmesi ve gelistirilmesi olarak anlasilsa da, kentsel doniisiim kanaatimizce,
kenti fiziksel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel agidan daha yasanir kilma amacini, uzun
siireli ve kapsamli projeler vasitasiyla, isbirlik¢i ve katilimer bir usul gercevesinde

gergeklestirmektir.

Ali Cem Goz, “Kentsel Déniisiimiin Esaslar1 ve Iskogya “Whitfield” Ornegi”, Yerel Siyaset
Dergisi, Y.3, S.31, s. 8.

Aykut Karaman, "D0oniisiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Rolii", Uluslararas1 14. Kentsel
Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim (Urban
Regeneration and Urban Design), MSU, Findikli, Istanbul, 28-29-30 May1s 2003, Istanbul, s.
4.

Mehmet Tunger, “Kentlerimiz Cagdas Altyapt ve Gorliniimiine Kavusturmak Hedefinde
Planlama, Kent Tasarimi ve Plancinin Rolii”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi- Kentsel
Déniisiim Sempozyumu-Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran
2003, s. 182.

Pelin Pmar O;den, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Roli Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi”, Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, S. 23-
24, (Ekim 2000-Mart 2001), s. 259.
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§2. Tarihi Siire¢ icinde Kentsel Doniisiim

1990’11 yillarda Kentlerin niifus ve alan biiyiimesinin yavasladigini dikkate
alan batili tilkelerde sehir plancilari, kent merkezlerinin daha yogun kullanilmasi ve
yeniden degerlendirilmesi amagh uygulamalara yonelmislerdir. Bu tiir uygulamalara
“kentsel yeniden dogus”, “soylulastirma”, “kentsel yeniden canlandirma” gibi adlar
verilmistir’®. Bu donemin 6nde gelen 6zelliklerinden biri, cok-aktorli ve gok-sektorlii
isbirliklerine bagli kentsel doniisiim siireglerinin var oldugunun kabul edilmis
olmasidir. Kamu 6zel sektoriin yaninda, goniillii kuruluslar ile toplumun degisik
kesimlerinin kentsel doniisiim siire¢lerine katilimlarimin saglanmasinin  énemi
vurgulanmig ayrica buna yonelik yeni yasal diizenlemeler ve kentsel doniisiim
programlar getirilmistir®. 1990’larin kentsel doniisiime bakis1 6nceki donemlerden
farklilk arz eder. 1980’lerde kentsel doniisimde mekanin fiziksel ve ekonomik
boyutlarina vurgu yapilirken; 1990’lardan itibaren, ancak mekanin fiziki, ekonomik,
toplumsal ve c¢evresel boyutlarina, ayni zamanda kentsel doniisiimiin yasal,
kurumsal, orgiitlenme, izleme-degerlendirme siireglerini biitiinlesik olarak ele alan
bir yaklagim gelistirildiginde kentsel canlandirmada kamu yararinin en {ist diizeye

cikarilabilecegi goriisii yaygin olarak savunulmaya baslanmigtir?.

Kentsel doniisiim kavrami ortaya ¢iktig1 giinden itibaren farkli yaklagimlar
benimsenmis ve bu baslik altindaki projelerde zaman iginde biiyiikk degisiklikler
goriilmiistiir. 1k ortaya ciktigi dénemde, c¢okiintiiye ugramis kentsel toprak
parcasinin yeniden kente kazandirilmasi dolayisiyla sadece fiziksel boyutun One
cikarildig: kentsel doniisiim, bugiin fiziksel-mekansal boyutunun yaninda ekonomik,
kiiltiirel, sosyal ve hatta ¢evresel boyutlar ile bir biitiin olarak kentte yasayan insanin
hayat kalitesini yiikseltmeyi amaclayan bir wuygulama aract niteligine
biirlinmiigtiir’?2. Asagida, once Avrupa’da ve Amerika’da gergeklestirilen kentsel

donilistim ayr1 ayri incelenecek, daha sonra da Tiirkiye’de gercgeklestirilen kentsel

Rusen Keles, Kentlesme Politikas1, imge Yaymevi, 14. Baski, Ankara, 2016, s. 435.
Akkar, s. 32.
Akkar, s. 33.

Zekai Gorgiilii, “Kentsel Doniisim ve Ulkemiz’, TMMOB izmir Kent Sempozyumu
Bildiriler, 08-10 Ocak 2009, izmir, 2009, s. 770; Cakalli, s. 40.
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24

25

26

27

dontisiim ele alinacaktir. Boylece Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinde yasanan

bazi sorunlu durumlarin temel nedenleri daha iyi anlagsilabilecektir.
I. Avrupa’da Kentsel Doniisiim

Diinyada son iki yilizyildir, 6zellikle sanayi devrimi sonrasinda Bati’nin
kentlesme ve planlama yazininda belirli bir yer edinen kentsel doniisiim olgusu,
Tiirkiye’de de son birka¢ yilda, 6zel bir kavram olarak yeniden yorumlanarak

kamuoyuna sunulmus, yeni ve 6zel yasalara konu olmustur®.

Kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulmasinin bat1 tilkelerinde iki temel sebebi
oldugu goriilmektedir. ilk sebep, Endiistri Devrimi sonrasinda sanayi kentlerinde
hizla artan ¢evre kirliligi, sanayi alanlarinin diizensiz yapilanmasi, kalabalik ve
yasam standartlar1 diisiik konut alanlar1 ve yetersiz altyapi hizmetleriyle beraber,
sagliksiz kentlerin zuhur etmeye baslamasidir®. Ikinci sebep ise batili devletlerin,
Ikinci Diinya Savasi’nda yikilan kentsel alanlarin iyilestirilmesi, ekonomik bakimdan
cokilintii alan1 haline gelmis kent parcalarina yeni islevler kazandirmak suretiyle
onlarin yeniden canlandirilmasi ve kiiltiirel mirasin korunmasi bakimindan 6nemli

uygulamalara taniklik etmesidir?.

19. ylizyildan bugiine kadar uygulanan kentsel doniisiim politikalar1 ve
miidahale bigimleri gesitlilik gostermistir?. Sanayi devrimi sonrasinda stirekli artan
cevre kirliligi, diizensiz yapilasma, yerlesim yerlerinin asir1 kalabalik ve yogun
olmasimna, dolayisiyla alt yapmin yetersiz kalmasma sebep olmustur?. Bunun
sonucunda meydana gelen kent yapisi da sagliksiz olmustur. Temiz, saglikli ve

yasanilabilir kentlerin gelistirilmesi amaciyla ilk kentsel doniisiim projeleri, kamusal

Ege Yildirnm, “Gilincel Bir Kent Sorunu: Kentsel Doniisim”, Planlama TMMOB Sehir
Plancilar1 Odas1 Yayni, S. 1, 2006, s. 7.

Akkar, s. 30.

Fatma Ayhan, “Kentsel Donligiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin
(Ed.), Kentsel Déniisiim Hukuku iginde (119-147), 2. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul,
2015, s. 138.

Akkar, s. 30.

Murat Sarag, Kentsel Doniisiim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Doniisiimden Dogan
Hukuki Sorunlar, Adalet Yaynevi, Ankara, 2015, s. 27.
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29

30

31

32

33

34

alanlarmn arttirilmasi amacina yonelmistir?®. 19. yiizyildan bugiine kadar uygulanan

kentsel doniistim politikalar1 ve miidahale bigimleri ¢esitlilik gostermistir?.

19. yiizyilin ikinci diliminde kent ile doganin bulusmasini amaglayan Park
Hareketi®® Avrupa’da etkili olmustur. 19. yiizyilda Avrupa’da yasanan kentsel
biiylime hareketleri sonucunda, bazi bolgeler yikilip yeniden insa edilmistir. Bu siireg
1945 yilina kadar devam etmistir. Sanayi Devrimi sonrasinda, sanayi kentlerinde
hizla artan ¢evre kirliligi, sanayi alanlarinin diizensiz bi¢imde tesekkiilii, kalabalik ve
yasam standartlar1 diisiik konut alanlar1 ve yetersiz altyap1 hizmetleri sonucu kentsel

¢okiintii alanlar1 olugsmustur3..

Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile gerceklestirilen
kentsel donilistim siiregleri iki farkli temele dayanmaktadir. Bunlar 1851°de
Ingiltere’de cikarilmis olan ve kentsel politikalar iireten Konut Kanunu ve 1851-1873
yillar1 arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim miidahaleleri gergeklestiren
Haussmann?® operasyonlaridir®. Saglikli bir yasamin miimkiin olabilecegi diizenli ve
temiz kentler i¢cin kamusal alanlar arttirilmistir. Park Hareketleri boyle bir ihtiyaca

binaen Ingiltere’den baslayip Avrupa’nim bircok iilkesinde etkili olmustur.

20. yiizy1l itibari ile kent, dikkatle tahlil edilmis ve kentle ilgili eksikler
belirlenmistir.  Ilk olarak sanayilesme sonucu ortaya cikan konut sorunu gibi
sorunlarin ¢oziimii i¢in 1910’larda giizel kentler, 1920’lerde modern kentler
olusturma ve 1930’larda tarihi mirasin korunmasi yaklasimlari tercih edilmis;

boylece kentsel yenileme, kentsel doniislim politikalar1 benimsenmistir®. Bu

Akkar, s. 30.
Akkar. s. 30.

Bu amagli hareketler 1844 yilinda Liverpool’da (Birkenhead Parki), 1845 yilinda Londra’da
(Victoria Parki) ve 1863 yilinda New York da (Central Park) ilk drneklerini vermistir.

Mehpare Captug, idare Hukuku Acisindan Kentsel Déniisiim, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2016, s. 39.

Haussmann operasyonlari ile birlikte yeniden yapilanma stratejisi belirlenmistir.

Sisman/Kibaroglu, s. 3 (http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0e6bedce76ccfa7_ek.pdf, Son
Erisim Tarihi:04.04.2017)

Ustiin, s. 11.



http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0e6be4ce76ccfa7_ek.pdf

35

36

37

38

39

40

41

42

donemde eski hale getirme yaklasimi ile sosyal konut programlarina agirlik

verilmigtir®.

20. yiizyilm ilk yarisinda, Ingiltere’deki “Bahce Kent Hareketi” ve “Yeni
Kentler Hareketine” paralel olarak gelisen, kentin sagliksiz kisimlarmin yikilmasi,
daha fazla yesil alan ve yiiksek kiitlelerle yeniden planlamasina dayanan “Modernist
Hareket”, kentlerdeki doniigiim stratejilerine Onciiliik etmistir®. CIAM’in Atina
Sozlesmesi’nde belirlenen ana ilkelere gore, “modern kent” temiz, saglikli ve giizel
cergevelere sahip olmali; kentlerin sagliksiz alanlar1 yikilmali, bu alanlar tekrar
yapilagirken genis yesil alanlar {izerine yiiksek kiitlelerden olusan bir kentsel doku

gelistirilmelidir®.

1910-1940 yillar1 arasinda Avrupa’da kentsel doniisiim yaklagimi kentsel
yenileme olarak benimsenmis®, kent planlamasinda kapsamli planlama anlayisi
hakim olmustur. 1933°te Atina’da toplanan Modern Mimari Kongresi’nde temel
sehircilik ilkelerinin belirlendigi Atina Anlagmasi, 1941°de Paris’te imzalanmigtir®,

Konut hakki, Atina Anlagmasi ile ilk kez ortaya atilmistir® .

Ikinci Diinya Savasi sonrast Avrupa kentlerinde olusan biiyiik yikimlar,
kentlerin yeniden insast (urban reconstruction) stratejisini giindeme getirmistir®.
Sagliksiz yagam cevreleri ve yayginlasan salgin hastaliklar, ylizyilin son ¢eyreginde
kamu sagligi kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmus, konut standartlarinin
yiikseltilmesi, salgin hastaliklarin kaynagi olarak goriilen ¢okiintii alan1 haline gelmis

konut alanlarmin yikilarak temizlenmesi (slum clearance)? basta Ingiltere ve

Ustiin, s. 11.
Ayhan, s. 138
Akkar, s. 31.
Giirler, s. 62.

Selami Demirkol /Zuhal Bereket Bas, “Kentsel Doniisiimiin, 6306 sayili Kanun Kapsaminda Hak
ve Ozgiirliikler Agisindan Ele Alinmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1:103, (2013), s.
27.

Z. Géniil Balkir, “Konut Hakk1 ve Thlalleri: Kentli Haklarinin Dogusu”, Sosyal Haklar Ulusal
Sempozyumu 11 Bildiriler, Pamukkale Universitesi IIBF CEEI Béliimii, Petrol-Is Yaymi-113,
1-5-6 Kasim 2010, s. 352.

Akkar, s. 31.
Doktrinde sefalet yuvalari olarak da adlandirilmistir. Bkz. Ayhan s. 139.
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44

45

46

47

48

49

50

51

Amerika Birlesik Devletleri olmak iizere gelismis bat1 iilkelerinde giderek 6nemli bir

kentsel politika olarak benimsenmeye baslanmistir®.

1950°1i yillarda, kapitalist sanayinin ortaya ¢ikmasi yeniden gelistirme
programlarinin 6nem kazanmasini saglamistir**. Genel planlama yaklagimi; merkezi
alanlarm yikilip, fakir insanlarin bu alanlardan uzaklastirilmasi ve bosaltilan alanlara
yeni bir vizyon ve goriinim saglanmasi seklinde olmustur®. Buldozer doneminde*

elli binden fazla diisiik gelirli aile magdur olmustur®.

1960’11 yillarda Ingiltere basta olmak iizere Avrupa goc sorunuyla
karsilasmis ve issizlik sorunu yasanmistir. Bu sebeple, kentin sosyal ve ekonomik
yapisi ile ilgili calismalar baglatilmis®®, kentsel yenileme yontemine gegilmistir. Bu
donemde, kentsel bozulma toplumsal bir hastalik olarak goriilerek fiziksel bozulma
ile toplumsal bozulma arasinda dogrudan bir baglanti oldugu kabul edilmis ve
merkezi yoOnetim tarafindan gerceklestirilen doniisiim projelerinin etkisi sinirl
kalmistir®®. S6z konusu dénem igerisinde daha ¢ok toplumsal sorunlara duyarli ve
alan odakli kentsel iyilestirme ve yenileme projeleri gelistirilmistir®. Bu dénemde
1968 yilinda Ingiltere’de, kentin sosyal sorunlari ve ekonomik yapilanma ile ilgili
caligmalar baglatilmis ve 1969’da bir Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Daha sonra

Hollanda, Almanya ve Fransa’da da benzer diizenlemeler gergeklesmistir®.

1970’11 yillarn ilk yarisindan itibaren Amerika’nin kuzeyinden baslayan ve

tim diinyaya yayilan kentin 6ziine donme cabalarinda kullanilan araglar farkl

Captug, s. 41.

Ustiin, s. 11.

Ayrintil bilgi i¢in bkz. Captug, s. 41.
Captug, s. 41.

Ozden, s. 143.

Yesim Beyazkilig, Kentsel Doniisiimiin Ozel Hukuk Alanminda Getirdigi Sorunlar, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2017, s. 28.

Sahin, s. 138.
Akkar, s. 31.
Captug, s. 41.
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52

53

54

55

56

57

58

olmakla birlikte ortak nokta kentte doniisiimiin basarilmasidir®>. Bu yillarda
benimsenen metot, diizenleme adina yapilmig olanlarin kokten yikilmasi (Urban
Renewal) olmustur® ve yenilenmesini hedefleyici miidahale bi¢imi olarak kentsel
yenilenme 1970’lerin ilk yarisina kadar kentsel bozulma toplumsal bir hastalik olarak
goriiliirken, 1970’lerin sonlarina dogru yapisal ve ekonomik nedenlere bagl olarak
aciklanmaya baslanmistir®. Ayrica yine bu dénemde, kentsel ¢cokiintiiye ugramis eski
yapilarin yikilarak yerine yenilerin yapilmasi yaklasimi yerini eski yapilarin yerinde
muhafazasi ve i1slah1 yoluyla korunmasi yaklagimina birakmis, bunun yaninda
merkezi yonetimin yetkilerinin bir kismini yerel ydnetime devretmesi ve yerel
yonetimlerin kentsel doniisiimde 6zel sektor ile ortakliklara girismesi s6z konusu

olmustur®.

1980°11 yillara gelindiginde, dnemli diizenlemeler ve 6nemli degisiklikler
yasanmaya baslanmigtir. 1980’lerin heniliz basinda Tiirkiye’nin de katilmis oldugu
Avrupa Kentsellesme Kampanyasi ile kentsel yenileme (urban renewal) kapsaminda
yikip yerine yenisini inga etmek suretiyle gerceklestirilen “yenileme” anlayist
degismistir. Bu sebeple kentsel yenileme (urban renewal) yerine kentsel yenilesme
(urban renaissance) stratejileri ele alimmistir. Cokiintii haline gelen kentsel alanlarin
yikilarak yeniden ingasi odakli kentsel doniisiim anlayisi®® yerini kentin yasam
kalitesinin arttirilmasi, kentin bugiinkii ve gelecekteki rol taniminin yapilmasi, kent
ile ilgili mevzuatin uygulanmasinin saglanmasi ve yapilmasi gereken mevzuat
degisiklerinin yeniden ele alinmasi ve bunun yaninda kent sorunlarinin ¢oziimiine
yonelik yontemler gelistirilmesini amaglayan® anlayisa birakmistir. Bununla birlikte
“kentsel yeniden yapilandirma” (urban redevelopment) politikasinin yaygin olarak
kullanilmasi, bu doénemin kentsel doniisiim projelerinin en onemli 6zelligidir®.

Akkar’a gore 1980’li yillarda gergeklestirilen kentsel doniisiim projelerinin temel

Mehmet Emin Cakalli, Kentsel Yenilemede Bir Ara¢ Olarak Kentsel Doniisiim Projeleri ve
Ilgili Idari Yarg: Kararlari, Adalet Yaymevi, Ankara, 2013, s. 36.

Ustiin, s. 16.

Akkar, s. 31.
Cakalls, s. 36.
Beyazkilig, s. 28-29.
Cakally, s. 37.
Akkar, s. 31.
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60

61

62

63

64

65

66

amact kentlerde bosaltilmig, atil ve c¢okiintii haline gelmis alanlarda ekonomik
canlanmay1 saglamaktir®®. 1980’lerde uygulanan kentsel doniisiim projelerinin, daha
cok cokiintli alanlarinda ekonomik canlandirmayi amagladiglr séylenebilir®. 1987
tarihinde gerceklestirilen Belagio Konferansi savas sonrasi kentlerde yeniden
yapilanmay1 konu alan pek ¢ok farkli disiplini bir araya getirmistir®. 1980’lerin
dontigiim projelerinin bir¢ogu kamu 6zel sektor is birlikleriyle gerceklestirilmistir®.
Biitin bu gelismelere ragmen 1980°li yillara gelindiginde beklenen sonug

alinamamis ve stireklilik arz eden ekonomik bir doniisiim gergeklestirilememistir®,

Kent sakinlerinin daha kaliteli yasam standartlarina sahip kentsel ¢evrede
yasamast amacindan hareketle 1990 yilinda Avrupa Komisyonu tarafindan kabul
edilen “Kentsel Cevreye iliskin Yesil Bildiri (The Green Paper on the Urban
Environment), kentsel politikalar belirlenmesi ve kentsel doniisim uygulamalar
acisindan bir fikir olmustur®. 1993°te The Greean Paper in diizenlenmis olan Kent
Merkezleri Yeniden Gelisim raporu, 1994’te Canli Yasanir Kent Merkezleri:
Miicadele Toplantist ve Abruoa Siirdiiriilebilir Sehirler — Yerlesmeler Kampanyasi

90’larin kentsel doniisiim projeleri adina dnemli adimlardir.
1. Amerika’da Kentsel Doniisiim

Her ne kadar gergeklestirilen faaliyetler kentsel doniisiim uygulamalar ile
bagdasmasa® da Amerika’daki kentsel doniisiim faaliyetlerinin baslangic1 1942-1962

arasinda oldugu kabul edilir®.

1960’11 yillarda “Buldozer Donemi” olarak isimlendirilen donemde ¢okiintii

alanlar i¢in yikarak temizleme yaklagiminin benimsenmesi® sonucunda Amerika

Akkar, s. 32.
Ayhan, s. 139.
Ozden, s. 259.
Akkar, s. 32.
Beyazkilig, s. 29.
Cakalls, s. 39.
Ayhan, s. 141.
Ozden, s. 63.
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68

69

70

71

72

73

74

75

Birlesik Devletleri’'nde ¢ok sayida insan igsiz ve evsiz kalmistir®®. Kentsel donilisiim
projesi bu yillarda Amerika’da binlerce insanin psikolojik hezeyana ugramasina

sebep olmustur®,

1960’11 ve 1970’li yillarda kentsel doniisiim planlamalarina agik alanlarin
korunmasi dahil edilmis, 1980°li yillarla beraber yeniden canlandirma yontemi ile
konutlarin  iyilestirilmesi ve yoksul kimselerin konutlar1  soylulastirmasi
saglanmistir™. 1990’11 yillarda New York yoneticileri tarafindan yapilmak istenen
politikalardan bagimsiz hizmet verilmesi ve su¢ oranin azaltilmasi diisiincesi ile
Amerikan kentleri i¢in ronesansin basladigi ileri siiriilmektedir’™. 1990 ve 1998
arasinda Ozellestirme suretiyle konut sayist artirilmig ve New York’un asagi dogu

yakas1 bilhassa orta siif i¢in uygun hale getirilmistir’.

Amerika’daki kentsel doniisiim siireci kentsel yenileme uygulamalar ile
baglamis, giderek kenti yeniden canlandirma ve koruma uygulamalarina
dontigmiistiir. Bu itibarla Avrupa’da goriilen fakli egilimler Amerika’da da

yasanmistir’,
I11. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Tirkiye’de kentsel doniisiimiin ilk Ornekleri Osmanli donemine kadar
uzanmaktadir’“. Osmanli donemindeki kentsel doniisiimiim ilk 6rnekleri yangin afeti

ile karsilagilan yerlerin yeniden insasi ile goriilmiistiir™.

Tekeli, s. 108.
Ozden, s. 63.
Beyazkilig, s. 30.
Ustiin, s. 27.
Ozden, s. 65.
Ustiin, s. 29.
Ayhan, s. 141.

Hatice Selcen Seydiogullari, “Yeni Yasal Diizenlemelerle Kentsel Doniisiim” Planlama
TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yaymm, S. 26 (2016) s. 54.

Geng, s. 117.
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7

78

79

80

81

82

83

Cumhuriyetin ilan1 ile birlikte yasanan sosyal ve ekonomik alanlarda
yasanan degisiklikler ile yerlesim alanlar1 degismis, kentlerdeki niifus her gegen giin

artmis, Ozellikle biiyiik sehirlerde mekansal bir farklilagsma yasanmistir.

Ik kent planlamas1 1928 yilinda Ankara’da yapilmistir”. Cumbhuriyetin ilk
yillariyla beraber biiyiiksehirlerde hizla artan niifusun kontrolii ve yerlesim diizeninin
saglikli olusturulmasi gergeklestirilememis, ilk kent planlamas1 Ankara’da yapilmis

olsa bile gecekondulagsma sorunu burada da yasanmistir™.

Ikinci diinya savasindan sonra Tiirkiye’de sanayilesmenin de etkisiyle
beraber, koyden kente gbd¢ artmis ve gecekondulasma biiyiikk sehirlerde hizla
yayilmistir. 1950’11 yillarda sanayide yasanan gelismelerle birlikte kentler plansiz ve
hazirliksiz bir go¢ dalgas: ile karsi karsiya kalmis™, bunun sonucunda ozellikle
Istanbul, Ankara ve Izmir kontrolsiiz biiyiimiistiir®. Kentlerin kontrolsiiz biiyiimesi
ise bu yillarda ortaya ¢ikan kentsel sorunlarin temel nedeni olarak goriilmiistiir®.
Ayni yillarda, sanayilesme ve yogun niifus akinlar1 sonucu arsa, halk konutu,
gecekondu, oOrgiitlenme, mali destek arama, teknik yardim ve koordinasyon
konularmin 6n plana ¢iktigi bir anlayis gelistirilmis®, 1956 yilindan itibaren ise

“Menderes Imar” olarak bilinen projeler hayata gecirilmistir®®. Fakat bu tiir

Funda Yirmibesoglu/Reyhan Yigiter, Kentsel Doniisiim Siirecinde Yerel Giindem 21’in
Tiirkiye’deki Uygulamalar ile Degerlendirilmesi”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi-Kentsel
Déniisiim Sempozyumu- Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran
2003, s. 31.

Yirmibesoglu/Yigiter s. 32.
Beyazkilig, s. 31.

Imam Bakir Kanl/Burak Hamza Eryigit/Nurten Ince, “Kentsel Déniisiimiin Yasamsal Olgegi:
Sosyal Hiicreler”, Yerel Yonetim Uzerine Se¢cme Yazilar, Sakarya: Beskoprii Yayinlari, 2017,
s. 157,

Captug, s. 47.

S. Giiven Bilsel/Erkan Polat/Nese Yilmaz, “Degisim-Doniisiim Siirecinde ‘Kimlik Arayislar1’ ve
Kentsel Yenilesme’ Kavrami”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi-Kentsel Doniisiim
Sempozyumu Yildiz Teknik Universitesi Oditaryumu, istanbul, 11-13 Haziran 2003, s. 159.

Ustiin, s. 31.
Tekeli, s. 144.
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85

86

87

88

89

90

yaklasimlarla yapilan kentsel doniisiim uygulamalar1 kentlerin tarihi dokusu

korunarak yapilmamis, dzellikle Istanbul’da kentin tarihi yapisina zarar verilmistir®,

1960’l1 yillarda planli kalkinma ilkesi benimsenmistir®. Bu ilke
cergevesinde biiyliksehir planlamasinin iilke c¢apinda Onemli oldugu, dengeli
kalkinmanin kent planlamasi ile ilgili oldugu ve planlama konusu olarak sadece
kentin diisiiniilmesinin dogru olmadigi kabul edilmistir®. Ayrica bu yillarda, ortaya
cikan toplumsal biling ve ¢evreye duyarli yaklagim benimsenmis ve bunun sonucu
olarak doga ile uyumlu, yasanabilir, dengeli, saglikli, kent kimligini koruyan ¢evreler
olusturulmasi amacglanmistir®. Boylece 1960 Oncesi planlamalar1 yerel dlgekte ele

alinirken, 1960 sonrast makro 6lgekli planlama anlayiglar1 6nem kazanmistir®.

1973 yilinda 1710 sayili Eski Eserler Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla
beraber Tiirkiye’de kentsel doniisim planlamalarma tarihi c¢evreyi koruma
calismalar1 da dahil edilmistir®®. 1978-1983 yillart arasinda IV. Bes Yillik Planin
benimsedigi temel ilke, kentlesmeyi yavaslatmak yerine kentleri yasanabilir kilmay1

amaclamak olmustur®.

1950 ile 1980 yillar1 arasinda kentsel doniisiim planlamalarina ti¢ farkl
siirecin hakim oldugu ifade edilebilir. Bunlar daha ¢ok gecekondu alanlarinin 1slah
edilmesi olarak ifade edebilecegimiz sagliklastirma siireci, gecekondu sahiplerinin

kendi imkanlar ile ¢ok katli binalara gegcmesini amacglayan yeniden yapilandirma

Beyazkilig s.31.
Captug, s.48.
Ustiin, s.33.

Melda A¢maz, “Kentsel Tasarim ve Peyzaj Mimarligi: Giilliikk Kiy1 Bandi Kentsel Peyzaj
Tasarimi1 Casigmast” Uluslararasi 14. Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu,
Kentsel Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration And Urban Design), MSU-
Findikli-Istanbul, 28-29-30 Mayis 2003, s. 358.

Yirmibesoglu ve Yigter, s. 32.

Ulkii Cavdar ve M. Selguk Sayan, Tarihi Kent Dokularinda Déniisiim ve Siireklilik: Antalya
Kaleigi Ornegi” Uluslararasi 14. Kentsel Tasarimve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel
Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration And Urban Design), MSU- Findikli-
Istanbul, 28- 29-30 May1s 2003, s. 463.

Captug, s. 50.
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siireci ve st gelir grubunun konut taleplerini karsilamayr amaglayan kentsel

yenileme stirecidir®.

1980’11 yillarda kentsel doniisiim kavrami diinyadaki gelismelere paralel
olarak hiikiimet politikalarinin uzantis1 olarak ele alinmaya baglanmistir®?. 1984
yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanun ile toplu konut
ingalar1 ile konut ihtiyacinin giderilmesi, eylem plan1 kapsaminda gecekondu
alanlarinin doniistliriilmesi ve tarihi konut stokunun iyilestirilmesi ongoriilmiistiir®.
1985 yilinda vyiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile plan onama yetkisi
belediyelere devredilmistir®. Bu donemde gecekondu alanlarinin sagliklilagtirilmasi
ve tarihi dokularin restorasyonu amagli kentsel doniisiim projeleri hazirlanmigtir®.
Bu projeler, merkezi yonetimin belediyelere yeterince kaynak aktaramamasi
sebebiyle tamamlanamamistir®®. 1985-1989 yillari arasinda V. Bes Yillik Kalkinma
Planm yiiriirliige koyulmustur. Bu plan dahilinde niifus akinlarinin ve kentlesmenin
devam edecegi ongoriilmiis, ancak kentlesmenin en iyi sekilde yonlendirilmesi ve
ekonomik gelismeye katkisinin arttirilmasi i¢in birtakim onlemler alinmistir®”. Bu
onlemler, konut altyap1 ulasim gibi kentlerin biiylimesi sonucu ortaya ¢ikabilen
sorunlara planli bir sekilde 6nlem almak, kentleri sanayi kenti, kiiltiir kenti gibi
islevsel olarak uzmanlastirmak ve sanayinin, niifusun ve ekonomik faaliyet

sahalarinin yurt diizeyine adil bir sekilde dagitmaktir®.

1990’lara kadar devam eden siire¢ igerisinde kentler gayrimenkul ve rant

odakli biliylimiis, toplumsal ve cevresel gelismeler yetersiz kalmis ve bu siiregte

Beyazkilig, s. 32.

Ozlem Diindar, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Sonuglari Uzerine Kavramsal Bir
Tartisma”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi-Kentsel Doniisiim Sempozyumu, Yildiz Teknik
Universitesi Oditaryumu, Istanbul 11-13 Haziran 2003, s. 66.

Captug s. 50.

S. Zafer Sahin, Imar Plan1 Degisiklikleri ve imar Haklar1 Aracihigiyla Yaniltict Kentsel Déniigiim
Seneryolar:: Ankara Altindag Ilgesi Ornegi” TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi-Kentsel
Déniisiim Sempozyumu-Yildiz Teknik Universitesi Oditaryumu, istanbul, 11-13 Haziran
2003, s. .97.

Sahin, s. 97.
Sahin, s. 97.
Keles, s. 81.
Keles, s. 81.
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olusan yap1 stoku yeterince saglam olmamistir®. Bilhassa yasanilan dogal afetler

kentlerin yasanabilir olma vasfin1 yitirdigini agik¢a gostermigtir®.

1990-1994 yillan arasinda VI. Bes Yillik Kalkinma Plan1 uygulanmistir. Bu
Kalkinma Planinda V. Bes Yillik Kalkinma Planindaki amagclarin yami sira, tarihi,
kiiltiirel ve dogal degerlerin planlarla korunmasi, kent planlamas: ile ilgili biitiin
yasalarin bir cer¢eve yasa ile birlestirilmesi, kiyilarda niifus yogunlasmasinin
onlenmesi ve kentlerde kaliteli ve saglikli bir yasam amaci1 gldiilmiistiiri®. 1992
yilinda Avrupa Konseyi tarafindan kabul ve ilan edilen ideal kentin tasimas1 gereken
vasiflar ve iyi bir kent yonetimi i¢in yerel yonetimlerde olmasi gereken vasiflar
siralayan Avrupa Kentsel Sarti, Tiirkiye tarafindan kabul edilmistir’®?, 1996 yilinda
gerceklestirilen Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Istanbul Konferansinda,
Tiirkiye nin Ulusal Raporu ve Eylem Plani ortaya koyulmustur®®, S6z konusu eylem
plani insan merkezli ve siirdiiriilebilir gelisimi iceren bazi taahhiitlere yer vermistir®.
VII. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1996-2000) ise, kentsel yasam kalitesinin, imar
planlari, konut, altyap1 ve arsa gibi araclarla iyilestirilmesinin yam sira, kentlerin
giizellestirilmesi, kente gdoc¢cmiis olanlarin sorunlarinin ¢éziimii i¢in ¢esitli egitim

programlarinin uygulanmasindan s6z edilmektedir'®.

2001-2005 yillar1 arasinda VIII. Bes Yillik Kalkinma Planmi yiiriirlige
koyulmustur. VIII. Kalkinma Planinin belirgin 6zelligi ulusal kiiltiiriin etkisinde kent

ve kentlilik kiiltlirii olusturulmasinin yani sira kentlerin kiiresellesme istemlerine

A. Faruk Goksu, “Ozel Sektoér Acisindan Kentsel Doniisiim” Uluslararasi Kentsel Doniisiim
Uygulamalarnt Sempozyumu Kiigiikcekmece Belediyesi Atolye Calismasi, Istanbul, 27-
30.11.2004, s. 249.

A. Dilek Ozdemir, Pmar Ozden ve R. Sirma Turgut, “Uluslararasi Kentsel Déniisiim
Sempozyumu Uygulamalan Kiigiikgekmece Belediyesi Atdlye Calismasi” Sonuglari,
Uluslararasi Kentsel Doniisiim Uygulamalari Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi
Atélye Cahsmasi, Istanbul, 27-30.11.2004, s. 340.

Keles s. 81.
Captug s.51.

Anli Atadv/Sevin Osmanay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklagim”, Middle
East Tecnical University Journal Of The Faculty Of the Architecture, S. 2, 2007, s. 66.

Atadv/Osmanay, s. 66.
Keles, s. 83.
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yanit verilmesinin saglanmasinin amaglanmasidir’®. 2007-2013 yillar1 arasinda
uygulanan IX. Bes Yillik Kalkinma Planinda, kiiltiirel varliklarin korunmasi
konusunda yerel yonetimlerin etkin olmasi ve sivil toplum Orgiitlerinin faaliyetlere
katilmas: hedeflenmistir’. X. Bes Yillhik Kalkinma Plan1 (2014-2018) ile
yasanabilir mekanlar ve siirdiiriilebilir ¢evre ana baslig1 altinda kentsel doniisiim ve
konut baghigima yer verilmis, bdlgesel ve mekansal gelismenin saglanmasi

amagclanmistir'®,

§3. Diinyada Basarih Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

1990’larin  basindan itibaren Ozellikle Bati’da, basarili sayilan kentsel
doniigiim projeleri arasinda 6ne ¢ikan bazi ortak 6zellikler bulunmaktadir. Bunlardan
birincisi, bu projelerin stratejik planlama yaklasimi ile gelistirilmeleridir. Buna gore,
projeler zaman i¢inde degisen ekonomik, sosyal, fiziksel ve ¢evresel kosullara gore
tekrar gozden gecirilmektedir. Ikinci dzellik ise, isbirlik¢i ve katilimei planlama
yaklasimidir. Kentsel doniisiim projelerinin basariya ulagabilmeleri, kamu ve 6zel
sektor, goniillii kuruluslar ve toplumun farkli kesimlerinin ortakliklart ve proje
tizerinde uzlagsmalarina baghdir. Asagida inceleyecegimiz basarili kentsel doniisiim
orneklerinde ozellikle isbirlik¢i ve katilimc1 yaklasim c¢ok temel bir sekilde

projelerde yer almaktadir.
. ingiltere

18. yiizyil’da yeni buluslarla birlikte iiretimde artan verimlilik ve buhar
giiciiyle ¢alisan makinelerin “makinelesmis sanayi”’yi dogurmasi ile birlikte sanayi
devrimi Ingiltere’de baslamistir. Sanayi devrimi ile birlikte kente kurulan fabrikalar,
koyden kente gice sebebiyet vermistir'®. Yol kenarlarina kurulan fabrikalarda
calisan iscilerin sayisi arttikca kentlerde de konut ihtiyact meydana gelmistir. Bu

ihtiyac1 karsilamak isteyen arazi sahipleri hizli ve niteliksiz bir konut iiretimini

Keles, s. 83.

https://pbk.tbmm.gov.tr/dokumanlar/kalkinma-plani-9-genel-kurul.pdf (Erigim Tarihi:
201.01.2017)

Ustiin, s. 39.

Nihat Kandaloglu, Kentsel Doniisiim, Yazarin Kendi Yayini, Istanbul, 2016, s. 30.
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112
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116

gerceklestirmistir. Tiim bunlarin sonunda ortaya c¢ikan sagliksiz kent yapilagmasi
1870°deki kolera salginina kadar artarak devam etmistir'®. Salginin is¢ilerin kaldigi
gecekondu benzeri yerlerden yayildigi diisiincesi ile gecekondu benzeri yapilari

temizleme kampanyas1 ve saglik reformu hareketi baslamistir:,

1950’11 yillarla beraber mahalle eylem programlarina gecilmis, 1950’lerden

sonra ise kentsel yenileme modellerinin ilk &rnekleri ortaya koyulmustur*?.

