Erzincan Binali Yildirnm Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi

Erzincan Law Review
Cilt/Vol: 29  Sayi/No: 1 Haziran/June 2025

Kentsel Donusum Kapsaminda Yeniden Bina
Yaptiriimasi Karari ile Diizenlenen Arsa Payi Karsiligi
ingaat Sézlegsmesindeki Paylagim Esaslarinin Yargisal

Denetimi
Judicial Review Of The Sharing Principles In The
Construction Contract In Return For Land Share Issued With
The Decision Of Reconstruction Of New Buildings Within The
Scope Of Urban Transformation

@ Dr. Ogr. Uyesi Ozkan OZYAKISIR®
4 10.60002/ebyuhfd.1657066

(074
Meydana gelen her deprem, kentsel doniigiim siirecinde karsilasilan sorunlart
ve gecikmeleri yeniden giindeme getirmektedir. Bu siirecin hizli ve saglikli bir
sekilde yiiriitilmesi, can ve mal giivenliginin saglanmasi bakimindan biiyiik

oneme sahiptir. Devlet, yagsam hakkini koruma, insanlara saglikli ve dengeli bir
¢evre saglama ve konut ihtiyacini karsilamaya yonelik tedbirleri alma yiikiimlii-
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ligi altindadir. Nitekim, kentsel doniisiim siirecinde yaganan sorunlarin ve gecik-
meye sebep olan etkenlerin belirlenip ortadan kaldirilmasi, s6z konusu yiikiimlii-
likklerin bir geregi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kanun koyucu, kentsel doniisiim siirecinin hizlandirilmasi amaciyla, riskli
yapinin bulundugu arsada yeniden bina yaptirilmasi kararinimn, hisseleri oraninda
paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinabilecegini kabul etmistir. S6z konusu karara
katilmayan paydaslarin ise, arsa paylari satisa ¢ikarilmaktadir. Uygulamada, yik-
tirtlan riskli yapinin bulundugu arsada, genellikle arsa pay1 karsilig insaat sdzles-
mesi araciligiyla yeniden bina yaptiriimaktadir. Fakat s6z konusu sdzlesmede 6n-
goriilen paylasim esaslari {izerinde siklikla uyusmazliklar yaganir. Paylagim esas-
larint reddeden ve bu sebeple sézlesmeyi imzalamaktan kaginan paydaslar, arsa
paylarimnin satis riski ile karsilagirlar. Bu hélde, kentsel doniisiim kapsaminda ye-
niden bina yaptirilmasi karari ile diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesme-
sindeki paylagim esaslarinin yargisal denetimi, sdzlesmeyi imzalamaktan kaginan
paydaslarin miilkiyet haklarinin korunmasi bakimindan biiyiik bir 6neme sahiptir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, miilkiyet hakki, riskli yapi, arsa pay1
karsiliginda insaat sdzlesmesi, karar yeter sayisi, yargisal denetim.

ABSTRACT

Every earthquake brings the problems and delays encountered in the urban
transformation process back to the agenda. The rapid and healthy execution of
this process is of great importance in terms of ensuring the safety of life and prop-
erty. The State is under the obligation to protect the right to life, to provide people
with a healthy environment and to take measures to meet the need for housing.
Actually, identifying and eliminating the problems experienced in the urban trans-
formation process and the factors that cause delays arise as a requirement of these
obligations.

To accelerate the urban transformation, the legislator has accepted that the
decision to rebuild on the land where the risky building is located can be taken by
the absolute majority of the shareholders in proportion to their shares. If the share-
holders disagree, their land shares are put up for sale. In practice, a new building
is usually constructed on the land where the demolished risky building is located
through a construction contract in return for land share. However, disputes arise
over the sharing principles stipulated in this contract. Stakeholders rejecting the
sharing principles and refrain from signing the contract face the risk of sale of
their land shares. Judicial review of the sharing principles in the construction con-
tract in return for land share, which is organized with the decision to rebuild
within the scope of urban transformation, is of great importance in terms of pro-
tecting the property rights of the shareholders who refrain from signing the con-
tract.

Keywords: Urban transformation, property right, risky building, construc-
tion contract in return for land share, quorum, judicial review.



OZYAKISIR — Kentsel Déniisiim Kapsaminda Yeniden ...

GIRIS

Tiirkiye’de kentsel doniistimiin hizlandirilmasi gerekliligi, Kahraman-
maras merkezli 6 Subat 2023 tarihli depremle ac1 bir sekilde ortaya ¢ik-
mistir. Can ve mal kayiplarina sebep olan s6z konusu depremden sonra,
beklenen biiyiik istanbul depremi de diisiiniildiigiinde, kentsel doniisiimiin
hizlandirilmas1 amaciyla kanun koyucunun bazi istisnai diizenlemeler ih-
das edip ivedilikle uygulamaya koymasi, kacinilmaz héle gelmistir. Her
seyden evvel devletin, yasam hakkinin korunmasi bakimindan var olan
pozitif yiikiimliiliigii bunu gerektirmektedir. Nitekim devlet, “dogal olma-
yan” oliime kars1 insan1 korumakla yiikiimliidiir'. Bunun yani sira, Tiir-
kiye Cumhuriyeti Anayasasi (AY)> m. 56°da, herkesin saglikli ve dengeli
bir ¢evrede yasama hakkina sahip oldugu; ¢evreyi gelistirmenin, ¢evre
sagligini korumanin, ¢evre kirliligini 6nlemenin devletin temel goérevleri
arasinda yer aldig1 hilkkme baglanmistir. Ayrica, AY. m. 57°da, devletin
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almasi anayasal bir yiikiimliiliik
olarak diizenlenmistir.

Yukarida belirtilen yiikiimliiliikler ve gorevler dogrultusunda 1984 ta-
rihli Toplu Konut Kanunu®, 1985 tarihli imar Kanunu® ihdas edilmis, 1sla-
himar planlariyla gecekondularin apartman bi¢iminde doniisiimii saglan-
missa da kentsel doniisiim kavrami, ancak 1999 Marmara depremi ile iilke
giindemine girmistir’. 1999 Marmara depremi, riskli yapilarm giiglendiril-
mesi (iyilestirilmesi) ya da yiktirilip yeniden insasinin, kentlerin saglikli
bir yapiya kavusturulmasi bakimindan, ne denli gerekli ve zorunlu oldu-
gunu yetkili kurumlara géstermistir. Bu baglamda kentsel doniistime ilis-
kin mevzuat ¢aligmalar1 hiz kazanmistir. 2003 yilindan itibaren gesitli ya-
sal diizenlemelerle Toplu Konut Idaresi (TOKI)’ye imtiyazl yetkiler ve-
rilmis, kentsel déniisiim uygulamalarinda TOKI 6nemli bir rol iistlenmis-
tir’. Nitekim, kentsel doniisiime iliskin ulusal 6lgekte dogrudan yasal bir

1 Ayse Ozkan Duvan, “Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesi 2. Maddesi Cergevesinde
Yasam Hakkinin Korunmasinda Devletin Yiikiimliiligii”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakdiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C. 24, S. 2, Aralik 2018, s. 661; Ayrica
Devlet, bu pozitif yiikiimliiliigii dolayisiyla “deprem direngli yasam alanlar1”
olusturmak zorundadir. Bkz. Erkan Duymaz, “Anayasa Mahkemesinin Bireysel
Bagvuru Kararlarinda Kentsel Doniigsiim Uygulamalarindan Kaynaklanan Miilkiyet
Hakk1 Sorunlar1”, Ankara Barosu Dergisi, C. 81, S. 3, 2023, s. 238.

Resmi Gazete (RG), 09.11.1982, S. 17863.

RG, 17.03.1984, S. 18344.

RG, 09.05.1985, S. 18749.

Fidan Yoleu, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimiin Yasalar ve Aktorler Uzerinden
Donemsel Olarak Degerlendirilmesi”, Planlama Dergisi, C. 31, S. 3,2021, s. 395, 396.
6  Yolcu,s. 398.
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diizenleme, ancak 31.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’ ile yiiriirlige girmistir. Oz
itibariyla, 6306 sayili Kanun’un amaci, riskli yapilarin giiglendirilmesine
(iyilestirilmesine) ve yiktirilip yeniden ingasina dair usul ve esaslar1 belir-
lemektir®. Sonrasinda 6306 say1li Kanun’a dayanilarak 6306 sayili Kanu-
nun Uygulama Yénetmeligi’ ihdas edilmistir'’. Uygulama Yo6netme-
ligi’nin amaci, “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alan-
larin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli
alan ve rezerv yapt alanlarimin tespitine, riskli yapilarin yiktirllmasina,
yapilacak planlamaya, doniigtiirmeye tabi tutulacak taginmazilarin dege-
rinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlasmaya ve yapilacak
yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayii Kanun kapsamin-
daki diger uygulamalara iliskin usil ve esaslart belirlemektir.” Nitekim
riskli yapilarin tespiti ve saglikli bir yapiya doniistiiriilmesi amaciyla ¢a-
lismalara baglanmistir. Ancak bu dénemde kentsel doniisiim siireci, iste-
nen hizda gitmemistir. Bu kapsamda, kentsel doniisiim siirecinin hizlandi-
rilmas1 hususunda bazi tedbirler goriisiiliirken ve konu hakkinda revizyon
calismalart yiiriitiliirken 6nemli oranda yikima ve can kayiplarina sebep
olan Kahramanmaras merkezli 6 Subat 2023 depremi meydana gelmistir.
S6z konusu depremle, kentsel doniisiim siirecinde yasanan aksakliklar ve
siirecin uzamasina iliskin tartismalar yeniden giindeme gelmistir. Nihaye-
tinde, 31.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6-
niistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da degisiklikler yapilmasina dair bir kanun
teklifi sunulmustur. S6z konusu kanun teklif, Tiirkiye Biiyiik Millet Mec-
lisi (TBMM)’den gegerek 7471 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6-
niistiirilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'' bashg ile
ylrtirliige girmistir.

7RG, 31.05.2012, S. 28309; Kentsel doniisiim uygulamalari, esas itibariyle 6306 say1li
Kanun kapsaminda yiiriitilmektedir. Bu sebeple, 6306 sayili Kanun, uygulamada
“Kentsel Déniisim Kanunu” olarak amlmaktadir. Bkz. Emrehan inal, Kentsel
Déniisiim Hukukunda Riskli Yapilar, On ki Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s. 13.

8 6306 sayill Kanun m. 1: “Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglkli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar belirlemektir.”.

RG, 15.12.2012, S. 28498.

10 Bundan boyle ¢alismamizda, 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi,
“Uygulama Yonetmegi” olarak anilacaktir.

11 RG, 09.11.2023, S. 32364.
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7471 sayili Kanun’un Genel Gerekgesinde, Kahramanmarag merkezli
6 Subat 2023 depreminin kentsel donilisiim ¢aligmalarinin gézden gegiril-
mesi, hizlandirilmasi ve ivedilikle tamamlanmasi yoniinde bazi tedbirlerin
alimmasi gerekliligini ortaya ¢ikardigi vurgulanmistir. Doniigim stirecini
aksatan, geciktiren hususlarin gézden gegirildigi, siirecin hizlandirilmasi
amaciyla ilgili degisikliklerin yapilmasinin elzem oldugu belirtilmistir.
Ayrica Genel Gerekcede, doniisiim uygulamalarini hizlandirmak maksa-
diyla, “ozellikle riskli yapr tespiti, riskli yapilarin tahliyesi ve Kanun kap-
saminda hisse satisi islemlerinde tebligat siirecinin yeniden diizenlenmesi,
riskli yapi tespiti ve yikim iglemlerinde karsilasilan engellemeleri ortadan
kaldiracak tedbirlerin alinmasi, maliklerin yapilacak uygulamalar konu-
sunda karar alma stireglerinin kisaltilmast ve neticede yeni yapinin yapi-
mina bir an evvel baslanilmasi i¢cin gerekli tedbirlerin alinmasi...” nokta-
larinda degisikliklerin gerektiginin alti ¢izilmistir'>. S6z konusu degisik-
liklerin ortak noktasimnin, kentsel doniisiim siirecinin miimkiin olan en kisa
stirede tamamlanmasi amacina yonelik oldugu ifade edilebilir.

Calisma konumuz bakimindan 7471 sayili Kanun’la getirilen en
onemli degisiklik, riskli yapinin bulundugu arsada'® yeniden bina yaptiril-
masina ve bu ger¢evede arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile arsanin
yeniden degerlendirilmesine, hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogun-
lugu ile karar alinabilmesine olanak taninmasidir (7471 sayili Kanun m.
10)"*. Kanun degisikliginden 6nce s6z konusu karar, “en az iicte iki ¢o-
gunluk” ile alinabilirken; 7471 sayili Kanun’la bu oran “salt ¢cogunluk”

12 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
Teklifi ve Gerekgesi igin bkz. https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28/Y?2/T2
/WebOnergeMetni/35e57126-4640-4619-9tb9-7f613290309d.pdf, E.T. 12.01.2025.

