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Abstract

Transformation of Areas Under the Disaster Risk Act No.6306 provides noticeable financial aids to the building
owners who wants to renew their buildings, even if it restricts severely the fundemental rights and freedom of individuals.
It is possible for a building owner who wants to make a construction contract in return for the land share with a contractor
that is chosen by building owner himself/herself, to utilize the aids which is provided under this Act. For this purpose,
first it should be confirmed that is the building has a risk, after that building should be demolished and turn into land on
the title deed. At this stage it is important to assisgn land share to land owners correctly. Because the land owners will
decide whether a consctruction contract in return for landshare is going to be drawn or not with the majority of their land
shares. If building owners are not aware of the obligations, legal periods, majority rules that they should comform with
according to provisions of this act, it is likely for them to encounter with negative outcomes to the degree of losing their
land share as the result of expropriation by state.

Giris

Ulkemizde 17 Agustos 1999 tarihinde meydana gelen Marmara depremi mevcut yapilarin
tasidign riski ac1 bir bigimde ortaya ¢ikarmistir. Resmi raporlara gore 17.480 kisinin sldiigi, 23.781
kisinin yaralandig, 285.211 konut ve 42.902 isyerinin hasar gordiigii ve resmi olmayan kaynaklarda
ise 50.000 kisinin sldiigu ve 100.000 kisinin yaralandig: ifade edilen bu afetten sonra dayanikl ve
glivenli yapilara ne denli ihtiyag duyuldugu idrak edilmistir. Bu amagla ilk 6nce 2001 yilinda 4708
say1l1 Yap1 Denetim Kanunu ve ardindan 16 May1s 2012 tarihinde kentsel doniistim uygulamalarina
zemin olusturan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiirtilmesi Hakkinda Kanun
yurtrluge girmistir(Kara, 2016:149-150).

Kentsel dontisiim uygulamalarina dair temel yasal diizenlemelerin yer aldigi 6306 sayili
Kanun’da yap1 maliklerine, yapilarm kentsel dontisiim kapsamina almarak yiktirilmasi 6ncesinde
ve yikilip yeniden degerlendirilene kadarki asamada pek ¢ok hak tanimnmis, sorumluluk ytiklenmis
ve boylelikle yapr malikleri siirecin esas yoOneticisi haline getirilmistir. Ancak kentsel dontistim
stirecinin kamu hukuku agirlikli yapisi nedeni ile yapr maliklerinin kendiliginden harekete
gecmemeleri, idarece verilen veya yapidaki diger maliklerin belli cogunlugu saglayarak aldiklar:
kararlara katilmamalar1 durumunda rizalarma mubhalif olarak da siirecin ilerlemesi s6z konusu
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olabilmektedir. Yap1 maliklerinin siireci azami derecede kendi kontrolleri altinda ytirtitebilmeleri,
arzu etmedikleri sonuglarin ortaya ¢ikma ihtimalini en aza indirgeyebilmeleri, yikim sonras1 kendi
belirledikleri bir yiiklenici ile anlasmak suretiyle arsayi, arsa payr karsiigi insaat sozlesmesi
imzalayarak degerlendirebilmeleri icin 6306 Sayili Kanun ve Kanunun Uygulama Yonetmeliginde
yer alan hiiktimleri en azindan kendi hak ve sorumluluklarma bakan yonii ile tanimasi ve kavramasi
gerekmektedir.

1. Kentsel Doniisiim Kavrami ve Amaclar1

Kentsel dontistimiin ¢ikis noktas afet ve yikim nedeni ile yasanilan sikintilar ve yapilan yasal
dtizenlemelerin temel olarak ele aldig: konular da afetle yikim tehlikesi altinda olan riskli alan ve
yapilardir. Ancak kentsel dontistimiin tek amaci riskli alan ve yapilarda giivenli kentsellesmenin
saglanmasi degildir. Bunun yani sira;

-Kentte sosyal ekonomik ya da fiziksel agilardan ¢okiintii alanlarin, ¢okiintiiye neden olan
taktorlerin ortadan kaldirilarak canlandirilmasi(yeniden canlandirma amaci)

-Kentin saglikli ve tekili bicimde gelistirilmesi, bu niteligini kaybeden kentler bakimindan ise
yeniden saglikli hale getirilmesi (sagliklilastirma amaci)

-Sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus muitlerde sosyal yapinin islahmi saglayacak dontisim
faaliyetlerinin yapilmasi(soylulastirma amaci)

-Kentsel yasam kalitesi ve toplumda yasam tatminin arttirilmasi

-Deformasyonun basladig1 ancak hentiiz 6zgiin niteligini kaybetmemis kent boltiimlerinin eski
durumuna kavusturulmasi(eski duruma getirme amaci)

gibi pek cok amac1 bulunmaktadir. (Kokttirk, 2008: 302; Colak 2013: 14; Ongﬁren &Colak, 2014:
14-15 ). Fakat bu amagclarin timi icin miilkiyet hakkina agir kisitlamalar getiren ve bu nedenle
Anayasa’ya aykirilig1 sik sik gtindeme gelen miidahalelerde (Demirkol &Bereket Bas, 2013:49-50)
bulunmak her zaman mtimkiin olmamaktadir.

Ornegin 6306 sayili kanunun degisiklik 6ncesi metninde yer alan; “Bu kanunun uygulanmasi
icin belirlenen alanlarin smirlari icinde olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama
biittinltigti bakimindan Bakanlikca gerekli goriilenler de bu kanun hiikmiine tabi olur.” ibaresi ana
muhalefet partisinin actig1 iptal davasi neticesinde Anayasa Mahkemesi'nin 27.02.2014 tarih ve
2012/87 E. Ve 2014/41 K. sayil karari ile iptal edilmistir. Iptal gerekcesinde su ifadelere yer
verilmistir:

“Kanun’un genel amac afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarma uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemedir. Dava konusu kural ise bu genel
ama¢ dogrultusunda yapilacak uygulamalarda “uygulama butiinligu”’nti saglamak icin
getirilmistir. Bunda mesru bir kamu yarar1 oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir.

Bununla birlikte kanunla getirilen bu siirlamanin, kamu yarar1 amaci tasimasi disinda,
kamunun yarari ile bireylerin temel haklar1 arasinda kurulmasi gereken adil dengeyi bozmamasi,
olctilti olmas1 da gerekir. Dava konusu kuralla, “riskli olmayan yapilar” hakkinda yapilacak
uygulamalara iliskin 6zel bir diizenleme ongoriilmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif
yapilmistir. Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmasi dikkate alinarak diizenlenmis, kamu yarar1
ile bireylerin haklar1 arasinda buna uygun denge olusturulmaya calisilmistir. Menfaatler dengesi bu
sekilde olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasanin 13. maddesinde
temel haklarm simirlandirilmasinin olgiitleri arasinda yer verilen “olctliliik” ilkesine aykirilik
olusturmakta ve kamu yarar ile riskli olmayan yap1 sahiplerinin haklar1 arasinda kurulmas:
gereken dengeyi bozmaktadir.

Aciklanan nedenlerle dava konusu kural, Anayasa’mn 13. ve 35. maddelerine aykiridur. Iptali
gerekir.”

Dava oncesinde de sdz konusu madde risk tasimayan yapilarda oturan kisilerin Anayasal
diizende korunmakta olan barmma haklarmi, konut dokunulmazhigini ve en 6nemlisi miilkiyet
hakkmi Dbelirsizlik tastyan “uygulama biittinltigti” kavramindan hareketle ortadan
kaldirabileceginden dolay1 elestirilmekte idi (Demirkol &Bereket Bas, 2013: 49-50) Ayrica bu
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ibarenin kentsel dontisim uygulamasimni eskiyen ve c¢okiintii hale gelen alanlarin yeniden
canlandirilmast amacindan uzaklastirdigi, bu nitelikleri tasimayan alanlarin da kentsel dontistim
kapsamina alinmasina yol actig1 belirtilmekteydi (Demirkol &Bereket Bas, 2013: 41)

S6z konusu madde “degerleme calismalarinda yapmnin riskli olmadigimin gozetilmesi” sart1
getirilerek tekrar ytirtirliige konmus ancak herhangi bir riski bulunmayan saglam yapilar icin
uygulama bittinltigti bakimindan 6306 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi durumunda
maliklerin zararmin tamamen karsilanmasi gerekecegi, tasinmazin deger tespitinde yapinn riskli
olmadiginin gozetilmesi sureti ile menfaatin dengelenemeyecegine hiikmedilerek Anayasa
Mahkemesi tarafindan tekrar iptal edilmistir (Anayasa Mahkemesi, E: 2016/133, K: 2017/155 T:
15.11.2017).