Ingiltere, 19. yiizyildan beri kentlerinin gegirdigi siiregler karsisinda
gelistirdigi projeler, deneyimler ve Avrupa Birligi’nin konuya getirdigi acilimlarla
giinimiizdeki uygulamalar1 sekillendiren stratejileri ortaya koymus ve bu konuda
AB’nin en ileri uygulamalara sahip iilkesi olmustur!®, Ingiltere’de yasanan kentsel

doniisiim 6rneklerinin birkagini asagida verecegiz:
A. Dockland

Londra'da biiyiik bir ¢ogunlugu kamu arazisi olan limanlar bolgesinde
1980’11 yillarda kamu ve 6zel sektor is birligi ile baslatilan proje, en biiyiik doniisiim
projesi olarak kabul edilir**. Proje, ticaret, ofis alanlar1, konut ve kamu yatirimlari
iceren uluslararast yatirimcilart da kapsayan bir proje olup merkezi yonetim, yerel

yonetim ve 6zel sektor isbirligi ile gergeklestirilmistir'®s. Projenin amaci';
a-Kent merkezinin uluslararasi bir ticari merkez haline gelmesi,
b-Projenin, serbest piyasa kosullar1 i¢inde gergeklesmesinin saglanmasi,

c-Planlama, tahsis, kamulastirma ve pazarlama vb. gibi kamu yetkilerinin

tek bir elde toplanmasi,

Kandaloglu, s. 30.
Kandaloglu, s.30.
Kandaloglu s. 30.

Billur Dinger, “Kentsel Doniisiim ve Sosyal Adalet”, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi,
Galatasaray Universitesi, 2014, s. 102.

Giilten Kara, “Kentsel Doniisiim Uygulamalar1”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1, (2-6 Nisan), 2007, Ankara, s. 2.

Kara, s. 2.

Kara, s. 2.
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120

d-Ekonominin ve is olanaklariin canlandirilmasidir.
B. Elephant& Castle

Kamu-ozel sektor ve yerel halki iceren bir ortaklik sonucu yapilmistir.
Londra’nin giineyinde diisiik gelir gruplarinin yasadigi bir bolgede hayata
gecirilmistir. Bolgenin kentsel doniisiim alan1 olarak secilmesinin nedenleri; bolgede
altyapt ve emlak piyasasinin yarattigi artan baskilar ve bolgenin anayol ulasim ag1
tizerinde olmasidir. Literatiirde siklikla 6rnek olarak ele alinan Elephant&Castle!”’da
kentsel donlisiim projesinin gelistirilmesinde, bdlge insaninin diisiik gelirli olmasi,
cevresel ve fiziksel sorunlarin bulunmasinin 6nemli oldugu kesindir. Ayrica II.
Diinya Savasi sonrast trafik sorunu, hava kirliligi ve bunlarin meydana getirdigi diger
olumsuzluklarda 6nemli bir etkendir. Bir diger etken de II. Diinya savasi sirasinda
Londra’nin bat1 ucu olan Elephant&Castle’n yogun sekilde bombardiman altinda
kalmasidir. Bununla birlikte burada kentsel doniisiim projesinin gergeklestirilmesinin
en Onemli nedeni, kuzeyi glineye baglayan ana yol aginda yer almasi ve kamu

ulasiminda temel baglant1 noktalarinin bu bolgede bulunmasidir*® .

Elephant&Castle Kentsel Doniisiim Projesi ile insanlarin zaruri ve istekleri
Olciisiinde ulagsmak istedikleri alanlarin mevcut oldugu ve bunlara da iyi bir ulagim
sistemiyle rahatca ulasilabildigi bir kent meydana getirmek amaglanmistir. Boylelikle
toplu tasimacilik gelistirilecek, yerel odakli kalkinma gergeklestirilecek ve sosyal

biitlinlesme saglanarak bolge yasanabilir bir yer haline getirilecektir'®® .

Bolgenin Londra’nin merkezi disinda bulunmasi, ticaret ve aligveris i¢in
gidilebilmesi ve 1yi konut olanaklarina sahip olmasi ile birlikte merkez alana ulasim
alanm1 yaratmasi, yerel ekonomik aktiviteler ve yerel isgiicliniin desteklenmesi
beklenmistir'?®. Bdoylelikle destek verilen yerel gruplarin ve bolgeye yabancilasan
insanlarin  yapilacak doniislimden yararlanmasi hedeflenmistir. Dolayisiyla

Elephant&Castle’da gergeklestirilen projenin temeli, mahalle sakinleri, yerel

Dinger, s. 103.
Dinger, s. 406.
Kandaloglu, s. 50.
Dinger, s. 103.
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124

125

isletmeciler, egitim ve saglik kuruluslari, toplum ve goniillii kuruluslar gibi genis bir
sosyal katilimla desteklenmis ve giiclii bir ortaklik yaratilarak gerceklestirilmistir.
Projenin temelinde yer alan saglam ortaklik stratejisi bugiinkii planlama yaklasimi ve
kentsel yenilesme hareketi dogrultusunda Elephant&Castle’1 diisiik gelir grubunu
yerinden etmeden bolgeyi bir ticari merkez haline getirmeyi amaglamasi ile ¢ok
Oonemli bir yere sahiptir'®. Ayrica bir buguk milyar sterlinlik biitgesi, on yedi
hektarlik alanm1 ve getirdigi gii¢lii degisikliklerle birlikte Avrupa’da goriilen en biiyiik

yeniden imar programlarindan biri olmustur'?,
Il. Hirosima — Danbara

Diinyada kentsel doniisiim bazen bir felaketin kentte meydana getirdigi bir
yikim sonrast gergeklesir. Ozellikle depremler, seller, yanginlar veya savaslar
kentlerde ¢ok ciddi tahribatlara sebebiyet verebilmektedir. Hirosima kentindeki
kentsel donilisiimiin sebebi de bir savag sonucunda meydana gelen biiyiik yikim
olmustur. 6 Agustos 1945°te, Hirosima schri tizerine diinyanin ilk atom bombasi
atilmas1 sonucunda 140.000 kisi 6lmiis ve 13 km? bir alan tamamen vyerle bir

olmustur'?,

Hirosima kentinin yeniden insasin1t kamu, ozel sektor ve yerel halk
orgiitlenerek birlikte yapmislardir. Danbara bolgesi fiziksel ve ¢evresel yenilenmenin
yaninda endiistriyel ve kiiltiirel gelisimin de amaglandig bir projedir. Sehrin yeniden
ingasinda ¢ok sayida Ozel sirket de yer almistir. Projenin toplam maliyeti
283.800.000 dolardir*?*, Maliyetin %38’i yerel yonetimlerden, % 57’si Hirosima

sehri sakinlerinden ve %5’1 diger 6zel kaynaklardan karsilanmigtir'?.

Projenin amact;

Cakalli, s. 135-136.
Kandaloglu, s. 51.

Sisman ve Kibaroglu, s. 4. (http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0Oe6bedce76ccfa7 ek.pdf, Son
Erisim Tarihi: 14.04.2017)

Sigman ve Kibaroglu, s. 4. (http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf, Son
Erisim Tarihi: 14.04.2017)

Sisman ve Kibaroglu, s. 4. (http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf, Son
Erisim Tarihi: 14.04.2017)
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a-Fakir halkin konut sorunlarina ¢6ziim bulmak,
b-Genis olgekte yesil alan, park ve kamu alanlar1 elde etmek,

c-Halk ile belediye arasinda ihtiyaglar konusunda sistematik isleyebilen bir

iliski kurmaktir'?s .
I11. Melbourne Docklands

Avustralya’nin en biiylik rihtimlarindan biri olan Melbourne’de yapilan
kentsel doniisiim projesi, kentsel doniisiim uygulamalar1 agisindan biiyiik bir 6nem
arz etmektedir. Johannesburg (Giiney Afrika)’da Birlesmis Milletler Cevre
Programinca (UNEP) 2002 yilinda gerceklestirilen “Siirdiirtilebilir Kalkinma Diinya
Zirvesi’nde Melbourne, “stirdiiriilebilir kentsel gelisme” konusunda diinyada model
olarak kabul edilmis bir kent olarak, bu doniisiim projesi hem iilke olarak hem de
diinya kentlerine ornek teskil etmesi agisindan biiyilkk Onem tasimaktadir'?’.
Melbourne’deki kentsel donilisiim projesi birgok degerlendirme 6l¢iitii ¢ercevesinde
¢ok basarili bulunmustur. Bu basarili projenin gerg¢eklesmesi i¢in hazirlanan Vic

Urban Plani?
*  herkes i¢in bir mekan (place for everyone)
. kusursuz bir tasarim (excellent in design)
. bagsari ile gelisen bir liman bdlgesi (a thriving water place)

. cevreye duyarli (environmentally responsible)

. basarili bir mali yap1 (financially successful) ilkelerini prensip
edinmistir'?.

Giilten Kara, Kentsel Doniisiim Uygulamalari, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odas1 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 2-6 Nisan 2007, Ankara, s. 3.

Ash Oz, “Kuzey Ankara Déniisiim Projesinin Peyzaj Mimarligi Agisindan irdelenmesi”, Ankara
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Peyzaj Mimarlig1 Anabilim Dali, Yayimlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi, 2009, s. 24.

Plan hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Oz, s. 26.
Oz, s. 26.
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131

§4. Diinyadaki Basarih Kentsel Déniisiim Orneklerinin
Ortak Noktalar

Kentsel dontisim 19. ylizyilin ikinci yaris1 itibariyle Avrupa ve
Amerika’daki Onemli tarihi ve Kkiiltiirel kentlerdeki insanlarin glindeminde yer
almaya baslamistir. Kentsel doniisiim hareketlerinin basarili 6rneklerinin biiyiik bir

kismi ise 1990’lardan itibaren goriilmeye baslamaistir.

Hemen belirtmemiz gerekir ki, bizim burada yer verecegimiz ortak
noktalarda 1990’larin  basindan itibaren gergeklestirilen kentsel doniistim

orneklerindeki ortaklasan ozelliklerdir.
I. Stratejik Planlama Yaklasim

Basarili kentsel doniisiim 6rneklerinin ilk ortak noktasi, projelerin stratejik
planlama yaklasimi ile gelistirilmeleridir. Projelerin belirli bir amag gozetilerek ¢cagin
gerektirdikleri ve imkanlar dahilinde projenin uygulanacagi yerin 6zellikleri ¢ok iyi
bilinerek planlanmasidir. Ayrica s6z konusu projelerin esnek bir planlama anlayigina
bagli olarak gelistirilip doniisiim strateji ve politikalari, zaman iginde degisen
ekonomik, toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullara goére tekrar gozden

gecirilmektedir'®.

Ornegin Berlin’de Potsdam Meydani’nin II. Diinya Savas1 &ncesindeki
sembolik 06zelligini yeniden kazandirmak bir vizyon olarak tanimlanmis,
Amsterdam’da Bijlmer’de yasanan sosyal, mekéansal ve yonetimsel sorunlar1 ¢6zmek

ise temel strateji olarak benimsenmistir!®.
I1. isbirlik¢i ve Katiimel Planlama

Kentsel doniistim politikalarinin  basariyla hayata gecirilmesindeki en
onemli etkenlerden bir digeri, 6zel sektor, kamu sektorii, goniillii kuruluslar ve

toplumun farkli kesimlerinin ortakliklart ve uzlagsmalari {izerinde gelismis

Akkar, s. 34.
Dinger, s. 112.
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134
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136

olmalaridir’®?.  Kentsel doniistimiin  gerceklesecegi bolgede toplumun cesitli
tabakalarindan farkli gruplar projeyle ilgili platformlar olusturmaktadirlar. Yani
“miizakereci yontemlerle”® kentsel doniisiim gerceklesmektedir. Ingiltere’deki
Elephant&Castle Projesi ornegindeki gibi ilk gerceklestirilen projenin bolge halki
tarafindan begenilmemesi {izerine, projede bolge halki ile birlikte yapilan
degerlendirmeler  ve  degisiklikler = sonucunda  basariya  ulasilmigtir’>,
Elephant&Castle Projesi 6rneginde miizakere masasinda kamu erkinin yani sira 6zel
sektore, goniillii kuruluslara, projeyi gerceklestirecek uzmanlara ve bdlgede

yasayacak temel unsur olan bolge halkina yer verilmektedir.
I11. Cok Aktorliiliik ve Cok Sektorliiliik

S6z konusu projelerin ortak 6zelliklerinden biri ¢ok aktorlii ve ¢ok sektorlii
koalisyonlara bagli olarak kurulmus olmalaridir. Cok aktorlii ve cok sektorlii
koalisyonlarin varligi kentsel doniisiim projelerinin siirdiiriilebilirligi agisindan

vazgecilmezdir'®.
1V. Kapsamh ve Biitiinlesik Bir Yaklasim

Kentsel doniisiim projelerinin sadece fiziksel degil, aym1 zamanda
ekonomik, sosyal ve g¢evresel sorunlarin ¢oziimiinde kullanilmasi gerektigi
diistiniildiiglinde, kapsamli ve biitiine yonelik olarak gergeklestirilmelidirler.
Yapilacak bir proje fiziki ve miihendislik sihhatinin yani sira uygulanacagi yerin de
iyi etiit edilip kapsamli olarak incelenmesini gerektirmektedir. Bugiin basarili
orneklerde bunu gérmekteyiz. Her ne kadar esya lizerinde yapilan bir miidahale gibi
olsa da insanin hayat alanini belirleyen bir alana miidahale ve degistirme soz
konusudur. Kapsamlilik sinirlar1 ig¢inde disiiniilecek olan fiziksel ve cografi

degiskenliklerle beraber o bolge insan1 da yer tutmaktadir. Yerel kosullarin, sorun ve

Akkar, s. 34.
Akkar, s. 34.
Dinger, s. 112.
Akkar, s. 34.
Dinger, s. 113.
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ihtiyaclariin belirlenmesi ve bolge halkinin sosyolojik arastirmalarla incelenmesi bu

projelere bolgeye has 6zellikler kazandirmaktadir®®.

Yukarida yer verdigimiz ortak 6zelliklere ek olarak basarili projelerin yerel
baglamli oldugu, kolektif ¢abanin sonucu oldugu ve kurumsal bir 6rgiitlenmenin séz

konusu oldugu sonucuna varilmaktadir'®,

137 Dinger, s. 113.
138 Dinger, s. 113.
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ARA SONUC

Kentsel doniisiim siirecinin amaci, Kenti fiziksel a¢idan iyililestirme ve
gelistirmenin yani sira kenti, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel agidan da yasanir
kilmaktir. Tiirkiye’de yasanan siirece bakildigl zaman, kentsel doniisiimiin daha ¢ok
kentin fiziksel agidan iyilestirilmesi ve gelistirilmesi olarak anlasildigi ve kentlerin

sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ag¢idan iyilestirilmeye tabi tutulmadigi goriillmektedir.

Gelismis Bati llkelerinde 1960’1 yillarda yogunluk kazanan kentsel
dontigiim uygulamalari, Tiirkiye’de de gerceklesmis, ancak kentsel doniisiim,
toplumsal boyutlarindan yoksun bir anlayis icinde ele alinmistir. Yukarida yer
verdigimiz diinyadaki basarili kentsel doniisiim uygulamalar1 incelendiginde
biitiinciil bir yaklasim, ortakliklar, katilim ilkeleri ve doniisiim siirecinin tasarimiyla
tutarli olmas1 gibi ilkelerin varlig: dikkat ¢ekmektedir. Ulkemizde kentsel doniisiim

uygulamalarinin ¢ok biiyiik bir kismi ise ne yazik ki biitiinciil bir anlayistan uzaktir.

Doniistim kavrami hig siiphesiz doniistiirme kavramindan farklilik arz eder.
Kentsel doniistirmeden degil de kentsel doniisiimden bahsediyorsak yapilacak
projelere bolgede yasayan insanlar da dahil edilmelidir. Insanlarin kentsel doniisiim
ile ilgili farkindaligi saglanmalidir. Diinyada gergeklestirilen kentsel doniistim
ornekleri incelendigi zaman katilimer ve igbirlikgi bir planlama ile yapilan kentsel

dontisiim uygulamalarinin daha basarili oldugu anlagilmaktadir.

Kentsel donilisiim uygulamalarinda insan, yer ve istthdam unsurlar1 birlikte
ele alinarak uzun siireli ve kapsamli gelisim hedeflenmelidir. Avrupa iilkeleri ve
ABD’de gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinda séz konusu unsurlar
birlikte ele almmmis ve uzun siireli hedefler dogrultusunda uygulama islemleri

yapilmistir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim calismalarinin basariya ulasamamasinin bir
diger sebebi de insaat sektdriindeki “yasa tanimazliktir”. Imar mevzuatma aykir
sekilde yapilasmanin devam ettigi bir iilkede saglikli bir kent yapisi

olusturulmasindan bahsedilemez.
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Tiirkiye’deki kentsel doniisiim de giiniin gereklilikleri ¢er¢evesinde ele alinip,
giincel sikintilar1 kalict bir yontem esliginde ¢ézme hedefi i¢inde, uzun siireli ve
kapsamli projeler vasitasiyla, igbirlikgi ve katilimc1 bir usul ¢ercevesinde
yapilmalidir.
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IKINCi BOLUM
6306 SAYILI KANUN USULU

§1. Kentsel Doniisiimiin Amaci ve Yetkili Kurumlar

Ulkemizde son yillarda belirli bir ivme kazanan kentsel doniisiim, 6306
sayill1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun?®®

yirtirliige girmesiyle hayatimizda daha énemli bir yere sahip olmustur.

Diinyada yenileme, sagliklagtirma, koruma, temizleme, yeniden gelistirme,
diizenleme, yeniden iiretim ve soylulastirma gibi pek c¢ok doniisiim yontemi
bulunmakla birlikte; {ilkemizde doniisiim daha ¢ok gecekondu bolgelerinin mekansal
modernizasyonu olarak algilanmig; buna karsin toplumsal, ekonomik ve cevresel
boyutlart ihmal edilmistir'*. Oysa kentsel doniisiim, fiziksel mekanin doniisiimiiniin
yaninda, sosyal gelisim, ekonomik kalkinma, ¢evreyle ve dogal dengenin korunmasi
ve slirdiirebilirliginin saglanmasi ile birlikte kapsamli ve biitiinlesik bir yaklagimla

ele alindig1 takdirde basariya ulasabilir.,

I. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanunun Amaci

Anayasa m. 56 herkesin saglikli, dengeli ve giivenli bir ¢cevrede yasama
hakkinin bulundugunu; m. 23 ise devletin sosyal ve ekonomik gelismeyi
saglamasinin, saglikli ve diizenli kentlesmey1 ger¢eklestirmek ile miimkiin oldugunu
hilkme baglamistir. Bu hiikiimler, kentsel doniisim mevzuatinin temel anayasal

dayanaklarini olusturmaktadir.

Yukarida yer verilen Anayasal temelde varlik kazanan 6306 sayili Kanun’un
amaci, soyle aciklanmustir: “Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli

vapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,

Caligmamizin bundan sonraki kisminda 6306 sayili Kanun olarak ifade edilecektir.
Sarag, s. 38.

Sisman ve Kibaroglu, s. 3, (http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf (Son
Erigim Tarihi: 04.04.2017).
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saglhkly ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
venilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” Anlasildig1 {izere kanun koyucu,
can ve mal giivenligi lizerinde olas1 afetler nedeniyle var olan riskleri ortadan
kaldirmayr hedeflemistir. Kanun koyucu, kentsel alanlar ile kentsel yapilarin
planlama esaslarina uygun sekilde yapilmasi ve sehircilik ilkelerine uygunlugun

saglanmasi yoluyla hedefe ulasilabilecegini ngdrmiistiir'+2.

6306 sayili Kanun’un genel gerekcesinde somut gerekgenin depremler
oldugu ifade edilmistir’*. Bilindigi lizere ¢ok sayida insanin yasanan depremler
sonrasinda hayatin1 kaybettigi lilkemizde, niifusun ve iilke yiizol¢limiiniin yaklagik
ticte ikisi deprem riski altindadir*. Depremler sonucu yikilan ¢ok sayida binanin
saglikli olmadigi ortaya c¢ikmis, Yyikilan binalarin biiylik ¢ogunlugunun asgari

standartlar1 tasimadig1 veya kullanim dmriiniin sona ermis oldugu anlasilmistir.

Sosyal devlet ilkesi geregi devlet, vatandaglarinin hayatini tehdit eden
unsurlar1 imkanlar1 6l¢iisiinde ortadan kaldirmakla yiikiimlidiir. Bu itibarla kanun
koyucu kentsel doniisiimii bir an 6nce tamamlanmasi gereken bir siire¢ olarak ele
almis*® ve bu siirecte ortaya ¢ikabilecek birtakim engelleri de kamu yarar ilkesi

baglaminda ¢oziime kavusturmak i¢in 6zel diizenlemelere yer vermistir.

Kanun her ne kadar genel gerek¢e olarak depremlerin yol agtigi yikici
etkilerin tekrar yasanmamasini isaret etse de, deprem haricindeki diger afetlerin de
bu kapsamda ele alindigi goriilmektedir*s. Netice itibariyle 6306 sayili Kanunla,

kagak yapilagmanin Oniine gegilmesi, depreme dayanikli olmayan, ekonomik omrii

Osman Oy/Selahattin Nazik, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Rezerv Yapr Alani-Riskli Alan
ve Riskli Yapilar, 2. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2016, s. 46.

https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf (Son erigim tarihi:03.04.2017)
Bkz. Demirkol/Bas, s. 1.

Zekeriya Kiirsat “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri” Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Doniisiim
Hukuku iginde (17-63), On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2015, s. 18.

Ustiin, s. 129.
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bitmis binalarin yikilip yeniden yapilarak, muhtemel bir dogal afet sonucunda can ve

mal kaybini en aza indirmek amaglanmigtir'’.
Il. Kentsel Doniisiim Uygulamasinda Yetkili Kiliman Kurumlar
6306 sayil1 Kanun’da belirtilen'* idareler sunlardir:

e (evre ve Sehircilik Bakanlig1 (Bakanlik)

e Miicavir alan sinirlar i¢inde ilge belediyeleri, biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir
Belediyeleri; Ayrica Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
belediyesi sinirlari iginde ilge belediyeleri de yetkili kilinabilecektir.

e Miicavir alan disinda Il Ozel Idareleri

Kanun bazi hususlarda Toplu Konut idaresi (TOKI)’ni de yetkili kilmugtir.
Soyle ki, 6306 sayili Kanun m. 3/ f. 4 de, “Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya
Idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli
alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen
hizmetler kurum ve kuruluglar tarafindan durdurulur.” denilmektedir. Gorildigi
lizere bu husuta TOKI’nin talebi halinde ve hak sahiplerinin goriisii dogrultusunda

kentsel doniisiim alanlarina birtakim hizmetlerin durdurulabilecegi diizenlenmistir.

6306 sayih Kanun m. 6/f. 12’de TOKIi’nin yapabilecegi islemler
sayllmaktadir. Buna gore : “Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin
olarak TOKI 'ye veya Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI
veya Idare tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir.” Dolayisiyla TOKI veya
Idare, Bakanlik’in vermis oldugu yetki dahilinde birtakim ek gorev ve yetkilere de

sahip olabilecektir*,

Oy/Nazik, s. 132.
6306 sayili kanun m. 2/a,b,e ve Uygulama Yo6netmeligi m. 3/a,b,c,d,h.

Hemen belirtelim ki, TOKi’nin gérev ve yetkileri bunlarla smirli degildir
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§2. 6306 Sayih Kanunun Kapsam

6306 sayili Kanun’un yer bakimindan uygulama alanlart (1) riskli yapilar,
(2) riskli alanlar ve (3) rezerv yapi alanlaridir. Goriildiigii tizere kanunun kapsami,
isminin smirlarin1 agsmaktadir. Bir baska ifadeyle kanunun ismi, kanunun kapsami
alanma sadece afet riski altindaki alanlarin girdigi gibi bir ¢agrisimda bulunsa da,
kanunun igerigine bakildiginda kanunun, daha genis bir kapsama sahip oldugu
anlasilmaktadir®.

6306 sayili Kanun, oncelikle 6zel miilkiyete tabi tasinmazlarin tizerindeki
yapilarin depreme dayanikliliginin testlere tabi tutulmasini, bu testler sonucunda
riskli bulunan yapilarin yikilarak yerlerine afetlere dayanikli yeni yapilarin ingasini
ongormektedir’®. Nitekim uygulamada da riskli alan ve rezerv yapi alanlarina kiyasla

riskli yapilarin kentsel dontistime dada ¢ok konu edildigi gériilmektedir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, 6306 sayili Kanun’un ne metninde ne de
gerekcesinde ruhsathi yapt — ruhsatsiz yapi ayrimina gidilmemistir. Bu sebeple
ruhsatsiz yapilar da 6306 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilmelidir’®2. Diger
yandan, 1999 Biiyilk Marmara Depremi’nden sonra 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun’a gore agir hasarli olup yikimi gereken konutlarin da 6306 sayili Kanun
kapsaminda degerlendirilebilmesi gerekir®®. Yine 6306 sayili Kanun’un kdyleri de

kapsadig: ifade edilmelidir'®.

Cenk Sahin, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun’a Yonelik Bazi
Elestiriler (Anayasa Mahkemesi Kararmin Ardindan Yeniden Degerlendirme)”, Meliksah Yasin
ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Déniisiim Hukuku icinde (63-119), On iki Levha Yaymncilik,
Istanbul, 2015, s. 71.

Suat Simgek, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari, Seckin Yayincilik, Ankara, 2014,
s. 21.

Ayn1 yonde bkz. flgezdi s. 3.

Muhittin Abacioglu, Kentsel Doniisiim Kanunu ve Ilgili Mevzuat, 7. Baski, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2016, s. 111.

Abacioglu, s. 111.
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l. Riskli Alan

6306 sayili Kanun’un kendisine Onemli sonuglar bagladigi riskli alan,
Kanun metninde ve 6306 sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde®®
tanimlanmistir. Buna gore riskli alan; “zemin yapisi veya iizerindeki yapilagma
sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan, Bakanlik veya idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhigi’min goriisii de alinarak belirlenen ve

Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan** ”dir.

Riskli alan tanimindaki parametreler, riskli bina bulunan alanlar; yeterli
ulagim yollar1 bulunmayan alanlar; uygulama biitlinliigli bakimindan riskli alana
sokulan alanlar; zemininde sivilagsma veya heyelan bulunan alanlardir®®’. Ayrica, bir
takim afetlerin sik yasandigi veya yasanma ihtimalinin bulundugu yerler'®®, binalarin
riskli oldugunun tespit edildigi, binalarin ¢gogunlugunun ruhsatsiz ve kagak yapilmis
oldugu, ulasim agmin ve alt yapimin yetersiz kaldig1 yerler de riskli alan olarak kabul
edilir®, Kanaatimizce, yalnizca ulasim aginin yetersiz kalmasi bir bolgenin riskli
alan kapsaminda degerlendirilmesi i¢in yeterli olmamalidir. Aksi halde riskli alan
kapsam1 kanunun 6ngdrmiis oldugu bazi rezerv alanlarmi dahi igerebilir ki bu da
kanunun kapsaminin, kanunun amacini asacak sekilde genislemesine sebebiyet

verecektir.
Uygulama Yo6netmeligi m. 5/f. 17 e gore ise riskli alan,

a) Alanin, zemin yapis1 veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol

acma riski tasidigina dair teknik raporu,

b) Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,

Calismamizin bundan sonraki kisminda Uygulama Y&netmeligi olarak ifade edilecektir.
6306 sayil1 Kanun m. 2/¢ ve Uygulama Y 6netmeligi m. 3/f.
Ilgezdi, s. 7.

C1g ve kaya diisme olasiliginin veya toprak kaymasi yahut heyelanin yasanabilecegi veya da dere
yataklarinin bulundugu bolgeler bu kapsamda degerlendirilebilir.

Oy/ Nazik, s. 69.
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¢) Alanin biiytikliigiinii de i¢eren koordinatli sinirlandirma haritasini, varsa uygulama

imar planini,
d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e) Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde

yerbilimsel etiit raporunu,
f) Alanim 6zelligine gére Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,

ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum
Yonetimi Bagkanligi’nin goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak

Bakanlar Kurulu’na sunulur.

Riskli alan tespiti talebinde bulunabilecek olanlar tasinmaz maliklerinin
yamsira Idare ve TOKI’dir®. Tasinmaz maliki gergek veya tiizel kisiler, belirtilen
bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlik veya idareden riskli alan
tespiti talebinde bulunulabilecektiris:, idareye s6z konusu talep yapilmissa, idare bu
talebi Bakanliga iletecektir. idare ve TOKI ise dogrudan Bakanliktan talepte
bulunacaktir. Idare ve TOKI tarafindan iletilen veya dogrudan idare ve TOKI
tarafindan yapilan riskli alan tespiti talepleri Bakanlik¢a incelenir, uygun goriilen
talepler Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’nin da goriisii alinarak'®? teklif

olarak Bakanlar Kurulu’na sunulur.

14.04.2016 tarihli 6704 sayili Kanun degisikligi ile riskli alan ilan
edilebilecek alanin en az 15.000 m? olma zorunlulugu kaldirilmistir®. Yine ayni
kanun degisikligi ile %65 imar mevzuatina aykir1 olan yerlerin, Bakanligin teklifi
tizerine ve Bakanlar Kurulu Karar ile riskli alan ilan edilebilecegi diizenlenmistir.
Ulkemizde imar mevzuatina aykir1 olarak yapilan ¢ok sayida yapi ve hatta mahalle

oldugu bilinmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin teklifi ile %65°i imar

Uygulama Yonetmeligi m. 5/f. 3.
Uygulama Yonetmeligi m. 5/f. 3,4.

Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi riskli alana iligkin goriisiinii on bes giin i¢inde
bildirmek zorundadir.

Uygulama Yonetmeligi m. 5/b. 4’de 27.10.2016 tarihinde 29870 sayili RG’de yayinlanan 6704
sayili kanun m. 2 ile yapilan degisiklikle birlikte.
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mevzuatina aykirt olan yerlerin Bakanlar Kurulu karart ile riskli alan ilan
edilebilecegine iliskin diizenleme 15.000 m?’den kiigiik alanlarin da riskli alan ilan
edilebilecegi hiikmii ile birlikte ele alindiginda, yapilarin %65’inin imar mevzuatina
aykirt olmak kosuluyla kii¢iik alanlarin da riskli alan ilan edilerek bolgedeki tiim
yapilarin kentsel doniisiime konu edilmesi saglanabilecektir. Bu durumda, bir alan
icindeki binalarin tigte birinin olasi bir deprem riskine kars1 dayanakli oldugu teknik
rapor ve analizlerle ispatlanmis olsa dahi, diger yapilarin imar mevzuatina aykir
olmas1 sebebiyle s6z konusu alan riskli alan ilan edilebilecek, dayanikli yapilar ise

olas1 bir yikim ile kars1 karsiya kalacaktir.

14.04.2016 tarihinde 6306 sayili Kanun’a 6704 sayili Kanun ile getirilen
degisiklik ile birlikte Bakanlar Kuruluna riskli alan ilan etme konusunda genis takdir
yetkisi verilmistir. S6z konusu diizenleme ile genel kamu diizeni Olgiitii veya
mevzuata aykirilik Olgiiti  ile miilkiyet hakkinin  kisitlanmasi  giindeme

gelebilecektirt®,
Il. Rezerv Yap1 Alani

Riskli alan ilan edilmesi veya riskli yap1 tespiti yapilmasi suretiyle kentsel
doniisiim yapilacak olmasi, bu alanlarda yasayan kisilere, en azindan bu siirecte yeni
bir yerlesim alani bulunmasini zorunlu kilacaktir. 6306 sayili Kanun, bahsi gecen bu
alanlar1 rezerv yap1 alani olarak ifade etmistir. Bir bagka ifadeyle rezerv yapi alani ile
riskli alan ve yapilarda yasayan veya isyeri bulunan kisilerin nakledilecegi rezerv

konut ve isyeri saglanmasi amaglanmaktadir.

Rezerv yap1 alanlar1 kanunda soyle tanimlanmistir: “Bu Kanun uyarinca
gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alant olarak kullanilmak iizere,
TOKI 'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun

goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlardir*®.” Gortildigi tizere digerlerinden

Yasin Sezer/Hiiseyin Bilgin Aciklamah-ictihath Kentsel Déniisiim Uygulama Rehberi, 2.
Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 228.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m.2/1 ¢ bendi.
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farkli olarak konunun 6nemi nedeniyle, Maliye Bakanligi’'nin rezerv yapi alanina

iligskin goriisiinii otuz giin i¢inde bildirmesi yoniinde diizenleme yapilmigtir:es.
Rezerv yapi1 alanlarinin belli 6zellikleri tasimasi gerekmektedir. Soyle ki;

1- Rezerv yapi alanlari, riskli alan ve yapilardaki kisilerin nakledilecegi

alanlardir. Bu alanin yeni yap1 ve insaata uygun olmasi gerekmektedir.

2- Bu alanlar, yeni yerlesim alani olarak kullanilmaya elverisli olmalidir. Bu
elverigliligi yalnizca olumsuz sartlar1 barindirmamasi olarak degil, ayn1 zamanda
ulasim ve cografi sartlar a¢isindan asgari sartlar1 saglamak olarak anlamak gerekir.
Sehirdeki ulasim hatlarindan kopuk veya bir sanayi bolgesi i¢inde bir bolgeyi rezerv

yapt alan1 gormek dogru olmaz.
3- Afet risklerine kars1 dayanikli bir yapilasmaya 6zen gosterilmelidir.

4- Zorunluluk bulunmamakla birlikte rezerv yapi alanlarinin kamusal
arazilerde olusturulmasi tercih edilmelidir. Bu husus, kamulastirma bedeli anlaminda
rezerv yapi alanlarinin kamuya ek mali ylkiimliiliik getirmemesi yoniiyle 6nem

tasimaktadir.

Bu esaslar g¢ergevesinde Uygulama Yonetmeligi’nin 4. Maddesine gore,

“Rezerv yapi alani;
a) Alanmn biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,
b) Alanmin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,
¢) Alanda bulunan kamuya ait taginmazilarin listesini,

¢) Alanda yapilacak inceleme neticesinde gozlemsel verilere dayanilarak

hazirlanacak gerekge raporunu,

d) Alanmn 6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,

166 Oy/Nazik, s. 66.
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ihtiva eden dosyaya istinaden, Maliye Bakanlhiginin uygun goriigii alinarak,
Bakanlikca belirlenir'®.

Rezerv yapr alani ilam1 iki sekilde miimkiindiir; ya Bakanlik, Idarenin
goriisiinii almadan re’sen belirleyecektir, ya da idare veya TOKI elindeki belge ve
bilgiler 1s1¢inda Bakanlik’tan rezerv alani belirlemesini talep edecektir. Ancak
Bakanligin resen rezerv yapi alanlarini belirlemesi mahalli miisterek ihtiyaglarin goz
ard1 edilmesine sebebiyet verebilmektedir'®®. Her ne kadar gerekli olan usul ve
yontem farkli olsa da gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince de Bakanliktan rezerv
yapt alani belirlenmesi talebinde bulunulmasi miimkiindiir*®®. Gergek veya 0Ozel
hukuk tiizel kisilerinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'ndan rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulanabilmesi i¢in Uygulama Yonetmeligi m. 4/f. 1°de sayilan

belgeleri hazirlamas1 gerekir.

Ayrica gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerin rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde, talebe konu olan tasinmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati ve bu
tasinmazlarin yiizolglimlerinin %25 nin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri 6zel
hesabina gelir olarak kaydedilmek {izere, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin uygun
gordiigii, bagh veya ilgili kurulusa veya idareye ya da TOKI’ye muvafakat edilmesi
gerekirt,

I11. Riskli Yap1

Kentsel doniisiim kapsaminda ele alinan riskli yap1 ifadesine, 6306 sayili
Kanun ve Uygulama Yonetmeligi ¢ok Oonemli sonuclar baglamistir. Gergekten de
kentsel doniisiim uygulamalarinin da biiyiik kism1 “riskli yap1”larin yikilarak yeniden
ingas1 seklinde gergeklesmektedir. Yapimin riskli yapir ilan edilmesinden sonraki
stirec yapt maliklerini, sinirli ayni hak sahiplerini ve kiracilar1 dogrudan

etkilemektedir. 6306 sayili Kanun’un dogrudan miilkiyet hakki ile iliskili hususlarda

Uygulama Yo6netmeligi m. 4/f. 1.
Oy/Nazik, s. 66; Ustiin, s. 139-140.
Ustiin, s. 140.

Uygulama Yonetmeligi m. 4/f. 2-c.
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0zel hukuk ilkelerinden farkli birtakim hiikiimler getirmesi, 6zellikle riskli yap1

konusunda 6nemli sonuglar dogurmaktadar.
A. Tanimi ve Kapsam

Riskli yap1;, “riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen” yapidir'™. Bir yapinin riskli alan i¢inde yer almasi
o yapmin riskli yap1 olarak tespit edilmesine sebep olabilir. Ancak bir yapinin riskli
alan i¢inde bulunmasi o yapinin riskli yapt oldugunu dogrudan gostermez, riskli alan
icinde bulunan yapinin riskli sifatt tagimasi i¢in riskli yapi tespitinin yapilmasi
gerekmektedir'’2. Kanundaki “ekonomik omriinii tamamlamak ™ ifadesi ile kastedilen,

yapinin verilen fonksiyonunu yitirmis olmasidir®’.

Riskli yapiin tespiti, 6306 sayili Kanun’da belirlenen usul ve esaslara gore
yapilacaktir. Kendi basmma kullanilabilen {istli Ortiili ve insanlarin igine
girebilecekleri, oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan her tiirlii yapi
hakkinda yapinin riskli olup olmadigmin tespiti yapilabilir’, Ingaat halinde olup
ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yap1

biitiinliigiine sahip olmayan yapilar ise tespite konu edilemez'™.