13 Taginmaz miilkiyetinin konusunun 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu m. 704’te
diizenlendigi ve bu hiikiimde arsa degil arazi kavramina yer verildigi yoniindeki
terimsel elestiriler i¢in bkz. Etem Saba Ozmen, “6306 Sayili Yasa Kapsaminda
Tasinmaz Hukukuna Dayali Elestiriler”, Beykent Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 5, S. 10, 2019, s. 45; Etem Saba Ozmen/Mehmet Sengiil, Kentsel
Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile Smirli Ayni Haklar ve Serhler, 1. Baski,
On Iki Levha Yaymlari, istanbul 2018, s. 25; Gergekten de, 6306 sayili Kanun’da ve
Uygulama Yonetmeligi’nde “arsa” yerine “arazi” ifadesin kullanilmasi, daha dogru
ve isabetli bir tercih olurdu. Ancak ¢aligmamizin esasina dogrudan etki eden bir husus
olmadigindan ve ilgili mevzuatta da “arsa” kavrami kullanildigindan ¢alismamizda da
bu ifade tercih edilmistir.

14 7471 sayih Kanun’un 10. maddesi ile, 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin birinci,
ikinci ve on dordiincii fikralarinda yer alan “en az {igte iki” ifadesi “salt” seklinde
degistirilmistir.


https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28/Y2/T2%20/WebOnergeMetni/35e57126-4640-4619-9fb9-7f613290309d.pdf
https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28/Y2/T2%20/WebOnergeMetni/35e57126-4640-4619-9fb9-7f613290309d.pdf
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olarak degistirilmistir. Boylece karar alma siirecine 6nemli oranda hiz ka-
zandirmak amaglanmistir. Zira maliklerin tamami veya nitelikli cogun-
lugu ile karar almak suretiyle hareket edilmek istendiginde, siirecin tikan-
digy, yiirimedigi goriilmiistiir'.

Uygulamada kentsel doniisiim kapsaminda riskli yapimin yiktirilmasi
halinde ortaya ¢ikan arsada, ekseriyetle arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesi yoluyla yeniden bina yaptirilmasi karari alinmaktadir. Ancak bu nok-
tada, siklikla arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesindeki paylasim esaslari
lizerinde uyusmazliklarin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Ozellikle, yapil-
masi planlanan yeni binada eski kat maliklerine verilecek olan bagimsiz
bolimlerin biiyiikligii (briit ve net ingaat alani), bulundugu kat, cephe ve
manzarasi, uyusmazlik konularinin basinda gelmektedir'®. Boyle durum-
larda, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesindeki paylasim esaslarini redde-
den paydaslar, s6zlesmeyi imzalamaktan kacinabilirler. Ne var ki, yeterli
cogunluk (hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu) imzaladig: tak-
tirde, yeniden bina yaptirilmasi kararini ve arsa payi karsiligi insaat s6z-
lesmesini imzalamaktan kaginan paydaslarin arsa paylarinin satig1 giin-
deme gelir. Zira hisseleri oraninda paydaslarin salt gogunlugunun imzasi-
nin saglanmasi halinde, imzadan kaginan paydaslarin arsa paylari, Kentsel
Doniistim Baskanliginca rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az
olmamak iizere satisa ¢ikarilmaktadir (6306 sayili Kanun m. 6 ve Uygu-
lama Yonetmeligi m. 15). Bu durum, ciddi tartismalar1 da beraberinde ge-
tirmistir. Nitekim, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesindeki paylasim
esaslarin1 kabul etmeyip imzadan kacinan paydaslarin (azinligin), arsa
paylariin satis1 kararina karsi basvurabilecekleri hukuki koruma imkan-
larinin bulunup bulunmadigi meselesi tartisma konusu olmustur. Gergek-
ten de, yeterli hukuki korumanin saglanmadig1 bir durumda, anayasayla

15 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
ve 375 Sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’nun 10. Madde Gerekgesi, bkz. https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28
/Y2/T2/WebOnergeMetni/35¢57126-4640-4619-9fb9-7f613290309d.pdf, E.T.
12.01.2025; Ayrica bkz. Giil Ustiin/Ali Bulut, “Kanun Koyucunun Amaci
Baglanminda 7471 Sayili Kanunun Ongérdiigii Kentsel Déniigiim Siirecine liskin
Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Oneri Dergisi, C. 19, S. 61,
Ocak 2024, s. 11.

16 Meryem Giinay, “Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Kars1 A¢ilan Davalar ve
Hakimin Miidahalesi”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 14,
Temmuz 2016, s. 111.


https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28%20/Y2/T2/WebOnergeMetni/35e57126-4640-4619-9fb9-7f613290309d.pdf
https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28%20/Y2/T2/WebOnergeMetni/35e57126-4640-4619-9fb9-7f613290309d.pdf

OZYAKISIR — Kentsel Déniisiim Kapsaminda Yeniden ...

giivence altina almmis olan miilkiyet hakkimin ihlalinden bahsedilebilir'’.
Bir yandan yasam hakki, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yagama hakki gii-
vence altina alirken; diger yandan miilkiyet hakki gozetilmeli ve bu hakka
yonelik gerekli hukuki koruma imkéani saglanmalidir'®,

Calismamizda, kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan riskli yapinin
bulundugu arsada yeniden bina yaptirilmasi amaciyla diizenlenen arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesindeki paylasim esaslarina yonelik yargi de-
netimi ele alinmistir. Boylece miilkiyet hakkina yonelik yeterli hukuki ko-
rumanin saglanip saglanamadig1 hususunda da degerlendirmelerde bulu-
nulmustur. Konu, riskli yapinin iyilestirilmesinin (giiclendirilmesinin)
teknik olarak miimkiin olmadigi, yiktirilmasinin zorunlu oldugu durum-
larla siirli olarak incelenmistir. Ayrica kentsel doniisim uygulama siire-
cinde ¢okca idari islem s6z konusu olmaktadir. Calismamizda, bu idari
islemlere ve idari yargi yoluna, konunun daha iyi anlagilabilmesi igin, il-
gili oldugu yerde gerektigi kadar yer verilmistir.

I. KENTSEL DONUSUM KAPSAMINDA YENIDEN BINA
YAPTIRILMASI KARARI

A. Yeniden Bina Yaptirilmas1 Kararmin On Safhasi

Kentsel doniisiim kapsaminda riskli yapinin bulundugu arsada yeni-
den bina yaptirilmasi kararinin verilebilmesi i¢in 6ncelikle 6306 sayil1 Ka-
nun geregince “Riskli Yap: Tespiti "nin yapilmasi zorunludur. S6z konusu
tespit gerceklestirildikten sonra ise, yeniden bina yaptirilmast karari,
“Riskli Yapimin Tahliyesi ve Yiktirtlmast” siireglerinin tamamlanmasindan
Once veya sonra verilebilir. Konunun daha iyi anlasilabilmesi adina, yeni-
den bina yaptirilmasi kararinin 6n sathasina dair baz1 agiklamalara asagida
yer verilmistir.

17 Turgut Oz, “Kentsel Déniisiim Kanunu Cergevesinde Yapi Maliklerinin Ugte iki
Cogunlukla Alacaklar1 Kararin Iceriginin Amaca Gore Siirlanabilmesi”, Istanbul
Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 1, 2016, s. 395; Sinan Seckin,
“6306 sayili Kanun Kapsaminda Riskli Yap: Tespiti ve Idarenin Zor Kullanma
Yetkisi”, Istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 2, 2024,
s. 485; Duymaz, s. 238, 242.

18 Murat Tezcan/Beyza Canbolat, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Arsa Payi
Problemi”, S. 138, 2018, s. 117; Oz, s. 395; Kentsel doniisim uygulamalarinda
korunmasi gereken hukuki degerler icin bkz. Berkcan Bekem, “Avrupa Insan Haklari
S6zlesmesi Baglaminda Kentsel Doniisiim Hukuku”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 95,
S. 6,2021,s.26 vd.
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1. Riskli Yapi Tespiti

a. Riskli Yap1 Kavram

Riskli yapi, 6306 sayili Kanun m. 2/1-d’de tanimlanmistir. S6z konusu
hilkkme gore riskli yap1, “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik
omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agwr hasar gorme riski tagi-
digi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapuy ifade eder.” Bu
halde, bir yapinin riskli oldugunun kabulii i¢in bahsi gegen hiikiimde be-
lirtilen nitelikleri ve sartlari tagimasi gerekir. S6z konusu hiikiim incelen-
diginde, ancak ii¢ tip yapinin riskli yap1 olarak kabul edildigi goriilmekte-
dir. Buna gore, “ekonomik émriinii tamamlamig yapir”, “yikilma riski ta-
sidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” ve “agir ha-
sar gorme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapr” riskli yapidir'.

Bir yapimin riskli kabul edilmesi bakimindan, bu yapinin riskli alan
icinde veya disinda olmas1 6nem arz etmez. Dolayisiyla riskli alan disinda
bulunan bir yap1 da riskli yap olarak nitelendirilebilir’. Ancak bu yapinin
6306 sayili Kanun m. 2/I-d’de belirtilen ii¢ tip yapindan biri ile uyumlu
olmasi gerekir. Riskli alan, zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebe-
biyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca ka-
rarlastirilan alandir (6306 sayili Kanun m. 2/I-¢)*'. Dolayisiyla bir yapu,
Cumbhurbaskani tarafindan riskli alan ilan edilen bolgelerin disinda yer
alsa dahi, ekonomik 6émriinii tamamlamissa ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilmisse,
riskli yap1 olarak kabul edilmek zorundadir™.

19 Emre Agar, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Yap1 Kavrami1”, Tirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, S. 57, 2024, s. 233; Nijat Amuraslanh, ‘“Kentsel Doniisiim
Kapsanunda Afet Riski Altindaki Yapilarin Tespiti ve Tespite Itiraz”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, S. 53, 2023, s. 85.

20  Seref Ertas, “Kentsel Doniisiim Kanunu, Miilkiyet Hakkinin Sinirlar1”, Terazi Hukuk
Dergisi, C. 14, S. 157, 2019, s. 1807; {lhan Kara, “Kentsel Déniisiim ve Kat Karsilig1
Insaat Sézlesmeleri”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, C. 3, S. 1, 2016, s. 151;
inal, s. 18; Seckin, s. 467; Acar, s. 236; Amiraslanl, s. 83.

21 Esasen Kentsel Doniisiim Bagkanhiginca belirlenen yerler, Cumhurbagkamna riskli
alan karar1 alinmasi amaciyla sunulur. Sunulan bu yerlerin riskli alan ilan edilmesine
Cumhurbagkam karar verir. Nitekim karar merci, Cumhurbaskanidir. Bkz. Uygulama
Yonetmeligi m. 5/1.

22 Acar,s. 236.
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b. Riskli Yapimin Tespiti Siireci

1) Siirecin Baslatilmasi (Basvuru)

Riskli yapi tespitine yonelik islemlerin baslatilmasi i¢in bagvuru, yapt
malikleri veya kanuni temsilcileri (veli ya da vasi) tarafindan yapilabile-
cegi gibi, Kentsel Doniisiim Baskanlig1 veya Idare® yapi malikinin veya
kanuni temsilcisinin bagvurusu olmaksizin da harekete gecebilir™*. Tabi
ki, riskli yapi tespitine yonelik bagvuru, 6ncelikle yap1 maliki veya kanuni
temsilcisinden beklenir”. Ancak bunlarin harekete gegmedigi, bir baska
deyisle bagvuru yapmadigi durumlar s6z konusu olabilir. Bundan bagka,
durumun aciliyeti sebebiyle riskli yapi tespiti siirecinin ivedi olarak bas-
latilmasi gerekebilir. Bu gerekgelerle, kanun koyucu, bizce de isabetli ola-
rak riskli yapi tespiti siirecinin Kentsel Doniisiim Baskanliginca veya Ida-
rece baslatilabilmesi imkanini da tanimistir®™®. Aksi taktirde kentsel donii-
siim, yap1 maliklerinin insafina kalirdi. Bdyle bir durumda, malik isteme-
digi siirece yapi riskli de olsa kentsel doniisiim siirecinin baglamasi s6z
konusu olmazdi. Bu ise, kentsel doniisiimiin dogasina aykir1 olurdu.

Riskli yap1 oldugu diisiiniilen taginmaz tek kisinin miilkiyetinde ise
basvuruyu o kisinin yapacagi agiktir’’. Ancak tasinmaz iizerinde birlikte
miilkiyet s6z konusu olabilir. Birlikte miilkiyet, payl ya da elbirligi miil-
kiyeti seklinde olur’®. Her ne kadar 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yo-
netmeligi’nde acikca diizenlenmemis olsa da, gerek payli gerek elbirligi

23 Idare, Belediye ve miicavir alan simrlar1 icinde belediyeleri, bu siirlar disinda il 6zel
idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyliksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi simirlar igindeki ilge belediyelerini
ifade eder (6306 sayili Kanun m. 2/1-b; Uygulama Y6netmeligi m. 3/1-b).

24 Seckin, s. 469; Kentsel Doniisiim Baskanliginca veya Idarece siire verilerek
maliklerden veya kanuni temsilcilerinden verilen siire i¢inde riskli yapinin tespitinin
yaptirilmasi talep edilebilir. Verilen siire iginde tespit yaptirilmadiginda, Kentsel
Déniisiim Baskanhig1 veya Idare, siireci baslatip riskli yapi tespitini yapar ya da
yaptirir. Ayrica Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 veya Idare, siireci resen de baslatip
stirdiirebilir ve riskli yapi tespitini yapar ya da yaptirir (Uygulama Yonetmeligi m.
7/1I-b).