Dolayisiyla kentsel dontisiimiin tiim amaglar:i bakimindan 6306 sayili Kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi miimkiin degildir. Kanunun uygulanabilecegi yerler temel olarak riskli alan ve yapilar
ile rezerv yap1 alanlaridir.(6306 S.K. m.1,2/c)

Her ne kadar mevcut yasanin ¢izdigi cerceve ve Anayasa Mahkemesi Kararlari ile ortaya ¢ikan
somut durum itibari ile kentsel dontisim yalnizca; “ tabi afet tehlikesine maruz kalan alanlar ile
jeolojik yonden zemini insaata elverisli olmayan sahalar tizerinde tehlikeler goz ontinde
bulundurulmaksizin olusturulmus carpik yapilasmanin tasfiyesi, yenilenmesi ve miimkiinse
iyilestirilmesi” (Pakel, 2013: 275) olarak uygulanmakta ise de genel kentsel dontistim amaglar1 goz
ontinde bulundurularak; “Kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul komsuluklarin temizlenmesi,
yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma, ¢alisma ve dinlenme kosullar1 ile kamu
yapilari saglanmasi amaciyla yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent 6zerklerinin timiinu
ya da bir boltiimint, gliniin degisen kosullarina daha iyi cevre verebilecek duruma getirme” olarak
tanimlanmaktadir (Yasin, 2005: 105; Unal & Duyguluer & Bolat, 1998: 103; Siitcti, 2014: 21).

2. Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Kapsaminda Saglanan Destekler

Kentsel dontisim stireci kamu hukukunun hékim oldugu bir stireg niteligi tasidigindan 6zel
miilkiyet sahiplerinin haklarini tehdit eden bazi dezavantajli yonlere sahiptir. Ancak bu durum
kentsel dontisuim kapsaminda yapilarin yenilenmesinin yapr maliklerinin menfaatine
olamayacagini gostermez. Yapilarin yenilemesi amacina yonelik insaat faaliyetlerinin 6306 Sayili
Kanun kapsaminda gerceklestirmesinin bazi 6nemli avantajlar1 da bulunmaktadar.

2.1. Vergi ve Har¢ Muafiyeti

Kentsel Dontisiim Kanunu gercevesinde yapilacak insaat faaliyetleri sozlesme, devir ve teciller
ile uygulamalarin noter harci, tapu harci, belediyelerce aliman harclar, damga vergisi, veraset ve
intikal vergisi, doner sermaye {icreti ve diger {icretlerden; kullandirilan krediler sebebi ile lehe
alinacak paralarin vergi ve sigorta muameleleri vergisinden muaf tutulmustur (m.7/9) (Sttct,
2014:25-26).

Riskli alan olarak ilan edilen yerlerde daha 6nce yapr maliki olan kisiler stirecin devamini
idareye birakmak yerine tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi (6306 say1l1 Kanun
m.6/1) gibi uygulama islemlerini kendileri yapmak isterlerse riskli alanlardaki yapilarin mevcut
alanlar1 i¢in daha 6nce kendilerinden alinan harg ve {icretler haricinde sadece yap1 alaninda artis
saglamislarsa bu artislar icin harg ve ticret farki 6derler (Oy & Nazik, 2014: 126).

2.2. Konut veya Igyeri Tahsisi

Konut hakki Anayasa’nin “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” baglikli tigtincii boliimiiniin
57. Maddesinde diizenlenmistir. Maddede devletin sehir 6zelliklerini ve gevre sartlarini gozeterek
konut ihtiyacini karsilamakla yiiktimlii oldugu ifade edilmistir. Kentsel dontisiim gercevesinde idari
islem niteligindeki riskli alan ve riskli yap1 ilani ile yikim kararlar1 neticesinde kisilerin konut hakki
zedelenmektedir. Idari bir karar nedeni ile vatandaslarin yasadig1 magduriyetin giderilmesi igin
devletin bir takim tedbirler almas: gerekir.

Bu amagcla 6306 Sayili Kanunda riskli yapilarin malikleri ile anlasma yoluna gidilerek tahliye
edilmesi halinde yap1 maliklerine, kiracilara ya da yapida ikamet etmek sart1 ile simirli ayni hak
sahiplerine ya da gerekli goriiltiyorsa yapiy1 kullanmakta olan diger kisilere gecici konut veya isyeri
tahsis edilebilecegi hiikiim altina alinmistir. (6306 Sayili Kanun, m.5/1 2. ctimle, 5/2-1.ctimle)
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Ancak devlet riskli alanda yer almasi ya da riskli yapi niteligine sahip olmasi nedeni ile yikimi
gerceklestirilecek olan tiim yapilarin malikleri, kirac1 ve siurli ayni hak sahiplerine gegcici konut
veya is yeri tahsis etmemektedir.

Oncelikle 6306 sayili Kanun'un 5. maddesinde yardimin yapilabilecegi kisiler idare ile
anlasmaya varmis olanlarla smirlandirlmistir. Zorla tahliye ettirilen yapilarm maliklerine,
kiracilarina ve yap1 tizerinde smurli ayni hak sahibi olan diger kisilere yardim yapilmas:
ongortilmemistir (Demirkol & Bereket Bas, 2013: 48). Bu husus 2014 yilinda Anayasa Mahkemesi'ne
tasinmissa da Anayasa Mahkemesi idare ile “anlasan” ve “anlasmayan” kisilerin hukuksal
durumlarinin farkli oldugunu dolayis: ile sadece idare ile anlagsma yolu ile tahliye edilen yapilarin
malik, kiraci ve tizerinde simirli ayni hak sahibi kisilere bu hakkin taninmasinin Anayasanin 10.
Maddesindeki esitlik ilkesine aykir1 olmadigini belirtmistir (Anayasa Mahkemesi, E:2012/87,
K:2014/41, T:27.02.2014).

Bunun yani sira devletin konut hakkma iliskin olarak herkese yardim etme ytiktimlultugt
bulunmamaktadir. Anayasa’nin 65.maddesinde;

“Devlet, sosyal ve ekonomik alanlarda Anayasa ile belirlenen gorevlerini, bu gorevlerin
amaclarma uygun oncelikleri gozeterek mali kaynaklarinin yeterliligi 6l¢listinde yerine getirir.”
denilmektedir. Dolayisiyla konut ve isyeri saglanmasi yardimi ancak idarenin mali kaynaklar:
olctistinde ve kisiler arasinda oncelik durumu gozetilerek taninacak olan bir haktir.

Uygulamada 6ncelikle tasinmaz maliklerine konut ve isyeri verilmekte, verilebilecek fazladan
konut bulunmasi halinde diger kanunda sayilan diger kisilere bu hak taninmaktadir (Oy & Nazik,
2014: 125). Uygulama Yonetmeligi'nin 14. maddesinde belirtilen yapilarda kiraci veya smirl ayni
hak sahibi olarak, en az bir yildir ikamet edenler veya isyeri isletenler ile Kanun uyarinca
tasinmazlar1 kamulastirilanlara bu konut veya isyerlerinden verilmek tizere s6zlesme yapilabilecegi
ve konut veya isyeri talebinde bulunan diger kisilerin sayisinin verilebilecek konut veya isyeri
sayisindan fazla olmasi halinde ise kimlere bu hakkin taninacagmin noter huzurunda
gerceklestirilecek kura ile belirlenecegi belirtilmistir.

2.3. Kira Yardimi

6306 sayili Kanun'un 5. maddesinde konut veya isyeri tahsisi yerine hak sahibi kisilere kira
yardimi yapilabilecegi de belirtilmistir. Ancak bu kisilere konut veya isyeri tahsisi yapilmasi esas
olup miimkiin olmamasi halinde kira yardimi yapilacaktir. Tahliye ettirilen yapinin insaat halinde
bir yap1 olmasi halinde ise kira yardimi ancak insaat halindeki yapida ikamet eden malik, kirac1 veya
siirli ayni hak sahibi kisiye yapilabilecektir. (Uygulama Yonetmeligi m.16/1)

Yapilacak olan kira yardimi riskli yapi maliklerine 18 ayi, riskli alan ve rezerv alanlarda yer alan
yapilarin maliklerine 36 ay1 gecmemek {izere Bakanlik tarafindan belirlenecek ve her yil TUFE
oraninda giincellenen tutarda yapilir.(Uygulama Yonetmeligi, m.16/1) Sinirli ayni hak sahipleri ve
is yeri isletenlere aylik kira yardimi tutarinin bes katina kadar, kiracilara ise iki katina kadar bir kere
mahsus olmak tizere ve tek seferde 6deme yapilabilir. (Uygulama Yonetmeligi, m.16/3)

Bakanlik tarafindan kira yardim tutari illere gore farkli miktarlarda belirlenmektedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin resmi internet sitesinden ilan edilen rakamlara gore 2019 yil1 igin asgari kira
yardimui tutar1 715 TL, azami yardim tutar1 1150 TL'dir. illere gore yapilacak kira yardimi bedeli
belirlenirken o ildeki kira bedelinin yiiksekligi dikkate alinmistir. Ornegin Istanbul, Ankara ve
[zmir’de maliklere yapilacak aylik kira yardimi 1150 TL, kiracilara tek seferde yapilacak olan kira
yardimi 2300 TL ve sinirli ayni hak sahiplerine tek seferde yapilacak olan kira yardimi 5750 TL iken;
Artvin, Kirsehir ve Bayburt’'ta maliklere yapilacak aylik kira yardimi 750 TL, Aydin, Denizli ve
Erzurum’da 995 TL, Adana, Bursa ve Konya’da 1085 TL ve yine bu illerde kiracilara tek seferde
yapilacak 6deme maliklere yapilacak aylik 6demenin iki kat1, sinirli ayni hak sahiplerine yapilacak
odeme maliklere yapilacak aylik ddemenin bes kat1 olarak belirlenmistir (Cevre ve $Sehircilik
Bakanligi, 2019 Y1l Kira Yardimlar: ve Uygulamalarr).

