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“KARAR: Davact vekili dava dilekcesinde de kurulu anatasinmazin
18.08.2014 tarihli olagantisti kat malikleri kurulu toplantisinda anatasinmazin
riskli yapt oldugu gerekgesiyle yikilip yeniden yapumina iliskin kararlar alindigi-
ni, toplantimin usultine uygun yapiumadiginr ve kararlarnin oybirligi ile alinmast
gerektigini, alinan kararlarin Kat Miilkiyeti Kanununa ve 6306 sayili Yasaya
aykwrt oldugunu beyanla, 18.08.2014 tarihli toplantida alinan kararlann iptalini
istemistir. Mahkemece, iptali istenen kararlann yapilarnn yikilmasindan sonra
kat maliklerinin 2/3 cogunluk ile alacagt kararla yeniden yapim isi oldugu, yi-
kilmus bir yapt icin Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanamayacagi, uyusmazligin
6306 sayui Yasadan kaynaklandigt ve genel hiikiimlere gére ¢éziimlenmesi ge-
rektigi gerekcesiyle dava dilekgesinin gérev yontinden reddine karar verilmistir.

6306 Sayur Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntistiirtilmesi Hakkindaki Ka-
nunun 3.maddesinde “ (1) Riskli yaplarin tespiti, Bakanlikca hazirlanacak yo-
netmelikte belirlenen usul ve esaslar cercevesinde masraflart kendilerine ait ol-
mak tizere, dncelikle yapt malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakan-
likeca lisanslandiridan kurum ve kuruluslara yaptinldir ve sonu¢ Bakanliga veya
Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilann tespitini stire vererek maliklerden ve-
ya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen stire icinde yaptirilmadigt takdirde,
tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi
alanlardaki riskli yapilarin tespitini stire vererek Idareden de isteyebilir. Bakan-
likca veya Idarece yaptinlan riskli yapt tespitlerine karst maliklerce veya kanuni
temsilcilerince onbes gtin icinde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi
lizerine tiniversitelerce, ilgili meslek disiplini égretim tiyeleri arasindan gérevlen-
dirilecek dért ve Bakanlikca, Bakanlikta gérevli ti¢ kisinin istiraki ile teskil edilen
teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir. (2) Riskli yapilar, tapu kii-
tiigtintin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere, tespit tarihinden itibaren en gec
on is giinti icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu miidirligiine bildiri-
lir. Tapu kiitiigtine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidirliigtince ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.” hiikmfi,

Ayni Yasamin 6.maddesinde ise “ (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline
gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus olan kat irtifakt veya kat miilkiyeti,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tizerine ilgili tapu miidtir-
ltigtince resen terkin edilerek, énceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya
malik ile yapilan anlasmanin sartlar: tapu kiittigtinde belirtilerek malikleri adina

1 Kazanci Ictihat Bankasi.
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paylart oranunda tescil edilir. Bu tasinmazlarn sicilinde bulunan tasinmazin nite-
ligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkinu kisitlayan veya yasaklayan her tiirli
serh, hisseler tizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda
cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan
resen yapiir veya yaptiriir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir. Bu cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adast bazinda uygulama yapumasina, yeniden bina yaptirdmasina,
paylanin satisina, kat karsiigt veya hasiat paylasim ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarnn en az ticte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katimayanlann bagimsiz béliimlerine ilis-
kin arsa paylar, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek bu degerden az olma-
mak tizere anlasma saglayan diger paydaslara acgitk artirma usulil ile satilir. Bu
suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin
talebi tizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca édenmek kaydt ile tapuda
Hazine adina resen tescil edilir ve yapuan anlasma cercevesinde degerlendiril-
mek tizere Bakanliga tahsis edilmis sayuir veya Bakanlik¢a uygun goériilenler
TOKI'ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarnn karar ile yapian
anlasmaya uyularak islem yapilir.” diizenlemesi getirilmistir.

Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; dava konusu ana-
tasinmazin tistiindeki yapuun yikdmadigt ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiye-
te déniismemis oldugu anlasumaktadiwr. Mahkemenin gerekcesinde belirttigi gibi
6306 sayili Yasanun 6. maddesinde, yapiun yikilmast ve kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin miisterek miilkiyete déniistlirtilmesinden sonra miisterek maliklerin
2/3 cogunluk ile alacaklart karar ile yapacaklart isler diizenlenmis olup, yapt
yikdmadigina ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete déntistiiriilmedigine gére kat
malikleri kurulu kararlartn iptali davast Kat Miilkiyeti Kanunu hiiktimlerinden
kaynaklanmaktadur.

Davarun bu niteligine gére; 634 Sayui Kat Miilkiyeti Yasasinun Ek 1. mad-
desine gére, bu Yasamin uygulanmasindan dogan her tirlii anlasmazlik sulh
mahkemelerinde ¢6ztimleneceginden mahkemece, taraflarin biitiin delilleri topla-
narak olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, dava dilekgesinin gérev
yéniinden reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.

SONUC: Bu itibarla yukarida a¢tklanan esaslar géz éniinde tutulmaksizin
yazui sekilde hiiktim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenlerle yerinde ol-
dugundan kabulii ile hiikmiin HUMK.nun 428 maddesi geregince BOZULMASI-
NA, temyiz pesin harclarimin istek halinde temyiz edenlere iadesine, 04.11.2015
gtintinde oybirligiyle karar verildi.”

II. DEGERLENDIRME
A. inceleme Konusu Temel Hukuki Sorun

Yargitay kararina konu hukuki ihtilaf, Kat Mulkiyeti Kanunu’na tabi bir
yapinin depreme dayanikli olmadigi diistincesinde olan bagimsiz b6lim malik-
lerinin yapinin yiktirilmasina yonelik alacaklar1 karar ve bu karara binaen ya-
pacaklari yikima yonelik hukuki islemlerde, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
hiuktimlerinin mi, yoksa 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntsttrtl-
mesi Hakkinda Kanun htktimlerinin mi uygulanacagi noktasinda toplanmak-
tadir.

Ik derece Sulh Hukuk Mahkemesi, yikima yonelik kat malikleri kurulu
kararinin denetiminin 6306 sayili Kanun esaslarina gore yapilacag: diistincesi
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ve ihtilafin genel huktmlere gbdre coztimlenmesi gerektigi gerekcesiyle dava
dilekcesinin gorev yéniinden reddine karar vermistir. Kararin temyizi tizerine
Yargitay 18. Hukuk Dairesi ise, 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde, yapinin
yikilmasi ve kat mulkiyeti ve kat irtifakinin musterek mulkiyete dontistirtilme-
sinden sonra miusterek maliklerin 2/3 cogunluk ile alacaklar1 karar ile yapa-
caklari islerin dlizenlenmis oldugunu; mevcut olayda yapi yikilmadigina ve kat
mulkiyeti musterek mtlkiyete déntisttirtilmedigine gore kat malikleri kurulu
kararlarinin iptali davasinin Kat Mulkiyeti Kanunu htikiimlerinden kaynaklan-
dig1 gerekcesiyle 634 Sayili Kat Mulkiyeti Yasasi'nin Ek 1. Maddesi uyarinca
sulh hukuk mahkemesinin goérevli oldugu sonucuna varmistir2. Bir baska de-
yisle Yargitay, yapi yikilana degin kat maliklerinin yikima ve yeniden yaptirma-
ya yonelik alacaklar1 tim karar ve yapacaklar: tiim hukuki islemlere 634 sayili
Kat Mtulkiyeti Kanunu’nun uygulanacagina karar vermistir3.

Tartismanin 6nemi surada yatmaktadir: 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
m. 45 htikmuinde her turli énemli yénetim isinde kat maliklerinin oybirligi ile
karar alinmasi1 zorunlulugu 6ngértilmektedir. Benzer sekilde MK m. 692 uya-
rinca payl mulkiyette btitin paydaslarin, MK m. 702 /f. 2°de ise elbirligi mulki-
yetinde tim ortaklarin birlikte hareket etmesi kurali gecerlidir. Oysa 6306 say1-
Ii Kanun bu noktada farkli bir yeter sayi esasi benimsemistir. Kanunun 6.
maddesinin birinci fikrasina gére parsellerin tevhit edilmesine, munferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine, sahip olduklar: hisseleri oraninda pay-
daslarin en az ficte iki cogunlugu ile karar verilir. Su halde, 6306 sayili Kanu-
nun 6. maddesi hiikmtinde yer alan bu karar yeter sayisinin, Yargitay kararin-
da da belirtildigi sekilde yalnizca “lzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlar” bakimindan mi uygulanacagi yoksa hentiz yikilmamis riskli yapi-

