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ÖZ

6306 sayılı Afet R�sk� Altındak� Alanların Dönüştürülmes� Hakkında Kanun 
başta mülk�yet hakkı olmak üzere Anayasa’da güvence altına alınmış b�rçok 
temel hak ve özgürlüğe c�dd� sınırlamalar get�rmekted�r. Kanun, yürürlüğe 
g�rd�ğ� 2012 yılından bu yana c�dd� değ�ş�kl�kler geç�rm�şt�r. Bunda, Anayasa 
Mahkemes�n�n norm denet�m� kapsamında verd�ğ� kararlarla Kanun’da öngö-
rülen çok sayıda tartışmalı düzenlemey� Anayasa’ya aykırı bularak �ptal etm�ş 
olmasının öneml� b�r etk�s� bulunmaktadır. Geç�rd�ğ� değ�ş�kl�klere rağmen 
6306 sayılı Kanun hâlâ kentsel dönüşüm alanında kamu otor�teler�ne gen�ş 
yetk�ler tanımaktadır. Bunun yanında kentsel dönüşüm uygulamalarının 
neden olduğu mülk�yet hakkı sınırlamalarının yargısal denet�m� bazı durum-
larda etk�s�z kalmaktadır. Bu çalışmada, kentsel dönüşüm uygulamalarında 
karşılaşılan mülk�yet hakkına yönel�k müdahaleler�n Anayasa Mahkemes�ne 
b�reysel başvuru kapsamında nasıl değerlend�r�ld�ğ� �ncelenecekt�r. Çalışma, 
Kanun’dan kaynaklanan sorunlu uygulamaları ortaya koymayı ve bu sayede 
temel hak ve özgürlüklere saygılı b�r kentsel dönüşüm yürütülmes�ne katkı 
sunmayı amaçlamaktadır.
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PROBLEMS RELATED TO THE RIGHT TO PROPERTY ARISING 
FROM URBAN TRANSFORMATION IN THE CONSTITUTIONAL 

COURT’S INDIVIDUAL APPLICATION DECISIONS

ABSTRACT

Law No. 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk imposes 
serious limitations on many fundamental rights and freedoms guaranteed 
in the Constitution, especially to the right to property. �e law has under-
gone numerous amendments since it entered into force in 2012. �e fact 
that the Constitutional Court has annulled many controversial provisions 
stipulated in the Law within the scope of constitutionality review, has a 
signi�cant impact on this. Despite the amendments it has undergone, Law 
No. 6306 still grants very broad powers to public authorities in the �eld 
of urban transformation. Besides, the judicial review of restrictions on the 
right to property caused by urban transformation practices becomes inef-
fective in some cases. �is paper examines how the interferences with the 
right to property arose from urban transformation practices are reviewed 
within the scope of individual application to the Constitutional Court. �e 
study aims to reveal the problematic practices arising from the Law and 
thus contribute to the conduct of an urban transformation that respects 
fundamental rights and freedoms.

Keywords:

law no. 6306  d�saster urban transformat�on  
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GİRİŞ

Kamuoyunda “Kentsel Dönüşüm Kanunu” olarak b�l�nen 16.05.2012 
tar�hl� ve 6306 sayılı Afet R�sk� Altındak� Alanların Dönüştürülmes� Hak-
kında Kanun, kabulünden bu yana eleşt�r�ler�n hedef�nde yer almıştır. Bu 
eleşt�r�lerde, Kanun’un maddeler�ndek� düzenlemeler�n ötes�nde b�zzat 
Kanun’un n�ha� amacı ve mantığı etk�l� olmuştur. N�tek�m genel olarak 
bakıldığında, 6306 sayılı Kanun’un afet r�sk� altında bulunan k�mseler�n 
temel haklarının güvence altına alınması ve �ht�yaçlarının karşılanmasından 
z�yade afet ertes�nde devlet�n karşı karşıya kalacağı sorunları bertaraf etme 
amacı güttüğü görülmekted�r. Bu, Kanun’un gerekçes�nde de açıklıkla �fade 
ed�lm�şt�r. Gerekçe, Türk�ye’n�n çok öneml� b�r kısmının başta deprem 
olmak üzere doğal afet r�sk� altında bulunmasına rağmen mevcut yapıların 
büyük b�r kısmının olası afetlere karşı dayanıksız olduğu ve orta ş�ddette 
b�r depremde dah� ağır hasar görüp yıkıldıkları gerçeğ�n� d�le get�rd�kten 
sonra afetler�n ardından sosyo-ekonom�k sorunların baş gösterd�ğ� ve “dev-
let�n beklenmed�k b�r anda büyük malî külfetler �le karşı karşıya kaldığı” 
tesp�tler�ne yer vermekted�r.[1] Bununla b�rl�kte Kanun’un yegane amacının 
afetler�n neden olduğu mal� külfet�n en aza �nd�r�lmes� olduğunu söylemek 
doğru olmayacaktır. Kanun’un gerekçes�, pek tab��, afetler sebeb�yle meydana 
gelmes� muhtemel can ve mal kayıplarını önlemek amacıyla r�skl� alanların 
dönüşüme tab� tutularak sağlıklı ve çağdaş b�r şek�lde yen�den yapılan-
dırılmasını temel hedef olarak ortaya koymaktadır. Dolayısıyla Kanun’a 
yönelt�len eleşt�r�ler Kanun’un amacından z�yade öngördüğü yöntem ve 
araçları hedef almaktadır. Bunlara yakından bakıldığında �se Kanun’un, 
hak ve �ht�yaç temell� uzun vadel� b�r dönüşüm projes�nden z�yade kısa 
vadede sonuç almayı hede�eyen,[2] bu doğrultuda kamu makamlarına son 
derece gen�ş ve çoğu kez bel�rs�z yetk�ler tanıyan,[3] yerel yönet�mler� devre 
dışı bırakan ve bunun yer�ne fazlasıyla merkez�yetç� b�r yaklaşımın hak�m 

[1] Kanunun gerekçes�ne şu bağlantıdan ulaşılab�l�r: https://www5.tbmm.gov.tr/s�rasay�/
donem24/y�l01/ss180.pdf

[2] Cenk Şah�n, “Afet R�sk� Altındak� Alanların Dönüştürülmes� Hakkındak� Kanun’a 
Yönel�k Bazı Eleşt�r�ler (Anayasa Mahkemes� Kararının Ardından Yen�den 
Değerlend�rme),” �ç�nde Kentsel Dönüşüm Hukuku, ed. Mel�kşah Yas�n ve Cenk 
Şah�n, (İstanbul: On İk� Levha Yayıncılık, 2015), 63.

[3] Ilgın Özkaya Özlüer, “6306 Sayılı Kanun Kapsamında R�skl� Alanlarda R�skl� Olmayan 
Yapıların Durumu,” Ankara Barosu Derg�s�, 2018/1, 252.
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olduğu[4] b�r kentsel dönüşüm öngördüğü söyleneb�lecekt�r. Bunun yanında, 
6306 sayılı Kanun’un hazırlanmasında, Türk Meden� Kanunu’nda yer alan 
“b�rl�kte mülk�yet” hükümler� �le Kat Mülk�yet� Kanunu’nun hükümler�n�n 
göz önüne alınmadığı, bunun sonucunda �se mal�klere tanınan hak ve yet-
k�ler�n uygulamada kötüye kullanılmasının önüne geç�lemed�ğ� eleşt�r�ler� 
d�le get�r�lmekted�r.[5]

Yürürlüğe g�rmes�n�n ardından çok sayıda değ�ş�kl�k geç�rmes�ne rağmen 
6306 sayılı Kanun bu eleşt�r�lerden kurtulamamıştır. Kanun’un genel�ne 
nüfuz eden “acelec�” ve “ekonom�k temell�” kentsel dönüşüm yaklaşımı 
kaçınılmaz olarak temel hak ve özgürlükler açısından oldukça tartışmalı 
düzenlemeler� beraber�nde get�rm�şt�r.[6] Barınma ve konut hakkının göz 
ardı ed�lmes�, mülk�yet hakkına ağır müdahalelerde bulunulması, başta 
kırılgan kes�mler olmak üzere afetten etk�lenenler�n temel �ht�yaçlarının 
karşılanması �ç�n yeterl� güvenceler�n sağlanmaması, özel yaşam, a�le ve konut 
yaşamına saygı hakkının gerekt�rd�ğ� tedb�rler�n öngörülmemes�, hak arama 
özgürlüğünün ölçüsüz b�ç�mde sınırlanması ve kentsel dönüşüm sürec�nde 
devlet yardımından veya sağlanan avantajlardan yararlanma konusunda 
açık kr�terler konulmaması ve bunun sonucunda keyf�l�k ve ayrımcılık 
teşk�l edeb�lecek uygulamalara karşı gerekl� güvenceler�n oluşturulmaması, 
temel hak ve özgürlükler temel�nde 6306 sayılı Kanun’a yönelt�len başlıca 
eleşt�r�lerd�r. Anayasa Mahkemes�n�n (AYM) 2014 ve 2017 yıllarında verd�ğ� 
kararlarla[7] Kanun’un çok sayıda hükmünü Anayasa’ya aykırı bularak �ptal 

[4] Selam� Dem�rkol ve Zuhal Bereket Baş, “Kentsel Dönüşümün, 6306 Sayılı Yasa 
Kapsamında Hak ve Özgürlükler Açısından Ele Alınması,” Türk�ye Barolar B�rl�ğ� 
Derg�s�, 2013 (108), 42; F�l�z Daşkıran ve Duygu Ak, “6306 Sayılı Kanun Kapsamında 
Kentsel Dönüşüm,” Yönet�m ve Ekonom� Araştırmaları Derg�s� 13, no. 3 (Eylül 
2015): 279.

[5] Ergun Özsunay, “6306 Sayılı Kanun ve Kentsel Dönüşüm Uygulamalarına İl�şk�n 
Düşünceler,” İstanbul Barosu Derg�s� 88, no. 6, (2014): 46. 

[6] Özell�kle bkz., Dem�rkol ve Bereket Baş, 23-70; Seda Yurtcanlı Duymaz, “Afet R�sk� 
Altında Temel Hak ve Özgürlükler: 6306 sayılı Afet Yasası Kapsamında Temel Hak ve 
Özgürlüklere Get�r�len Sınırlamalar,” Anayasa Hukuku Derg�s� 2, no. 4 (2013): 317-
358; Hakan Karadabağ, Mülk�yet Hakkı Çerçeves�nde Kentsel Dönüşüm, (İstanbul: 
Legal Yayınları 2020), 73 vd.

[7] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014; AYM, E.2016/133, K.2017/155, 
15/11/2017.
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ett�ğ� ve bunun ardından Kanun’un öneml� değ�ş�kler geç�rd�ğ� göz önüne 
alındığında, bu eleşt�r�ler�n hukuken temels�z olmadığını ve Kanun’un 
hazırlanması aşamasında �nsan hakları hukukunun gerekler�n�n d�kkate 
alınmadığını söylemek mümkündür.

Bu çalışma, 6306 sayılı Kanun’un mülk�yet hakkına get�rd�ğ� sınırlama-
ları ve bununla bağlantılı olarak ortaya çıkan d�ğer sorunları münhasıran 
AYM’n�n b�reysel başvuru kararları ışığında �ncelemey� amaçlamaktadır. 
L�teratürde 6306 sayılı Kanun’u mülk�yet hakkı açısından değerlend�ren 
çalışmalar bulunmakla b�rl�kte konuyu AYM’n�n b�reysel başvuru kararları 
çerçeves�nde ele alan b�r �nceleme bulunmamaktadır. Bu nedenle, çalışmada 
mülk�yet hakkına �l�şk�n temel sorunlara sadece değ�n�lmekle yet�n�lm�ş, 
Kanun’da yer alan düzenlemeler�n tamamı mülk�yet hakkı açısından tahl�l 
ed�lmem�şt�r. AYM’n�n 6306 sayılı Kanun’un uygulanmasından kaynak-
lanan �hlal �dd�alarını �nceled�ğ� b�reysel başvuru kararları Mahkemen�n 
resm� “kararlar b�lg� bankasında” yapılan arama sonucu tesp�t ed�lm�şt�r.[8] 
Bu kararlarda mülk�yet hakkının yanı sıra, mahkemeye er�ş�m hakkının, 
etk�l� başvuru hakkının ve makul sürede yargılanma hakkının �hlal ed�ld�ğ� 
yönünde �dd�alar gündeme gelm�şt�r.

Üç bölümden oluşan bu çalışmada, �lk olarak, 6306 sayılı Kanun’un 
mülk�yet hakkına get�rd�ğ� sınırlamalar ve bu sınırlamaların b�reysel başvuru 
kapsamında AYM tarafından ne şek�lde �ncelend�ğ� göster�lecek; ardından, 
mülk�yet hakkının �hlal�ne �l�şk�n ş�kayetler ve Anayasa Mahkemes�nce 
tesp�t ed�len hak �hlaller� �rdelenecek ve n�hayet mülk�yet hakkına get�r�len 
sınırlamalarla bağlantılı olarak gündeme gelen d�ğer sorunlara değ�n�lecekt�r.