Kendilerine malikler gibi aylik kira yardimi yapilmayan ve maliklere konut saglandiktan sonra
artan konut bulunmadig gerekgesi ile konut veya isyeri tahsis edilmeyen kiracilarin konut veya
isyerlerini tahliye etmekte direnmeleri olasidir. Ancak kiracilarmn bu hususta yasal bir hakki
bulunmadig gibi fiili olarak imkani da bulunmamaktadir. Kira kontrat: sona ermeden riskli alan
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veya riskli yapr tespiti yapilmis olmasi halinde kira kontrati miicbir sebep nedeni ile sona
ermektedir. Kirac1 bu hususta malikten herhangi bir talepte bulunamaz, riskli yapi1 veya riskli alan
kararina itiraz edemez. Tahliyeye yanasmayan kiraci binada kolluk gtigleri tarafindan zorla gikarilir
(llgezdi, 2014: 34).

2.4. Kredi ve Faiz Destegi

Kanunun 6. Maddesinin 3. Fikrasma gore anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinurli ayni hak
sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut,
isyeri, arsa veya dontisim projeleri 6zel hesabindan kredi verilebilecegi belirtilmistir. Maddenin
devaminda; “Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek isteyenlere
de kredi verilebilir.” denilmis olmas1 kendi imkénlar1 ile konut veya isyeri yaptirmalar: ya da
edinmeleri disindaki amaglarla da bu kisilere kredi saglanabilecegini gostermektedir. Ornegin
Kanun'un 3. maddesinde riskli yap1 tespiti icin tespit kredisi, 5. maddesinin 2. fikrasinda riskli
oldugu tespit edilen yapilarin yiktirilmas: ve enkazin kaldirilmasi igin yikim kredisi verilebilecegi
ongoriilmustir (llgezdi, 2014: 38). Ayrica yikilmasi yerine giigclendirilmesine karar verilen yapilar
icin de dontistim projeleri 6zel hesabindan giiclendirme kredisi verilebilmektedir.(6306 sayili Kanun
m.6/8) Ancak dontisim projeleri 6zel hesabindan verilmesi ongoriilen kredinin temel amaci
kisilerin konut ve isyerlerini kendi imkénlari ile yapmalar1 veya edinmelerinin saglanmasidir (Oy &
Nazik, 2014: 121; ilgezdi, 2014: 38-39).

Kanun kapsaminda 6zel hesaptan kendilerine kredi destegi verilebilecegi ongoriilen kisilerin
bankalardan kredi kullanmasi durumunda Déniistim Projeleri Ozel Hesabindan kargilanmak iizere
faiz destegi verilebilir. Faiz destegi verilebilmesi icin tahliye tarihinden itibaren en gec bir yil icinde
kredi almak tizere Bakanlikla protokol imzalamis bankalara basvurulmus olmasi gerekir.(Uygulama
Yonetmeligi m.16/6)

Dikkat edilmesi gereken husus faiz desteginin doniisim projeleri 6zel hesabindan kredi
kullanan kisilere degil boyle bir hakki bulunmasina ragmen Bakanlikla protokol imzalamis
bankalardan kredi kullanan kisilere saglanacak olmasidir. Déntistim projeleri 6zel hesabindan kredi
kullanan kisilerin geri 6deme kosullar1 zaten piyasa kosullarma kiyasla oldukca avantajhidir.
Uygulanacak gitincelleme oranlar1 konutlarin briit insaat alanlar1 dikkate alinarak %0 ile %20
arasinda belirlenmektedir (Oy & Nazik, 2014: 121-122).

Ayrica bir kisinin faiz destegi ve kira yardimindan ayni anda yararlanmasi da mtimkiin degildir.
Kisiler bu iki yardimdan ancak birinden yararlanabilir. (Uygulama Yonetmeligi, m.16/7)

Ancak her arsa veya yap1 malikinin bu avantajlardan faydalanabilmek amaci ile tasinmazini
kentsel dontistim kapsamina aldirma imkani bulunmamaktadir. Bunun icin ileride detayl1 olarak
deginecegimiz tizere riskli alan veya yapi tespitinin yapilmis olmasi, arsa sahiplerinin oy
¢ogunlugunun saglanmasi, yikim karar1 alinmasi vb. birgok sartin daha saglanmasi gerekmektedir.

Ayrica Kanun’'da 6deme, yardim ve faiz desteklerine iliskin olarak “verilebilir”, “yapilabilir”
seklinde ifadeler kullanilmis olmasi, gerekli sartlar1 saglayan kisilere desteklerin saglanip
saglanmayacag1 hususunda idarenin takdir yetkisinin bulundugunu ve insaatin Kentsel Dontistim
Kanunu kapsaminda yapilmasina ragmen beklenilen destegin gerceklesmeme ihtimalinin mevcut
oldugunu gostermektedir. Bu durum hukuk devleti ilkesinin geregi olan kurallarin 6ngoriilebilirligi
ve belirliligi ilkeleri ile aym1 durumda olan kisilere farkli muamele imkan tanidigindan esitlik
ilkesine aykir1 oldugu yoniinde elestirilmektedir (Demirkol &Bereket Bas, 2013: 48-49).

S6z konusu belirsizlige sahip ifadelerden birini ihtiva eden 5. maddesi bu gerekce ile 2014
yilinda Anayasa Mahkemesi'ne tasinmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi; “Diger taraftan Kanun'un
genel gerekcesinde belirtildigi tizere uygulamalarin oncelikle goniilliliik esasma gore yapilmasini
temin etmek ve bu amagla ilgili kurum ve kuruluslar ile hak sahipleri arasinda anlasma yapilmasini
kolaylastirmak icin gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilmesine imkan
taninmustir. Isin dogasi geregi yardim yapilip yapilmayacagi veya yapilacak yardimlarin niteligi,
varilacak anlasmanin sartlarma ve ilgili kisilerin ihtiya¢ durumuna bagli olarak degisebilecektir.
Devletin, varilacak anlasmanin sartlarini ve ilgililerin ihtiya¢ durumunu dikkate almadan herkese
yardim yapma ytikiimliltgt bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kuralda “yapilabilir” ibaresine yer
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verilerek, ilgili kurum ve kuruluslara Kanun'da belirtilen smirlar dahilinde takdir yetkisi
taninmasinin, belirsizlik olusturdugu ve yiriitmeye asli diizenleme yetkisinin devri anlamina
geldigi soylenemez.” diyerek talebi reddetmistir (Anayasa Mahkemesi, E:2012/87, K:2014/41,
T:27.02.2014).

Anayasa Mahkemesi burada idarenin kisilerin ihtiya¢ durumunu degerlendirerek takdir
yetkisini kullanacagini, ifadenin belirsizlik olusturmadigmni belirtmistir. Gercekten de idarenin
takdir yetkisi mutlak ve smirsiz olmayip esitlik ilkesine, kamu yarar1 ve hizmet gereklerine uygun,
gerekgeeli olarak kullanilip kullanilmadig1 yargi denetimine tabidir (Tetik, 2017: 261-263). Bu nedenle
kanunda idareye takdir yetkisi tanin her alanda esitlik ilkesine aykiriliktan ve uygulamada
belirsizlige neden olundugundan bahsetmek miimkiin degildir. Ancak en azindan kira, kredi ve faiz
destegi gibi yardimlarda idare ile anlasma yoluna gitmis aym: hukuksal durumdaki kisiler icin
yardimmin “yapilacagl” ya da bu kisilerden 6nceden belirlenip ilan edilecek objektif kriterleri (mali
durum, evde bakilmakla ytiktimlii olunan kisi sayusi, baska bir konutun daha bulunup bulunmadig:
vs.) saglayan kisilere yardim yapilacagmin ifade edilmis olmas1 hukuki belirlilik ve esitlik ilkesine
daha uygun diiserdi kanaatindeyiz.

3. Riskli Alan ve Riskli Yap1 Tespiti

Kentsel dontistim riskli alan veya riskli yapimin tespiti ile baslar (Kara,2016: 151). Riskli alan
yasada “Zemin yapisi ve lizerindeki yapilasma sebebi ile can ve mal kaybina yol acma riski tasiyan,
Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan” olarak tanimlanmistir (6306 S.K. m.2/c). Tanimdan yola
cikarak riskli alanin sadece “zemin yapisi’nin afete yol agmasi kosulu disinda tizerindeki
yapilasmanin geregi can ve mal kaybina yol acacagi varsayilan alanlari da kapsadigmi ifade
edebiliriz (Ozkaya Ozliier, 2018: 255).