2 Ayni dogrultuda diger kararlar1 icin bkz. Y. 18. HD., 26.11.2015, 2026/17243,
(http:/ /emsal.yargitay.gov.tr/VeriBankasilstemciWeb/GelismisDokumanAraServlet):
“Dosya ic¢indeki bilgi ve belgelerden, dava konusu 324 ada 12 parselde kat mtlkiyeti
kurulu oldugu, sekiz bagimsiz bolim bulundugu, 6306 sayili Yasaya gore "riskli yapi-
dir" serhi konuldugu anlasilmistir. 6306 sayili Yasanin 6.maddesinin 1.fikrasina gore,
Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan
kat irtifaki veya kat mtlkiyeti, ilgililerin muvafakatlari aranmaksizin bakanligin talebi
lzerine ilgili tapu mudutrltigtince re'sen terkin edilerek malikleri adina paylar: oraninda
tescil edilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu cercevede
parsellerin tevhit edilmesine, muinferit veya birlestirilerek veya imar adas:1 bazinda uy-
gulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisse-
leri oraninda paydaslarin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir. Buna gore s6zt edi-
len madde htikmu anatasinmaz tzerinde yapinin yikilip kat mulkiyetinin sona erme-
sinden sonra uygulanabileceginden dava konusu tasinmaz Uzerinde yapinin halen
mevcut oldugu, kat mulkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikila-
rak yeniden yapilmasi yontinde kararin Kat Mulkiyeti Yasasinin 45. maddesi geregince
tim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla mimkutn oldugundan bu kosulu
saglamayan 21.01.2014 gtinlt kat malikleri kurulu kararinin iptali yerine yazili gerek-
ce ile davanin reddi dogru gortlmemistir”.

3 Kararda esasen genel htktmlerin uygulanacagi belirtilmekte oldugundan, tizerinde bir
yap1 bulunmakla birlikte Kat Mulkiyeti Kanunu’nun uygulama alani bulamadig du-
rumlarda, Medeni Kanunu’nun payli mulkiyete yahut elbirligi mulkiyetine iliskin hu-
ktimleri uygulanacak ve yine 6306 sayili Kanun devre dis1 kalacaktir.
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lara iliskin alinacak yiktirma ve yeniden yaptirma kararlari ve bunlara dayali
yapilacak islemler bakimindan da mi1 gecerli olacagi, incelememizde ele alaca-
gimiz temel hukuki sorun olarak karsimiza cikmaktadir. Bunun yaninda 6306
sayili Kanun’da 6ngorilen usul izlenerek bir yapinin nihai bicimde “riskli yap1”
olarak tespiti halinde, kat maliklerinden herhangi birinin de binanin yikimina
yonelik diger malikler hesabina islem yapip yapamayacagi, 6rnegin bir firma ile
anlasarak yikim isini diger malikler hesabina bu firmaya so6zlesme ile verip
veremeyecegi de ayrica bu tartisma kapsaminda degerlendirilecektir.

B. Riskli Yapinin Yiktirilmasina Dair Kararin Tabi Oldugu Kanun

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstirtilmesi Hakkinda Ka-
nun’un temel amaci “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve glvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere” imkan saglayacak hukuki engelleri ortadan kaldirmak
ve kentsel donlisiim strecini kolaylastirmaktir. Bu amacla Kanunda bir bina-
nin riskli yap:r olarak tespiti halinde yikimi ve tekrar yapimi hususunda Kat
Miulkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun htiktimlerinden ayrilan énemli diizenleme-
ler getirilmistir. Buna gore, bir yapinin riskli yap: olarak tespiti tek bir malik
tarafindan dahi istenebilmekte; riskli yapinin yiktirilmasinda maliklerin kendi-
lerine verilen stirede yapiy1 yiktirmamalar1 halinde bu yapilarin insandan ve
esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yar-
dim ve krediler 6ncelikle dontisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tize-
re, mahalli idarelerin de istiraki ile mulki amirler tarafindan yapilabilmektedir
(m. 5/f. 3). Bu sekilde tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazda
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat payla-
sim1 ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaslarin en az ucte iki cogunlugu ile karar verilebilmektedir (m.
6/f. 1).