25 Ahmet Arif Ellek, “Riskli Yap1 Hakkinda Karar Alma Usulii ve Usuli Eksikliklerin
Kararin Gegerliligine Etkisi”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S.
2, 2021, s. 380; Seckin, s. 470; Bu basvuru, Kentsel Doniigiim Baskanliginca
lisanslandirilan kurum ve kuruluglara yapilmalidir. Bkz. Agar, s. 238; Seckin, s. 469.

26  Amiraslanl, s. 96; Ellek, s. 380.

27 Ellek, s. 377; inal, s. 65.

28 (Ozmen/Sengiil, s. 20; Birlikte miilkiyet hakkinda bkz. M. Kemal Oguzman/Ozer
Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 25. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2023,
s. 344 vd.; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021,
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miilkiyetinde, birlikte malik olanlardan her biri, tek basina, riskli yapi tes-
piti i¢in basvuru yapabilir”’. Bir baska deyisle, riskli yapr tespiti basvuru-
sunun birlikte malik olanlardan biri tarafindan yapilmasi yeterlidir. Bu du-
rum, kanaatimizce, riskli yapi tespitinin “boliinemeyen ortak menfaat” sa-
yilmasindan kaynaklanmaktadir’. Gergekten de, payli miilkiyet bakimin-
dan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’' (TMK) m. 693/III’* ve elbirligi
miilkiyeti icin TMK m. 702/IV** hiikmii ile, boliinemeyen ortak menfaat
s0z konusu oldugunda birlikte malik olanlardan her birinin s6z konusu
menfaate yonelik talepte bulunabilecegi kabul edilmistir’*. Dahas, siireci
baslatma yetkisi Kentsel Doniisiim Baskanligina ve Idareye bile verilmis-
ken birlikte maliklerden birine evleviyetle verildigi kabul edilmelidir’’. Bu
halde, kat miilkiyetine tabi yapilarda da kat maliklerinden her biri riskli
yapi tespiti i¢in bagvuruda bulunabilir’®. Aym sekilde, kat irtifaki kurul-
mus ancak kat miilkiyetine gegilmemis olan yapilarda, kat irtifakina sahip
olanlardan her biri de s6z konusu bagvuruyu yapabilir. Ne kat miilkiyeti-
nin ne kat irtifakinin bulundugu héallerde ise, mevcut yapi iizerinde “arsa
payli tapu” varsa, riskli yap1 tespiti i¢in bagvuru, yapinin maliki olan arsa

s. 300 vd.; Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Beta
Yayinevi, istanbul 2018, s. 388 vd.

29 Nurcan Arslan, “Kentsel Doniisiim Siirecinde Riskli Yap1 Tespiti Uzerine Alinacak
Kararlar ve Akdedilebilecek Sozlesmeleri”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, C. 13,
S. 47,2021, s. 353; Seckin, s. 470; Hem payli hem elbirligi miilkiyeti halinde bagvuru
icin oybirligi gerektigi yoniinde bkz. Ertas, s. 1807; Kara, s. 153, 154; Ergun
Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarma Iliskin
Diisiinceler”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 6,2014, s. 42, 43; Senol Saltik, “6306
Sayili Kentsel Doniisiim Yasast Kapsaminda Riskli Yapi Tespiti ve Hukuki
Sonuglar1”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 92, S. 1, 2018, s. 235.

30 Birlikte milkiyette  “bolinemeyen  ortak  menfaat”  hakkinda  bkz.
0guzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 369, 399; Sirmen, s. 319, 320, 337,
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 399, 413.

31 RG, 08.12.2001, S. 24607.

32 TMK m. 693/1Il: “Paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasim diger paydaslari temsilen saglayabilir.”.

33 TMK m. 702/1V: “Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini
saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanr.”.

34 (Ozmen/Sengiil, s. 88; Ayn1 yonde bkz. Arslan, s. 353, 354; Amuraslanh, s. 92.

35 Saltik, s. 236; Amraslanh, s. 92.

36 Acar, s. 235; Saltik, s. 235; Ayse Denizhan, “6306 Sayili Kanunun 6. Maddesinin
Birinci Fikrast Kapsaminda Uzlasmayan Azmnligin Arsa Paymin Satigina Iliskin
Talebin Idarece Incelenme Usuliine fliskin Bir Degerlendirme”, Kocaeli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 14, 2016, s. 36; Amiraslanly, s. 93-94; Uygulamada
kat maliklerinden birinin basvurusunun yeterli goriildiigii; fakat bu durumun kanuna
aykar1 oldugu yéniindeki gériis icin bkz. Ertas, s. 1807; Kara, s. 155; Ozsunay, s. 45.
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pay1 sahibi tarafindan yapilir (Uygulama Yonetmeligi m. 7/11-a). Boyle
durumlarda da birlikte malik olanlardan her biri riskli yap1 tespiti bagvu-
rusunda bulunabilir. Bununla birlikte, mevcut yapinin, iizerinde yer aldigi
arazinin malikine ait olmamasi da miimkiindiir. Misal, iist irtifaki, bagka-
sina ait arazideki yapinin maliki olma yetkisi verir. Ust irtifaki s6z konusu
oldugunda, arazi maliki ile arazi lizerinde yer alan yapinin maliki farkli
kisilerdir’’. Gergekten de, TMK m. 726/I’e gore, “Bir iist irtifakina dayali
olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya itistiinde siirekli kalmak
lizere inga edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur.”®
Arazi lizerindeki yapinin bagkasina ait olmasi durumu, Uygulama Y 6net-
meligi m. 7/11-a’da agik¢a diizenlenmistir. Buna gore, arazi tizerindeki ya-
pmin bagkasina ait olmasi ve bu durumun tapu kitiigiinde belirtilmis ol-
masi halinde, lehine serh olan taraf, riskli yapi tespiti yaptirir.

Riskli yapi tespitine yonelik iglemlerin yapilmasinin kimler tarafindan
talep edilebilecegi, agikca ve sinirlt sayida diizenlenmistir. Bunlar, yap1
maliki veya kanuni temsilcisi, Kentsel Doniisiim Baskanlig1 ve Idare ola-
rak sayilmistir (Uygulama Yo6netmeligi m. 7/1I). Dolayisiyla sayilanlarin
disinda bir kisi, riskli yapi tespiti i¢in harekete gegemez. Misal, kiraci, ika-
met ettigi yapinin riskli oldugunun tespitini talep edememektedir’®. Kana-
atimizce, kentsel doniisiimii 6nceleyen diisiincenin hakim olmasi gereken
bir diizende, riskli yapi tespiti talebinin ilgili herkesge yapilabilmesi sag-
lanmalidir. Yasam hakkini dogrudan etkileyen bu durumda, kiraci, oturma
hakki sahibi gibi ilgililerin de riskli yap1 tespitine yonelik basvurulari ka-
bul edilmelidir.

2) Riskli Yap1 Karari ve Kararin Tebligi

Riskli yap1, Kentsel Déniisiim Baskanliginca, idarece ve Kentsel Do-
niigiim Bagkanliginca lisanslandirilan kurum ve kuruluglar tarafindan tes-
pit edilir (Uygulama Yonetmeligi m. 6)*. Ancak tespit, yalnizca belirli
nitelikleri haiz yapilar i¢in s6z konusudur. Dolayisiyla baz1 yapilar risk

37 Ertas, s. 1807; inal, s. 65-66; Amiraslanly, s. 90; Ellek, s. 380.

38 Ustirtifaki hakkinda ayrintil bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 991
vd.; Sirmen, s. 613 vd.; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 703 vd.

39 Mahmut Eyiiboglu, “Giincel Uygulamalar Isiginda Kentsel Déniigiim”, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 89, S. 1, 2015, s. 245; Acar, s. 233; Amiraslanly, s. 89.

40 Tlgili yapinin riskli olup olmadig1, Uygulama Yonetmeligi Ek-2’de belirtilen “Riskli
Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar” cercevesinde ve Kentsel Déniisiim
Bagkanlig1 tarafindan gelistirilen/belirlenen elektronik yazilim programi kullanilarak
saptanir (Uygulama Y6netmeligi m. 7/T).
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tasisa da bunun tespiti yapilmaz*'. Bu husus, Uygulama Yonetmeligi m.
7/1’de “Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve in-
sanlarn i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarmn ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde
olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple statik
bakimdan yapi biitiinliigii bozulmug olan yapilar riskli yapi tespitine konu
edilmez.” seklinde belirtilmistir.

incelemeler* sonucunda riskli yap1 karar1 verilmesi durumunda, buna
iligkin bir rapor diizenlenir. Riskli yap1 tespitine dair rapor, tespiti yapan
kurum tarafindan yapiin bulundugu ildeki Kentsel Doniisiim Miidiirlii-
giine veya yetki devri yapilmissa Idareye gonderilir. Rapor incelenir, her-
hangi bir eksiklik varsa tespiti yapan kuruma tamamlattirilir. Boylece son
hali verilen rapora gore tespit edilen riskli yapilar, ilgili tapu miidiirliigiine
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmesi igin bildirilir. Bundan
baska, Uygulama Yonetmeligi Ek-6’da bulunan ve riskli yap1 tespitine
iligkin bilgilerin yer aldig1 tutanak diizenlenir. Bu tutanak, riskli oldugu
tespit edilen yapiya asilir. Ayrica maliklere e-Devlet Kapisi tizerinden bil-
dirilir. Yapinin bagli oldugu muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilir. Bu
ilanin son giinii, riskli yap1 tespiti islemi, ayni ve sahsi hak sahiplerine
teblig edilmis sayilir (Uygulama Y&netmeligi m. 7/1V).

3) itiraz ve Yargi Yolu

Riskli yapi tespiti raporuna itiraz, Uygulama Y 6netmeligi m. 7/IV ge-
regince ilgili muhtarlikta yapilan ilanin son giiniinden itibaren on bes giin
icinde dilekge ile yoneltilebilir. Itiraz dilekgesi, yapinmn bulundugu yer-
deki Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine veya yetki devri yapilmissa Idareye

41 Eyiiboglu, s. 244; Seckin, s. 467; Hiiseyin Melih Cakir/Baris Ulker, “6306 Sayili
Kanun Kapsanunda Riskli Yapilarda Pay (Hisse) Satis1”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 27, S. 2, 2021, s. 1073; Agar, s.
236; Amuraslanly, s. 84; Ellek, s. 377.

42 Riskli yap1 tespitinin yapilabilmesi igin gérevli kimselerin yapi/bagimsiz bolim
iizerinde incelemelerde bulunmasi, binadan 6rnekler almasi gerekebilir. Incelemelerin
yapilabilmesi ve binadan &rnek alinabilmesi igin, ilgili kisiler, tespiti yapmak iizere
gelen gorevlilerle is birligi yapmak zorundadir. Riskli yapi1 tespiti amaciyla gelen
gorevlilerin yapiya/bagimsiz boliime girmesi engellenemez. Engelleme durumunda,
miilki idare amirinin yazili izni tizerine kolluk kuvveti marifetiyle gerekirse kapali
kapilar/alanlar agilarak veya agtirilarak tespite yonelik islemler yapilir (6306 sayili
Kanun m. 3/I; Uygulama Yonetmeligi m. 7/II-c). Buna gore, hakim karari olmaksizin
miilki idare amirinin yazili izni ile zor kullanma yetkisi taninmistir. Bu, kentsel
doniisiim siirecinin hizlandirtlmas1 amacina hizmet eden bir tedbirdir. Bkz. Segkin, s.
463, 495.
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verilir. Bahsi gegen siirenin - ilanin son giinilinii izleyen on bes giin - iti-
razsiz ge¢mesi halinde, daha sonra verilecek itiraz dilekgesi, dikkate alin-
maz. Ayrica itiraz, yalmzca riskli oldugu tespit edilen yapinin maliki veya
kanuni temsilcisi tarafindan gerceklestirilmelidir. Malikin 6lmiis olmasi
durumunda ise, mirasgilari itiraz edebilir. Bunlar haricindeki kisiler, itiraz
edemez (Uygulama Yonetmeligi m. 7/V). Dolayisiyla itiraz yolu, kiraci,
oturma hakki sahibi vb.’lerine agik¢a kapali tutulmustur®’.

itiraz, yedi kisilik teknik heyet** tarafindan incelenip karara baglanr.
Teknik heyet yapinin riskli oldugu kanaatinde degilse, durum ilgili tapu
midiirliigiine bildirilerek tapuda yer alan “riskli yap:” beyan terkin edilir
(Uygulama Yonetmeligi m. 7/VII). Buna karsin, teknik heyet yapinin
riskli oldugu gériisiinde ise, itiraz reddedilir. Itirazin reddine dair karar,
nihai ve icraf nitelikte idari bir islemdir*’. Bu islemin/kararin tebliginden
itibaren otuz giin icinde 2577 sayil1 Idari Yargilama Usulii Kanunu uya-
rinca karara kars1 iptal davasi agilabilir (6306 sayili Kanun m. 6/IX). Iti-
razin kabuliine dair karar da iptal davasina konu edilebilir. Ger¢ekten de,
bu yapinin riskli yap1 oldugunu diisiinen ve kentsel doniisiime tabi tutul-
masini dileyen malikler bulunabilir. Bu kisiler, itirazin kabuli kararina
kars1 iptal davasi acabilirler*.

