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Öz 

Kentsel dönüşüm uygulamaları Türk hukukunda 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 
Dönüştürülmesi Hakkında Kanun kapsamında düzenlenmiştir. Yapılan düzenlemelerde, 
uygulama işlemlerinin malikler tarafından yapılması esası benimsenmiştir. Malikler 
tarafından uygulama işlemlerine ilişkin alınabilecek kararlar arasında, mevcut riskli yapının 
yıktırılarak yeni bir yapı inşa edilmesi de bulunmaktadır. Paydaşlar, inşa edilecek yapının 
yüklenicisine, yapının şekline, paylaşımın ne şekilde yapılacağına salt çoğunluk ile karar 
verebilecektir. Kanun kapsamında salt çoğunluk ile karar alınabileceğine yönelik yapılan 
düzenleme, uygulamada genellikle salt çoğunluğu sağlayan maliklerin toplantı yapmaksızın 
kendi aralarında karar almalarına neden olmaktadır. Çoğunluk payına sahip malikler 
tarafından verilen bu karar azınlık payına sahip kişilerin haklarını doğrudan etkileyebilecek 
niteliktedir. Uygulamada, azınlık payına sahip kişilerin, paylarının satılması yaptırımı ile 
karşılaşmamak için genellikle menfaatlerine aykırı olsa dahi çoğunluk payına sahip malikler 
ile yüklenici arasında yapılan arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesine katılım sağladığı 
görülmektedir. Çalışmamız kapsamında, riskli yapının yeniden inşasına ilişkin yapılan 
sözleşmede yapı durumu korunmayan malikin başvurabileceği hukuki yollar, tazminat talep 
edip edemeyeceği, sebepsiz zenginleşmeden kaynaklı alacak davası açıp açamayacağı, bu 
taleplerini kimlere karşı ileri sürebileceği incelenecektir. 
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Unjust Enrichment Claims of Property Owners Whose 
Pre-Transformation Rights Were Not Preserved in 

Urban Transformation Practices 

Abstract 

Urban transformation practices are regulated under Law on the Transformation of 
Areas Under Disaster Risk (Law No. 6306) in Turkish law. The legislation adopts the 
principle that implementation procedures should be carried out by the owners. Among 
the decisions that can be taken by the property owners regarding the implementation 
procedures is the demolition of the existing risky structure and the construction of a 
new one. Co-owners can decide on the contractor for the building to be constructed, 
the architectural design of the new building, and the method of allocation among the 
owners will be made by a absolute majority. Due to the legislation allowing decisions 
to be made by an absolute majority, in practice, property owners holding such majority 
often make decisions among themselves without holding a formal meeting. Such 
decisions taken by the majority owners may have a direct impact on the rights of 
minority owners. In practice, it is often observed that minority owners, in order to 
avoid the sanction of compulsory sale of their shares, agree to the construction 
contract concluded between the majority owners and the contractor, even when the 
terms of the contract are contrary to their interests. Within the scope of this study, the 
legal avenues available to property owners whose property rights are not preserved in 
the contract for the reconstruction of a hazardous building will be examined, including 
whether they may claim compensation, bring a claim based on unjust enrichment, and 
against whom such claims may be asserted. 

Keywords 

Urban Transformation, Construction Contract in Return for Land Share, Tort, Unjust 
Enrichment, Property Right. 



Kentsel Dönüşümde Dönüşüm Öncesi Yapı Durumu Korunmayan Malikin Sebepsiz Zenginleşme ... 2071 

 

SDÜHFD  Cilt: 15, Sayı: 2, Yıl: 2025 

Extended Summary 

Urban transformation practices are regulated under Law on the Transformation of 
Areas Under Disaster Risk (Law No. 6306) in Turkish law. Article 6 of this Law sets forth 
the principle that the implementation procedures for the reconstruction of risky 
buildings shall primarily be carried out by the property owners themselves. In practice, 
owners draw up a “joint decision protocol”, which governs the essential aspects of the 
reconstruction process. This article also allows such implementation measures to be 
executed based on a resolution adopted by the absolute majority of the co-owners. 

Through the joint decision protocol, the co-owners determine the contractor who will 
reconstruct the building, the type of contract to be concluded for reconstruction, and 
the method of distribution of the new property units. When this decision is reached 
unanimously, disputes are unlikely to arise. However, when the decision is made by a 
simple majority, conflicts may occur between minority shareholders and the majority 
that prepared or executed the protocol. 

Following legislative amendments, the requirement to convene a meeting for the 
adoption of such decisions has been abolished. Nevertheless, from a rights-protective 
perspective, it is arguable that meetings should still be held to ensure that all co-
owners’ opinions are considered, particularly concerning the selection of the 
contractor, the terms of reconstruction, and the form of the new allocation. In 
practice, however, majority shareholders often conclude agreements with contractors 
without regard for the property rights of minority shareholders, structuring 
arrangements to serve their own economic benefit. 

In addition to the rule allowing majority-based decisions, Law No. 6306 provides that the 
shares of minority co-owners may be subject to sale by the majority shareholders. 
Consequently, minority shareholders-faced with the risk of their shares being sold-often 
participate in reconstruction agreements even when these are not in line with their 
interests. This raises a critical legal question: whether a co-owner whose previous property 
position is not preserved following urban transformation has a right to claim compensation 
or restitution, the legal basis for such a claim, and against whom it may be asserted. 

Although Turkish legal doctrine has generally accepted that a co-owner whose 
structural or proprietary position has been impaired may seek damages under the 
rules of tort liability, a closer evaluation of the nature of tort provisions under the 
Turkish Code of Obligations (TCO) suggests otherwise. In particular, majority 
shareholders’ decisions and the contracts concluded with the contractor are not 
designed to diminish the assets of minority co-owners. Moreover, after urban 
transformation, the newly constructed building is typically of greater economic value 
than the previous one. Since all co-owners ultimately benefit economically from the 
reconstruction, applying the rules of tort liability is, in our view, inappropriate. 

However, if the economic benefit derived from the new structure is disproportionately 
distributed among co-owners-so that majority shareholders obtain an advantage 
without a valid legal cause-then it becomes possible to speak of unjust enrichment. In 
such a case, a co-owner whose previous structural position is not preserved may assert 
a claim for restitution based on unjust enrichment against the other co-owners. 
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The contractor, by contrast, cannot be held liable under unjust enrichment provisions. 
This is because the contractor, pursuant to the agreement concluded with the majority 
shareholders, reconstructs the new building and, in return, acquires ownership of 
certain land shares as consideration. Given that urban transformation under Law No. 
6306 is carried out by the co-owners and that the contractor becomes a landholder 
only through a valid construction contract in return for land share, no unjust 
enrichment claim may be raised against the contractor. 

An additional procedural issue arises regarding the determination of the enrichment 
and the valuation of the economic disparity between co-owners. In a lawsuit brought 
by a co-owner whose property position was not preserved, the court will rely on 
expert reports to determine whether unjust enrichment has occurred. The expert 
evaluation will compare the conditions of ownership before and after the 
reconstruction-considering factors such as location, size, quality, and characteristics of 
the newly allocated units-to assess whether any co-owner gained disproportionately. 

It is also essential that the disadvantaged co-owner, when filing a restitution claim, 
proves that the enrichment occurred without a legitimate legal cause and determines 
its extent and amount. According to the general limitation rules provided under the 
Turkish Code of Obligations, a claim based on unjust enrichment must be brought 
within two years from the date the claimant became aware of both the enrichment 
and its scope. 

In conclusion, while Law No. 6306 seeks to promote the efficient reconstruction of 
risky buildings through majority-based decision mechanisms, it also generates tensions 
between the principles of collective benefit and individual property protection. The 
elimination of the meeting requirement and the empowerment of the majority can 
result in imbalances detrimental to minority shareholders, raising complex issues 
regarding property rights and equitable participation. Tort law does not offer an 
adequate remedy in such cases. However, the doctrine of unjust enrichment provides 
a limited legal avenue for minority co-owners to claim restitution against other co-
owners who have gained disproportionate economic benefits. Such claims, however, 
must be filed within the statutory period and cannot be directed against the 
contractor, whose acquisition of land shares rests upon a valid contractual foundation. 
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Giriş 

Türk hukukunda riskli yapıların dönüştürülmesi, 6306 sayılı Afet Riski Al-

tındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun (6306 sayılı Kanun)1 kapsa-

mında düzenlenmiş olup riskli yapılara ilişkin uygulama işlemlerinin malikler 

tarafından gerçekleştirilmesi esastır. 6306 sayılı Kanun’da riskli binanın yıkılıp 

yeniden yaptırılmasına ilişkin düzenlemelerde 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu 

(TMK)2 madde (m.) 692/1 ve m. 702/2 ile 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu 

(KMK)3 m. 45 kapsamında tasarruf işlemlerinde aranan oybirliğine ilişkin genel 

düzenlemelerden ayrılarak özel nitelikte bir nisap belirlenmiştir. 6306 sayılı 

Kanun’daki düzenlemeye göre, riskli yapıda yapılacak uygulama işlemlerinde 

yapının paydaşı olup olmadıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hisseleri ora-

nında paydaşların salt çoğunluğu ile karar verilebilecektir. Bu kapsamda taşın-

mazın salt çoğunluğuna sahip pay sahipleri tarafından riskli yapının ne şekilde 

değerlendirileceğine, yapının yeniden yapılmasına karar verilmesi halinde bu-

nun hangi proje ile hangi yükleniciye yaptırılacağına karar verilebilecektir. An-

cak salt çoğunluğa sahip kişiler tarafından verilen bu karar her halde taşınmazın 

diğer maliklerinin menfaatine olmayabilir. Bu halde çoğunluk payına sahip ma-

likler tarafından alınan kararların kendi menfaatine olmadığını düşünen azınlık 

payına sahip maliklerin paylarının satışı gündeme gelecektir. 

Riskli yapının yıkılması ve yeni yapılacak yapıya yönelik uygulama işlemle-

rine dair ortak karar protokolünde ve imzalanan sözleşmede azınlık payına 

sahip kişilerin menfaatlerinin zedelendiği sıklıkla gözlemlenmektedir. Öyle ki 

azınlık payına sahip kişiler paylarının satışı ile karşı karşıya kaldıkları için çoğun-

lukla menfaatlerinde olmayan bu sözleşmelere katılım sağlamak zorunda kal-

maktadır. Çalışmamız kapsamında, kentsel dönüşüm öncesinde sahip olduğu 

yapı durumu, ortak karar protokolü ve imzalanan sözleşme neticesinde korun-

mayan malikin sözleşmeye katılım sağlaması halinde diğer maliklere ve yükle-

niciye yönelik ileri sürebileceği haklar incelenecektir. 

                                                                        
1
 Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun, Kanun Numarası: 6306, Kabul 

Tarihi: 16.05.2012, RG 31.05.2012/28309. Çalışmada “6306 sayılı Kanun” şeklinde anılacaktır. 
2
 Türk Medeni Kanunu, Kanun Numarası: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 

08.12.2001/24607. Çalışmada “TMK” şeklinde anılacaktır. 
3
 Kat Mülkiyeti Kanunu, Kanun Numarası: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG 

12.07.1965/12038. Çalışmada “KMK” şeklinde anılacaktır. 
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I. Uygulama İşlemlerinin Malikler Tarafından Yapılması Esası 

A. Genel Olarak 

Türk hukukunda riskli yapıların dönüştürülmesine ilişkin esaslar temel ola-

rak 6306 sayılı Kanun ile 6306 sayılı Kanunun Uygulama Yönetmeliği (Uygulama 

Yönetmeliği)4 kapsamında düzenleme alanı bulmuştur. 6306 sayılı Kanun’da 

afet riski altındaki alanların üzerinde olan yapılar veya bu alanın dışında olma-

sına rağmen riskli olan yapıların tespit edilmesine ve yeniden değerlendirilme-

sine ilişkin çeşitli düzenlemeler yer almaktadır5. 