Kanunun sistematik yapisindan da goriilecegi tizere, riskli yapinin tespiti
ve yikimi asamalari Kanunda bir dizi idari islem yoluyla gerceklesirken, yikim-
dan sonraki yapim asamasinda daha cok maliklerin iradeleri 6n plana ¢cikmak-
tadir. Ancak su da bir gercektir ki, uygulamada bir yapinin kentsel dontistiim
kapsaminda yenilenmesi, Kanun'un 6ngérdiigtintin aksine kat maliklerinin
yikim asamasini da kapsayacak sekilde binanin yeniden insasina yonelik aldik-
lar1 bir karar ve buna binaen bir ytklenici ile anlagsmalari suretiyle gercekles-
mektedir. Bu durumda yuklenici, kat maliklerinin verdikleri temsil yetkisi ile
riskli yap1 tespiti ile yikim ruhsati alinmasi islemlerini ve yikimi bizzat ytrtt-
mektedir. Kat maliklerinin tamaminin bu stirece katiliminin saglandig durum-
larda haliyle herhangi bir hukuki sorun da ortaya cikmamaktadir. Ancak kat
maliklerinin anlagsamamalar: halinde 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde 6n-
gortilen proseduiru isletilerek tcte iki cogunlukla alinan yikim karari ve bu
karara binaen ytiklenici ile akdedilen ve yikimi da kapsayan s6zlesmenin gecer-
liligi sorunu ortaya cikmaktadir. Yargitay, yikimin gerceklesmedigi asamada
istisnasiz Kat Mulkiyeti Kanununda mevcut karar yeter sayilarinin aranacagi
goriisiint savunmaktadir. Bu gbértistin mantiki sonucu ise, oybirligi ile alinan
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bir karar mevcut olmadikca yikim karari ve buna binaen akdedilen sézlesme-
nin gecersizligidir4.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 hiilkmUnun lafz1 esas alindiginda gercekten
de tgcte iki karar yeter sayisinin yalnizca yeniden bina yaptirimasina yoénelik
alinacak kararlar icin ve yine arazi Uzerindeki yapiun yikilmasindan sonraki
asamada gecerli oldugu sonucuna varilmas: kac¢inilmazdir. Bu durumda yi-
kimdan 6nceki asamada riskli yap: tespiti yapilmis olsa dahi bina, ya malikle-
rin oybirligi ile alacaklar1 bir karar ile (KMK m. 45; MK m. 692/f. 1; MK m.
702 /f. 2) yahut da idarece yiktirilabilecektir. Bunlardan ilki tam da 6306 sayili
Kanun'un saglamak istedigi riskli yapilarin hizli ve kolay déniisiimii amacini
fillen imkansiz hale getirecek niteliktedir. Zira binanin yikiminda oybirligi
arandiktan sonra artik yikimi muteakip yeniden bina yapilmas: icin Ucte iki
cogunlugu yeterli gébrmenin hicbir mantikli izah1 yoktur. Kaldi ki uygulamada
binanin yikimi ve yeniden yapilmasi birbirinden ayr: iki asama olarak degil, tek
bir karar ve buna dayali yapilan sozlesme ile sekillendirilmektedir. Bu durum,
bina yikilmaksizin yeni bir bina yapilabilmesine imkan bulunmamas: gercegin-
den kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla kat maliklerinden riskli yapiyr yiktirmak
icin ayri, yeniden yaptirmak icin ayri karar almalari ve her biri i¢cin ayr1 sézles-
meler yapmalar: beklenemez. Boylesi bir kurgu hayatin olagan akisina ve eko-
nomik gerceklere aykir: olacaktir.