I. KENTSEL DÖNÜŞÜM VE MÜLKİYET HAKKI

6306 sayılı Kanun’un amacı “afet r�sk� altındak� alanlar �le bu alanlar 
dışındak� r�skl� yapıların bulunduğu arsa ve araz�lerde, fen ve sanat norm 
ve standartlarına uygun, sağlıklı ve güvenl� yaşama çevreler�n� teşk�l etmek 

[8] Çalışmada ele alınan kararlara https://kararlarb�lg�bankas�.anayasa.gov.tr/ adres�nden 
“İlg�l� Hukuk” sekmes� altında “Mevzuat Tar�h�/Numarası – İsm�” kısmından “6306 
sayılı Afet R�sk� Altındak� Alanların Dönüştürülmes� Hakkında Kanun” �bares� 
yazılarak yapılan arama yoluyla ulaşılmıştır. Anayasa Mahkemes�n�n “Kom�syonlar” 
tarafından ver�len başvuruların kabul ed�leb�l�rl�ğ�ne �l�şk�n kararları yayımlanmadığı 
�ç�n arama sonuçları Genel Kurul ve Bölümler tarafından �ncelenen başvurularla 
sınırlıdır. 



Erkan DUYMAZ

235����/� Ankara Barosu Dergisi

H
A

K
EM

Lİ

üzere �y�leşt�rme, tasf�ye ve yen�lemelere da�r usul ve esasları bel�rlemek” 
olarak bel�rlenm�şt�r. Doğal olarak, Kanun’un amaçladığı dönüşüm sürec�nde 
doğrudan ve en kapsamlı sınırlamalara maruz kalan hak mülk�yet hakkıdır. 
Aşağıda, �lk önce, Kanun kapsamında mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamalar 
özetlenecek, ardından AYM’n�n mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamaların 
Anayasa’ya uygunluğunu denetlerken kullandığı ölçütler aktarılacaktır.

A) 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA MÜLKİYET HAKKINA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR

6306 sayılı Kanun’un mülk�yet hakkına get�rd�ğ� en c�dd� sınırlamalar 
“tasarru�arın kısıtlanması” başlıklı 4. maddes� ve “uygulama �şlemler�” başlıklı 
6. maddes�nde düzenlenm�şt�r.[9] Tasarru�arın kısıtlanmasına �l�şk�n düzen-
leme, Çevre ve Şeh�rc�l�k Bakanlığına (Bakanlık) veya uygulamayı yürütmes� 
hal�nde Toplu Konut İdares�ne (TOKİ) veya İdareye, r�skl� alanlarda ve 
rezerv yapı alanlarında her türlü �mar ve yapılaşma �şlemler�n� �k� yıl süreyle 
geç�c� olarak durdurma ve uygulamanın gerekt�rmes� hal�nde bu sürey� b�r 
yıl daha uzatma yetk�s� vermekted�r. Düzenlemede öngörülen �k� ve b�r yıllık 
süreler�n 6306 sayılı Kanun’un �lk hal�nde bulunmadığı hatırlatılmalıdır. 
Kanun’un or�j�nal metn� tasarru�arın kısıtlanması hal�n�n “Kanun kapsa-
mındak� proje ve uygulamalar süres�nce” devam edeb�leceğ�n� öngörerek 
mülk�yet hakkına süre bakımından bel�rs�z b�r sınırlama get�rmekteyd�. AYM 
27.02.2014 tar�hl� kararıyla, söz konusu bel�rs�zl�ğ�n b�reyler üzer�ne aşırı 
b�r yük yüklenmes�ne neden olab�leceğ� ve böylece kamu yararı �le b�rey�n 
yararı arasında kurulması gereken dengey� bozab�leceğ� gerekçes�yle �lg�l� 
kuralı Anayasa’ya aykırı bularak �ptal etm�şt�r.[10] Bunun üzer�ne kanun 
koyucu 2016 yılında yürürlüğe g�ren b�r kanun değ�ş�kl�ğ�yle tasarru�arın 

[9] Bkz. Adem Avcı, “6306 Sayılı Afet R�sk� Altındak� Alanların Dönüştürülmes� 
Hakkında Kanun Açısından Mülk�yet Hakkının Sınırlandırılması,” �ç�nde Kentsel 
Dönüşüm Hukuku, ed. Mel�kşah Yas�n ve Cenk Şah�n, (İstanbul: On İk� Levha 
Yayıncılık, 2015), 311. Bu değerlend�rme, Kanun’un başka maddeler�nde yer alan 
düzenlemeler�n de mülk�yet hakkını sınırladığı tesp�t�n� dışlamamaktadır. Örneğ�n 
Kanun’un “Tahl�ye ve yıktırma” başlıklı 5. maddes�n�n mülk�yet hakkına müdahale 
teşk�l ett�ğ� konusunda kuşku bulunmamaktadır. Bkz. Ilgın Özkaya Özlüer, “R�skl� 
Alan Kararları ve Acele Kamulaştırma Uygulaması,” Ankara Ün�vers�tes� Hukuk 
Fakültes� Derg�s� 67, no. 3, (2018): 639-640.

[10] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014.
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sınırlanması �ç�n azam� süreler öngörerek AYM’n�n tesp�t ett�ğ� Anayasa’ya 
aykırılığı g�derm�ş görünmekted�r. Tasarru�arın sınırlanması neden�yle mül-
k�yet hakkının �hlal ed�ld�ğ�ne da�r b�r �dd�a b�reysel başvuru kapsamında 
AYM’n�n önüne gelmem�şt�r. Kanımızca, tasarru�arın kısıtlanmasına �l�şk�n 
düzenleme, mevcut hal�yle, mülk�yet hakkına tanınan güvencelere aykırılık 
taşımamaktadır. Kuşkusuz bu, soyut b�r değerlend�rme olup uygulamada 
mülk�yet hakkının �hlal� sonucunu doğuracak durumların yaşanma olası-
lığını dışlamamaktadır.

Tasarru�arın kısıtlanması �le �lg�l� b�r d�ğer tartışmalı düzenleme aynı 
madden�n 3. fıkrasında yer almaktadır. Buna göre, Bakanlık, TOKİ veya İdare 
tarafından talep ed�lmes� hal�nde r�skl� alanlardak� yapılar �le r�skl� yapılara 
elektr�k, su ve doğal gaz ver�lmeyecek ve ver�len h�zmetler �lg�l� kurum ve 
kuruluşlarca durdurulacaktır. Kanun her ne kadar söz konusu tedb�rler�n 
uygulanmasından önce hak sah�pler�n�n görüşünün alınacağını bel�rtse de 
bu görüşe herhang� b�r sonuç bağlamamıştır. AYM 2014 yılında verd�ğ� 
norm denet�m� kararında bu düzenlemen�n mülk�yet hakkına sınırlama 
get�rd�ğ�n� kabul etm�ş ancak sınırlamanın kamu yararı amacı güttüğüne ve 
ölçülü olduğuna kanaat get�rm�şt�r. Mahkeme, elektr�k, su ve doğal gaz h�z-
metler�n�n kes�lmes�n�n amacının r�skl� yapıların tahl�ye ed�lmes� konusunda 
b�reyler�n zorlanması olduğunu saptadıktan sonra, “h�zmetler�n ver�lmes�n�n 
durdurulmasından önce b�reyler�n yen� b�r barınma yer� tem�n edeb�lmeler� 
ve kend� �radeler�yle yapıyı tahl�ye etmeler� �ç�n b�lg�lend�r�lm�ş olmaları 
ve kend�ler�ne bunları yapab�lmeler� �ç�n yeterl� �mkânın tanınmış olması” 
şartıyla bu müdahalen�n ölçülü olacağını bel�rtm�şt�r. Kanun uyarınca, yapı-
ların tahl�yes� ve yıkımından önce b�reylere �k� defa uyarıda bulunulacağını 
ve h�zmetler�n durdurulmasının ancak bu aşamada mümkün olacağını �fade 
eden Mahkeme, bu uyarıların �lg�l�lere yen� b�r barınma yer� bulmaları bakı-
mından yeterl� �mkânı sağlayacağını savunmuştur. Kanaat�m�zce, b�reylere 
yapılan uyarılar, b�reyler�n yaşam alanlarını kend� �radeler�yle terk etmeler� 
konusunda yeterl� �mkânı sunsa da yen� b�r barınma yer� bulma bakımın-
dan herhang� b�r etk� doğurmamaktadır. N�tek�m Kanun’da bel�rt�len süre 
sonunda yapılar mal�kler tarafından, bu yapılmaz �se �lg�l� kamu kuruluşları 
tarafından yıktırılacaktır. Kanun, konutları yıktırılan b�reyler�n yen� b�r 
barınma yer� bulup bulmadıklarıyla �lg�lenmemekted�r. Bu düzenlemeden 
kaynaklanan mülk�yet hakkı sınırlamalarına �l�şk�n herhang� b�r ş�kâyet 
b�reysel başvuru kapsamında Anayasa Mahkemes�n�n önüne gelmem�şt�r.
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6306 sayılı Kanun’un “uygulama �şlemler�” başlıklı 6. maddes� mülk�yet 
hakkına get�r�len sınırlamalar bakımından en çok tartışılan maddelerden 
b�r� olmuştur. Bu madde, kentsel dönüşüm kapsamında yıkılan yapıların 
bulunduğu taşınmazların ne şek�lde değerlend�r�leceğ� konusunda mal�kler 
arasında anlaşma sağlanamaması durumunda mülk�yet hakkına �k� farklı 
sınırlama get�rmekted�r.

6. madden�n 1. fıkrasına göre “r�skl� alanlar ve rezerv yapı alanlarında 
uygulama yapılan etap veya adada, r�skl� yapılarda �se bu yapıların bulun-
duğu parsellerde, yapılar yıktırılmadan önce, parseller�n tevh�t ed�lmes�ne, 
münfer�t veya b�rleşt�r�lerek veya �mar adası bazında uygulama yapılmasına, 
�fraz, terk, �hdas ve tapuya tesc�l �şlemler�ne, yen�den b�na yaptırılmasına, 
payların satışına, kat karşılığı veya hasılat paylaşımı ve d�ğer usuller �le 
yen�den değerlend�r�lmes�ne, yapının paydaşı olup olmadıkları gözet�lmeks�-
z�n sah�p oldukları h�sseler� oranında paydaşların en az üçte �k� çoğunluğu 
�le karar ver�l�r”. Görüldüğü üzere 6306 sayılı Kanun, uygulama �şlemler� 
konusunda paydaşların oyb�rl�ğ� �le hareket etmes� �lkes�ne öneml� b�r �st�sna 
get�rm�şt�r.[11] Düzenlemen�n devamında �se çoğunluğun kararına katılma-
yan paydaşların paylarının d�ğer paydaşlara satışının gerçekleşt�r�leb�leceğ�, 
bunun gerçekleşmemes� durumunda �se Bakanlığın taleb� üzer�ne, tesp�t 
ed�len ray�ç bedel� de Bakanlıkça ödenmek kaydı �la tapuda Haz�ne adına 
resen tesc�l ed�leceğ� bel�rt�lmekted�r. Aynı madden�n 2. fıkrası, üzer�ndek� 
b�na yıkılmış olan arsanın mal�kler�n�n yen�den değerlend�r�lmes� hususunda 

[11] Paylı mülk�yet konusunda, Türk Meden� Kanunu’nun “Olağanüstü yönet�m �şler� 
ve tasarru�ar” başlıklı 692. Maddes�n�n 1. fıkrası “Paylı malın özgülend�ğ� amacın 
değ�şt�r�lmes�, korumanın veya olağan şek�lde kullanmanın gerekl� kıldığı ölçüyü 
aşan yapı �şler�ne g�r�ş�lmes� veya paylı malın tamamı üzer�nde tasarruf �şlemler�n�n 
yapılması, oyb�rl�ğ�yle aks� kararlaştırılmış olmadıkça, bütün paydaşların kabulüne 
bağlıdır” kuralını öngörmekted�r. Öte yandan Özsunay, sonuçları �t�barıyla r�skl� 
yapı tesp�t�n�n de “olağanüstü tasarruf ” olduğunu, dolayısıyla bu yönde b�r tesp�t�n 
ancak paydaşların oyb�rl�ğ� �le alacağı b�r kararla yapılab�leceğ�n� bel�rtmekted�r. 
Özsunay, “6306 Sayılı Kanun,” 42. Aks� yönde görüşler �ç�n bkz. N�jat Amıraslanlı, 
“Kentsel Dönüşüm Kapsamında Afet R�sk� Altındak� Yapıların Tesp�t� ve Tesp�te 
İt�raz,” Türk�ye Adalet Akadem�s� Derg�s� 14, no. 53, (Ocak 2023): 90-91; Nurcan 
Arslan, “Kentsel Dönüşüm Sürec�nde R�skl� Yapı Tesp�t� Üzer�ne Alınacak Kararlar ve 
Akded�leb�lecek Sözleşmeler,” Türk�ye Adalet Akadem�s� Derg�s� 12, no. 47 (Temmuz 
2021): 352-355.
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en az üçte �k� �le anlaşma sağlanamaması durumunda acele kamulaştırma 
yoluna da g�d�leb�leceğ� hüküm altına alınmıştır. [12]