Kanun’da ifade edilen “yikilma ve agir hasar gérme riski tasyyan yapilarin”™
risk tespitinin ilmi ve teknik verilere dayanarak yapilacak olmasi, bu statiilere
girecek binalarin  tespit edilmesini  kolaylastiracaktir.  “Ekonomik  omriinii
tamamlamak” ifadesi ise yoruma agiktir. Zira bir yapinin ekonomik Omriinii
etkileyen cok sayida degisken vardir. Teknik anlamda bir yapinin ekonomik émriinii
tamamlamig olmasini, yapmnin saglikli olma vasfin1 kaybetmesi ve/veya yapinin

islevini yitirmis olmasi seklinde anlamak daha dogru olacaktir. Uygulamada yapinin

6306 sayil1 Kanun m. 2/d.
Karakocali, s. 23.

Captug, s. 134.

Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 1.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 1.
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2000 yilindan 6nce yapilmasi, bina yapiminda hazir beton kullanilmamasi, yapinin
bodrum katinda rutubet, kolon, kiris demirlerinde paslanma olmasi, bodrum katinda
su izolasyonu bulunmamasi, kolon veya kiriglerde ¢atlaklarin mevcut olmasi, karot
ile alinan beton 6rnegi analizinden ¢ikan verilere gore beton dayanaginin C10 ve
daha az ¢ikmasi durumunda yapinin riskli olmasi kuvvetle muhtemeldir'’®. Bunun
sebebi ise, 1999 Biiyilk Marmara depremi sonrasinda ingaat malzemeleri, beton vs.
igin getirilen oOlgiitlerin 6ncekine gore farkli olmasidir. Dolayisiyla deprem oncesi
yapilarin bu Olgiitleri saglamasi pek muhtemel olmadigindan, yapilarin riskli oldugu

seklinde tespit raporlari ortaya ¢ikmaktadir.

Riskli yap1 statiislinli tasiyabilmesi i¢in yapmin Kat Miilkiyeti Kanunu’na
gére bagimsiz boliimlere boliinmiis olmast zorunlu olmayip, bir arazi ve arsa
lizerinde mevcut bir yapr bulunmasi yeterlidir'”. Kat irtifaki kurulmus ancak kat
miilkiyetine gegmemis yapilar gecekondu ve kacgak yapilar da riskli yapi tespitine

konu olabilirt.
B. Riskli Yap1 Tespiti ve Siire¢
1. Yap1 Maliki Kavram
a. Genel Olarak

6306 sayili Kanun tarafindan yapinin riskli olup olmadiginin tespiti
talebinde bulunmaya yetkili olarak kildig1 ger¢ek ve tiizel kisiler bahsine girmeden
once yapt kavramini agiklamak gerekmektedir. Hemen izah etmeliyiz ki yap1
kavrami bina kavramindan farklidir. Yapr kavrami liigatte her ne kadar bina
kavraminin karsilig1 olarak kullanilsa'”® da hukuki bakimdan iki kavram birbirinden
ayrilir. Imar Kanunu’nun 5. maddesinde, “karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yer alti ve yer iistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini

EE AN 13

icine alan sabit ve miiteharrik tesisler” “yap1” olarak tanimlanmistir. Yine ayni

flgezdi, s. 9-10.
Kiraz, s. 4.
Beyazkilig, s. 45

TDK sozliigiinde yap1 kavrami, “barimmak veya bagka amaglarla kullanilmak igin yapilmig her
tiirlii mimarlik eseri, bina” olarak tanimlanmistir. Bkz. http://www.tdk.gov.tr/
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maddede “bina” kavramu, “kendi basina kullanilabilen, tistii ortilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine
veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan
yvapilar” olarak tanimlanmistir. Yukaridan yer verilen tanimlardan da anlasilacagi

tizere yap1 kavrami, bina kavramina gore daha kapsamlidir'®.

Kentsel doniisiim stirecinde yapinin riskli olup olmadigiin tespitini talep
edebilecek kisi oncelikle yap1 malikidir. Kanun koyucu, yapt malikine bir¢ok yetki
vermis ve sorumluluklar yiiklemistir. 6306 sayili Kanun m. 3/1’e gore “riskli
yvapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde masraflart kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapt malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirllan kurum ve kuruluslara

>

yaptirtir  ve sonu¢ Bakanhiga veya Idareye bildirilir.” Yine Uygulama
Yonetmeligi’ne gore, “riskli yapilarin tespiti; oncelikle yapr malikleri veya kanuni

temsilcileri tarafindan, masraflari kendilerine ait olmak tizere yaptirilir.

Kanun’un yetkili kildig1 bir diger kisi yap1 malikinin kanuni temsilcisidir.
Kanuni temsilci ifadesi ile kiiciikler bakimindan ¢ocugun velisi; kisitlilar i¢in de sulh

hukuk mahkemesince atanan vasidiret,

Kanun’a gore kiraci ve hatta sinirli ayni hak sahipleri riskli yap1 tespitini
talep etme hak ve yetkisine sahip degildir. Kanun koyucu tarafindan bu yetki
yalnizca yap1 malikine verilmistir. Kanun koyucunun bu takdiri sorgulanmalidir.
6306 sayili Kanun’un amaci ve islevi dikkate alindiginda “yasam saghgi ve
giivenliginin tehdidi” olarak kabul edilen riskli yapida meskiin olmanin tehlikesi
herkes i¢in aynidir. Egya ile ilgili tasarrufta bulunma hakki elbette yalnizca miilkiyet
hakki sahibinde olmalidir. Fakat kanunun amaci degerlendirildiginde, yapinin riskli

olup olmadiginin tespitini talep hak ve yetkisi, tasarruf hakki yetkisini elinde

Ayni yonde bkz. Simgek, s. 46.

Ergun Ozsunay, 6306 sayih Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin Diisiinceler,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2015, s. 39.
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bulundurmay: gerektirmemelidir. Bu sebeple, kirac1 veya simirli ayni hak**? sahibi
olarak yapiyr kullanan kisilerin yapimin riskli olup olmadigmin tespitini talep

hakkinin olmayisinin kanunun ruhu ve amaci ile uyusmadigi kanaatindeyiz.
b. Yap1 Malikinin Sayis1

1. Yapr1 Malikinin Bir Kisi Olmast

Yapt malikinin bir kisi olmast durumunda Onemli bir sorun ortaya
¢ikmamaktadir’®®. Yapinin tek bir maliki varsa bu malik tek basina yapi riskli olup
olmadiginin tespitini talep edebilecektir. Buna karsin uygulamada birtakim sorunlarla
karsilasmak da miimkiindiir'**. Yargitay 2. HD’nin 10.11.2014 tarihli 2014/14098 E.
ve 2014/2221 sayili karar1 buna ornek gosterilebilir. Yargitay 2. HD kararda'®;
davacinin, davali esi adina kayith aile konutu olan tasinmazin kentsel doniisiim
uygulamalarina konu oldugunu ve davali esi ile aralarinda bosanma davasi devam
etmesi nedeniyle, tasinmazla ilgili apartman toplantilarina katilip yiiklenici ile
sOzlesme yapabilme i¢in ihtiyati tedbirle yetki istegini reddetmistir'®. Yapi1 malikinin
birden fazla olmasi durumuyla kiyaslanacak kadar olmasa da yapi malikinin tek
oldugu durumlarda yukarida yer alan kararda oldugu gibi bir takim sorunlar giindeme

gelebilmektedir.

2. Yap1 Malikinin Birden Fazla Olmas:

Burada yapi malikinin birden fazla olmasi ihtimalinde TMK anlaminda
paylit miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti sz konusu olabilir. Birden ¢ok kisi bir mal

tizerindeki miilkiyet hakkinda pay sahibi bulunuyorsa TMK m. 688-700 arasinda

Riskli yap1 tespiti siirecinde, tamamen siire¢ diginda birakilmamasi gereken smirli ayni hak
sahibi, yasama hakki kapsaminda menfaati olan simirli ayni hak sahibidir. Her sinirhi ayni hak
sahibinin riskli yapi tespiti siirecine dahil olmasi bizce de dogru olmayacaktir.

Ozsunay, s. 39.
Beyazkilig, s. 47.

Yargitay 2. HD’nin, E. 2014/14098 ve K. 2014/2221 sayili karar dzetle su sekildedir: Davaci
kadin, davali esi adina kayith olup, aile konutu olan tasinmazin kentsel doniisiim projesi
kapsaminda yikildigini, aralarinda goriilmekte olan bosanma davasi nedeniyle; bu tasinmazla
ilgili apartman toplantilarina katilma ve miiteahhit ile sozlesme yapmak i¢in ihtiyati tedbir

yoluyla kendisine yetki verilmesini istemis; mahkemece talep reddedilmistir. Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi (Son Erigim Tarihi:21.03.2017).

Beyazkilig, s. 48-49.
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diizenlenen payl miilkiyet; birden ¢ok kisi aralarinda ortaklik iliskisi sebebiyle mala
ortaklaga malik bulunuyorsa TMK m. 701-703 arasinda diizenlenen elbirligi

miilkiyeti s6z konusu olmaktadir®’.

a. Payli Miilkiyette Yap1 Maliki

Payli miilkiyet, birden ¢ok kimsenin, maddi olarak boliinmiis olmayan bir

seyin tiimiinde belirli paylarla malik olmasidir®.

Payl miilkiyette paydaslar, yonetim islerinin niteligine gore ii¢ kategoride
katilabilir. Buna goére yonetim anlagmasi ile aksine bir karar alinmadik¢a, olagan
yonetim islerini paydaslardan her biri icra edebilirken, 6nemli yonetim isleri pay ve
paydas ¢ogunlugu ile, olaganiistii yonetim isleri ise oybirligi ile icra edilir. Kii¢iik
onarim ve tarimsal isler ile acele yerine getirilmesi gereken koruma 6nlemleri olagan
yonetim iglerinden kabul edilmektedir’®®, Ornegin birlikte oturduklar1 ve payli malik
olduklari dairede kirilan kap1 kolunun degistirilmesi acele yerine getirilmesi gereken
koruma onlemlerinden oldugundan, paydaslardan her biri bu yonetim igini kendi
basina icra edebilecektir. Onemli yonetim isleri payli malin degerinin artmasini,
isletme biciminin degistirilmesini veya daha verimli olmasin1 kapsayan islerdir’®.
Payli miilkiyete tabi tasinmazin kiraya verilmesi buna 6rnek verilebilir. Olaganiistii
yonetim isleri ise payli malin 6zgililendigi amacin degistirilmesi, biiyiik yap islerine
girilmesi ve payl miilkiin tamamu iizerinde tasarruf edilmesi gibi isler i¢in giindeme
gelebilecegi'® gibi TMK m 692°de ifade edildigi gibi olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildig1 Olcliyii asan yapi islerine girisilmesi durumunda da olaganiistii
yonetim is1 giindeme gelecektir. Payli miilkiyete tabi taginmazin satilmasi da buna

Ornektir.

Payli miilkiyette riskli yap1 tespitini talep etme yetkisi kime ait olacaktir?

Bu sorunun cevabini verebilmek icgin oncelikle yapimin riskli olup olmadiginin

Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, , 6. Basi, Der Yayinlari, Istanbul, 2016, 5.77-78.
TMK m. 688.

M. Kemal Oguzman,/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2017, s. 315.

Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016, s. 105.
Rona Serozan, Esya Hukuku 1,Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014. s. 239.
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tespitini talep etmenin yukarida sayilan yonetim islerinden hangisine dahil
oldugunun tespit edilmesi gerekmektedir. Ogretide baz1 yazarlar yapimin riskli olup
olmadiginin tespitini talep etmenin esyanin tamami tizerinde bir tasarrufta bulunmak
oldugu kanaatiyle; bu talebi olaganiistii bir yonetim isi kabul etmekte ve payli
miilkiyete tabi yapilarda maliklerin tamaminin oybirligi ile bu talepte
bulunulabilecegi savunmaktadirlar. Ozsunay, riskli yap: tespiti ancak tiim
paydaslarin oybirligiyle alacaklar1 bir karar tizerine yaptirilabilecegini ileri siirmekte
ve payli maliklerden birinin istemiyle riskli yap1 tespiti yapilmasi uygulamasini da
hukuka uygun bulmamaktadir’*?. Beyazkili¢ da tek bir paydasin riskli yap1 tespitini
istemesi ile harekete gecilerek rapor diizenlenmesinin hukuka aykiri oldugunu ve bu

durumun hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadigini'® ifade etmektedir.

Yukarida yer verilen goriislere gore riskli yapi1 tespiti talebinde bulunmak
olaganiistii yoOnetim islerindendir. 6306 sayili Kanun’un amacit ve gerekgesi
incelendiginde goriilecektir ki bu yasanin temel amaci, olasi bir afet tehlikesi
karsisinda yapinin sahip olmasi gereken ozelliklerin bulunmamasi ve saglamlik
Ol¢iitlerinin yoksunlugu nedenleriyle gerceklesmesi muhtemel olan can ve mal
kayiplarina karsi onlem almaktir. Bu sebep ve gerekgelere binaen ¢ikarilan 6306
sayitlh Kanun ile ilgili miisahhas konular ele alinirken yapilmasit gereken,
kanaatimizce Tirk Medeni Kanunu’nda yer alan ilgili hiikiimleri ile 6306 sayili
Kanun’u birlikte diisliniip bu baglamda bir sonuca varmaktir. Bu bakis agis1 ile
degerlendirildiginde yapinin riskli olup olmadiginin tespiti talebi TMK 689/ f. 1-b. 2
uyarinca esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhal
alinmas1 gereken bir Onlemdir. Riskli yaprt bakimindan bu onlem, kisilerin
hayatlarinin tehlikeye girmesine mani olmaktir. Bu sebeple yapinin riskli olup
olmadigmin tespiti talebini acil yonetim isi*** olarak kabul ettigimiz takdirde her bir
paydasin bu talepte bulunma hak ve yetkisinin bulundugunu kabul etmek gerekir.
Kanaatimizce bu sebeple her bir payli malik yapinin riskli olup olmadigmnin tespitini

talep edebilmelidir.

Ozsunay, s. 40.
Beyazkilig, s. 51.

Acil yonetim isi igin bkz. Ilker Oztas, Payh Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma
Hakki, On Iki Levha Yaymecilik, Istanbul, 2011, s. 206 vd.
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b. Elbirligi Halinde Miilkiyette Yapi Maliki

Tirk Medeni Kanunu m. 701°de “kanun veya kanunda ongoriilen
sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart
olmaywp her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindw” ifadelerine
yer verilmistir. Elbirligi miilkiyeti, tiizel kisiligi olmayan bir kisi toplulugu iiyelerinin
bir malvarlig1 {izerinde haiz olduklar1 haklar biitiinii'* olarak tanimlamaktadir. Kanun
metninden ve verilen tanimdan anlasilacagi iizere elbirligi miilkiyeti ig¢in
gerceklesmesi gereken iki sart vardir: Birincisi ortaklar arasinda bulunmasi gereken
bir topluluk iliskisi, ikincisi ise bu iligkiden meydana gelen ve malin tamamini
kapsayan paylara boliinmemis bir hak iligkisidir'®. Elbirligi miilkiyetini saglayan
ortaklik sadece kanunun kendisine bu vasfi tanmidigi bir ortaklik olabilir'®. Bunlar
miras ortakligi, adi ortaklik, esler arasindaki mal ortaklig1 ve aile mal ortakligidir'®.

Elbirligi ile miilkiyette mal tizerinde tek bir miilkiyet s6z konusudur®.

Elbirligi miilkiyetini payli miilkiyetten ayiran iki temel 6zellik mevcuttur:
Elbirligi ile miilkiyet i¢in kanunda diizenlenen ve sinirlt say1 ilkesine tabi bir temel
kisisel iliskinin varligi aranir ve elbirligi ile miilkiyette payli miilkiyetin aksine

tasarrufa elverisli bir pay mevcut degildir®®.

Elbirligi miilkiyetinde TMK m. 702 hiilkmii geregince kanunda veya
sOzlesmede aksine bir hiikkiim bulunmadikca, gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri

i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.

Bu ilke baglaminda tasinmaz {izerinde riskli yap1 tespitinde bulunmak

isteyen elbirligi maliklerinin kararlarini diiriistliik kurali ¢ergevesinde®* oy birligi ile

Nusin Ayiter, Tiirk Medeni Kanunu ve Bor¢lar Kanununda Elbirligi Ortakhiklar, AUHFY,
Ankara, 1961, s. 97.

Eren, s. 128.
Oguzman,/Selici/Ozdemir, s. 345.
Eren, s. 128.

Oguzman/ Selici/Ozdemir, s. 345.
Serozan, s. 247.

Bkz. Ozsunay, s. 41.
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almalar1 gerekmektedir. Elbirligi ile miilkiyet hakkina sahip ortaklardan biri tim
malikler adina islem yapiyorsa temsil yetkisinin bulunup bulunmadigina bakilir.
Temsil yetkisi mevcut ise riskli yap1 tespitini temsil yetkisini haiz ortak isteyebilecek

ve bu istem tiim ortaklar1 baglayacaktir?®.

C. Kat Miilkiyeti Rejimine Tabi Yapilarda Yapr Maliki

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 3’e gore, kat miilkiyeti “arsa payt ve
ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ozel bir miilkiyettir”. Bagimsiz boliime
tek basina, ana gayrimenkul ve ortak yerlere ise payli miilkiyet ile maliktirler ve
yonetimi belirli kurallara tabiidir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat
miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinline (ana gayrimenkul); yalniz esas yap1
kismina (ana yap1) ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanilmaya elverisli
olup, bu kanun hiikiimlerine goére bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerine
(bagimsiz bolim); bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime
tahsis edilmis olan yerlere (eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet
hakkina (kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (kat maliki) denir.

Kat miilkiyetine tabi bir yapmm®® riskli olup olmadiginin tespitini talep
etme hakki igin gerekli olan nisabin ne oldugu tartismalidir. Ogretide kat miilkiyetine
tabi olan bir tasinmazda yapinin riskli olup olmadiginin tespitini talep etmek i¢in kat
malikleri kurulunun karari gerektigini savunan goriisler vardir®*. Kanaatimize gore
ise, 6306 sayili Kanun’un amaci dikkate alindiginda kat maliklerinden her birinin

riskli yapi tespiti istemeye yetkisi vardir.

6306 sayili Kanun her ne kadar, riskli yapilarin tespit usulii hususunda
gerekli diizenlemeyi yapmamis olsa da riskli yapi tespitinin yapilmasint kolay

islemlere tabi tutmaktadir. Ciinkii kentsel doniisiimiin gerceklesmesinin ilk adimi,

Beyazkilig, s. 52.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 17/f. son: Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap1 fiilen
tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin {igte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmigsa, kat miilkiyetine
gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir. Bu
sebepten dolay1 baslikta kat miilkiyeti ve kat irtifakina tabi yapilar ifadesi yerine, kat miilkiyeti
rejimine tabi yapilar ifadesine yer verdik.

Ayni yonde bkz. Beyazkilig, s. 55; Ozsunay, s. 42; Ahmet Karakocali/Hakan Tokbas/ Sila
Sencer/Ali Suphi Kursun, Sorularla Kentsel Déniisiim Hukuku, Aristo Yaymevi, Istanbul,
2017, s. 30.
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yapimin riskli oldugunun tespitidir. Uygulamada, tek bir kat maliki riskli yap1
tespitini talep edebilmektedir. Bizce uygulamanin bu sekilde tesekkiilii, mevcut

diizenleme ve kanunun amacina uygundur

Diger yandan riskli yapi1 tespitinin Bakanlik veya Idare tarafindan da
yapilabilmesi gerekir. Zira riskli yap1 tespiti, bireylerin meskiin oldugu yapilarin
asgari sihhat sartlarim1 saglayip saglamadigina iliskin bir 6l¢timdiir. Bu sebeple bu
Olclimiin, yapinin bulundugu bolgedeki fay hatt1 ve yer kabugunun 6zellikleri dikkate
aliarak devlet tarafindan da yapilabilmesi gerekir. 6306 sayili Kanun m. 3/ f. 1°de
ve Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 2°de diizenlendigi {lizere bu sisteme yer verilmistir.
Ancak uygulamada, ayn1 6zelliklere sahip iki komsu yapidan birinin ¢ok kisa bir siire
icerisinde hak sahiplerinin tahliyesi saglanarak yikilmakta; digerinin ise yillarca
ayakta kalmasina “riza gosterilmektedir”. Hak sahiplerinden birinin riskli yapi tespiti
talep ettigi yap1 riskli bulunmasi sonucu yikilip yerine yenisi yapilacakken, olas1 bir
afet karsisinda daha biiyiik bir risk barindiran yapi hak sahiplerinden birinin riskli
yapi tespit talebinde bulunmamasinda dolayr mevcut riskiyle ayakta kalmaya devam
etmektedir. Her ne kadar riskli yap talebi Bakanlik¢a da istenebilmesi miimkiinse de
bu kanun sistematigi acisindan ikincil bir yol olarak ongoriilmiistiir. Kanaatimizce
yapilmast gereken riskli yapi tespit taleplerinin tamamen Bakanlik¢a yapilmasidir.
Zeminin yapist, alanin bulundugu fay hatti, bélgede bulunan yapilarin yas1 gibi
kriterlere gore bolgeler belirlenip, bolge bolge riskli yapr tespiti talep edilmesi daha

yerinde olacaktir.
2. Riskli Yap Tespiti

Riskli yap1 tespiti yapmaya yetkili kurum, kurulus ve sirketleri Uygulama
Yonetmeligi m. 6/ f. 1 de belirtilmistir. Kanun geregi riskli yap1 tespitini yap1 maliki
veya kanuni temsilcisi, lisansli kurum ve kuruluslara yaptiracaktir.

Ayrica bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya

kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire iginde risk tespiti yaptirilmazsa,
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tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir?, Bakanlik, belirledigi

alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idareden de isteyebilir.
a. Riskli Yapi Tespit Sozlesmesi

6306 sayili Kanun’un amacimin gerceklesmesi igin gerekli olan ilk asama
yapinin riskli olup olmadiginin tespitidir?®. Dolayisiyla riskli yapi tespitine iligkin

raporun hazirlanmasi, siirecin olmazsa olmaz bir agamasidir.

Yapinin riskli olup olmadiginin tespitini talep eden yap1 maliki ile lisansh
kurulus arasinda oncelikle “riskli yapi tespit s6zlesmesi” diizenlenecektir. Riskli yap1
maliki bir kisi ise malik ile lisansli kurulus arasinda akdedilen sdzlesmenin
masraflarina katlanacak olan maliktir®’. Bu baslik altinda daha c¢ok tartigilmasi

gereken husus, yap1 malikinin birden ¢ok oldugu durumlardir.

Paylh miilkiyette paydaslardan birinin lisansli kurum ve kurulus ile riskli
yap1 tespit sdzlesmesi yapip yapamayacagi tartismali bir konudur. Bize gore riskli
yapi tespiti sozlesmesi yapilmast TMK m. 689/f. 1-b. 2 geregince “derhal” alinmasi
gereken acil bir yonetim igidir. Dolayisiyla lisansli kurum ve kuruluslarla yapilacak
sozlesme her bir paydas tarafindan yapilabilmelidir®. Yapilan bu sdzlesmenin
giderleri, tim paydaglart TMK m. 694/f.1 hikmi geregi paylar1 oraninda
baglayacaktir.

Elbirligi miilkiyetinde ise yapinin riskli olup olmadigmin tespitini talep
edebilmek i¢in oybirligi gerekir. Bu sebeple riskli yap1 tespit s6zlesmesi maliklerin
tamami ile lisanslhi kurulus arasinda yapilacak ve masraflardan elbirligi malikler

birlikte sorumlu olacaktir.

Yapt maliki veya kanuni temsilcisinin risk tespit sdzlesmesini diizenlememesi durumunda
bakanlik harekete gegecek ve yapr maliki adina risk tespit sézlesmesi idare ve lisanli kurum veya
kurulusla kurulacaktir. S6z konusu sézlesmenin hukuki mahiyeti bir sonraki baslik altinda ele
aliacaktir.

Kiirsat, s. 22.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 2-a.

Kars1 goriis icin bknz. Bilgehan, Cetiner, ‘Kentsel Doniisiim Kapsaminda Akdedilen
Sozlesmelerin Kurulusunun Tabi Oldugu Hukuki Rejim” Emrehan Inal ve Basak Baysal (Ed.),
Insaat Hukuku ve Uygulamasi i¢inde (161-181), On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s.
162.
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Diger yandan her bir kat maliki de yapinin riskli olup olmadiginin tespitini
talep edebileceklerdir. Buna iliskin sozlesme, tespiti talep eden kat malik(ler)i ile
lisansli kurum veya kurulus arasinda akdedilecektir. Sozlesmeye taraf olan kat

maliki, bu sézlesmeden dogan giderleri diger kat maliklerinden talep edebilir.

Yapinin riskli olup olmadiginin tespitini malikin yaptirmamasi halinde 6306
sayitlh Kanun m. 3’e gore “Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek
maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire icinde
yaptirilmadig1 takdirde, tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de
isteyebilir.” Bu hususun ayrica ele alinmasi gerekmektedir. Cilinkii kanun, yapi
malikinin bizzat kendisinin veya temsilcisinin talebiyle yapilacak risk tespiti
sOzlesmesinin bor¢lusunun malik olacagini “... masraflar: kendilerine ait olmak
tizere” ifadesiyle agikga belirtmistir. Ancak verilen siire i¢inde malik risk tespiti
raporunu talep etmedigi takdirde harekete gegecek olan Idare veya Bakanlik
olacaktir. Lisanslandirilmis kurum veya kurulusla risk tespit s6zlesmesini Bakanlik

veya Idare akdedecektir. Bu sézlesmenin hukuki niteligi iizerinde durmak gerekir.

Gergekten de Idare veya bakanlik ile lisanslandirilmis kurum veya kurulus
arasinda yapilan risk tespiti sdzlesmesinin ii¢iincili kisi yararina sézlesme mi oldugu
yoksa Idare veya Bakanligin lisansl kurum veya kurulusla malik(ler) adina s6zlesme
yapma hususunda kanundan dogan bir yetki ile mi akdedildigi tartigmaya agiktir?®.
Bu soézlesmenin tiglincli kisi yararma sozlesme oldugu kabul edildigi takdirde
s6zlesmeyi imzalayan Bakanlik veya Idarenin énce masraflari bizzat 6demesi ve
daha sonra bu masraflar1 yapt malik(leri)nden dayanagini TBK. m. 129’da bulan
alacak hakki sayesinde talep etmeleri miimkiin olabilecektir.?®. Bakanlik veya
idarenin bu so6zlesmeyi akdetmede kanundan dogan bir temsil yetkisine sahip oldugu
kabul edildigi takdirde ise Bakanlhik veya Idare risk tespiti sozlesmesinin tarafi
degildir; bu hukuki islemi malik adina yapmaktadir. Bu durumda sézlesmeden

kaynaklanan masraflar dogrudan malik tizerinde dogacak, tespiti yapan lisansl

Kiirsat, s. 23-24.
Kiirsat, s. 23.
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kurum veya kuruluslar, alacak haklarini dogrudan malike karsi ileri

surebileceklerdir?!.

Yukaridaki tartigmaya iliskin olarak; 6306 sayili Kanun’da malikin
kendisine verilen siire i¢inde riskli yap1 tespiti yaptirmamasi iizerine Bakanlik yahut
Idare tarafindan tespitin yaptirilmasina yer verilmis olmasi?2, malikin ikinci
ihtimalde Bakanlik yahut Idarenin bu tespit talebine icazet vermeme olanagmin
bulunmamasi; yalnizca rapora karst itiraz edebilecek olmasi sebebiyle burada tiglincii
kisi yararina bir s6zlesmenin mevcut oldugu kanaatine varilabilir?3. Buna gore risk
tespiti sdzlesmesinin masrafim Bakanlik veya Idare odeyecek ve daha sonra
kanundan dogan alacak hakki sahibi olarak yapi1 malikine bagvurabilecektir?4.
Nitekim 6306 sayilh Kanun m. 3/1’de “riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a
hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde masraflart
kendilerine ait olmak iizere...”, 1fadesi de bunu ortaya koyar mahiyettedir. Bu
itibarla, Bakanlik yahut Idare tarafindan yapilacak risk tespiti sézlesmesinin iiciincii

kisi yararina s6zlesme niteliginde oldugu gortisii bizce de isabetlidir.
b. Riskli Yap1 Tespit Raporu

Riskli yapi tespitini yapan idare yahut lisanslandirtlmis kurum veya kurulus,
risk tespiti raporunun bir 6rnegini Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 4 hiikkmii geregi
tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is glinii i¢cinde tespitin yapildig: ildeki Cevre ve
Sehircilik Midiirligii'ne veya Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na gonderir. Risk tespiti
raporlar1 Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde incelenir ve herhangi bir
eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmeler yapilmak iizere raporu
diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Yapilan itiraza kars1 teknik heyetin otuz
giin i¢inde eksiklikleri diizelterek raporu miidiirlige sunmasi gerekir. Gerekgeli talep

uzerine bu siirenin uzatilmasi miimkindiir?s.

Kiirsat, s. 24.

6306 sayili Kanun m. 6/1.
Kiirsat s. 24.

Kiirsat, s. 24.

Uygulama Yonetmeligi m. 7/4.
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Risk tespiti raporunda herhangi bir eksikligin bulunmamasi halinde ise

yapinin riskli oldugu ilgili miidiirliikkge en ge¢ on is giinii i¢inde, tapu kiitiigliniin

beyanlar hanesinde belirtilmek {izere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirir. Tapu Sicil

Miidiirliigii de taginmazin beyanlar hanesine riskli yap1 beyanii isler. 6306 sayili

Kanun m. 3 geregi tapu kiitiigline tapu miidiirliigii tarafindan islenen bu belirtme?®

maliklere bildirilecektir. Riskli yap1 tespiti bildirimi yapan Tapu Sicil Miidiirliigii

yapinin riskli oldugunu, altmis giinliik siire igerisinde yikilabilecegini, on bes giin

igerisinde bu tespite itirazda bulunabilecegini igeren bir tebligat ile durumu malik ve

hak sahiplerine bildirir?7,2¢, Bu bildirimin amac1 yapinin riskli oldugunun; yikiminin

gerektiginin ve bu amagla da tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde durumun

belirtildiginin yap1 maliki veya maliklerine teblig edilmesidir?®.

216

217

Kanunda gecen belirtme ifadesi yerine beyan ifadesinin kullanilmasi gerektigi ogretide
savunulmus ve belirtme ifadesi kanunun 6zensizliginin bir 6rnegi olarak ifade edilmistir. Bkz.
Ozsunay, s. 18.

Kiraz s. 10; Oy/Nazik, s. 98-99.

z8 T.C.
... KAYMAKAMLIGI
Tapu Midiirligi
YEVMIYENO ... v
KONU : 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yap1 Belirtmesi tesisi
17-Saym: ...............
ILGI : ... BELEDIYE BASKANLIGI YAPI KONTROL MUDURLUGUniin .../.../... tarih ve

219

... say1l1 yazisi.

... Mahallesi ... ada ... parselde kayith taginmazin tiim bagimsiz boliim numarali taginma
tizerine ... BELEDIYE BASKANLIGI YAPI KONTROL MUDURLUGU niin .../.../... tarih ...
sayil1 talebi tizerine “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yap1 Belirtilmesi Tesisi” belirtmesi
konulmustur. Riskli yapi tesisine karsi, tarafiniza yapilan bu tebligat tarihinden bizzat veya
kanuni temsilcinizce 15 giin icinde, riskli yapi tesisine karar veren ... BELEDIYE
BASKANLIGI YAPI KONTROL MUDURLUGU’ne bir dilekge ile itiraz etme hakkimz
bulunmaktadir. itiraz edilmedigi takdirde elinize gecen bu tebligat tarihinden itibaren idare
(Belediye, il ozel idaresi, biiyiiksehir belediyesi,biiyiiksehir belediyesi sinirlarindaki ilge
belediyesi) tarafindan 60 giinden az olmamak flizere belirlenecek olan siire iginde yapinizin
yiktirilmasi gerekmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

Ozsunay, s. 18.
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6306 sayili Kanun kapsaminda malik, tebligden itibaren 15 giin iginde risk
tespitine raporuna itiraz edebilir?®. Fakat Tapu Sicil Miidirligiince gonderilen
tebligat ekinde lisansli kuruluslarin hazirladigi rapor 6rnegi eklenmemekte ve raporla
ilgili herhangi bir ayrintiya da yer verilmemektedir. Malik, binasinin riskli oldugu ile
ilgili olarak diizenlenen raporun igerigini goremedigi i¢in neye itiraz edecektir? S6z
konusu durum hukuka aykir1 bir slirecin meydana gelmesine sebebiyet verecektir?.
6306 sayili Kanun’un amaci elbette risk barindiran yapilar1 bir an evvel yikip
yenilerini insa etmektir. Ancak bu amag ¢ercevesinde malikin yapist ile ilgili
diizenlenen raporu malike ulagtirmamak dogru degildir. Mevcut uygulama

diizeltilmeye muhtactir.

Risk tespiti raporunda ana hatlariyla yapiin smnifi??2, bulundugu bolgenin
deprem riski??, binanin ingaat mithendisligi agisindan herhangi bir kusurunun?* olup

olmadigina iliskin agiklamalar da yer alir??.

Riskli yap1 tespitini yapan lisanslandirilmis kuruluslarin raporlarini
hazirladigt yapt malikinin 6lmiis olmasi durumunda Bakanlik ve Miudiirliik, Tiirk

Medeni Kanunu hiikiimlerine gore mirascilik belgesi ¢ikarmaya yetkili olup?®, 22

Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 6.
Kiraz, s. 10.

Bu konuda binalar dort sinifa ayrilir. A, B,C ve D smifi olan binalarin deprem riski agisindan su
sekilde ifade edilir. A sinifi: Deprem riski diisiik olan binalar; B sinifi, Deprem riski kabul
edilebilir diizeyde olan binalar; C simuifi, yiiksek riskli olan binalar; D sinifi, ¢ok yiiksek deprem
riski olan binalardir.

Gergeklesebilecek bir deprem durumunda binanin hangi siddette ne oranda hasar kaybina
ugrayacag belirtilir.

Donat1 Bindirme Boylari, Kayma Gerilme Kontrolii, Goreli Otelenme Kontrolii, Kolon Enine
Donat1 Aralig1 bagliklar1 altinda bina yeterli 6l¢iileri verip vermedigi incelenir.

Oy, s. 95.
Kiraz, s. 10.

Bu konuda Yargitay 14. HD’nin vermis oldugu bir karar mevcuttur. Yargitay 14. HD E.
2016/3890 ve K. 2017/281 . T. 16.01.2017 Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1 (09.04.2017). Karar
ozetle soyledir: Miras birakanin mirascilik belgesi istemine iliskin olan davada birinci derece
mahkemesince mirascilik hakkinin sahsa siki sikiya bagli bir hak oldugu, davacinin kendisi
tarafindan ¢ikarilan Yonetmelik hiikiimlerine dayanarak yetkili oldugu iddias1 ile dava
agamayacagl ve hukuki yarar yoklugu nedenleri ile dava reddedilmistir. Yargitay 14. HD ise
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi madde 7/5 son hiikkmiinde “tapuda kayitli malikin 6lmiis olmast halinde, Bakanlk
veya Midiirliik tebligat islemleri i¢in Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine goére mirasgilik belgesi
cikartmaya yetkilidir” seklinde diizenlemeyi dayanak goOstermistir. Yargitay davaci yanin
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Bakanlik ayrica kayyum atamaya ve yine tapuda son goriinen malik adina islem

yapmaya yetkilidir??.

Riskli yap1 tespiti raporu her yapi igin sadece bir defa diizenlenebilir.
Uygulama Yonetmeligi m.7/f. 3’e gore birden fazla risk incelemesi yaptirilmasini
Oonlemek amaciyla, lisanslandirilmig kurum ve kuruluslara, riskli yap1 tespiti talebi
tizerine, ilgili yap1 hakkinda daha evvel riskli yap1 tespit raporunun diizenlenmedigini
elektronik yazili sistemden kontrol etme sorumlulugunu yiiklemistir. Elektronik
yazilim sistemi iizerine yapi kaydi olusturulmasina ragmen iki ay icerisinde riskli
yapi tespitinin yapilmamasi halinde olusturulan yap1 kaydi sistemden silinir. Sadece
asagida sayilan hallerde riskli yap1 tespit raporu tekrardan diizenlenebilir:

a-Itiraz veya mahkeme karar1 iizerine raporun yeniden diizenlenmesinin

gerekli olmast

b- Raporun gergege aykiri olarak diizenlendiginin tespiti

c- Yapmin risk durumunun degismesini saglayacak bir olaymn

gerceklesmesi?®.

Uygulama Yonetmeligi’ne gore gercege aykirt rapor diizenleyen kurum ve
kurulusun lisanst iptal edilecektir®. Riskli yapr tespitinin gercege aykiri
diizenlenmesi durumunda tespit raporu herhangi bir hukuki sonu¢ dogurmayacaktir.
Tespit raporunu gercege aykirt diizenleyenlerin Tiitk Ceza Kanunu hiikiimleri
uyarinca cezai sorumlulugu ile kurum veya kurulus ile raporu diizenleyenlerin Tiirk

Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine gore sorumlulugu giindeme gelebilir?:.

Riskli yapi1 tespiti talep edilen yapinin 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu kapsaminda olmasi halinde, bu siire¢ kesinlesinceye

kadar bu yapilar i¢in de diger yapilardan farkli degildir. Riskli yap1 tespiti raporu

dayandig1r Yonetmelik hiikiimlerine gore sahsin mirascilik belgesi almaya yetkili oldugunu ve
ilgili Yonetmelik maddesinin yasa aykiriligini denetleme makami, idari yargi oldugunu ifade
etmistir. Bu sebeple isin esasina girip inceleme yapilmasi gerekirken Yonetmelik hiikiimlerinin
baglayici olmadigindan bahisle davanin reddi dogru gériilmemistir.

Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 5.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 3.
Uygulama Y6netmeligi m. 6/f. 8-c-3.
Karakocall, s. 35.
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kesinlestikten sonra ise durum, Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Miidiirligii’ne

bildirilir ve bu kurulun alacagi kararlara gore siirece devam edilir?,
c. Riskli Yap1 Raporuna itiraz

6306 sayili Kanun’a gore “Bakanlik¢ca veya Idarece yaptirilan riskli yap:
tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin icinde itiraz
edilebilir. Bu on bes giinliik siire riskli yapt maliki veya kanuni temsilcilerine tapu
idaresi tarafindan yapilan tebligat tarihinden itibaren baglar. Tapu idaresi riskli yap1
raporunu tasinmaz tizerindeki ayni ve sahsi hak sahiplerinin tamamina yapsa®* da
riskli yap1 tespitine itiraz sadece miilkiyet hakki sahiplerince yapilabilir®* “Bu
itirazlar, Bakanligin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim
tiyeleri arasindan géreviendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin
istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir ">, S6z
konusu itiraz zaten Bakanlik tarafindan olusturulan rapora yoneliktir. Bu sebeple
Bakanlik tarafindan hazirlanan rapora itirazi degerlendirecek heyette bakanlik

tarafindan gorevlendirilen ii¢ kisinin bulunmas1 isabetsiz olmustur®,

Teknik heyet kararlarini oy ¢oklugu ile alir®®”. Oylarin esit dagilimi halinde

ise bagkanin taraf oldugu goriis, cogunlugun goriisii olarak kabul edilir?,

Riskli yap1 raporuna karsi itirazi degerlendirecek olan yedi kisilik heyet
igerisinde hukukguya yer verilmemesi bir eksikliktir. Gergekten de riskli yapinin kat
miilkiyetine, payli miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi olmasi hallerinde ortaya
cikabilecek cesitli hukuki sorunlarin varligina karsin heyette hi¢bir hukuk¢unun yer

almamas1 yerinde degildir?.

Karakocali, s. 38.

Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 5.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 6.
6306 sayili Kanun m. 3/f. 1.
Captug, s. 137.

Uygulama Yonetmeligi m. 10/f. 4.
Uygulama Yonetmeligi m. 10/f. 4.
Ozsunay, s. 20.
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Uygulama Yonetmeligi m. 7 uyarinca riskli yap1 tespitine kars1 yapilacak
itiraz, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirligli olan illerde bu Midiirlige, diger
illerde ise Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigiine yapilir2®. Miidiirliikk itirazin siiresi
igerisinde ve yapi maliki tarafindan yapilip yapilmadigi kontrol eder. Siiresi iginde
yapilmayan itirazlar ile yapt malikince veya malikin vefat etmis olmasi halinde

mirasgilarinca yapilmayan itirazlar igleme alinmaz?*.

Bazi illerde itiraz1 degerlendirecek bir teknik heyet teskil edilmemis olabilir.
Bu durumda itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin raporlar, o il igin

yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki Miidiirliige gonderilir.

Usuliine uygun yapilan itiraz, teknik heyet tarafindan incelenir. Bu
incelemenin ne kadar bir zaman dilimi i¢inde karara baglanmasi gerektigine
Uygulama Yonetmeligi’nde yer verilmemis?? olmasi uygulamada bazi sorunlara
sebebiyet verebilecektir. Uygulama Yo6netmeligi m. 10’da ise heyetin ayda en az bir

kez toplanmasi gerektigi diizenlenmistir.

6306 sayili Kanun m.3/f. 1°de yer alan “Bakanlikca veya Idarece yaptirilan
riskli yap tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni temsilcilerince on beyg giin i¢inde
itiraz edilebilir” lafzindan maliklerce talepte bulunulmasi iizerine hazirlanan rapora
itiraz edilip edilmeyecegi acik degildir. Mevcut durumda kanundaki diizenlemeye
bakildiginda kanun koyucunun yalnizca idare ve Bakanlik tarafindan yapilan veya
yaptirilan tespitler igin itiraz yolunu ongordiigii anlagilmaktadir®®. Ancak Kanun ve
Uygulama Yo6netmeligi birlikte ele alindiginda riskli yap1 tespiti raporuna itirazin her
iki durumda da yapilabilecegi anlagilmaktadir?*. Nitekim uygulamada da boyle bir

ayrim yapilmamakta; tiim maliklerin itirazlar1 kabul edilmektedir.

Uygulama Yo6netmeligi m. 3/d.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 6.
Captug, s. 138.

Ustiin, s. 135.

Ustiin, s. 134-135.
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Riskli yap1 tespitini inceleyecek olan heyet riskli yapt raporunu
inceleyecektir. Heyetin gerek gormesi halinde yapir da incelenebilir?s. Heyetin
birtakim eksiklikler tespit etmesi halinde rapor, bu eksikliklerin giderilmesi igin
raporu diizenleyen lisansli kurum veya kurulusa geri gonderilir?*. Tespiti yapan
kurum veya kurulus otuz giin i¢inde gerekli eksiklikleri tamamlayarak, raporun son
halini Kentsel Doniisiim Miidiirliigli’ne sunacaktir?’’. Heyet, yapinin itiraz incelemesi
sirasindaki durumuna gore degil; riskli yapi tespitinin yapildigr andaki durumuna
gore karar verecektir. Riskli olmayan bir yapi ile ilgili olarak diizenlenen risk tespiti
raporuna itiraz edildikten sonra yapinin riskli hale gelmis olmasi halinde dahi itiraz
reddedilmemeli ve yeniden yapmin riskli olup olmadiginin yeniden tespiti

yapilmalidir?®.

Heyet riskli yap1 tespitine yapilan itirazi inceledikten sonra itiraz1 kabul
edebilir yahut reddedip raporu onaylayabilir. Teknik heyetin kararlari, baskan ve
iiyeler tarafindan imzalanir, daha sonra karar, tespiti yapan veya yaptiran idareye,
Bakanliga ve itiraz edene bildirilir. Riskli yap1 tespitine itirazin heyet tarafindan
kabul edilmesi halinde ise riskli yapi raporu gecerliligini yitirir ve yapinin risk
durumunda yeni bir durum meydana gelmedikge yeniden riskli yapi tespiti yapilmaz.
Ayrica bu durum tapu idaresine bildirilir?*® ve bunun iizerine tapu idaresince riskli

yap1 beyan kaldirilir®.
d. Iptal Davasi ve Yiiriitmenin Durdurulmasi

Teknik heyetin itiraza iliskin degerlendirmesi sonucunda yapiimn riskli
olduguna iliskin raporu onaylamasi, bir bagka ifadeyle itirazi reddetmesi s6z konusu
olabilir. Itiraz1 reddedilen yap: maliki 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9’a gore itirazin
reddedildiginin tebliginden itibaren otuz giin igerisinde 2577 sayili Idari Yargilama

Usulii Kanunu’na gore dava agabilir. Halbuki idari Yargilama Usulii Kanunu m. 7°de

Beyazkilig, s. 64.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 4.
Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 4.
Karakocali, s. 42.
Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 8.
Karakocall, s. 43.
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“dava agma siiresi, ozel kanunlarinda ayrt siire gosterilmeyen hallerde Danistay 'da
ve idare mahkemelerinde altmis ve vergi mahkemelerinde otuz giindiir” ifadesine yer
verilmis, bu itibarla Idare Mahkemeleri i¢in ongoriilen genel siirenin altmis giin
oldugunu, ancak 6zel kanunlarla bu siirenin degistirilebilecegi ifade edilmistir.
Nitekim 6306 sayili Kanun riskli yapi tespitine itiraza iligkin kararlara kars1 agilacak
davalarda bu siireyi otuz giine indirmistir. Bu durum birtakim elestirileri beraberinde
getirmistir. Soyle ki; 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9’un gerekgesinde?*, 60 giinliik
siirenin 30 giine indirilmesinin yasama hakkina 6ncelik tanimasindan kaynaklandigi
anlasiimaktadir®2. Ozsunay’a gore, binanin yiktirilmasi sonucunu doguran bir islemle
ilgili olarak miilkiyet hakkini etkileyen bir konuda dava siiresinin yartya indirilmesi
kanunun amacma uygun degildir?®. Hatta Akgiiner’e gore miilkiyet hakkini
ilgilendiren, insanlarin barinmasini saglayan bir yapinin durumunu belirleyen bir
kanun dava agma siiresini kisitlamak yerine uzatmalidir®. Buna karsin AYM ise
2014 yilindaki kararinda, 6306 sayili Kanun’un birgok diizenlemesini iptal etmesine

ragmen bu konuya iliskin olarak 30 giinliik silirenin kisa ve Olgiisiiz olmadiginm

“...Dokuzuncu fikrada, bu kanun kapsamindaki is ve islemlere karsi agilacak davalarla ilgili
diizenleme yapilmaktadir. Kanunun temel amaci,afet riski altindaki alanlarda bulunan,bu sebeple
her an yikilmasi ihtimal dahilinde olup can ve mal kaybina yol agabilecek olan yapilarin ve
bulunduklart alanlarin iyilestirme, yenileme ve doniistiirme suretiyle can ve mal emniyeti i¢in
uygun ve yasanabilir kilinmasi temin etmektedir.Bu yoniiyle Kanun, yasama hakki ile dogrudan
alakalidir. Diger tarafta, miilkiyet hakki ve hak arama hiirriyeti, Anayasa ile teminat altina
almmis olan hak ve hiirriyetlerdendir. Ancak, Kanunun temel amacimin ‘can ve mal
emniyetini temin’ oldugu ve bu arada yasama hakki ile siki bir miinasebetin bulundugu ¢ok
aciktir. Yasama hakki ise,diger temel hak ve hiirriyetlerin kullanilmasinin olmazsa olmaz sartidir.
Kanunun 6n gordiigii is ve islemlerin planlanan sekilde ve zamaninda gerceklestirilmesi
zaruridir. Bunlarda herhangi bir sebepten dolayr aksaklik meydana geldiginde,Kanunun
ongordiigli amacin gergeklesmesi engellenmis, can ve mal emniyetini temin ile yasama hakkina
matuf olan hizmetler aksamis olacak ve insanlarin yagama hakkinin afet riski nedeniyle tehlike
altinda olmas1 hali devam edecektir. Bu yiizden,Kanunun temel amaci gozetilerek, uygulamada
ve hizmette aksakliklara mahal vermemek iizerine, bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemler
lizerine idari yargi yoluna miiracaat edilip dava agilabilecegi, fakat bu davalarda yiiriitmenin
durdurulmasina karar verilemeyecegi hilkme baglanmigtir. Anayasa m. 125/VI, ‘Kanun,
olaganiistii hallerde, sikiyonetim, seferberlik ve savas halinde ayrica milli giivenlik, kamu
diizeni, genel saglik nedenleri ile yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesini siirlayabilir.’
hiikmii yer almaktadir. Can ve mal emniyetini korumay1 temel amag edinen bu Kanuna gore tesis
edilen idari islemlere karsi agilan davalarda yiiriitmenin durdurulmasi karari  verilmesini
siirlayan hiikiim, Anayasanin s6z konusu maddesiyle ¢izilen gergeveye uygun diismektedir...”
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf (Son Erisim Tarihi: 11.04.2017)

Beyazkilig, s. 64.
Ozsunay, s. 21-22.

Tayfun Akgiiner, “Kentsel Doniisiim ve Hukuk”, Giincel Hukuk Dergisi, S. 8,-104, Agustos, ,
2012, s. 21.
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belirtip, iptal talebini reddetmistir®®. AYM, siirenin 30 gline diisiiriilmesini
Anayasa’nin 2. 36.%¢ ve 125. maddesine aykirilig1 sebebiyle iptal talebiyle yapilan
reddetmistir. Anayasa Mahkemesi’nin bu karariyla birlikte, Malbelegi’nin kanunun
amaci ve elestirileri dikkate alarak s6z konusu siireler icin riskli yap1 ve riskli alanlar
ile risksiz yap1 ve risksiz alanlar arasinda bir ayrim yapilmasi gerektigi®" goriisii
Anayasa Mahkemesi tarafindan da belirtilmistir. Nitekim bu dogrultuda Anayasa
Mahkemesi, yukarida ifade ettigimiz i¢tihadinda 6306 sayili Kanun’la diizenlenen 30
giinliik dava agma siiresi ile ilgili iptal talebini reddetmis, ancak dava agma siiresi
bakimindan risksiz yapi1 ve risksiz alanlarla ilgili m. 3/f. 7’yi iptal etmistir. Mahkeme

gerekcesinde?®® risksiz yapilar igin ayri bir diizenleme yapilmamasini dogru

Anayasa'nin 142. maddesinde, mahkemelerin kurulusu, gérev ve yetkileri, isleyisi ile "yargilama
usullerinin" kanunla diizenlenecegi kurala baglanmisg, yargilama usullerini belirleme konusunda
kanun koyucuya takdir yetkisi taninmigtir. Dava agma siiresini belirleyen kurallar da yargilama
usuliine iliskindir. Bununla birlikte kanun koyucunun takdir yetkisini kullanirken Anayasa'da
belirtilen ilkelere uygun davranmasi gerekir. Bunlardan biri de adil yargilanma hakki kapsaminda
korunan "mahkemeye erisim" hakkidir. Dava a¢gma siirelerine iligkin kurallar, mahkemeye erigim
hakkini sinirlandiran kurallardir. Dolayisiyla, Anayasa Mahkemesinin dnceki kimi kararlarinda
da belirtildigi iizere, kanun koyucu, dava a¢gma siiresine iligkin diizenleme yaparken Anayasa'nin
13. maddesinde yer alan oSlgiiliiliik ilkesiyle baglidir. Dava konusu kuralin birinci ciimlesinde,
otuz giine disliriilen dava a¢gma siiresinin "teblig tarihinden itibaren" iglemeye baslayacagi
belirtilmistir. 2577 sayili Kanun'un 3. maddesi uyarinca Danigtay ve idare mahkemelerine dava
acilabilmesi icin; dava dilekgesinin verilmesi, dava konusu kararin ve belgelerin asillar1 veya
orneklerinin dava dilekgesine eklenmesi gerekir. Kanun uyarinca tesis edilen idari iglemlere karsi
acilacak davalarda, tebligden itibaren baslayacak otuz giinliik siire, Kanun kapsaminda yapilacak
uygulamalarin hizli bir siire¢ i¢inde gergeklestirilmesi amaci da dikkate alindiginda, dava
dilekgesinin hazirlanmasi ve eklerinin temin edilmesini imkansiz kilacak veya biiyiik 6l¢iide
giiclestirecek kadar kisa olmayip mahkemeye erisim hakkina o6l¢ilisiiz bir smirlama
getirmemektedir.Anayasa Mahkemesi, 27.02.2014 T, 2012/87 E. ve 2014/41K. ( 26.07.2014
Tarihli ve 29072 sayili RG )

Anayasanin 36. Maddesi hak arama hiirriyetini diizenlemektedir. Anaysa mahkemesi bdylece
stirenin kisitlanabilmesini hak arama hiirriyetine engel gérmemistir.

Nida Malbelegi, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarma iliskin Idari Uyusmazliklarin Yargisal
Denetimi”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Doniisiim Hukuku i¢inde (341-385),
Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2015, s. 364.

“...Kuralda, anilan nitelikteki yapilarin da "bu (6306 sayil1) Kanun hiikiimlerine tabi" olacag1
belirtilmistir. Kanun'un amaci 1. maddede, bu amag¢ dogrultusunda yapilacak uygulamalar ise 3.,
4., 5. ve 6. maddelerde diizenlenmistir. Kanun'un 3. maddesinde riskli yapilarin tespiti ve kamuya
ait taginmazlarin tahsis ve devri kurala baglandigindan, anilan maddenin bu nitelikte olmayan
dava konusu kural kapsamindaki tasinmazlara uygulanma imkani bulunmamaktadir. Dolayisiyla
riskli olmayan yapilar hakkinda, Kanun'un 4., 5., ve 6. maddeleri uyarinca uygulama yapilacaktir.
Anilan maddeler icinde, imar kisitlamalari, yapmin tahliyesi ve yikilmasi, taginmazin
kamulastirmas: gibi miilkiyet hakkini sinirlandirdigi agik olan diizenlemeler bulunmaktadir.
Kanun'un genel amaci afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli
yasama gevrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemedir. Dava konusu kural ise
bu genel amag¢ dogrultusunda yapilacak uygulamalarda "uygulama biitiinliigiim saglamak icin
getirilmistir. Bunda mesru bir kamu yarar1 oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir.
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bulmamis ve Anayasa m. 13’de temel haklarin sinirlandirilmasinin sartlar1 arasindaki
olgiililiik ilkesine aykirt oldugu ve kamu yarari ile bireylerin haklar1 arasindaki
dengenin bozuldugu gerekgeleriyle iptal karar1 vermistir. Gegekten de Anayasa
Mahkemesi’nin riskli yapilar i¢in getirilen hiikmiin risksiz yapilar i¢in

uygulanamayacagi yoniindeki karar1 bizce de yerinde olmustur.

6306 sayili Kanun’un getirdigi otuz giinliik siire IYUK m. 8 geregince
raporun teblig, yaymn veya ilan tarihini izleyen giinden itibaren baslar. Ancak
kanunun ilk hali® “Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iligkin olarak adrese
dayall niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat, muhataplarina
yapumis sayulr” ifadesine yer vermekteydi. Zira Niifus Hizmetleri Kanunu m.
50%! geregi yerlesim yeri adresi olarak yiikiimlii kisinin yazili beyani dikkate alinir.
Ayrica yine madde hiikmiince yerlesim yeri adres degisimlerini, adres beyani ile
yikiimli kisi veya kurumlar yirmi giin i¢inde Niifus Midirliigii'ne bildirmekle
yiikiimliidiir. Iste kanun koyucu 6306 sayili Kanun’u m. 6/f. 10°da Niifus

Bununla birlikte kanunla getirilen bu siirlamanin, kamu yarar1 amaci tasimasi disinda, kamunun
yarari ile bireylerin temel haklar1 arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi bozmamasi, 6lgiilii
olmast da gerekir. Dava konusu kuralla, "riskli olmayan yapilar" hakkinda yapilacak
uygulamalara iligkin 6zel bir diizenleme Ongorilmemis, riskli yapilara iligkin kurallara atif
yapilmigtir. Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmas: dikkate alinarak diizenlenmis, kamu
yarart ile bireylerin haklan arasinda buna uygun denge olusturulmaya calisilmistir. Menfaatler
dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasa'nin 13.
maddesinde temel haklarin sinirlandirilmasinin dlgiitleri arasinda yer verilen "6l¢iliilik" ilkesine
aykirilik olusturmakta ve kamu yarari ile riskli olmayan yapi sahiplerinin haklari arasinda
kurulmasi gereken dengeyi bozmaktadir...” Anayasa Mahkemesi,27.02.2014, 2012/87 E.
2014/41K. sayili karari. ( 26.07.2014 Tarihli ve 29072 sayili RG ).

16/5/2012 kabul tarihli ve Yayimlandigit RG T. 31/5/2012 S. 283009.

6306 sayili kanun m. 6/10.

Bildirim ytikiimliligi.

MADDE 50- (1) il 6zel idareleri ve belediyeler bu Kanun uyarinca belirlenen standartlardaki
adres bilgileri ile adres olusumuna altyap1 olusturan yapi belgelerini, belgelerin olusturulmasi ile
es zamanli olarak ulusal adres veri tabanina islemekle yiikiimliidiir. (2) Yerlesim yeri adreslerinin
tutulmasinda kigilerin yazili beyani esas almir. Bildirim, niifus mudiirliiklerine ve dis
temsilciliklerimize adres beyan formuyla yapilir. Yerlesim yeri adresi ayni konut olan ailenin
ergin fertleri birbirlerinin yerine adres beyaninda bulunabilirler. (3) Noterden verilen temsil
yetkisini ve bunun kapsamini belirten yazili belgeyi ibraz edenler kisilerin adresleri ile ilgili
beyanda bulunabilirler. (4) Cocuklarin ve kisitlilarin adresleri veli, vasi, kayyim, bunlarin
bulunmamasi halinde, ¢ocugun biiyiik ana, bilyiik baba veya ergin olan kardesleri ya da ¢ocugu
yaninda bulunduranlar tarafindan bildirilir. (5§) Huzur evi, yetistirme yurdu, cezaevi, 6grenci
yurdu gibi yerlerde kalanlarin adreslerinin bildirimleri ilgili kurum yetkililerince, bildirim
yapamayacak durumda olan kimsesizlerin bildirimleri ise muhtarlar tarafindan yapilir. (6)

Vesayet altindakilerin yerlesim yeri adresleri, bagl bulunduklar1 vesayet makaminca bildirilir.
(7) Adres bildirimi sahsen, posta veya elektronik posta ile yapilabilir.
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Miidiirliigi’ne yapilacak yerlesim yerleri ilgili beyanlardan sahsin kendisini yiikiimlii
olmasindan hareketle niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat,
muhataba yapildigini kabul etmistir??2, Anayasa Mahkemesi bu baslik altinda daha
once de yer verdigimiz 27.02.2014 tarihli i¢tihadinda??® s6z konusu 6306 sayili
Kanun m. 6/f. 10’u da iptal etmistir. Gerek¢ede adres kayit sistemine bildirilmesinin
unutuldugu veya sistemin giincellenmesinde idareden kaynaklanan gecikme oldugu
durumlarda, adres kayit sistemindeki adres ile idari islemi yapacak ilgili kuruma
bildirilen son adres farkli olacaktir. Iste bu durum sonucu tebligat yerlesim yeri
adresine yapilmig olsa dahi muhataba yapilmis kabul edileceginden, muhatabin
miilkiyet hakkini ilgilendiren 6nemli bir durum karsisinda dava agma siiresi sona
erebilecektir. Anayasa Mahkemesi bu durumu hukuk devleti ilkesine ve adil

yargilama hakkina aykirt oldugu gerekgesiyle iptal etmistir.

Bu baslik altinda incelenmesi gereken bir baska husus ise Yargitay’in

14.01.2016 tarihinde vermis oldugu karardir. S6z konusu kararda?*, diizenlenen

Malbelegi, s. 367.

“ ... Bununla birlikte, adres degisikliginin adres kayit sistemine bildirilmesinin unutuldugu veya
sistemin giincellenmesinde idareden kaynaklanan gecikme oldugu durumlarda, adres kayit
sistemindeki adres ile idari islemi yapacak ilgili kuruma bildirilen son adres farkli olacaktir.
Boyle bir durumda, ilgili kurum, dava konusu kural uyarinca, kendisine bildirilen son adres
yerine, bireyin ikamet etmedigi adres kayit sisteminde bulunan eski adresine tebligat yapmak
zorunda kalacaktir. Dava agma siirelerinin, idari igsleme iligkin vazih bildirimin yapildig: tarihi
izleyen giinden basladigi dikkate alindiginda, bu sekilde uygulama yapilmasi, bireylerin
haklarindaki iglemden haberdar olamamalari, dava agma siirelerini kagirmalart ve hukuka aykirt
oldugunu diistindiikleri islemlere karsi yargi yoluna basvuramamalari sonucunu dogurabilir. Bu
sonug, hukuk devleti ilkesi ve adil yargilanma hakki kapsaminda olan mahkemeye erigim
hakkiyla bagdagmaz. Aciklanan nedenlerle, dava konusu kural Anayasa'nin 2. ve 36. maddelerine
aykiridir. Iptali gerekir. Anayasa Mahkemesi, 27.02.2014, 2012/27 E. 2014/41K. sayili karari
Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1 (Son Erisim Tarihi:28.05.2017).

Yargitay 4. HD E. 2015/14080, K. 2016/419 T. 14.01.2016 Yargitay Ictihat Bilgi Bankas1 (Son
Erisim Tarihi: 30.05.2017) “...Dava, .. 'nun 106. maddesi uyarinca agilan tespit istemine
iligkindir. Mahkemece, davacinin istemi hukuki yarar yoklugu gerekgesiyle reddedilmis, karar,
davaci tarafindan temyiz edilmistir.Davaci, .. isimli igyerinin isletmecisi oldugunu, davalilar
tarafindan davaya konu isletmenin 6306 Sayili .. kapsaminda risk tespiti yapildigindan bahisle
yiktirilmasina karar verildigini belirterek s6z konusu yapmun riskli yapi olup olmadiginin
tespitini istemistir. Mahkeme, davacinin istemini delil tespiti olarak degerlendirmis olup
mahkemenin degisik is sirasina kaydetmistir.6100 Sayili .. nun 106. maddesinde tespit davasi
diizenlenmistir. Bu maddeye gore “ ...” Yukarida anilan Kanunun 400 vd. maddelerinde ise delil
tespiti kurumu diizenlenmistir. Delil tespiti ise, ileride agilacak veya acilmig olan bir dava ile
ilgili delillerin, bazi sartlar altinda zamanindan &nce toplanip giivence altina alinmasini saglamak
icin kabul edilmis bir miiessesedir.Dosya incelendiginde, davacinin istemi delil tespiti olmayip
dava ve temyiz dilekgelerinden acik¢a anlasilacagi iizere .. 'nun 106. maddesinde diizenlenen
tespit davasi niteligindedir. Mahkemece yapilmasi gereken davacinin dilekgesinin tespit davasi
olarak kabul edilip mahkemenin esas sirasina kaydi yapildiktan sonra sonucuna gore karar
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rapor ile yapinin riskli oldugunun tespitinin ardindan ayrica yapinin riskli olup
olmadiginin tespiti i¢cin hukuk mahkemesinde dava ac¢ilmasinin miimkiin olduguna
hiikmetmistir. Ayrica s6z konusu davada verilen kararin HMK anlaminda bir delil

tespiti niteliginde olmadig1 hilkkme baglanmigstir?®,

Teknik heyetin vermis oldugu itirazin reddi kararina kars1 ac¢ilacak olan iptal
davasinda yetkili mahkeme, taginmazin bulundugu yer mahkemesidir. Bu davada
pasif dava husumetinin Cevre ve Sehircilik Bakanlig1’na ydneltilmesi gerekir?®. idari
yargida verilecek karara karsi, kararin tebliginden itibaren 7 giin icinde Bélge idare
Mahkemesi’ne bagvuru yapilabilmektedir. Bolge idare mahkemesinin vermis oldugu
karar i¢in ise kararin tebliginden itibaren 30 giin i¢inde temyiz yoluyla Danistay’a

bagvurulabilir.

Lisanslandirilmis kurum veya kurulus tarafindan diizenlenmis olan riskli

yap1 tespitinin kesinlesmesi iki farkli sekilde olabilir.

Birinci ihtimal, riskli yap1 tespiti raporuna itiraz edilmemesidir. Gergekten
de rapora 15 giinliik siire i¢inde itiraz edilmemisse rapor kesinlesmis olur. Malike
yapilmis tebligatin ilizerinden 15 giinliik siirenin ge¢mesi geregi, birden ¢ok malik
olmasi durumunda son malike yapilan tebligin ilizerinden 15 giiniin ge¢mesi ile
gerceklesir?®’. Soyle ki; riskli yapidaki her bir kat malikine veya paydasa raporun
teblig edilmesi gerekir. Uygulamada bu tebligatlarin maliklere ulasma siireleri
farkliliklar arz eder. En son bagimsiz boliim malikine yapilan tebligattan itibaren 15

giinliik stire icerisinde itiraz edilmemesi lizerine riskli yapi tespiti raporu kesinlesir.

vermektir. Davacinin isteminin delil tespiti olarak degisik is sirasina kaydedilmesi dogru
olmamistir. Mahkemece agiklanan yonler gozetilerek inceleme yapilmasi gerekirken, yerinde
olmayan gerekgeyle istemin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 diistiiginden kararin
bozulmas1 gerekmistir.  SONUC: Temyiz edilen kararin yukarda gosterilen sebeplerle
BOZULMASINA ve pesin alman harcin istenmesi halinde iadesine 14.1.2016 tarihinde
oybirligiyle karar verildi...”

Karakocali, s. 45.
Beyazkilig, s. 67.
Karakocall, s. 46.
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Ancak sunu belirtmeliyiz ki her bir malikin itiraz siiresi ayr1 ayr1 olup siire kendisine

yapilan tebligden sonra baglar ve 15 giiniin sonunda biter?®,

Ikinci ihtimal ise, riskli yap1 tespit raporuna itiraz edilmesi durumudur ki
bunu son iki bashik altinda inceledik. Burada belirtelim ki maliklerin birden ¢ok

olmasi ile tek bir malik olmasi arasinda bir fark yoktur?°.

Idare Mahkemesinde riskli yap1 tespit raporunun iptali talebi ile acilan dava,
yikim siirecini durdurmaz. IYUK m. 27/f. 1°de bu durum “Danistay’'da veya idari
mahkemelerde dava acilmas: dava edilen idari islemin yiiriitiilmesini durdurmaz.”
ifadesi ile yer bulmustur. Bu sebeple yikimin dnlenmesi isteniyorsa agilacak davanin
yiiriitmenin durdurulmas talepli olarak acilmasi gerekir. IYUK m. 27/f. 2’ye gore
Danistay veya idari mahkemeler, idari islemin uygulanmasi halinde telafisi gii¢ veya
imkansiz zararlarin dogmas1 ve idari islemin agik¢a hukuka aykiri olmasi sartlarinin
birlikte gergeklesmesi durumunda, yiriitmenin durdurulmasina karar verebilirler.
Dolayisiyla, telafisi giic ve imkansiz zararlarin dogmamasi i¢in idare mahkemesine
acilan davanin yiiriitmenin durdurulmasi talepli olmasi gerekmektedir?®. Idare

mahkemesi, duruma gore baska bir riskli yap1 incelemesi yaptirabilecegi gibi raporu

diizenleyen kurulustan baska lisansh bir kurulusa da yeni bir inceleme yaptirabilir?™.

Idare mahkemesinin yiiriitmenin durdurulmasi istemleri hakkinda verdigi
kararlara Bolge idare Mahkemesi’nde kararin tebligini izleyen giinden itibaren yedi
giin icinde itiraz edilebilir?2. Itiraz edilen merciler, dosyanin kendisine gelisinden
itibaren yine yedi giin i¢inde karar vermek zorundadur. itiraz {izerine verilen kararlar

kesindir??,

Sonug olarak agilan iptal davasi sonucunda iki ihtimalden biri ger¢eklesmis

olacaktir. Birinci ihtimal riskli tap1 tespitine iliskin rapora karsi yapilan itirazin

Karakocali, s. 46

Karakocali, s. 46.

Beyazkilig, s. 67.

Ozsunay, s. 23.

Bu itiraz bir defaya mahsus olmak iizere yapilabilir.

YUK m. 27/7.
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reddinin iptaline iliskin talep reddedilecektir. Boylece itirazin reddine iligkin karar
yerinde bulundugundan riskli yap: tespiti kesinlesmis olacaktir. ikincisi ihtimal ise,
riskli tap1 tespitine iligkin rapora kars1 yapilan itirazin reddinin iptaline iligkin talep
kabul edilecektir. Fakat bu arada, kentsel doniisiim siireci islemeye devam
edeceginden, mahkeme karar1 verilinceye kadar yikimin ¢oktan ger¢eklesmis olmasi
kuvvetle muhtemeldir. Zira yikimin, idarenin verecegi 60 giin ve ek 30 giinliik siire
iginde yapilmasi gerekir. Fakat agilan davanin bu siirede karar baglanmasi neredeyse
imkansiz oldugundan davanin yiiriitenin durdurulmasi talebiyle a¢ilmasi biiyiik 6nem

arz etmektedir.

C. Riskli Binay1 Gii¢clendirme

Usuliine uygun sekilde yapilan yapin riskli olduguna iliskin tespite karsi
maliklerin basvurabilecegi bir yol daha mevcuttur. Bu yol, Uygulama Y6netmeligi
m. 8/f. 5’te kendisine yer bulan yapinin giiglendirilmesidir. Buna gore, “Riskli
vapinin yiktirilmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapinin
viktirilmast igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler icerisinde; maliklerce,
giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme
karart alinmasi, gii¢clendirme projesinin  hazirlatilmast  ve imar mevzuat
cercevesinde ruhsat alinmast gerekir. Giiglendirme isi, yapilacak gii¢lendirmenin
mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire igerisinde
tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yaptr belirtmesinin kaldirilmasi igin

1

Miidiirliige bagvurulur.’

Uygulama Yo6netmeligi’nin atif yaptigt KMK m. 19/f. 2, iki farkli durumu
ongormektedir. Birinci durum Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/f. 2-c.1 de su sekilde
ifade edilmistir:“Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
rizast olmadik¢a ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarum ve tesisler,
degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. ...” Buna gore giiclendirme karari

kat maliklerinin beste dordiiniin karari ile alinmalidir.
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Ikinci durum ise hiikkmiin devaminda soyle ifade edilmistir.”... Ancak, ortak
ver ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir béliime veya
boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmast gerektiginin veya anayapinin
giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu
onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmast
konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz?...” Kanun hiikkmuniin ifadesinden, her
bir malikin giiglendirmenin zorunlu oldugunun tespitine iligskin tek basina dava agma
ehliyetine sahip oldugu anlasilmaktadir. Ancak bu durum KMK’ya gore istisnai bir

yol olup, ancak yap1 statiginin zorunlu kilmas1 halinde bu durum s6z konusu olabilir.

Buna gore giiclendirmeyi isteyen malik veya malikler
1- Gii¢lendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunu tespit ettirmeli,

2- Yukarida madde metnine yer verilen KMK m. 19/f. 2 ¢ergevesinde gii¢clendirme

karar1 almis olmali,

3- Uygulama Yonetmeligi’ne gore giliclendirme projesinin hazirlatmali ve imar

mevzuati ¢er¢evesinde ruhsat almali,

4- Yapmin gii¢lendirilmesinin yeterli olacaginin tespitini kendilerine verilen 60

giinliik ve ek 30 giinliik stire i¢erisinde yaptirmis olmalidir.

Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 5’in atif yaptisn KMK m. 19/f. 2
giiclendirme icin iki yol gosterir. Birincisi beste dort ¢ogunlukla karar alinip gerekli
bagvuru ve izinlerle giiglendirme yapilabilmesi, ikincisi ise KMK m. 19/f. 2’nin
ikinci climlesindeki “acil olan” durumlarda tek kat malikinin dahi mahkemece
giiclendirmenin zorunlu oldugu tespitini istemesi ve bu karar1 mahkemeden alabilme

durumudur.

KMK m. 19/2 ve devamu.
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Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 5’in son climlesine gore “Gii¢lendirme isi,
vapilacak giiclendirmenin mahiyetine gére ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapi
belirtmesinin kaldirilmast igin Miidiirliige basvurulur”.  Riskli yap1 tespiti
kesinlestikten sonra olasi bir yikimi engelleyecek “giiclendirme mekanizmas1” igin
giiclendirme isinin tamamlanarak Miidiirliige basvurulmasi sart degildir. Yikimi
gerceklestirecek idare boyle bir sart aramamalidir. Yikimi engelleyecek giiglendirme
icin malikin sahip oldugu siire 60 giin ve ek 30 gilndir. Bu siireler iginde
giiclendirme karariin alinmig olmasi yeterli olup bu siireler iginde giiclendirme
isleminin  bitmesi aranmamalidir. Aksi goriis hi¢ siliphesiz  giiclendirme
mekanizmasini tamamen islevsiz kilacaktir. Ancak giiclendirme karar1 alan kisi
yikimi geciktirmek veya engellemek adina giiclendirme kararini uygulamamak iizere
kentsel doniisiim siirecini sekteye ugratabilir. Her ne kadar uygulamada giiglendirme
ruhsat1 almak biiyiik masraflara mal olsa da bizce mevzuatla giiglendirme isleminin
yapilmasi i¢in azami bir siire konulmasi siireci sekteye ugratmak i¢in giiglendirme

ruhsati almalarin 6niine gegecektir.

6306 sayili Kanun’un uygulama evresinde yer alan kisilerin tamaminin
hukukcu olmamasi hasebiyle, yikim icin verilen 60 giin ve ek 30 giinliik siireler
icerisinde yapilmasi gerekenin, gii¢clendirme isleminin tamamlanmasi olmayip,
gliclendirme karar1 oldugu daha sarih bir dille yazilmasi kanaatimizce daha isabetli

olacaktir.

Giliclendirme acisindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun aradigi beste dort
cogunluk ile yeniden insa i¢in 6306 sayili Kanun’un aradigi tgte iki ¢ogunluk
arasinda bir tezat oldugu disiliniilebilir. Zira ilk bakista yapmin yikimi,
giiclendirmeye kiyasla daha agir sonuglar dogurabilecek bir ¢oziimdiir. Denizhan’a
gore, 6306 sayili Kanun’un aradig: {igte iki cogunluk riskli yap1 tespiti sonrasinda
binanin yeniden yapimi ile ilgili olup, giiclendirme i¢i aranan beste dort cogunlukla
herhangi bir tezat olusturmamaktadir?®. Kanaatimizce de burada bir tezat yoktur.

Ciinkii giliclendirme mekanizmas1 tali bir yol olup her riskli yap1 agisindan

Ayse Denizhan, “6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fikrast Kapsaminda Uzlagmayan
Azihigin Arsa Paymin } Satisina Iliskin Talebin Idarece Inceleme Usulii Uzerine Bir
Degerlendirme”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.14, Temmuz, 2016, s. 36.
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uygulanmast s6z konusu degildir. Uygulamada da giiclendirme ancak biiyiik
masraflar karsiliginda yapilabilmektedir. Kanun koyucu 6306 sayili Kanun
kapsaminda doniisiimii asil olarak riskli yapiyr yikip yerine yenisini yapmay1
amaclamaktadir. Bu sebeplerden dolay1 kanun amaci ve sistematigi dikkate alindig
zaman burada bir tezatin bulunmadig1 kanaatindeyiz.