Kanun koyucunun, malikler arasinda bir anlasma olmamasi halinde ni-
hai olarak idarenin yikimi gerceklestirecegini diizenlemis olmasi nedeniyle ma-
liklerin bu safhada oybirligi ile hareket etmelerini aramakta bir sakinca gérme-
digi dustnulebilir. Ancak tlkemizde kisaca “gecekondu” olarak ifade olunan,
imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel htikimlere bagh kalinmak-
s1zin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar Uizerinde, sahibinin rizasi1 alin-
madan yapilan izinsiz yapilarin yikiminda dahi idarenin son derece agir isleyen
mekanizmasi dikkate alindiginda, buna bir de 6306 sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeliginde idarece gerceklestirilmesi 6ngorilen yikim isi bakimindan hic-
bir stire sinirlamasinin 6ngériilmemis oldugu gercegi goz 6ntinde tutuldugun-
da, maliklerin anlasamamasi halinde idarece riskli binanin yikilabilecek olmasi
olgusunun tek basina, yikim asamasinda maliklerin oybirliginin aranmasi1 go-
rustine hakl bir gerekce olusturmadig anlasilacaktir. Yapinin riskli oldugunun
tespiti, olasi bir depreme dayanikli olmadig: ve yikilma tehlikesinin bulundugu
anlamina gelmektedir. Bu durumda riskli yapinin mtimkuin olan en kisa stirede
yikilmasinda gerek maliklerin gerekse kamunun 6zel olarak korunmaya deger
menfaati vardir. Riskli yapinin yiktirilmas: i¢in oybirligi ile alinmis bir kararn

4 Arpaci, Abdulkadir, Kat Mlkiyetinde Yénetim, Istanbul 1994, s. 157, yazar karar yeter
sayisina uyulmadan alinan kararlarin, kanunun aradigi irade beyani sayisindaki ek-
siklik nedeniyle yok htikmtinde oldugu gértistindedir. Ayni yénde Y. 18. HD., 7.3.2011,
7989/11856. Buna karsin usule iliskin htikiimlere aykiriligin yaptirnrminin iptal edilebi-
lirlik oldugu goérustinde Nomer, Haluk, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin Ge-
cersizligine fliskin Genel Esaslar, Istanbul 2008, s. 104, 105. Gerekli cogunluk karari
bulunmadan bir veya birkag¢ kat maliki tarafindan yapilan kat mulkiyetine tabi binanin
tamamina iliskin bu tur soézlesmeler, diger kat malikleri i¢cin baglayici olmayacaktir.
Ancak sozlesme butiin malikler adina yapilmissa yetkisiz temsil huktumleri uygulan-
mak gerekecektir. Hatemi/Serozan/Arpaci, Egsya Hukuku, Istanbul 1991, s. 112. Kars.
ayrica payli mulkiyete tabi yerlerde akdedilen kira sozlesmeleri bakimindan Oguz-
man/Selici/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul 2014, s. 316; Sirmen, Lale, Esya
Hukuku, Ankara 2014, s. 323.
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aramak yahut Idarenin ne zaman gerceklesecegi belirli olmayan yikim islemini
beklemeye zorlamak, 6306 sayili Kanunun amag¢ ve mantigiyla bagdasmadig:
gibi, acikca riskli oldugu idari bir karar ile tespit edilmis olan binada kisilerin
yasamaya devam etmeye mahkum edilmesi anlamina gelecektir.

Nihayet sunu da belirtelim ki, riskli yapilarin yikilip yikilmamasi konu-
sunda esasen kat maliklerinin karar alma yetkisi bulundugundan dahi séz
edilemez. Riskli oldugu nihai olarak tespit edilen bir binanin yikilmamasi yo6-
nunde bir karar alinmas: ihtimali zaten yoktur. Binanin riskli olarak tespit
edilmesinden sonra yikilmasi, maliklerin rizasina tabi olmayan ve kanundan
dogan bir zorunluluktur. Bundan dolayidir ki, malikler kanunda belirtilen stire
icinde binay1 yikmazlarsa idare binay: re’sen icra yetkisi kapsaminda yikarak
tahliyesini gerceklestirecektir. Bu nedenle 6306 sayili Kanun m. 5/f. 1/c. 1’de
ongorulen “malikler aras1 anlagsma” riskli binanin artik yikilip yikilamayacagina
iliskin degil, ancak nasil yiktirilacagina iliskin olabilir.