Bu düzenlemeler�n Kanun’un amacına ulaşması ve kentsel dönüşümün 
süratle gerçekleşt�r�lmes� bakımından öneml� b�r �şlev gördüğü tartışmasız-
dır. Devlet, yaşam hakkından kaynaklanan poz�t�f yükümlülükler�n�n b�r 
gereğ� olarak afetler�n neden olduğu r�skler� en aza �nd�rmek ve bu amaçla 
depreme d�rençl� yaşam alanları �nşa etmek zorundadır. Ne var k� devlet�n 
bu alandak� poz�t�f yükümlülükler� tek başına Kanun’un öngördüğü yöntem 
ve araçları meşru hale get�rmemekted�r. 6306 sayılı Kanun’un azınlıkta kalan 
paydaşların mülk�yet hakkına son derece c�dd� b�r sınırlama get�rd�ğ�n�,[13] 
hatta bu hakkın özüne müdahalede bulunduğunu savunmak mümkündür. 
Buna rağmen, üçte �k� çoğunlukla karar alınab�leceğ� kuralının bu yönüyle 
AYM’n�n denet�m�nden geçmed�ğ� kayded�lmel�d�r.[14] AYM, acele kamu-
laştırmaya �l�şk�n düzenlemen�n Anayasa’ya aykırılığı �dd�asını �se �ncelem�ş 
ve ne acele kamulaştırma yöntem�n�n ne de kamulaştırma bedel�n�n taks�tle 
ödenmes�n�n Anayasa’ya aykırılık teşk�l ett�ğ�ne karar verm�şt�r.

6306 sayılı Kanun’un 6. maddes�nde öngörülen sınırlamaların norm 
denet�m� kapsamında Anayasa’ya uygun bulunmasına rağmen b�lhassa 
azınlıkta kalan paydaşların paylarının satılması konusunda uygulamada 
�ht�la�ar çıktığı ve bununla �lg�l� yargı kararlarında b�r �st�krar sağlanamadığı 

[12] 6. madden�n 2. fıkrasına göre “Üzer�ndek� b�na yıkılmış olan arsanın mal�kler�ne 
yapılan tebl�gatı tak�p eden otuz gün �ç�nde en az üçte �k� çoğunluk �le anlaşma 
sağlanamaması hâl�nde, gerçek k�ş�ler�n veya özel hukuk tüzel k�ş�ler�n�n mülk�yet�ndek� 
taşınmazlar �ç�n Bakanlık, TOKİ veya İdare tarafından acele kamulaştırma yoluna 
da g�d�leb�l�r.” Bkz. Özkaya Özlüer, “R�skl� Alan Kararları,” 641.

[13] Ayşe Den�zhan, “6306 Sayılı Kanunun 6. Maddes�n�n B�r�nc� Fıkrası Kapsamında 
Uzlaşmayan Azınlığın Arsa Payının Satışına İl�şk�n Taleb�n İdarece İncelenme Usulü 
Üzer�ne B�r Değerlend�rme,” Kocael� Ün�vers�tes� Hukuk Fakültes� Derg�s�, no. 14 
(Temmuz 2016): 52.

[14] Anayasa Mahkemes�n�n 27/02/2014 tar�hl� kararına konu olan �ptal başvurusunda, 
yalnızca, paydaşlara satışın gerçekleşt�r�lememes� durumunda azınlıkta kalan 
paydaşların paylarının “ (…) Bakanlığın taleb� üzer�ne, tesp�t ed�len ray�ç bedel� de 
Bakanlıkça ödenmek kaydı �le tapuda Haz�ne adına resen tesc�l ed�l�r ve yapılan 
anlaşma çerçeves�nde değerlend�r�lmek üzere Bakanlığa tahs�s ed�lm�ş sayılır veya 
Bakanlıkça uygun görülenler TOKİ’ye veya İdareye (devred�leceğ�)” kuralında geçen 
“Bakanlıkça uygun görülenler” �bares�n�n Anayasa’ya aykırılığı �ler� sürülmüştür.
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görülmekted�r.[15] B�r sonrak� bölümde değ�n�leceğ� g�b� b�reysel başvuru 
kapsamında öne sürülen ş�kayetler�n ve AYM’n�n tesp�t ett�ğ� mülk�yet 
hakkı �hlaller�n�n neredeyse tamamı bu hususa �l�şk�nd�r.

Bunlara ek olarak, AYM’n�n �ptal kararları sonucu yürürlükten kalkmış 
olmakla b�rl�kte, mülk�yet hakkına ağır b�r müdahale teşk�l eden 6306 sayılı 
Kanun’un 3. maddes�n�n mülga 7. paragrafını burada anmamak eks�kl�k 
olacaktır. Anılan düzenleme, r�skl� alanlarda bulunan r�sks�z yapılardan 
“uygulama bütünlüğü bakımından Bakanlıkça gerekl� görülenler(�n)” de 
Kanun hükümler�ne tab� olacağını öngörmekteyd�.[16] AYM 27.02.2014 
tar�hl� kararıyla, ekonom�k ömrünü tamamlamamış, yıkılma veya ağır hasar 
görme r�sk� taşımayan yapıların, b�r başka dey�şle “r�skl� yapılar dışında 
kalan d�ğer yapıların” r�skl� yapılarla aynı kurallara tab� tutulmasını “kamu 
yararı �le r�skl� olmayan yapı sah�pler�n�n hakları arasında kurulması 
gereken dengey�” bozduğuna kanaat get�rm�şt�r.[17] N�tek�m Mahkemeye 
göre, Kanun tarafından mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamalar, yapıların 
“r�skl�” olması göz önünde bulundurularak düzenlenm�şt�r. Bu nedenle, r�skl� 
olmayan yapılara �l�şk�n özel b�r düzenleme öngörülmeden bu yapıların r�skl� 
yapılar �ç�n bel�rlenen kurallara tab� tutulması mülk�yet hakkına get�r�len 
sınırlamayı ölçüsüz kılmıştır.[18]

AYM’n�n �ptal kararının ardından kanun koyucu, 2016 yılında, r�skl� 
yapılar dışında kalan d�ğer yapılar bakımından yen� b�r düzenleme get�rm�ş-
t�r. Bu düzenlemeyle, r�sks�z yapılardan uygulama bütünlüğü bakımından 
Bakanlıkça gerekl� görülenler “değerleme çalışmalarında yapının r�skl� olma-
dığı gözet�lmek kaydıyla” 6306 sayılı Kanun hükümler�ne tab� kılınmıştır. 
Böylece kanun koyucu r�skl� olmayan yapıları y�ne Kanun kapsamına dah�l 
etm�ş ancak bu yapılara b�ç�len değer�n r�skl� yapılarınk�nden farklı olması 

[15] Hüsey�n Mel�h Çakır ve Barış Ülker, “6306 Sayılı Kanun Kapsamında R�skl� Yapılarda 
Pay (H�sse) Satışı,” Marmara Ün�vers�tes� Hukuk Fakültes� Hukuk Araştırmaları 
Derg�s� 27, no. 2, (Aralık 2021): 1103.

[16] 6306 sayılı Kanun m. 3/7 �lk hal�yle şu şek�ldeyd�: “Bu Kanunun uygulanması 
�ç�n bel�rlenen alanların sınırları �ç�nde olup r�skl� yapılar dışında kalan d�ğer 
yapılardan uygulama bütünlüğü bakımından Bakanlıkça gerekl� görülenler de bu 
Kanun hükümler�ne tab� olur.”

[17] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/02/2014. 

[18] Bkz. Özkaya Özlüer, “6306 Sayılı Kanun,” 257.
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gerekt�ğ�n� bel�rtmekle yet�nm�şt�r. AYM 15.11.2017 tar�hl� kararıyla bu 
düzenlemey� de Anayasa’ya aykırı bularak �ptal etm�şt�r.[19] Mahkeme, r�skl� 
yapılar �le r�sks�z yapılar arasındak� değer farkının d�kkate alınması gerek-
t�ğ� yönündek� kaydın, r�skl� olmayan yapı sah�pler�n�n mülk�yet hakkına 
yapılan müdahaley� ölçülü hale get�rmeyeceğ�ne karar verm�şt�r.[20] 6306 
sayılı Kanun’un mülk�yet hakkına get�rd�ğ� sınırlamaların kapsamının tam 
olarak anlaşılab�lmes� bakımından r�sks�z yapıları da Kanun’un uygulama 
alanına dah�l eden bu düzenlemeler�n ve AYM’n�n �ptal gerekçeler�n�n 
d�kkate alınması önem arz etmekted�r.

B) MÜLKİYET HAKKINA GETİRİLEN SINIRLAMALARIN ANAYASA MAHKEMESİ 
TARAFINDAN DENETİMİ

Mülk�yet hakkı Anayasa’nın 35. maddes�nde güvence altına alınmıştır. 
Oldukça özlü b�r b�ç�mde kaleme alınan bu maddeye göre, “Herkes, mülk�yet 
ve m�ras haklarına sah�pt�r. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla 
sınırlanab�l�r. Mülk�yet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı ola-
maz”. Mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamaların Anayasa’ya uygunluğunu 
denetlerken, Mahkeme, temel hak ve hürr�yetler�n sınırlanması başlıklı 13. 
maddede bel�rt�len ölçütlere göre değerlend�rme yapmaktadır. Bu maddeye 
göre, temel hak ve hürr�yetler, özler�ne dokunulmaksızın, düzenlend�kler� 
maddede bel�rt�len haklı sebeplere dayanılarak ve kanunla sınırlanab�lmek-
ted�r. Ayrıca bu şek�lde öngörüleb�lecek sınırlamalar Anayasa’nın sözüne ve 
ruhuna, demokrat�k toplum düzen�n�n ve la�k Cumhur�yet�n gerekler�ne 
ve ölçülülük �lkes�ne aykırı olmamalıdır. Anayasa’da yer alan güvenceler 
böyle olmakla b�rl�kte, AYM b�reysel başvuru kapsamında gerçekleşt�rd�ğ� 
�ncelemede Avrupa İnsan Hakları Mahkemes�nden (AİHM) ödünç aldığı 
daha sade b�r denet�m model� uygulamaktadır. Buna göre mülk�yet hakkına 
get�r�len sınırlamaların hak �hlal�ne yol açmaması �ç�n kanun� b�r dayanağının 
bulunması (kanun�l�k), kamu yararı amacı taşıması (meşru amaç) ve ölçülü 
(ölçülülük) olması gerekmekted�r.[21]

[19] AYM, E.2016/133, K.2017/155, 15/11/2017.

[20] Bkz. Özkaya Özlüer, “6306 Sayılı Kanun,” 262.

[21] Bkz. H. Burak Gemalmaz, Mülk�yet Hakkı, Anayasa Mahkemes�ne B�reysel Başvuru 
El K�tapları Ser�s� – 6 (Ankara: Avrupa Konsey�, 2018), 117; Şeref Ertaş, “Kentsel 
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Kanun�l�k, meşru amaç ve ölçülülük koşullarının somut olarak ne �fade 
ett�ğ�ne değ�nmeden önce AİHM ve AYM tarafından uygulanan denet�m 
yöntem� üzer�nde kısaca durmak faydalı olacaktır. Mülk�yet hakkının �hlal 
ed�ld�ğ� yönünde b�r �dd�a �ncelen�rken adı geçen Mahkemeler öncel�kle 
mülk�yet hakkının konusunu teşk�l eden b�r mülkün mevcut olup olmadı-
ğını sorgulamaktadır. Bu noktada bel�rtmek gerek�r k� �nsan hakları hukuku 
çerçeves�nde mülk�yet kavramı Meden� Kanun’da tanımlanan mülk�yet 
kavramıyla sınırlı olmayıp her türlü ekonom�k değer� mülk�yet hakkının 
kapsamına dah�l etmekted�r.[22] Başvurucu tarafından �ler� sürüleb�lecek b�r 
mülk�yet hakkının somut vakada mevcut olduğu tesp�t ed�ld�ğ� takd�rde, 
�k�nc� aşamada, mülk�yet hakkına b�r müdahalede bulunulup bulunulma-
dığı, bulunulduysa bu müdahalen�n türü saptanmaktadır. AİHM, mülk�yet 
hakkına yapılan müdahalen�n türünü bel�rlerken bu hakkın düzenlend�ğ� Ek 
Protokol’ün 1. maddes�nden türett�ğ� üç farklı kuralı temel almaktadır.[23] 
AYM tarafından da ben�msenen ve Anayasa’nın 35. maddes�ne uyarlanan 
bu yaklaşıma göre mülk�yet hakkına �l�şk�n düzenleme, mülk�yete saygı / 
mülk�yetten serbestçe yararlanma (1), mülk�yetten yoksun bırakma (2) ve 
mülk�yet�n kullanımının kontrolü (3) şekl�nde üç alt kural �ht�va etmekte-
d�r.[24] Bu, salt teor�k b�r ayrım olmayıp mülk�yet hakkına get�r�len sınırla-
maların sınırlarının bel�rlenmes�nde, b�r başka �fadeyle mülk�yet hakkına 
yapılan müdahaleler�n Anayasa’ya veya Avrupa İnsan Hakları Sözleşmes�’ne 
(AİHS) uygunluğunun denet�m�nde öneml� b�r �şlev görmekted�r. Şöyle 
k�, b�r�nc� ve �k�nc� kural kapsamına g�ren müdahalelerde devlet�n hak 
sah�b�ne tazm�nat ödemek yükümlülüğü bulunurken, üçüncü kural bakı-

Dönüşüm Kanunu, Mülk�yet Hakkının Sınırları,” Teraz� Hukuk Derg�s� 14, no. 
157, (Eylül 2019): 1804.