6306 sayılı Kanun kapsamında riskli yapının tespit edilmesinin ardından bu 

riskin ne şekilde bertaraf edileceği önem taşımaktadır. Paydaşlar, kanuni şartların 

sağlanması ile birlikte mevcut yapının güçlendirilmesine veya mevcut yapının 

yıkılarak yeniden yapı yaptırılmasına karar verebilecektir6. Kentsel dönüşümde 

uygulama işlemlerine ilişkin esaslar 6306 sayılı Kanun’un 6. maddesinde düzen-

lenmiştir7. Maddeye göre, parsellerin malikleri tarafından değerlendirilmesi, bu 

                                                                        
4
 6306 sayılı Kanunun Uygulama Yönetmeliği, RG 15.12.2012/28498. Çalışmada “Uygulama 

Yönetmeliği” şeklinde anılacaktır. 
5
 Zekeriya Kurşat, ‘6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunun 

Özel Hukuk Alanındaki Etkileri’ in Melikşah Yasin ve Cenk Şahin (eds), Kentsel Dönüşüm Hu-
kuku (2. Baskı, On İki Levha Yayınları 2015) 17-18. 

6
 Emrehan İnal, Kentsel Dönüşüm Hukukunda Riskli Yapı (On İki Levha Yayınları 2017) 112; 

Ahmet Arif Ellek, ‘Riskli Yapı Hakkında Karar Alma Usulü ve Usuli Eksikliklerin Kararın Geçerli-
liğine Etkisi’ (2021), 7 (2), Anadolu Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 375, 383; Itır Bora, 
Riskli Yapıya İlişkin İnşaat Sözleşmesi Akdedilmesi (Seçkin Yayınevi 2023) 45; Kanun kapsa-
mında güçlendirme seçeneğinin bulunduğunu ancak bu seçeneği kullanmanın ülkenin somut 
koşulları dikkate alındığında olanaksız hale getirildiği, salt yıkım ve yeniden yapma odaklı ka-
nun düzenlemesi yapıldığı ve bunun da mülkiyet hakkını ihlal ettiği eleştirisine dair bkz. Atilla 
Tanman, Kentsel Dönüşüm Terörüne Karşı Mücadele; Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmelerinde Ka-
nuna, Kişilik Haklarına Tam Aykırı Koşullar; Bir Çözüm Önerisi (Yetkin Yayınları 2021) 39; Mu-
hammet Sönmez, Kentsel Dönüşüm Hukuku (2. Baskı, Seçkin Yayınevi 2020) 307. 

7
 6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi, “Bu parsellerin malikleri tarafından değerlendirilmesi esastır. 

Bu çerçevede riskli alanlar ve rezerv yapı alanlarında uygulama yapılan etap veya adada, riskli 
yapılarda ise bu yapıların bulunduğu parsellerde, yapılar yıktırılmadan önce, parsellerin tevhit 
edilmesine, münferit veya birleştirilerek veya imar adası bazında uygulama yapılmasına, ifraz, 
terk, ihdas ve tapuya tescil işlemlerine, yeniden bina yaptırılmasına, payların satışına, kat karşı-
lığı veya hasılat paylaşımı ve diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine, yapının paydaşı olup 
olmadıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile ka-
rar verilir. (Ek cümleler: 7/11/2023-7471/10 md.) Yapılacak yeni uygulamaların gerektirdiği; 
tevhit, ifraz, alan düzeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri işlemler, yıkım ve yapıma ilişkin 
her türlü izin ve ruhsat iş ve işlemleri ile diğer idareler/kurum ve kuruluşlar nezdinde, maliklerin 
tamamının ve ilgililerinin muvafakatiyle yürütülmesi gereken tüm iş ve işlemler hisseleri oranın-
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kapsamda dönüşümün malikler tarafından gerçekleştirilmesi esastır8. Söz konusu 

düzenleme kapsamında, riskli yapının yıkılmasının ardından yapılacak işlemlerde 

taşınmazdaki paydaşların iradesine öncelik tanınmıştır9. Ancak bu husus doktrin-

de eleştiri konusu olmuştur. Her ne kadar yeniden değerlendirmenin paydaşlar 

tarafından yapılması esas olsa da anlaşma sağlanamaması ihtimalinde azınlıkta 

kalan paydaşlar nezdinde belirli hüküm ve sonuçlar doğacaktır. Bu nedenle dokt-

rinde, iradenin mutlak varlığından bahsedilemeyeceği ifade edilmiştir10. 

09/11/2023 tarihinde 32364 sayılı Resmî Gazetede yayımlanan11 7471 sayı-

lı “Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun ile Bazı Kanun-

larda ve 375 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılmasına Dair 

Kanun” ile 6306 sayılı Kanun’un 6. maddesinde çok temel değişiklikler meydana 

gelmiştir. Değişiklik öncesi 6306 sayılı Kanun’un 6. maddesinde, riskli yapıya 

dair uygulama işlemlerine ilişkin paydaşların 2/3 çoğunluğu ile karar alınabile-

ceği düzenlenmişken mevcut düzenlemede paydaşların salt çoğunluğu ile bir-

likte karar alınabileceği ifade edilmiştir. 

                                                                                                                                                                               
da paydaşların salt çoğunluğu ile aldıkları karara istinaden yapılır. İdareye paydaşların salt ço-
ğunluğu ile alınan karara ilişkin olarak, anlaşan maliklerce imzalı karar tutanağı veya anlaşan 
maliklere ait vekâletname/sözleşme örnekleri sunulabilir. (Değişik cümleler: 7/11/2023-
7471/10 md.) Hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile alınan karara katılmayanların ar-
sa payları, Başkanlıkça rayiç değeri tespit ettirilerek ve bu değerden az olmamak üzere anlaşma 
sağlayan diğer paydaşlara açık artırma usulü ile satılır... Hisseleri oranında salt çoğunluk ile karar 
alan malikler tarafından, alınan karar ve anlaşma şartlarını ihtiva eden teklif veya teklifin görü-
lüp incelenebileceği yer, salt çoğunlukla alınan karara katılmayan maliklere, noter vasıtasıyla 
veya ilgili muhtarlıkta on beş gün süre ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. İlgili muhtarlıkta ilan 
suretiyle yapılan bildirimde, muhtarlıkta yapılan ilanın son günü bildirim yapılmış sayılır. Yapılan 
bu bildirimde ayrıca, bildirimin yapıldığı/yapılmış sayıldığı tarihten itibaren on beş gün içinde 
teklifin incelenmemesi veya aynı süre içinde teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarının 
bu Kanun kapsamında satılacağı hususu bildirilir.” 

8
 Kurşat (n 5) 50; İnal (n 6) 83; Esin Gürsel, Kentsel Dönüşüm, 6306 Sayılı Kanun Kapsamında 

Afet Riski Altındaki Alanlarda Riskli Yapı ve Hukuki Rejim (Adalet Yayınevi 2018) 178; Gün Ya-
zıcı, Yargı Kararları Işığında Kentsel Dönüşüm, Riskli Yapılar ve Yargısal Denetim (Seçkin Yayı-
nevi 2018) 54; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Kentsel Dönüşüm Rehberi ve İmar Barışı 
Uygulaması (Seçkin Yayınevi 2018) 79; Suat Şimşek, Türkiye’de Kentsel Dönüşüm Uygulama-
ları (4. Baskı, Seçkin Yayınevi 2016) 136; Ellek (n 6) 383; Bora (n 6) 106. 

9
 Kurşat (n 5) 50; Ece Karaduman, Kentsel Dönüşüm Mevzuatı Çerçevesinde İnşaat Sözleşmesi 

(2. Baskı, Seçkin Yayınevi 2023) 91. 
10

 Onur Kaplan, İdare Hukuku Yönünden Afet Riski Altındaki Alanların Kentsel Dönüşüm Süreci 
(On İki Levha Yayıncılık 2017) 153. 

11
 Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun ile Bazı Kanunlarda ve 375 
Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun, Kanun Numarası: 
7471, Kabul Tarihi: 07.11.2023, RG 09.11.2023/32364. 
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Malikler tarafından gerçekleştirilecek olan uygulama işlemlerinde öncelikle 

yapının riskli olduğunun tespit edilmiş olması12 esastır13. Bu tespitten sonra 

malikler veya onların kanuni temsilcileri tarafından “ortak karar protokolü” 

düzenlenmekte ve imzalanmaktadır14. Ortak karar protokolü, paydaşların ta-

şınmazı ne şekilde değerlendireceklerine dair karar verdiği, kentsel dönüşüm 

sürecinin yol haritası niteliğinde olan bir protokol olmakla söz konusu protokol, 

taşınmazın salt çoğunluğa sahip paydaşları tarafından düzenlenmiş olmalıdır15. 

Yapılan bu protokolle malikler tarafından riskli yapıda yapılacak uygulama iş-

lemlerine ilişkin kararlar alınmaktadır. 

B. Malikler Tarafından Uygulama İşlemlerine İlişkin Alınabilecek Kararlar 

Malikler tarafından uygulama işlemlerine ilişkin alınabilecek kararlar 6306 sa-

yılı Kanun’un 6/1 maddesinde düzenlenmiştir. 6306 sayılı Kanun’un 6/1 maddesi-

nin 7. ve 8. cümlelerinde, “Bu parsellerin malikleri tarafından değerlendirilmesi 

esastır. Bu çerçevede riskli alanlar ve rezerv yapı alanlarında uygulama yapılan 

etap veya adada, riskli yapılarda ise bu yapıların bulunduğu parsellerde, yapılar 

yıktırılmadan önce, parsellerin tevhit edilmesine, münferit veya birleştirilerek veya 

imar adası bazında uygulama yapılmasına, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil işlem-

lerine, yeniden bina yaptırılmasına, payların satışına, kat karşılığı veya hasılat pay-

laşımı ve diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine, yapının paydaşı olup olma-

dıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu 

ile karar verilir. (Ek cümleler:7/11/2023-7471/10 md.)” düzenlemesi mevcuttur. 

6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi kapsamında taşınmaza yönelik uygulama 

işlemlerine dair paydaşlar tarafından verilebilecek kararlar yönünden doktrinde 

                                                                        
12

 Riskli yapı, 6306 sayılı Kanun’un 2. maddesi ve Uygulama Yönetmeliği’nin 3/1(g) maddesi 
kapsamında tanımlanmıştır. Buna göre, ekonomik ömrünü tamamlamış olan ya da yıkılma 
veya ağır hasar görme riski taşıdığı ilmî ve teknik verilere dayanılarak tespit edilen yapı riskli 
yapı olarak kabul edilmektedir. Riskli yapının ne şekilde tespit edileceği 6306 sayılı Kanun’un 
3/1 maddesinde düzenlenmiştir. Riskli yapı tespiti, öncelikle yapı malikleri veya kanuni tem-
silcileri tarafından yaptırılabilecektir. Bununla birlikte, riskli yapıların tespiti Kentsel Dönüşüm 
Başkanlığı ve idare tarafından re’sen yapılabilecektir. 

13
 İnal (n 6) 83; Ellek (n 6) 388; Yapının riskli olarak tespit edilmesinin yeterli olmadığı söz konu-

su tespitin itiraz aşamalarının da tamamlanarak kesinleşmesi gerektiğine ilişkin bkz. Bilgehan 
Çetiner, ‘Kentsel Dönüşüm Kapsamında Akdedilen Sözleşmelerin Kuruluşunun Tabi Olduğu 
Hukuki Rejim’ in Başak Baysal ve Emrehan İnal (eds), İnşaat Hukuku ve Uygulaması (On İki 
Levha Yayınları 2017) 170. 