Itiraz yoluna basvurulmaksizin riskli yapi tespit kararina kars1 dogru-
dan iptal davasinin agilmasi da mimkiindiir*’. Soyle ki, kanun koyucu,
6306 sayili Kanun uyarinca gerceklestirilen idari islemlere kars1 teblig ta-
rihinden itibaren otuz giin i¢inde dava acilabilecegini agik¢a diizenlemistir
(6306 sayili Kanun m. 6/IX). Bu halde, riskli yap1 tespiti islemine kars1 da
islemin tebligi tarihinden itibaren otuz giin i¢inde iptal davast acilabilir®®.

43 Seckin, s. 475; Eyiiboglu, s. 249; Amiraslanl, s. 103.

44 Bu heyeti olusturan dort kigi, tiniversitelerce ilgili meslek disiplini 6gretim tiyeleri
arasindan gorevlendirilir. Diger iicii ise, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginda/ Kentsel Doniisiim Bagkanhiginda gorevli kisilerden segilmektedir
(6306 sayili Kanun m. 3/T).

45 Acar,s. 239.

46 Seckin, s. 476; Soz konusu idari iglemin iptali davasinda davali olarak Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig gosterilir. Bkz. Acar, s. 239.

47 Seckin, s. 482, 491; Cakir/Ulker, s. 1074; Amiraslanly, s. 106; Ellek, s. 382.

48 Seckin, s. 482.
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2. Riskli Yapinin Tahliyesi ve Yiktirilmasi

Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halinde, Kentsel Doniisiim Miidiir-
liigii tarafindan idareden gerekli tebligatlarm® yapilarak riskli yapmin
yiktirilmast talep edilir’. Idare, oncelikle riskli yap1 malikinden tahliye ve
yapmin yiktirilmasini talep eder. Buna gore, Idare, yap1 malikine riskli
yapinin tahliyesi ve yiktirilmasi i¢in doksan giinden fazla olmamak tizere
stire verir. Ancak verilen siire sonunda tahliye ve yikim gerceklestirilme-
misse, Idare riskli yapinin tahliyesini saglar ve yapry1 yiktirir (Uygulama
Yonetmeligi m. 8/I11)°".

Yikim sonrasinda, artik iizerinde yap1 bulunmayan bir arsa®® s6z ko-
nusudur. Bu halde, arsa tizerindeki miilkiyet durumu aynen devam eder.
Zira riskli yapinin yikimi ile, sadece arsanin biitiinleyici pargasi olan yap1
ortadan kalkar. Dolayisiyla, yikimdan evvel arsa iizerinde var olan tek kisi
ya da birlikte (payli veya elbirligi) miilkiyet durumu degismez™. Ayrica
riskli yap1, kat miilkiyetine tabi olabilecegi gibi, kat irtifaki kurulmus olan
bir yap1 da olabilir’*. Bu halde, riskli yapinin yiktirilmast sonucunda, kat
miilkiyeti/kat irtifaki kendiliginden sona erer. Bu durumda kat miilki-
yeti/kat irtifaki, Kentsel Doniisiim Baskanliginin talebi tizerine ilgili tapu

49 Uygulama Yonetmeligi m. 8/II: “Kanun kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve
yiktrdmasina iliskin olarak ayni ve sahsi hak sahiplerine yapilacak tebligat; tahliye
ve yiktirmaya iliskin riskli yapilarda Ek-7/A °da yer alan tutanagn, riskli alanlar ve
rezerv yapt alanlarinda ise Ek-7/B’de yer alan tutanagin diizenlenerek yapiya
asimasi, maliklere e-Devlet Kapist tizerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta on beg
giin stire ile ilan edilmesi suretiyle yapilir. Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem,
muhtarlikta yapilan ilamin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis
sayilir. Tahliyesi istenilen yapilar, ayrica Baskanligin internet sayfasinda on bes giin
stire ile ilan edilir.”.

50 Uygulama Yonetmeligi m. 8/I: “Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin
reddedilmesi veya riskli yapt tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin
kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapiumasim ve riskli yapinin
yiktrilmasim Idareden ister.”.

51 Tahliyenin engellenmesi durumuna kars1 Idareye zor kullanma yetkisi verilmistir
(Uygulama Yonetmeligi m. 8/V); Riskli yap1 yiktirildiktan sonra, daha evvel tapuya
yapilmis olan “riskli yap1” beyany, ilgililerin talebi ya da Kentsel Déniisiim Bagkanligt
veya Idarenin bildirimi iizerine tapu miidiirliigiince silinir (Uygulama Y&netmeligi m.
8/1X).

52 Bkz. Dn. 13.

53 Nafi Pakel, “Kentsel Doniisiim ve Ortakligin Giderilmesi Davas1”, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 90, S. 3, 2016, s. 219.

54 6306 sayilh Kanun’un uygulanmasi bakimindan kat miilkiyeti ile kat irtifaki arasinda
herhangi bir fark bulunmamaktadir. Bkz. Ozmen/Sengiil, s. 63.
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miidiirliigiince terkin edilir’. Bunun igin ilgililerin muvafakatleri aranmaz
(6306 sayili Kanun m. 6/1). Kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalar kapatilir.
Arsa, malikleri adina arsa paylari oraninda payli miilkiyet esasina gore
tapu kiitiigiine tescil edilir’®.

B. Yeniden Bina Yaptirilmas: Kararinin Alinmasi

Bu baglik altinda, kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan riskli yapi-
nin bulundugu arsada yeniden bina yaptirilmasi kararinin alinabilmesi i¢in
gerekli olan yeter say1 ve karar tutanagi (ortak karar protokolii) incelen-
mistir.

1. Karar Yeter Sayis1

Kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan riskli yapinin bulundugu arsa
iizerinde yapilacak is ve islemlere, esas olarak arsa malik(ler)i karar verir.
Gergekten de yikim sonucunda ortaya ¢ikan arsanin, dncelikle malikleri
tarafindan degerlendirilmesi esas1 benimsenmistir’’. 6306 say1li Kanun m.
6 uyarinca, riskli yapinin yiktirilmasi sonrasinda ortaya ¢ikan arsada ye-
niden bina yaptirilmasina ve bu kapsamda arsa payi1 karsiligi insaat s6z-
lesmesi yoluyla arsanin yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi
olup olmadiklar1 gézetilmeksizin sahip olduklar1 hisseleri oraninda pay-
daslarin salt ¢gogunlugu ile karar verilir. Soyle ki, {izerinde bulunan yap1

55 Terkin, agiklayici niteliktedir. Zira, kat miilkiyeti/kat irtifaki, terkinden evvel
kendiliginden sona ermektedir. Bkz. Saliha Cagatay, “6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Uyarinca Kat Miilkiyetinin
Sona Ermesi ve Sonuglar”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 9,
2014, s. 130; Engin Kocakh, “Riskli alanlarda Maliklerin Uygulamasinda 2/3 ile
Karar Alinmas1 ve Bu Alman Kararlar Dogrultusunda Idarenin Kararlar1 Uygulama
Olanag1 ve Gorevi”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 14,
Temmuz 2016, s. 138; f)zmen/Sengiil, s. 39, 40; Ozmen, s. 47; Denizhan, s. 44.

56 Ertas, s. 1810; (")zmen/Sengiil, s. 113; Cagatay, s. 130; Kara, s. 156; Etem Saba
Ozmen/Ahmet Ayar, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Eski Arsa Payindan Payli
Miilkiyete ve Yeni Arsa Payina Uzanan Siiregte Yanilgilar”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, C. 34, S. 156, 2021, s. 151, 152; Kocakl, s. 140; Denizhan, s. 44; Ayrica
bkz. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 48/11.

57 1inal, s. 31; Arslan, s. 355; Ertas, s. 1811; Oz, s. 392; Giinay, s. 110; Denizhan, s.
34; Agar, s. 242; Ayrica bkz. 6306 sayili Kanun m. 6/I1: “Uzerindeki bina yikalmis
olan arsamn maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin iginde salt cogunluk ile
anlasma saglanamamasi hdlinde, gercek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Baskanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele
kamulagtirma yoluna da gidilebilir... .
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yiktirildiginda tasinmaz, bos arsa hélini alir’®. Tasinmaz yapi yiktirilma-
dan evvel kat miilkiyetine veya kat irtifakina konu ise, yikimdan sonra
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Kentsel Doniisiim Bagkanliginin ta-
lebiyle ilgili tapu miidiirliiglince resen kat miilkiyeti veya kat irtifaki terkin
edilir. Bos arsa halini alan tasinmaz, malikleri adina arsa paylar1 oraninda
tescil edilir’. Arsa pay1 orani, arsa iizerindeki miilkiyet paymi ifade et-
mektedir®. Bu oran, tasmmazin yiktirilmadan 6nceki tapu durumu esas
almarak belirlenir®'. Ne var ki, tapuda kaytl (yazil1) olan arsa pay1 orani-
nin bagimsiz boliimlerin degerine gore belirlenmedigi, dolayisiyla gercek
durumu yansitmadig1 ileri siiriilebilir®. Karar yeter sayinimn belirlenme-
sinde tapuda kayitli arsa pay1 esas alindigindan, kentsel doniisiim uygula-
malariyla birlikte arsa pay1 orani lizerinde uyusmazliklarin da arttig1 goz-
lemlenmistir®’. Bu halde, arsa payimn diizeltilmesi davasi®* agilmalidir®.

58 Daha dogru ifade ile “biitiinleyici parcasi ortadan kalkmis arazi” halini alir. Bkz.
Ozmen/Ayar, s. 142.

59 Pakel, s. 219; Kara, s. 156; Denizhan, s. 33.

60 Meliha Sermin Paksoy, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cer¢evesinde Arsa Payinin
Diizeltilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S. 187-188,
2020, s. 336; Tezcan/Canbolat, s. 116; Cakir/Ulker, s. 1070.

61 Ertas,s. 1810; Kocakl, s. 138; Denizhan, s. 33.

62 Tezcan/Canbolat, s. 118-120; Cagatay, s. 130; Kocakl, s. 154; Uygulamada arsa
paylarimin  genellikle bagimsiz  bolimlerin ~ degerleriyle  orantili  olarak
belirlenmedigi/dagitiimadig1 hakkinda bkz. inal, s. 36; Kara, s. 157; Ozsunay, s. 36;
Paksoy, s. 344.

63 Ali Giive¢ Kiraz, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Yasamn Idare Hukuku ve Ozel Hukuk Kapsaminda Degerlendirilmesi”,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 94, S. 3, 2020, s. 159; inal, s. 36; Ozmen/Sengiil, s. 162;
Kara, s. 157; (")zmen/Ayar, s. 140; Paksoy, s. 345, 346.

64 Arsa paymmn diizeltilmesi davasi icin bkz. Ozmen/Sengiil, s. 163 vd;
Tezcan/Canbolat, s. 120 vd.; Eyiiboglu, s. 256; Paksoy, s. 339 vd.; inal, s. 45 vd.;
Ayrica bkz. Yarg. 5. HD., E. 2022/1723, K. 2022/4759, 16.03.2022; Yarg. 5. HD., E.
2021/8061, K. 2021/11732, 20.10.2021; Yarg. 5. HD., E. 2021/5196, K. 2021/8618,
09.06.2021; Yarg. 20. HD., E. 2017/1241,K. 2017/10508, 12.12.2017; Yarg. 20. HD.,
E. 2017/1079, K. 2017/10629, 18.12.2017; Yarg. 18. HD., E. 2016/3027, K.
2016/5610, 04.04.2016; Yarg. 20. HD., E. 2017/2556, K. 2018/7917, 06.12.2018;
Yarg. 18. HD., E. 2015/12068, K. 2015/18897, 22.12.2015, (Lexpera).

65 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu m. 3/I1: “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete
konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden her birinin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen
arsa payimn ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur.
Arsa paylarmmin bagimsiz béliimlerin paylart ile oranl olarak tahsis edilmedigi
hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarimin yeniden diizenlenmesi
icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boltimlerden her birine bu fikra uyarinca
tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii saklidir.”.
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Zira mahkeme karar1 olmadikga arsa pay1 oraninda degisiklik (diizeltme)
yapilmaz®. Arsa paymin diizeltilmesi davasi, bagimsiz bir calisma konusu
olabilecek genislikte oldugundan, bu ¢alismada konuya dair ayrintili agik-
lamalardan kaginilmigtir.