Yalniz sunu da belirtelim ki, hentiz yikilmamis olan bina ile ilgili, haliha-
zirda Kat Mulkiyeti Kanununda dogan bir soruna iliskin bir karar s6z konusu
olursa elbette ki; uygulanacak olan Kanun, Kat Milkiyeti Kanunu olacaktir.
Ornegin; kat malikleri arasinda hentiz yikilmamis olan riskli yapinin tahliyesi-
ne kadar olan stirecteki ortak giderlerine iligkin bir karar alinmis olsa idi elbet-
te ki bu karar Kat Mtlkiyeti Kanuna tabi olacaktir; dolayisiyla da toplant: usu-
It de bu kanun htikiimlerine uygun olmasi gerekir5. Oysa Yargitay kararina
konu olayda kat maliklerinin oybirligi saglanmaksizin aldiklar1 kararin, riskli
yapinin yikilip yeniden yapimina iliskin oldugu belirtilmektedir ki bu durumda
kat malikleri kurulunun riskli binanin yikilmasina iliskin zaten karar alma
yetkisi ve gereginin bulunmadigi; riskli binanin yaptirilmasina yoénelik kararin
da 6306 sayili Kanunun uygulama alanina dahil oldugu rahatlikla sdylenebile-
cektir.

Riskli yapinin kim tarafindan ne sekilde yiktirilacagina yonelik alinacak
karar bakimindan ise yukarida acikladigimiz gerekcelerle Yargitay kararinin
isabetli olmadig agiktir. Zaten yikilmasi kamu hukuku kurallar1 geregi zorun-
luluk arzeden bir binanin, 6306 sayili Kanun m. 5/f. 3 uyarinca idarece verile-
cek sure icerisinde biran 6nce yiktirilabilmesi icin 6306 sayili Kanun’un 6.
maddesinin ilk fikrasinin, Kanunun amag¢ ve ruhuna uygun olarak genis yo-
rumlanmas: gerekir. Boylelikle riskli yap1 tespiti yapildiktan sonra gerek bina-
nin yiktirilmasi yontemi gerekse yeniden yaptirilmasi bakimindan maliklerin
anlasamamasi halinde Ucte iki hisse cogunlugu ile tek bir karar alinabilmesi-
nin 6nu acilacaktir. Bu durumda 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde 6ngérti-
len prosedur isletilerek Ucte iki cogunlukla alinmis riskli binanin yikimi ve ye-
niden yaptirilmasina iliskin kararin gecerlilik ydntinden denetimi de yine ayni
Kanuna gore yapilacagindan, Kat Mulkiyeti Kanunu yahut Medeni Kanunun
payli mulkiyet/elbirligi mulkiyetine iliskin htiiktimleri uygulanamaz. Belirtelim
ki, bina yikilip kat mulkiyeti sona ermemis olsa dahi her bir bagimsiz béltime
payli mulkiyet esaslarina tabi olmak tizere tahsis edilmis arsa paylar:1 bulundu-
gundan (KMK m. 3), 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1’de aranan “hisseleri oraninda
paydaslarin en az Utgcte iki cogunlugu” esas1 bu durumda da yine uygulanabile-
cektir. Buna gore Ucte iki cogunluk belirlenirken, bagimsiz bélimlere tahsis
edilmis olan arsa pay1 oranlar: dikkate alinarak bir hesaplama yapilabilecektir.