14
 Kaplan (n 10) 146; Gürsel (n 8) 178; Ruhi ve Ruhi (n 8) 79. 

15
 Ali Rıza İlgezdi, Adım Adım Kentsel Dönüşüm (5. Baskı, Seçkin Yayınevi 2024) 191. 
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ikili bir ayrım bulunmaktadır. Yazarlardan bazıları, maddede yer alan, “... ve 

diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine” ifadesinden hareketle malikler 

tarafından verilebilecek kararların sınırlı bir şekilde sayılamayacağını, bu ba-

kımdan taşınmazın ne şekilde değerlendirileceğinin numerus clausus olmadığını 

ifade etmiştir16. Bazı yazarlar ise adalete ve hakkaniyete aykırı bir şekilde veri-

lebilecek kararları önlemek adına madde metninde geçen “değerlendirilmesine 

...” ifadesinin dar yorumlanmasını ve yapılacak değerlendirmenin tüm malikle-

re makul ve yüksek yarar sağlaması gerektiğini savunmuştur17. Kanaatimize 

göre bu ifade dar yorumlanmalıdır. Çünkü ülkemizde kanunların değişim hızı, 

yargılamanın yavaşlığı gibi hususlar dikkate alındığında “değerlendirilmesine ...” 

ifadesinin dar yorumlanması daha adaletli ve hakkaniyetli bir çözüm getirecek-

tir. Bununla birlikte malikler, söz konusu kararı alırken dürüstlük kuralına uygun 

hareket etmekle yükümlüdür. Bu bakımdan çoğunluk konumunda bulunan 

maliklerin sahip oldukları hakları açıkça kötüye kullanmak suretiyle (TMK m. 2) 

azınlıkta kalan maliklere yönelik verdikleri kararlar, hukuki korumadan yoksun 

olacaktır18. 

Uygulama işlemlerine yönelik olarak malikler tarafından alınan kararlar pro-

tokol kapsamında tutanağa bağlanmakta ve karara katılan malikler tarafından 

imzalanmaktadır19. Bu protokolün en önemli özelliklerinden biri, karara katılma-

yan malikler bakımından da hüküm ve sonuç doğuruyor olmasıdır20. Söz konusu 

protokol ile malikler tarafından alınabilecek kararlar oldukça çeşitlidir. Ancak 

daha önce de ifade edildiği üzere maliklerin haklarını kullanırken TMK m. 2 kap-

samında dürüstlük kuralına uygun bir şekilde hareket etmesi gerekmektedir21. 

Malikler tarafından ortak karar protokolü ile alınabilecek kararlardan bazılarına; 

yıkım sonrası binanın yeniden yapılması, binanın yeniden yapım sürecinde uygu-

                                                                        
16

 Hüseyin Melih Çakır ve Barış Ülker, ‘6306 Sayılı Kanun Kapsamında Riskli Yapılarda Pay (His-
se) Satışı’ (2021) 27(2) MÜHF-HAD 1066, 1075. 

17
 Turgut Öz, ‘Kentsel Dönüşüm Kanunu Çerçevesinde Yapı Maliklerinin Üçte İki Çoğunlukla 
Alacakları Kararın İçeriğinin Amaca Göre Sınırlanabilmesi’ (2016) 15(1) İstanbul Kültür Üni-
versitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 391, 396. 

18
 Çetiner (n 13) 170. 

19
 Gül Üstün, Kentsel Dönüşüm Hukuku (On İki Levha Yayınları 2014) 173; Yazıcı (n 8) 57. 

20
 Kaplan (n 10) 158. 

21
 Kürşad Yağcı, ‘Kat Mülkiyetine Tabi Binaların Kentsel Dönüşüm Çerçevesinde Yıkılıp Yeniden 

Yaptırılmasında Aranacak Karar Nisabı’ in Tufan Öğüz ve Baki İlkay Engin (eds), Medeni Hukuk 
Alanındaki Güncel Yargıtay Kararlarının Değerlendirilmesi Sempozyumları, Cilt 1 (On İki Levha 
Yayıncılık 2017) 181. 
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lanacak usulün belirlenmesi (örneğin kat karşılığı, hasılat paylaşımı vs.), oluşan 

yeni durumda paylaşımın ne şekilde olacağı22 örnek gösterilebilecektir. Bu ba-

kımdan malikler tarafından uygulama işlemlerine ilişkin alınabilecek kararlardan 

biri de mevcut riskli yapının yıktırılarak yeni bir yapı yapılmasına ilişkin alınan 

karardır. Malikler, ortak karar protokolüyle, yapıyı inşa edecek inşaat şirketini 

veya yükleniciyi seçmekte ve yapının yeniden inşası için sözleşmeyi kararlaştır-

maktadır23. Bu kararın malikler tarafından oybirliği ile alınması halinde kural ola-

rak herhangi bir ihtilaf durumu söz konusu değildir. Ancak çoğunluk ile karar 

alınması halinde, çoğunluk oranına sahip olan malikler ile azınlık payına sahip 

olan malikler arasında ihtilaf ortaya çıkabilecektir24. Çoğunluk tarafından alınacak 

kararların, azınlık payına sahip olan kişilerin mülkiyet hakkının özüne dokunma-

yacak, TMK m. 2’ye aykırılık teşkil etmeyecek şekilde alınması esastır25. 

6306 sayılı Kanun uyarınca yapının riskli olarak tespit edilmesinin ardından 

malikler tarafından kentsel dönüşüme yönelik uygulama işlemlerinde daha çok 

arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinin tercih edildiği görülmektedir26. Bu ter-

cihin altında yatan en önemli nedenlerden biri, arsa payı karşılığı inşaat söz-

leşmesi ile arsa sahiplerinin bir bedel ödemek zorunda kalmaksızın yalnızca 

arsa paylarından bir kısmını yükleniciye devrederek bağımsız bölüme sahip 

olmasıdır27. Söz konusu sözleşmenin imzalanması ile yeterince maddi imkânı 

bulunmayan arsa sahipleri, herhangi bir bedel ödemeksizin bağımsız bölüme 

sahip olmaktadır28. Kentsel dönüşüm sürecinin ekonomik durumu birbirinden 

                                                                        
22

 İlgezdi (n 15) 191; İnal (n 6) 124; Ali Güvenç Kiraz, A’dan Z’ye Kentsel Dönüşüm (8. Baskı, Beta 
Yayınları 2019) 30. 

23
 Kaplan (n 10) 147; Gürsel (n 8) 179; İnal (n 6) 125; Kiraz (n 22) 24; Yağcı (n 21) 181; Nur Selen 

Demiralp, Riskli Yapının Yıkımı ve Yerine Yapı İnşasında Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri 
(Seçkin Yayınevi 2024) 55. 

24
 Üstün (n 19) 173; Yazıcı (n 8) 57. 

25
 Yağcı (n 21) 181. 

26
 Karaduman (n 9) 21; Ayşe Usta Bayrakçı, ‘6306 Sayılı Kanun Kapsamında Düzenlenen Arsa 
Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri’ (2019) 4(2) The Journal of International Scientific Researc-
hess 162, 173; Meryem Günay, ‘Riskli Yapılarda Ortak Karar Protokolüne Karşı Açılan Davalar 
ve Hakimin Müdahalesi’ (2016) 7(14) Kocaeli Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 105, 123; 
6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi kapsamında, “kat karşılığı veya hasılat paylaşımı ve diğer 
usuller ile yeniden değerlendirilmesine” ifadesi ile uygulama işlemlerinde arsa payı karşılığı 
inşaat sözleşmesinin de yapılabileceği ifade edilmiştir. 

27
 Usta Bayrakçı (n 26) 173; Bora (n 6) 166-167. 

28
 Cevdet Yavuz, Türk Borçlar Hukuku Özel Hükümler, Cilt 2 (11. Baskı, Beta Yayınları 2022) 

1166-1168; Karaduman (n 9) 114. 



Kentsel Dönüşümde Dönüşüm Öncesi Yapı Durumu Korunmayan Malikin Sebepsiz Zenginleşme ... 2079 

 

SDÜHFD  Cilt: 15, Sayı: 2, Yıl: 2025 

farklı birçok malikin bulunduğu riskli yapılarda gerçekleştiği ve her malikin dö-

nüşümün maliyetini karşılayacak ekonomik duruma sahip olmadığı dikkate 

alındığında arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin tercih edilmesi oldukça ola-

ğan bir durumdur29. Ancak malikler arasındaki bu ekonomik farklılığın kötüye 

kullanılmaması gerekmektedir. Bu kapsamda yüklenici ile yapılacak inşaat söz-

leşmesinde kararlaştırılan paylaşım, maliklerin sahip olduğu taşınmazların nite-

liklerine ve yüz ölçümlerine uygun bir şekilde yapılmalıdır30. Zira söz konusu 

sözleşmenin uygulamada genellikle oybirliği sağlanmaksızın, çoğunluk payına 

sahip malikler ile yüklenici arasında yapıldığı dikkate alındığında, aksi bir durum 

azınlık payına sahip olan kişilerin haklarının ihlal edilmesine neden olacaktır. 

Çoğunluk payına sahip olan malikler, 6306 sayılı Kanun kapsamında aldık-

ları karar ile yapının yeniden inşası için sözleşme yapabilmektedir. Ancak malik-

ler, kanun kapsamında kendilerine tanınan bu hakkı kullanırken dürüstlük kura-

lına uygun hareket etmekle yükümlüdür. Dürüstlük kuralına aykırı bir şekilde 

hakkın kötüye kullanıldığı hallere örnek olarak, paydaşlardan birinin mülkiyet 

hakkının ekonomik değerinin yasal bir zorunluluk olmamasına rağmen yapı 

yıkılmadan önceki durumuna göre ölçüsüz bir şekilde azalacak olması, farklı 

yüklenicilerden teklif almadan veya teklifler objektif kriterlerle müzakere edil-

meden belirli bir yüklenici ile yapılacak sözleşme koşullarının çoğunluk tarafın-

dan azınlıkta kalanlara dayatılması31 yahut yapı durumu korunmayarak çoğun-

luk tarafından alınan karar ile çatı katında bağımsız bölümü olan malike bod-

rum kattan bir daire verilmesi32 gösterilebilecektir. 

Malikler tarafından riskli yapının ne şekilde değerlendirileceği ve uygulama iş-

lemlerine ilişkin alınacak kararın ne zaman alınacağı da önem taşımaktadır. Söz 

konusu işlemler için riskli yapının yıkılması gerekmemektedir. Malikler, riskli yapı 

kararının kesinleşmesinin ardından her aşamada yapının ne şekilde değerlendirile-

ceğine karar verebilecektir33. Bir görüşe göre, 6306 sayılı Kanun kapsamında uygu-

lama işlemlerine yönelik verilecek kararın ne zaman alınacağına dair net bir düzen-

leme bulunmasa da riskli yapı yıkılmadan önce henüz 6306 sayılı Kanun’un uygu-

                                                                        
29

 Bora (n 6) 167. 
30

 Yeşim Beyazkılıç, Kentsel Dönüşümün Özel Hukuk Alanında Getirdiği Sorunlar (Seçkin Yayınevi 
2017) 85; Bora (n 6) 103; Demiralp (n 23) 55. 

31
 Çetiner (n 13) 171. 