6306 sayili Kanun m. 6’da gecen “hisseleri oranminda paydagslarin salt
cogunlugu” ifadesi, doktrinde tartigmalara sebep olmustur. Doktrinde bir
goriis®’, s6z konusu ifadeden pay ¢ogunlugunun anlasilmasi gerektigini
savunmaktadir. Buna gore, yiktirilan binanin bulundugu arsanin yari his-
sesinden fazlasina sahip olan malik ya da malikler, yeniden bina yaptiril-
masi kararini verebilirler. Hatta arsanin yar1 hissesinden fazlasina tek ki-
sinin sahip olmast durumunda, bu kiginin karari, tek basina 6306 sayil
Kanun m. 6’da belirtilen salt ¢ogunlugu saglamaya yetecektir. Diger bir
goriis® ise, pay ve paydas cogunlugu olmasi gerektigini belirtmektedir.
Dolayisiyla karar i¢in sadece pay ¢ogunlugu yeterli olmaz. Pay ¢ogunlu-
guyla birlikte paydas ¢ogunlugunun da saglanmasi gerekir. Aksi halde, tek
basina pay ¢ogunlugunu elinde bulunduran bir paydas, aldig1 karar1 diger
tiim paydaslara dayatabilir. Kanaatimizce hisseleri oraninda paydaslarin
salt cogunlugu ifadesinden, sadece pay ¢ogunlugunun anlasilmasi gerek-
mektedir. “Hisseleri oraninda” ifadesi goz 6niinde bulunduruldugunda,
salt cogunlugun hesaplanmasinda, hisse orani toplami esas alinir. Bu
halde, hisselerin gogunluguna malik olan paydas veya paydaslarca karar
verilebilir. Bir bagka deyisle, karar alan paydaslarin sayisindan ziyade
bunlarin hisse oraninin toplaminin, toplam hissenin ¢ogunluguna karsilik
gelmesi aranir.

Karar, ister riskli yapmin yiktirilmasindan evvel ister yiktirildiktan
sonra alinsin, hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile alinir. Buna
gore, karar yeter sayisi, yap1 yiktirtlmadan evvel de yiktirildiktan sonra da
aymidir®. Riskli yapinin kat miilkiyetine tabi oldugu durumlarda da sonug
degismez. Dolayisiyla yikim islemi gerceklestirilmeden evvel, kat miilki-
yetine tabi bir yapinin yiktirilarak yerine yenisinin yaptirilmasi kararinin
alinmasinda da karar yeter sayisi, hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢o-
gunlugudur. Nitekim, 6306 sayili Kanun, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore,
sonraki tarihli 6zel diizenlemedir. O halde, kat miilkiyetine tabi olsa da

66 Mahkemece arsa paylar1 belirleninceye kadar riskli yap1 islemine dair ihtiyati tedbire
karar verilmesi gerektigi yoniinde bkz. Kara, s. 157; Eyiiboglu, s. 256; Giinay, s.
129.

67 Oz, s.392; Ertas, s. 1811; Tezcan/Canbolat, s. 108, 117; Kiraz, s. 158; Eyiiboglu,
s. 246, 251; Kocakl, s. 154; Cakir/Ulker, s. 1077; Ellek, s. 390; Ustiin/Bulut, s. 13.

68 (")zmen/Sengiil, s. 75-77; Ozmen, s. 49.

69 Kiraz, s. 159.
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riskli bir yap1 s6z konusu oldugunda, sonraki tarihli 6zel diizenleme olan
6306 sayil1 Kanun dncelikle uygulama alanina sahiptir. Dolayisiyla riskli
yapi tespitinden itibaren yap1 -kat miilkiyetine konu olanlar dahil- hak-
kinda oncelikle 6306 sayili Kanun uygulanir’’. Sonug olarak, kat miilki-
yetine tabi riskli yapilar i¢in de 6306 sayili Kanun’da 6ngoriilen karar ye-
ter sayisi gecerlidir.

Riskli yapinin bulundugu arsada yeniden bina yaptirilmasi kararinin
aliabilmesi i¢in toplant1 yapma zorunlulugunun bulunup bulunmadigi so-
rusu da akla gelebilir. S6z konusu kararin, ancak arsa maliklerince gergek-
lestirilen bir toplantida alinabileceginin kabulii hélinde, toplant1 yapilma-
dan alinan karar gegersiz olur. Hiikiim ve sonug¢ dogurmaz. Aksi durumda
ise, karar i¢in gerekli olan yeter sayida imzanin saglanmasi kosuluyla, top-
lant1 yapilmadan da yeniden bina yaptirilmasi karar1 alinabilir. Ne var ki,
toplant1 yapilmasina dair ne 6306 sayili Kanun’da ne Uygulama Y &net-
meligi’nde agik bir hiikiim bulunmaktadir. Bu diizenlemelerde, sadece ka-
rar yeter sayisi hiikiim altina alinmistir (6306 sayili Kanun m. 6; Uygu-
lama Yonetmeligi m. 15/I1). Oysa uygulamada kararin alinmasi nokta-
sinda en 6nemli siire¢lerden birinin, maliklerin bir araya gelmesi, konu
tizerinde istisare etmesi oldugu sdylenebilir. Doktrinde bir goriis’', karar
alinmasi i¢in toplant1 yapilmasinin zorunlu oldugunu savunmaktadir. Top-
lant1 yapilmadan karar alinmasimin, miilkiyet hakkinin ihlaline yol agacagi
belirtilmistir. O hélde, toplant1 yapilmadan alinan karar, kesin hiikiimsiiz
say1lmalidir. Kanaatimizce de isabetli olan diger goriise’* gére ise, toplant:
yapilmadan da karar alinabilir. S&yle ki, Uygulama Y&netmeligi’nin ilk
halinde kat maliklerinin noter vasitasiyla toplantiya cagrilip kararin kat
malikleri kurulunda alinmasi usulii diizenlenmisti. Bu diizenleme, Uygu-
lama Yonetmeligi’nde 2016 yilinda degisiklige gidilerek ortadan kaldiril-
mustir’”. Halihazirda Uygulama Yénetmeligi'nde toplanti yapilmasina
dair herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Buna gdre, siirecin uzamadan
nihayete erdirilebilmesi, bir bagka deyisle, kentsel doniislim siirecinin ola-
bildigince hizli sekilde sonu¢lanmasi i¢in toplanti yapilmadan da karar ali-
nabilmesinin 6nii agilmistir. Bu goriis, kanaatimizce kentsel doniisiimiin

70 nal, s. 34; Arslan, s. 356; f)zmen/Sengiil, s. 113; Denizhan, s. 35; Cakir/Ulker, s.
1082; Ellek, s. 383.

71 Ellek, s. 383, 384; Kara, s. 156.

72 (")zmen/Sengiil, s. 106; Ozmen, s. 49; Kiraz, s. 159.

73 S6z konusu degisiklik (6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik), 27.10.2016 tarihinde 29870 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmig ve yiiriirliige girmistir.
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dogasima ve kanun koyucunun amacina uygundur. Tabi ki, kararin, top-
lant1 yapilmak suretiyle alinmasi ideal olan durumdur. Ancak yeter sayida
(arsa ilizerinde sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az salt ¢o-
gunlugu) imza ile alinan bir karar, sirf toplant1 yapilmadigindan gecgersiz
sayllmamalidir. Anayasa Mahkemesi’* s6z konusu kararin “yeterli bir mii-
zakere” sonucunda alinmis olmasini aramaktadir. Bu halde, miizakerenin
ne sekilde yapildigindan ziyade gergeklestirilmis olup olmadigi 6nem arz
eder. Dolayisiyla miizakere icin 6zellikle de 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Ka-
nunu m. 29 vd. hikkiimlerinde diizenlenen anlaminda bir toplant1 sart ola-
rak goriilmemelidir. Nitekim bir toplant1 yapilacaksa da, bu toplanti i¢in
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 6ngoériilen usul ve esaslar aranma-
malidir”.

2. Karar Tutanag (Ortak Karar Protokolii)

Kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan riskli yapimin bulundugu ar-
sada yeniden bina yaptirilmasi kararinin bir tutanaga baglanmasi ve bu
tutanagin arsa lizerinde sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en
az salt gogunlugu tarafindan imzalanmas1 gerekir. Bir baska deyisle, arsa-
nin yar1 hissesinden fazlasina sahip maliklerin alinan karara iligkin tuta-
nag1 imzalamalar1 sarttir. Uygulamada bu tutanak, ekseriyetle “Ortak Ka-
rar Protokolii” olarak adlandiriimaktadir’®. Ancak hem 6306 sayili Ka-
nun’da hem Uygulama Y 6netmeligi’nde maliklerce imzalanan “karar tu-
tanag” ifadesi kullanildigindan, calismamizda da mevzuattaki bu ifade-
nin kullanilmasi tercih edilmistir.

Genellikle riskli yap1 yiktirilmadan 6nce karar alinir ve bunun {izerine
yikim islemi gerceklestirilir. Ancak s6z konusu kararin, riskli yap1 yikti-
rildiktan sonra alinmasinda da herhangi bir engel bulunmamaktadir”’. Ka-
naatimizce de, yeniden bina yaptirilmasi karari, riskli yapinin yiktirilma-
sindan 6nce veya sonra almabilir.

74  AYM, B. 2018/1567, 10.02.2022: “Bu baglamda hissedarlarin yeterli bir miizakere
sonucu bir karara varmis olmasi, bu kararin azinlikta kalan hissedarlarin
menfaatlerini agik bir bicimde zedelememesi gerekir.” (Lexpera); Anayasa
Mahkemesi’nin s6z konusu karari i¢in ayrica bkz. RG, 09.03.2022, S. 31773.

75 Burada bahsi gecen toplantinin, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu degil, 6306 sayili
Kanun kapsaminda farkl: bir toplant1 oldugu yoniinde bkz. Eyiiboglu, s. 252.

76 Kiirsat Oztiirk, “Riskli Yapilarda Satis Kararinin iptali i¢in Agilan Davalarda idari
Yarginin  Ortak Karar Protokoliiniin Eki Olan Arsa Payr Karsihg Insaat
Sézlesmesinin Esitlik ve Adalet ilkeleri Ac¢isindan Denetimi/Denetlemesi”, Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 16,2017, s. 13, 14; Ozmen/Sengiil, s.
33; Giinay, s. 110.

77 Arslan, s. 361; Ozmen, s. 49; Giinay, s. 117; Cakar/Ulker, s. 1078, 1079.
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Karar tutanaginin sekli hakkinda, 6306 sayili Kanun’da ve Uygulama
Yonetmeligi’nde, maliklerce imzalanan bir karar tutanagindan sz edilmis
olup, resmi yazili sekilden bahsedilmemistir. O hélde, karar tutanagi, adi
yazili sekilde diizenlenebilir’®. Bununla birlikte, karar tutanagmin noterde
resmi yazili sekilde diizenlenmesi de miimkiindiir. Zira taraflar, hukuki
islemin tabi oldugu sekli hafifletemezler; ancak agirlastirabilirler’””. Uygu-
lamada ise, karar tutanaginin, genellikle arsa pay1 karsiligi ingaat sozles-
mesi ile birlikte diizenlendigi ve imzaya sunuldugu goriillmektedir. Soyle
ki, uygulamada arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, yeniden bina yapti-
rilmasina dair karar tutanagimin eki olarak diizenlenmektedir®. Bilindigi
lizere arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinin gegerliligi ise, resmi sekilde,
noterde diizenleme seklinde, yapilmasina baglidir (Tapu Kanunu m. 26;
Noterlik Kanunu m. 60 ve m. 89)*'. Béylece hem karar hem arsa pay1 kar-
silig1 ingaat s6zlesmesi, resmi sekilde ayn1 belgede diizenlenip imzaya su-
nulmaktadir. Nitekim 6306 sayili Kanun m. 6 geregince, salt ¢ogunluk ile
alian karar ve anlagsma sartlarini ihtiva eden teklif (¢alismamiz bakimin-
dan arsa pay1 karsili81 insaat s6zlesmesi) karara katilmayan paydaslara bil-
dirilmektedir. Bunun tizerine paydaslar, karar tutanagini ve arsa payi kar-
silig1 ingaat sdzlesmesini imzalayabilir ya da sdzlesmede belirtilen payla-
sim esaslarini kabul etmeyip imzadan kaginabilirler.

II. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDEKI
PAYLASIM ESASLARININ YARGISAL DENETIMIi

A. Genel Olarak

Kentsel doniisiim kapsaminda da olsa, arsa {izerinde sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugunun bu konuda sinirsiz bir
yetkiye sahip oldugu diisiiniilemez. Nitekim yeter sayi ile karar alinsa da,
bu karara dayanilarak tesis edilen hukuki islemlere karsi karara katilma-
yan paydaslarin basvurabilecegi hukuki yollarin tiikendigi sdylenemez.

78 Adi yazili seklin gegerlilik (sthhat) degil, ispat sekli oldugu yoniinde bkz.
Ozmen/Sengiil, s. 105.

79 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 28. Baski, Legem Yayievi, Ankara
2023, s. 311; M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt- 1, 18. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2020, s. 168.

80 Ouztiirk, s. 16.

81 (Ozmen/Sengiil, s. 111; Kara, s. 160; Arslan, s. 368-369; Ozmen, s. 50; Oztiirk, s.
16; Belli bir payin baslangigta yiikleniciye devrinin kararlagtirildigi durumlarda, arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi tapuda diizenlenir. Bkz. Giinay, s. 123.