5 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Arpaci, Abdulkadir, Kat Mulkiyeti Kanunu ve Acikla-
masi, Istanbul 2002, s. 79 vd.
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Riskli yapinin yikimi noktasinda bir kurul kararina dahi gerek olmadig:
sonucuna Ulzerinde kat mulkiyeti kurulu olan yapilar bakimindan da uygulama
alani bulabilecek olan MK m. 689/f. 1/b. 2 huikmu yoluyla da ulasilabilir. Bu-
na gore, “esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak icin
derhal alinmasi1 gereken o6nlemleri btitin paydaslar hesabina” her bir paydas
alma hak ve yetkisine sahiptir. Riskli oldugu uzman kisilerce nihai olarak tes-
pit edilen bir yapinin (ve igindeki kisiler ile esyalarin) olasi bir depremde zarar
goreceklerinde tereddtit etmemek gerekir. Sirf bu nedenledir ki yukarida izah
olundugu tizere kamu hukuku kurallar geregi yapinin yiktirilmasi bir zorunlu-
luk arzetmektedir. Dolayisiyla tek bir malik dahi riskli yapiy1 zarar tehlikesin-
den korumak icin gerekli 6nlemleri alabilecek; yani gerekli tahliye islemlerini ve
yikim iglemlerini diger paydaslar nam ve hesabina yapabilecektir. Bu durumda
Ucte iki hisse cogunluguna sahip maliklerin de ayni 6énlemleri evleviyetle alabi-
lecekleri aciktir. Su halde, yikim asamasinda genel hiktimler uygulanacak olsa
dahi varilacak sonug, (oybirligi ile alinmis) bir kat malikleri kurulu karari dahi
gerekmeksizin, her bir malikin diger malikler hesabina yikima yo6nelik s6zlesme
akdetme ve yikim islemlerini bizzat yahut sozlesme ile bu isi Ustlenecek bir
firma araciligiyla gerceklestirme imkanina sahip oldugudur.

C. Riskli Yapinin Yeniden Yaptirilmasina Dair Kararin Tabi Oldugu
Kanun

Yargitay, riskli yapinin yikimindan 6nceki asamada gerek yikima ve ge-
rekse yeniden yaptirmaya yonelik kararlarin Kat Milkiyeti Kanununa tabi ola-
cagint kabul etmektedir. Bu durumda riskli yapinin yeniden yaptirilmasina
yonelik olarak yine m. 45 uyarinca oybirligi ile alinmis bir kurul karar1 arana-
caktiré. Dolayisiyla Yargitay, kanun koyucunun 6306 sayili Kanun m. 6’da 6n-
gorulen karar cogunlugu ve prosedir ile Kat Mulkiyeti Kanununa degil, Medeni
Kanunun payl mulkiyete ilisgkin htiktimlerine istisna getirdigi kanaatini ortaya
koymaktadir.

Riskli yapinin hentiz yikilmadigi dénemde binanin yeniden yaptirilmasi-
na yonelik alinan kararin her kosulda yapinin yikilmasindan sonra hiktim ve
sonuc¢ doguracag: aciktir. Bu durum kararda acikca belirtilmese dahi igin nite-
ligi geregi bu sonuca varilacaktir. 6306 sayili Kanun m. 6 hitkmutinde 6ngértilen
karar alma prosediirintin temel amaci daha 6nce de belirttigimiz tizere malik-
lerin anlasamamas1 halinde binanin yiktirilmasi ve yeniden yaptirilmas: stire-
cinde oybirligi esasinin yarattigi tikanikligin asilabilmesidir. Bu sebeple Kanu-
nun 3. maddesinde 6ngoérilen prosedur isletilerek bir yapinin riskli yapi oldu-
gunun nihai olarak tespiti halinde, artik binanin yikimina ve yeniden yaptiril-
masina yonelik kararlar bakimindan 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde yer
alan karar yeter sayisinin aranmasi, Kanunun amag¢ ve mantigina en uygun yol
olacaktir. Bu noktada htikmuin lafzina siki sikiya bagli kalmanin haklh bir ge-
rekcesi bulunmamaktadir. Zira artik geri déntilemez bir hukuki stirec icerisine
girilmistir ve riskli yapi, taraflarin anlasmasi bulunmasa dahi her haltikarda
idarece yikilacaktir. Bu sebeple maliklerce alinan kararin zamansal acidan
yikimdan o6ncesine denk dusmesi, Kat Mulkiyeti Kanununun uygulanmasini