Riskli yapr ise; “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik émriiniti tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gorme riski tasidig1 ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1”y1
ifade etmektedir.(6306 S.K. m.2/d)

Riskli alanin tespitinin yapilmasinda arsa/yap1 sahiplerinin etkili olma olasilig1 dustikttr.
Ctinkt riskli alan tespiti bizzat Cumhurbaskanliginca idari bir karar neticesinde gerceklesmekte,
bunun icin Kanun'da yap:r maliklerine taninmis idareyi zorlayici nitelikte bir basvuru imkéamnm
bulunmamaktadir. 6704 sayil1 Kanun’un 25. Maddesi ile 6306 sayil1 Kanuna eklenen Ek-1. maddede
ve Uygulama Yonetmeliginin ilgili maddelerinde belirtilen sartlara haiz olan alanlarin riskli alan
olarak ilan edilmesi idarenin takdirindedir. S6z konusu kriterleri tasiyan alanlardaki yap:
sahiplerine riskli alan ilan1 bakimindan idareyi zorlayici bir tedbir uygulama imkéani1 ya da basvuru
yolu tanimamissa da, idarenin alani riski yoniinden degerlendirmeye almasi i¢in bu yonde talep
iceren bir dilekce gondermelerine de engel olusturmamaktadir. Hatta idare ile gerekli diyalogun
saglanabilmesi halinde boyle bir girisimin basariya ulasmasinin miimkiin olacagi ancak biirokratik
engellerle karsilasma ihtimalinin ytiksek oldugu ifade edilmektedir (Stitcti, 2014: 28).

Ek-1. maddede yer alan kriterler ozellikle riskli alan ilan islemine kars: agilacak iptal
davalarinda riskli alan ilani igin gerekli kosullarin olusmadiginin iddia edilebilmesine dayanak
olusturulmasi ve gerekli kosullar1 somutlastirmis olmasi bakimindan énemlidir (Sezer, 2017:227).
Ek-1. maddede hangi alanlarin riskli alana olarak kararlastirilabilecegine dair su kriterlere yer
verilmistir:

“a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayat: durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu
yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykirt yapilasma bulunan
yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar,

b) Uzerindeki toplam yapr sayistnin en az %65'i imar mevzuatina aykiri olan veya yapr ruhsati
alinmaksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruhsatt alan yapilardan olusan alanlar, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve gtivenli yasama cevrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve
ulagim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, Cumhurbagkaninca
riskli alan olarak kararlastinilabilir. Riskli alan sinir1 uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir.”
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Arsa ve yap1 sahiplerinin stirece etkin olarak dahil olduklar: risk tespiti ttirti ise riskli yapi
tespitidir. Riskli yap:r isleminin baslatilip bir karar olusturulmasi oncelikle yapr maliklerinin
inisiyatifine birakilmustir. Bir yapinin riskli yap1 statiistine alinmasi icin maliklerden birinin binanin
statik raporunun alinmasi igin yetkili kurula basvurmas: ve giderini karsilamak kosulu ile raporu
aldiktan sonra kuruldan yapinin riskli oldugu yoniinde tespit yapilabilmesi igin talepte bulunmasi
gerekir (Pakel, 2014: 77).

6306 sayii Kanun'un 3. Maddesinde; “Riskli yapilarin tespiti Bakanlik¢a hazirlanacak
yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar cercevesinde masraflari kendine ait olmak tizere, tncelikle
yap1 malikleri ve kanun temsilcilikleri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara
yaptirilir. Bakanlik riskli yapilarin tespitini stire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerden
isteyebilir. Verilen stire iginde yaptirilmadig: takdirde tespitler Bakanlikca veya idarece yapilir veya
yaptirilir...” denilmektedir. Kanunda yap1 maliklerinin risk tespitini yaptiracaklar1 lisanslandirilmis
kuruluslar Bakanliktan izin belgesi almis yap1 denetim kuruslari ile laboratuvar kuruluslaridir.(6306
sayili Kanun m. 3/8-¢) Kanun'da gecen “Bakanlik “ ibaresi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ni(6306
Sayili Kanun m.2/1-a), “Idare” ise Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyeleri, bu smirlar
disinda il 6zel idarelerini, biiytiksehirlerde buiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biuiytiksehir belediyesi smirlar1 icindeki ilce belediyelerini (6306 Sayili
Kanun m.2/1-b) ifade etmektedir.

Risk tespitini yapmakla yetkili olan kuruluslarin devlet kurumu degil 6zel kisilerce kurulan ve
yonetilen kuruluslar olmasi nedeni ile verecekleri raporun giivenilirligine dair tereddtler
olusabilir. Ancak s6z konusu kuruluslar ticari faaliyet ytirtiten herhangi bir sirket gibi serbestce
yonetilmemekte, cok agir sorumluluklara tabi olarak faaliyetlerini stirdiirmektedirler. Ornegin yap1
denetim kuruluslar1 yetkililerinin yapr hasarindan dogan zararlardan hukuki sorumlulugunun
bulunmasinin yani sira cezai sorumlulugu da bulunmaktadir. Yap: denetim kurulusunun icrai veya
ihmali bir davranisla gorevi kotiiye kullanan ortaklari, yoneticileri, mimar ve miihendisleri,
laboratuvar gorevlileri gibi yetkilileri altt aydan ¢ yila kadar hapis cezasi ile
cezalandirilmaktadir.(4708 sayil1 Yap1 Denetim Kanunu m.9/1) (Colak, 2016:526)

Lisansli kuruluslarin yapinin riskine dair yapacaklari belirlemede “yikilma ve agir hasar gorme”
bakimindan ilmi ve teknik verilere dayanacagi aciktir. Ancak ekonomik 6mriinti tamamlamis olmak
bakimindan nasil bir kriter belirlenecegi acik degildir. Burada yapinn niteligi ve somut durumda
kullanilabilir olup olmadig1 6nem tagimaktadir. Ornegin Galata Kulesi, Kiz Kulesi gibi eserler
onarimlarla ekonomik ¢mriinti halen stirdiirmekte iken bes yil 6nce acilan fakat isletilmedigi icin
kapatilmis ve kullanilmayarak terk edilmis bir alisveris merkezi onarima ihtiya¢c duymayacak kadar
saglam olsa dahi ekonomik émriinii doldurmus olabilir (Ongéren & Colak, 2015: 30)

Bakanlik ve idarece yaptirilan riskli yap: tespitlerine yapr malikleri ve kanuni temsilcileri
tarafindan on bes giin icinde itiraz etme hakki taninmuistir. Itiraz ise tiniversitelerce ilgili meslek
disiplini 8gretim tiyeleri arasindan dort ve Bakanlikga se¢ilmis Bakanlikta gorevli ti¢ kisiden olusan
teknik heyet tarafindan karara baglanir (m.3/1)

Ancak goriilecegi tizere itiraz1 karar baglayan kurulda hi¢ hukukcu bulunmadig: (Pakel, 2014:
78) gibi Kurul'un yedi tiyesinden {iicti Bakanlik tarafindan gorevlendirilmis kisilerdir. Boyle bir
durumda hem yapilacak itirazin hukuki yontintin incelenmesi giiclesmekte hem de verilecek
kararin tarafsizlig: tartisilir hale gelmektedir.

Anayasa Mahkemesi'nin 2014 yilinda verdigi iptal karar1 6ncesinde 6306 sayili Kanun'un 6.
maddesinin 9. fikrasinda yer alan hiikim uyarinca tesis edilen idari islemler nedeni ile 2577 say1l
Idari Yargilama Usul Kanunu uyarinca dava acilabilecegi ancak yiiriitmeyi durdurma karari
verilemeyecegi sartindan dolayi, itiraz sonucunda verilecek kararin idare mahkemesine
goturiilmesinin bir anlam ifade etmeyecegi ctinkii dava devam ederken binanin idarece yikilarak
zarar telafisi imkansiz bicimde gergeklesmis olacagi ve boylece bireyin hak arama 6zgurlugtnin
kaldirildig1 ifade edilmekteydi (Pakel, 2014:79; Kasapoglu Turhan, 2013: 16-18). Fakat mevcut
durumda idari yargida ytiriitmeyi durma karari talep imkan1 bulundugundan, yapi/arsa malikinin
aleyhine bir tespit islemini yargiya tasimasi etkili bir yontemdir. Yine de arsasi tizerinde 6306 sayili
Kanun'un sagladig1 imkanlardan faydalanarak insaat yaptirmayz isteyen arsa malikinin, Bakanlik
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tarafindan risk tespiti istenmis ise tespitin kendisi tarafindan yapilmamas: halinde Bakanlik
tarafindan yapilacagmi ve bu durumda risk tespiti aleyhine ise verecegi biirokratik ve adli
miicadeleyi goz 6niinde bulundurarak lisansli kuruslardan biri ile anlasip masrafi kendine ait olmak
tizere risk tespiti yaptirmasi stirecin hizlandirilmasi ve arzu edilen sonucun gerceklestirilmesi
bakimindan lehe olacaktir.