82 Oz s. 395, 396; inal, s. 143; Arslan, s. 365, 366.
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Ne var ki, yeter say1 saglanip karar alinmasi hélinde, doniisiimiin uygula-
maya konulmasi bakimindan karara katilmayan paydaslarin (azinligin) r1-
zas1 aranmamaktadir. Dolayisiyla karara katilmayan paydaslarin, arsa iize-
rinde yapilacak uygulamaya katlanmak zorunda birakildig: belirtilmekte-
dir®. Soyle ki, 6306 sayili Kanun m. 6’ya gore, salt cogunluk ile alinan
karar ve anlagma sartlarini ihtiva eden teklif (calismamiz bakimindan arsa
pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi) veya teklifin goriiliip incelenebilecegi
yer, karara katilmayan paydaslara noter araciligiyla ya da taginmazin bagl
bulundugu muhtarlikta ilan suretiyle bildirilir. Muhtarlikta yapilan ilan, on
bes giin siire ile gerceklestirilir ve bu siirenin sonunda bildirimin/tebligatin
yapildigi kabul edilir. Bildirim sonucunda karara katilmayan paydaslardan
karara katilmasi beklenir. Zira yapilan bildirimde, bildirimin yapildigi/ya-
pilmis sayildigi tarihten itibaren on bes giin i¢inde teklifin incelenmemesi
veya ayni siire iginde teklifin kabul edilmemesi halinde, karara katilmayan
paydaslarin arsa paylarinin 6306 sayili Kanun kapsaminda satilacagi hu-
susu bildirilir**. Nitekim, arsa paylarmin satilmasini istemeyen paydaslar,
s6z konusu karara katilmak ve diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat s6z-
lesmesini imzalamak zorunda kalabilirler. Iste bu durum, karara katilma-
yan paydaslarin miilkiyet haklarinin ihlali sorununu giindeme getirir. Ger-
¢ekten de, yeter say1 ile alinan karar karsisinda, karara katilmayan paydas-
larin bu karara uymak/katlanmak disinda bagvurabilecegi herhangi bir hu-
kuki imkén birakilmamissa, miilkiyet hakkinin ihlal edildigi sonucuna va-
rilabilir. Béyle bir durumda, miilkiyet hakkina getirilen sinirlandirmanin
oOlciiliiliik ilkesine uygun olmadig: ileri siiriilebilir. Zira miilkiyet hakkina
yonelik miidahalenin 6l¢iilii oldugunun kabul edilebilmesi i¢in, arsa pay1

83 Oz, s. 392, 393; Tezcan/Canbolat, s. 117.

84 Hisseleri oraninda paydaslarin salt ogunlugu ile alinan karara katilmayan paydaslarin
arsa paylarmim satigi, 6306 sayili Kanun m. 6 ve Uygulama Yonetmeligi m. 15te
paralel sekilde diizenlenmistir. Buna gore, “... Hisseleri oramnda paydaslarin salt
cogunlugu ile alinan karara katilmayanlarin arsa paylari, Bagkanlik¢a rayic degeri
tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara agik artirma  usulii ile satilr. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestivilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
tespit edilen rayic bedeli doniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare
veya TOKI tarafindan édenmek suretiyle satin alnir. (Degisik ciimle:29/11/2018-
7153/23 md.) Riskli yapilarda ise anlagma saglayan diger paydaslara veya anlasma
saglayan paydaslarin karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasim kabul
etmek sartiyla tigiincii sahislara satig yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanmr.”.
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kargilig1 ingaat sdzlesmesindeki paylasim esaslarinin yargisal denetime
tabi tutulmasi da sarttir™.

Miilkiyet hakki, Anayasa ile giivence altina alinan bir haktir. Bu hak,
ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilir (AY s. 35). Sinirla-
malar ise, olgiliiliik ilkesine aykiri olamaz (AY m. 13). Miilkiyet hakkina
iligkin s6z konusu sinirlamanin kentsel doniisiim amaciyla yapildigi ve
bunda kamu yarar1 bulundugu agiktir®®. Sinirlama, 6306 sayili Kanun ile
getirilmistir®’. Bu halde, incelenmesi gereken husus, olgiiliiliik ilkesine ri-
ayet edilip edilmedigidir. Olgiiliiliik ilkesi, kisaca, hakkin sinirlandiriima-
sinda “mesru hedefe ulasmada miimkiin olan en hafif siddetteki onleme
basvurma”’ seklinde ifade edilebilir®. Buna gore, idare, bir yandan kamu
yarar1 amaciyla kentsel doniigiim uygulamalarinin icra edilebilirligini ko-
laylagtirmaya doniik diizenlemeler ihdas ederken diger yandan miilkiyet
hakkina 0l¢iisiiz miidahaleden kaginmalidir. Bu ise, ancak kamu yarari
amaciyla ulagilmak istenen hedef ve miilkiyet hakkina getirilen sinirlama-
lar arasinda adil bir denge (orant1)* kurmak suretiyle miimkiindiir’’. Nite-

85 AYM, B.2018/1567, 10.02.2022: “Bu bakimdan kisinin hukuka aykirilik iddialarinin
bir mahkeme tarafindan etkili bir bicimde incelenmesi miidahalenin orantiiligi
bakimindan ehemmiyet arz etmektedir...”, “... yeni paylasim seklindeki hisse
orammin eski paylagim yéntemine uygun olup olmadigiyla simirlayan denetiminin de
Anayasa’nin 35. maddesindeki giivencelere uygun oldugu séylenemez. Anayasa’'nin
35. maddesinin aradigi manada bir denetim yeni paylasim seklinin ekonomik ydnden
dengeli olup olmadigimin incelenmesini gerektirmektedir.”.

86 AYM, B.2018/1567, 10.02.2022: “Dolayisiyla iizerindeki yapimn riskli oldugu tespit
edilen taginmazin 6306 sayili Kanun’daki kisitlamalara tabi tutulmasinda kamu
yararina doniik mesru bir amacin bulundugu sonucuna ulasilmistir.”; Ayrica bkz.
Duymaz, s. 243; Arslan, s. 353; Ustiin/Bulut, s. 13.

87 Ertas, s. 1804; Arslan, s. 353; 6306 sayili Kanun kapsaminda miilkiyet hakkina
getirilen simirlamalar igin bkz. Duymaz, s. 2351.

88  Olgiiliiliik ilkesi hakkinda ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Yiicel Ogurlu, Karsilastrmah Idare
Hukukunda Olgiiliiliik ilkesi, Seckin Yayincilik, Ankara 2002, s. 21 vd.; AYM, B.
2018/1567, 10.02.2022: “Anayasa’mn 13. maddesi uyarinca hak ve ozgiirliiklerin
stmirlandrdmasinda dikkate alinacak él¢iitlerden biri olan ol¢iiliiliik, hukuk devieti
ilkesinden dogmaktadir. Hukuk devietinde hak ve é&zgiirliiklerin sinwrlandirilmasi
istisnai bir yetki oldugundan bu yetki ancak durumun gerektirdigi él¢iide kullanilmasi
kosuluyla hakli bir temele oturabilir. Bireylerin hak ve o&zgiirliiklerinin somut
kosullarin gerektirdiginden daha fazla simirlandiriimast kamu otoritelerine tamnan
yetkinin asiimast anlamina geleceginden hukuk devletiyle bagdasmaz (AYM,
E.2013/95, K.2014/176, 13/11/2014).”.

89 AYM, B. 2018/1567, 10.02.2022: “... orantililik ise bireyin hakkina yapilan
miidahale ile ulasiimak istenen amag arasinda makul bir dengenin gozetilmesi

gerekliligini ifade etmektedir.” .
90 Denizhan, s. 38.
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kim adil dengenin gergeklesip gergeklesmediginin yargisal denetimi, ge-
rekli ve zorunludur. Buna gore, kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan
riskli yapinin bulundugu arsada yeniden bina yaptirilmas: karar ile dii-
zenlenen arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesindeki paylasim esaslarini
reddeden paydaslarin (azinligin) basvurabilecegi hukuki imkanlar, dnemli
bir role sahiptir. Zira yukarida belirtildigi lizere, karara katilmayan pay-
daslarin, aliman karara aynen uymak disginda sahip oldugu hukuki
imkanlar, miilkiyet hakkina miidahalede Sl¢iiliiliikk ilkesine riayet edilip
edilmedigine dair degerlendirmede goz dniinde bulundurulan énemli kri-
terlerden biridir. Bir bagka deyisle, karara katilmayan paydaslarin (azinli-
gin) sahip oldugu hukuki imkéanlar, bunlarin miilkiyet hakkinin ihlaline
iliskin degerlendirmede 6nemli bir rol iistlenmektedir’'. Bu halde, gerekli
cogunluk saglanarak alinan karar ile diizenlenen arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmedeki paylasim esaslarinin yargisal denetimi, denetim tarzi, yetkili
ve gorevli mahkeme konular1 agikliga kavusturulmalidir.

B. Yargisal Denetim

Yukarida® belirttigimiz tizere, kentsel doniisiim kapsaminda riskli ya-
pmin yiktirilasi halinde ortaya ¢ikan arsada bina yaptirilmasi amaciyla dii-
zenlenen arsa pay1 karsiligi insaat sdozlesmesindeki paylasim esaslari iize-
rinde uygulamada siklikla uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir. Gergekten
de, yapilmasi planlanan yeni binada, eski kat maliklerine verilecek olan
bagimsiz boliimlerin biiytikliigi (briit ve net insaat alani), bulundugu kat,
cephe, manzarasi vb. 6zellikleri hakkinda anlagmazliklarin yaganmasi ola-
gandir. Boyle durumlarda, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesindeki pay-
lagim esaslarini reddeden paydaslar, yeter sayida imza ile diizenlenen ve
kendilerine de imzalamalar1 i¢in sunulan karar1 ve teklifi (arsa pay1 karsi-
1181 ingaat sozlesmesini) imzalamaktan kaginabilirler. Ne var ki, riskli ya-
pilarda, gerekli cogunluk saglanarak alinan karara katilmayan paydaslarin
arsa paylari, Kentsel Doniistim Baskanliginca rayic degeri tespit ettirilerek
ve bu degerden az olmamak {izere anlagma saglayan diger paydaslara veya
anlagma saglayan paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yapilmasini kabul etmek sartiyla iiciincii sahislara satis yapilincaya kadar
islem tekrarlanmak suretiyle satis1 gerceklestirilir (6306 sayili Kanun m.
6; Uygulama Yonetmeligi m. 15). Bu hélde, bir yandan arsa payinin sati-
sin1 istemeyen diger yandan arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesindeki

91 Duymaz, s. 244, 248.
92 Bkz. Yukarida, Giris.
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paylasim esaslarini reddeden paydaslara, bu durum karsisinda yargisal de-
netim imkani taninmalidir. Aksi durumda, gerekli ¢ogunluk saglanarak
alinan bir kararla, hakkaniyete aykiri, dengeli olmayan bir paylasim sekli,
karara katilmayan paydaslara dayatilir’”®. Bu ise, miilkiyet hakkinim ihla-
line sebep olacagindan, anayasaya aykirilik teskil eder. Dolayisiyla yeterli
cogunluk saglansa dahi, alinan kararin ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozles-
mesindeki paylagim esaslarinin yargi denetimine tabi oldugunun kabulii,
gerekli ve zorunludur™.

1. Denetim Tarz1

Kentsel doniigiim kapsaminda yiktirilan riskli yapinin yerine yenisinin
yaptiritlmast amaciyla gerekli ¢ogunluk saglanarak diizenlettirilen arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, bir istem (basvuru/talep) bulunmadikga
resen denetlenmez. Uygulamada arsa payi1 karsiligi ingaat sdzlesmesindeki
paylasim esaslarini reddeden paydaslar, mahkemeye basvurarak sézles-
meye hakimin miidahalesini ve hukuka aykir1 olan paylasim sekli dolayi-
siyla alinan kararin iptalini talep etmektedirler. Oysa, yargisal denetim,
sadece iptal karar1 vermek seklinde sonuglanmaz. Hakim, kesin hiikiim-
stizliik ya da yokluk hélinin tespitine de karar verebilir’. Gergekten, hu-
kuki islemdeki sakatlik sebebine gore, iptal, kesin hiikiimsiizliik ya da
yokluk yaptirimlari s6z konusu olabilir. Buna karsin, hakim, arsa pay1 kar-
silig1 insaat s6zlesmesindeki paylasim esaslarini diizeltmek suretiyle mii-
dahalede bulunmaz.

Anayasa Mahkemesi’ne yanstyan bir olayda, yiktirilan apartmanin ye-
rine kentsel doniigiim kapsaminda yenisinin yapilmasi i¢in yeterli sayida
cogunlukla karar alinarak arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi imzalan-
mistir. Sozlesmesindeki paylasim esaslarina gore, bagvurucu paydaslara
kot seviyesinde iki daire verilmistir. Bu paylasim seklini reddeden pay-
daslar, imzadan ka¢inmistir. Bunun iizerine, imzadan kaginan paydaslarin
arsa paylarmin satis1 icin somut olayda yetkili merci olan Istanbul Cevre

93  QOzmen/Sengiil, s. 121, 122; Oz, s. 392, 393; inal, s. 143; Pakel, s. 222;
ézmen/Ayar, s. 160; Tezcan/Canbolat, s. 117.