[22] Gemalmaz, Mülk�yet Hakkı, 4.

[23] Ek Protokol’ün “mülk�yet�n korunması” başlıklı 1. Maddes�ne göre “Her gerçek ve 
tüzel k�ş�n�n mal ve mülk dokunulmazlığına saygı göster�lmes�n� �steme hakkı vardır. 
B�r k�mse, ancak kamu yararı sebeb�yle ve yasada öngörülen koşullara ve uluslararası 
hukukun genel �lkeler�ne uygun olarak mal ve mülkünden yoksun bırakılab�l�r.

Yukarıdak� hükümler, devletler�n, mülk�yet�n kamu yararına uygun olarak 
kullanılmasını düzenlemek veya verg�ler�n ya da başka katkıların veya para 
cezalarının ödenmes�n� sağlamak �ç�n gerekl� gördükler� yasaları uygulama konusunda 
sah�p oldukları hakka halel get�rmez.”

[24] Gemalmaz, Mülk�yet Hakkı, 100.
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mından, prens�p olarak, bu tür b�r yükümlülük gündeme gelmemekted�r. 
Devlet, mülk�yet�n kullanımının kontrolü şekl�ndek� müdahalelerde k�ş�ye 
tazm�nat dışında b�rtakım telaf� ed�c� veya dengeley�c� güvenceler sunarak 
mülk�yet hakkına yapılan müdahaley� ölçülü kılab�lmekted�r. Öte yandan 
kamu makamlarına bırakılan takd�r payının üçüncü kural kapsamında 
kalan müdahalelerde d�ğer müdahalelere göre daha gen�ş olduğu kabul 
ed�lmekted�r. Buna karşın söz konusu ayrımın her durumda kolaylıkla 
yapılamadığını, tereddüt hal�nde veya �k�nc� ve üçüncü kural çerçeves�nde 
değerlend�r�lemeyecek b�r müdahale söz konusu olduğunda genel n�tel�ktek� 
b�r�nc� kuralın devreye g�rd�ğ� bel�rt�lmel�d�r.

Bu ayrım ışığında bakıldığında 6306 sayılı Kanun’un öngördüğü sınır-
lamaların mülk�yet hakkının �çerd�ğ� �k�nc� ve üçüncü kural kapsamında 
kaldığı görülmekted�r. Kanun’un tasarru�arın kısıtlanması başlıklı 4. mad-
des�nde yer alan düzenlemeler, mülk�yetten yoksun bırakma sonucu doğur-
mamakta, yalnızca mülk�yet hakkından kaynaklanan yetk�ler�n bel�rl� b�r 
süre �ç�n kullanımını engellemekted�r. Bu nedenle, tasarru�arın kısıtlanması 
hal�nde mülk�yet�n kullanımının kontrolü olarak adlandırılan üçüncü kural 
çerçeves�nde b�r �nceleme yapılması gerekmekted�r. Buna karşın m. 6/1’de 
öngörülen müdahale mülk�yet�n devr� g�b� daha ağır b�r sonuç doğurmak-
tadır. Üzer�ndek� b�na yıkılarak arsa hal�ne gelm�ş taşınmazların yen�den 
değerlend�r�lmes� konusunda azınlıkta kalan mal�kler�n paylarının bu k�ş�ler�n 
rızası dışında satılması mülk�yet hakkından yoksun bırakma türünde b�r 
müdahale olup �k�nc� kural ışığında �ncelenmekted�r. Aynı şek�lde, m. 6/2’de 
düzenlenen acele kamulaştırma yolu da mülk�yet�n kamuya geç�r�lmes�yle 
sonuçlandığından mülk�yette yoksun bırakma türü müdahalen�n t�p�k b�r 
örneğ�n� teşk�l etmekted�r.

Müdahale türü ne olursa olsun mülk�yet hakkına get�r�len sınırlama-
ların hak �hlal�ne yol açmaması �ç�n kanun�l�k, meşru amaç ve ölçülülük 
koşullarını sağlaması gerekmekted�r. Kanun�l�k, temel hak ve özgürlüklere 
get�r�len sınırlamaların ulaşılab�l�r ve öngörüleb�l�r b�r kanun� dayanağının 
bulunmasını �fade etmekted�r. AYM, mülk�yet hakkına get�r�len sınırlama-
ların şekl� anlamda b�r kanuna dayanmasını ve bu kanunun öngörüleb�l�rl�k 
ve bel�rl�l�k �lkes� gereğ�nce “hem k�ş�ler hem de �dare yönünden herhang� 
b�r duraksamaya ve kuşkuya yer vermeyecek şek�lde açık, net, anlaşılır ve 
uygulanab�l�r olmasını, ayrıca kamu otor�teler�n�n keyfî uygulamalarına 
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karşı koruyucu önlem �çermes�n�” şart koşmaktadır.[25] Kanun�l�k �lkes�, 
doğal olarak, sınırlamaların kanunda öngörülen b�ç�mde gerçekleşt�r�lmes�n� 
zorunlu kılmaktadır. B�r sonrak� bölümde değ�n�lecek olan b�reysel başvuru 
kararları, 6306 sayılı Kanun’a dayanılarak yapılan �şlemler�n bu koşulu her 
zaman sağlamadığını göstermekted�r.

Mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamaların r�ayet etmes� gereken koşullardan 
�k�nc�s� meşru amaç koşuludur. Anayasa m. 35 mülk�yet hakkının “ancak 
kamu yararı amacıyla” sınırlanab�leceğ�n� ve mülk�yet hakkının kullanımının 
“toplum yararına” aykırı olamayacağını; AİHS’ye Ek Protokol m. 1 �se y�ne 
“kamu yararı sebeb�yle” mülk�yet hakkına müdahalede bulunulab�leceğ�n� 
öngörmekted�r. Kamu yararı, doğası gereğ�, esnek ve sınırları b�r hayl� 
gen�ş b�r kavramdır. Bu nedenle, mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamaların 
kamu yararı amacına yönel�k olduğunun göster�lmes� genell�kle zor değ�ld�r. 
AYM, 6306 sayılı Kanun’un genel gerekçes�ne ve 1. maddes�nde tanımlanan 
amacına atı�a Kanun’dan kaynaklanan müdahaleler�n kamu yararına dönük 
meşru b�r amaç taşıdığını kabul etmekted�r.[26]

Mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamaların denet�m�nde uygulanan son 
ölçüt ölçülülüktür. AİHM ve AYM tarafından tesp�t ed�len mülk�yet hakkı 
�hlaller�n�n büyük bölümü ölçülülük çerçeves�nde yapılan �ncelemede ortaya 
çıkmaktadır. AYM’ye göre ölçülülük �lkes� kend� �ç�nde üç alt �lkeden oluş-
maktadır: Elver�şl�l�k, gerekl�l�k ve orantılılık. Elver�şl�l�k, mülk�yet hakkına 
yapılan müdahalen�n ulaşılmak �stenen amacı gerçekleşt�rmeye elver�şl� 
olmasını; gerekl�l�k �se bu müdahalen�n ulaşılmak �stenen amaç bakımından 
“zorunlu” olmasını, başka b�r dey�şle aynı amaca daha haf�f b�r müdahaleyle 
ulaşılmasının mümkün olmamasını �fade etmekted�r. Ölçülülük �lkes�n�n 
son alt �lkes� olan orantılılık, mülk�yet hakkına yapılan müdahale �le ulaşıl-
mak �stenen meşru amaç arasında makul b�r dengen�n gözet�lmes�n� gerekl� 
kılmaktadır.[27] Orantılılık test�nde esasında kamu yararı �le b�reysel haklar 
arasında makul veya ad�l b�r dengen�n kurulup kurulmadığı �ncelenmek-
ted�r. AYM’n�n bu yöntem�, bazı farklılıklara rağmen AİHM tarafından 
uygulanan denet�m model�yle örtüşmekted�r. AİHM, ölçülülük �lkes�n� alt 
unsurlara ayırmamakta ve AYM’n�n orantılılık �lkes� çerçeves�nde yaptığı 

[25] AYM, E.2013/39, K.2013/65, 22/5/2013.

[26] AYM, E.2012/87, K.2014/41, 27/2/2014.

[27] AYM, Mehmet Akdoğan ve d�ğerler�, B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 38.
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değerlend�rmeler� genel olarak ölçülülük test� başlığı altında yapmaktadır.[28] 
Her halükârda mülk�yet hakkına yapılan b�r müdahalen�n ölçülü/orantılı 
olarak kabul ed�leb�lmes� �ç�n k�ş�ye olağan dışı ve aşırı veya katlanması 
gerekenden fazla b�r yük yüklenmem�ş olması gerekmekted�r.[29]

Kamu yararı �le k�ş�sel yarar arasında makul b�r dengen�n kurulup kurul-
madığı, başka b�r �fadeyle k�ş�n�n orantısız veya aşırı b�r külfet altında bırakılıp 
bırakılmadığı bel�rlen�rken mülk�yet hakkına get�r�len sınırlamanın n�tel�ğ� 
önem kazanmaktadır. 1. ve 2. kural kapsamında kalan müdahalelerde, mül-
k�yet hakkına müdahalede bulunulan k�ş�ye yeterl� b�r bedel ödenmes�, kural 
olarak, söz konusu dengen�n kurulduğu şekl�nde değerlend�r�leb�lmekte 
�ken 3. kural kapsamına g�ren müdahalelerde k�ş�ye yargılama süres�nce 
b�rtakım usul güvenceler�n�n sağlanıp sağlanmadığı, müdahalen�n süres�, 
k�ş�n�n maruz kaldığı zararın m�ktarı, k�ş�n�n ve �daren�n gösterd�ğ� özen 
g�b� faktörler bel�rley�c� olmaktadır.[30] Bunlar arasında, b�lhassa, mülk�yet 
hakkına müdahalede bulunulan k�ş�ye usule �l�şk�n güvenceler�n sağlanıp 
sağlanmadığı b�rçok kararda bel�rley�c� olmaktadır. N�tek�m usul güvence-
ler�, mülk�yet�n kullanımın kontrolü olarak tanımlanan 3. kural kapsamına 
g�ren müdahalelerde daha ön plana çıksa da mülk�yet hakkına yönel�k d�ğer 
müdahaleler�n de ölçülü olup olmadığının tesp�t�nde rol oynamaktadır.

II. BİREYSEL BAŞVURU KARARLARINDA 6306 SAYILI KANUN’DAN KAYNAKLANAN 
MÜLKİYET HAKKI İHLALLERİ

Kentsel dönüşüm uygulamalarının neden olduğu mülk�yet hakkına 
yönel�k müdahalelerden AYM’n�n b�reysel başvuru kararlarına konu olan-
lar, 6306 sayılı Kanun’un 6. maddes� uyarınca çoğunluk kararına uymayan 
mal�k�n h�sses�n�n satılması yoluyla gerçekleşen müdahalelerd�r. AYM’n�n 
mülk�yet hakkının �hlal� ed�ld�ğ�ne karar verd�ğ� başvuruların tamamı bu 
kategor�ded�r. AYM, �k� b�reysel başvuru kararında satış yoluyla mülk�yet 
hakkına yapılan müdahalen�n kanun�l�k koşulunu sağlamadığına; �k� kara-
rında �se müdahalen�n ölçülü olmadığına karar verm�şt�r.

[28] AİHM, Sporrong et Lönnroth/İsveç, B. No: 7151/75; 7152/75, 23/09/1982, § 69.