32
 Yağcı (n 21) 182. 

33
 Şenol Saltık, Tüm Yönleriyle Kentsel Dönüşüm (5. Baskı, Seçkin Yayınları 2023) 101; Ellek (n 6) 
388; Çakır ve Ülker (n 16) 1079. 
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landığı aşamaya geçilmeyeceğinden ötürü riskli yapının yıktırılmasından sonra ka-

rar nisabı aranacaktır34. Yargıtay Hukuk Genel Kurulu, doktrindeki bu görüşün aksi-

ne, malikler tarafından alınan kararların 6306 sayılı Kanun’a yönelik olması nede-

niyle KMK hükümlerine ek olarak 6306 sayılı Kanun ve Uygulama Yönetmeliği hü-

kümlerinin de değerlendirilmesi gerektiğine, kat malikleri kurulu kararının alındığı 

tarihte yapının halen mevcut olması nedeniyle 6306 sayılı Kanun’un uygulanama-

yacağı yönündeki görüşün kabulünün mümkün olmadığına karar vermiştir35. Bu-

nunla birlikte Uygulama Yönetmeliği’nin 15/2 maddesinde36 yapılan düzenleme de 

bu yöndedir. Söz konusu düzenlemede, “yapıların yıktırılmış olması şartı aranmak-

sızın” demek suretiyle 6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi uyarınca alınacak kararla-

rın, kat mülkiyeti ilişkisi devam etse dahi, kanun maddesi uyarınca belirlenen ço-

ğunluk ile alınacağına işaret edilmiştir37. Kanaatimizce, kanunun amacı ve lafzından 

hareketle 6306 sayılı Kanun kapsamında belirlenen karar nisabı için binanın yıkıl-

ması veya kat mülkiyetinin sona ermesi bir koşul niteliğinde olmayıp kat mülkiyeti 

devam etse dahi kanun kapsamında öngörülen karar nisabı aranacaktır. 

                                                                        
34

 Kurşat (n 5) 59; Kat mülkiyetine tabi taşınmazda kat malikleri kurulu toplanmadan 6306 sayılı 
Kanuna yönelik bir karar alınamayacağına ilişkin bkz. İnal (n 6) 90. 

35
 “Dosya kapsamı ve tüm bu açıklamalara göre; dava konusu taşınmazdaki tüm bağımsız bö-
lümlerde bulunan riskli yapı tespitinin kesinleşmesi, 19.10.2014 tarihli olağanüstü genel kurul 
toplantısında alınan kararların 6306 sayılı Kanuna ilişkin olması hususları göz önüne alındı-
ğında mahkemece Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerine ek olarak 6306 sayılı Kanun ve uygu-
lama yönetmeliği hükümleri de değerlendirilmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir. 
Hukuk Genel Kurulunda yapılan görüşmeler sırasında somut olayda Kat Mülkiyeti Kanunu 
hükümlerinin uygulanması gerektiği, kat malikleri kurulu kararının alındığı tarihte yapının 
hâlen mevcut olması nedeniyle 6306 sayılı Kanun’un uygulanamayacağı, bu nedenle iptali is-
tenen toplantıya ilişkin hazirun cetveli, toplantı tutanakları celp edilerek bilirkişi incelemesi 
yaptırılması ve sonucuna göre karar verilmesi, bu itibarla direnme kararının Özel Daire boz-
ma kararında belirtilen nedenlerle bozulması gerektiği görüşü ileri sürülmüş ise de, bu görüş 
Kurul çoğunluğu tarafından benimsenmemiştir.” Yargıtay HGK, 654/163, 22.2.2022 
<https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 18.12.2024. 

36
 6306 sayılı Kanunun Uygulama Yönetmeliği m. 15/2, “(2) Riskli alanlar ve rezerv yapı alanla-
rında uygulama yapılan etapta veya adada, riskli yapılarda ise bu yapıların bulunduğu parsel-
lerde; yapıların yıktırılmış olması şartı aranmaksızın ve yapının paydaşı olup olmadıkları göze-
tilmeksizin parsellerin tevhit edilmesine, münferit veya birleştirilerek veya imar adası bazında 
uygulama yapılmasına, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil işlemlerine, yeniden bina 
yaptırılmasına, payların satışına, kat karşılığı veya hasılat paylaşımı ve diğer usuller ile yeni-
den değerlendirilmesine sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile ka-
rar verilir.” 

37
 Etem Saba Özmen ve Mehmet Şengül, Kentsel Dönüşümde Kat Mülkiyeti Uygulamaları ile 

Sınırlı Ayni Haklar ve Şerhler (On İki Levha Yayınları 2018) 113; Riskli yapı yıkılmadan önce 
pay satışı veya diğer uygulama işlemlerine ilişkin karar almasının önünde herhangi bir engel 
bulunmadığı hakkında bkz. Çakır ve Ülker (n 16) 1079. 
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C. Karar Nisabı 

Kentsel dönüşüm sürecinde inşa edilecek yeni yapıya ilişkin malikler tara-

fından yapılacak uygulama işlemlerinde TMK’de öngörülen genel hükümlerden 

ayrılarak 6306 sayılı Kanun kapsamında özel nitelikte bir nisap belirlenmiştir. 

TMK m. 692/1 hükmünde paylı mülkiyet konusu taşınmazlarda olağan şekilde 

kullanmanın gerekli kıldığı ölçüyü aşan yapı işleri ile paylı mülkiyete konu ta-

şınmazın tamamı üzerindeki tasarruf işlemlerinin maliklerin oybirliği ile yapıla-

bileceği düzenlenmiştir. Genel bir düzenleme olan TMK m. 702/2 hükmünde de 

elbirliğiyle mülkiyete konu taşınmazlar hakkında kanunda veya sözleşmede 

aksine bir hüküm bulunmadığı müddetçe, yönetim ve tasarruf işlemleri için 

ortakların oybirliğiyle karar vermeleri gerektiği ifade edilmiştir. Taşınmazın kat 

mülkiyetine tabi bir taşınmaz olması halinde ise KMK m. 45 hükmü uyarınca 

gayrimenkulün bir hakla kayıtlanması, ana yapının dış duvarlarının çatı veya 

damının reklam maksadıyla kiralanması gibi önemli yönetim işlerinde kat malik-

lerinin oy birliği ile karar vermesi aranmıştır. TMK uyarınca olağanüstü yönetim 

işleri ve paylı malın tamamına ilişkin tasarruflarda, KMK uyarınca ise önemli 

yönetim işlemlerine ilişkin işlerde oybirliği şartı aranmışken 6306 sayılı Ka-

nun’da, söz konusu kanunlardan farklı olarak, hisseleri oranında paydaşların 

salt çoğunluğu ile karar alınabileceği düzenlenmiştir38. 

Taşınmaza yönelik uygulama işlemlerinin ne şekilde yapılacağını düzenle-

yen 6306 sayılı Kanun ve Uygulama Yönetmeliği’nde, paydaşların paylarının salt 

çoğunluğu ile karar alınabileceği düzenlenmiştir. Uygulama Yönetmeliği’nin 

daha önce yürürlükte bulunan halinde39 ise mevcut düzenlemeden farklı olarak, 

malikler tarafından öncelikle oybirliğiyle anlaşma sağlanması gerektiği, oybirli-

ğinin sağlanamaması halinde çoğunluk tarafından karar verilebileceği ifade 

edilmiştir. Bu bakımdan her ne kadar çoğunluk tarafından karar verilebilecek 

ise de bu oran malikler tarafından oybirliğiyle karar alınamaması halinde sağla-

nacak bir şart olarak kabul edilmiştir40. Yönetmeliğin önceki halinde yapılan bu 

                                                                        
38

 Maddenin önceki düzenlemesinde 2/3 çoğunluk kabul edilmişken 09.11.2023 tarihli 32364 
sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren değişiklik sonrası hisseleri oranında 
paydaşların salt çoğunluğu tarafından alınan karar ile işlemlerin yapılabileceği ifade edilmiş-
tir. 

39
 Bkz. 27/10/2016 tarihli 29870 sayılı Resmi Gazete, “Oybirliği ile anlaşma sağlanamaması 
halinde yapılacak uygulamalara sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların en az üçte iki 
çoğunluğu ile karar verilir.” <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/10/20161027-
2.htm> Erişim Tarihi: 05.01.2025. 

40
 Üstün (n 19) 162; Yazıcı (n 8) 56. 
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düzenlemenin esas amacı, tüm maliklerin alınacak karardan haberdar olmasını 

sağlamaktır41. Ancak daha sonra bu düzenlemeden vazgeçildiği görülmektedir. 

Oybirliği ile tasarruf edileceğine ilişkin genel hükümden ayrılarak 6306 sayılı 

Kanun kapsamında çoğunluk ile karar alınabileceği yönünde yapılan düzenleme 

ile yasa koyucu, söz konusu kararın azınlıkta kalan paydaşlara karşı etkili olma-

sını öngörmektedir42. Bu şekilde yapılan düzenleme ile riskli yapıya yönelik uy-

gulama işlemlerinde daha kolay karar alınabilmesi amaçlanmaktadır43. 

Karar nisabının ne şekilde sağlanacağı konusunda 6306 sayılı Kanun’un 6. 

maddesinde açıkça, “yapının paydaşı olup olmadıkları gözetilmeksizin sahip 

oldukları hisselerin oranında” ifadesi kullanılmıştır. Doktrinde, düzenlenen hü-

küm yönünden yalnızca pay çoğunluğunun mu yoksa pay ve paydaş çoğunlu-

ğunun mu aranacağı konusunda ikili bir ayrım oluşmuştur. Bazı yazarlar tara-

fından kişi sayısına bağlı olmaksızın tapu kütüğündeki veya kat mülkiyeti kütü-

ğündeki pay miktarının esas alınması gerektiği ifade edilmektedir44. Nitekim 

kanunun genel amacı da kararın alınmasını ve uygulanmasını kolaylaştırmaktır. 

Bu nedenle doktrinde, söz konusu hükümle pay çoğunluğunun sağlanmasının 

amaçlandığı savunulmuştur45. Bununla birlikte, 6306 sayılı Kanun kapsamında 

“paydaşların salt çoğunluğu ile karar verilir” ifadesinden önce “sahip oldukları 

hisseleri oranında” ifadesinin kullanılmasının, pay ve paydaş çoğunluğunun 

sağlanması şeklinde yorumlanması gerektiğini ifade eden yazarlar da bulun-

maktadır46. 6306 sayılı Kanun kapsamında genel düzenlemelerden ayrılarak 

karar nisabı belirlendiği için kanaatimizce söz konusu hükümden anlaşılacak 

husus, pay çoğunluğunun sağlanmasıdır. Bununla birlikte, kanun koyucu tara-

fından “yapının paydaşı olup olmadıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hissele-

ri oranında” ifadesinin kullanılmış olması, yapının paydaşı olmadan hisse sahibi 

                                                                        
41

 Üstün (n 19) 162; Yazıcı (n 8) 56. 
42

 Tanman (n 6) 39. 
43

 İnal (n 6) 84; Sönmez (n 6) 296; Bora (n 6) 106; Ellek (n 6) 383. 
44

 Şimşek (n 8) 139; Kaplan (n 10) 161; Yazıcı (n 8) 57; Mehpare Çaptuğ, İdare Hukuku Açısından 
Kentsel Dönüşüm (Seçkin Yayınevi 2016) 151; Saltık (n 33) 104. 

45
 İnal (n 6) 109; Sönmez (n 6) 295; Bora (n 6) 106. 

46
 Kurşat (n 5) 53; Madde kapsamında kullanılan ifadelerin karışıklığa yol açtığını ve bunun 
yalnızca pay çoğunluğu şeklinde algılandığını, bu durumun da uygulamada ciddi sıkıntılara 
yok açacağını ifade eden aynı yönde görüş için bkz. Özmen ve Şengül (n 37) 75; 6306 sayılı 
Kanun kapsamında nitelikli bir çoğunluğun arandığını, azınlık paya sahip kişilerin mülkiyet 
hakkını ihlal eden uygulamaların önüne geçilmesi adına kat maliklerinin çoğunluğunun da 
aranmasının isabetli olacağı yönünde görüş için bkz. Arzu Genç Arıdemir, Kat Mülkiyeti I (2. 
Baskı, On İki Levha Yayınları 2023) 308. 
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olunabilir mi sorusunu gündeme getirebilecektir. Ancak burada kanun koyucu, 

paydaş sayısını hesaba katmadan, yalnızca hisse oranı esas alınarak karar veri-

lebileceğine ilişkin ve yapı ile arz mülkiyetinin farklılaştığı hallerde arsa malikle-

rinin hisselerinin hesaba katılmasına ilişkin düzenleme yapmak istemiştir47. Bu 

bakımdan söz konusu ifade, pay miktarının dikkate alınarak çoğunluk hesabı 

yapılması gerektiğini gösterir niteliktedir. 