Riskli alan ilanina itiraz ile ilgili olarak Ek-1.maddenin 2. Fikrasinin (a) bendinde “Riskli alan
kararina karst Resmi Gazete’de yaymmi tarihinden itibaren dava acilabilir. Uygulama islemleri
tizerine riskli alan kararma kars: dava agilamaz” denilmesi de s6z konusu maddenin bireylerinin
mahkemeye erisim hakkini nerede ise imkansiz hale getirdigi ve hak arama 6zgitirligti oniinde bir
engel teskil ettigi gerekgesi ile elestirilmektedir (Bal Yalcin, 2017: 2513). Ciinkii boylelikle hem
ilgililere yazili bildirim yapilmamakta ve otuz giinlilk dava acma siiresinin(6306 S.K. m.6/9)
baslangic1 olarak dava konusu islemin 6grenme tarihini esas alan genel idari yargi kuralindan
sapilmakta (Bal Yalgin, 2017:2539) hem de uygulama islemleri tizerine yargi yolu tamamen
kapatilmaktadir. Uygulama islemlerinden kasit tizerinde yikim ve insaat islemleri yapilacak
tasinmazin tapu sicilinde yapilacak tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi (6306
S.K. m.6/1) gibi islemlerdir.

Bu husus Anayasa Mahkemesi'ne hak arama hiirriyetinin ihlali gerekgesi ile tasinmis ancak
Anayasa Mahkemesi 15/11/2017 T. 2017/155 E. ve 2016/133 sayil1 kararinda:

“Bir bolgenin riskli alan olarak ilan edilmesinden sonra bu alanda jeolojik-jeoteknikettid raporu,
imar planlari, kentsel tasarim projesi, hak sahipligi tespiti ve gayrimenkul degerlemesi, dontisim
strateji plan1 gibi bircok rapor ve proje hazirlanmaktadir. Bu islemlerin yapilmasi belli bir zaman
aldig1 gibi idarelere de mali anlamda kiilfet getirmektedir. Kanun koyucunun riskli alan kararlarina
kars1 30 gtin icinde dava agma hakki taniyarak riskli alan kararlarina kars1 agilacak davalarin bir an
once karara baglanmasmi ve riskli alanlarin devamli dava tehdidi altinda kalmasin1 6nlemeyi
amagladig: anlasiimaktadir.

Idari islemlerin siirekli dava tehdidi altinda bulunmas1 hukuki istikrar ve giivenlik ilkeleriyle
bagdasmaz. Ancak hukuki istikrar ve giivenlik korunurken kisilerin hak arama o6zgiirliikleri de
gtvencesiz birakilmamalidir. Bu nedenle mahkemeye erisim hakkimi smirlayici diizenlemeler
yapilirken hukuki istikrar ile hak arama ozgirltigti arasinda makul bir dengenin gozetilmesi
zorunludur.

Dava konusu kuralla, riskli alan kararlarma kargs: ilgililerin dava a¢cma hakkina yonelik
sinirlama getirilmekle birlikte bu simirlamanin 6l¢iilii olup olmadigr hususunun 6306 Kanun’'da yer
alan diger kurallarla birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. Kanunun 6. maddesinin (9)
numarali fikrasinda, Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz
gun icinde dava acilabilecegi belirtilmis, ek 1. maddesinin (2) numarali fikrasinin (a) bendinin birinci
ctimlesinde, riskli alan kararlarmna kars: bu kararin Resmi Gazete’de yayimlandig; tarihten itibaren
dava agabilecegi kural altina alinmustir. Dolayisiyla riskli alan kararlarina karsi yarg: yolunun
tamamen kapatilmasi s6z konusu degildir.

Riskli alan kararlarmna karsi acilacak davalarda, Resmi Gazete’de yayimu tarihinden itibaren
baslayacak otuz giinliik dava agma stiresinin dava dilekgesinin hazirlanmasi ve eklerinin temin
edilmesini imkansiz kilacak veya biiyiik dlciide giiclestirecek kadar kisa olmadig1 ve kuralin da
riskli alan kararlarinin uzun siire dava tehdidi altinda kalmasmi onlemeyi amagcladig1 dikkate
alindiginda uygulama islemi tizerine riskli alan kararma karst dava agma hakki taninmamasi
mahkemeye erisim hakkina 6lctisiiz bir sinirlama getirmemektedir.” diyerek talebi reddetmistir.

4. Yikim Karar1

6306 sayili Kanun'un 5. Maddesinin 3.fikrasinda yer alan;

“Uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin yiktinlmast icin, bu yapilarin maliklerine altms
glinden az olmamak iizere stire verilir. Bu siire icinde yap1, malik tarafindan yiktinlmadig: takdirde, yapinin
idari makamlarca yiktinlacag: belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire i¢cinde
de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma
islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle dontisiim projeleri dzel hesabindan
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karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.” hitkmii
ile riskli alan veya riskli yapi tespiti stireci sonrasi yikim islemlerinin hangi siirede ve kim tarafindan
gerceklestirilmesi gerektigi ortaya konmustur.

Riskli alan veya riskli yap1 karar1 sonras1 yapr maliklerine 60 giinden az olmamak tizere siire
verilir. Maliklere siire verilmesi i¢in yapilacak tebligatta, riskli yapiy1 kirac1 veya smirli ayni hak
sahibi olarak kullananlara tahliye i¢cin malik tarafindan bildirim yapilmas: gerektigi belirtilir. Malik
tarafindan kirac1 veya smirli ayni hak sahibine tahliye i¢in bildirim yapilmadiginn tespit edilmesi
halinde bildirim idarece yapilir.(Uygulama Yonetmeligi, m.8/2-a). Malikler eger bu stire icerisinde
yapryl yikacaklarini beyan ederek idareye basvururlarsa kendilerine yikim islemlerini
gerceklestirebilmeleri icin yikim ruhsati verilir (Giircanli & Yonez & Yonez,2017: 96). Yikim ruhsati
verilebilmesi i¢in yap1 maliklerinden biri veya birkaginin veya vekillerinin idareye miiracaat etmesi
sarttir. Yapr malikleri yapacaklar: bu miiracaatta yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su
ve dogalgaz hizmetlerinin kapatildigma dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmis belgeleri de
sunmalidir. Yikim sorumlusu fenni mesul belirlendikten sonra basvuruda bulunmayan diger
maliklerin muvafakati bulunup bulunmadig: arastirilmaksizin 6 is gtnt icerisinde yikim ruhsati
verilir.(Uygulama Yonetmeligi, m.8/2-b)

Eger yapr malikleri verilen stire igerisinde yapiy1r yiktirmazsa, idare tarafindan yikimin
yapilacagi belirtilerek ek stire verilir. 6306 sayili Kanun’da ek stirenin ne kadar olmasi gerektigine
iliskin bir hiikim bulunmamaktadir. Ancak bu stire Uygulama Yonetmeliginde en az 30 giin olarak
ifade edilmistir (Ongﬁren & Colak, 2015: 64; Gurcanh ve digerleri, 2017: 96; Uygulama Yonetmeligi,
m.8/2-c). Kanun ve Yonetmelik'te belirtilen bu stireler haricinde idare takdiri olarak ek stire
tantyamaz. Riskli alan ve yapilarin 0Ozellikle deprem halinde yikilma tehlikesi altinda
bulunmasindan dolay: siirecin uzatilmasi arzu edilmez. Yetkisi olmadig1 halde ek siire taniyan
kamu gorevlileri tanidiklar stire icerisinde can ve mal kaybi gerceklesirse bundan sorumlu olurlar
(Cagatay, 2014:115-118; C)ngéren & Colak, 2015: 67).

Yapmin taninan ek stirede dahi yikilmamasi halinde, idarece yikilir. Ayrica yikim islemi
gerceklesene kadar riskli yapilara, elektrik, su, dogalgaz ve diger hizmetlerin temini
durdurulur.(6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi, m.8/2-¢, m.8/3)

Yikim karar1 bir risk tespiti degil uygulama islemi (Bal Yalcgin, 2017: 2523,2526; 6306 S.K. m.6)
oldugundan tebliginden itibaren 30 giinliik siire icerisinde karara kars1 idari yargida dava acilabilir
(Gtircanli ve digerleri, 2017: 96; Ozsunay, 2015: 24).

Idarece riskli yapilar hakkinda iyilestirme ve giiclendirme olasiigi goz oOniinde
bulundurulmaksizin Kanun'da tek ¢oziim olarak “yikim”in benimsenmesi elestirilmekteydi.
Miilkiyet hakkinin yapinin riskli olmasi halinde hige sayilarak maliklerin muvafakati dahi
aranmaksizin yapinin yikimina karar verilebilmesi, yapinin yikimindan baska menfaatleri bulunan
kot niyetli maliklerin gtivenilirleri tartismali teknik raporlara dayanarak diger maliklerin haklarini
istismar edebilecekleri endisesini uyandirmaktadir. Bunun yerine en azindan yapinin iyilestirme ve
glclendirme olasiiginin daha ekonomik olacagi hallerde yikim yerine iyilestirme karar:
verilecegine iliskin Kanun'da diizenleme yapilabilecegi ifade edilmekteydi (Cagatay, 2014: 129;
Pakel, 2013:279). Kanun koyucu bu ihtiyac1 dikkate alarak 2014 yilinda Uygulama Yonetmeliginin
8. Maddesinin 5. Fikrasimi su sekilde degistirmistir:

“(Degisik:RG-25/7/2014-29071)  Riskli yapumin yiktirilmas: yerine giiclendirilmesinin istenilmesi
durumunda riskli yapimin yiktirilmast igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler igerisinde; maliklerce,
gliclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karari alinmasi, giiclendirme projesinin
hazirlatilmas: ve imar mevzuati cercevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiclendirme isi, yapilacak
gliclendirmenin mahiyetine gore ruhsat: veren idare tarafindan belirlenecek stire icerisinde tamamlandiktan
sonra tapu kaydindaki riskli yap: belirtmesinin kaldirilmast icin Miidiirliige basourulur.”