94  AYM, B. 2018/1567, 10.02.2022: “Azinlikta kalan paydaslarin hisselerinin Malikler
Kurulunun ¢ogunlugunca kararlastirilan yeni paylagim yontemine yonelik itirazlar
yargisal bir merci tarafindan dinlenerek ilgili ve yeterli gerekgeyle karsilanmadan
satisa ¢tkarilmasi hdlinde en hafif zedeleyici araca basvuruldugu soylenemeyecektir.
Dolayisiyla azinlikta kalan hissedarlarin teklif edilen yeni paylasim sekline yonelik
iddialarimin incelenip incelenmedigi miidahalenin gerekliligi baglaminda olduk¢a
onem tasimaktadir.”; Aym yonde bkz. Oztiirk, s. 17.

95 Omer Delikaya, Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi, Adalet Yayimevi,
Ankara 2022, s. 64; inal, s. 157; Ayni1 yonde bkz. f)zmen/Sengiil, s. 122, 123.
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ve Sehircilik I Miidiirliigiine bagvurulmustur. Nitekim yetkili idari merci,
imzadan kaginan paydaslarin arsa paylarinin agik artirmayla satisina karar
vermistir. Bunun iizerine arsa paylarinin satisina karar verilen paydaslar,
hem idare mahkemesine bagvurarak satis kararinin iptalini hem asliye hu-
kuk mahkemesine bagvurarak diger paydaslarca alinan kararin iptali ile
arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesinin diizeltilmesini’® talep etmislerdir.
Nitekim her iki yarg1 yolundan da sonug¢ alinamadigindan Anayasa Mah-
kemesi’ne bagvuru yapilmistir. Bagvurucular, ¢aligma konumuz bakimin-
dan o6zetle, 6306 sayili Kanun geregince taginmazlarin yiktirilmasindan
onceki vasiflariyla degerlendirilmesinin esas oldugunu, tasinmazin eski
halinde dort igyeri ve bir daire olmak {lizere toplam bes bagimsiz boliime
sahipken insa edilecek yeni projede kendilerine bodrum katta iki daire ve-
rilmesinin hakkaniyete aykirt oldugunu belirtmislerdir. Anayasa Mahke-
mesi kararinda’’, miilkiyet hakkia yapilan miidahalenin 6lgiilii oldugu-
nun kabulii i¢in, alinan kararin, yeterli ¢ogunluk saglansa dahi, taraflarin
menfaatlerine uygun ve hakkaniyetli olmasi gerektigi vurgulanmistir.
Anayasa Mahkemesi’ne gore, yeterli cogunluk saglansa da, alinan karara
katilmayan paydaslar (azinlik), menfaatlerine agikga aykiri olan, taginma-
zin eski durumuna gore acik dengesizlikler barindiran bir paylasim seklini
kabul etmeye zorlanamazlar. Karara katilmayan paydaslarin bu yondeki
itirazlarmin yargisal bir merci tarafindan incelenmemesi, miilkiyet hak-
kina aykirilik teskil eder. Yargitay da benzer bir olayda kanaatini, “Kent-
sel doniisiim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin yapilmasi ka-
rarmmin verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip oldugu pay oranla-
rinin orantisiz bicimde azaltilmast miilkiyet hakkini zedeleyecektir. Yiki-
lacak bina ile yapilacak bina karsilastirilmasi, uygun diistiigii olgiide yapi
maliklerinin bagimsiz béliimlerinin konum, kati, biiyiikliigii ve diger ozel-
likleri muhafaza edilmelidir...” seklinde belirtmistir’®.

Stiphesiz, insa edilecek yeni binadan paydaslara verilecek bagimsiz
boliimlerin, yiktirilan yapida sahip olduklariyla birebir ayn1 6zellikleri ba-
rindirmas1 beklenemez. Eski ve yeni bagimsiz boliimlerde farkliliklarin
bulunmasi, kentsel doniisiimiin dogasi geregidir. Ancak paydaslara, miim-

96 Anayasa Mahkemesi kararinda, mahkemenin bagvurucu tarafindan yapilan hukuki
niteleme ile bagl olmadigi, olay ve olgularin hukuki tasvirini mahkemenin takdir
edecegi, bagvurucularin Asliye Hukuk Mahkemesinde agtigi davanin, maliklerce
alinan kararin hukuka aykiriliginin tespiti ve iptali amacina yonelik oldugu
belirtilmistir. Bkz. AYM, B. 2018/1567, 10.02.2022.

97 AYM, B. 2018/1567, 10.02.2022.

98 Yarg. 3. HD., E. 2018/4855, K. 2019/8655, 04.11.2019, (Legalbank).
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kiin oldugunca eski durumlariyla o6rtiisen bir proje (paylasim modeli) tek-
lif edilmelidir. Mesela, yapilacak yeni binadaki bagimsiz boliimlerin bu-
lundugu kat, cephe ve manzarasinin, yiktirilan binadaki hali ile ortliigmesi
saglanabilir’”. Bu 6zelliklerin ortiistiirilememesi durumunda ise, mesru,
hakkaniyete uygun ve kabul edilebilir bir gerek¢e sunulmalidir. Buna kar-
sin, eski ve yeni bagimsiz boliimlerin biiytikliigi (briit ve net ingaat alani),
esit olmayabilir. Zaten insa edilen yeni yapidaki bagimsiz boliimler, ge-
nellikle eskisine gore daha kiigiik olur. Bu, kentsel doniisiimiin dogasinda
var olan bir durumdur'®. Ancak kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan
riskli yapinin yerine yenisinin yapilmasi amactyla arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesi diizenlenirken temel amag, miilkiyet hakkmin korunmasi ol-
malidir'®'. Bu sebeple, arsa maliklerinin sahip olduklari arsa paylari, oran-
tisiz bigimde azaltilamaz. Yiktirilan ve yeni yapilan binadaki bagimsiz bo-
liimler arasinda biiyiikliikleri (metrekare) bakimindan agik oransizlik bu-
lunmamalidir'®®. Sonug olarak insa edilecek binadaki bagimsiz béliimle-
rin, hukuki, teknik veya ekonomik sebeplerle dncekilere gore farkliliklar
tasimasi zorunluluk arz edebilir. Ancak bu halde de esitlik ve orantililik
ilkelerine riayet edilmesi sarttir'”. Gergekten, yeterli gogunluk saglanarak
alian karar ve diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesindeki pay-
lagim esaslari, biitlin paydaslar agisindan kabul edilebilir nitelikte olmali-
dir. Bu, ancak taraf menfaatlerini dengeleyen ve hakkaniyetli bir payla-
simla saglanabilir. Hi¢ kimseden hakkaniyet geregi kabulii kendisinden
beklenemeyen bir paylasim sekline taraf olmasi (imza atmasi) beklene-

mez'". Hakkaniyet, kisaca “somut olay adaleti” seklinde ifade edilmek-

99 Ayni yonde bkz. Cagatay, s. 131; Giinay, s. 111.

100 Giinay, s. 111; inal, s. 137.

101 Yarg. 3. HD., E. 2018/4855, K. 2019/8655, 04.11.2019: “Arsa payt karsiligt insaat
sozlesmeleri diizenlenilirken miilkiyet hakkinin korunmasi temel amag edinilmelidir.
Kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma imkani tantyan ayni bir hak niteliginde
olan miilkiyet hakki, sahibine en genis kapsamli yetkileri verir. Miilkiyet hakk:
Anayasanin 35. maddesi ve bu maddeye uygun olarak ¢ikarilan kanunlarla korundugu
gibi, 5170 sayili Kanunla degisik Anayasanmn 90. maddesi ile kanun hiikmiinde oldugu
kabul edilen, Avrupa Insan Haklar Sozlesmesine Ek 1 Numarali Protokoliin 1.
maddesiyle de giivence altina alinmigtir.” (Legalbank).

102 Oz, s. 398; Giinay, s. 123, 125; Inal, s. 137; Yarg. 3. HD., E. 2018/4855, K.
2019/8655, 04.11.2019: “Kentsel doniisiim kapsaminda yiktirilan binamn yerine
yenisinin yapilmasi kararinin verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip oldugu
pay oranlarimn orantisiz bicimde azaltilmas1 miilkiyet hakkini zedeleyecektir.”
(Legalbank).

103 inal, s. 146.

104 Eyiiboglu, s. 256; inal, s. 146.
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tedir. Nitekim hakkaniyet, somut olayin 6zelliklerinin g6z 6niinde bulun-
durulmas suretiyle adaletin saglanmasina yénelik kullanilan bir ilkedir'®.
Hakim, somut olayda, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesindeki paylagim
esaslarinin hakkaniyete uygun olup olmadigini, olayin biitiin 6zelliklerini
dikkate alarak taktir yetkisi ¢ergevesinde degerlendirmelidir'®®. Ancak bu
teknik bilgi de gerektiren bir is oldugundan, degerlendirme yapilirken
mutlaka bilirkisi goriigii alinmalidir. Yargitay, bu tiir durumlarda, bilirkisi
goriisli alinmadan verilen kararlarin, hukuka aykiri oldugunu kabul etmek-
tedir'”’.

Sonug olarak, hakkaniyetin saglanmadig -adil olmayan- bir paylasim
seklinde (modelinde) yukarida agiklanan gerekgelerle ve Anayasa Mahke-
mesi kararinda da belirtildigi tizere, miilkiyet hakki ihlali s6z konusu olur.
Bu halde, miilkiyet hakkinin ihlaline sebebiyet verdiginden, yeterli gogun-
luk saglanmis da olsa, paydaslarca alinan karar ve arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesi, TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiizdiir'®®. Nitekim TBK m.
27/1’e gore, “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, ki-
silik haklarina aykirt veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin olarak
hiikiimsiizdiir.” Gergekten de, miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguran
bir hukuki islem, her seyden evvel AY. m. 35 ve TMK m. 683 hiikiimle-
rine aykirilik teskil edecektir. Bu tiir islemler, hukuka aykiri olup, kesin

hiikiimsiiz kabul edilir'”. Kesin hiikiimsiiz hukuki isleme dayali olarak

105 Hakkaniyet hakkinda bkz. Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢
Hiikiimleri, 4. Basidan Tipki Basim, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Déner
Sermaye Isletmesi Yayinlari, Ankara 1993, s. 217-218; Umit Vefa Ozbay, “Roma
Hukuku’nda ve Cagdas Hukukta Hakkaniyeti Saglama Yollar1”, Baskent Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 1, Ocak 2016, s. 122 vd.; Havva Karagoz, “Roma
Hukukunda Adalet (Iustitia) ve Hakkaniyetin (Aequitas) Anlami ve Ger¢eklesme
Bicimi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 1, 2010, s. 36.

106 Giinay, s. 121; Gergekten de, hizli ¢oziimler getirmek amaciyla ihdas edilen kentsel
doniisiim mevzuatinin yazim teknigi agisindan eksiklikler ve hatalar barmndirdig
aciktir. Bu baglamda, s6z konusu mevzuattan kaynaklanan uyusmazliklarin
¢Ozlimiinde yalnizca lafzi yorumla yetinilmemesi, ayni zamanda amagsal ve tarihsel
yorum yontemlerinin de dikkate alinarak degerlendirme yapilmasi gerektigi
belirtilmektedir. Bkz. Ustiin/Bulut, s. 22.

107 Yarg. 3. HD., E. 2018/4855, K. 2019/8655, 04.11.2019: “Mahkeme, ¢oziimii hukuk
disinda, ozel veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde, taraflardan birinin talebi tizerine
yahut kendiliginden, bilirkiginin oy ve gériisiiniin alinmasina karar vermelidir. (HMK
m. 266 )" (Legalbank).

108 Aym yonde bkz. Oz, s. 398, 399; inal, s. 144, 162; Denizhan, s. 50.

109 inal, s. 162.

110 inal, s. 144.
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olsa da, paydaslarca alinan karar ve kararin uygulanmasi amaciyla diizen-
lettirilen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, kesin hiikiimsiiz oldugun-
dan, herhangi bir hak ve yiikiimliilik dogurmazlar'''. Kesin hiikiimsiizliik,
ilgili hukuki islemin kuruldugu andan itibaren etkilidir. Hukuki islem, bas-
langigtan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Islemin kesin hiikiimsiiz-
ligii, her zaman ileri siiriilebilir. Bunun i¢in herhangi bir zamanagimi veya
hak diisiiriicti siire yoktur. Ayrica bir irade beyaninda bulunmak veya dava
acmak gerekmez. Yalniz, hukuki islemin kesin hiikiimsiizl{iglinlin tespiti
davasi agilabilir. Bu kapsamda mahkemece verilecek karar, tespit hitkkmii

niteligindedir' .

2. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kentsel doniisiim kapsaminda da olsa, riskli yapinin bulundugu arsada
yeniden bina yaptirilmasi kararinin alinmasi ve bu amagla diizenlenen arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, 6zel hukuk alaninda yer alan hukuki is-
lemlerdendir. Ozel hukuk alaninda bulunan islemlere iliskin uyusmazlik-
lar, adli yarginin gorev ve yetki alanina girmektedir. Bu halde, 6306 sayilt
Kanun kapsaminda yeniden bina yaptirilmasina yonelik paydaslarca ali-
nan karar ve diizenlenen arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, adli yargi
denetimine tabidir'"’.