Uygulamada, malikler tarafından 6306 sayılı Kanun kapsamında öngörülen 

nisabın sağlanarak yapılacak işlemlere ilişkin karar alınabilmesi imkânı, azınlık 

halde bulunan maliklerin mülkiyet hakkını ortadan kaldırma veya ölçüsüz bir 

şekilde sınırlama aracı olarak kullanılabilmektedir48. Ancak kanun koyucunun 

söz konusu hükümleri düzenleme amacı da dikkate alınarak riskli yapıya ilişkin 

uygulama işlemlerinde azınlık durumunda olan maliklerin mülkiyet hakkına 

ölçüsüz bir şekilde müdahale edilip edilmediğine, kentsel dönüşüm öncesi yapı 

durumunun korunup korunmadığına dikkat edilmesi gerekmektedir. 

D. Malikler Tarafından Toplantı Yapılması Gerekip Gerekmediği 

6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi kapsamında yapılacak uygulama işlemle-

rine yönelik toplantı yapılıp yapılmayacağı hususu da önem taşımaktadır. 

27.10.2016 tarihli 29870 sayılı Resmî Gazete49 ile yapılan değişiklikten önceki 

Uygulama Yönetmeliği’nde malikler tarafından oybirliği ile karar verilememesi 

halinde maliklerin toplantıya çağırılması gerektiği açıkça ifade edilmiştir50. Bu 

bakımdan önceki düzenlemeye göre maliklerin karar almak için her durumda 

toplantı yapması gerekliydi51. Bu düzenlemeden sonra Uygulama Yönetmeli-

ği’nde birçok değişiklik olmuştur. Öyle ki 06.01.2023 tarihli 32065 sayılı Resmî 

                                                                        
47

 Çakır ve Ülker (n 16) 1077. 
48

 Kurşat (n 5) 52. 
49

 Bkz. <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/10/20161027-2.htm> Erişim Tarihi: 
05.01.2025. 

50
 “... ve diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine bütün maliklerce oybirliği ile karar veri-
lememiş ise, riskli yapının değeri, Sermaye Piyasası Kuruluna kayıtlı olarak faaliyet gösteren 
lisanslı değerleme kuruluşlarına tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi üzerine, ile bütün 
malikler toplantıya çağrılır. Toplantıda yürütülecek uygulamalar konusunda riskli yapının de-
ğeri de gözetilerek bütün maliklerce oybirliği ile anlaşmaya çalışılır. Oybirliği ile anlaşma sağ-
lanamaması halinde yapılacak uygulamaya sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların en 
az üçte iki çoğunluğu ile karar verilir. Bu karar tutanağa bağlanır ve karara katılan maliklerce 
imzalanır...” 

51
 İnal (n 6) 85. 
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Gazete52 ile yapılan değişiklikle, Uygulama Yönetmeliği’nin 15. maddesine, 

“toplantı yapılması gerekmeksizin ve herhangi bir şekil şartına tabi olmaksızın” 

ibaresi eklenmiş53, ancak bu ibare 21.05.2024 tarihli 32552 sayılı Resmî Gazete54 

ile yapılan madde değişikliği neticesinde kaldırılmıştır. Uygulama Yönetmeli-

ği’nde yapılan son değişiklik, 13.12.2024 tarihli 32751 sayılı Resmî Gazete55 ile 

yapılmış olmakla önceki tarihli değişiklik56 halen korunmaktadır. 

Ortak karar protokolü için yapılacak toplantıya dair gerek 6306 sayılı Kanun 

gerekse Uygulama Yönetmeliği kapsamında yer alan mevcut düzenlemelerde her-

hangi bir usul kuralı bulunmamaktadır57. Doktrinde, çoğunluk tarafından bir karar 

alınabilmesi için maliklerin usulüne uygun bir şekilde toplantı yaparak ilgili konuyu 

görüşmesi gerektiğini ifade eden görüşler bulunmaktadır58. Bununla birlikte 6306 

sayılı Kanun ve Uygulama Yönetmeliği’nde çoğunluk tarafından alınacak karara 

ilişkin bir şekil ve toplantı esasının öngörülmediğini, bu nedenle riskli yapı tespitinin 

kesinleşmesinden sonra maliklerin her zaman bir araya gelerek karar alabilecekle-

rini ifade eden görüşler de mevcuttur59. Benzer bir görüş de 25.07.2014 tarihli de-

ğişiklik ile Uygulama Yönetmeliği’nde toplantı davetinin noter marifetiyle yapılma-

sına ilişkin hükmün kaldırıldığını, mevcut düzenlemeler çerçevesinde maliklerin 

karar almasının esas olduğunu, bu nedenle 634 sayılı KMK’de belirtilen usullerle 

veya noter aracılığıyla bir toplantının yapılmasına gerek olmadığını ifade etmiştir60. 

                                                                        
52

 Bkz. <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/01/20230106-3.htm> Erişim Tarihi: 
05.01.2025. 

53
 “... ve diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine, toplantı yapılması gerekmeksizin ve 
herhangi bir şekil şartına tabi olmaksızın sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların en az 
üçte iki çoğunluğu ile karar verilir...” 

54
 Bkz. <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/05/20240521-1.htm> Erişim Tarihi: 

05.01.2025. 
55

 Bkz. <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/12/20241213-1.htm> Erişim Tarihi: 
05.01.2025. 

56
 Bkz. 21.05.2024 tarihli 32552 sayılı Resmi Gazete ile yapılan madde değişikliği. 

57
 Saltık (n 33) 102; Demiralp (n 23) 50. 

58
 Ergun Özsunay, ‘6306 Sayılı Kanun ve Kentsel Dönüşüm Uygulamalarına İlişkin Düşünceler’ 
(2014) 88(6) İstanbul Barosu Dergisi 15, 32 vd.; Kaplan (n 10) 181; Bora (n 6) 46; Sönmez (n 
6) 296. 

59
 Kiraz (n 22) 27. 

60
 İlgezdi (n 15) 214; 6306 sayılı Kanun kapsamında hüküm bulunmayan hallerde 634 sayılı 

KMK’nin uygulama alanı bulacağı ve toplantı usulüne ilişkin 6306 sayılı Kanun’da düzenleme 
bulunmadığı için kat mülkiyetine tabi yapılarda KMK’nin toplantı usulüne ilişkin hükümlerinin 
uygulanacağına yönelik aksi yöndeki görüş için bkz. Yağcı (n 21) 170; Bora (n 6) 52; Gürsel (n 
8) 179; Ellek (n 6) 384. 
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Kanun koyucunun 21.05.2024 tarihli değişiklik ile Uygulama Yönetmeli-

ği’nin 15. maddesindeki, “toplantı yapılması gerekmeksizin ve herhangi bir 

şekil şartına tabi olmaksızın” ibaresini kaldırması61 maliklerin bu durumdan 

haberdar olmaları ve toplantı yapılması gerektiği yönünde bir çıkarım oluş-

turmaktadır. Zira usulüne uygun bir şekilde davet yapılmadan ve taşınmaz 

maliklerinin haberi olmadan yapılacak işlemler, toplantıdan haberi dahi bu-

lunmayan maliklerin mağduriyetine yol açabilecektir62. Riskli yapı tespitinin 

ardından hangi uygulama işlemlerinin yapılacağı, yeniden yapım halinde yük-

lenici ve sözleşme seçimi, farklı yüklenicilerden gelen tekliflerin oylamaya 

sunulması gibi imkanlar ancak toplantı yapılarak kullanılabilecektir63. Uygula-

ma işlemleri paydaşların doğrudan mülkiyet haklarını ilgilendiren işlemlerdir. 

Paydaşların mülkiyet hakkı gereği sahip oldukları taşınmazın ne şekilde değer-

lendirileceğine yönelik fikir belirtmesi, teklif değerlendirmesi de ancak yapıla-

cak toplantı sayesinde olacaktır. Toplantı yapılmadan 6306 sayılı Kanun çer-

çevesinde sağlanan çoğunluk ile işlemlerin yapılması, teklif alınmadan veya 

verilen teklifler objektif bir şekilde müzakere edilmeden belirli bir yüklenici ile 

yapılacak sözleşme koşullarının çoğunluk tarafından azınlıkta kalanlara daya-

tılması, dürüstlük kuralına aykırı bir şekilde hakkın kötüye kullanıldığı bir hal 

olarak karşımıza çıkacaktır64. Bu nedenle kanaatimizce her ne kadar 6306 

sayılı Kanun kapsamında toplantı yapılmasına dair bir usul kuralı açıkça dü-

zenlenmemişse de maliklerin sahip oldukları taşınmazlara ilişkin haklarını 

kullanabilmeleri için sözleşme teklifinin verilebileceği, verilen sözleşme teklif-

lerinin değerlendirilebileceği, dönüşüm uygulamasına yönelik görüşlerin ileti-

lebileceği bir toplantı düzenlenmesi gerekmektedir. 

E. Azınlıkta Kalanların Durumu 

6306 sayılı Kanun kapsamında, maliklerin hisseleri oranında salt çoğunluk 

ile aldıkları karara katılmayan azınlık payı sahiplerinin arsa paylarının Kentsel 

Dönüşüm Başkanlığı tarafından rayiç değeri tespit edilerek açık artırma usulüy-

                                                                        
61

 Bkz. çalışmamızın 16. sayfasında yer alan açıklamalar. 
62

 Saltık (n 33) 102; Toplantı yapılmaması, bir kısım maliklerin yeniden değerlendirmenin ne 
şekilde yapılacağını, hangi yüklenici ile nasıl şartlarda sözleşme akdedileceğini bilmemesine; 
bu nedenle teklif bildirme, var olan teklifleri değerlendirme ve müzakere etme gibi imkanlara 
sahip olamamasına neden olabilecektir, bkz: İnal (n 6) 87. 

63
 Bora (n 6) 46; Demiralp (n 23) 50. 

64
 Çetiner (n 13) 171. 
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le diğer paydaşlara satılacağı düzenlenmiştir65. Doktrinde, bu düzenleme nede-

niyle azınlık paya sahip maliklerin paylarının satılmaya zorlandığı ifade edil-

miş66, azınlık payına sahip kişilerin hisselerinin satışa çıkarılması mülkiyet hakkı 

yönünden oldukça tartışılmış ve ikili bir ayrım oluşmuştur. Bir kısım yazarlar, 

yapılacak satışta kişilerin yaşam hakkının korunması nedeniyle üstün kamu 

yararının bulunduğunu ifade etmekteyken67 diğer kısım yazarlar çoğunluk kara-

rına uymayan azınlık payına sahip kişilerin paylarının adeta satışa zorlandığını, 

bu durumun mülkiyet hakkının ihlali niteliğinde olduğunu ifade etmektedir68. 

Bununla birlikte yalnızca kentsel dönüşüm sürecine ilişkin süreci hızlandırmak 

ve kolaylaştırmak için yapılan satış işlemlerinin mülkiyet hakkının ihlaline sebep 

olacağını, söz konusu satışın ölçülülük ilkesi gözetilerek yapılması gerektiğini 

ifade eden görüşler de mevcuttur69. Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi (AİHS) 1 

numaralı Ek Protokol’ün 1. maddesi ile mülkiyet hakkına ilişkin üç kural belir-

lemiştir. Bu kurallar ilk defa Avrupa İnsan Hakları Mahkemesi’nin (AİHM) Spor-

rong, Lönnroth v. İsveç davasında verdiği karar ile ortaya konmuştur70. Buna 

                                                                        
65

 6306 sayılı Kanun m. 6, “Hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile alınan karara katıl-
mayanların arsa payları, Başkanlıkça rayiç değeri tespit ettirilerek ve bu değerden az olma-
mak üzere anlaşma sağlayan diğer paydaşlara açık artırma usulü ile satılır.” 