Dolayisiyla yikim yerine gticlendirme imkani bulunana hallerde maliklerce bu durumun tespit
ettirilmis ve gerekli resmi islemlerin yapilmis olmasi kosuluyla yikim yerine giiclendirme
yapilmasina da karar verilebilir. Giiglendirme karar1 alinmasi igin maliklerin 4/5'inin yazili rizas
gerekir (Daskiran & Ak, 2015: 278). Ancak maddeden anlasilacag tizere, bunun igin yapi
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maliklerinin idareye kendilerine yikim isleminin yapilmas: icin verilen siire igerisinde
gliclendirmenin miimkiin oldugu yoniinde aldiklari tespit raporu ile basvurmalar1 gerekmektedir.

5. Bagimsiz Boliim Miilkiyetlerinin Arsa Pay1 Uzerinde Miilkiyete Doniismesi

Yikim islemi sonrasinda tasinmaz tizerindeki kat miilkiyeti ve kat irtifaki son bularak arsa
miisterek mulkiyet haline gelir (Pakel, 2013:277; Tezcan & Canbolat,2018: 118). Sicilde yikilan
tasinmaza iliskin kayit arsa maliklerinin talebine ihtiya¢ duyulmaksizin Bakanlik'in talebi {izerine
tapu mitidiirliiklerince re’sen terkin edilir. Tasinmazin yikildig: arsa, yapmin yikimi 6ncesindeki
malikleri adma paylar1 oraninda tescil edilir. Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlarda parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmelerinin esastir. Yeniden bina
yaptirilmasi, paylarin satisi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ile diger usullere tabi olarak yeniden
degerlendirmesine arsa malikleri, ayn1 zamanda “yap1 maliki” olup olmadiklar1 gozetilmeksizin
sahip olduklar1 hisseler oraninda en az tigte iki gogunluk ile karar verebilirler. (6306 Sayil1 Kanun,
m.6; Cagatay, 2014: 130)

Dolayist ile kentsel doniisim stiirecinin bir ytiklenici ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi
imzalanmak sureti ile yiirtitiilmesi arsa sahiplerinin bu hususta verecegi karara baglidir. Kanun
burada TMK m.692'deki payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanin gerekli kildig1 olgliyli asan yap: islerine girisilmesi veya malin tamami
tizerindeki tasarruf islemlerinin yapilmasmin paydaslarin oy birligi ile verecekleri karar bagh
oldugu yoniindeki genel esastan ayrilarak arsa maliklerinin tigte iki oy cogunlugu ile verecegi karar:
yeterli gormiistur (Sutcti, 2014: 22-23; Pakel, 2014: 77; Ozsunay, 2015: 25).

Arsa sahipleri arsanin nasil degerlendirileceginin yam sira, daire paylasimi, ticari alanlarin
paylasimu ve ortak alanlarin kullanimi gibi hususlarda arsa paylar1 oraninda karar vereceklerinden,
yikim oncesindeki yapi maliklerine diisecek arsa paymin dogru bir bicimde belirlenmesi biiyiik
onem tagimaktadir (Tezcan & Canbolat, 2018: 117).

6306 say1l1 Kanun’da arsa paylarmin nasil belirlenecegine dair bir aciklik bulunmamakla birlikte
634 sayil1 Kat miilkiyeti Kanununda konuyla ilgili olarak:

“(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan
anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri
ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak miilkiyet esaslarina gore acikga gosterilmesi
suretiyle kurulur. Arsa paylarimin bagimsiz boliimlerin paylar: ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarimin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.
Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan
meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez” denilmektedir. Bu huikiim ile arsa
paylarinin bagimsiz bolim degerleri dikkate alinarak belirlenecegi ve arsa paylarmin bagimsiz
bolum degeri ile oranli tahsis edilmedigi takdirde yikim 6ncesi tasinmazda kat miilkiyeti ya da kat
irtifakina sahip olan kisilerin arsa paylarmin diizeltilmesi davasi agabilecekleri belirtilmistir.

Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore de yikim karar1 oncesi arsa sahiplerinin malik oldugu
bagimsiz boltimlerin cinsi, kati, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, konumu, cephesi, manzarasi
gibi pek cok husus dikkate alinarak daire degerleri tespit edilmeli ve arsa paylari bagimsiz
boltimlerin deger oranlarma gore tahsis edilmelidir (Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E:2017/2569,
K:2017/6174, T:04.07.2017; E:2016/11562, K:2017/72, T:16.01.2017, Tezcan & Canbolat, 2018: 119-
120)

Aslinda kat miilkiyeti ve kat irtifakinin kurulmasi 6ncesinde insa edilecek veya edilmis bagimsiz
bolimlerin tiim bu o6zelliklerine projede yer verilmekte ve yine projede bu ozellikler dikkate
alinarak arsa paylarina bagimsiz boliim tahsisi yapilmaktadir. Proje ¢izim tarihinden sonra bagimsiz
boltiimde meydana gelen deger artis ve azalislar1 da tasinmazin yeniden arsa payr haline
dontistuirtilmesi esnasinda dikkate alinmamaktadir. Bu durumda arsa paylarinin belirlenmesinde
temel olgiit kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi asamasinda teslim edilen projelerdir. Ancak
projeyi cizen kisilerin ayn1 zamanda ytiklenici olmasi halinde arsa sahipleri aleyhine bilingli olarak
arsa paylarinin dusiik tutulmasi ya da istenmeden oranin belirtilmesinde hataya diistilmesi gibi
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ihtimaller s6z konusu olabileceginden arsa sahipleri bakimindan diizeltme davasi acilmasima imkan
taninmustir (Alpogiing, 2010: 495-496).

Bu madde uyarinca dava agma hakkina sahip olan kisiler sadece yapr malikleridir. Kiraci, intifa
hakki sahibi, yonetici gibi kisilerin arsa payinin diizeltilmesi davasi agmasi miimkiin degildir. Dava
diizeltmeyi talep eden malik haricindeki tiim diger maliklere kars: acilir. Durumlari arsa payimin
diizeltilmesinden etkilenecek ancak malik olmayan kisiler bu davanin davacis1 da davalisi da
olamazlar. Davanin agilmas: herhangi bir hak diistirticii stireye tabi degildir (Alpogting, 2010:499-
502; Tezcan & Canbolat, 2018: 122-123)

Yapinun yiktirilmasi halinde yikim 6ncesi fiziksel durumu, konumu ve 6zelliklerinin tespiti artik
mahkemece bu yodnde bir kesif ve yerinde bilirkisi incelemesi yapilmas:t ihtimali
bulunamayacagindan zorlasacaktir. Yikim esnasinda ortaya c¢ikmasa dahi arsa paylarinn
belirlenmesi asamasinda ortaya c¢ikmasi muhtemel ihtilaflar1 gidermeye yarar deliller yikimin
gerceklesmesi ile birlikte kaybolacaktir. Boyle bir sorunla karsilasilmamasi icin bagimsiz bolim
maliklerinin yap1 yikilmadan once bir delil tespiti davasi agmak sureti ile mahkemeden maliki
olduklar1 bagimsiz bolimiin ve yikimi gergeklestirilecek yapinin degerinin tespitini talep etmesi
miimkiindiir (Ozsunay, 2015: 28-29).

6. Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi Imzalanmasi

Bagimsiz boliim miilkiyetlerinin arsa payi1 tizerinde miilkiyet haline gelmesi sonrasinda arsa
maliklerinin arsay1 nasil degerlendireceklerine karar vermeleri gerekir. Arsa malikleri, parsellerin
birlestirilmesine, yeniden bina yaptirilmasina, arsa pay1 karsiligi, gelir paylasimli veya baska bir
usulle arsanin yeniden degerlendirilmesine arsa paylar: oraninda en az {icte iki cogunlukla karar
verirler (Sutcu, 2014: 22-23; Ong'c)ren & Colak, 2015: 67; Cagatay, 2014: 131; 6306 S.K. m.6/1;
Uygulama Yonetmeligi, m.15/9). Arsa sahiplerinin bu karari1 kendilerine yikim karari sonrasi
yapilacak tebligatla taninan otuz giinliik stire icinde almis olmalar1 gerekir.(6306 S. K. m. 6/2)

Kararm alindig1 toplantida giindemin maliklere agikca ifade edilmesi ve maliklerin gerektigi
gibi aydimnlatilmasi gerekir (Kara, 2016: 156). Ayrica toplantida karara katilmayan malikler
bulunuyorsa sonradan bu maliklerin paylarinin satismnin talep edilebilmesi icin aranacak
belgelerden biri oldugundan maliklerin gereken cogunlugu saglayarak anlastiklar1 hususu
maliklerin imzalarimin bulundugu bir tutanakla belgelenmelidir. (Uygulama Yonetmeligi, m.15/ A)

Karara katilmayan paydaslara anlasma sartlar1 noter vasitasiyla teblig edilir ve bu tebligde, on
bes giin icinde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarmin, Bakanlikca tespit
edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik
artirma usulii ile satilacag: bildirilir. Karar1 ve teklifi kabul etmeyen paydaslarin arsa paylarinin
degeri Sermaye Piyasas:t Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme kuruluslarina
tespit ettirilerek acik artirma usulii ile diger paydaslara satilir. Diger paydaslarin azinlik paya sahip
paydaslarin paylarmni satin almamasi halinde bu paylarin tespit edilen rayi¢ bedelleri Bakanlikca
ddenerek Hazine adina tescil edilir. (Uygulama Yonetmeligi, m.15/2,3 ; m.15/A)

Arsa maliklerinin arsanin nasil degerlendirileceginde 2/3 c¢ogunlugu saglayarak
anlasamamalar1 halinde arsa Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yontemine
gore kamulastirilabilir. Bu durumda ruhsatsiz yap: malikleri veya isgalci konumundaki kisilere de
kamulagtirma bedeli 6denecektir (Ongoéren & Colak, 2015: 68; Cagatay, 2014: 134-136).

Yapmin degerlendirilmesine iliskin tigte iki gogunlukla alinan kararin pay sahiplerini makul bir
¢bziim yolunun Otesinde zarara ugratmaya ve miilkiyet haklarmi ihlal etmeye yonelik olmasi
halinde verilen karar hiikiimstizdiir. Bu durumda karara katilmayan malikler hiikiimsiizliigiin
tespitini herhangi bir hak diisiiriicii siireye tabi olmaksizin mahkemeden talep edebilecektir (Inal,
2017: 388-390).

6306 sayil1 Kanun’'a getirilen en ¢nemli elestirilerden bir tanesi miilkiyetin, baska maliklerin
cogunlukla alacaklar: bir kararla smirlanabilmesi ve karara katilmayan malikin miilkiyet hakkimnin,
barinma hakkinin ve konut dokunulmazligi hakkinin ihlal edilmesine olanak taninmasidir. Yasanin
bu hiikmii ile Anayasal diizeyde korunan bir temel hak ve hiirriyetin 6ziine dokunacak bicimde
sinirlanmasi ve hatta karara katilmayan malik bakimindan kullanilamaz hale getirilmesinin s6z
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konusu oldugu ifade edilmektedir (Demirkol & Bereket Bas, 2013: 51). Ancak kanun koyucu riskli
alanlarda bulunmas: ya da bizzat yapis itibari ile yikilma riski tasimasi nedeni ile s6z konusu
yapilarm hem icginde yasayan kisiler hem de toplum icin arz ettigi tehlikeyi goz ontinde
bulundurarak “miilkiyet” ve “yasama” hakki, “bireylerin” ve “toplumun genelinin” menfaatleri
arasinda bir tercih yapmustir. Bu tercihin hayata daha hizli gegirilmesini saglamak ve kentsel
dontisim stirecinin uygulanabilirligini arttirmak tizere karar alma oranlarmi dustirmiis, siire
smirlar1 getirmis, kararin kanunla belirlenen siirelerde ve dustirtilmiis oranlarla dahi alinamamasi
halinde son gare olarak kamulastirma yolu ile kentsel doniistim amacina ulasilacagimni 6ngoérmiistiir.

Maliklerin arsalarmi degerlendirebilecekleri bir secenek olarak kanunda zikredilen arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri, arsa sahiplerine bagimsiz boliim bedeli 6demek zorunda kalmaksizin
sadece arsalarmin bir kismini devrederek bagimsiz bolim edinme, yiiklenicilere ise insaatin
tizerinde yapilacagl arsay1 satin alma maliyetine katlanmaksizin insaat yapabilme ve yapip
tamamladig insaattan bagimsiz bolim edinme firsat1 sundugundan dolay1 uygulamada oldukca
tercih edilen bir yontemdir (Stitcti, 2016: 29; Kartal, 1993: 15; Kara, 2016: 158).

Maliklerin arsalarin diledikleri bir ytiklenici ile arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamak
sureti ile degerlendirebilmeleri icin arsa paylar1 oranlari ile {icte iki cogunlugu saglamalar:
gerekmektedir. Onemle belirtmekte fayda goriiyoruz ki paydas sayst itibari ile degil arsa pay1 orani
itibari ile ticte iki cogunlugun saglanmasi gerekli ve yeterlidir (Cagatay, 2014: 131; Ongéren & Colak,
2015: 68). Ayrica paydas sayist itibari ile de ticte iki cogunlugu saglanmas: gerekmedigi gibi arsa
pay1 orani ile {icte iki cogunluk saglanmadigi siirece paydaslarin tamamina yakinin dahi ayni yénde
oy kullanmasi kararin alinmasini saglayamayacaktir.

Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde aranan tgte iki arsa pay1 oraninda ¢ogunluk sartinin
sadece {tizerindeki bina yikilan arsamin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalanarak
degerlendirilecegine karar verilmesi icin mi gerekli oldugu yoksa sozlesmenin imzalanacagi
yiiklenicinin kim olacagina karar verilmesi i¢in de mi aranacagi acik degildir. Bu iki islemden sadece
arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi ile arsanin degerlendirilecegine karar verilmesi dogrudan
yiiklenicinin de belirlenerek kim olacagi hususunda uzlasma saglanacagimni gostermemektedir.
Ornegin payli miilkiyete tabi bir tasinmazin kiraya verilmesi veya eser sozlesmesine konu
edilmesine gereken cogunlukla karar verilmis olmasinin kiracinin ya da ytiklenicinin kim olacagimin
kararlastirilmis olmasini sart haline getirmeyecegi ve ayrica bu kisilerin kim olacaginin verilen karda
belirtilmis olmasinin dahi kiraya verme ya da eser sozlesmesine konu etme seklinde bor¢landirici
isleme viicut vermeyecegi ifade edilmektedir. Bu halde borclandirici islemin maliklerden biri ve ya
birkac1 tarafindan yapilabilecegi, tasarruf isleminin ise ancak karar vermeye yeten ¢ogunlugun
iradesi ile gerceklegebilecegi kabul edilmektedir (Ozmen & Aydin, 2015: 17-21).

Arsa pay1 karsiigi insaat sozlesmelerinde arsa malikleri yiikleniciye arsa payi devrini
sozlesmede devrin ongoriildiigii bigcime gore ya tapudan devri sozlesmenin kurulmasi ile birlikte
dogrudan gerceklestirmekte (Enli, 2017: 8) ya da devri insaatin tamamlanmasindan sonra tek seferde
(Coskun, 2010: 32) veya insaatin geldigi asamaya gore kademeli olarak yapmak tizere (Coskun, 2010:
30) vaat etmektedir. Arsa pay1 devrinin s6zlesmenin kurulmasi ile birlikte yapildig1 hal icin tasarruf
ve bor¢landirici islemler birlikte gerceklestirilmis olacagindan arsanin degerlendirilmesi karari icin
aranan {gte ikilik oran ytiklenicinin secimi i¢in de aranmak zorunda olacaktir. Ancak arsanin tapu
devrinin gerceklestirilmeyip vaat edilmesi halinde, bu islem borclandirici islem niteliginde
olacagindan yiikleniciyi bir veya birkac¢ paydasin se¢mesi miimkiin olacak ancak islemin tasarruf
asamasina gelindiginde yani yiikleniciye arsanin insaat icin teslimi ve arsa pay1 devri gerektiginde,
arsanin arsa payl karsiligl insaat sozlesmesi imzalanarak degerlendirilmesine karar veren
¢ogunluktaki maliklerin tamaminin irade beyaninda bulunmasi, sézlesmenin tarafi haline gelmesi
gerekecektir.

Burada dikkat edilmesi gereken ticte iki cogunlugun yiiklenicinin kararlastirilmasinda yeterli
olmayacagi, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi imzalanmasina karar veren tiim maliklerin mutabik
kalacag1 bir ytiklenici ile anlasilmasi gerekecegidir. 6306 sayili Kanun'un {icte iki cogunlukla karar
alma imkani tantyan maddesinde bu oranla alinabilecek kararlar arasinda ytiklenicinin secimi yer
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almamustir. Ancak arsanin bu yolla degerlendirilmesine katilmayan maliklerin ytiklenici seciminde
de diger maliklerle mutabik olamayacag aciktir.