Mevcut yasal diizenleme ¢ergevesinde riskli yap1 olarak tespit edilmis yap1
ile ilgili malik ya da malikler yapinin yikilmasi i¢in maliklere verilen siire i¢erisinde
yapinin gii¢lendirilebilecegini ispatlayarak yapinin yikilmasina engel olabilir.
Kanunun yikima degil giiglendirmeye oncelik tanimasi1 dogru®® olmakla birlikte
giiclendirme mekanizmasinin bu sekilde islememesi gerekir. Kanaatimizce olmasi
gereken sudur: Lisansh kurulus, bir yapinin risk analizi yaparken yapinin riskli
oldugunu tespit etmesi durumunda iki farkli rapor hazirlamalidir. Buna gore riskli
statiisii ikiye ayrilacaktir: 1-Gliglendirme islemi uygulanarak riskli yap1 statiisiinden
cikabilecek yapilar 2- Yikilmasi gereken yapilar. Riskli yap1 tespiti sirasina riskli
olan yapilarla ilgili iki farkli tespitin iki farkli sonuca bagl tutulmasi daha dogru

olacaktir.

Bizce ideal ¢6ziim yukarida ifade edilmis olmakla birlikte mevcut uygulama
acisindan en azindan maliklere yapilan riskli yap1 raporunda gii¢lendirme olanaginin
da bulundugu belirtilmelidir?”’. Ciinkii tebligat1 alan malike yapisinin riskli olmasi
sebebiyle yikilmas1 gerektigi beyani teblig edilmektedir. Ulkemizdeki sosyo-kiiltiirel
yap1 ve malike yikim i¢in verilen siire dikkate alindigi zaman her bir malikin
giiclendirme mekanizmasinin varligindan haberdar olamayabilecegi asikardir. Bu

yiizden giiclendirme olanag1 gonderilecek tebligatin muhtevasinda yer almalidir.

Yapmin giliglendirilmesi, uygulamada yiiksek bedellerin harcanmasi
gerektigi ve hak sahiplerinin giiclendirme mekanizmasindan haberdar olmamasi

nedenlerinden dolay1 sik basvurulan bir uygulama degildir.

Kiirsat, s. 41-42.

Ayni yonde goriis i¢in bkz. Onur Kaplan, Idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki
Alanlarm Kentsel Déniisiim Siireci, Istanbul, On iki Levha Yayinlari, , 2017, s. 166.
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§3. Tahliye ve Yikim islemleri

5393 Sayili Belediye Kanunu m. 73/ f. 5 ve 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkindaki Kanunu m. 4/f. 3 hiikiimlerinde tahliye ve yikim islemlerinde anlasma
yolunun esas oldugunu belirtilmis, ancak anlasmanin saglanamamasi durumunda
nasil bir uygulamanin yapilacagina iliskin diizenleme yer almamistir?®. 6306 sayili
Kanun m. 5/f. I’te de aynm1 dogrultuda, “riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin
bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda,
oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir” hiikkmiine yer
verilmigtir. Aynt maddenin devaminda ise maliklerce altmis giin i¢inde yikimi
yapilmayan yapilar i¢in ek bir siire verilecegi diizenlenmistir?®. Bu siire i¢inde
yikilmayan binalar ise Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir?®. Fakat oncelikle riskli
yapmin yikimi yapt maliklerinden talep edilecektir: “Altmis giinden az olmamak
tizere stire verilerek riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmas: yapr maliklerinden
istenir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyi kiraci veya sinirli ayni hak sahibi
kullananlara tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmasi gerektigi belirtilir.
Malik tarafindan kiraci veya sumrlt ayni hak sahibine tahliye igin bildirim
yvapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim idarece yapilir’?®'. Yukarida verilen
madde metinlerinden de anlasilacagi iizere 6306 sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeligi, daha onceki kanunlarda oldugu gibi anlasmanin esas oldugunu ifade
etmis ve diger kanunlardan farkli olarak anlasmanin olmamasi durumunda yapilacak

uygulamay1 da agiklamistir.

Yukarida da agiklandig iizere?®?> 6306 sayili Kanun’a gore riskli yap1 tespit
raporuna karst yapilan itirazlarin reddedilmesi veya hi¢ itirazin yapilmamasi
durumunda riskli yap1 tespiti kesinlesecektir. Tespitin kesinlesmesinden sonra idare

tarafindan riskli yapi lizerinde miilkiyet hakk: sahiplerine yapilacak tebligat ile yikim

Captug, s. 144.

6306 say1l1 Kanun m. 5/3.

6306 sayili Kanun m. 5/4.
Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 1,2-a

Bkz. §3. Riskli Yap1 Raporuna itiraz ve §4. Iptal Davas1 ve Yiiriitmenin Durdurulmasi.
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baslar®®. S6z konusu tebligatta nelerin yer almasi gerektigini Beyazkili¢ eserinde?*

bes madde altinda toplamistir:

1-Riskli yap1 olarak kaydedilen yapinin yikilmasi i¢in maliklere en az altmis giinliik
stire verilir.

2-Yapryr maliklerin yiktirmasi durumunda masraflara malikler katlanacaktir.
Yiikleniciler yoluyla yapinin doniisiime konu olmasi durumunda yapilan sézlesme
hiikiimlerince masraflara yiiklenicilerin katlanmasi da miimki{indyir.

3-Verilen siire igerisinde yapi maliklerince yikim ger¢eklesmemisse, yikimin
belediyece gerceklestirecegi bildirilir ve bunun igin otuz giinden az olmamak
tizere ek stire verilir.

4-Verilen ek siire icerisinde de yapr maliklerince yikim yapilmamigsa Belediye
elektrik, su ve dogalgaz gibi hizmetlerin durdurulmasi icin ilgili yerlere
miizekkere yazar ve miilki amirlige ise riskli yapinin yikilmadigi hususuna iligkin
bildirim yapar. Malik tarafindan yikim bu siireler i¢inde gergeklestirilmek
istenirse yikim ruhsatt alinmalidir. Yikim ruhsati yapi malikinin®* talebiyle
diizenlenebilir. S6z konusu ruhsat icin elektrik, su ve dogalgaz aboneliklerinin
kapatildiginin belgesi ve statik fenni mesuliin belirlenmis olmasi gerekir. Bu
sartlar1 saglayan malikin talebi ilizerine 6 is giinii igerinde yikim ruhsati idare
tarafindan diizenlenir?s.

5- S6z konusu siireler i¢inde yikimi gergeklestirilmeyen binalar masrafi doniisiim
projeleri hesabindan karsilanmak iizere miilki amirlik tarafindan yikilir veya
yiktirilir.

Beyazkili¢’in eserinde yer verdigi bu bes sarta ek olarak bir de maliklerce
kiracilar ve sinirli ayni hak sahiplerine yapiy1 bosaltmalar: i¢in yapmalar1 gereken
bildirim ylikiimliiliigii?®” ifade edilebilir. Bu bildirim sekle tabi olmamakla beraber

ispat hususunda sorun yasamamak i¢in bildirimin yazili sekilde yapilmasi

Karakocali, s. 52.

Beyazkilig, s. 69-70.

Yapinin birden ¢ok maliki varsa, maliklerden herhangi birinin talebi yeterlidir.
Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 2-b.

Ozsunay, s. 24.
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onemlidir®®. Bu bildirimin yapilmamasi durumunda yapiy1 kullanan, yap1 malikinin

sorumluluguna gidebilir?®.

§4. Riskli Binanin Yikimi

I. Maliklerin Karar Goriismeleri

Riskli yap1 kararimin kesinlesmesi {izere yapinin yikimi ve sonrasina iliskin
almacak karar goriismeleri, Uygulama Yonetmeligi m. 15/f. 2°’de diizenlenmistir.
Buna gore yap1 ve yapinin iizerinde bulundugu tasinmazla ilgili uygulamalara biitiin
maliklerce oy birligi ile karar verilmesi esastir. Oy birligi saglanamadig: takdirde ise
ticte iki paya sahip paydas cogunluguyla karar verilebilir. Verilen karar 7201 sayili
Tebligat Kanununa gore Mudiirliik?® tarafindan karara katilmayanlara teblig edilir.
S6z konusu tebligde onbes giin i¢inde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde
arsa paylarimin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az
olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacagi,
paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a
O0denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir. Arsa paymin
bakanlik¢a paydaslara yapilacak satis, ihtiyari acik artirma yolu ile satig olup, TBK
m. 274-281 arasindaki hiikiimlere tabidir. Bu sayede arsa paymnin {igte ikisine malik

olan ¢ogunluk %100’e ulasacak ve siirece %100 ile devam edilecektir.

6306 sayili Kanun’da 14.4.2016 tarih ve 6704 sayili Kanun m. 23 ile
getirilen degisiklikle m. 6/f. 1 hikmiine “ yapilar yiktirilmadan dnce” ifadesi
eklenmis, lgte iki ¢ogunlukla karar alinmasi i¢in yapinin yiktirilmasi gereklilik
olmaktan ¢ikarilmistir. Kanun hilkkmii “yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda wuygulama
vapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil iglemlerine, yeniden bina
yvaptirldmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller

ile yeniden degerlendirilmesine, yapumin paydasi olup olmadiklar: gézetilmeksizin

Karakocali, s. 55.
Karakocali, s. 55.

Uygulama Yonetmeligi m. 2/d ifade edildigi tizere “midirliik” kavrami ile Altyapr ve Kentsel
Doéntisim Miidirliigli olan illerde Altyapr ve Kentsel Donilisiim Midiirliigl, diger illerde ise
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii kastedilmektedir.
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sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar
verilir” ifadesine yer vererek Yargitay’in ligte iki karar yeter sayisinin yalnizca
tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlar bakiminda uygulanacagi
yoniindeki kararlari®! asilmistir®®2,  Uygulama Yonetmeligi’nde de 27.10.2016
tarihinde yapilan degisiklikle beraber uygulama islemleri ile ilgili alinacak karar igin
yapilarin yiktirilmig olma sart1 kaldirilmig, kanun hiikkmii ile paralellik saglanmistir.
Boylece yapilarin yiktirilmasi beklenmeden, yapr malikleri ortak karar protokoliinii

hazirlayabilecektir.

Hemen belirtmeliyiz ki, en az {i¢te iki ¢cogunlukla karar alinabilmesi igin
yapinin yiktirtlmis olmasina gerek olmamakla birlikte riskli yapr tespitinin
kesinlesmis olmasi1 gerekir. Riskli yap1 tespiti kesinlesmeden oOnce alinacak
kararlarda kat miilkiyetine tabi yapilar i¢in 634 sayili Kanun m. 45’e gore dnemli
yonetim isleri i¢in oy birligi; payll miilkiyete konu yapilar i¢in ise TMK m. 692

hiikmii uyarinca yine oy birligi aranacaktir?®.

Yukarida ifade edilen nisaplara ulasilmadan alinacak karara binaen
akdedilecek sozlesmeler Cetiner’e gore sozlesmeyi akdeden malikler i¢in baglayici
olacaktir®®t. Gergekten de hukukun gecerli olmayan bir karara binaen yapilacak
sO0zlesmenin, sozlesmeyi imzalamayan diger malikler acisindan hiikiim ifade etmesi

s0z konusu olamaz.
I1. Ugte iki Cogunluk ile Karar Ahnmas

Uygulama Yonetmeligi, tasinmazin nasil ve ne sekilde degerlendirilecegine
oy birligi ile karar verilmesi gerektigini ifade etmistir®®. Oy birliginin saglanamamasi

durumunda ise 6306 sayili Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi’ne gore malik veya hak

Yargitay 18. HD E. 2015/1794, K. 2015/15821, T. 4. 11. 2015. Kazanc1 igtihat Bankas1 (Son
Erisim Tarihi: 04.06.2017)

Cetiner, s. 165.
Cetiner, s. 166.
Cetiner, s. 168.
Uygulama Yonetmeligi m. 15/f. 2.
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sahiplerinin tcte iki ¢ogunlugu ile karar almasi diizenlenmistir®®. Bu ¢ergevede arsa
paymin tgte iki ¢ogunluguna malik olan paydaslar, parsellerin tevhid edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, kat karsiligt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden

degerlendirilmesine karar verebilecektir?’.

14.04.2016 tarihli ve 6704 sayili degisiklik kanunu 6ncesi tigte iki olan karar
nisabinin pay ¢ogunlugunu mu paydas cogunlugunu mu oldugu 6gretide tartismalara
sebebiyet vermistir?®. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 de “sahip olduklar: hisseleri
oraminda paydaglarin en az iicte iki...” ifadesine yer verilirken m.6/2°de hisse
kelimesine yer verilmeksizin “...en az iigte iki ¢ogunluk...” ifadesi kullanilmas1 tek
bir kanaatin olugsmasina engel olmustur. 6704 sayili degisiklik kanunu ile m. 6/f. 1’¢
eklenen “...yapumin paydasi olup olmadikiar: gozetilmeksizin...” ibaresi 6gretideki
tartigmalara son vermistir. Dolayisiyla tigte iki cogunluk, paydas degil pay

cogunlugunu ifade etmektedir.

Ortak karar protokolii, yapilari riskli sayilip, kentsel doniisiim kapsamina
giren binalardaki kat maliklerinin tasinmazlarini satip satamayacaklarina, taginmazi
satmayacaklarsa binayr yikip yeniden insa silirecini hangi sartlar altinda
stirdiireceklerine ve paylasimi ile ilgili konularda en az {igte iki ¢ogunlukla ile

alacaklar1 karardan olusan protokoldiir?®.

Yukarida daha once de belirtildigi lizere kanuna gore esas olan oybirligi ile
anlagmadir. 6306 sayili Kanun, oybirligi ile anlasmanin yapilmasi i¢in herhangi bir

esas ve toplant1 sekli getirmemistir®®. Kanun, oybirligini saglayamayan kat malikleri

Uygulama Yonetmeligi m. 15/f. 2.
Captug, s. 151.

Ogretide yer alan goriislerle ilgili ayrintili agiklama igin bkz. Engin Kogakli, “Riskli Alanlarda
Maliklerin Uygulanmasinda 2/3 ile Kararlar Alinmasi ve Bu Alman Kararlar Dogrultusunda
Idarenin Kararlar1 Uygulama Olanagi ve Gorevi”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 14. Say1, Temmuz 2016, s. 153.

Meryem Giinay, Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Karst Agilan Davalar ve Hakimin
Miidahalesi, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.14, Temmuz,2016, s. 110.

Kiraz, s. 16.
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icin ise zorunlu bir toplant1 esas1 getirmistir. S6z konusu toplanti daveti yapmay1
kanun belirli bir kisiye yiiklememistir. Buna goére kat maliklerinden veya hak
sahiplerinden biri veya birkac1 diger biitiin malik veya hak sahiplerini ¢agirmak
zorundadir. Dolayisiyla toplant1 davetini yapacak kisi belirli bir kisi olmayip kat
malikleri veya hak sahiplerinden herhangi birisidir. Toplantiya biitiin kat malikleri ve

hak sahipleri ¢agrilmak zorundadir.

Ayrica 25 Temmuz 2014 tarihi itibariyle davet i¢in zorunlu kiliman noter
marifeti ile toplantiya ¢agrilma sarti kaldirilmistir®:, Davetin yazili olmasi dahi
gerekmemektedir. Bununla birlikte ispat kolayligi agisindan toplantiya davet eden
malik veya hak sahibinin yazili delil teskil etmek ilizere imza sureti, noter vasitasi
veya iadeli taahhiitlii mektup kullanilmasi 6nemlidir®®. Yazili delil niteligi tasimayan
bir toplantiya davet yolu benimsenmesi durumunda siire¢ iptal davasina konu olup,
kanun koyucunun 25 Temmuz 2014 tarihli degisiklikle amagladigi siirecin
hizlandirilmast gergeklesmeyebilir®®.  Toplantiya c¢agr1 tebligat ile yapilacaksa
usuliine®™ uygun olarak yapilmalidir. Tebligin usuliine uygun yapilip yapilmadiginin

teyidini Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii yapacaktirs®,

Oybirliginin saglanamamas: iizerine yapilan toplanti Kat Miilkiyeti
Kanunu’na tabi bir toplanti degildir. Bu yilizden Kat Miilkiyeti Kanunu’nun aradigi
toplantidan en az 15 giin 6nce bildirilme sarti, ilk toplanti i¢in kat maliklerinin
yarisindan bir fazlasinin bulunmasi ve ikinci toplant1 tarihi belirleme zorunlulugu da
bulunmamaktadir®®. Toplanti1 sonucunda alinan kararlar karar defterine degil de bina

ortak karar protokoliine yazilir. Yasa koyucu bu siireci kat miilkiyeti kanuna tabi

Degisiklikten onceki hiikiim soyledir: “Riskli yapilarda, Kanunun 6. maddesinin birinci fikrasi
uyarinca, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsili§i veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine esas karar alinmak iizere, yoneticinin
veya denetcinin veya kat maliklerinin iicte birinin istemi {izerine, noter vasitasi ile yapilacak
tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir.”

Beyazkilig, s. 94.
Kogakly, s. 155.

Mernis adresi varsa o adrese, sistemde adres bulunmuyorsa, ikametgah adresine, taginmazda
oturuyorsa soz konusu tasinmazdaki adresine eger yurt icinde degil de yurt diginda ikametgah
ediyorsa Uluslar aras1 Tebligat yoluyla yurtdisindaki adrese tebligi yapilir.

Kiraz, s. 17.
Oy/Nazik s. 152.
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kilmak istemeyisinden maksadi1 kat miilkiyeti ve kat irtifaki olmayan taginmazlarda

da uygulama yapilmasini saglamaktir®®.

Ortak karar protokoliindeki kararlar, toplantiya katilip karara muhalif
kalanlar®® ve kendisine yapilmis tebligata ragmen toplantiya katilmayan maliklere
veya hak sahiplerine®, noter vasitasiyla veya 7201 sayili kanuna gore teblig edilir.
Tebligde onbes giin i¢inde kararlara istirak etmemeleri halinde arsa paylarimin,
Bakanlikca tespit edilecek rayi¢ degerden az olmayacak bir bedelle anlasma saglayan
diger paydaglara a¢ik arttirma wusulii ile satilacagi, paydaslara satis
gerceklestirilmedigi takdirde, bu paylarin rayic bedel karsiliginda Bakanlikca
alinarak hazine adina tapuya resen tescilinin yapilacag bildirilir®. Higbir sekilde
kat malikleri ve hak sahipleri ii¢te iki oranina ulasip karar alamazlarsa tasinmaz

hakkinda acele kamulastirma3'* yapilabilecektirs,

6306 sayili Kanun m. 6, 6704 sayili Kanun m. 23 ile degisiklige ugramustir.
Buna gore riskli yap1 yikilip tasinmaz arsa haline geldikten sonra ilgililerin
muvafakati aranmaksizin yikimdan once mevcut bulunan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti Bakanligin talebi tizerine ilgili tapu mudiirliigiince resen terkin edilerek
tasinmazin cins degisikligi saglanacak olup arsaya doniisen tasinmaz {izerinde
maliklerin paylar1 maliklerin paylar1 oraninda Tapu Kiitiigli’'ne re’sen tescil
edilecektir. Terkin edilen tasinmazla ilgili kayitli bulunan ayni ve sahsi haklar ile
temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, maliklerin hisseleri tizerinde
devam edecektir. 6704 Sayili Kanun’la getirilen degisiklik dncesi uygulamada bazi
tapu midirliikkleri yukarida sayilan islemler i¢in muvafakat arandigindan bir¢ok

malik ve miiteahhit bu hususta problem yasamakta idi. Diizenleme ile s6z konusu

Kiraz, s. 18.

Muhalif kalanlarin durumu tigiincii béliimde ele alimmigtir.
Beyazkilig, s. 95.

Uygulama Yo6netmeligi m. 15/f. 2.

Acele kamulagtirma {i¢iincii boliimde ayrintili olarak ele alinmustir.

6306 sayil1 Kanun m. 6/2.
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islemlerde ayrica muvafakat aranmayacagi agiga kavusmustur®®. Ancak uygulamada

bu diizenlemeye ragmen muvafakat arayan miidiirliiklerin olmasi dogru degildir.

Kanuna uygun olarak hareket eden Idarenin meydana gelen zararlardan
sorumlu olup olmadigi konusu oOnemlidir. Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projesisin son etabina iliskin yasanan sorun bu konuya ornek niteligindedir®“.
Dikmen Vadisinin son etabinda bdlge sakinleri Cankaya Yukari Dikmen Vadisi
Bolgesinin Biiyiiksehir Belediyesi’nce 2006 yilinda kentsel doniisiim alani ilan
edildigi ve hazirlanan s6zlesmenin tek yanli oldugu gerekgesiyle konu yargiya
tasinmistir®s. Ankara 13. Idare Mahkemesi E. 2008/363, K. 2009/594 ve 13.05.2009
tarihli kararda®® s6z konusu projenin son etabini imar mevzuati planlama esaslari ve
kamu yararma uygun olmadig1 gerekgesiyle iptal etmistir. Idare Mahkemesinin iptal
karar1 lizerine Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi Dikmen Vadisi Kentsel
Dontisiim Projesi’nin son etabina iliskin projeyi iptal etmistir. Projenin iptali tizerine
daha Onceden belediye ile sozlesme imzalayip, sozlesme geregi binasi yikilan
gecekondu sahipleri, magduriyete ugradiklari gerekgesiyle zararlarinin tazmini
sebebiyle dava agmuslardir. Gerek Idare Mahkemeleri gerekse de Danistay, idarenin
yargi kararina uyma zorunlulugu sebebiyle hizmet kusurunun bulunmadigini ifade
etmistir®’’. Projenin iptali ile belediye ile dnceden sozlesme imzalayanlarin magdur
olduklar bir ger¢ekse de yargi kararina uyma zorunlulugundan dolay1 hizmet kusuru

olusamaz®®. Bu ylizden Danistay’in vermis oldugu karar bizce de isabetlidir.

Giinay, s. 110.
Beyazkilig, s. 95.
Bkz. Beyazkilig, s. 95.

Yayimlanmamis olan karar i¢in bkz. Nurcan Yilmaz, “Portakal Cigegi Vadisi ve Dikmen Vadisi
Kentsel Doniisiim Projeleri” Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Doniisiim Hukuku
iginde (439-479), On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2015, s. 466-467.

Bkz. Yilmaz, s. 468.
Ayni1 yonde bkz. Beyazkilig, s. 97-98.
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UCUNCU BOLUM

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA TARTISMALAR

Cumbhuriyet’in ilk yillarindan itibaren kdyden kente go¢iin devam etmesi ve
sanayi bolgelerinin yogun oldugu kentlerde hizli ve kontrolsiiz yapilasmanin
yasanmasi kentsel doniisimii zorunlu kilmistir. 1950’lerden itibaren orneklerini
gorebilecegimiz kentsel donilisiim g¢aligmalar biitiinleyici ve katilimer bir anlayisla
yapilmamis, kentsel doniisiim planlamalart mevcut sorunlari kokten ¢ozmek yerine
kisa siireli ¢ozlimler sunmustur. Bu aksakliklar icinde gerceklestirilen kentsel
dontigiim, kenti saglikli bir dokuya kavusturamamis ve bu siire¢ sonucunda
“yaganabilir kent” hedefine ulagilamamistir. Yakin tarihte yasadigimiz afetler,
ozellikle biiyiiksehirlerde Omriinii tamamlamig yapi sayisinin fazlaligini ve imar

mevzuatina aykiri ¢ok sayida yapinin mevcudiyetini gozler 6niine sermistir.

Yasanan kentsel doniisiim slirecinin getirmis oldugu tecriibenin sonucunda
iilke genelinde zaruret haline gelen kapsamli bir kentsel doniisiimiin yapilmasi
diistincesi, 6306 sayilli Kanun’u dogurmustur. Kamu yarar1 ve kamu menfaati 6n
planda tutularak c¢ikarilan kanunun temel amaci, iilke genelindeki birgok riskli
yapinin ¢ok kisa bir siire igerisinde yikilip yerine saglikli ve saglam yapilarin insa

edilmesidir.

Kentsel doniisim hukuku, disiplinler arast bir c¢alismayr zorunlu
kilmaktadir. Zira 6306 sayili Kanun, kamu hukuku ve 6zel hukuk ilkelerini birlikte
barindirmaktadir. Kamu hukuku hiikiimleri devlet birey iliskilerinde devleti {iistiin
konuma yerlestirirken, 6zel hukuk ilkeleri ise devlet ve bireyi esit konumda kabul
eder. Kamu hukuku, kamusal ¢ikar ve kamu yarar1 amacina dayandig1 i¢in emredici
nitelik tagirken 6zel hukuk ilkeleri, bireyin ¢ikarlarina dayandigi icin biiyiik dlgiide
aksi kararlastirilabilir hiikiimler icerir. Bu itibarla 6zel hukuk iliskilerinde irade

serbestisi esastir.

Saglikli ve saglam yapilarin insa edilmesi suretiyle iistiin kamu yararini

saglamayr amag¢ edinen 6306 sayili Kanun, temelde kamu hukuku ilkeleri esas
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alinarak olusturulmus olsa da kanunda yer alan birgok hiikiim dogrudan miilkiyet
hakkina iligkindir. Bu hiikiimlerde miilkiyet hakki 6zel hukuk ilkelerinden farkli ele
alinmis, milkiyet hakkina birtakim miidahalelerde bulunulmus ve smirlandirmalar
getirilmistir. Bunlardan bir kismimi ifade etmek gerekirse Ornegin mevzuat
hikkiimlerine gore yikilmast gerekli yapilarda, hak sahiplerine s6z hakk:
taninmamustir. Bir baska o6rnek olarak yikilan binalarin yerine insa edilecek yeni
yapilarin karar alma silireglerinde maliklerin oy birligi ile mutabakati sarti
aranmamus, iicte iki ¢ogunlukla aldiklar1 kararin yeterli olacagi kabul edilmistir. Ucte
iki ¢cogunluk i¢inde yer almayan maliklerin paylarinin ise diger maliklere veya
idareye satig1 diizenlenmistir. Ayrica yapinin yikilmasindan sonra {igte iki ¢ogunlukla
karar alinamamasi durumunda maliklerin paylar1 acele kamulastirma hiikiimlerine

konu olabilecektir.

6306 sayilt Kanun’un 6zel hukuk ilkelerini farkli ele alip bireyin miilkiyet
hakkin1 sinirlayict diizenlemelere yer vermesi, 6gretide gesitli tartigmalara sebebiyet
vermistir. Kamu yarar1 gerekgesiyle getirilen diizenlemeler sonucunda bireyin
ozellikle miilkiyet hakkinin sagladigi hak ve Ozgiirliiklerine getirilen birtakim
sinirlamalar, 6306 sayili Kanun’un birey yarar1 ile kamu yarar1 arasindaki adil

dengeyi saglayip saglayamadigi tartismalarinin temelini olugturmustur.

6306 sayil1 Kanun’un birey yarar1 ve kamu yarar arasindaki adil dengeyi
saglayip saglayamamasi bir yana, zaman igerisinde kanun uygulanmasinda da
birtakim sorunlar agiga ¢ikmistir. Uygulamada yasanan sikintilarin bir kismi kanun
koyucunun bugiin yasanan problemleri ongorememesinden kaynaklanmakta, bir
kism1 ise 6306 sayili Kanun’un ortaya ¢ikis sebebi ve amacina bagli yapisindan
kaynaklanmaktadir. Kanunun acele yazilmis olmasinin da kanunun uygulanmasinda
sorunlara sebep olan bir bagka unsur oldugu da ifade edilmelidir. Nitekim 2012
yilindan bu yana 6306 sayili Kanun’da ve Uygulama Y 6netmeligi’nde yapilan bir¢cok
degisiklik de bunun gostergesidir.

Calismamizin bu boliimiinde, 6306 sayili Kanun kapsaminda Ogretide
siklikla tartisilan ve uygulamada karsilasilan sorunlar, 6gretideki goriisler ve yargi

kararlar1 15181 altinda ele alinacaktir.
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§1. 6306 sayih Kanun Kapsaminda Uzlasmayan Azinhgin
Durumu

Uygulama Yonetmeligi m. 15/2, tasinmazin yeniden insas1 siirecinde hangi
esaslara gore hareket edilece8ine iliskin hiikiimler icermektedir. Buna gore
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ithdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden
bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine oy birligi ile karar alinmasi gerekir. Oybirligi
ile anlagma saglanamamasi halinde yapilacak uygulamalara, sahip olduklart hisseleri

oraninda paydaglarin en az tigte iki gogunlugu ile karar verilir.

6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilen kentsel doniisiim
uygulamalarina iicte iki c¢ogunlukla karar verilebilmesi Ogretide tartisiimistir.
Ozsunay, 6306 sayili Kanun’un 6ngérdiigii iigte iki gogunlukla karar aliabilmesinin
objektif verilere ve yasam deneyimlerine uygun olmadigini ileri siirmektedir3,
Yazar ayrica yapmn giliglendirilmesinde aranan beste dort cogunlugu hatirlatarak,
yapinin giiclendirilmesinden daha 6nemli bir konuda karar alma nisabinin tigte ikiye
indirilmesinin yanlis oldugunu savunmaktadir®®. Kiirsat ise, karar bakimindan {igte
iki oranin yeterli sayilmasinin elestirilebilecegini, ancak kanunun biitliniine hakim
olan amac¢ dikkate alindiginda iicte iki ¢ogunlukla karar alinabilmesinin kanun
koyucunun bilingli bir takdiri olabilecegi ve bu nisabin olagan karsilanabilecegini

ifade etmektedirs.

6306 sayili Kanun riskli yapilarin yikilmasi kadar, yikilan binalarin yerine
saglikli ve gilivenli yapilarin kisa bir silire icgerisinde insa edilmesini de
amaglamaktadir. 6306 sayili Kanun’un amacina olagan diizenleme olan oy birligi
nisab1 ile ulasilamayacagi agiktir. Bu sebeple kanun koyucu, yapmin yeniden

ingasina iliskin alinacak kararlar bakimindan maliklerin arsa paylarinin {igte iki

Ozsunay, s. 47.
Ozsunay, s.47.
Kiirsat, s. 53.
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cogunlugunun yeterli olacagini diizenlemistir. Bu diizenleme kanaatimizce, kanun
amacina aykirilik teskil etmedigi gibi miilkiyet hakkinin yok sayilmasi anlamina da

gelmemektedir.

Ozsunay’in yapinin gii¢lendirilmesi igin aranan nisabin daha azimnin, yapinin
giiclendirilmesinden daha 6nemli isler icin yeterli goriilmesinin dogru olmadigi®?
yoniindeki goriisiine katilmamaktayiz. 6306 sayili Kanun kentsel doniisiimi
amaclamaktadir. Dolayisiyla kanun ile tesvik edilen, riskli yapilarin yikilarak
yenilerinin insasidir. Gergekten de 6306 sayili Kanun’da yapinin gii¢lendirilmesinin
nasil yapilacagina iligkin herhangi bir hiikkiim mevcut degildir; buna iliskin hiikiim
Uygulama Yonetmeliginin atifta bulundugu Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/2°de yer
almaktadir. Nitekim kentsel donilisiim anlaminda yapinin giiglendirilmesi istisnai bir
yol olup, her riskli yapiyr riskli olmaktan ¢ikarabilecek bir secenek degildir. Bu
sebeple kanun koyucunun asil amacimi gerceklestirmek icin aradigi karar yeter
nisabinin, istisna olarak bagvurulabilecek “yapinin giiclendirilmesi” igin aranacak

nisaptan az olmasi bizce bir ¢eliski barindirmamakta; kanunun amag ve sistematigine

uygunluk arz etmektedir.

Kentsel doniisiime tabi olan tasinmazin nasil ve ne sekilde
degerlendirilecegine biitiin malikler oy birligi ile karar aldigi takdirde, kanunun
aradig1 herhangi bir esas ve toplanti usulii yoktur®?. Bununla birlikte tasinmazin nasil
ve ne sekilde degerlendirilecegi oybirligi ile degil hisseleri oraninda paydaslarin en
az Ugte ikisi ile karar alinacaksa kanun, kat malikleri i¢in zorunlu bir toplant1 esasi
getirmistir. Biitiin kat maliklerinin ve hak sahiplerinin ¢agrilmak zorunda oldugu
ortak karar goriismelerinin yapilacagi toplant1 davetini kat maliklerinden herhangi

biri yapabilmektedirs?,

Ortak karar goriismelerinde, en az ligte iki pay sahibi olan paydaslar ortak

karar protokoliinii diizenleyerek, tasinmaz {izerinde tasarruf islemleri ile ilgili

Kiirsat, s. 47.
Kiraz, s. 16.
Ayrintil1 bilgi icin bkz: Ikinci Boliim §4./11. Ugte iki Cogunluk le Karar Alinmasi.
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kararlar1 alabilirler®®. Ortak karar protokoliinii, binalar1 riskli sayilip kentsel
dontigiim kapsamina giren kat maliklerinin, tasinmazlarini satip satmayacaklarina,
satmayacaklarsa mevcut binay1r yitkmak ve yikilan binanin yerine yeni binay1 nasil
yapacaklarina veya hangi miiteahhide yaptiracaklarina ve malikler arasindaki
paylagim ile ilgili diger tiim konularda en az iicte iki arsa payr c¢ogunlugu ile

alacaklari karardan olusan protokol olarak tanimlamak miimkiindiir®?.

Ortak karar protokoliine imza atan malikler binanin insasini1 bizzat kendileri
yapabilecekleri gibi, ti¢ farkli segenekle daha binanin insasina karar verebilirler.
Bunlardan ilki, maliklerin binanin insas1 hususunda yiiklenici ile eser sozlesmesi
hiikkiimlerine gore anlasma saglamalaridir®?’. Bir diger secenek ise uygulamada
siklikla karsilastigimiz maliklerin yiiklenici ile yaptiklar1 arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmesi kapsaminda binanin ingasini saglamalaridir. Eser sozlesmesi ile arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin fark, eser sozlesmesinde is sahibinin eseri yapimi ve
kendisine teslim edilmesi karsiliginda iicret 6deme borcu altina girerken, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa maliki, inga edilerek kendisine teslim edilecek
bagimsiz bollimler karsilig1 olarak arsa pay1 devir borcu altina girmesi denilebilir®?.
Son segenek ise maliklerin yliklenici ile hasilat paylasim sozlesmesi yapmasidir.
Ozellikle son dénemlerde TOKI ile yiikleniciler arasinda siklikla bagvurulan hasilat
paylasim sozlesmesi, yliklenici tarafindan arsa sahibinin tahsis ettigi arsasinda
meydana getirilecek yapinin arsa sahibinin verdigi yetkiye dayanmak suretiyle
yiiklenici tarafindan satilip elde edilen gelirin s6zlesmede belirlenen orana gore arsa

sahibi ile yiiklenici arasinda paylasilmasi esasina dayanan bir sézlesmedir®?,

Uygulama Yonetmeligi m. 15’de ifade edilen karar kavrami, niteligi
itibarryla gok tarafli bir hukuksal islemdir. Ugte iki arsa pay1 cogunluguna sahip olan

maliklerin karar alabilmesi i¢in hak sahipleri veya kat maliklerinin usuliine uygun

6306 say1li Kanun m. 6/f. 1.
Giinay, s. 110.
TBK m. 470.

Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yaymcilik, Yenilenmis 10. Baski,
Istanbul, 2014, s. 1067.

Yavuz, s. 1102.
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olarak toplantt yapmalari®®, konuyu goriismeleri ve durumun acgikliga
kavusturulmasindan sonra karar almalar1 gerekmektedir®®. Ozsunay uygulamada
acelece alinan kararlarin hukuka aykirilik teskil ettigini ve bazi durumlarda TBK’nin
aldatma veya korkutma hiikiimlerine gidilebilecek durumlarin yasandigindan
bahsetmektedir®*?. Uygulamada ciddi hak kayiplarinin ve adaletsizliklerin
yasanmamasi i¢in kanunun getirmis oldugu li¢te iki kuralinin usul ve esaslarina

dikkat edilmesi gerekmektedir.

Ortak karar protokoliine katilmayan maliklere, anlasmay1 igeren teklif, noter
vasitasiyla ve Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore bildirilecektir. Ortak karar
protokoliine katilmayan maliklerin, bildirimi takip eden 15 giin icinde karara
katilmalar1 ~ gerekir®. Aksi takdirde maliklerin arsa paylari;; Uygulama
Yonetmeliginin 15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payi degeri {izerinden

anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Buna gore:

1- Paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile almman karara katilmayan
maliklerin arsa paylarinin satisi i¢in Uygulama Yo6netmeligi m.15/A da belirtilen
belgelerle birlikte yazili olarak Miidiirliige miiracaatta bulunulur. Satis isleminin

yapilabilmesi i¢in yapilarin yiktirilmis olmasi gerekmez.

2- Satis1 yapilacak arsa paylarinin rayi¢ degerini tespit etmek i¢in Bedel
Tespiti Komisyonu ile Satis Komisyonu teskil edilir. Rayi¢ deger, maliklerce
Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilmis olan tasinmazin degeri de gozetilerek Bedel Tespiti

Komisyonunca belirlenir.

3- Midiirliik, satisin yapilacagi yeri ve zamani, biitiin maliklere elden veya
maliklerin adreslerine taahhiitlii posta yoluyla veya 7201 sayili Tebligat Kanunu’na
gore teblig eder. Yapilan arastirmaya ragmen arsa payi satilacak malike ve adresine

higbir sekilde ulagilamaz ise satis islemi giyabinda yapilir.