66
 Kurşat (n 5) 55; Çaptuğ (n 44) 152; Kaplan (n 10) 186; Bora (n 6) 82; Özsunay, çoğunluk payına 
sahip olan kişiler tarafından alınan kararlara katılmayan azınlık payı sahiplerinin paylarının açık 
artırma ile satılacağına yönelik sürecin adeta Türk Borçlar Kanunu (TBK) m. 28 kapsamında aşırı 
yararlanma (gabin) niteliğinde ilerlediğini ifade etmektedir, bkz. Özsunay (n 58) 47. 

67
 Engin Koçaklı, ‘Riskli Alanlarda Maliklerin Uygulamasında 2/3 ile Kararlar Alınması ve Bu 
Alınan Kararlar Doğrultusunda İdarenin Kararları Uygulama Olanağı ve Görevi’ (2016) 7(14) 
Kocaeli Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 135, 144; Şimşek (n 8) 109-110; Çoğunluk kararı-
na katılmayan malikin mülkiyet hakkının rızası dışında sonlandırılmasına ilişkin bireye düşen 
fedakarlıkla kamu yararı arasında denge kurulmadığına yönelik görüş için bkz. Seda Yurtcanlı, 
‘Afet Riski Altında Temel Hak ve Özgürlükler: 6306 Sayılı Afet Yasası Kapsamında Temel Hak 
ve Özgürlüklere Getirilen Sınırlamalar’ (2013) 2(4) Anayasa Hukuku Dergisi 317, 329; Kaan 
Karaman, ‘Afet Rı  skı   Altındakı   Alanların Dönüştürülmesı   Hakkında Kanun Kapsamı                                                                        nda Türki-
ye’de Kentsel Dönüşüm Süreci   ve Sürecin Özel Hukuk Alanına Etkileri                                                                 ’ (Yüksek Lisans Tezi, İs-
tanbul Medipol Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü 2018) 82. 

68
 Kurşat (n 5) 55; Kaplan (n 10) 160. 

69
 Kaplan (n 10) 188. 

70
 İlk kural, mal ve mülk dokunulmazlığı iken ikinci kural, mal ve mülkten ancak belli şartlar dahi-
linde yoksun bırakılabileceğini içermektedir. Bununla birlikte son kural ise devletlerin genel çı-
karları doğrultusunda bir amaç için gerekli görmeleri halinde kanunların uygulanması suretiyle 
mülkün kullanımını kontrol etme hakkına sahip olmasını içermektedir, ayrıntılı bilgi için bkz. 
Monica Carss Frisk, ‘Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi’nin 1 No.lu Protokolünün 1. Maddesinin 
Uygulanmasına İlişkin Kılavuz’ (2005), Türkiye Barolar Birliği Yayınları No: 90, 6 vd, İnsan Hakları 
El Kitapları, No. 4 <https://medya.barobirlik.org.tr/tbbkitaplari/TBBBooks/mh-aihs.pdf> Erişim 
Tarihi: 02.01.2025. 
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göre yapılacak müdahalenin kamu veya genel çıkarlar doğrultusunda meşru bir 

amaca hizmet etmesi ve orantısal olması gerekmektedir71. Doktrinde, 6306 

sayılı Kanun kapsamında sağlıklı ve güvenli bir çevrenin sağlanması amacı bu-

lunduğu için azınlık payına sahip olan kişilerin paylarının satışına dair yapılan 

düzenleme ile mülkiyet hakkına getirilen sınırlamanın hukuka uygun olduğunu 

ifade eden görüşler de bulunmaktadır72. 

Azınlık payına sahip olan kişilerin mülkiyet hakkı yönünden önemli olan bir 

diğer durum, söz konusu pay satışına ilişkin kararının verilmesine neden olarak 

ortak karar protokolünde çoğunluk payına sahip olan kişilerin söz sahibi olma-

sıdır. Doktrinde karar nisabı hususunda çoğunluk olan görüş, pay çoğunluğunun 

sağlanmasının yeterli olacağı yönündedir73. Azınlık olan görüş ise, payı çok olan 

bir veya birkaç pay sahibinin, bu durumdan yararlanarak azınlıkta kalan pay 

sahiplerinin mülkiyet hakkını zedeleyecek şekilde işlemler yapabileceğini, bu 

nedenle 6306 sayılı Kanun kapsamında “sahip oldukları hisseleri oranında” 

ifadesinden pay ve paydaş çoğunluğunun anlaşılması gerektiğini savunmakta-

dır74. Ancak buna yönelik ihlalin oybirliği şartı aranmadığı müddetçe pay ve 

paydaş çoğunluğu ile giderilemeyeceği açıktır. Bu bakımdan çoğunluk payına 

sahip kişiler tarafından azınlık payına sahip kişilerin aleyhine karar tesis edilme-

si, karar yeter sayısını yükselterek veya oy hakkını sınırlandırarak engelleneme-

yecek olup ancak yargısal denetimle bu ihlalin önüne geçilebilecektir75. Kanun 

kapsamında düzenlenen çoğunluğun kararına istinaden akdedilen sözleşmenin 

dürüstlük kuralına aykırı bir şekilde azınlıkta kalan maliklerin menfaatini zede-

lemesi, bu bakımdan çoğunluğun amaca aykırı bir şekilde hareket etmesi halin-

de azınlıkta kalan maliklerin hangi yollara başvurabileceği kentsel dönüşüm 

sürecinde en sık rastlanan hukuki sorunlardan biridir76. Zira 6306 sayılı Kanun 

kapsamında temel olarak amaçlanan husus, riskli yapıların ivedilikle dönüştü-

rülmesi, bu kapsamda hukuki yollara başvuru yapılmadan inşaat işlemlerinin 

hızlı bir şekilde yürütülmesidir77. 

                                                                        
71

 Carss Frisk (n 70) 8. 
72

 Koçaklı (n 67) 156; Gürsel (n 8) 187. 
73

 Şimşek (n 8) 139; Kaplan (n 10) 161; Yazıcı (n 8) 57; Çaptuğ (n 44) 151; Saltık (n 33) 104. 
74

 Kurşat (n 5) 53; Özmen ve Şengül (n 37) 75; Genç Arıdemir (n 46) 308. 
75

 İnal (n 6) 109. 
76

 Çetiner (n 13) 170. 
77

 Saltık (n 33) 107. 
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Taşınmazın yeniden değerlendirilmesine ilişkin düzenlenen ortak karar pro-

tokolüne haklarının ihlal edildiği gerekçesiyle karşı çıkan azınlık payı sahipleri 

yargı yoluna başvurabilecektir78. Azınlık payına sahip kişiler, çoğunluk tarafından 

alınan karar ile hakkaniyete uygun bir paylaşım yapılmadığını, haklarının zarara 

uğradığını, yeniden inşaya ilişkin sözleşmenin hukuki güvence içermediğini ileri 

sürerek dava açabilmektedir79. Özellikle ortak karar protokolüne ilişkin, şerefiye 

ödemesi yapılıp yapılmayacağı, dairelerin konumu veya büyüklüğü gibi konularda 

uyuşmazlıklar ortaya çıkabilmektedir80. 6306 sayılı Kanun kapsamında yapılan 

işlemler hem kamu hukukunu (idare hukuku) hem de özel hukuku (medeni hu-

kuk, borçlar hukuku) ilgilendirmektedir. Bu nedenle, idare tarafından yapılan 

işlemlere yönelik idari yargıda dava açılabilmesi mümkünken malikler tarafından 

yapılan işlemlere yönelik adli yargıda dava açılabilmesi mümkündür81. 

1. Azınlıkta Kalanların Sözleşmeye Katılması 

Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmeleri kentsel dönüşüm sürecinde dikkat 

edilmesi gereken en önemli hususlardan biridir. Bununla birlikte özel ve teknik 

bilgi gerektiren bu sözleşmeler çoğu zaman uygulamada yükleniciler tarafından 

önceden hazırlanmakta ve arsa sahiplerine sunulmaktadır82. 6306 sayılı Ka-

nun’un 6. maddesine göre, hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile 

alınan karara katılmayan kişilerin sahip oldukları arsa payları, başkanlık83 tara-

fından rayiç değeri tespit ettirilerek ve söz konusu rayiç değerden az olmamak 

üzere anlaşma sağlayan diğer paydaşlara açık artırma usulü ile satılacaktır. Söz 

konusu düzenleme ile kentsel dönüşüm uygulamasında hızlıca harekete geçil-

mesini sağlamak ve çoğunluğa uymayan kişilerin dönüşüm sürecini durdurma-

ya yönelik hareketlerini engellemek amaçlanmıştır. Ancak yapılan bu düzenle-

me ile kişiler paylarının satılması tehdidiyle karşı karşıya kaldıkları için kendi 

menfaatlerine uygun olmasa dahi çoğunluğun kararına uymak mecburiyetinde 

kalmıştır84. 

                                                                        
78

 İlgezdi (n 15) 191; Nafi Pakel, ‘6306 Sayılı Yasa ve Riskli Yapı Uygulaması’ (2014) 88(2) İstan-
bul Barosu Dergisi 77, 82. 

79
 Saltık (n 33) 107. 

80
 Günay (n 26) 111; Kaplan (n 10) 184-185; Bora (n 6) 79; Beyazkılıç (n 30) 86. 

81
 Sönmez (n 6) 308. 

82
 Tanman (n 6) 111. 

83
 6306 sayılı Kanun’un 2. maddesi uyarınca Başkanlık, Kentsel Dönüşüm Başkanlığı’nı ifade 

etmektedir. 
84

 Kaplan (n 10) 151; Bora (n 6) 175. 
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6306 sayılı Kanun kapsamında düzenlenen yaptırımlar nedeniyle uygula-

mada arsa sahiplerinin kendilerine dayatılan sözleşmeleri adeta özgür iradeleri 

bulunmaksızın imzaladığı görülmektedir85. Çoğunluk payına sahip olan malikler 

tarafından taşınmazın yeniden değerlendirilmesi için yüklenici ile arsa payı 

karşılığı inşaat sözleşmesi yapılmasına karar verilmesi halinde, genellikle yeni 

inşa edilecek binada eski binaya göre daha fazla bağımsız bölüm inşa edilmek-

tedir. Daha fazla bağımsız bölüm imar mevzuatının izin verdiği ölçüde fazladan 

inşaat alanıyla birlikte oluşabileceği gibi var olan bağımsız bölümlerde küçültme 

yapmak suretiyle de oluşabilecektir86. Bununla birlikte taşınmazın yeniden de-

ğerlendirilmesi için yüklenici ile anlaşılması halinde taşınmaz malikleri, arsa 

paylarında meydana gelen azalmaya katlanmakla yükümlüdür87. Her ne kadar 

malikler bu duruma katlanmakla yükümlüyse de esas olan her bir malik için var 

olan bağımsız bölümün yerinin yeniden yapılacak olan binada değişmemesi-

dir88. Buna rağmen, azınlık payına sahip malikin, diğer maliklere oranla payının 

ölçüsüz şekilde azaltılması, yapının önceki halindeki bağımsız bölümünün ko-

num, kat, büyüklük gibi niteliklerinin korunmaması şeklinde uygulamalar yapıl-

dığı görülmektedir89. Ancak kentsel dönüşüm uygulamalarında imzalanacak 

olan arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde azınlık payına sahip taşınmaz 

malikinin menfaatlerinin ihlal edilmemiş olmasına özen gösterilmesi gerekmek-

tedir. 

                                                                        
85

 Tanman (n 6) 111. 
86

 İnal (n 6) 136. 
87

 İnal (n 6) 137; Beyazkılıç (n 30) 86; Ancak bu katlanma, ancak taşınmazda yeni bağımsız bö-
lümlerin inşa edilmesi halinde mümkündür, zira esas olan husus, önceden kat mülkiyetine 
konu olan taşınmazlarda kural olarak her bir malikin arsa payının aynı kalmasıdır, bkz. Pakel 
(n 78) 85. 