Kanun yontem olarak arsanin degerlendirilmesine iliskin karara katilmayan maliklerin
paydasliktan, paylarimin diger maliklere satilmasi ya da devlet tarafindan kamulastirilmasi suretiyle
cikartilmalarini, boylece ilerleyen siirecte karar almaya yetkili olarak sadece ilk karara katilan
maliklerin bulunmasmi amaclamaktadir. Dolayisiyla ilk karara katilan maliklerin ittifak halinde
belirleyecekleri bir yiiklenici, bu asamaya gelindiginde diger paydaslar paydashktan gikartilmis ya
da ¢ikartilmak tizere gereken islemlere baslanmis olacagindan, artik en az tigte iki oraninda alinan
bir kararla degil sozlesmenin taraf1 haline gelmesi gereken maliklerin tamamu tarafindan oybirligi
ile alman bir kararla belirlenmis olacaktir. Bu amagla ayrica Uygulama Yo6netmeligi'nin 15/A
maddesinin 11. fikrasinda da tigte iki cogunlukla almnacak karara sonradan katilan maliklerin karar
dogrultusunda imzalanan sozlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri de
imzalamalar1 gerektigi belirtilmistir. Boylece kararin alinmasi i¢in aranan tigte iki cogunlugun karar
dogrultusunda imzalanacak olan stzlesmesinin ifas: icin yeterli olamayacagi, karara katilan tiim
maliklerin sozlesmeyi de kabul etmeleri gerekecegi ortaya konmustur.

Degerlendirme karari veren maliklerden yiiklenicinin kim olacagi hususunda karara
katilmayanlarin siireci tikamasina engel olunmasi amaci ile bu iki hususun ayni toplantida
tartisilarak birlikte karara baglanmasi ve yiiklenici konusunda wuzlasilamadiginda karara
katilmayacak olanlarin 6nceden saptanmasi yararl olacaktr.

Zaman zaman arsa sahiplerinin tasinmaz yikilarak arsa pay1 haline dontismedigi bir asamada
yiiklenici ile arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmas: yoniinde anlasmaya vardiklar
goriilmektedir. Esasen kentsel dontisim kapsaminda yenilenmesi planlanmayan bir yapinmn
maliklerinin de 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiiktimleri uyarinca oy birligi ile karar almak
sartiyla mevcut yapinin yiktirilip yenilenmesi hususunda bir ytiklenici ile anlasmalart miimkuindiir.
Hakkinda herhangi bir riskli yap:r veya riskli alan karar1 bulunmayan bir yapmin da yikilarak
yeniden yaptirilmasina dair ytiklenici ile yapilan s6zlesme gecerlidir. Burada sorulmasi gereken asil
soru kentsel doniistim kapsaminda yenilenmesi 6ngoriilen ancak hentiz yiktirilarak arsa pay1 haline
dontisturtilmemis yapilar bakimindan {icte iki gogunlukla alinacak bir kararin yeterli olup
olmayacagidir. 6306 sayili kanunun 6. Maddesinde agikca yapilar yiktirilmadan 6nce maliklerin tigte
iki arsa pay1 cogunluk oramn ile karar alabilecekleri diizenlenmis ancak bina yiktirilmadan ne kadar
once maliklerin oy ¢ogunlugu ile karar alabilecekleri diizenlenmemistir. Maddede maliklerin bu
hakkmi; “riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde” yapilacak islemlere yonelik olarak
kullanabilecegi belirtildiginden (6306 sayili Kanun m.6), {icte iki oy ¢ogunlugu ile karar alabilmek
icin en azindan riskli yap1 veya riskli alan tespitinin yapilmis olmasi zorunludur. Yap1 maliklerinin
risk tespitinin dahi 6ncesinde bir ytiklenici ile anlasma saglayabilmeleri icin ise bu husustaki karar1
oy birligi ile almalar1 gerekir (Cetiner, 2017: 165-166).

Yap1 malikleri desteklerden faydalanmak amaci ile yapilarmin yenilenmesini kentsel dontistim
kapsaminda gerceklestirmek istiyor ve ancak kentsel dontistim kapsaminda yenileme yapabilecek
olan ytiklenicinin insaat isini tistlenmesini arzu ediyorlarsa, yapmnin kentsel dontisim kapsamina
alinmas1 o6ncesinde yiikleniciyle yapacaklar1 sozlesmede, sozlesmenin 6306 sayili kanun
kapsamindaki desteklerden yap1 maliklerinin faydalanacaginin kesinlesmesi halinde gecerli olacag:
seklinde bir “taliki sart” ongormeleri de miimkiindiir.

Sonug ve Degerlendirme

6306 sayili Kanunla temellendirilen kentsel dontistim stireci bilimsel eserlerde ozellikle
bireylerin miilkiyet, konut dokunulmazligi gibi temel haklarina miidahalesi bakimindan
degerlendirilmekte ve olumsuz elestiriler almaktadir. Ancak kentsel dontisim kapsaminda
gerceklestirilecek yikim ve yeniden insa stirecinde yapilarin malik, kiract ve smirh ayni hak
sahiplerine kira yardimi, konut ve isyeri tahsisi, kredi ve faiz destegi gibi pek ¢ok yardimin
saglanmas1 nedeni ile yapisinin yenilenmesini arzu eden yapr malikleri bakimmdan oldukca
avantajl1 hale gelmektedir.
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Hem kentsel dontisim kapsaminda saglanan desteklerden faydalanarak hem de kendi
belirledigi bir ytiklenici ile insa edilecek eserin yapis1 ve 6zellikleri gibi hususlarda s6z sahibi olarak
ve ayni zamanda ytikleniciye ekstra bir ticret 6demeksizin sadece arsa pay1 devri gergeklestirmek
sureti ile maliki oldugu yapiy1 yenilemeyi arzu eden arsa sahipleri igin 6306 sayili Kanun hiikiimleri
cercevesinde bir arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi imzalama segenegi oldukga caziptir. Ancak her
yap1 malikinin bu imkéna sahip olmasi miimkiin degildir. Oncelikle binanin bulundugu alann riskli
alan ilan edilmesi ya da binanin bizzat kendisinin riskli yap1 olarak tespit edilmesi gerekmektedir.
Risk tespitinin yap1 malikinin istegi ve gayreti ile yapildig1 hallerde malik icin en makul ve en kisa
zamanda hayata gecirilebilecek olan yol riskli yap1 tespitinin yapilmasidir.

Riskli yap1 tespitinin ardindan yikim gerceklestirilmekte ve yap1 maliklerinin kat miilkiyeti ya
da kat irtifaki tizerindeki miilkiyet hakki arsa pay1 tizerinde muiilkiyete dontismektedir. Arsa
paylarinin yikim 6ncesi bagimsiz boliim degerlerine gore dogru bicimde tespit edilememesi halinde
arsa paylarinin diizeltilmesi davasi acilabilmektedir. Arsa pay1 diizeltme davasy, siirecin devaminda
alinacak pek cok kararin arsa pay1 oranina gore alinacak olmasi nedeni ile 6zel bir 6neme sahiptir.

Yapimn dzgiilenme amaciin degistirilmesi halinde maliklerin oy birligi ile karar alinmasi
gerektigi seklindeki genel kuraldan ayrilinarak yikim sonrasi arsanin yeniden degerlendirilmesi
hakkinda alinacak karar icin {icte iki oy ¢ogunlugunun yeterli olacagl ongoriilmistiir. Karara
katilmayan maliklerin ise paylar1 kabul etmeleri halinde diger maliklere acik arttirma usuliine gore
satilacak, satisin yapilamamasi halinde ise kamulastirilacaktir. Arsanin arsa pay: karsili1 insaat
sozlesmesi imzalanarak degerlendirilmesine karar verilmesi halinde sozlesmenin hangi
yiiklenilecegi ile imzalanacagl karar1 degerlendirme kararina katilan tiim maliklerin oybirligi ile
alinmali ya da en azindan ytikleniciye arsa pay1 devri ya da arsa teslimi yapilacag: tarihe kadar
arsanin nasil degerlendirilecegi kararin1 veren tiim maliklerin bu hususta mutabakatmin ve
sozlesmeye katilmalarinin saglanmasi gerekir.

Yap1 yikilarak arsaya dontismeden 6nce de kentsel dontisiim kapsaminda yenilenmesi igin bir
yiiklenici ile anlasilmast miimkiindiir. Ancak ytiklenici ile bu amacla yapilacak s6zlesmenin risk
tespiti oncesinde akdedilmis olmas1 halinde yap1 maliklerinin oy birligi ile karar almis olmalar:
gerekecektir. Yine sozlesmenin risk tespiti oncesinde akdedilmesi halinde kentsel dontisim
kapsaminda insaatin yapilabilecegi ve yap:r maliklerinin desteklerden faydalanabilecegi
hususlarinda belirsizlik s6z konusu olacagindan, ancak maliklerin bu desteklerden
faydalanabileceginin kesinlesmis olmasi halinde s¢zlesmenin gecerli olacagina yonelik bir taliki
sartin ongoriilmesi de destekten faydalanmayacagi halde sozlesme ile bagli olmak istemeyen arsa
malikleri bakimindan uygun olacaktir.
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