[29] AİHM, Sporrong et Lönnroth/İsveç, B. No: 7151/75; 7152/75, 23/09/1982, § 73; 
AYM, D.C., B. No: 2018/13863, 16/6/2021, § 49.

[30] Bkz. H. Burak Gemalmaz, Avrupa İnsan Hakları Sözleşmes�nde Mülk�yet Hakkı 
(İstanbul: Beta Yayınları, 2009), 530.
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A) MÜDAHALENİN KANUNİLİĞİ BAKIMINDAN

Kanun�l�k �lkes�n�n �hlal ed�ld�ğ� tesp�t� �le sonuçlanan başvurulardan 
�lk� Atanur Ek�n ve d�ğerler� başvurusudur.[31] Bu başvuruya konu olayda, 
r�skl� yapı olarak tesp�t ed�len b�r b�nanın yıkılmasına ve taşınmazın üzer�ne 
yen� b�r yapı yapılmasına karar ver�lm�ş, ardından yıkım �şlem� gerçekleş-
t�r�lm�şt�r. Daha sonra, mal�kler�n 2/3 oranındak� çoğunluğunun oyunu 
tems�l eden b�r özel ş�rket, ana taşınmazın yaklaşık 1/3’lük b�r kısmının 
yola terk ed�lmes� �stem�yle Beled�yeye başvurmuştur. Beled�yen�n bu yönde 
karar vermes�yle b�rl�kte anlaşma sağlanamayan mal�kler�n (AYM önündek� 
başvurucular) payları yen� yüz ölçümü üzer�nden satılmıştır. Başvurucular, 
Beled�yen�n kararına karşı �dare mahkemes�nde �ptal davası açarak kend� 
h�sseler�n�n satışının yola terk �şlem�nden önce gerçekleşt�r�lmes� gerekt�ğ�n� 
�ler� sürmüşlerd�r. Ancak önce �dare mahkemes�, ardından Danıştay terk 
�şlem�n�n hukuka uygun olduğuna karar verm�şt�r. AYM, mülk�yet hakkı 
kapsamında yaptığı �ncelemede olayda uygulanan 6306 sayılı Kanun’un 
6. maddes�n�n terk �şlem� bakımından kanun�l�k �lkes�n�n unsurları olan 
bel�rl�l�k ve öngörüleb�l�rl�k koşullarını sağlayıp sağlamadığını sorgulamıştır. 
AYM, terk �şlem�n�n gerçekleşt�ğ� tar�hte yürürlükte olan düzenlemeye göre 
2/3 oranındak� çoğunluğun dışında kalan mal�kler�n paylarının kamuya ter-
k�ne �l�şk�n herhang� b�r düzenleme bulunmadığını tesp�t etm�şt�r. Bununla 
b�rl�kte, yasa koyucu, somut uyuşmazlığa �l�şk�n yargılama devam ederken, 
14/04/2016 tar�h�nde 6306 sayılı Kanun’un 6. maddes�n�n 1. fıkrasında 
b�r değ�ş�kl�k yaparak 2/3 çoğunluğun kararıyla terk �şlem�n�n gerçekleşe-
b�leceğ�n� düzenlem�şt�r. AYM, kararında bu değ�ş�kl�ğe de değ�nm�ş ve her 
ne kadar terk �şlem�ne yasal b�r dayanak sağlanmış olsa da “2/3 çoğunluk 
dışındak� paydaşların paylarının kamuya terk �şlem�nden önce m� yoksa 
sonra mı satılacağı hususunda b�r bel�rl�l�k bulunmadığı (…) yapılacak 
terk �şlem� yönünden herhang� b�r üst sınır da get�r�lmed�ğ�” gerekçes�yle 
“terk �şlem�ne �l�şk�n 6306 sayılı Kanun’un 6. maddes�n�n kanunda bulun-
ması gerekl� bel�rl�l�k ve öngörüleb�l�rl�k ölçütler�n� sağlamadığı sonucuna” 
ulaşmıştır.[32]

[31] AYM, Atanur Ek�n ve d�ğerler�, B. No: 2018/1406, 30/6/2021.

[32] § 87-91.
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Kanun�l�k �lkes�n�n �hlal ed�ld�ğ� tesp�t� �le sonuçlanan başvurulardan 
�k�nc�s� Selv� Karakoçoğlu ve d�ğerler� başvurusudur.[33] Bu başvuruya konu 
olayda, b�r grup mal�k�n taşınmazı r�skl� alan kapsamına alındıktan sonra aynı 
bölgede bulunan başka taşınmazlarla b�rleşt�r�lm�şt�r. Bu şek�lde oluşan yen� 
parsel�n üzer�nde yen�den b�na �nşa ed�lmek üzere 204 mal�k�n 188’�n�n rıza-
sıyla özel b�r ş�rket �le kat karşılığı sözleşme yapılmıştır. Ardından, sözleşmeye 
rıza göstermeyen mal�klerden oluşan başvurucuların h�sseler� Çevre Şeh�r-
c�l�k Müdürlüğü tarafından açık artırma usulüyle yapılan �hale sonucunda 
bu ş�rkete satılmıştır. Bu arada başvurucular b�rleşt�rme �şlem�n�n hukuka 
aykırı olduğu �dd�asıyla �ptal davası açmışlarsa da bu dava satış �şlem�n�n 
�ptal�ne �l�şk�n davanın karara bağlandığı tar�hten önce sonuçlanmamıştır. 
Başvurucuların, satış �şlem�n�n �ptal�ne �l�şk�n davaya bakan mahkemeden, 
b�rleşt�rme �şlem�ne karşı açılan �ptal davasının sonucunu beklemes�n� talep 
etm�ş olmalarına rağmen söz konusu mahkeme bu hususu beklet�c� b�r 
sorun olarak değerlend�rmey�p satış �şlem�n�n hukuka uygun olduğuna karar 
verm�şt�r. Bu kararın ardından �se b�rleşt�rme �şlem� hukuka aykırı buluna-
rak �ptal ed�lm�şt�r. AYM, hang� meseleler�n beklet�c� sorun olarak kabul 
ed�leceğ�n�n takd�r�n�n davayı gören mahkemede olduğunu kabul etmekle 
b�rl�kte, somut olayda b�rleşt�rme ve satış �şlemler�n�n b�rb�r�ne sıkı sıkıya 
bağlı olduğunu, z�ra b�rleşt�rme �şlem�n�n hukuka aykırı olduğunun anlaşıl-
ması hal�nde satış �şlem�n�n de kanun� dayanaktan yoksun kalacağını �fade 
etm�şt�r. Bu nedenle AYM, satış �şlem�n�n �ptal�ne �l�şk�n davada b�rleşt�rme 
�şlem�ne karşı açılan davanın beklet�c� sorun olarak kabul ed�lmemes�n�n 
“kamu otor�tes�n�n yükümlülükler�n�n �hlal� sonucunu” doğurduğunu 
bel�rtm�ş ve net�cede satış �şlem�n�n hukuka aykırı hale gelmes�yle b�rl�kte 
başvurucuların mülk�yet hakkına yapılan müdahalen�n kanun�l�k koşulunu 
sağlamadığını tesp�t etm�şt�r.[34]

AYM’n�n Atanur Ek�n ve d�ğerler� kararında saptadığı �hlal doğrudan 
6306 sayılı Kanun’un �çerd�ğ� bel�rs�zl�kten, Selv� Karakoçoğlu ve d�ğerler� 
başvurusunda ortaya çıkan mülk�yet hakkı �hlal� �se derece mahkemeler�n�n 
tutumundan kaynaklanmaktadır. Dolayısıyla benzer hak �hlaller�n�n tekrar-
lanmaması bakımından, �lk durumda, yasa koyucunun devreye g�rerek terk 
�şlem� konusunda AYM’n�n �şaret ett�ğ� eks�kl�kler� g�derecek değ�ş�kl�kler 

[33] AYM, Selv� Karakoçoğlu ve d�ğerler�, B. No: 2018/14460, 15/9/2021.

[34] § 56-60.
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yapması, �k�nc� durumda �se �dar� yargının mülk�yet hakkının etk�l� b�r 
korumadan yararlanması �ç�n somut uyuşmazlığın n�tel�ğ�n� d�kkate alarak 
daha özenl� davranması gerekmekted�r.

B) MÜDAHALENİN ÖLÇÜLÜLÜĞÜ BAKIMINDAN

6306 sayılı Kanun’un 6. maddes�n�n 1. fıkrasında yer alan düzenleme 
uyarınca 2/3 çoğunluğun kararına katılmayan mal�k�n h�sseler�n�n satılması 
yukarıda bel�rt�ld�ğ� üzere mülk�yet hakkının �çerd�ğ� 2. kural (mülk�yetten 
yoksun bırakma) çerçeves�nde değerlend�r�len b�r müdahaled�r. Bu durumda, 
sah�b� olduğu taşınmazın rızası dışında el�nden alınması neden�yle k�ş�n�n 
katlanmak zorunda kaldığı külfet �le kamu yararı arasında ad�l b�r denge 
kurulması gerekmekted�r. Bu dengen�n kurulup kurulmadığının bel�rlen-
mes�nde b�r yandan satış bedel� d�ğer yandan k�ş�n�n yargılama boyunca 
yararlandığı usule �l�şk�n güvenceler bel�rley�c� olmaktadır. AYM, �k� b�reysel 
başvuru kararında, derece mahkemeler�n�n söz konusu dengey� gözetme-
d�ğ�ne kanaat get�rerek rızası dışında h�sseler� satılan mal�kler�n mülk�yet 
haklarının �hlal ed�ld�ğ�ne karar verm�şt�r.

Bunlardan �lk� Fatma Elaldırsın başvurusudur.[35] Bu başvuruda, başvuru-
cunun paydaşı olduğu taşınmaz r�skl� yapı olarak bel�rlenm�ş ve başvurucu 
dışındak� d�ğer paydaşların onayıyla taşınmaz üzer�ndek� b�nanın yıkılarak 
yen�den �nşa ed�lmes�ne karar ver�lm�şt�r. Ardından, d�ğer paydaşların taleb� 
üzer�ne başvurucunun h�sses� 6306 sayılı Kanun’un 6. maddes� uyarınca 
Çevre ve Şeh�rc�l�k İl Müdürlüğünce düzenlenen b�r �hale �le, tesp�t ed�len 
tahm�n� bedel üzer�nden, açık artırmayla satılmıştır. Başvurucu, başka 
hususların yanı sıra, h�sses�n�n ray�ç bedel�n�n düşük bel�rlend�ğ�n� �ler� 
sürerek satış �şlem�ne karşı �ptal davası açmış, dava d�lekçes�nde bölgedek� 
ray�ç p�yasa değerler�n� gösteren b�lg�ler sunmuş ve n�tel�kler� �t�bar�yle daya 
�y� olmadığını düşündüğü emsal b�r taşınmazın metrekare b�r�m değer�n�n 
kend� taşınmazından daha yüksek bel�rlend�ğ�n� bel�rtm�şt�r. İptal dava-
sında n�ha� kararı veren Bölge İdare Mahkemes� satış �şlem�n�n hukuka 
aykırı olmadığına karar verm�ş ancak başvurucunun h�sses�n�n değer�n�n 
düşük bel�rlend�ğ� yönündek� �dd�alara herhang� b�r yanıt vermem�şt�r. 
AYM, bu başvuruya �l�şk�n kararında, başvurucunun taşınmazının rızası 
dışında satılmasının mülk�yetten yoksun bırakma n�tel�ğ�nde b�r müdahale 