88
 Pakel (n 78) 85; Beyazkılıç (n 30) s. 86. 

89
 “Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmeleri düzenlenilirken mülkiyet hakkının korunması temel 
amaç edinilmelidir. Kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma imkanı tanıyan ayni bir hak 
niteliğinde olan mülkiyet hakkı, sahibine en geniş kapsamlı yetkileri verir. Mülkiyet hakkı 
Anayasanın 35. maddesi ve bu maddeye uygun olarak çıkarılan kanunlarla korunduğu gibi, 
5170 sayılı Kanunla değişik Anayasanın 90. maddesi ile kanun hükmünde olduğu kabul edi-
len, Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesine Ek 1 Numaralı Protokolün 1. maddesiyle de güvence 
altına alınmıştır. Kentsel dönüşüm kapsamında yıktırılan binanın yerine yenisinin yapılması 
kararının verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip olduğu pay oranlarının orantısız bi-
çimde azaltılması mülkiyet hakkını zedeleyecektir. Yıkılacak bina ile yapılacak bina karşılaştı-
rılmalı, uygun düştüğü ölçüde yapı maliklerinin bağımsız bölümlerinin konum, katı, büyüklü-
ğü ve diğer özellikleri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda tarafların sebepsiz zenginleşmesi-
ne yol açacaktır.” Yargıtay 3 HD, 4855/8655, 4.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Eri-
şim Tarihi: 02.01.2025. 
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Azınlık payına sahip kişilerin ortak karar protokolü ile alınan kararlara ka-

tılmaması halinde doğrudan paylarının satılması hususu gündeme geleceğinden 

ötürü söz konusu sözleşme uygulamada genellikle ihtirazı kayıtla birlikte imza-

lanmaktadır90. Uygulama Yönetmeliği’nin 15. maddesinde, yürütülecek satış 

işlemlerine esas olmak üzere, alınan karar ve anlaşma şartlarını ihtiva eden 

teklif veya teklifin görülüp incelenebileceği yerin azınlık payına sahip olan kişi-

lere bildirileceği düzenlenmiştir. Uygulamada, azınlık payına sahip kişilerin ken-

dilerine yapılan söz konusu bildirim sonrasında ihtirazı kayıtla sözleşmeye katı-

labilecekleri yönünde yazılı beyanda bulundukları görülmektedir. 

Azınlık payına sahip olan kişilerin kendi menfaatlerini ihlal eden arsa payı 

karşılığı inşaat sözleşmesine, yalnızca paylarının satılması yaptırımından çekin-

diği için katıldığı hususu dikkate alındığında, söz konusu kişilerin ihlal edilen 

menfaatlerine yönelik mahkemeden talepte bulunabileceği açıktır. Arsa payının 

satılmasına yönelik yaptırımla karşılaşmamak için sözleşmeye katılan azınlık 

payına sahip malikin dönüşüm süreci öncesindeki yapı durumu korunmadığı 

için açacağı davada asliye hukuk mahkemeleri görevli olacaktır91. 

                                                                        
90

 Demiralp (n 23) 58; Azınlık payına sahip olan malikin ihtirazı kayıtla teklifi kabul etmesi halin-
de çoğunluk payına sahip olan kişilerin vermiş olduğu karara katılmış sayılmayacağı, bu ne-
denle payının satışına yönelik işlemlerin yapılmasının hukuka uygun olduğu yönünde bkz. 
“*...+ (D)avacının ihtirazı kayıt ileri sürmesinin 2/3 çoğunluğu sağlayan paydaşlar tarafından 
alınan karara katılmadığı sonucunu doğuracağı açıktır. Zira yukarıda belirtilen mevzuat hü-
kümlerinde, hissesi azınlıkta kalanların bu yenilemeleri sürüncemede bırakmaması için en az 
2/3 arsa payı çoğunluğu sağlayan diğer maliklere işlemleri yürütmesi için yetki verilmiş olup 
olayda 2/3 arsa payı maliki müdahil firma tarafından, davacı tarafından ihtirazı kayıtla yapı-
lan bu teklifi kabul edilmeyerek davacıya ait arsa payının satışına yönelik işlemlere başlanıl-
masında ve İstanbul Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından davacıya ait arsa payının sa-
tışa çıkarılmasına dair işlemde hukuka aykırılık bulunmadığından, dava konusu işlemin iptali 
yolunda verilen İdare Mahkemesi kararında hukuki isabet görülmemiştir*...+” Danıştay 14 D, 
103/575, 14.02.2018, Çakır ve Ülker (n 16) 1087-1888 (dipnot-naklen). 

91
 “Somut olayda, davacı, ... Apartmanında kat maliki olduğunu, taşınmazın 6306 sayılı Kanun 
gereğince riskli yapı olarak tescil edilmesi nedeniyle, kat malikleri kararıyla, müteahhit olarak ... 
ile kat karşılığı inşaat sözleşmesi yapıldığını, bu sözleşmeyi kendisinin ve ... numaralı daire mali-
kinin kabul etmemesi nedeniyle hakaret ve tehditlere uğradığını, evinden taşınmak zorunda 
kaldığını, ayrıca 3+1 olan dairesinin yeni projede %12 oranında küçültüldüğünü belirterek, in-
şaat sözleşmesi nedeniyle uğradığı maddi ve manevi tazminatın tahsili ile sözleşmenin iptalini 
istemiş olup, Kat Mülkiyeti Kanunu gereğince kat karşılığı inşaat sözleşmesi yapılmasına dair alı-
nan kat malikleri kararının iptali için daha önce ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2014/156 sayılı ve 
... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2013/533 sayılı dosyalarında davalar açıldığı, uyuşmazlık konusu 
davanın ise Kat Mülkiyeti Kanunundan kaynaklanmadığı, kat karşılığı inşaat sözleşmesinden 
kaynaklanan tazminat ve sözleşme iptali davası olduğu anlaşılmaktadır. Bu durumda, HMK’nın 
2. maddesi gereğince malvarlığına ilişkin uyuşmazlığın dava değerine bakılmaksızın asliye hukuk 
mahkemesinde görülüp, sonuçlandırılması gerekmektedir.” Yargıtay 20 HD, 8497/10830, 
09.11.2015 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 02.01.2025. 
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2. Azınlıkta Kalanların Payının Satılması 

Kanun kapsamında öngörülen çoğunluğun sağlanması halinde uygulama iş-

lemlerine çoğunluğun kararlaştırdığı şekilde devam edilmektedir92. Azınlık payına 

sahip olan kişiler yönünden ise 6306 sayılı Kanun ve Uygulama Yönetmeliği kap-

samında pay satış işlemleri gerçekleştirilmektedir. Halen yürürlükte olan Uygula-

ma Yönetmeliği’nde93, taşınmaz malikleri tarafından alınan karar ve anlaşma şart-

larını ihtiva eden teklif veya teklifin görülüp incelenebileceği yerin karara katılma-

yan veya katılamayan arsa sahiplerine bildirileceği düzenlenmiştir. Ortak karar 

protokolünde taşınmazın yapım şekli, yapıyı yapacak yüklenici ve yapım için öngö-

rülen proje gibi önemli hususlar hakkında karar verildiği için söz konusu protokole 

katılmayan veya katılamayan maliklerin bu bilgileri öğrenmesi önem taşımakta-

dır94. Zira bu şekilde azınlık payına sahip olan kişiler, kendilerine yapılan bildirim 

neticesinde çoğunluk payına sahip olan kişiler ile yüklenici tarafından yapılan söz-

leşmeye katılabilecek veya söz konusu kararlara karşı yargı yoluna gidebilecektir. 

Azınlık payına sahip olan kişilere yapılan bildirim sonrasında sözleşmeye 

katılım sağlamamaları halinde söz konusu kişilerin payları 6306 sayılı Kanun ve 

Uygulama Yönetmeliği kapsamında satış işlemlerine konu edilecektir. Bu halde 

hisseleri oranında paydaşların salt çoğunluğu ile alınan karara katılmayan kişile-

rin arsa payları, rayiç değeri tespit ettirilerek ve söz konusu değerden az olma-

mak üzere anlaşma sağlayan diğer paydaşlara açık artırma usulü ile satılacaktır. 

Azınlık payına sahip olan kişilerin paylarının satılmasıyla birlikte söz konusu 

taşınmazda yer alan mülkiyet hakları sona erecektir. Bu nedenle söz konusu 

satış işlemleri yapılırken azınlık payına sahip olan kişilerin haklarının ihlal edil-

memesine özen gösterilmelidir. 

Anayasa Mahkemesi (AYM) 2018/1567 başvuru numaralı 10/02/2022 ta-

rihli kararında, kentsel dönüşüm sürecinde yapılan toplantıda alınan karara 

katılmayan maliklerin hisselerinin satışına yönelik yapılan işlemlerde başvuru-

cuların mülkiyet hakkının ve etkili başvuru hakkının ihlal edildiğine karar ver-

                                                                        
92

 Kurşat (n 5) 56; Kaplan (n 10) 158. 
93

 Uygulama Yönetmeliği m. 15, “Alınan karar ve anlaşma şartlarını ihtiva eden teklif veya tekli-
fin görülüp incelenebileceği yer, bu karara katılmayanlara, tapuya elektronik tebligat adresi 
bildirenlere elektronik tebligat adresi üzerinden, tapuya elektronik tebligat adresi bildirme-
yenlere ise noter vasıtasıyla veya riskli yapılarda Ek-8’de yer alan form, riskli alanlar ve rezerv 
yapı alanlarında Ek-10’da yer alan form doldurularak ilgili muhtarlıkta on beş gün süre ile ilan 
edilmek suretiyle bildirilir.” 

94
 Kiraz (n 22) 24-25. 
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miştir95. Malikler tarafından yapılacak işlemlerde alınan kararların yeterli bir 

müzakere sonucu alınmış olması ve azınlık payına sahip olan kişilerin menfaat-

lerinin zedelenmemiş olması esastır. Bu bakımdan her ne kadar azınlık payına 

sahip kişilerin payı satılmış olsa da AYM kararında da açıkça ifade edildiği üzere, 

diğer hissedarların taşınmazla ilgili işlemlerinin hukuka aykırı olduğunu öne 

süren pay sahibinin söz konusu işlemin hukuka aykırılığının tespiti ve iptali için 

yetkili makama başvurma imkanının sağlanması gerekmektedir. Zira yapılan 

paylaşımın hissedarların menfaatine uygun olması ve hakkaniyetli olması hali 

mülkiyet hakkına yapılan müdahalenin ölçülü olması ile doğrudan ilgili olacak-

tır. Bu şekilde haksız olarak payı satılan veya payının bedeli doğru tespit edile-

meyen azınlık payına sahip kişilerin tazminat talep etme hakkı doğacaktır96. 