Ayrintil1 bilgi icin bakmiz: Tkinci Boliim §4./11. Ugte Tki Cogunluk ile Karar Alinmas.
Ozsunay, s. 26.

Ozsunay, s. 26.

Uygulama Kanunu m. 15/2.
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4- Acik artirma ile satisa iliskin tebligde, satis1 yapilacak payin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine, 6306 sayili Kanun’a gore satis islemine tabi oldugu ve
satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi
yoniinde belirtme yapilmasi ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenilir. Kanun
koyucunun “belirtme” olarak ifade etmekle kastettiginin beyan oldugu kanaatindeyiz.
Nitekim bazi yazarlar eserlerinde®* beyan tiirlerini belirtirken 6306 sayili Kanun’u
m. 3’de belirtilen beyana da yer vermislerdir. Beyanlar hanesine yapilan kayitlar
kural olarak ayni hak ihdas etmedigi gibi sahsi bir hakki da kuvvetlendirmemektedir.
Beyanlarin iglevinin, tasinmazlarla ilgili bazi fiil ve hukuki durumlara ya da zaten
mevcut bulunan bazi haklara aleniyet saglamak®® oldugu ifade edilebilir. Ayrica
beyanlarin bazilar1 haklarin korunmasina veya agiklanmasina hizmet eder, bazilari
tictincii kisilerin iyi niyet iddiasinda bulunmasini 6nler bazilari ise karine olusturdugu
da soylenebilirse, inal’a gére 6306 sayili Kanun’un, riskli yapi tespitinin, tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinin islenmesine iliskin hiikmiin, hangi amagla yazildigini
tespit etmek zordurs®”. Ozsunay ise, kentsel doniisiim bakimindan, tapu kiitiigiinde,
yapinin riskli olduguna iliskin beyan ile riskli bir yapinin edinilmesi bakimindan iyi

niyetli kisilerin korunmasinin amaclandiginin sdylenebilecegini ifade etmektedir3s.

5- Satis1 yapilacak payin tizerinde ihtiyati haciz, haciz, ipotek, ve intifa hakki
gibi haklarin bulunmasi, satis isleminin yapilmasina engel teskil etmez. Belirtilen
haklar satis sonrasinda satis bedeli iizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda,
satig bedelinin yatirildigi banka hesabina malike 6deme yapilmamasi icin bloke
koydurulur ve durum ipotek, haciz ve intifa hakki gibi haklarin alacaklisina veya
ilgili icra midiirliigiine veya mahkemeye bildirilir. Tapu kaydindaki haklar ve serhler
satig sonrasinda Midiirligiin talebi {izerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin

edilir.

Bkz. Oguzman/Seligi/ Ozdemir, s. 258; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 4. Basi, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2016, s. 222.

Selahattin Sulhi Tekinay/Samet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku Cilt I,
Filiz Kitabevi, 5. Basi, Istanbul, 1989, s. 404; Sirmen, s. 220.

Emrehan Inal, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yap1, On iki Levha Yayincilik, Istanbul,
2017, s. 82, dn. 118.

Inal, s. 82, dn. 118.
Ozsunay, s.18, dn. 16.
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6- Acik artirmaya sadece iicte iki cogunluk ile karar alan paydaslar katilabilir.
Acik arttirma yoluyla satis TBK m. 274-281 arasinda diizenlenmistir. Buradaki agik
arttirma ihtiyari acik arttirmadir. Ihtiyari acik arttirmada satis sdzlesmesinin tapuda
resmi sekilde yapilmasi gerekmekte olup, miilkiyet ihtiyari acik arttirmada, cebri
arttirma ile yapilan satigin aksine, tapu siciline yapilan tescil ile gegmektedir®®. Agik
artirmaya katilan paydaslarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina
alimir. Katilimer durumunu  gosteren tutanagin tanziminden sonra, Komisyon
Baskaninca, satisa ¢ikarilan arsa paylarma iliskin bilgiler satisa katilanlara bildirilir
ve satis islemi baglatilir. Komisyon Bagskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak iizere
satiga katilan paydaslardan, s6zlii olarak pey silirmelerini ister. Siiriilen peyler
arttirma tutanagina yazilarak, karsiligi pey sahibi tarafindan imzalanir. Arttirma
islemine devam etmeyecek taliplerin, keyfiyeti arttirma tutanagma yazmasi ve

imzalamasi zorunludur.

7- Komisyon, satis isleminin sonunda en az belirlenmis olan rayi¢ bedel
tizerinden en yliksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmasina karar verir. En
yiiksek teklifi veren teklif ettigi bedeli yedi giin igerisinde bir banka hesabina yatirir.
Bu siire icerisinde satis bedeli yatirilmaz ise, pey siiren diger maliklere sirasiyla
bildirimde bulunulur ve satis bedelini yatiran paydasa satis yapilir. Acik arttirma ile
satisa istirak eden tek bir paydas olmasi halinde, belirlenen rayi¢ degerinden az

olmamak tizere bu paydasin verecegi teklif gecerli kabul edilir.

8- Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina
tescil yapilmak {iizere, Miidiirliikkge ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Ilgili tapu
miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi Miidirlige

gonderilir ve Miidiirliikkge pay1 satilan ilgiliye durum bildirilir.

9- Satig islemi tamamlanip komisyonca karara baglanmadan evvel, {igte iki
cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, {licte iki ¢ogunluk ile alinan karari
kabul etmeleri ve tlicte iki cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sdzlesmeyi

kendilerine verilen siire icerisinde imzalamak kaydiyla satis islemi gecersiz

Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 5. Basi, Ankara, 2017, s. 233;
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Adalet Yayinevi,
3. Baski, Ankara, 2017, s. 336-337.
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kilinabilir. S6z konusu imza ile ilgili herhangi bir sart ileri siiriilemez ve herhangi bir
serh koyulamaz. Paydaslar satis1 gergeklestiremezlerse, paylarin, rayi¢c bedeli
Bakanlik¢ca 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina tescili gergeklesir ve en az ligte
iki ¢ogunlukla alinan karar g¢ergevesinde degerlendirilmek {izere Bakanlia tahsis
edildigi kabul edilir*®.  S6z konusu durumda, paydaslarin karariyla yapilan

anlagmanin sartlarina uyularak islem yapilir.

Sonug olarak ortak karar protokoliine muhalif kalanlar, yapi tizerinde
herhangi bir tasarruf hakkini kullanamamakta ve paylar1 paydaslar veya Bakanlik

tarafindan satin alinmak suretiyle miilkiyet haklar1 son bulmaktadir.

Ortak karar protokolii ile tigte iki ¢ogunlukla alinan karara katilmayanlarin
paylarinin diger paydaslar tarafindan satin alinmasi1 Kiirsat’a gore TMK m. 696’da
diizenlenmis olan paydasliktan ¢ikarmanin 6zel bir diizenlemesidir®?. Kiirsat, ortak
karar protokoliine katilmayanlarin paylarinin satilmaya zorlanmasinin, miilkiyet
hakkina orantisiz miidahale niteliginde oldugunu ve Anayasa’ya aykirilik teskil
ettigini savunmus ve yapilmasi gereken diizenlemenin protokolii imzalamayan
muhaliflerin de, protokol kapsamindaki karar ile baglanmasit oldugunu ileri
sirmistir*.  Kanaatimizce Kiirsat’in tespiti yerindedir. 6306 sayili Kanun’un
TMK’nin aradig1 oy birligi ile karar alma nisabi iigte ikiye indirmesi Kanun’un
amacladigi doniistimiin hizli gergeklesmesine yardimci olmaktadir. Ancak ortak
karar protokoliine katilmayanlarin miilkiyet hakkina son verilmesi her ne pahasina
olursa olsun kanaatimizce de yerinde bir diizenleme degildir. Her ne kadar Anayasa
m. 35 hilkkmii miilkiyet hakkinin ancak kamu yarar1 ile smirlanabilecegini ifade
etmekte ise de bizce ortak karar protokoliine katilmayan muhaliflerin paylar
tizerindeki miilkiyet hakkina son verilip, s6z konusu paylarin diger paydaslara
verilmesinde kamu yarar1 bulunmamaktadir. Buna karsin Kiirsat’in 6énerdigi ¢6ziim
de medeni hukuk ilkeleri baglaminda miilkiyet hakkinin sagladigi hak ve yetkileri

sinirlandirmakta ise de miilkiyet hakkina son vermeyip, yalnizca ortak karar

Ustiin, s. 167.
Ustiin, s. 167.
Kiirsat, s. 54.
Kiirsat, s. 55.
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protokolii ile baglh ile bagli kilinmasi suretiyle daha makul bir Oneri olarak

degerlendirilebilir niteliktedir.

Ortak karar protokoliine katilmayan paydaslarin paylarinin diger paydaslar
tarafindan satin alinmamasi halinde paylar, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi
ile tapuda Hazine adina tescil edilir ve en az lgte iki ¢ogunlukla alinan karar
cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edildigi kabul edilir**. Bir
baska ifadeyle idare, tasinmazda paydas hale gelir. Her ne kadar kentsel doniisiim
stirecinde bir bosluk ve aksama meydana gelmemesi i¢in 6ngoriilen bir diizenleme
olsa da bu hiikiim &gretide incelenmistir. Ozsunay, ortak karar protokoliine
mubhaliflerin payinin {igte iki tarafindan satin alinmamasi durumunda payin hazineye
intikal ettirilmesi yerine iiclincli kisilere rayi¢c degerler iizerinden agik arttirma ile
Onerilmesini daha adil bir ¢6ziim olarak gérmektedir®®. Kiirsat ise, paymn hazineye
intikali ihtimalinde TBK anlaminda bir satis s6zlesmesinin varligindan bahsetmenin
zor oldugunu ve burada Devlet lehine taninmis bir tiir kanuni 6n alim hakki
nitelemesinin yapilabilecegini savunmustur®®. Bize gore ise paydaslarin veya
idarenin ortak karar protokoliin katilmayanlarin paylarini  maliklerinin rizasi
aranmaksizin satin alinmasi kamu yarart ve birey yarari arasindaki adil dengeyi®”’

bozmaktadir.

§2. Riskli Yapr Tespiti ve Riskli Alan Ilammn Kira
Sozlesmesine Etkisi

I. Malikin Bildirim Yiikiimliiliigii ve Kiracimin Tahliyesi

6306 sayili Kanun kapsaminda ele alinmasi gereken hususlardan biri de
kentsel doniisiim uygulamasma konu olup yikilmasi gereken yapidaki mukim

kiracinin durumudur.

Uygulama Yonetmeligi, m. 15/3.
Ozsunay, s. 47.
Kiirsat, s. 55.

Kentsel doniisiim kapsaminda ele alinan adil denge kavramu ile ilgili daha genis bilgi igin bkz.
Danigtay 17. D., E. 2015/7755, K. 2016/3022 ve T. 20.04.2016; Danistay 6. D., E. 2016/4526 K.
2017/1866, T. 15.03.2017 Lexpera ( Son Erigim Tarihi 10.10.2017)
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Uygulama Yonetmeliginin m. 8/f. 2 hikkmiine gore “Altmis giinden az
olmamak iizere siire verilerek riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmast yapi
maliklerinden istenir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiyi kiraci veya sinirl
ayni hak sahibi kullananlara tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmast
gerektigi belirtilir. Malik tarafindan kiraci veya sinirli ayni hak sahibine tahliye icin
bildirim yapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim idarece yapilir.” Buna gore
malik riskli yapidaki kiraciya tahliye i¢in bildirimde bulunmalidir. S6z konusu
bildirim herhangi bir sekil sartina baglh degildir. Ancak malikin bildirimde
bulunmasina ragmen bir hak kaybina ugramamasi i¢in yazili delil olacak elden imza
sureti, noter vasitasi veya iadeli taahhiitlii mektup kullanmasi dnem teskil eder. Malik
zamaninda bildirimde bulunmamussa, kiraciya karsi malikin tazminat sorumlulugu
giindeme gelebilir. Yargitay 6. HD 17.12.2015 tarihinde vermis oldugu kararda®®,
kentsel doniislim siirecinde tahliye edilen kiracinin tazminat taleplerini
degerlendirirken malikin kira sozlesmesini hakli sebeple feshedip etmedigini
incelemis ve kiralananin i¢inde oturulamayacak sekilde deprem riski altinda
oldugunun tespiti durumunda hakli sebeple fesihden s6z edilebilecegini hiikme

baglamistir. Yine Yargitay 6. HD yakin tarihli bagka bir kararinda®® ise kiralanan

Yargitay 6. HD, E.2015/7564, K.2015/11172, T.17.12.2015 Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankas1 (Son
Erisim Tarihi:15.06.2017) “...Kural olarak kiralayan, taginmazi sozlesme ile amaglanan
kullanima uygun bir halde teslim ve sdzlesme siiresince bu halde bulundurmakla yiikiimlidiir.
Satim akdi kira iliskisini kendiliginden ortadan kaldiran bir sebep olmadigindan, kiralanani satin
alan yeni malik de kiralanam kullanima uygun halde bulundurma borcu altindadir. Kiralayanin
bu sorumlulugu ayiba kars1 tekeffiil borcunu da igine alir. Diger bir anlatimla kiralayan sézlesme
stiresince kiralananda meydana gelen bozukluklar1 ve eksikleri kiracinin bir kusuru yoksa
gidermekle yiikiimliidiir. Sonradan ortaya c¢ikan ayiplar sebebiyle kiralananin tamir ve bakim
gereksinimi dogarsa kiract bozukluklarin énemine ve niteligine gore kiraya verene bu durumu
bildirmek ve tamiri konusunda uygun bir siire vermekle yilikiimliidir. Uyusmazligin
¢ozlimlenmesi taraflar arasindaki sdzlesmenin hakli sebeple feshedilip edilmedigine baglidir.
Kiralananm i¢inde oturulamayacak sekilde deprem riski altinda oldugu tespit edildigi takdirde
hakli sebeple fesihten soz edilebilecektir. Aksi takdirde ayibin derecesine gore kiracinin ve
kiralayanin haklarinin degerlendirilmesi gerekir.”

Yargitay 6. HD, E.2014/12535, K.2015/8879, T.22.10.2015 Kazanc1 i¢tihat Bilgi Bankas1 (Son
Erisim Tarihi:15.06.2017) “...Bu durumda kira sdzlesmesine konu isyerinin de icerisinde
bulundugu binanin yap1 olarak tehlike arz ettigi ve yikilmasi gerektigi, kira sézlesmesinin
imzalanmasindan sonraki bir tarihte kira akdi devam ederken anlasilmis olup, kiralayanin bu
durumun ortaya ¢ikmasinda herhangi bir kusuru bulunmamaktadir. s6zlesme yapildiktan sonra
ortaya ¢ikan imkansizlikta bor¢lunun kusuru bulunmazsa, borglu borcundan kurtulur.
Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imkansizlik, bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa,
bor¢lu bu kusurundan dolayt sorumlu olacaktir. Eldeki davada Tiirk Borglar kanununun
301.maddesinde diizenlenen, kiralayanin kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima elverisli bir
durumda bulundurma yiikiimliligi, kiralayanin sorumlu tutulamayacagi sebeplerden dolay1
sozlesmeden sonra imkansiz hale gelmis olup bu durumda s6zlesmenin 4.maddesi ve kiralayanin
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taginmazin riskli yapit olmast durumunda tahliye sebebiyle tazminat talebinde
bulunulamayacagini, kiracinin sadece depozito iadesinin talep edilebilecegini
belirtmistir®, Yargitay TBK’da “borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagt
sebeplerle imkdnsizlagirsa, bor¢ sona erer” hilkkmiine yer vermistir. Yargitay ayrica
malikin kiraciyla kira sdzlesmesi imzalamasindan sonraki bir tarihte kira akdi devam
ederken binanin yapi olarak tehlike arz ettiginin ve yikilmasi gerektiginin ortaya

cikmasinda kiralaya verene kusurun atfedilemeyecegini belirtmistir.

Belirtmeliyiz ki, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi kiracinin
tahliyesini bir sorun olarak gérmemis; ger¢eklesmesi gereken bir durum olarak kabul
etmigtir®, 27.10.2016 tarihindeki degisiklik oncesi, malikin bildirim yapmakla
yiikkiimlii oldugu belirtilmesine ragmen malikin bildirim ylikiimliiliigiinii yerine
getirmemesi durumunda ne olacagi ifade edilmemisti. Yonetmelikteki 27.10.2016
tarihinde meydana gelen degisiklikle beraber hak sahibi, kiracisina tahliye igin
bildirimde bulunmazsa bildirim idarece yapilacak olup belediye tarafindan kiraciya

yapiy1 tahliye etmesi i¢in yeniden siire verilebilecektir®2.

Yapinin yikilmasi ile birlikte kira sozlesmesi sona erecektir. Hatta kira
kontrat siiresi i¢inde kira sdzlesmesi konusu yap1 hakkindaki kesinlesmis riskli yap1
tespiti veya sozlesme konusu taginmazin bulundugu yer ile ilgili riskli alan ilani ile
birlikte kira sozlesmesi Ilgezdiye®® gore, miicbir sebep ile sona erecektir. Yap: kat

miilkiyeti rejimine tabi ise bu rejim de sona erecektir®.

Kiracinin ne riskli yapi tespitine itiraz hakki vardir ne de riskli alan ilani ile
ilgili dava yoluna bagvurma hakki bulunmaktadir®®. Kiracinin, riskli yap1 tespitine

konu olan yapiy1 yahut riskli alan sinirlar1 iginde olan yapiy1 tahliye etmekten baska

kusursuz olmasi da dikkate alinarak davaci kiracinin yukarida aciklanan depozito alacagi
disindaki diger taleplerinin reddi gerekirken mahkemece davanin kismen kabuliine dair yazili
sekilde hiikiim kurulmus olmasi1 dogru degildir. Hiikiim bu nedenlerle bozulmaldir...”.

Ayni yonde goriis igin bkz. Kiraz s. 32.
Kiirsat, s. 33.

Beyazkilig, s. 72.

flgezdi, s. 34.

Kiirsat, s. 32.

Tlgezdi, s. 34.

85



356

358

359

360

361

caresi yoktur®¢. Kiracinin bu kanun kapsamina giren bir tasinmazi tahliye etmesi

mahkeme karari ile degil de kamu giicii ile olmaktadir®”.

I1. Riskli Yap1 Tespiti veya Riskli Alan ilam ile Kira Sozlesmesinin

Durumu ve Yeni Yapilan Binada Kiracinin Oncelik Durumu

Kiracist oldugu yapinin riskli yapi ilan edilmesi veya yapmin bulundugu
yerin riskli alana konu olmasi sonucu kiracinin tahliye mecburiyetinde kalacagi
noktasinda tartisma bulunmamaktadir. 6306 sayili Kanun kapsaminda kiracinin
durumu tamamen tartigmasiz olmayip Ozellikle yikilan riskli yapinin yerine insa

edilecek yapida kiracinin bir hakki olup olmadig: tartismalidir.

6306 sayili Kanun kapsaminda tahliye edilen kiracilarin yasal haklart
kanunda belirtilmemistir. Kiraz’a gore tahliye edilen kiracinin yeni insa edilen
tasinmazda yeniden kiraci olabilmesinin tek yolu kira sdzlesmesinin tapuya serhli
olarak beyan edilmesidir®®, Karakocali’ya gore ise, kiracisi oldugu yapiy: tahliye
eden kiracinin yeni yapilan taginmazla ilgili yeniden kiralama hususunda bir 6ncelik
hakki mevcuttur®® . Kiirsat da binanin tehlike arz etmesinin imkansizlik olusturup
olusturmadigini tartismis ve imkansizliga gitmenin dogru olmadigmi kanaatine
varmistir®®. Kanaatimizce, yapinin riskli olmasina ragmen giiclendirme segeneginin

oldugu bir durumda imkansizliktan bahsedilemez.

Kiirsat “kiralanan yerin bu gsekilde yikilmasi ihtiyaci, bize duruma gore

ayibin giderilmesi yahut TBK. m.350/f.1/b.2°de yer alan yeniden insa ve imar

’

sebeplerini hatirlattigini” savunmustur®®!. Bizce de, kiracinin kentsel doniisiim

uygulamasi sebebiyle tasinmazi tahliye etmesi; kiracinin yeniden insa ve imar

Karakocali, s. 60.
Kiraz, s. 31.
Kiraz, s. 31.
Karakocali, s. 63.
Kiirsat, s. 34-35.
Kiirsat, s. 34-35.
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sebebiyle tahliye edilmesine benzemektedir. Gergekten de ayiptan kaynaklanan

haklar kiractya taninacaktir®®? .

TBK m. 350/f. 2°de diizenlenen yeniden insa ve tahliye hiikiimleri su
sekildedir: “Kiralananin yeniden insasi veya imart amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise belirli siireli sozlesmelerde siirenin  sonunda, belirsiz ~ siireli
sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten bagslayarak bir ay i¢inde

121

acacagr dava ile sona erdirebilir.” Yine bu hiikkmii tamamlayacak sekilde
diizenlenen®*TBK m. 355/f. 2 ve f. 3 deki hikkiim: “Yeniden insa ve imar amaciyla
bosaltilmasi1 saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil
gecmedikce baskasina kiralanamaz. Eski kiracimin, yeniden ingsa ve imari
gergeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay icinde kullanilmasi gerekir, bu oncelik hakki sona erdirilmedikge,
tasinmaz ti¢ yil gecmeden baskasina kiralanamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri

davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira

bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle yiikiimliidiir.” seklindedir.

Kentsel doniisim uygulamasi ile tahliye edilen kiraci, kiraya verenin
yapacag bildirimden sonraki bir ay i¢inde yeni yapilan tasinmaz iizerindeki 6ncelik
hakkint yeni kira bedeli {izerinden kullanabilir®. Burada Oncelik hakkinin
kullanilmasi i¢in dava acgilma zorunlulugu bulunmamaktadir®®. 6306 sayili Kanun ile
TBK hiikiimleri birlikte ele alinmalidir. Riskli yapiya iliskin tespit karari ile birlikte
kira s6zlesmesinin yeniden insa amaciyla feshi miimkiin olmali, bununla birlikte

kiracinin oncelik hakki da TBK m. 355 geregi olarak mevcut olmalidir®®. Kiirsat

Beyazkilig, s. 73.
Kiirsat, s. 36.
Karakocali, s. 63.
Kiirsat, s. 37.
Kiirsat, s. 37-38.
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ayrica yeniden insa ve imar sebebi disinda TBK m. 331’deki®” 6nemli sebeple fesih
hiikiimlerine gidilebilecegini ancak TBK’daki yasal fesih ihbar siiresinin 3 ay olmasi
sebebiyle 6306 sayili Kanun ¢ergevesinde bu siireye uymanin miimkiin olmamasi
dolayisiyla siire agisindan 6306 sayili Kanun’a istiinliik verilmesinin daha dogru
olacagin1 ifade etmistir®®. Malik, TBK m. 331’e¢ dayanarak kira sézlesmesini
feshederse durumun gerektirmesi halinde kiracinin tazminat talebi hakimce karara

baglanacaktir.

Karakocali®*®*® 6306 sayili Kanun ¢ercevesinde kentsel doniisiim uygulamalari

sonucu tahliyede su sonuglara varilabilecegini ifade eder:

1-Kentsel doniisiim uygulamasina konu yapmin maliki yapiyr eski haliyle,
hakli sebep olmaksizin baskasina ii¢ yi1l gegmedikce kiralayamaz. Aksi halde, yap1
maliki, kiraciya son kira yilindaki kira {izerinden bir yillik kira bedelinden az

olmayacak bir tazminat vermekle yiikiimlii olur.

2-Kentsel dontisim uygulamasina konu yapinin eskisi yikilip yenisi

yapildiktan sonra yap1 maliki, kiractya yazili bildirimde bulunmalidir.

3-Yazili bildirimi alan kirac1 bir ay ic¢inde yeni kira bedeli iizerinden yeni
binay1 kiralamaya hazir oldugunu bildirmelidir. Bir aylik siire igerisinde hakkini

kullanmayan kiraci, 6ncelik hakkini kaybeder.

4- Yapr maliki, ii¢ yil icinde, kiraciya yazili bildirimde bulunmadan veya
yazili bildirimden sonraki bir aylik siire ge¢cmeden yapiyr baskasina kiralayacak
olursa kiractya son kira yili i¢indeki bir yillik kira bedelinden az olmamak tizere

tazminat 0demek zorundadir.

Madde 331 tam metni.: Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale
getiren dnemli sebeplerin varligi durumunda, sdzlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilir. Hakim, durum ve kosullar1 g6z 6niinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar.

Kiirsat, s. 38-39.
Karakocall, s. 63-64.
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Kanaatimizce, riskli yapinin yikilmasi yeniden imar ve tahliye islemine
benzemektedir. Bu yiizden Karakocali’nin vardigi sonug kanaatimizce isabetli olup

kiracilarin hak kaybina engel olabilecektir.

§3. Ortak Karar Protokoliine Karsi Davalar ve Hakimin
Takdir Yetkisi

En az iicte iki ile alinan ortak karar protokoliine kars1 toplantiya katilmayan
veya katildigi halde karara muhalif olan malikler, ortak karar protokoliine karsi iptal

davasi agabilecektir®™,

6306 sayili Kanun’un m. 6/f. 1’de yapilan degisiklik sonucu, riskli yapilarda,
bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilarin yikilmasindan 6nce, maddede ifade
edilen islemler i¢in®* arsa paymnin ii¢te iki ¢ogunluguna malik olan paydaslarin tigte
iki ¢ogunlugu yeterli goriilmektedir. Riskli yap1 yikilmadan alinacak kararlarda kat
miilkiyeti devam ettigi icin gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi®? olacaktir®’.
6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilen yapilarda kat irtifaki
veya kat miilkiyeti kurulmamis ya da kat miilkiyetine tabi taginmaz {lizerindeki yap1

yikilip kat miilkiyeti payli miilkiyete donistiriilmiis olacagi icin ortak karar

Glinay, s. 114.

6306 sayili kanunun 6/1 deki ilgili ifade: “...riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama
yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirilmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapimin paydasi olup olmadiklar1 gézetilmeksizin sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir...”

Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin;

a) Kiralanan tasinmazlarm, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligskisinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara kars1 agilan
davalari,

b) Tasmir ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin
davalari,

¢) Tasinir ve taginmaz mallarda, sadece zilyetligin korunmasina yonelik olan davalari,

¢) Bu Kanun ile diger kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hékiminin
gorevlendirdigi davalari, goriirler. (HMK m. 4)

Ayni yonde bkz. Emrah Kulakli, “Tirkiye’de Kentsel Doniisim Rejimini Ortaya Cikaran
Nedenler, Uygulamasi ve Ozel Hukuk Alanma Etkileri” Yerel Yonetim Uzerine Seg¢me
Yazilar, Beskoprii Yayinlari, Sakarya, 20017, s. 193; Glinay, s. 117.
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protokoliine kars1 agilacak davalarda Asliye Hukuk Mahkemesinin®* gérevli olmasi
gerekir®™. S6z konusu dava herhangi bir zamanagimina yahut hak diisiiriicii siireye

tabi degildir®™.

Ayrica kat miilkiyetine tabi yapilarda miilkiyet hakkini ihlal gerekcesiyle
malikler herhangi bir siireye bagli olmaksizin butlan davasi agabilecektir®?, 7.
Yargitay kararlari da bu yondedir’®. Ortak karar protokolii ile alinan kararin
tamaminin hukuka aykiriliginin ileri siirtilmedigi ve davanin miilkiyet hakki ihlali
gerekgesine dayanmadigi durumlarda ise davanin iptal davasi olarak goriiliip KMK

m. 33/1°deki hak diisiiriicii siireler tabi olmasi gerekir®®.

Ortak karar protokoliine kars1 agilacak davalarin hangi siirede agilacagi 6306
sayitli Kanun’da diizenlenmemistir. Dolayistyla bu konuda genel hiikiimlere gore
karar verilmesi gerekir. Kat miilkiyeti ve kat irtifakina tabi tasinmazlarda, kat
malikleri kuruluna karsi iptal davasi agma siiresi 634 sayili Kanun m. 33°de

diizenlenmistir:  “Kat malikleri kurulunca verilen Kkararlar aleyhine, kurul

Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarlig1 haklarma iliskin davalarla, sahis
varligina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk
mahkemesidir. Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadikga, asliye hukuk
mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da gorevlidir.(HMK m. 2).

Glinay, s. 117.
Cetiner, s. 172.
Cetiner, s. 172.

Ayrintili bilgi i¢in bkz. Bilgehan Cetiner, Kentsel Déniisiime Iliskin Yargitay 18. Hukuk
Dairesinin 04.11.2015 Tarihli Kararina iliskin inceleme ve Degerlendirmeler, IUHFM, C. 74, S.
1, 2016, s. 33-40.

Yargitay 18. HD, E. 2016/5474, K. 2016/10269 Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi (Son Erisim
tarihi:07.07.2017) Karar: “Davaci vekili dava dilek¢esinde 07.12.2013 tarihli toplantida 6306
say1l1 Yasa geregi riskli yap1 olarak nitelendirilen tasinmazin yikim kararina davacinin tapu tescil
beyan kiitiigiindeki tiim irtifak haklarinin yeni yapilacak binada ve yapilacak dairesinin yol
iistiinde kalmak sart1 ve tapuda kayith tasinmazin arsa pay1 sakli kalmak sartryla yikim kararina
olumlu oy verdigini, ancak yapilacak proje ve sozlesmenin davacidan gizlendigini ileri siirerek
07.12.2013 tarihli toplantida alinan kararlarin iptalini talep etmis, mahkemece davanin toplanti
tarihinden itibaren bir aylik siirede agilmadig1 gerekgesiyle reddine karar verilmistir. Dosyadaki
bilgi ve begelerin 6zellikle iptali istenen kat malikleri kurulu kararmimn incelenmesinde; bu
kararm anayapinin yikilmasina iligkin oldugu, ancak davacinin yikimdan sonra yapilacak bina ile
ilgili tapuya bir kisim serhler konulmasi sartiyla kabul edecegini agikladigi, buna gore miilkiyet
hakkini ilgilendiren hususta Kat Miilkiyeti Yasasmin 33.maddesi geregince bir aylik siirenin
uygulanmasi s6z konusu olmayip mahkemece taraflarin tiim delilleri toplanip sonucuna gore
karar verilmesi gerekirken bir aylik siirenin ge¢mesi nedeniyle davanin reddi dogru
goriilmemistir.”

Cetiner, s. 173.
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toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykir oy kullanan her kat
maliki karar tarihinden baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat
maliki karart 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden
baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine
iptal davasi agabilir, kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz sayildigt durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin
yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi
yiiziinden zarar géren kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu
verin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir...” Buna gore
ortak karar protokoliine karsi agilacak davalarda uyulmasi gerekli siire toplantiya
katilmayanlar i¢in 6grenmeden itibaren bir ay ve herhalde alt1 ay; toplantiya katilip
mubhalif oy kullananlar i¢in ise karar tarihinden itibaren bir aydir. Gorevli mahkeme

ise sulh hukuk mahkemesidir.

Ogretide hakim olan goriisiin aksine son zamanlarda ilk derece mahkemeleri
vermis oldugu bazi Kararlarda, riskli yapi ilanindan yapinin yikilmasina kadar gecen
siire zarfinda alinan ortak karar protokolii kararlarina karsi acilan iptal davalarinda
gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesi oldugu yoniinde hiikiim
olusturmaktadir. Nitekim Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi vermis
oldugu bir kararda®!, mevcut durumun 6306 sayili Kanun kapsaminda binanin
yikilarak yeniden degerlendirilmesine iligkin oldugu, toplantinin kat miilkiyeti ile
ilgili olmadigi, itirazin 6306 sayili Kanun’un uygulanmasi ile ilgili oldugu
gerekgesiyle gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesi olduguna hiikmetmistir.
Kanaatimizce, 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 deki degisiklikle yap1 yikilmadan once
alinacak kararda karar nisab oraninin iigte iki oldugu diizenlenmistir. Bu diizenleme
ile kat milkiyeti rejimi tasfiye edilmemis, sadece ortak karar protokoliiniin

imzalanabilmesi i¢in aranan nisab miktar1 degistirilmistir.

Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi 2014/784 E. 2017/415 K. 07/04/2017 T.
(Yaymmlanmamis Mahkeme Karari).
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634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyetinin sona ermesi “ana
gayrimenkuliin arsasiyla birlikte yok olmasi veya kamulastirilmasi™#? ile“ana yapinin
harap olmas1* hallerinde s6z konusu olur. Bu itibarla, 6306 sayili Kanun’un yapi
yikilmadan ortak karar protokolii ile karar alinmasma imkan tamimasinin Kkat

miilkiyeti rejimini sonlandirmayacagi aciktir.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 hilkkmiindeki degisiklikle beraber yap1 yikilmadan
once ortak karar protokolii ile karar alindigi durumlarda, bu karar alma usul ve
nisabin 634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu’ndan farkli diizenlemelere yer vermesi
“6306 sayili Kanun’un uygulanmasi ile ilgili oldugu bu sebeple genel gorevli
mahkeme olarak Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevli olmasi gerektigi***” sonucu
hukuk muhakemeleri ilkeleri agisindan kanaatimizce yerinde degildir. Zira gérevli
mahkeme hususu ancak kanunla belirlenir ve bir uyusmazlhigin hangi gorevli
mahkemede goriilecegi hususundaki degisiklik de ancak kanunla yapilabilir®.
Dolayistyla, 6306 sayili Kanun m. 6/1 hiikmiinde yapilan degisiklik kat miilkiyetini
sona erdirmedigi ve gorevli mahkeme ile ilgili bir diizenlemeye yer vermediginden,
yap1 yikilmadan once alinan ortak karar protokoliiniin iptali i¢in agilacak davada

gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olmalidir.

Uygulama Yonetmeligi’ne gore ortak karar protokoliindeki anlagsma sartlar
karara katilmayanlara noter vasitasiyla teblig edilir. S6z konusu tebligde on bes giin
icinde karara ve teklife katilmamalar1 halinde arsa paylarimin karara katilan diger
maliklere rayi¢ bedel iizerinden agik arttirma usulii ile satilacagi, karara katilanlara
satis gergeklestirilmezse, payin Bakanlik¢a satin alinacagi bilgisi yer alir®®. Buna

gore ortak karar protokoliine kars1 dava agma siiresi icinde arsa pay: satilabilecegi

634 sayili1 Kanun m. 46.
634 sayili1 Kanun m. 47.

Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi 2014/784 E. 2017/415 K. 07/04/2017 T.
(Yayimlanmamig Mahkeme Karart).

Baki Kuru, istinaf Sistemine Gore Yazilmus Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2017, s. 51; Hakan Pekcanitez,/Muhammet Ozekes,/Mine Akkan,/Hiilya Tas
Korkmaz, Medeni Usul Hukuku Cilt 1, 15. Basi, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2017, s.
233-239; Ejder Yilmaz, Hukuk Muhakemeleri Kanun Serhi Cilt 1, 3. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2017, s. 38- 44,

Uygulama Yo6netmeligi m. 15/f. 2.
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icin davact mahkemeye bagvururken, davacinin payinin satilmamasi yoniinde ihtiyati

tedbir talepli dava agmas1 gerekir®'.

Hukukumuzda, Kkural olarak sozlesme serbestisi ilkesinin gegerli olmasi
nedeniyle hakimin s6zlesmeye miidahalesi i¢in sdzlesmede ve kanunda somut olaya
iliskin herhangi bir olumlu veya olumsuz uyarlama kaydinin olmamasi gereklidirse.
Hakim bu sartlar altinda koyacagir kural ile sozlesmenin degisen kosullara
uyarlamasini saglayabilir ki dar anlamda hakimin sézlesmeye miidahalesini ifade
eder®. Hakimin mevcut sozlesmede degisiklige yonelik her tiirlii faaliyeti ve karart,

genis anlamda hakimin s6zlesmeye miidahalesidirs®.

6306 sayilt Kanun m. 6/1 deki degisiklikten sonra ortak karar protokoliiniin
imzalanmast i¢in riskli yapit tespitinin kesinlesmis olmasi yeterli olup yapinin
yikilmig olmasi gerekmez. Bu sebeple uygulamada yap1 yiktirilmadan kat
miilkiyetine tabi oldugu diislincesiyle oy birligi ile karar alinmasi gerektigi
yoniindeki kararlara katilmak miimkiin degildir; bu itibarla, yap1 yiktirilmadan 6nce
licte ikinin almis oldugu kararlar iptal edilmemelidir®. Ugte iki nisab1 saglanmadan
diizenlenen ortak karar protokoliiniin, protokolii imzalamayan yahut toplantiya
katilmayan maliklerce dava agilmasi sonucu verilecek karar ile iptal edilmesi

mumkindiird®?,

Uygulamada karsilagilabilen durumlardan biri de, yapimnin riskli olarak
tescilinden sonra maliklerin bir miiteahhitle arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesi
yapmast durumunda ortaya ¢ikar. Miiteahhitlerce yapilacak yeni yapida, maliklerin
riskli yapida sahip oldugu tasinmazin niteligine, yiizolglimiine uygun yerlerin
verilmesi gerekir. Riskli yapidaki bagimsiz boliimiinden ciddi oranda daha kiigiik bir

yap1 kendisine verilen malikin bagvurabilecegi birtakim hukuki yollar olmalidir.

Giinay, s. 119.

Giinay, s. 120.

Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2015, s. 450.

ibrahim Kaplan, Hikimin S6zlesmeye Miidahalesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s. 7.
Glinay, s. 122.