6 KMK m. 45te bu konuda acik bir diizenleme bulunmamakla beraber htikimde gecen
“Oonemli yonetim isleri” ifadesinin kapsamina kat mulkiyetine konu binanin yikimi ve
ana gayrimenkul Uizerine yeni bir binanin yapimi isinin gireceginde tereddiit etmemek
gerekir.
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gerektirmedigi gibi, tek basina kararin hiktimstzItgtntn ileri stirtilebilmesine
de hakli bir dayanak teskil etmeyecektir. Bu amacla acilacak bir davanin her
kosulda hakkin kéttye kullanimi sebebiyle (MK m. 2/f. 2) reddi gerekir, zira
davaci malik acisindan kararin yikimdan énce yahut yikimdan sonra alinmig
olmasi1 hicbir fark yaratmayacagindan, bu konuda korunmaya deger hicbir
hakli menfaati de bulunmamaktadir. Onemli olan binanin 6306 sayili Kanun
m. 3 htikkmuinde 6ngorilen yol izlenerek riskli yap: olarak tespitinin yapilmis
olmasidir. 6306 sayili Kanun buna yo6nelik islemlere baslanmasi ile birlikte
zaten uygulama alani kazanmis bulunmaktadir. Eger yikimdan 6énce Kat Mul-
kiyeti Kanunun uygulanmasi mutlak surette olsaydi, binanin riskli yap: olup
olmadigina yo6nelik tim karar ve islemlerin de yine ayni Kanun c¢ercevesinde
belirli cogunluk oranlar1 saglanmak suretiyle gerceklestirilmesi gerekirdi. Oysa
bir kat maliki, 6306 sayili Kanun kapsaminda tespit islemlerini baslattiktan
sonra artik binanin kaderiyle ilgili olarak kat maliklerinin iradeleri 6énemini
yitirecektir. Zira lisansli kurulus, yaptig1 tespit sonucunu ayni zamanda Ba-
kanliga veya idareye de bildirmekte ve kat malikleri tamamen pasif kalsalar
dahi riskli binanin yikilmasi ile sonuclanan bir stire¢ baslamis olmaktadir.
Dolayisiyla 6306 sayili Kanun uyarinca riskli yapi oldugu tespiti yapilan bina-
lara iliskin yeniden yaptirma karari, yikimdan énce dahi alinmis olsa bu Kanun
htktmlerine tabi olmalidir.

Yikimdan 6nce 6306 sayili Kanun m. 6 htikmintn uygulanmasina he-
nlz kat mulkiyetinin payli mulkiyete dontismemis olmas: da engel degildir.
Yine daha 6nce belirttigimiz tizere Ugcte iki hisse cogunlugunun bulunup bu-
lunmadig1 bagimsiz bélimlere tahsis edilmis olan arsa paylari oranlar1 esas
alinarak kolaylikla belirlenebilecektir.

III. SONUC

Yargitay kararinin aksine bizce 6306 sayili Kanun m. 3’de 6ngorilen bi-
cimde riskli yap: statisti belirlenen bir binanin gerek yiktirilmas: ve gerekse
yeniden yaptirilmasina iliskin maliklerce alinacak kararlar bakimindan yine
6306 sayili Kanun uygulama alani bulacaktir. Bu baglamda yikim icin esasen
herhangi bir karar alinmasina dahi gerek olmamakla birlikte yikimin kim tara-
findan ve nasil yapilacagina iligkin karar ile yeniden yaptirilmasina iliskin ka-
rar, yapinin riskli oldugunun tespiti halinde tcte iki hisse cogunluk orani ku-
ralina tabi olacaktir. Bu konuda 6306 sayili Kanun m. 6’da kullanilan “tizerin-
deki bina yikildiktan sonra” ifadesinin lafzina baghh kalmaksizin, Kanunun te-
mel amaci esas alinarak yapilacak genisletici yorumla riskli binanin yiktirilma-
s1 ve yeniden yaptirilmasina yo6nelik karar alma stireci 6306 sayili Kanun m. 6
cercevesinde gerceklestirilmelidir. Nitekim MK m. 1 kanunlarin yalnizca lafziyla
degil, ruhuyla da uygulanacaklarini temel ilke olarak belirlemektedir. Riskli
yap: yikilmadig stirece malikleri Kat Mulkiyeti Kanunu yahut Medeni Kanun
uygulamak suretiyle oybirligi ile hareket etmeye zorlamak, riskli binalarin yikti-
rilmasini ve yeniden yaptirilmasini pratikte imkansiz hale getirecektir. Oysa
6306 sayili Kanunun temel hedefi kentsel déntstime hiz kazandirmak ve
ontndeki hukuki engelleri kaldirmaktir. Yargitay’in lafza siki sikiya bagl yo-
rumu esas alindiginda Kanunun bu amaci tamamen bosa ¢ikmis olacaktir.