[35] AYM, Fatma Elaldırsın, B. No: 2018/16483, 14/9/2021.
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(2. kural) teşk�l ett�ğ�n� ve bu müdahalen�n yasal dayanağının ve meşru 
amacının bulunduğunu tesp�t ett�kten sonra ölçülülük �lkes� çerçeves�nde 
değerlend�rmelerde bulunmuştur. Bu kapsamda Mahkeme, müdahalen�n 
orantılılığı sorununa odaklanarak başvurucuya yüklenen külfet�n telaf� ed�l�p 
ed�lmed�ğ�n� sorgulamıştır. AYM’ye göre, 6306 sayılı Kanun, rızası dışında 
h�sseler� satılan mal�kler�n katlanmak zorunda kaldıkları “ağır külfet�n” 
g�der�lmes�n� veya dengelenmes�n� sağlayacak yeterl� mekan�zmalar öngör-
mekted�r. Z�ra bu durumdak� mal�kler bedels�z olarak mülkler�nden yoksun 
bırakılmamakta, satılan h�sseler�n�n ray�ç bedel� kend�ler�ne ödenmekted�r. 
Öte yandan, değerleme ve satış �şlem�n�n çoğunluğu oluşturan paydaşlar 
tarafından değ�l de Çevre ve Şeh�rc�l�k Müdürlüğünce yapılması azınlıkta 
kalan paydaşlar açısından öneml� b�r güvence oluşturmaktadır. Ayrıca 
Çevre ve Şeh�rc�l�k Müdürlüğünce yapılan �şlemelere karşı yargı yolunun 
açık olması ve mülkünden yoksun bırakılan mal�kler�n, taşınmazlarının 
ray�ç bedel�n�n düşük bel�rlend�ğ� �dd�alarını yargı organları önünde �ler� 
süreb�lmeler� mümkündür.[36] Yasal güvenceler bu şek�lde olmakla b�rl�kte 
b�reysel başvuru açısından öneml� olan husus başvurucunun söz konusu 
güvencelerden gerçekte yararlanıp yararlanmadığıdır. Oysa AYM’n�n tesp�t 
ett�ğ� g�b�, başvurucunun, taşınmazına b�ç�len değer�n düşük olduğunu 
somut del�ller aracılığıyla �ler� sürmüş olmasına rağmen uyuşmazlığı karara 
bağlayan mahkeme bu konuda b�r değerlend�rme yapmamıştır. İrades� 
dışında mülk�yet�nden yoksun kalan başvurucunun katlanmak zorunda 
kaldığı külfet� dengeleyecek en öneml� unsur h�sses�n�n gerçek değer�n�n 
tesp�t ed�lmes� ve kend�s�ne ödenmes�d�r. Başvurucunun bunu sağlayacak 
usul güvenceler�nden mahrum bırakılması �se, AYM’ye göre, kamu yararı 
�le b�reysel yarar arasındak� dengey� bozmuş, dolayısıyla mülk�yet hakkına 
yapılan müdahaley� orantısız kılmıştır.[37]

Ölçülülük �lkes�n�n �hlal ed�ld�ğ� tesp�t�yle sonuçlanan d�ğer başvuru 
Han�fe Yıldız Torum ve N�met F�l�z Seven başvurusudur.[38] Bu başvuruda, 
tıpkı b�r öncek� başvuruda olduğu g�b�, başvurucuların paydaş oldukları 
taşınmaz 6306 sayılı Kanun uyarınca r�skl� yapı olarak tesp�t ed�lm�ş ve 
yıkılmıştır. Yen� yapılacak taşınmazın paylaşım yöntem�n�n bel�rlend�ğ� 

[36] § 65.

[37] § 66-67.

[38] AYM, Han�fe Yıldız Torum ve N�met F�l�z Seven [GK], B. No: 2018/1567, 10/2/2022.
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mal�kler kurulu kararına rıza göstermeyen başvurucuların h�sseler� d�ğer 
paydaşların taleb� üzer�ne �dare tarafından açık artırmayla satılmıştır.

Başvurucular öncel�kle mal�kler kurulu kararının �ptal� ve çoğunluğu 
teşk�l eden paydaşların kararıyla b�r ş�rketle �mzalanan kat karşılığı �nşaat 
sözleşmes�n�n düzelt�lmes� �stem�yle asl�ye hukuk mahkemes�nde dava 
açmışlardır. Asl�ye hukuk mahkemes�, �lk aşamada, başvurucuların taleb� 
üzer�ne, mal�kler kurulu toplantısında alınan kararlar �le �nşaat sözleşmes�n�n 
uygulanmasının tem�nat karşılığında durdurulmasına karar verm�ş �se de 
daha sonra, davalıların taleb� üzer�ne, y�ne tem�nat karşılığında �ht�yat� tedb�r 
kararını kaldırmıştır. Ardından �dare, başvurucuların h�sseler�n�n satışına 
karar verm�ş ve yapılan �hale net�ces�nde söz konusu h�sseler paydaşlardan 
b�r�ne satılmıştır. Satışın gerçekleşmes�n� gerekçe gösteren asl�ye hukuk 
mahkemes� başvurucuların arsa paylarının kalmaması sebeb�yle davanın 
konusuz kaldığına karar verm�şt�r.

Başvurucular öte yandan h�sseler�n�n satılmasına �l�şk�n �şlem�n �ptal� 
�stem�yle �dare mahkemes�nde dava açmışlardır. İdare mahkemes�, yen� 
paylaşım yöntem�n�n ad�l olduğunu ve satış �şlem�nde hukuka aykırılık 
bulunmadığını bel�rterek davayı reddetm�şt�r. İst�naf başvurusu üzer�ne 
davayı ele alan bölge �dare mahkemes� �se davanın konusunun satış kararının 
hukuka uygunluğunun denetlenmes�yle sınırlı olduğunu gerekçe göstererek 
yen� projedek� paylaşımın hukuka uygunluğu hususunda b�r değerlend�rme 
yapılmasına yer olmadığına karar verm�ş ve sonuç olarak �dare mahkemes� 
kararının gerekçes�n� düzelterek onamıştır.

N�hayet başvurucular, satış �şlem�ne dayanak oluşturan �halen�n ve h�sseler 
�ç�n �darece yapılan değer takd�r�n�n �ptal� �ç�n y�ne �dare mahkemes�nde 
dava açmışlardır. Değer takd�r� konusunda başvurucular, �darece takd�r 
ed�len metrekare b�r�m değer�n�n düşük olduğunu �ler� sürmüş ve mahke-
meye bu görüşler�n� destekleyen raporlar sunmuşlardır. İdare mahkemes� 
h�sse değer�n�n tesp�t�ne �l�şk�n �şlem bakımından davanın görev yönünden 
redd�ne, �hale �şlem� yönünden �se davanın esastan redd�ne karar verm�şt�r. 
İdare mahkemes�, h�sse değer�n�n tesp�t�ne �l�şk�n �şlem yönünden görevl� 
mahkemen�n asl�ye hukuk mahkemes� olduğunu bel�rtm�ş; �hale yönünden 
�se satış kararına karşı açılan davanın redded�ld�ğ�n�, bu nedenle �hale �şlem�-
n�n hukuka uygun olduğunu �fade etm�şt�r. Başvurucuların �st�naf �stem�n�n 
bölge �dare mahkemes� tarafından esastan ve kes�n olarak redded�lmes�yle 
b�rl�kte bu karar kes�nleşm�şt�r.
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Anayasa Mahkemes�, başvurucuların mülk�yet hakkının �hlal ed�ld�ğ� 
yönündek� ş�kayet�n� �ncelerken, rızası dışında h�sseler� satılan paydaşların 
haklarının korunması bakımından son derece öneml� değerlend�rmelerde 
bulunmuştur. Yüksek Mahkeme, başvurucuların h�sseler�n�n satışı yoluyla 
mülk�yet hakkına yapılan müdahalen�n kanun�l�k ve meşru amaç ölçütle-
r�n� karşıladığını tesp�t ett�kten sonra ölçülülük �lkes� çerçeves�nde yaptığı 
değerlend�rmede �k� farklı �hlal sebeb� tesp�t etm�şt�r.

Bunlardan b�r�nc�s� ölçülülük �lkes�n�n alt unsurlarından olan “gerekl�l�k” 
koşuluna �l�şk�nd�r. AYM, somut olayda mülk�yet hakkına yapılan müda-
halen�n gerekl�l�ğ�n� �ncelerken başvurucuların h�sseler�n�n rızaları dışında 
satılmasının olası müdahaleler arasında en haf�f� olup olmadığını, b�r başka 
�fadeyle “son çare” olarak kabul ed�l�p ed�lmeyeceğ�n� sorgulamıştır.[39] 
Mahkemeye göre, mal�kler kurulunun 2/3 çoğunluğunun taşınmazın yen� 
paylaşım yöntem�ne �l�şk�n kararına katılmayan paydaşların h�sseler�n�n 
�darece satılab�lmes� yönündek� düzenleme kamu makamlarının takd�r 
yetk�s�nde olmakla b�rl�kte, bu durum “İdaren�n söz konusu yetk�s�n� keyfî 
b�r b�ç�mde kullanab�leceğ� anlamına gelmemekted�r”.[40] Y�ne Mahkemeye 
göre, “azınlıkta kalan h�ssedarların, kend� çıkarlarına açıkça aykırı olan, 
taşınmazın esk� durumuna kıyasla açık denges�zl�kler �çeren b�r projey� kabul 
etmeye zorlayan karara �şt�rak etmem�ş olmaları h�sseler�n satışı g�b� ağır 
b�r müdahaley� haklılaştırmamaktadır”.[41] O halde müdahalen�n gerekl�l�ğ� 
bakımından öneml� olan husus başvurucuların yen� paylaşım yöntem�ne da�r 
�t�razlarının yargı organlarınca yeterl� ölçüde �ncelen�p �ncelenmed�ğ�d�r. 
Oysa AYM’n�n de tesp�t ett�ğ� g�b� somut vakada başvurucuların bu yöndek� 
�dd�a ve �t�razları yargısal sürec�n h�çb�r aşamasında esaslı b�r �ncelemeye 
konu olmamıştır. N�tek�m asl�ye hukuk mahkemes�, davanın açılmasından 
sonra başvurucuların h�sseler�n�n �darece satılmasını gerekçe göstererek 
davanın konusuz kaldığı sonucuna varmış; satış kararının �ptal� �stem�yle 
açılan davada n�ha� kararı veren bölge �dare mahkemes� �se mal�kler kurulu 
kararının davaya konu olmadığını bel�rterek �ptal �stem�n� reddetm�şt�r. 
Kısacası mal�kler kurulunun 2/3 çoğunluğu tarafından kabul ed�len taşın-
mazın yen� değerlend�rme yöntem�n�n hakkan�yete uygun ve dengel� olup 

[39] § 101.

[40] § 103.

[41] § 103.
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olmadığı yargı organlarınca �ncelenmem�şt�r. AYM, bu yönde b�r �nceleme 
yapılmaksızın satış kararının hukuk�l�ğ� yönünden yapılacak b�r denet�m�n 
gerçek manada b�r yargısal denet�m olmadığına d�kkat çekm�şt�r. AYM ayrıca 
olması gerekene de �şaret etm�ş ve Anayasa’nın 35. maddes�n�n b�r gereğ� 
olarak yargı organlarının mal�kler kurulu kararı �le kabul ed�len yen� paylaşım 
şekl�n�n ad�l ve dengel� olup olmadığı hususunda gerek�rse b�l�rk�ş� görüşü 
alarak somut b�r �nceleme yapmaları gerekt�ğ�n� vurgulamıştır. Sonuç olarak 
AYM, yargısal süreçtek� bu eks�kl�kler neden�yle başvurucuların h�sseler�n�n 
rızaları dışında satılması şekl�ndek� müdahalen�n son çare olduğunun yargı 
organlarınca ortaya konulamadığını tesp�t etm�şt�r.[42]

AYM, başvurucuların mülk�yet hakkına yapılan müdahalen�n “gerekl�” 
olmadığını tesp�t etmekle yet�nmem�ş, �ncelemes�n� “orantılılık” koşulu çer-
çeves�nde devam ett�rm�şt�r. Başvurucuların h�sseler�n�n rızaları dışında satıl-
ması mülk�yet hakkının �çerd�ğ� �k�nc� kural (mülk�yetten yoksun bırakma) 
kapsamında b�r müdahale oluşturduğundan, başvuruculara yüklenen külfet�n 
dengelenmes�nde taşınmazın gerçek değer�n�n öden�p ödenmed�ğ� hususu 
bel�rley�c� olmaktadır. Somut olayda başvurucular �dare tarafından tesp�t 
ed�len ray�ç bedel�n h�sseler�n�n gerçek değer�n�n yaklaşık yarısına tekabül 
ett�ğ�n� �dd�a etm�ş ve �dd�alarını desteklemek amacıyla mahkemeye �k� 
farklı rapor sunmuşlardır. Bu konuda AYM �dare mahkemeler�nce yürütülen 
yargılamalarda üç temel sorun tesp�t etm�şt�r.

İlk olarak, �dare mahkemes� başvurucuların ray�ç bedel�n düşük bel�rlen-
d�ğ� �dd�alarına �l�şk�n b�r değerlend�rme yapmamış ve davanın bu kısmını 
görev yönünden reddetm�şt�r. İdare mahkemes� bu konuda görevl� mahke-
men�n asl�ye hukuk mahkemes� olduğunu bel�rtm�şt�r. Oysa AYM, �dare 
mahkemes�n�n, kural olarak �dar� �şlemlere karşı açılan davaları düzenlemeyen 
b�r kanuna dayanarak görevs�zl�k kararı vermes�n�n ve görevl� mahkeme 
olarak asl�ye hukuk mahkemes�n� �şaret etmes�n�n “oldukça zorlama ve 
kabul ed�leb�l�r olmayan b�r yorum” olduğunu �fade etm�şt�r.[43] AYM’ye 
göre, görülen b�r davada görevl� mahkemen�n hang�s� olduğunu tesp�t 
etmek kend� görev� olmamakla b�rl�kte görevl� mahkeme konusundak� 
yorumun bar�z takd�r hatası veya keyf�l�k �çer�p �çermed�ğ�n�n denetlenmes� 

[42] § 104-110.