Giinay s. 121
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Bunlardan ilk akla gelenler, tazminat davasi ve s6zlesmenin iptalini taleptir®. Buna
gore aldatilma veya korkutulma gergeklesmisse aldatilan veya korkutulan s6zlesmeyi
siiresi iginde iptal edip iptal ile karsilanamayan menfi zararinin tazminini aldatan
veya korkutandan talep edebilir®®*,  Pakel’in belirttigine gore, uygulamada kat
maliklerinin tigte ikiSinin onay ve destegini alan insaat sirketleri ikinci bir teklif dahi
yapmadan insaati1 yapmakta, imar mevzuatinin ileride degigsmesi ve yeni insaat hakki
kazanilmasi halinde diger paydaslarin kazandiklar1 yeni haklardan pesinen feragat
etmis sayilacagina iliskin kararlari, paylarinin satilmasi tehdidi ile 1/3’e zorla kabul
ettirme yoniinde istemlerinin oldugu goriilmektedir’®. Hukuka aykiri ve acele bir
sekilde alinan kararlar®® i¢in aldatmaya ve korkutmaya iliskin TBK m. 36 ve
devamindaki hiikiimlerin uygulanmasi gerekir®. Aldatilan veya korkutulan taraf s6z
konusu durumu o6grendikten sonra bir yil icinde sozlesme ile bagli oldugunu
bildirmezse veya verdigini geri istemezse TBK m. 39 hiikkmii geregi sozlesmeyi
onaylamis olmasina ragmen, tazminat hakkini dava yoluyla kullanabilir®®. Burada
iptal hakkin1 kullanmayan kisinin zarart1 olmast durumunda menfi zararim

isteyebilecektirs®,

Ortak karar protokoliinde belirtilen sartlarin adaletsiz oldugunu diisiinen
veya haksizliga ugratildigini iddia eden ve karara katilmayan malikler, mahkemeye
bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilecektir‘®. Cetiner, azinlik durumda kalan
maliklerin, dava agmamis olmalar1 yahut miilkiyet haklarini1 kaybetme baskis1 altinda
sozlesmeye katilmak zorunda kalanlar s6zlesmenin hiikiimstizliiglini ileri

stirmesinde, kararin mahkeme karari ile hiikiimsiiz kilinip kilinmadigina gore ikili bir

Glinay, s. 123.

Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Giris Hukuki islem Sézlesme, 6. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2014 s. 469- 478; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s .418-419.

Nafi Pakel, “6306 Sayil1 Yasa ve Riskli Yap1 Uygulamas1”, istanbul Barosu Dergisi i¢inde (77-
89), Mart-Nisan 2014, C. 88, S. 2014/2, s. 83.

Ozsunay, s. 26.
Ozsunay, s. 26; Pakel, “6306 Sayili Yasa ve Riskli Yap1 Uygulamas1”, s. 83.

Harun Demirbas, “Tiirk Borglar Kanunu’nda Korkutmanin (ikrah) Sartlar1 ve Sonuglar1”, Istanbul
Universitesi SBE, Yayimlanmamis Doktora Tezi, 2012, s. 128

Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 419.
Glinay, s. 125.
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ayrima gidilmesi gerektigini ifade etmistir*®. Buna gore ligte iki ¢cogunlukla alinan
karar, mahkeme karari ile hiikiimsiiz kilinmigsa, karara binanen yapilan islemler de
gecmise etkili bicimde ortadan kalkacagindan sézlesmeyi imzalamak zorunda kalan
malik, saik hatasi hiikiimlerini ileri siirerek sézlesme ile bagli olmadigini ileri
stirebilirken, iicte ikinin karar1 mahkeme karari ile hiikiimsiiz kilinmadig1 durumda,
sOzlesmeyi zorla imzaladigini iddia eden, korkutma hiikiimlerine bagvurabilecektir®,
Buna gore ortak karar protokoliinii yapmaya zorlanan malik ayrica kendisini
protokole katilmaya zorlayanlarin asir1 menfaat*® elde etmeleri gerekir. Bizce de
Cetiner’in ortak karar protokoliiniin mahkeme tarafindan iptal edilip edilmemesine

gore ulasmis oldugu sonug daha isabetlidir.

Ayrica ortak karar protokoliine sonradan katilanin miiteahhitle imzaladigi
sOzlesmede karsilikli edimler arasi agik oransizlik mevcutsa ve bu durum zarar
gorenin zayifligindan ve diger tarafin bundan yararlanma kastindan“* kaynaklanmasi
durumunda TBK m. 28’de diizenlenen asir1 yararlanma hiikiimlerine de

bagvurulabilir.

Riskli yapt yikildiktan sonra yerine yeni bina yapilmasinda malikler
kurulunca karar verildikten sonra, miilkiyet haksizlig1 gerekcesiyle karara katilmayan
malikler, protokoliin iptali igin dava agtiklarinda, mahkemece ortak karar protokolii
ile onceki arsa paylari ile her bir malike ait bagimsiz boliimiin bulundugu kat ile

mevkii degismeyecek sekilde karar alinmalidir®®.

Hakim oOniine gelen uyusmazlikta 6ncelikle sdzlesme hukukuna egemen olan
s0zlesmeye baglilik ilkesine gore ve s6zlesme yapildigi andaki gibi uygulanmalidir.
Sozlesme kosullar1 sonradan agirlasmis olsa dahi borglu sézlesmedeki ediminin

aynisini ifa etmelidir. Ancak sartlardaki olaganiistii degisiklikler nedeniyle taraflar

Cetiner, s. 173.
Cetiner, s. 173.
TBK m. 38/f. 2.

Somiiren, yararlanan tarafin kastt sart olup ihmal seklinde beliren kusur, asir1 yararlanma igin
yeterli olmamaktadir. Daha fazla bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.
440.

Glinay, s. 128.
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arasindaki denge olaganiistii bozulmussa hakim sozlesmeye baglilikla sozleseme

adaleti arasinda bir denge kurup ona gore karar vermelidir®.

§4. Arsa Pay1 Diizeltilmesi Davasi ve Ucte iki Oranmina EtkKisi

Tiirkiye’de arsa paylar1 insaat firmalar1 ya da yiikleniciler tarafindan
belirlenmekte; paylar belirlenirken ana yapinin durumu ile anayapinin iginde yer alan
bireysel bagimsiz boliimlerin fiziksel durumlart objektif 6lgiilere gore degil de daha
cok kazang saglamak adina subjektif dlgiilere gore degerlendirilmektedir®’. Bunun
sonucunda kat maliklerinin hak kaybina ugramasi giindeme gelmektedir. S6z konusu
duruma muhatap olan kat malikleri KMK m. 3 geregi “arsa paylarimin bagimsiz
boliimlerin degerleriyle oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, kat malikine arsa
paylarmmin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabime” hakkina sahiptir.
Arsa payinin diizeltilmesi davasina uygulamada yukarida belirtilen durumun gergege

uygun hale getirilmesi amaciyla bagvurulmaktadir.

Arsa paymin diizeltilmesi davasi esas itibartyla TMK. m. 1025 hiikmii
dogrultusunda acilan yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi niteliginde olup temelinde
yatan istihkak talebi sebebiyle de hak diisiirlicii siire ve zaman asimina tabi
degildir*s, Ozmen’e gore dgretide aksi goriisler olsa da kat miilkiyetinin temelinde
payl miilkiyet vardir. Bu sebeple de arsa payimin diizeltilmesi davasi sonucu yeni
arsa payl oranlarina bagl olarak tescilsiz edinme sonucu kat maliklerinin bir

kisminin arsa pay1 orani artacakken bir kisminin da arsa pay1 oran1 azalacaktir*®.

Kat maliklerden birinin agmis oldugu arsa paymin diizeltilmesi davasi ile
birlikte zorunlu dava arkadaslar1 olan davali diger kat malikleri de arsa paylar
oranlarindaki artisa katlanmakla yiikiimlii olacaktir*®. Bu yiizden arsa payinin
diizeltilmesi davasi, “hi¢ kimse iradesi hilafina hak sahibi kilinamaz” ilkesine de

istisna teskil eder. Istihkak talepli payli miilkiyet oraninin degismesinde TMK

Giinay, s. 129-130.
Ozsunay, s. 30.

Etem Saba Ozmen, 6306 sayih Kanun Uygulamalarinda Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasina
Iliskin Hiikiim ve Sonugclar, s. 9, (https://www.sabaozmen.av.tr/, Son erisim tarihi:07.07.2017).

Ozmen, s. 9-10.

Ozmen, s. 10.
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m.705/f.2°deki mahkeme kararinin kesinlesmesi ile tescilsiz kazanim s6z konusu
olacaktir*l, Ozmen’e gére arsa paymin diizeltilmesi davasi ancak, kat irtifaki ve kat

miilkiyetinin yiirtirliikte oldugu miiddetce acilabilecektir*2.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 sirasinda da arsa payimin diizeltilmesi davasi
giindeme gelebilmektedir. Yeni yapilan yapidaki maliklerin sahip olduklari arsa pay1
oranlari, yikilan yapidaki maliklerin sahip olduklari arsa payr oranlari ile orantisiz
olarak tahsis edildigi iddias1 ile malikler, arsa paymin diizeltilmesi davasi
acabilecektir. Ancak yapinin yiktirilmasindan sonra kat miilkiyeti sona erip bagimsiz
boliim malikleri arasinda belirli bir arsa {izerinde arsa paylar1 payli miilkiyet rejimine
doniisecegi igin, arsa lizerinde yapilacak, yeni yapida bagimsiz boliimlerin fiziksel
yahut cesitli nedenlerle ayni olamayacagindan, gerek bagimsiz bolim malikleri
arasindaki miistakbel iliskilerin belirlenmesinde gerekse ileride agilacak davalar
bakimindan delil saglanmasi amaciyla bagimsiz boliim maliklerinin yikimdan 6nceki
durumu tespit ettirmelerinde ¢ok onemli menfaatleri vardir®. Nitekim bu nedenle
acilacak delil tespiti davasi, bagimsiz boliim maliklerinin yikilacak binanin durum ve
goriiniimiinii tespit ettirmede amaca uygun olacagi i¢in uygulamada da bu davalarin
acildigi goriilmektedir. Ancak bazi mahkemelerin hukuki yararin olmadigr ve
miistakbel davalarin kime kars1 acilacaginin belirtilmemis olmas1 gerekgesiyle delil
tespit davalarini red ettigi goriilmektedir. Halbuki HMK m. 400 hiikkmii uyarinca
taraflar ileride acacagi davada kullanacagi vakianin tespiti amaciyla bilirkisi
incelemesi yaptirabilir. Mahkemelerin delil tespiti i¢in hukuki yarar aramalar1 dogru
olmakla birlikte s6z konusu durumlara ilgili a¢ilmis davalarda hukuki yararin
olmadigmi iddia etmek miimkiin degildir. Ciinkii HMK m. 400’iin son ciimlesi,
“delilin hemen tespit edilmemesi hdlinde kaybolacag: yahut ileri siiriilmesinin
onemli olciide zorlasacagi ihtimal dahilinde bulunuyorsa hukuki yarar var sayuir.”
ifadesini igermektedir. Ayica bina yikildiktan sonra bagimsiz boliimlerin fiziksel
durumunun kanitlanabilmesi miimkiin olmayacagi i¢in delillerin kaybolmasi durumu
ile karst karsiya alinmast kaginilmaz bir sonugtur. Hukuki yarar sartinin

gerceklesmedigi gerekgesiyle tespit davasinin reddi, bagimsiz boiiliim maliklerinin

Ozmen, s. 11.
Ozmen, s. 19.

Ozsunay, s. 28-29.
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delil tespitinden yoksun birakilmasi ve vatandasin hak arama G&zgiirliigiiniin
engellenmesi anlamma geleceginden hukuki yarar yoklugu sebebiyle davanin
goriilmesine iliskin verilen red Kararlari yerinde degildir“4. Ifade edilen
gerekgelerden dolayr bagimsiz boliim maliklerinin yikimdan 6nceki durumu tespit

ettirmelerine yonelik delil tespit davalarinin mahkemelerce kabulii gerekir.

Arsa paymnin diizeltilmesini davasi agan yapr maliki yapmin yikimina engel
olmak i¢in ihtiyati tedbir almasi gerekmektedir. Ancak ihtiyati tedbir karar1 ortak
karar protokoline muhalif olanlarin paylarinin  Midiirliikge satisina  engel
olmamaktadir*®®>. Bu yiizden arsa paymin diizeltilmesi davasi yeniden yapim
asamasina kadar sonug¢lanmamis olursa bir hiikiim ifade etmeyecektir*®. Verilecek
karar ancak tazminat davasina gerekce olabilir. Satisin durdurulmasi i¢in arsa payinin
diizeltilmesi davasi acan malik Idare mahkemesine islemin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasini talep etmelidir. idare mahkemesinin yiiriitmenin durdurulmasi karari
vermesi i¢in arsa paylarinin satisinin hukuka aykiri olduguna ve s6z konusu satig
isleminin telafisi giic veya imkansiz zararlar meydana getirebildigine kanaat
getirmesi gereklidir*’.  Uygulamada idare mahkemesi ancak arsa paymin
diizeltilmesi davasindaki bilirkisi raporu veya teknik rapor ile yiirlitmenin

durdurulmasi karar1 vermektedir.

Ozmen’e gdre*® arsa paymnin diizeltilmesi davasi asagidaki sebeplerden otiirii

6306 sayil1 Kanun’un amaci ile ortiismez:

1- Arsa payinin diizeltilmesi davasinda dogrudan kat miilkiyeti kurulmussa bu
tarihte; oncesinde kat irtifakina gecilmisse kat irtifakinin kuruldugu tarihteki tim
bagimsiz boliimlerin degerleri esas alinarak bu tarihteki her bagimsiz boliimiin degeri
dikkate alinarak karar verilecektir. 6306 sayili Kanun’a konu olan bir taginmazin,
ekonomik Omriinii tamamlamis olmasi ihtimali diisiiniiliince, kat irtifaki/kat

miilkiyeti kurulmus oldugu tarihteki delillere ulagsmak gii¢ olacaktir.

Ozsunay, s. 29.

Emrah Kulakli, s. 191.
Beyazkilig, s. 85.
Kulakli, s. 191.
Ozmen, s. 25-27.
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2- 6306 sayilt Kanun ile amaglanan da iilkemizin genelindeki giivenli yap1
sayisini ideale yaklagtirmaktir. Bunu da olabildigince kisa bir silire iginde
gerceklestirmek icin 6306 sayili Kanun bir ¢ok diizenleme getirmistir. Iste ihtiyadi
tedbir talepli bir arsa paymin diizeltilmesi davasi uzun gecikmelere sebebiyet verip

suireci uzatacaktir.

Kulakli ise arsa paymin diizeltilmesi davasi yoluyla siireci geciktirmek
isteyen malikin ancak idare mahkemesinin satis ile ilgili verebilecegi yiirtitmenin
durdurulmasi karar1 ile amacina ulasabilecegini ifade etmektedir*®. Gergekten de arsa
paymin diizeltilmesi davasi uygulamada siireci uzatmak isteyen ortak karar
protokoliine muhalif olanlar tarafindan agilabilmekteyse de idare mahkemesinin
yiirlitmenin durdurulmasi karar1 vermesi ancak belirli durumlarda miimkiindiir. Bu
yiizden arsa payinin diizeltilmesi davasi bizce dogrudan 6306 sayili Kanun’un amaci
ile ¢gelismemekte, bununla birlikte mahkemeler arsa paymin diizeltilmesi davalarinda
siirecin  tikanmasma yoOnelik olarak kullanilmamasi igin, satis isleminin
durdurulmasima yonelik agilan davalarda, mahkemeler hukuka aykirilik ve satisin
gerceklesmesinin telafisi giic veya imkansiz olma sartlarin1 aramalidir. 6306 sayili
Kanun veya bagka herhangi bir kanunun, hak arama hiirriyetini engelleyecegi
diistinilememelidir. Aksi miilkiyete bagli bir hakka iliskin taninan bir davanin

acilmasinin Oniine set cekmek anlamina gelecektir.

§5. Kentsel Doniisiim Siirecinde Ortakhgin Giderilmesi
Davasi Ac¢ilmasi

6306 sayil1 Kanun g¢ercevesinde riskli bina yikildiktan sonra kat miilkiyeti
ve kat irtifakinin sona ermesi sonucu payli miilkiyet hiikiimlerine gegilir. Paylh
miilkiyet hiikiimlerine gére tasarruf edilen tasinmazdaki payli maliklerden her birinin

ortakligin giderilmesi davasi1*® agma hakki vardir®?t. 6306 sayili Kanun gergevesinde

Kulakly, s. 191.

Ortakligin giderilmesi davasi ile ilgili genis bilgi i¢in bkz. Zekeriya Kiirsat, Payh Miilkiyetin
Sona Ermesi, Istanbul, Arikan Yaynlari, 2007, s. 283 vd.

Kandaloglu, s. 382.
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yikilan bir yapinin maliklerinin ortakliginin giderilmesi davasi a¢ip agamayacagi ise

giindeme gelen yeni sorunlardan biridir#?.

6306 sayili Kanun cergevesinde riskli yapinin yikilmasi ile yikilan bina
arsasinin iizerindeki payli miilkiyet gecici olup, yeni binanin insasina gegildiginde
kat irtifaki ve kat miilkiyeti yeniden kurulacaktir. Iste bu gegici dénemde ortakligin
giderilmesi davas1 agilabilecek midir? Ogretideki hakim gbriis, 6306 sayili Kanun
cercevesinde yikilan bir yap1 sonrasi arsanin, ortakligin giderilmesi davasina konu
olamayacagidir. Kandaloglu’na goére ortakligin giderilmesi davasinin agilmasina izin
verilmesi, kentsel doniisiim projelerinin basariya ulasmasinda engel olabilecektir*?.
Pakel ise eserinde’®  Ozsunay’in 2015 yilmin ekim ayinda verdigi hukuki

miitalaasina yer vermistir. Ozsunay bu miitaalada 6zetle sunlar1 ifade etmistir:

1- 6306 sayili Kanun’un amact “riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar
belirlemektir’.” 6306 sayili Kanun’un amaci ortakligin giderilmesi davasi ile

bagdagmamaktadir.

2-6306 say1l1 Kanun’un getirdigi iizerindeki yap1 yikilmasi sonucu arsa haline
donlisen tasinmazlarda “parsellerin  malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir'®” diizenlemesi TMK m. 698-699’a gore 6zel hiikiim niteligindedir. Ozel
hiikmiin genel hiikiimden Once uygulanmasi gerekir. Can ve mal giivenligini
saglamak amaciyla yikilan bir yapinin arsasi tizerinde ortakligin giderilmesi davasi

acilmasi 6306 sayili Kanun’un amag ve diizenlemesine aykirilik teskil eder.

Cetiner ise, riskli yapinin yikilmasindan sonraki siireci ikiye ayirmistir. Buna

gore riskli yap1 yikildiktan sonra {igte iki ¢ogunlukla karar alinabilmesi i¢in ayrica

Nafi Pakel, “Kentsel Doniisiim ve Ortakligin Giderilmesi Davasi”, istanbul Barosu Dergisi
icinde (219-226), Mayis-Haziran 2016, C. 90, S. 2016/3, s. 219.

Kandaloglu, s. 382.

Pakel, “Kentsel Doniisiim ve Ortakligin Giderilmesi Davasi, S. 222.
6306 sayili Kanun m. 1.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1.
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verilen otuz giinlik siire*”” igerisinde ortakligin  giderilmesi  davasi
acillamamaktadir*®. Otuz giinliik siirenin dolmasindan itibaren maliklerden birinin
acacag ortakligin giderilmesi davasi ile TMK m. 698 uyarinca paylagsma talep
edilebilecektir*®.  Cetiner, 6306 sayili Kanun’un amacinin riskli yapinin yikilip
yerine yeni bir yapinin insasi oldugunu ve bu amag cergevesinde karar almalarina
imkan saglayan bir siire igerinde pay sahiplerinin paylagim isteyememeleri
gerektigini belirtmistir. Yazara gore, otuz giinliik siire dolduktan sonra kanunun ifade
ettigi “...acele kamulastirma yoluna da gidilebilir*®” hilkkmii acele kamulastirmanin
tek ¢0ziim olmadigmma ve siire dolduktan sonra ortakligin giderilmesi davasinin
acilabilmesine imkan tanimaktadir. Ancak otuz giin dolduktan sonra maliklerden
birinin agacagi ortakligin giderilmesi davasi sonu¢lanmadan maliklerin iicte iki

cogunlukla alacaklar1 bir karar paylasima engel olacak ve ortakligin giderilmesi

davasinin reddi gerekecektir®.

Kanaatimizce riskli yapr yikildiktan sonra arsanin maliklerine yapilan
tebligat1 takip eden otuz giin i¢inde ortakligin giderilmesi davasinin agilamamasi
goriisli kanunun amacina uygundur. Ancak Cetiner’in belirttigi gibi otuz giin
dolduktan sonra, kanun idareye acele kamulastirma yapabilme yetkisi tanimistir. Bu
yetki bir ruhsat niteliginde olup, idare iizerinde bir zorunluluk teskil etmemektedir.
Bu sebepten dolay1 maliklerin {igte ikisinin alacagi karar ile derdest olan davanin
reddi her zaman miimkiin olmak kaydiyla otuz giin dolduktan sonra ortakligin
giderilmesi davasi acabilmek miimkiin olmalidir. Ayrica bu davanin agilmasi,
tasinmazda bir an Once yeni yapmin insa edilmesine iligkin gerekli kararin
alinmasina vesile olabilir. Clinkii paydaslar paylarin1 kaybetmek yerine insa

hususunda anlagmayi tercih etmeleri muhtemeldir.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 2.
Cetiner, s. 167.
Cetiner, s. 167.
6306 sayili Kanun m. 6/f. 2.
Cetiner, s. 168.

Acele kamulagtirma ile ilgili genis bilgi icin bkz. 3. Boliim/§6. Acele Kamulastirma.
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§6. Acele Kamulastirma

6306 sayili Kanun m. 6/f. 2 uyarinca binanin yikilmis olmasina ragmen
yeniden insa hususunda i¢in tigte ikilik ¢ogunluk saglanamazsa acele kamulastirma
yoluna basvurulabilmektedir: “Uzerindeki bina yikilmis olan arsamin maliklerine
vapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az itigte iki ¢cogunluk ile anlasma
saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya o6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan acele

kamulastirma yoluna da gidilebilir...”

Acele kamulastirma kavrami 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m. 27°de
diizenlenmistir. Acele kamulastirma olagan bir yontem olmayip kamulagtirma
prosediiriiniin izlendiginde siireci yavaglatan birtakim sikintilarin meydana gelmesini
onlemek i¢in basvurulan istisnai bir yoldur*®. Ayrica acele kamulastirma yapilacak
tasinmaza yurt savunmasi igin ihtiyag duyulmali ya da Bakanlar Kurulu karari
alinmis olmali veyahut 6zel kanunlarda ongoriilen olaganiistii durumlara gore bu
yola bagvurulmus olmasi gerekir. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 2 kapsaminda acele
kamulagtirma yoluna basvurabilmesi da 6zel kanunlarda Ongoriilen olaganiistii
durumlar kapsaminda degerlendirilmelidir. Buna gore 6306 sayili Kanun kapsaminda
yapilacak acele kamulastirma da 2942 sayili Kanun m. 27°deki** sartlarin varligi
halinde miimkiin olacaktir. Nitekim Sakarya Idare Mahkemesi 30.06.2014 tarihli
2013/1226 E. ve 2014/727 K. sayil1 kararinda*® her iki kanun maddesindeki sartlarin

gerceklesmemesi nedeniyle davayi reddetmistir.

Bkz. Kamulastirma Kanunu gerekgesi.

Maddenin Tam Metni: 3634 sayilh Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt
savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya 6zel
kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan taginmaz mallarin kamulastiriimasinda
kiymet takdiri digindaki iglemler sonradan tamamlanmak {izere ilgili idarenin istemi ile
mahkemece yedi giin iginde o taginmaz malin (Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md.) 10 uncu
madde esaslar1 dairesinde ve 15 inci madde uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek
degeri, idare tarafindan mal sahibi adina (Degisik ibare: 24/4/2001 - 4650/15 md.) 10 uncu
maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o taginmaz mala el
konulabilir. Bu Kanunun 3’iinci maddesinin 2’nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak
kamulastirmalarda yatirilacak miktar, ddenecek ilk taksit bedelidir.

Kararin tam metni ve diger agiklamalar igin bkz. Sezer/Bilgin, s. 422-425.
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Acele kamulastirma yapilabilmesi i¢in gereken en Onemli sart, kamu
hizmetinin yerine getirilmesinde acele kamulastirmaya konu olacak tasinmaza acil
ihtiya¢ duyulmasidir. Ayrica acele kamulastirma yapilmasi i¢in kamu yarar
amacmin olaganiistii  halin uygulamasim1i  gerektirecek  derecede  olmasi

gerekmektedir+s.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 2 ile getirilen diizenlemenin miilkiyet hakkinin yok
sayildigi, 2942 sayili Kanun m. 27 ile acele kamulastirmanin uygulanacagi hallerin
tahdidi olarak sayildigi, kanunlarda yapilan degisikliklerin toplumsal gergeklerle
uyumlu olmasi gerektigi, temel hak ve hiirriyetlerin 6zlerine dokunulmaksizin ancak
Anayasa’nin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplerle ve kanunla sinirlanabilecegi ve
bu sinirlamanin oSlgiliiliik ilkesine aykiri olamayacagi gerekgeleriyle 6306 sayili
Kanun m. 6/f. 2’nin iptali talebiyle Anayasa Mahkemesinde dava agilmistir. Ancak
Anayasa Mahkemesi’nce iptal talebi reddedilmistir. Kararda®” kamu yarar1 vurgusu
yapilmis ve afet riski altindaki yerlerin yeniden degerlendirilmesinde malikin pasif
kalmasi durumunda basvurulacak bu yolun anayasaya aykirilik teskil etmeyecegi
ifade edilmistir. Mevcut uygulamaya gore iizerindeki yapinm yikilarak kamu
diizenini tehdit eden risklerden arindirilmis olan arsalar da acele kamulastirmaya
konu olabilecektir. Sahin’e gore bos arsa vasfindaki taginmazlarin “kamu yarar1”
adma acele kamulastirilmasi ¢ok anlasilabilecek bir durum degildir®®. Ustiin ise

Anayasa Mahkemesinin 23, 24, 25.10.1969 tarihli 1967 E. ve 1969/57 K. sayili

Mehmet Arslanoglu, “Acele Kamulastirma”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalarn Dergisi, C.19, S.3, Y. 2013, s. 211.

Kanun'un genel gerekgesinde, Anayasa'nin 56. maddesiyle saglikli ve dengeli bir ¢evrede yagama
hakk: g¢ergevesinde Devlete bazi 6devler yiiklendigi, bu kapsamda jeolojik durumu ve zemin
ozellikleri itibariyle iskdnin tehlikeler arz ettigi bazi yerlesim merkezlerinin bir an once
bulunduklar1 yerlerde doniistiiriilmesinin ve hatta baska yerlere nakledilmesinin zaruri oldugu,
buralardaki "iskdn durumu"nun yeniden diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu
uygulamalarin bir pargasi olarak dava konusu kuralla, malikleri tarafindan kendi iradeleriyle
degerlendirilmeyen taginmazlarin, ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan kamulastirma
yoluyla degerlendirilmesi hilkme baglanmig, kuralin ikinci climlesinde, Kanun uyarinca
yapilacak olan kamulastirmalarin 2942 sayili Kanun'un 3. maddesinin ikinci fikrasindaki "iskan
projelerinin gergeklestirilmesi amagl" kamulastirma sayilacagi belirtilmistir. Afet riski altindaki
yerlesim merkezlerinin iskdn durumunun yeniden diizenlenmesinin bir pargasi olarak malikleri
tarafindan kendi iradeleriyle degerlendirilmeyen taginmazlarin, ilgili kamu kurum ve kuruluslar
tarafindan kamulastirma yoluyla degerlendirilmesinde kamu yarar1 bulundugu aciktir. Anayasa
Mahkemesi, 27.02.2014, 2012/87 E. 2014/41K. sayili karar1 ( 26.07.2014 Tarihli ve 29072 sayili
RG)

Sahin, s. 83-84.
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kararina atif yaparak, imar faaliyetlerinin kamusal bir karakteri oldugunu ve bu
amagla yiiriitillecek islemlerde gergeklestirilecek kamulagtirma isleminde kamu
yarar1 oldugu goriisiindedir®®. Sahin Anayasa Mahkemesi kararinin somut olarak
belirli bir is sahasi ile ilgili oldugu ve siirli bir diizenleme getirdigi diisiincesiyle
6306 sayili Kanun m. 6/2°deki diizenlemenin, s6z konusu Anayasa Mahkemesi
kararma dayanak olamayacagini belirtmektedir*®. Biz, Sahin’in goriisiinii daha dogru
bulmaktayiz. 6306 sayili Kanun’la amaglanan afet riski altindaki tilkemizdeki saglam
olmayan yap1 ve alanlarin bir an evvel bosaltilmasi ve yikilmasinin yani sira ayrica
yerine saglikli ve saglam yapi ve alanlara gegilmesidir. Burada siirecin hizlilig
sadece yapimnin yikilmas ile ilgili olmayip yeni yapilacak yapinin da en kisa siirede
yapilmasi 6nemlidir. Ancak siirecin hizlanmasi1 amaciyla “kamu yarar1” adi altinda
tizerindeki yapt yikilmis bos arazinin acele kamulastirilmast pek yerinde
goziikmemektedir. Anayasa m. 35 herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu ve
miilkiyet hakkinin ancak kamu yarar1 ile sinirlanabilecegini ifade etmistir.
Kanatimizce mevcut mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde bos bir arazinin acele
kamulagtirilmast kamu yararindan ziyade maliklerin bir an evvel anlagmalarini

saglamak adina tesvik edici bir diizenlemedir.

2577 sayili Kanunun 20/A maddesi uyarinca, acele kamulastirma islemi ivedi

yargilama usuliine** tabidir. 2577 sayili Kanun m. 20/A f. 2 hitkmii geregince acele

Ustiin, s. 265.

Sahin, s. 86.

Ivedi Yargilama Usulii, 2577 sayili Kanun m. 20/ A’ya gére,

“a) Dava agma siiresi otuz giindiir.

b) Bu Kanunun 11 inci maddesi hiikiimleri uygulanmaz.

) Yedi giin i¢inde ilk inceleme yapilir ve dava dilekgesi ile ekleri teblige ¢ikarilir.

d) Savunma siiresi dava dilekcesinin tebliginden itibaren on bes gilin olup, bu siire bir defaya
mahsus olmak iizere en fazla on bes giin uzatilabilir. Savunmanin verilmesi veya savunma verme
stiresinin ge¢mesiyle dosya tekemmiil etmis sayilir.

e) Yiriitmenin durdurulmasi talebine iliskin olarak verilecek kararlara itiraz edilemez.
f) Bu davalar dosyanin tekemmiiliinden itibaren en geg bir ay iginde karara baglanir. Ara

karar1 verilmesi, kesif, bilirkisi incelemesi ya da durusma yapilmasi gibi islemler ivedilikle
sonuglandirilir.

g) Verilen nihai kararlara karsi teblig tarihinden itibaren on bes giin igcinde temyiz yoluna
basvurulabilir.
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kamulastirmada kanun yollarina bagvurulamayacaktir. Boylece hukuka agikga aykiri,
telafisi giic ve hatta imkansiz zararlara yol agabilecek bir idari islemin bile
kaldirilmasi, degistirilmesi veya bu idari islem yerine yeni bir islem tesis edilmesi
istenemeyecektir*?. Acele kamulastirmada ivedi yargilama usulii gegerli olacagi i¢in
yiriitmenin  durdurulmasi kararlarina kars1 itiraz  edilemeyecektir.  Acele
kamulagtirma gibi miilkiyet hakkini yakindan ilgilendiren bir konuda bireylerin hak

arama hiirriyetini sinirlayici bu diizenlemeler 6gretide elestirilmistir*,

6306 sayili Kanun’un m. 6/2°de yer alan “...acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir’ Seklindeki ifade ile kanun koyucu, idarelere acele kamulagtirma yapma
hususunda bir takdir yetkisi tanimustir. idare lehine verilen bu takdir yetkisi de
tartismalidir.  Sahin, aym1 sartlar altindaki iki ayrn tasinmazin  biri
kamulastirilabilecekken digerinin kamulastirilmamasi s6z konusu olabilmesinde ana
kistasin ne olacagini ve nasil bir objektif kriter konulup uygulanabileceginin belirli
olmadigi i¢in idareye bu konuda takdir yetkisi verilmesinin adil olmayan sonuglari
ortaya c¢ikarabilecegine dikkat ¢ekmektedir*4. Nitekim kanun gerekgesinde de

idareye taninan yetkinin sebebi ile ilgili bir agiklamaya yer vermemistir.

Idareye verilen takdir yetkisinin hakli gerekgeleri olabilir. Bunlarin basinda
gelen ekonomik gerekgelerdir. Her ne kadar acele kamulastirma bedelleri taksitler
halinde o6denecek de olsa, acele kamulastirmaya konu olabilecek ¢ok sayida

taginmazin bulunmasi idareyi ciddi bir ekonomik kiilfetin altina sokacaktir. Kanun

h) Temyiz dilekgeleri ti¢ giin i¢inde incelenir ve teblige ¢ikarilir. Bu Kanunun 48 inci maddesinin
bu maddeye aykir1 olmayan hiikiimleri kiyasen uygulanir.

1) Temyiz dilekgelerine cevap verme siiresi on bes giindiir.

i) Damistay evrak tizerinde yaptig1 inceleme sonunda, maddi vakialar hakkinda edinilen bilgiyi
yeterli goriirse veya temyiz sadece hukuki noktalara iligkin ise yahut temyiz olunan karardaki
maddi yanligliklarin diizeltilmesi miimkiin ise igin esas1 hakkinda karar verir. Aksi halde gerekli
inceleme ve tahkikati kendisi yaparak esas hakkinda yeniden karar verir. Ancak, ilk inceleme
iizerine verilen kararlara kars1 yapilan temyizi hakli buldugu hallerde karari bozmakla birlikte
dosyay1 geri gonderir. Temyiz iizerine verilen kararlar kesindir.

j) Temyiz istemi en geg iki ay i¢inde karara baglanir. Karar en geg bir ay i¢inde teblige ¢ikarilir.”
Captug, s. 114.

Bkz. Captug, s. 114.

Sahin, s. 82.
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koyucunun idareleri bu ciddi kiilfete mecbur birakmamak adina idarelere takdir

yetkisi verdigi ileri siirtilebilir.

Kanun koyucunun idareye takdir yetkisi tanimasimin bir baska sebebi de
kanaatimizce acele kamulastirma islemlerinin yapilmasinda bazi yer ve boélgelere
idare tarafindan Oncelik verilebilmesi olanagidir. Kanun kapsaminda acele
kamulastirmaya konu olabilecek yerler deprem ve niifus yogunluklar1 gibi bazi iilke
gercekleri dikkate alinarak bazi bolge ve yerlerde daha yogun olarak yapilmak

istenmis olabilir.

Diger yandan, miilkiyet hakkini dogrudan ilgilendiren bir yol olarak acele
kamulastirma yonteminin uygulanmasinda idareye “takdir yetkisi” verilmesi keyfi
uygulamalara da sebebiyet verebilir. Kanaatimizce idarelerin 6306 sayili Kanun
kapsaminda acele kamulastirma yoluna bagvurabilmesi ancak kanunda somut norm
ve ilkeler yer verilmesi ve bu ilkeler ¢ercevesinde her bir tasinmaz igin yapilacak

somut degerlendirmelere gére miimkiin olmalidir.

6306 sayili Kanun’a gore, yapilacak kamulastirmalar, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu m. 3/f. 2’de ifade edilen iskan projelerinin ger¢eklestirilmesi
amagli kamulastirma sayilir. 2942 sayili Kanun m. 3/2 ve 6306 sayili Kanun birlikte
ele alindiginda ilk taksit 6demesi, belirlenen tutarin beste biri oraninda yapilacaktir.
Kalan kismm O6demesi ise pesin 6deme miktarindan az olmayacak sekilde
yapilacaktir. Taksitlere, pesin 6deme giiniinii takip eden giinden itibaren, devlet
borglari i¢in dngoriilen en yiliksek faiz haddi uygulanir. Tapuda miilkiyet hanesi agik
olan tasinmazlar ile mirascisi belirli olmayan, kayyim atanmais, ihtilafli veya iizerinde
sinirlt ayni hak tesis edilmis olan kamulastirma islemleri de ayni sekilde yapilir®®.
Ustiin“ ve Yasin’e*” gére kamulastirma bedelinin taksitle ve ge¢ ddenmesi bir takim
magduriyetlere sebep verip miilkiyet hakk: ihlallerine sebebiyet verebilir. Gergekten

de kamulastirmanin temelini olusturan kamu yarar1 ile bireysel yarar arasindaki adil

Kiraz, s. 41.
Ustiin, s. 260.

Meliksah Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi i¢inde, (105-137), S.60, 2005, s. 121.
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denge, tasinmazin gercek degerinin pesin ve nakden Odenmesi malike ile

saglanacaktir.

Anayasa ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore kural olarak
kamulastirma nakden ve pesin ddenmek suretiyle gerceklesir. Iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacgli kamulastirma bedeli ise taksitle 6denebilir. Anayasa
Mahkemesi de afet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan durumunun yeniden
diizenlenmesi gerektigini ifade edip maliklerin iradeleriyle degerlendirilmeyen
taginmazlarin, ilgili kamu kurum ve kuruluslarca kamulastirilmasinda kamu yarari
oldugunu ifade etmistir. Ayrica, Anayasa Mahkemesi iskdn projelerinin
gerceklestirilmesi amacli yapilacak kamulastirmalarda tasinmazin bedelinin taksitle
Odenebilmesinin Anayasaya aykiri1 olmadigina karar*® vermistir. Bu gerek¢e 0gretide
Sahin tarafindan elestirilmistir. Sahin “iskan durumunun yeniden diizenlenmesinin”
dogrudan kamulastirmanin sebebini olusturamayacagini savunmus ve 6306 sayili
Kanun kapsaminda 6zel kullanima ayrilan yerlerin acele kamulastirilmasinin, kamu
yarari, miilkiyet hakki arasindaki denge ve miidahalenin o6lgiiliiliik sinirlar1 agisindan

yerinde bulmamistir*.