Gorevli mahkemenin belirlenmesinde uygulamada riskli yapinin yik-

tirilmis olup olmadigma gore karar verilmektedir. Yargitay'"*, riskli yap:

111 Oz, s. 401; Denizhan, s. 50.

112 Oz, s. 400; inal, s. 167, 168; Kesin hiikiimsiizliik hakkinda bkz. Eren, s. 384 vd.;
Oguzman/Qz, s. 184 vd.; O. Gékhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu- Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: V/1, 1, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s.
185 vd.

113 Giinay, s. 114; inal, s. 170.

114 Yarg. 20. HD., E. 2015/12215, K. 2015/9854, 21.10.2015: “Davacimin beyan ve
dosyaya sunulan bilgi ve belgelerden Istanbul ili, Bahcelievler, Kocasinan ilcesinde
4089 sayih parselde 265 m2 arsa alam olan 21 nolu binamn yikilmis oldugu
anlagilmigtir. 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunun 47. maddesinde “Anayapunn tiimii
harap olmussa, anagayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer.”
hiikmiinii icermekte olup, dava konusu ana tasinmazin yikilnmus oldugu anlasilmakla
tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erdiginden uyusmaziigin genel hiikiimler
cercevesinde asliye hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandiriimasi gerekmektedir.”
(Legalbank); Yarg. 18. HD., E. 2015/1794, K. 2015/15821, 04.11.2015: “... dava
konusu anatasinmazin tistiindeki yapinin yikilmadigr ve kat miilkiyetinin miisterek
miilkiyete dontismemis oldugu anlasiimaktadwr. Mahkemenin gerekgesinde belirttigi
gibi 6306 sayili Yasanin 6. maddesinde, yapmin yikilmas: ve kat miilkiyeti ve kat
irtifakuinin miisterek miilkiyete doéniistiiriilmesinden sonra miisterek maliklerin 2/3
cogunluk ile alacaklar karar ile yapacaklari igler diizenlenmis olup, yapt
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yiktirilmis ve tasinmaz bos arsa hélindeyse, artik kat miilkiyetine tabi bir
yapidan s6z edilemeyeceginden, asliye hukuk mahkemesini gorevli kabul
etmigtir. Buna gore, riskli yap1 heniiz yiktirilmamis ise, yapiin kat miil-
kiyetine tabi olup olmadigina bakilir. O halde, yikimi gergeklestirilmemis
olan riskli yap1 kat miilkiyetine tabi ise, sulh hukuk mahkemesi gérevlidir.
Buna karsin, riskli yap1 kat miilkiyetine tabi degilse ve de yiktirilmamaissa,
asliye hukuk mahkemesi gérevli kabul edilir'"®. Yargitay’in goriisiiniin,
634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu Ek m. 1''"® ve m. 33/1'" hiikiimleri dog-
rultusunda sekillendigi diisiiniilmektedir. Ancak kanaatimizce, bahsi ge-
cen uyusmazlik, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasindan degil, her

yikilmadigina ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete doniistiiriilmedigine gore kat
malikleri kurulu kararlarimin iptali davasi Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden
kaynaklanmaktadir. Davamn bu niteligine gére; 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi 'min
Ek 1. maddesine gore, bu Yasanmn uygulanmasindan dogan her tiirlii anlagmazlik sulh
mahkemelerinde  ¢éziimleneceginden ~mahkemece, taraflarmm  biitiin ~ delilleri
toplanarak olusacak sonuca gére karar verilmesi gerekirken, dava dilekgesinin gérev
yoniinden reddine karar verilmesi dogru goriilmemigtir.” (Legalbank); Yarg. 20. HD.,
E. 2017/2970, K. 2018/2491, 02.04.2018; “Dosyada ki bilgi ve belgelerin
incelemesinden davaci tarafca iptali istenilen 04/01/2016 tarihli toplanti tarihinde
anataginmazin  yikilarak arsaya doniistigii, kat miilkiyetinin terkin edildigi
anlasiimakla davacimin iptalini istedigi toplantimin Kat Miilkiyeti Kanununa tabi kat
malikleri toplantist olmadigi, genel hiikiimler cercevesinde miisterek miilkiyet
hiikiimleri gozoniinde bulundurularak uyusmazligin ¢oziimlenmesinin  gerektigi
gozardi edilerek isin esasina girilip olusacak sonuca gore karar vermek yerine yazili
oldugu sekilde sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugundan bahisle gérevsizlik
karart verilmesi dogru goriilmemigtir.” (Legalbank); Ayn1 yénde bkz. Kiraz, s. 158;
Giinay, s. 132; Denizhan, s. 46; Ellek, s. 390.

115 Gorevli mahkemenin belirlenmesinde taginmazin tapu kaydmin celbi yerinde olur.
Tasinmaz tizerindeki kat miilkiyeti, dava tarihi itibariyle terkin edilmisse, asliye
hukuk mahkemesinin gorevli oldugu tereddiitsiiz kabul edilmelidir. Bkz. Pakel, s.
224.

116 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Ek m. 1: “Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak
her tiirlii anlagmazlik sulh mahkemelerinde ¢oziimlenir.”.

117 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33/I: “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykirt oy
kullanan her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay icinde, toplantiya
katilmayan her kat maliki karart 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde
karar tarihinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesine iptal davast agabilir; kat malikleri kurulu kararlarimin yok veya mutlak
butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden
birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi yiiziinden zarar géren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.”.
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durumda 6306 sayili1 Kanun’dan ve arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesin-
den kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla herhangi bir ayrim yapilmaksizin,
6306 sayil1 Kanun kapsaminda alinan yeniden bina yaptirilmasi karar1 ve
diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, yalnizca asliye hukuk
mahkemesince denetlenmelidir.

Yeterli cogunluk saglanarak alinan yeniden bina yaptirilmasina dair
karar ile diizenlenen arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesindeki paylasim
esaslarinin denetimi talebiyle agilan davada yetkili mahkeme, taginmazin
bulundugu yer mahkemesidir''®. S6z konusu uyusmazlik, tasinmaz iize-
rindeki ayni hakka veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek
bir nitelik tasidigindan, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu m.
12/1'" geregince kesin yetki kurali uygulanir. Dolayisiyla davanin baska
bir yerde agilmas1 miimkiin degildir.

SONUC

Tiirkiye, biiyiik depremler {iretme potansiyeline sahip faylarin bulun-
dugu bir tilke olup, topraklarinin dnemli bir kismi birinci derece deprem
kusagi lizerinde yer almaktadir. Depremler sebebiyle olusabilecek can ve
mal kayiplarinin Oniine gecilmesi amaciyla, riskli yapilarin (binalarin)
hizli bir sekilde yiktirilarak depreme direngli yeni binalarin insa edilmesi
gerekmektedir. Bu, ancak saglikli ve hizli isleyen bir kentsel doniisiim sii-
reci ile miimkiindiir. Tiirkiye’de kentsel doniisiime iliskin ulusal Slgekte
dogrudan yasal bir diizenleme, ancak 31.05.2012 tarihli 6306 say1l1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile yiiriirliige
girmistir. Bu Kanun’la, riskli yapilarin giiclendirilmesine (iyilestirilme-
sine) ve yiktirilip yeniden insasina dair usul ve esaslar belirlenmistir.
Onemli oranda yikima ve can kayiplarina yol acan Kahramanmaras mer-
kezli 6 Subat 2023 tarihli deprem, kentsel doniisiim ¢alismalarinin gézden
gecirilmesi, hizlandirilmasi ve ivedilikle tamamlanmasi yoniinde bazi ted-
birlerin alinmas1 gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Nitekim, kentsel donii-
siim siirecini aksatan ve slirecin uzamasina sebebiyet veren etkenlerin tes-
pit edilerek ortadan kaldirilmasi, siirecin saglikli ve hizl ilerlemesini sag-
layacak bazi istisnai yasal diizenlemelerin yiiriirliige konulmasi sartti. Bu
kapsamda, 7471 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi

118 Oz, s. 400; Giinay, s. 131.

119 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 12/I: “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka
iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar ile taginmazin
zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer
mahkemesi kesin yetkilidir.”.
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Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikkmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ihdas edilmis ve yiiriir-
ligl konulmustur.

7471 sayil1 Kanun’la getirilen en 6nemli degisiklik, riskli yapinin bu-
lundugu arsada yeni bina yaptirilmasina, hisseleri oraninda paydaslarin
salt cogunlugu ile karar alinabilmesine imkan taninmis olmasidir. Degi-
siklikle, “en az iigte iki cogunluk” olan karar yeter sayisi diigiirmiis, “salt
cogunluk” olarak revize edilmistir. Boylece kentsel doniisiim siirecine hiz
kazandirilmasi amaglamaistir.

Uygulamada, riskli yapinin bulundugu arsada kentsel doniisiim kapsa-
minda yeni bina yaptirilmasi, ekseriyetle arsa pay1 karsilig1 ingaat sozles-
mesi yoluyla gergeklestirilmektedir. Ancak bu sdzlesme ile arsa malikle-
rine verilmesi planlanan bagimsiz boliimler hakkinda, 6zellikle biiyiikliik-
leri (briit ve net ingaat alan1), bulundugu kat, cephe ve manzarasi lizerinde
siklikla uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu uyusmazliklar, ar-
saya birlikte malik olanlardan bazilarinin, bina yaptirilmasi kararina ve
diizenlenen arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine imza atmaktan kagin-
masina sebebiyet vermektedir. Kanun koyucu, bu durumun 6niine gegmek
amaciyla, yeterli gogunluk saglanarak alinan karara katilmayan paydasla-
rin arsa paylarinin satisa cikarilacagi bir diizenleme ongdrmiistiir. Imza-
dan kaginan paydaslarin arsa paylarinin, Kentsel Doniisiim Bagkanliginca
rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak {izere anlagsma
saglayan diger paydaslara veya anlagsma saglayan paydaslarin karar ile
yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartryla
iiclincii sahislara satis yapilincaya kadar islem tekrarlanmak suretiyle sa-
tis1 gerceklestirilir (6306 sayilt Kanun m. 6; Uygulama Yonetmeligi m.
15).

Ote yandan, arsa pay1 karsihg1 insaat sdzlesmesindeki paylasim esas-
larin1 reddeden; ancak arsa payinin satisini da arzu etmeyen paydaslara,
yargisal denetim imkani taninmalidir. Aksi halde, yeterli cogunluk sagla-
narak alinan bir karar ve diizenlenen arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi,
diger paydaslara pay satis1 tehdidi ile dayatilabilir. Oysa, yeterli cogunluk
saglansa da, alinan karara katilmayan paydaslar (azinlik), menfaatlerine
acikca aykiri olan, tasinmazin eski durumuna gore agik dengesizlikler ba-
rindiran bir paylasim seklini kabul etmeye zorlanamazlar. Kanun koyucu,
kamu yarar1 amaciyla kentsel doniisiim uygulamalarini hizlandirmaya yo6-
nelik diizenlemeler getirirken miilkiyet hakkina dl¢iisiiz miidahaleden ka-
cinmalidir. Kuskusuz, bahsi gecen menfaatler arasi dengenin saglanip sag-
lanmadigmin yargisal denetimi, gerekli ve zorunludur. Zaten miilkiyet
hakkina yonelik miidahalenin 6lgiilii oldugunun kabulii i¢in 6ncelikli sart,
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arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesindeki paylasim esaslarinin yargisal de-
netime tabi olmasidir.

Insa edilecek yeni binadan verilmesi planlanan bagimsiz béliimler ile
yiktirilan binada sahip olunan bagimsiz boliimler arasinda bazi farklilik-
larin bulunmasi, kentsel doniisiimiin dogasinda var olan ve kabul edilebilir
bir durumdur. Nitekim insa edilecek binadaki bagimsiz bdliimlerin, hu-
kuki, teknik veya ekonomik sebeplerle dncekilere gore farkliliklar barin-
dirmas1 zorunluluk arz edebilir. Ancak kentsel doniisiim kapsaminda da
olsa, temel amag, miilkiyet hakkinin korunmasi olmalidir. Paylasimda
esitlik ve orantililik ilkelerine riayet edilmelidir. Paylasim esaslari, biitiin
paydaslar i¢in kabul edilebilir nitelikte olmali ve arsa paylarinin orantisiz
bigimde azalmasina yol agmamalidir. Taraf menfaatlerini dengeleyen ve
hakkaniyetli bir paylasim modeli kararlastirilmalidir. Aksi hélde, miilkiyet
hakkinin ihlali s6z konusu olur. Hakim, somut olayda, paylagim esaslari-
nin hakkaniyete uygun olup olmadigini, bilirkisi goriisiinden de faydalan-
mak suretiyle olayn biitlin 6zelliklerini dikkate alarak taktir eder.

Yukarida belirtilen ilkelere riayet edilmeksizin alinan karar ve diizen-
lenen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi -yeterli ¢cogunluk saglanmis olsa
dahi- miilkiyet hakkinin ihlaline sebebiyet verdiginden, hukuka aykiridir.
Bu halde, alinan karar ve bu karara dayanilarak diizenlenen arsa pay1 kar-
silig1 ingaat sdzlesmesi, TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiiz olarak de-
gerlendirilmelidir.
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