[43] § 114.
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gerekmekted�r. Somut olayda �dare mahkemes�n�n görev konusundak� 
yorumu bar�z şek�lde hatalıdır.

İk�nc� olarak, �dare mahkemes�n�n bedel tesp�t�ne �l�şk�n �dd�alar bakı-
mından görevs�zl�k kararı vermes�ne rağmen �hale �şlem�n� karara bağlaması 
başvurucuların mülk�yet hakkına da�r ş�kayetler�n�n �ncelenmemes� sonucunu 
doğurmuştur. AYM’ye göre, satılan h�sseler�n değer�n�n düşük takd�r ed�ld�ğ� 
yönündek� �dd�aların asl�ye hukuk mahkemes�n�n görev alanına g�rd�ğ� kabul 
ed�lse dah� �dare mahkemes�n�n adl� yargıda açılacak davanın net�celenmes�n� 
beklemes� gerek�rd�. N�tek�m �hale �şlem�ne karşı �ptal davası açılmasının 
sebeb� başvurucuların h�sseler�n�n değer�n�n düşük bel�rlend�ğ� ve bunun 
sonucunda h�sseler�n gerçek değer�n�n altında satıldığı �dd�asıdır. H�sseler�n 
gerçek değer�ne �l�şk�n uyuşmazlık net�celenmeden �halen�n �ptal�ne yönel�k 
davanın karara bağlanması AYM’n�n kend� �fades�yle “yargısal denet�m�n 
�ç�n�n boşalmasına” yol açmıştır.[44] Buna ek olarak, �hale �şlem�n�n sebep 
unsurunu teşk�l eden bedel takd�r� �şlem�n�n bağımsız olarak ayrı b�r davaya 
konu ed�lmes�, Mahkemeye göre, mülk�yet hakkı müdahale uğrayan k�ş�lere 
“gereks�z ve aşırı b�r külfet” yüklenmes� sonucunu doğurab�lecekt�r.[45]

Üçüncü olarak, �dare mahkemes�, �halen�n hukuka uygun olduğuna karar 
ver�rken satış �şlem�n�n �ptal� �stem�yle açılan davanın redded�lm�ş olmasını 
gerekçe gösterm�şt�r. Böylel�kle �dare mahkemes� satış kararının hukuka 
uygun olmasının, tek başına ve otomat�k olarak, �hale �şlem�n� de hukuka 
uygun kılacağını kabul etm�şt�r. Ne var k� AYM’n�n de bel�rtt�ğ� g�b� satış 
kararının hukuk�l�ğ� �halen�n hukuka uygunluğunun tek koşulu değ�ld�r. 
İhalen�n hukuka uygun olduğunun kabul ed�leb�lmes� �ç�n, bunun yanında, 
satışa çıkarılan h�sseler�n değer�n�n �dare tarafından usulüne uygun olarak 
tesp�t ed�lm�ş olması gerekmekted�r. İdare mahkemes�n�n somut davadak� 
tutumu �hale �şlem�n�n etk�l� b�r yargısal denet�me tab� tutulmamasına yol 
açmıştır.[46]

Sonuç olarak AYM, üç başlıkta aktarılan sorunları göz önüne alarak baş-
vuruculara yüklenen külfet�n dengelenmes� amacıyla Kanun’da öngörülen 
güvenceler�n somut olayda sağlanmadığı ve bu nedenle mülk�yet hakkına 

[44] § 115.

[45] § 115.

[46] § 116.
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yapılan müdahalen�n orantılı olmadığına hükmetm�şt�r. Bel�rtmek gerek�r k�, 
kural olarak, b�r hak veya özgürlüğe yapılan müdahalen�n gerekl� olmadığı 
tesp�t ed�ld�ğ�nde ölçülülük �lkes�n�n b�r d�ğer unsuru olan “orantılılık” ölçütü 
bakımından ayrı b�r �nceleme yapılmamaktadır. AYM bu kuralı hatırlatmış 
ancak somut olayın koşullarını d�kkate aldığını bel�rterek müdahalen�n 
orantılılığı çerçeves�nde de b�r �nceleme yapılması gerekt�ğ�n� �fade etm�şt�r. 
Gerçekten somut olayda, mülk�yet hakkına yapılan ağır müdahale karşı-
sında başvuruculara sağlanan yargısal koruma tamamen etk�s�z kalmıştır. 
Bu etk�s�zl�k 6306 sayılı Kanun’dak� düzenlemeler�n değ�l doğrudan yargı 
organlarının hatalı tutumlarının b�r sonucu olarak ortaya çıkmıştır. Başvu-
rucular, mal�kler kurulu kararıyla yapılan yen� paylaşım yöntem�ne �t�raz 
etm�ş ancak bu �t�raz �ncelenmeden başvurucuların taşınmazları rızaları 
dışında satılmıştır. Başvurucular bu kez satış bedel�n�n düşük olduğunu 
�dd�a etm�ş ancak bu �dd�a yargısal sürec�n h�çb�r aşamasında tartışılmadan 
redded�lm�şt�r. Uygulamada 6306 sayılı Kanun’un 6. maddes�n�n gündeme 
get�rd�ğ� ş�kayetler esas �t�bar�yle bunlardan �barett�r. Bu ş�kayetler�n yargı 
organlarınca �ncelenmemes�, rızası dışında mülk�yet�nden yoksun bırakı-
lan k�mseler� mal�kler kurulunun ve �daren�n hakkan�yete aykırı ve keyf� 
kararlarına karşı güvences�z bırakmaktadır. AYM’n�n Han�fe Yıldız Torum 
ve N�met F�l�z Seven kararı gerek �dare gerek yargı organları tarafından 
d�kkate alınması gereken son derece öneml� ve yol göster�c� tesp�t ve değer-
lend�rmeler �çermekted�r.

III. MÜLKİYET HAKKI İLE BAĞLANTILI DİĞER SORUNLAR

6306 sayılı Kanun’un mülk�yet hakkına get�rd�ğ� sınırlamalar Anayasa �le 
güvence altına alınmış başka temel hak ve özgürlükler� de etk�leyeb�lmekte-
d�r. B�reysel başvurulara konu olmuş ve AYM tarafından esastan �ncelenm�ş 
ş�kayetler d�kkate alındığında etk�l� başvuru hakkı ve mahkemeye er�ş�m 
hakkı �le �lg�l� sorunlara bu başlıkta değ�nmek mümkündür.

A) ETKİLİ BAŞVURU HAKKI

Etk�l� başvuru hakkı Anayasa’nın “temel hak ve hürr�yetler�n korunması” 
başlıklı 40. maddes�nde düzenlenm�şt�r. Buna göre, “Anayasa �le tanınmış 
hak ve hürr�yetler� �hlâl ed�len herkes, yetk�l� makama gec�kt�r�lmeden baş-
vurma �mkânının sağlanmasını �steme hakkına sah�pt�r”. B�reysel başvuru 
kapsamında etk�l� başvuru hakkının �hlal ed�ld�ğ� �dd�ası tek başına �ler� 
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sürülememekted�r. Başvurucular ancak Anayasa’da güvence altına alınan 
b�r hak veya özgürlük �le bağlantılı olarak etk�l� b�r başvuru �mkanından 
mahrum bırakıldıklarını �dd�a edeb�lmekted�rler. B�r başvuru yolunun etk�l� 
olarak kabul ed�leb�lmes� �ç�n bu yolun, k�ş�ye, anayasal b�r hakkının �hlal 
ed�ld�ğ�n� �dd�asını �leteb�leceğ� “makul, er�ş�leb�l�r, �hlal�n gerçekleşmes�n� 
veya sürmes�n� engellemeye ya da sonuçlarını ortadan kaldırmaya (yeterl� 
g�der�m sağlama) elver�şl� �dar� ve yargısal yollara başvuruda bulunab�lme 
�mkânı” sağlaması gerekmekted�r. [47]

Etk�l� başvuru hakkının mülk�yet hakkı �le bağlantılı olarak �ler� sürülmes� 
durumunda, Anayasa Mahkemes�, etk�l� başvuru hakkı �le �lg�l� �dd�aları 
devlet�n mülk�yet hakkı alanındak� poz�t�f yükümlülükler�ne gönderme 
yaparak �ncelemekted�r. N�tek�m AYM’ye göre, mülk�yet hakkının etk�l� 
b�r şek�lde korunab�lmes� �ç�n devlet�n b�rtakım koruyucu ve düzelt�c� 
tedb�rler alması gerekmekted�r. Koruyucu tedb�rler mülk�yete müdahalede 
bulunulmasını önleme amacı güderken, düzelt�c� tedb�rler mülk�yete müda-
hale gerçekleşt�kten sonra müdahalen�n etk�ler�n� telaf� etmek üzere gerekl� 
yasal, �dar� ve f��l� tedb�rler�n alınmasını gerekt�rmekted�r. Bu bakımdan, 
mülk�yet hakkı müdahaleye uğrayan k�mseler �ç�n “zarar ve kayıplarının 
telaf� ed�lmes�n� sağlayan �dar� veya yargısal b�rtakım hukuk� mekan�zma-
ların oluşturulması” etk�l� başvuru hakkının olduğu kadar devlet�n poz�t�f 
yükümlülükler�n�n de b�r gereğ�d�r.[48]

AYM, yukarıda detaylı b�r şek�lde �ncelenen Han�fe Yıldız Torum ve 
N�met F�l�z Seven kararında, başvurucuların mal�kler kurulu kararının 
hukuka aykırılığının tesp�t� ve �ptal� �stem�yle açtıkları davanın etk�l� b�r 
başvuru yolu olarak değerlend�r�l�p değerlend�r�lemeyeceğ�n� tartışmıştır. 
Mahkeme, öncel�kle, asl�ye hukuk mahkemes�nde açılan davanın mal�kler 
kurulu kararındak� yen� paylaşım model�n�n hakkan�yete uygun olmadığının 
değerlend�r�lmes� yönünden, teor�k olarak, etk�l� b�r yol olduğunu, ayrıca 
bu dava kapsamında �ht�yat� tedb�r kararının da ver�leb�leceğ�n� bel�rtm�şt�r. 
Somut vakada asl�ye hukuk mahkemes� �lk aşamada başvurucuların taleb� 
üzer�ne �ht�yat� tedb�r kararı vererek başvurucuların h�sseler�n�n satışını n�ha� 
karar ver�l�nceye kadar engellem�şt�r. Ne var k� �k�nc� aşamada davalıların 

[47] AYM, Murat Hal�ç, B. No: 2017/24356, 8/7/2020, § 44.

[48] AYM, Osmanoğlu İnşaat Eğ�t�m Gıda Tem�zl�k H�zmetler� Petrol Ürünler� Sanay� 
T�caret L�m�ted Ş�rket�, B. No: 2014/8649, 15/2/2017, § 42-46.
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taleb� üzer�ne tedb�r kararını kaldırmış ve bu kararla b�rl�kte başvurucuların 
h�sseler�n�n �darece satışı gerçekleşm�şt�r. Bu gel�şmen�n ardından mahkeme 
satış �şlem�n� gerekçe göstererek davanın konusuz kaldığına hükmetm�ş ve 
mal�kler kurulu kararının hukuka aykırılığı �dd�alarını �ncelemem�şt�r.