2942 sayili Kanun kamulastirilan alant dogrudan dogruya kiiciik ¢iftginin
islettigi yerlerin kamulagtirma bedelinin her halde pesin Odenecegi hiikmiinii
koymustur. Oysa 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donilistim Projesi Kanunu

ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagmmmaz Varliklarin Yenilenerek

«....Iskdn projelerinin gerceklestirilmesi amach yapilacak olan Kanun kapsamindaki
kamulastirmalarda, tasinmazin  bedelinin  taksitle = 0denebilmesine  anayasal engel
bulunmamaktadir. Ancak taksitlendirmenin, Anayasamin 46. maddesinde belirtilen sartlara
uygun olarak yapilacaginda kusku bulunmamaktadir. Dava konusu kuralla, taksitlendirmenin
sartlar1 yoniinden 2942 sayili Kanun'un 3. maddesinin ikinci fikrasina atif yapilmis, bununla
birlikte ilk taksit 6demesinin anilan fikraya goére belirlenen tutarlarin beste biri oraninda
yapilacagl hiikkme baglanmigtir. 2942 sayili Kanun'un 3. maddesinin ikinci fikrasimna gore,
o0denecek kamulastirma bedelinin o yilki genel biitce kanununda gosterilen miktari, nakden ve
pesin olarak ddenir. Bu miktar, kamulagtirma bedelinin altida birinden az olamaz. Bu miktarin
istiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla bes yil
icinde faiziyle birlikte 6denmek iizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere, pesin 6deme giiniinii
takip eden giinden itibaren, devlet borglar i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz haddi uygulanir. Dava
konusu kuralla, bu hiikiimlerden farkli ancak taginmaz malikleri lehine olarak ilk taksitin asgari
sinirl, altida birden beste bire ¢ikarilmistir. Dolayisiyla kural, 2942 sayili Kanun'un 3. maddesiyle
birlikte degerlendirildiginde, taksitlendirmenin sartlan bakimindan da Anayasa'ya aykirilik
olmadig1 anlagilmaktadir.” (12.3.1971-13376 RG).

Sahin, s. 85-86.
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Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun gibi 6306 sayili Kanun’da
da boyle bir hiikiim getirilmemistir*®. Kanun koyucu 6306 sayili Kanun m.6/2’de
“.... Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942
sayilr Kamulastirma Kanununun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn
projelerinin gergeklestirilmesi amagli kamulagstirma sayilir ve ilk taksit odemesi,
mezkiir fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapuir” hiikkmiine yer
verip kiiclik ciftginin islettigi yerlerin kamulastirma bedelinin her halde pesin
O0denecegi hiikkmiiniin yer aldig1 2942 sayili Kanun m. 3’iin son ciimlesine herhangi
bir atif yapmamaktadir. Ancak Anayasa m. 46 “Kamulastirilan topraktan, o topragi
dogrudan dogruya isleten kiiciik ¢iftciye ait olanlarinin bedeli, her halde pesin
odenir” hiikkmiine yer vermektedir. Bu ylizden topragi dogrudan dogruya kiigiik
ciftcinin islettigi yerlerin kentsel doniisiim uygulamalar ile acele kamulastirilmasi

durumunda bedel pesin 6denmelidir.

Idarelerin kamulastirdiklar1 tasinmazi baska bir 6zel hukuk Kkisisinin
kullanimina vermenin miimkiin olup olmamasi bu baslik altinda ele alinmasi1 gereken
bir diger konudur. Hemen belirtmek gerekir ki 6306 sayili Kanun kapsaminda
gerceklestirilen kamulastirma yetkisi, projeye konu faaliyetlerin ve yerlesmenin
gerceklestirilmesine yoOnelik yeniden insa siirecine hizmet etmek amaciyla
kullanilmalidir. Amaca uygun olsa dahi kamulastirilan tasinmazin projeyle 6ngoriilen
faaliyeti gerceklestirecek bir 6zel hukuk kisisine devredilmesinde durumunda nasil
bir kamu yararmin mevcut oldugu irdelenmelidir**. Kanunda malikleri tarafindan
anlagma saglanamamasi gerekgesiyle kamulastirilan yerin satigin1*®? yasaklayan bir
hiikiim bulunmamaktadir. Sahin’e goére mevcut diizenleme ile idarenin Ahmet’in
malint alip Mehmet’e vermesinde bir engel yoktur*S. Yayla’ya gore miilkiyet her
zaman idarede kalmali ve hatta uzun siireli kira sézlesmeleriyle devletin elinden

tasinmazin ¢ikmasina izin verilmemelidir*. Ustiin ayrica idarenin kullanim yetkisini

Captug, s. 115.
Ustiin, s. 263; Sahin, . 86.

Cinkii kamulagtirilan yer imar planinda konut olarak goziikiiyorsa bu yer idarenin 6zel mali
olacaktir.

Sahin, s. 86.
Yildizhan Yayla, idare Hukuku, istanbul, 2. Baski, Beta Yayncilik, 2010, s. 168, dn.545.
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verecegi kisilerle acik ve net bir anlagsma yapilmasini ve bunun kamuya
duyurulmasint Onermis ve kamu yararinin kalmadigi durumlarda da idarenin
tasinmazi derhal geri almasi gerektigini savunmustur®. Bununla birlikte Ustiin*®
kamulastirilan tasinmaz lizerindeki hak sahiplerinin konut veya isyeri ihtiyaglari
saglanmak sart1 ile malin {gilincli kisiye devrinde bir sakinca gérmemektedir®’.
Kanaatimizce, 6306 sayili Kanun cergevesinde yapilan kamulastirilan yerlerin
ticlincii kisiye devrinin miimkiin olabilmesi uygulamada birtakim adaletsizliklere
sebebiyet verebilir. Uzerindeki bina yikilmis olan arsamin maliklerine yapilan
tebligat1 takip eden otuz giin i¢inde en az tigte iki g¢ogunluk ile anlasma
saglanamamasi halinde, acele kamulastirma islemi yapilan bir yerin yeni yap1
yapmalar1 i¢in {giincii kisiye verilmesi uygulamada bir takim degerli yerlerin
birilerinin elinden alinip baskalarina verilmesine sebebiyet verebilecektir. 6306 sayili
Kanun’da bu hakkaniyetsiz durumu engelleyecek bir hitkkme yer verilmemistir. imar
planlarinda konut alani olarak goriilen yerlerin bizzat malikleri tarafindan degil de
ticlincii kisi tarafindan degerlendirilmesine izin verilmesinde nasil bir kamu yararinin
bulundugu irdelenmelidir. Burada bir kamu yararinin varligi ortaya koyulabilecek
olsa bile iddia edilen kamu yarari ile miilkiyet hakk: arasindaki bir dengenin mevcut
olmast da gerekmektedir. Kanaatimizce, acele kamulastirilan yerlerin bir {i¢lincii
kisiye satilmasinda s6z konusu denge miilkiyet hakki aleyhine bozulmaktadir. Hukuk
kurallari, hakkin muhafazasini ve ihlali durumunda hakkin ingasin1 saglamalidir.
Kald:r ki idarenin acele kamulastirdigi yerleri iiclincii kisiye devri durumunda
idarenin bir gelir kapis1 elde etmesi durumu da ortaya ¢ikabilir ki bu kanunun amaci

ile ortlismemektedir.

Bu baslik altinda son olarak ele alacagimiz konu taginmazi 6306 sayili Kanun
kapsaminda kamulastirilan mal sahibinin geri alma hakkinin olup olmadigidir. 2942
sayili Kamulastirma Kanunu m. 23/f. 1 “Kamulastirma bedelinin kesinlesmesi
tarihinden itibaren bes yil icinde, kamulastirmayr yapan idarece veya 22 nci
maddenin dérdiincii fikrast uyarinca devir veya tahsis yapilan idarece; kamulastirma

ve devir amacima uygun hi¢ bir islem veya tesisat yapilmaz veya kamu yararina

Ustiin, s. 264-265.
Ustiin, s. 266.

Kamulastirilan yer riskli alan {izerimde ise herhangi bir yapry1 kimsenin yapamayacagi agiktir.
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yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek taginmaz mal oldugu gibi birakilirsa, mal
sahibi veya miras¢ilart kamulastirma bedelini aldiklar: giinden itibaren isleyecek
kanuni faiziyle birlikte odeyerek, tasinmaz malini geri alabilir.” hikkmiine yer
vermektedir. Ayi-n1 maddenin ikinci fikrasina gore geri alma hakki bir yil iginde
kullanilmalidir. S6z konusu madde metninin son fikrasinda belirtilen geri alma
hakkinin hangi hallerde kullanilamayacag1 belirtilmis olup acele kamulagtirma
durumu bu hallerden biri olmamaktadir. Bu ylizden bize gore geri alma hakki, 6306
sayili Kanun kapsaminda yapilan acele kamulastirmalarda kullanabilmelidir.
Dolayisiyla, 6306 sayili Kanun kapsaminda acele kamulastirilan bir taginmaz
kamulastirma amacina uygun kullanilmamasi1 veya herhangi bir islem veya tesisata
tabi tutulmamas: hali bes yil boyunca devam etmesi durumunda mal sahibi veya
mirascilar1 s6z konusu hakkin dogumundan itibaren bir yil i¢cinde tasinmazi geri

alabilmelidir.

§7. Elektrik, Su ve Dogalgaz Kesilmesi

Giinliik hayatta son derece dneme sahip elektrik, su ve dogalgaz 6306 sayili
Kanun m. 8/f. 5 ve Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 2-¢ hikiimleri geregi
kesilebilecektir. Elektrik, su ve dogalgaz kesilmesinin, yasam hakki ile ilgili olmasi

bu konu tizerinde ¢aligma yapilmasinin belki de temel sebebini olusturmaktadir.

Hak sahipleri, elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerini veren sirketler ile yapilan
sOzlesmeler sonucunda, belirli bir hizmeti siirekli ve diizenli olarak elde etmektedir.
Sirketlerle yapilan bu tiir s6zlesmeler katilmali (iltihaki) sdzlesme niteligindedir.
Katilmal1 sozlesme, sézlesmenin igeriginin tamaminin ya da belirli bir kisminin
taraflardan biri veya {iciincii kisi tarafindan belirlendigi 6zel bir sozlesme tiirtidiir*®®.
Katilmali s6zlesmelerde, s6zlesmenin bir tarafi sozlesmede kendisine teklif edilen
sartlar1 ya kabul edecek ya da sozlesmeyi yapmaktan vazgegecektir®®. Gergekten
elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerini almak isteyen kisi ile s6z konusu hizmetleri
veren sirket arasinda yapilan sézlesmede hizmeti almak isteyen kisinin kendisine

sunulan sartlar1 kabul etmekten bagka bir olanag1 bulunmamaktadir.

Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2017, s.
214.

Eren, s. 214,
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Elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin kagak kullanilmasi durumu bu baslik
altinda incelenmesi gereken bir husustur. Kitlelere yonelmis islerde, edimlerin
onceden belirtilen bir tarifeye gore belirlenmis ve biitiin topluma yoneltilmis bir
onerinin var oldugu kabul edilmektedir*®?. Kagak kullanimda bu Oneriye kars1 fiili

kullanimin gergeklesmesi ile s6zlesmenin kuruldugu kabul edilebilir.

Ogretide “sosyal tipte davranislar teorisi” olarak da ifade edilen “fiili
sozlesme iligkileri teorisine” gore sozlesmenin kurulmasi ig¢in bir irade beyanina
gerek duyulmaz#!, Edimden fiilen yararlanma, s6zlesme iligskisini meydana
getirmektedir. Edimden yararlananin iradesi hukuki bir sonucun dogmasina degil,
sadece fiili bir sonuca yoneldigi icin irade beyant olmaksizin sézlesmenin
kurulabilecegi kabul edilir. Alman Federal Mahkemesi tarafindan kabul edilen bu
goriis Alman ogretisinin ¢cogunlugu tarafindan reddedilmektedir*®. Biz, 6zellikle fiili
hizmet iligkileri alaninda bu teorinin kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Buna
gore elektrik, su ve dogalgazi kacak kullanan kisiden kullanim bedelleri haksiz fiil

hiikiimlerine gore degil, sozlesme hiikiimlerine gore talep edilebilecektir.

Fiili sozlesme iligkisi teorisine gore sozlesmenin kuruldugu kabul edildigi
takdirde, sozlesme sona erinceye kadar taraflar sozlesmesel bir bor¢ iliskisi
icerisindedirler. Buna gore, 6306 sayili Kanun kapsaminda elektrik, su ve dogalgaz
hizmetlerinin durdurulmasi gerekliligi ortaya ¢ikana dek taraflarin karsilikli hak ve

yiikiimliiliikleri devam edecektir.

Fiili sozlesme iliskileri teorisi, fiili davranista bulunan kisinin korunmasi
bakimindan bazi yararlar sagladigi i¢in*®® elektrik su ve dogalgaz hizmetlerini kagak
kullanan kisiler bize gore sigorta gibi hizmetlerden yararlanabilecekleri

savunulabilir.

Eren, s. 214.
Eren, s. 137.
Eren, s. 137.

Ahmet, Kiligoglu, “Fiili S6zlesme iliskileri”, Ankara Barosu Dergisi iginde (738-752) Say1:5-6,
(1985) s. 749.
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Fiili sozlesme iligkileri teorisi bir irade agiklamasina degil de objektif fiili
davraniglara dayandigi icin davranista bulunanin fiil ehliyetinin bulunmas1 gerekmez.
Yaptig1 islemin 6nemini anlayacak derecede ayirt etme giicline sahip olmasi yeterli
olmaktadir®*. Ayrica bir irade acgiklamasi olmadigi i¢in irade sakatlig1 nedeniyle de

sO6zlesmenin iptalinden de s6z edilemez*®.

6306 sayili m. 4/f. 3’e gore “Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli
alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen
hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur.” 6306 sayili Kanun
cercevesinde yikim i¢in verilen siirede yikim gerceklestirilmezse verilen 30 giinliik
ek siire i¢inde de yikim gerceklesmezse yapiya iliskin elektrik, su ve dogalgaz
hizmetleri durdurulur®®, Hizmetlerin durdurulmasi sadece ve sadece donisiimiin
kamu idareleri tarafindan yapilmasi durumunda s6z konusu olabilir. Bu durum
Uygulama Yo6netmeliginin m. 8/¢ de ““...belirtilen sekilde verilen siireler i¢inde riskli

vapilarin maliklerince yiktirilmamasi halinde...” ifadesiyle de belirtilmistir.

Elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerini kullanmak igin hizmetleri veren sirket
ile yapilan sozlesmenin taraflarca feshedilebilmesi ancak hakli sebebin varligi
halinde miimkiin olabilecektir. Hakli sebep yoksa sozlesme feshedilemez. Diger
yandan kanun koyucu, yukarida da ifade edildigi lizere 6306 sayili Kanun ile
abonelik sozlesmeleri kapsaminda verilen hizmeti durdurabilecegini diizenlemistir.

Bu durum 6gretide tartigmaya sebebiyet vermistir.

Elektrik, su ve dogalgaz hizmetlerinin verilmemesi Ustiin tarafindan saglik
hakkini tehdit ettigi gerekgesiyle elestirilmistir*’. Kanaatimizce, diizenleme kanunun
amacina uygundur. Ayrica yasama hakki dikkate alinarak getirilen diizenleme,
miilkiyet hakki sinirlanmakla beraber bu sinirlamanin kanunla 6ngoriilmesi, {istiin
kamu yarari ve kamu gilivenligi gibi gerekgelere dayanmasi sebebiyle hukuka

uygundur. Nitekim Anayasa Mahkemesi 27.02.2014 Tarih, 2012/87 Esas ve 2014/41

Kiligoglu, s. 749.
Kiligoglu, s. 749.
Uygulama Yonetmeligi m. 17.

Ustiin, s. 142-143.
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sayil1 kararinda s6z konusu diizenlemenin anayasaya aykiri olmadigina karar
vermistir. Anayasa Mahkemesine gore saglikli ve giivenli yasama c¢evreleri elde
etmek i¢cin bireylerin riskli yapilardan tahliyesini gerceklestirme konut hakki ile
saglikli ve dengeli ¢cevrede yasama hakkini zedelemeyip bahsi gecen haklarla ilgili
devlete yiiklenen odevlerle de Ortiismektedir*®. Bu baglamda idarenin ileride
kargilasilmasi olast bir tehlikeye karst onlem alma yikiimliligi vardir.
Yiikiimliiliigii yerine getirmeyen idarenin sorumlulugu giindeme gelebilir. Idare,
hukuka aykirilik teskil etmeyen bir isleminden dolayr sorumlu tutulamaz.
Kanaatimizce 6306 sayili Kanun’la getirilen sinirlama hukuka aykir1 olmayip kamu
yarart ve kamu giivenligine dayanmakta oldugu icin sinirlama hukuka uygundur.
Her ne kadar elektrik su ve dogalgazin kesilmesi durumunda yapi1 i¢inde oturmaya
devam edeceklerin saglik hakkinin tehdit edildigi kabul edilebilse dahi, riskli yapida
kalmaya devam eden bir kisinin yasam hakki tehdit edilmis olmaktadir. Yasam
hakkinin dstiinliigi sebebiyle uygulanacak yaptirim bizce de hukuka uygun

olmaktadir.

Ele alinmas1 gereken bir diger konu, idarenin kentsel doniisiime iligkin islem
ve eylemlerinden Gtiirti ortaya ¢ikacak zararlara iliskin taleplerin hangi yargi yolunda
goriilecegidir. idarenin 6zel hukuka ait islem ve eylemleri adli yargida diger islem ve
eylemleri ise idari yargida goriiliir‘®. Ancak kentsel doniisiim uygulamalarinda
idarenin kamu giiciiniin kullanarak, re’sen ve tek tarafli olarak tesis ettigi igslem ve
eylem nedeniyle ugranilan zarar ileri siiriiliiyorsa bu halde dava idari yargida

gorilecektir™ .

Elektrik, su ve dogalgazin kesilmesi hususunda uygulamada ilgili kurumlar,
Anayasa Mahkemesinin yukarida yer verilen kararina** ragmen hizmetlerin
kesilmesi i¢in idareden yikim giiniiniin bildirilmesini talep etmektedirler. Zira ek

siirenin dolmasia ragmen riskli yapmin yikimi gerceklesmezse, idare tarafindan

Avct, s. 325.

Yasin Yerebasmaz, “Idarenin Kentsel Déniisiim Uygulamalarindan Kaynaklanan Sorumlulugu”,
Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Doniisiim Hukuku icinde (119-147), On Iki
Levha Yayincilik, Istanbul, 2015, s. 433.

Yayla, s. 351.
26.07.2014 Tarihli, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar numarali ve 29072 sayili RG.
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gerceklestirilecek yikimin yapilacagi kesin tarih belli olmamaktadir. Bu sebeple
kurumlar, hizmetin kesilmesi gereken tarihten yikima kadar gegecek siirede de bu
hizmetlerin devamini saglamak ic¢in idareden yikim giliniinii talep etmektedir.
Halbuki s6z konusu hizmetlerin kesilmesi igin idarenin yikim giiniinii hizmetleri
dagitan sirketlere bildirmesine yonelik bir zorunluluk 6306 sayili Kanun veya

Uygulama Yo6netmeligi’nde diizenlenmemistir.

Uygulama siirecinde riskli yapt olmasina ragmen yikimi geciken yerleri
tahliye etmeyip icinde hak sahiplerinin yasamina devam etmesi muhtemeldir.
Elektrik, su ve dogalgazin kesilmesi sonucu sagliksiz sartlar altinda insanlarin
yagamlarina devam etmeleri insanlarin saglik hakkini tehdit edecektir. Bununla
birlikte, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’'nde getirilmemis bir
diizenlemenin hizmetleri veren sirketler tarafindan uygulanmasi, da yerinde degildir.
Kanaatimizce yapilmasi gereken mevzuatta yapilacak degisiklikle idarenin elektrik,
su ve dogalgaz hizmetlerini kesmesi i¢in idarenin yikim giiniiniin hizmetleri dagitan

sirketlere bildirmesi ile hizmetlerin kesileceginin agikca belirtilmesidir.
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Kentleri daha saglikli, daha planli ve en 6nemlisi de daha yasanabilir bir
yapiya kavusturmak amaci ile diinyanin ¢esitli yerlerinde kentsel doniisiim projeleri
yapilmis ve uygulanmistir. Gelismis iilkelerde ¢ok daha Once baslanan kentsel
doniisiime, iilkemizde ise 20. yiizyilin ikinci yarisindan sonra baslanmstir. Ozellikle
iilkemizde, 1950°’1i yillarda yasanan sanayilesme ve kdyden kente gicle beraber
plansiz ve kontrolsiiz yapilasmanin sonucunda meydana gelen c¢arpik kentlesme,

kentsel doniistimii zorunlu hale getirmistir.

Uzun siiredir devam eden kontrolsiiz ve plansiz kentlesmeye bir de
gecekondulasma eklendiginde meydana gelen carpik yapilasmanin bedeli 1999
depremi ile ¢ok aci sekilde 6denmistir. Cok sayida vatandasimizi kaybettigimiz bu
lizlicli olaydaki hatalardan dersler alinarak ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun ile Tiirkiye genelinde deyim

yerindeyse bir kentsel doniisiim seferberligi baslatilmistir.

Diinden bugiine, kentsel doniisiim uygulamalarina dayanak teskil eden ¢ok
sayida yasal diizenleme yapilmistir. Kamuoyunda, “Kentsel Doniisiim Yasast” olarak

bilinen 6306 sayil1 Kanun bu diizenlemelerin sonuncusu ve en kapsamlisidir.

6306 sayilt Kanun kapsaminda ele alman “riskli alan kavrami”, uygulama
stirecinde biiyiik 6neme sahiptir. Riskli alan ilan edilen bir bdlge lizerindeki saglam
yapilarin dahi yikilmast miimkiindiir. 14.04.2016 tarihli 6704 sayili Kanun
degisikligi ile beraber, riskli alan ilan edilebilmesi i¢in alanin en az 15.000 m2 olma
sart1 kaldirilmis ve ayni1 kanun degisikligi ile beraber % 65°i imar mevzuatina aykiri

olan yerlerin Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alan ilan edilebilecegi diizenlenmistir.

Uygulama ve 0greti agisindan kentsel donilistimiin uygulamada en sik
karsilagilan alani olarak ifade edebilecegimiz riskli yapinin ilani, yapt maliklerinin
yani sira kiracilar1 ve sinirli ayni hak sahiplerini dogrudan etkilemektedir. Bir
yapimn riskli olup olmadigini tespitini ise, lisansli kurum veya kurulustan yapi
maliki ve yap1 malikinin kanuni temsilcisi, talep edebilecegi gibi, Bakanlik veya

idare de belirli sartlarda bu talepte bulunabilir. 6306 sayili Kanun’a gore yapinin
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riskli olup olmadiginin tespiti hususunda kiraci ve sinirli ayni hak sahiplerinin talep
hakki mevcut degildir. Kanunun ¢ikis amacinin insanlarin saglikli ve giivenilir bir
ortamda yasamasinin saglanmasi oldugu diisiiniildiigiinde her ne kadar yap1 iizerinde
tasarruf hakki olmasa da malik disindaki yapiy1 kullanan hak sahiplerinin riskli yap1
tespitini talep edememesi kanaatimizce iizerinde tekrar diigliniilmesi gereken bir
husustur. Kanaatimizce, kanunun dogrudan riskli yapi tespiti isteyebilecekler
arasinda yapi lizerinde yasama hakkinin korunmasi noktasinda menfaati olan sinirh
ayni hak sahibi olanlara ve kiracilara da yer vermesi gerekirdi. Bu kisilerin malikler
gibi yapimin riskli olup olmadiginin dogrudan tespitini talep hakki taninmasa da
ornegin malike basvurarak riskli yapi tespitinin yapilmasini talep etmesi, buna
ragmen malikin bu tespiti istememesi iizerine, idareye yapilacak basvuru sonucunda

bu tespitin yapilmak zorunda olmasi kabul edilebilir bir ¢6ziim olarak goriilmektedir.

Diger yandan, yapinin veya bagimsiz boliimiin birden fazla malikinin
bulundugu hallerde yapinin riskli olup olmadigmin tespit edilmesini talep hakki
kanaatimizce TMK m. 689/f. 1-b. 2 uyarinca acil yonetim isleri kapsaminda derhal
alinmasi1 gereken bir onlem niteliginde oldugundan, her bir paydasin ayr1 ayr1 bu
talepte bulunabilmesi gerekir. Elbirligi maliklerinin ise bu taleplerini oy birligi ile

almalar gerekecektir.

Riskli yap1 tespitinin yapilmasi i¢in, riskli yapi tespitini talep eden ile lisansh
kurum veya kurulus arasinda riskli yapir tespit sdzlesmesi imzalanmaktadir.
Maliklerin veya kanuni temsilcilerinin, Bakanligin talebi karsisinda riskli yap1 tespiti
bagvurusu yapmamasi durumunda Bakanlik veya Idare ile lisansli kurum veya
kurulus arasinda bir sézlesme imzalanir. Bu sézlesme kanaatimizce {igiincii kisi

yararina bir sdzlesmedir.

Riskli yapr tespiti ile ilgili uygulamada, ayni miiteahhidin, birebir ayn1 zemin
yapis1 iizerine ayni malzeme kalitesi ve kat sayisi ile yaptigi iki farkli binadan birinin
riskli yapi tespiti ile yik(tir)ilip kentsel doniisiime konu olurken, digerinin herhangi
bir uygulama iglemine tabi tutulmamasi, kanunun ¢ikarilis amaci ile uyumlu degildir.
Bizce, risk tespiti talebinin birincil olarak bakanlik veya idare tarafindan resen
lisansli kurum ve kuruluslara yaptirilmasi, daha saglikli bir slireg meydana

getirecektir. Bu siire zarfinda dileyen hak sahipleri de mevcut mevzuat hiikiimlerinde
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oldugu gibi risk tespit talebinde bulunabilmelidir. Tiirkiye’yi deprem kusaklarina
ayirip ivedilikle birinci deprem kusagi kabul edilen yerlerden baglanmak {iizere
bakanlik veya idare tarafindan risk tespiti re’sen lisansli kurum ve kuruluslara
yaptirilmali ve gerekli uygulama islemleri buna bagli olarak devam etmelidir.
Mevcut uygulamanin devam etmesi halinde, riskli yap1 tespiti isteyenin bulundugu
yapilar yikilip saglamlasacak; ancak riskli yap1 tespiti isteyenin bulunmadigi yapilar

riskli olarak bekleyecektir.

Risk tespit raporu tlizerine Tapu Sicil Midirliigii, tasinmazin beyanlar
hanesine riskli yap1 durumunu isleyip malik veya maliklere yapinin riskli oldugunu
tebligatla bildirir. Tebligden itibaren 15 giin i¢inde risk tespit raporuna itiraz
edilebilir. Ancak bu tebligat risk tespit raporunu icermedigi i¢cin malik neye itiraz
edecegini bilememektedir. Bu sebeple s6z konusu uygulamanin da diizenlemeye

muhtag oldugu kanaatindeyiz.

Riskli yap1 raporuna kars: itiraz edilmesi durumunda itirazi degerlendirecek
yedi kisilik heyetin iginde tek bir hukukguya dahi yer verilmemis olmasi da yerinde
degildir. Ayrica, 6306 sayili Kanun m. 3/f. 1 lafzindan her ne kadar aksinin
anlasilmas1 miimkiin olsa da kanaatimizce riskli yap1 tespitlerine kars1 tespiti kimin

talep ettiginin 6nemi olmaksizin itirazin yapilabilmesine iliskin uygulama yerindedir.

Riskli yapr tespitine yapilan itirazin reddedilmesi durumunda itirazi
reddedilen yapr maliki 6306 sayili Kanun’a gore itirazin reddedildiginin kendisine
tebliginden otuz giin iginde iptal davasi acabilmektedir. 2577 sayili IYUK m. 7°de
belirtilen altmis giinliik stirenin 6306 sayili Kanun ile otuz giine indirilmesi 6gretide
tartisilan konulardan biri olmus ve iptal sebebiyle AYM’nin 6niine gelmistir. Ancak
AYM, otuz giinliik siirenin kisa ve 0l¢listiz olmadigia hitkkmetmistir. Kanaatimizce,
altmis giinliik siirenin otuz giine indirilmesinin yasama hakkina 6ncelik tanimasindan

kaynaklandig1 icin AYM nin iptal talebini reddetmesi yerindedir.

Riskli yap1 olarak tespiti yapilan her yapinin mutlak kaderi yikim olmayip,
yapinin giiclendirmeye tabi tutulup yikilmadan “riskli” olmaktan g¢ikarilmasi
miimkiindiir. 6306 sayili Kanun’un giiclendirme i¢in aramis oldugu nisabin,

tasinmazin nasil ve ne sekilde degerlendirilecegi i¢in gereken karar nisabindan fazla
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olmasi giiclendirme mekanizmasinin kanun koyucu tarafindan kentsel doniisiim
uygulamalarinda  birincil yontem olmadigint  gostermektedir. Giliglendirme
mekanizmasi mevcut mevzuat uygulamasinin zor ve karmasik olmasi sebebiyle bizce
yapilmas1 gereken getirilecek bir diizenleme ile riskli yapi tespiti raporunda soz
konusu yapmin giclendirmeye uygun olup olmadigmin belirtilmesinin

saglanmasidir.

6704 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle beraber, riskli yapi tespitinin
kesinlesmesinin ardindan yapilarin yiktirilma sarti aranmaksizin arsa payinin iicte iki
cogunluguna malik olan paydaslar, tasinmaz iizerinde tasarruf iglemleri ile ilgili karar
alabilmektedir. Ogretide uzun zamandan beri tartisilagelen “iicte iki konusu” bizce
kanun koyucunun takdiri olup asil iizerinde durulmasi gereken nokta degildir. S6z
konusu oranin neden {icte iki olusundan ziyade, mevcut kuralin diiriistliik kuralina ve
kanunun amacina uygun kullanilmasina dikkat edilmelidir. Kanunun amaci1 oy birligi
ile karar almak olup oy birliginin saglanamamasi halinde iicte iki nisabi1 yeterli
sayllmaktadir. Bu ylizden ligte ikiye ulasanlarin muhalif kalanlarin haklarin1 yok
sayarak cogunluklarini tehdit unsuru olarak kullanmamasi gerekir; aksi takdirde bu
durum hakkin koétiiye kullanilmasi teskil edecektir. Bilhassa mahkemelerin 6nlerine
gelen uyusmazlikta 6306 sayili Kanun’un amacina uygun sekilde karar vermesi,

kentsel doniistimiin saglikli sekilde yapilmasina katki saglayacaktir.

Ortak karar protokolii i¢in oybirligi ile anlasmanin saglanmasi durumunda
kanun herhangi bir esas ve toplanti sekli Ongdrmemistir. Kanun, oybirligini

saglayamayan malikler i¢in ise zorunlu bir toplanti1 esas1 getirmistir.

Ortak karar protokoliine imza atan malikler binanin insasin1 bizzat
istlenecekleri gibi, malikler binanin insas1 hususunda ytiklenici ile eser sdzlesmesi
veya arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi yapmasi yahut hasilat paylasim sozlesmesi

imzalamasi yoluyla da binanin yeniden insas1 saglanabilir.

Ortak karar protokoliine basta muhalif kalanlar daha sonra kendi paylar
satilincaya kadar ortak karar protokoliinii imzalayabilirler. En az arsa payimin iicte
ikisine malik olanlar tarafindan alinan ortak karar protokoliine karsi toplantiya

katilmayan veya katildig1 halde karara muhalif olan malikler, ortak karar protokoliine
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kars1 iptal davasi agabilecektir. Riskli yap1 yikilmadan 6nce alinacak kararlarda kat
miilkiyeti devam ettigi icin gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi; kat irtifaki
veya kat miilkiyeti kurulmamis ya da kat miilkiyetine tabi taginmaz tizerindeki yap1
yikilip kat miilkiyeti payl miilkiyete doniistiiriilmiis ise ortak karar protokoliine karsi
acilacak davalarda Asliye Hukuk Mahkemesi gorevlidir.

Ayrica uygulamada ortak karar protokoliine imza atanlarin bir miiteahhitle
arsa payl karsiligr ingaat soézlesmesi yapmasiyla siklikla karsilasilir. Protokole
sonradan katilanlar aldatma ve korkutmaya maruz kalip miiteahhitle s6zlesme
imzalamak zorunda kalabilir. Korkutulan veya aldatilan TBK hiikiimlerince
sOzlesmeyi iptal ile iptal etmeksizin ugramis olduklari zararlarinin tazminini talep

edebilirler.

6306 sayili Kanun’a goére ortak karar protokoliine katilmayan muhaliflerin
paylart ihtiyari acik artirma yolu ile ortak karar protokoliine katilanlara satilacaktir.
Bu durum paydasliktan ¢ikarmanin 6zel bir diizenlemesidir. Ortak karar protokoliine
katilmayanlarin paylariin satilmaya zorlanmasinin, miilkiyet hakkina orantisiz
miidahale teskil ettiginden Anayasa’ya aykir1 oldugu kanaatindeyiz. Olmas1 gereken
ise, 0gretide de ileri siiriildiigii lizere protokolii imzalamayan muhaliflerin, protokol

kapsamindaki karar ile baglanmasi yoniinde bir diizenlemenin getirilmesidir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki uygulama islemleri agisindan kiracinin
durumu biiylik 6nem arz etmektedir. Hi¢ siiphe yok ki malik riskli yapisinda oturan
kiracisina bildirimde bulunduktan sonra kiraci yapiy: tahliye etmek durumundadir.
Bu durumda kiralayana kusur atfedilemeyip kiraci sadece depozitonun iadesini talep
edebilmektedir.

Kiralanan yerin 6306 sayili Kanun kapsaminda yikilip yeniden insa edilmesi
durumu kanaatimizce TBK. m. 350°de diizenlenen yeniden insa ve imara
benzemektedir. Dolayisiyla kiraci kiralanan yerin yikilip yerine yenisinin insa

edilmesi durumunda oncelik hakkina sahip olabilmektedir.

6306 sayili Kanun uygulama siirecinde arsa paymin diizeltilmesi davasinin

acilmasinin miimkiin olup olmadigr ogretide tartisilmaktadir. Bu dava, siireci
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geciktirmek isteyen malikler tarafindan da bagvurulan bir yol olmakla beraber, ancak
s6z konusu amaca idare mahkemesinin satis ile ilgili verebilecegi yliriitme karari ile
ulasilabildigi i¢in yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmesi i¢in aranan sartlar
mahkemeler tarafindan gerekli 6zen gosterilmek suretiyle takip edilirse siire¢ sekteye
ugramayacaktir. Bu ylizden bizce arsa paymin diizeltilmesi davasi kentsel doniisiim

uygulamalari ile ¢elismemektedir.

6306 sayili Kanun ¢ergevesinde yikilan bir yapinin maliklerinin ortakligin
giderilmesi davasi agip acamayacagi Ogretide tartisilan sorunlardan bir digeridir.
Ogretide savunulan goriislerden biri olan riskli yap: yikildiktan sonra iicte iki
cogunlukla karar alinabilmesi igin ayrica verilen otuz giinliikk siire igerisinde
ortakligin giderilmesi davasinin acilamayip daha sonrasinda agilabilmesi bizim de

kabul ettigimiz goriistiir.

6306 sayili Kanun’da kamu yarar1 amaciyla diizenlenmis olan acele
kamulagtirma sisteminin kamu yararina bir uygulama olarak goriilmesi pek miimkiin
degildir. Kanaatimizce bos arsa vasfindaki tasinmazlarin acele kamulastirilmasi
diizenlemesine Kanunda yer verilmesi {i¢te iki ¢ogunlukla anlagmanin verilen siire

icinde saglanmasi i¢in bir tehdit olmaktan 6teye gegememektedir.

Unutulmamalidir ki 6306 sayili Kanun, bir olaganiistii durumun ifadesidir.
Deyim yerindeyse hasta olmadan 6nlem almanin miisahhas 6rnegidir. O ylizden bu
olagantistiiliikler goz ardi edilerek kanunun genel mantigma bir miilkiyet hakki
tecaviizii olarak bakmak dogru degildir. Kanun yillardir siiregelen ¢ok Onemli
sorunlarin  ¢oziimii amaciyla ¢ikarilmistir. Kanunun ihtiyag olusu ve baz
noktalardaki miidahaleci ve maliklere s6z hakki vermeyici tavrini, ameliyat
masasindaki hastanin cerrahi operasyon i¢in viicut biitlinliigiinii ihlale benzetebiliriz.
Bununla birlikte olasi bir afete karsi korumak amacli bir doniisiim hareketinin
varligi, bizi 6zel hukuk ilkelerini yok kabul etmeye goétiirmemelidir. Kanunun birey
yarar1 ve kamu yarar1 dengesindeki biiyiik zaaflar1 Anayasa Mahkemesi kararlar1 ve
kanun degisiklikleri ile azaltilmistir. Buna ragmen 6306 sayili Kanun bazi
diizenlemelere muhtactir. Ayrica Kanundaki diizenleme gereksinimlerinin yani sira

uygulamada yasanan birtakim tutarsizliklar da giderilmelidir.
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