AYM’ye göre, bel�rl� b�r davada �ht�yat� tedb�r kararı ver�lmes� veya 
kaldırılması davayı gören mahkemen�n yetk�s�nde olmakla b�rl�kte, somut 
vakada olduğu g�b� �ht�yat� tedb�re �l�şk�n kararın davada ver�lecek n�ha� 
kararın sonuçsuz kalması sonucunu doğurması hal�nde �ht�yat� tedb�r kara-
rının kaldırılmasını haklı kılan olguların bulunduğunun �lg�l� ve yeterl� 
gerekçeyle göster�lmes� gerekmekted�r. Bu çerçevede asl�ye hukuk mahke-
mes�n�n �ht�yat� tedb�r kararını kaldırırken sunduğu gerekçey� �nceleyen 
AYM, gerekçede b�nanın yıkılmış olduğu olgusuna dayanıldığını tesp�t 
etm�şt�r. AYM, başvurucuların h�sseler�n�n bulunduğu taşınmazın �ht�yat� 
tedb�r kararı ver�ld�ğ� tar�hte zaten yıkılmış olduğunu, dolayısıyla yen� b�r 
olgudan söz ed�lemeyeceğ�n�, her halükârda b�nanın yıkılmış olması �le 
mal�kler kurulunca kararlaştırılan yen� paylaşım yöntem�n�n hakkan�yete 
uygun olup olmadığı arasında b�r bağ bulunmadığını bel�rterek asl�ye hukuk 
mahkemes�n�n b�nanın yıkılmış olduğu olgusuna dayanarak tedb�r kararını 
kaldırmasının makul b�r yorum olmadığı sonucuna ulaşmıştır. Bu yorum 
neden�yle başvurucuların esaslı �dd�aları �ncelenmeks�z�n dava redded�lm�ş 
ve teor�de etk�l� olduğu kabul ed�len bu başvuru yolu prat�kte başvuruculara 
herhang� b�r başarı şansı sunma kapas�tes�n� y�t�rm�şt�r. Sonuç olarak AYM 
somut olayda mülk�yet hakkı �le bağlantılı olarak etk�l� başvuru hakkının 
�hlal ed�ld�ğ�ne karar verm�şt�r.[49]

B) MAHKEMEYE ERİŞİM HAKKI

Mahkemeye er�ş�m hakkı hak arama özgürlüğünün ve ad�l yargılanma 
hakkının �çerd�ğ� temel güvencelerden b�r�d�r. Anayasa’nın 36. maddes�, 
herkes�n “meşrû vasıta ve yollardan faydalanmak suret�yle yargı merc�ler� 
önünde davacı veya davalı olarak �dd�a ve savunma (…) hakkına” sah�p 
olduğunu bel�rtmekted�r. Mahkemeye er�ş�m hakkı AYM tarafından “b�r 
uyuşmazlığı mahkeme önüne taşıyab�lmek ve uyuşmazlığın etk�l� b�r şek�lde 

[49] AYM, Han�fe Yıldız Torum ve N�met F�l�z Seven [GK], B. No: 2018/1567, 10/2/2022, 
§ 67-77.
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karara bağlanmasını �steyeb�lmek” şekl�nde tanımlanmaktadır.[50] Bu hak, 
ad�l yargılanma hakkının kapsamına g�ren d�ğer hak ve güvenceler g�b� 
sınırlamalara tab� tutulab�lmekted�r. B�reysel başvuru yolunda, mahkemeye 
er�ş�m hakkına get�r�len sınırlamalar kanun�l�k, meşru amaç ve ölçülülük 
kr�terler� ışığında denetlenmekted�r.

AYM, kentsel dönüşüm uygulamaları �le �lg�l� olarak mahkemeye er�ş�m 
hakkının �hlal ed�ld�ğ� �dd�asını Gar�p Özer kararında �ncelem�şt�r.[51] Bu 
başvurunun arka planında, başvurucunun da taşınmazının bulunduğu b�r 
alanın 6306 sayılı Kanun uyarınca Bakanlar Kurulu kararıyla “r�skl� alan” 
�lan ed�lmes� bulunmaktadır. Söz konusu alanın r�skl� olmadığını �dd�a 
eden başvurucu Bakanlar Kurulu kararının �ptal� �stem�yle Danıştay’da 
dava açmıştır. Danıştay’ın �lg�l� da�res� oyçokluğu �le Bakanlar Kurulu 
kararını �ptal etm�şt�r. İptal kararının gerekçes�nde, r�skl� alan �lanı kararı-
nın dayandığı b�l�rk�ş� raporunda, uyuşmazlığa konu alanın “yapı stoğunun 
can ve mal kaybına yol açma r�sk� taşıdığını kanıtlayacak yeterl� b�l�msel 
ver�” bulunmadığı, dolayısıyla Kanun’da ve Uygulama Yönetmel�ğ�nde 
öngörülen koşulların “detaylı b�r tekn�k rapor �le oluşturulmadığı” sonu-
cuna ulaşıldığı kayded�lm�şt�r. Bu karara karşı yapılan temy�z başvurusunu 
�nceleyen Danıştay İdar� Dava Da�reler� Kurulu (İDDK) da�re kararını 
onamış ancak Bakanlar Kurulu kararının �ptal� kararının sadece davacıya 
a�t taşınmaz yönünden hüküm �fade edeceğ�n� bel�rtm�şt�r. İDDK böylece 
başvurucunun r�skl� alan �lanı kararına karşı �ptal davası açmakta sadece 
kend� taşınmazı yönünden menfaat�n�n bulunduğunu, r�skl� alan olarak 
�lan ed�len bölge �ç�nde yer alan d�ğer taşınmazlar yönünden �se dava açma 
ehl�yet�n�n bulunmadığını kabul etm�şt�r. İDDK kararının r�skl� alan �lan 
ed�len alandak� d�ğer taşınmazlar bakımından sonuç doğurmamasından 
yakınan başvurucunun ş�kayetler� AYM tarafından mahkemeye er�ş�m hakkı 
çerçeves�nde ele alınmıştır. AYM’n�n de tesp�t ett�ğ� üzere, somut olayda baş-
vurucunun mahkemeye er�ş�m hakkına yönel�k müdahale teşk�l eden husus 
İDDK’n�n r�skl� alan kararlarına karşı açılan �ptal davalarında uyguladığı 
menfaat ölçüdür. İDDK’ye göre, r�skl� alan �lan ed�len bölgedek� “taşınmaz 
sah�pler�n�n öneml� b�r kısmı veya �lg�l� beled�ye ya da �lg�l� meslek odaları” 
r�skl� alan �lanına yönel�k kararın tamamının �ptal�n� �steyeb�l�rken, d�ğer 

[50] AYM, Özkan Şen, B. No: 2012/791, 7/11/2013, § 52.

[51] AYM, Gar�p Özer, B. No: 2017/20694, 21/4/2021.
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mal�kler bu kararın yalnızca kend� taşınmazlarına �l�şk�n kısmının �ptal�n� 
talep edeb�lmekted�r. Bu yorum doğrultusunda, r�skl� alan �lanı kararının 
tamamının �ptal�n�n �steneb�lmes� �ç�n bel�rl� sayıda taşınmaz sah�b�n�n 
bu yönde hareket etmes� gerekmekted�r. AYM, söz konusu yorumun r�skl� 
alan �lan ed�len bölgedek� tüm taşınmaz sah�pler�n�n şahs� menfaatler�n�n 
gözet�lmes� yönünde b�r denge sağlanmasını amaçladığını, başvurucunun 
mahkemeye er�ş�m hakkını ölçüsüz şek�lde kısıtlamadığını ve başvurucuya 
orantısız b�r külfet yüklemed�ğ�n� �fade etm�ş ve somut olayda mahkemeye 
er�ş�m hakkının �hlal ed�lmed�ğ�ne karar verm�şt�r.[52]

Bel�rtmek gerek�r k� başvurucu, haklı olarak, sadece kend� parsel� yönün-
den ver�len �ptal kararı sonucu bölgedek� d�ğer yapıların yıkılarak yen�le-
neceğ�n�, kend� taşınmazının bölgeden soyutlanacağını ve bu bakımdan 
sorunların ortaya çıkab�leceğ�n� �ler� sürmüştür. Gerçekten, r�skl� alan �lan 
ed�len bölgede bulunan 774 adet b�nadan yalnızca başvurucunun mal�k� 
olduğu taşınmazın r�skl� alan kararı dışında tutulmasının kentsel dönüşümün 
amacı ve mantığıyla bağdaştırılması güç görünmekted�r. Ayrıca r�skl� olduğu 
b�l�msel ver�lerle ortaya konulamayan b�r bölgen�n r�skl� alan �lan ed�lerek 
6306 sayılı Kanun kapsamına dah�l ed�lmes�n�n tutarlı b�r uygulama olmadığı 
�fade ed�lmel�d�r. Ne var k� b�reysel başvuru yolunun amaçları arasında bu tür 
sakıncaların g�der�lmes� bulunmamaktadır. Bu nedenle AYM, başvurucunun 
açtığı �ptal davası sonucunda kend�s�ne a�t taşınmaz yönünden davasının 
kabul ed�ld�ğ�n� de göz önünde bulundurarak şahs� olarak aşırı b�r külfet 
altında bırakılmadığını tesp�t etmekle yet�nm�şt�r.

[52] § 71-77.
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SONUÇ

6306 sayılı Kanun’un öngördüğü kentsel dönüşüm model� Anayasa ve 
Avrupa İnsan Hakları Sözleşmes� �le tanınan b�rçok hak ve özgürlük açısından 
c�dd� sorunlar ortaya çıkarmaktadır. Bu çalışmada mülk�yet hakkına da�r 
sorunlar üzer�nde durulmuş ve buna ek olarak mülk�yet hakkıyla bağlantılı 
olarak gündeme gelen d�ğer ş�kayetlere AYM’n�n b�reysel başvuru kararları 
ışığında değ�n�lm�şt�r. Pek tab��, uygulamada, b�reysel başvurulara konu 
olmamış ancak temel hak ve özgürlükler üzer�nde tehd�t oluşturan farklı 
durumlarla karşılaşmak mümkündür.

Yürürlüğe g�rd�ğ� tar�hten bugüne değ�n çok sayıda değ�ş�kl�k geç�rm�ş 
olmasına rağmen 6306 sayılı Kanun’un �nsan haklarına saygılı b�r kentsel 
dönüşüm hukuku oluşturduğunu söylemek mümkün görünmemekted�r. 
Ancak bu çalışmada ele alınan AYM kararları, saptanan hak �hlaller�n�n 
büyük ölçüde yargı organlarının hatalı veya eks�k değerlend�rmeler�nden 
kaynaklandığını göstermekted�r. En azından AYM’n�n genel değerlend�r-
mes�n�n bu yönde olduğu bel�rt�lmel�d�r. Dolayısıyla bu tesp�t, Kanun’a 
yönelt�len eleşt�r�ler�n temels�z olduğu veya Kanun’dan kaynaklanan başka 
sorun ve tereddütler�n bulunmadığı anlamına gelmemekte, yalnızca, eleş-
t�r�ler�n odağında Kanun kadar Kanun’un uygulamasını denetleyen yargı 
organlarının da bulunması gerekt�ğ�ne d�kkat çekmekted�r.

Bu çalışmada �ncelenen b�reysel başvurularda öne çıkan sorun, rızaları 
dışında mülkünden yoksun bırakılan hak sah�pler�ne yeterl� güvenceler�n 
sağlanmamasıdır. Kentsel dönüşüm projeler�yle depreme d�rençl� yaşam 
alanları �nşa ed�lmes�n�n deprem kuşağında yer alan Türk�ye �ç�n hayat� b�r 
�ht�yaç olduğu konusunda kuşku bulunmamaktadır. Depreme dayanıksız 
yapıların en kısa sürede �y�leşt�r�lmes� veya yen�lenmes� toplumun tama-
mının can güvenl�ğ�n� doğrudan �lg�lend�rmekted�r. Bu koşullarda kentsel 
dönüşümü güçleşt�recek veya yavaşlatacak engeller�n ortadan kaldırılması 
amacıyla mülk�yet hakkına c�dd� müdahalelerde bulunulması kaçınılmaz 
görünmekted�r. Devlet�n r�sk altında bulunan k�mseler�n yaşam hakkını 
korumaya yönel�k poz�t�f yükümlülükler� bu tür müdahaleler� gerekl� ve 
meşru kılmaktadır. 6 Şubat 2023 tar�h�nde meydana gelen Kahramanmaraş 
merkezl� depremler, devlet�n afet r�sk�nden kaynaklanan poz�t�f yükümlülük-
ler�n�n hayat� önemde olduğunu b�r kez daha hatırlatmış ve halkın kentsel 
dönüşüm talepler�n� kuvvetlend�rm�şt�r. O halde yapılması gereken, kentsel 
dönüşüm uygulamaları neden�yle madd� zarara uğrayacağı, sah�p oldukları 
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taşınmazların gerçek değer�n�n takd�r ed�lmeyeceğ�, çoğunluğu oluşturan 
mal�kler, �dare ve özel ş�rketler karşısında dezavantajlı konumda kalacağı, 
hakkan�yete aykırı veya keyf� uygulamalara maruz kalacakları end�şes� taşı-
yan k�mseler�n kaygılarını ortadan kaldıracak yasal güvenceler ve etk�l� 
b�r yargısal denet�m mekan�zması oluşturmaktır. Anayasa Mahkemes�n�n 
değerlend�rmes� aks� yönde olsa da 6306 sayılı Kanun’un gerekl� güvence-
ler� sağladığını söylemek kanaat�m�zce b�r hayl� güçtür. Kanun koyucunun 
Kanun’a yönelt�len eleşt�r�ler� ve AYM’n�n �hlal kararlarını d�kkate alarak 
hak temell� b�r yaklaşımla yen� b�r kentsel dönüşüm kanunu hazırlaması 
bu açıdan öneml� b�r kazanım olacaktır. Kentsel dönüşüm uygulamalarının 
�nsan haklarına saygılı b�r şek�lde yürütülmes�nde ve bu sayede toplumun 
güven�n� kazanmasında �se asıl rol yargı organlarına düşmekted�r. Bu yöndek� 
olumlu gel�şmeler�n, daha genel düzlemde, her türlü afet r�sk� karşısında 
b�reyler�n ve b�reysel hakların �hmal ed�lmed�ğ�, �nsan ve �nsan hakkı odaklı 
b�r hukuk ve yönet�m model�n�n oluşmasına katkı sunacağı açıktır.
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