II. Yapı Durumu Korunmayan Malikin Başvurabileceği Hukuki Yollar 

Çoğunluk payına sahip taşınmaz malikleri tarafından uygulama işlemlerine 

yönelik alınan karar uyarınca yapının yeniden inşasına yönelik sözleşme imza-

lanması mümkündür. Söz konusu sözleşme uygulamada genel olarak görüldüğü 

üzere arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesidir97. Arsa payı karşılığı inşaat sözleş-

                                                                        
95

 Söz konusu karar kapsamında başvurucular, malikler kurulu kararına karşı yargı yoluna baş-
vurduklarını, ardından idare tarafından gerçekleştirilen satış ve ihale işlemlerine ilişkin yargı 
yoluna başvurduklarını ifade etmiştir. Başvurucular, malikler kurulu tarafından alınan, riskli 
yapıya ilişkin yeniden değerlendirme kararında çoğunluk tarafından menfaatlerinin zedelen-
diğini, dört işyeri ve bir daire olmak üzere beş bağımsız bölümün hisseli malikiyken yapılan 
yeniden paylaşım yöntemi ile kendilerine kot seviyesinde iki daire verildiğini, bu paylaşımın 
hakkaniyetli olmadığını, başvurulan yargı yollarında karara ilişkin denetim yapılmadığını, his-
selerini satın alan kişi lehine dengesizlik oluştuğunu ifade etmiştir. AYM, söz konusu karar 
kapsamında başvurucuların hisselerinin rıza dışı satılmasının mülkiyet hakkına müdahale ni-
teliğinde olduğunu, müdahalenin ihlal oluşturup oluşturmadığına ilişkin yapılan değerlendir-
mede 6306 sayılı Kanun kapsamında kanunilik ve meşru amaç ölçütlerinin somut olayda bu-
lunduğunu ancak ölçülülük yönünden yapılan değerlendirmede elverişlilik, gereklilik ve oran-
tılılık ilkelerinden gereklilik ve orantılılık ilkelerine somut olayda uyulmadığını tespit etmiştir. 
AYM, malikler kurulunun taşınmazın değerlendirme biçimini etkileyen kararının tarafların 
menfaatine uygun ve hakkaniyetli olmasına ve yeni paylaşım şeklinin adil olup olmadığının 
denetlemesi gerektiğine ve bu denetlemede yeni paylaşım şeklinin ekonomik yönden dengeli 
olup olmadığının da irdelenmesi gerektiğine, ancak mahkemelerde denetlemenin yapılmadı-
ğına, bu bakımdan başvurucuların hisselerinin satılmasının son çare olmadığından bahisle ge-
rekli bir müdahale olmadığına ve hak ihlali gerçekleştiğine karar vermiştir. Karar metninin 
tamamı için bkz. AYM 2018/1567 başvuru numaralı 10/02/2022 tarihli kararı. 

96
 Ayşe Denizhan, ‘6306 Sayılı Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fıkrası Kapsamında Uzlaşmayan 
Azınlığın Arsa Payının Satışına İlişkin Talebin İdarece İncelenme Usulü Üzerine Bir Değerlen-
dirme’ (2016) 7(14) Kocaeli Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 31, 53. 

97
 Sönmez (n 6) 323; Usta Bayrakçı (n 26) 173. 
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mesi, yüklenicinin arsa malikinin taşınmazı üzerinde bina yapım işini üstlendiği, 

buna karşılık arsa sahibinin ise bedel olarak inşaat yapılan arsanın bazı paylarını 

yükleniciye devretmeyi vaat ettiği bir sözleşmedir98. Kentsel dönüşüm sürecin-

de arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin tarafları, 6306 sayılı Kanun kapsa-

mında çoğunluk payına sahip malikler ile yüklenicidir. Bu bakımdan azınlık pa-

yına sahip olan kişiler söz konusu sözleşmenin tarafı konumunda değildir99. 

Ancak uygulamada, genellikle pay satış aşamasında azınlık payına sahip kişilerin 

de paylarının satılmaması için söz konusu sözleşmeye sonradan katıldıkları 

görülmektedir. 

Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi çoğunluk payına sahip kişiler ile yükle-

nici arasında yapılsa da söz konusu sözleşme hükümlerinin azınlık payına sahip 

olan kişilerin haklarını ihlal etmemelidir. Uygulamada, azınlık payına sahip olan 

kişinin, payının satılmasına ilişkin yaptırım karşısında çoğunluk tarafından alı-

nan kararın daha lehe olduğunu düşünerek söz konusu karara katıldığı ve yeni-

den uygulamaya dahil olduğu görülmektedir100. Bununla birlikte söz konusu 

kişinin sözleşmeye katılırken ihtirazı kayıt koyarak fazlaya ve tazminata ilişkin 

haklarını saklı tutması da sıklıkla gözlemlenmektedir101. 

Kentsel dönüşüm uygulamaları kapsamında önceki yapı durumu korunma-

yan malikin bu durumu çeşitli şekillerde gerçekleşebilmektedir. Yargılamaya 

konu edilen bazı olaylarda, arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi kapsamında 

katlardaki daire paylaşımlarının eşite yakın metrekarelerde yapılması kararlaş-

tırılmasına rağmen dairelerin oda sayısı, metrekare ve diğer unsurlar yönünden 

birbirinden farklı olması102; inşaat yapım sözleşmesi imzalanan taşınmazda bazı 

dairelerin metrekarelerinin küçülürken diğer dairelerin metrekarelerinin art-

ması103 gibi hususlarda açıkça orantısızlık olduğu kabul edilmiştir. Söz konusu 

                                                                        
98

 İzzet Karataş, Eser (İnşaat Yapım) Sözleşmeleri (2. Baskı, Adalet Yayınevi 2009) 35; Mustafa 
Alper Gümüş, Borçlar Hukuku Özel Hükümler Kısa Ders Kitabı (5. Baskı, Filiz Kitabevi 2020) 
418; Köksal Kocaağa, İnşaat Sözleşmesi (Yetkin Yayınları 2014) 50; Yavuz (n 28) 1167-1168. 

99
 Sönmez (n 6) 323. 

100
 Koçaklı (n 67) 152. 

101
 Demiralp (n 23) 58; Koçaklı (n 67) 152; Saliha Çağatay, ‘6306 Sayılı Afet Riski Altındaki Alanla-
rın Dönüştürülmesi Hakkında Kanun Uyarınca Kat Mülkiyetinin Sona Ermesi ve Sonuçları’ 
(2014) 5(9) Kocaeli Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 115, 132. 

102
 Bkz. Yargıtay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 

07.01.2025. 
103

 Bkz. Yargıtay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 
07.01.2025. 
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kararlar ile AYM tarafından 2018/1567 başvuru numaralı kararda belirlenen 

ilkelerin benzer olduğu açıkça görülecektir104. Zira AYM de taşınmazın değer-

lendirilme biçimini etkileyen ortak karar protokolünün tarafların menfaatine 

uygun ve hakkaniyetli olmasına, malikler arasında yapılan yeni paylaşım şekli-

nin adil olup olmadığının denetlemesi gerektiğine ve bu denetlemede yeni 

paylaşım şeklinin ekonomik yönden dengeli olup olmadığının irdelenmesi ge-

rektiğine karar vermiştir. Azınlık payına sahip olan, mevcut sözleşmeyi/teklifi 

menfaatine uygun bulmayan ancak pay satışına ilişkin yaptırımla karşı karşıya 

kaldığı için söz konusu sözleşmeyi imzalamak zorunda kalan kişilerin yapı du-

rumu korunmadığı takdirde buna ilişkin hangi hukuki yollara başvuracağı önem 

taşımaktadır. 

A. Tazminat Talebi 

Yapı durumu korunmayan malikin başvurabileceği hukuki yollara dair doktrin-

de çeşitli görüşler mevcuttur. Doktrinde, sözleşme kapsamında mülkiyet hakkının 

ihlal edildiğini düşünen ancak çoğunluk payına sahip maliklerin, 6306 sayılı Kanun’a 

uygun bir şekilde karar alması ve sözleşme yapması halinde sözleşmenin iptali 

yargılamaya konu edilse dahi mahkemece 6306 sayılı Kanun’a uygunluk nedeniyle 

iptal kararı verilemeyeceği durumların söz konusu olabileceği, bu halde azınlık 

payına sahip olan kişilerin uğradıkları zararı 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu 

(TBK)105‘de düzenlenen tazminata ilişkin genel hükümler kapsamında çoğunluk 

payına sahip olan kişilerden talep etmesinin mümkün olması gerektiği ifade edil-

miştir106. Benzer yönde bir görüş, böyle bir halde TBK m. 39’daki yanılma, aldatma 

                                                                        
104

 Söz konusu karar için bkz. çalışmamızın “2. Payının Satılması” bölümü. 
105

 Türk Borçlar Kanunu, Kanun Numarası: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 
04.02.2011/27836. Çalışmada “TBK” şeklinde anılacaktır. 

106
 Sönmez (n 6) 324; Yargıtay 20. Hukuk Dairesi vermiş olduğu bir kararda, dairesinin küçülmesi 
nedeniyle uğradığı maddi ve manevi zararın tazminine yönelik açılan davada Asliye Hukuk 
mahkemelerinin görevli olduğu sonucuna varmıştır, “Somut olayda, davacı, ... Apartmanında 
kat maliki olduğunu, taşınmazın 6306 sayılı Kanun gereğince riskli yapı olarak tescil edilmesi 
nedeniyle, kat malikleri kararıyla, müteahhit olarak ... ile kat karşılığı inşaat sözleşmesi yapıl-
dığını, bu sözleşmeyi kendisinin ve ... numaralı daire malikinin kabul etmemesi nedeniyle ha-
karet ve tehditlere uğradığını, evinden taşınmak zorunda kaldığını, ayrıca 3+1 olan dairesinin 
yeni projede %12 oranında küçültüldüğünü belirterek, inşaat sözleşmesi nedeniyle uğradığı 
maddi ve manevi tazminatın tahsili ile sözleşmenin iptalini istemiş olup, Kat Mülkiyeti Kanunu 
gereğince kat karşılığı inşaat sözleşmesi yapılmasına dair alınan kat malikleri kararının iptali 
için daha önce ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2014/156 sayılı ve ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 
2013/533 sayılı dosyalarında davalar açıldığı, uyuşmazlık konusu davanın ise Kat Mülkiyeti 
Kanunundan kaynaklanmadığı, kat karşılığı inşaat sözleşmesinden kaynaklanan tazminat ve 
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veya korkutmaya dayalı hükmün uygulanması gerektiğini, kişinin genellikle payların 

satılması tehdidi ile mülkiyet hakkına aykırı ve menfaatine uygun olmayan sözleş-

meyi kabul etmek zorunda kaldığını, bu şekilde bir sözleşmenin onanmış olması 

halinde dahi aleyhine mülkiyet haksızlığı yapıldığını iddia eden malikin tazminat 

talepli dava açabileceğini savunmuştur107. Bununla birlikte doktrinde, çoğunluk 

payına sahip kişiler karşısında zor durumda bulunan, düşüncesiz veya deneyimsiz 

olan azınlık payına sahip kişilerin durumunun TBK m. 28’de aşırı yararlanmaya 

ilişkin düzenlenen hükümler kapsamında değerlendirilebileceği de ifade edilmiş-

tir108. Her ne kadar doktrinde yapı durumu korunmayan malikin tazminat davası 

açabileceği ifade edilmişse de kanaatimizce somut olayın şartlarının değerlendiril-

mesi gerekmektir. Haksız fiil hükümleri TBK m. 49 vd. hükümlerinde düzenlenmiş-

tir. TBK m. 49 kapsamında, kusurlu ve hukuka aykırı bir fiille başkasına zarar vere-

nin bu zararı gidermekle yükümlü olduğu ifade edilmiştir. Haksız fiilden bahsede-

bilmek için meydana gelen zararın insan davranışına dayanması109, söz konusu 

hukuka aykırı davranış neticesinde bir zararın meydana gelmesi110 ve meydana 

gelen zararla hukuk aykırı davranış arasında uygun bir illiyet bağının bulunması111 

gerekmektedir. Yapı durumu korunmayan malik yönünden, çoğunluk payına sahip 

olan kişiler tarafından kentsel dönüşüm kapsamında yüklenici ile sözleşme yapıl-

ması kusurlu bir davranış olarak nitelendirilemeyecektir. Nitekim sözleşme, doğru-

dan azınlık payına sahip kişilerin malvarlığında eksilme meydana gelmesi amacıyla 

imzalanmamaktadır. Özellikle uygulamada çoğu zaman yüklenici tarafından hazır-

lanan sözleşmeler, hali hazırda sahip olduğu tek bağımsız bölümde ikamet etmekte 

olan maliklere imzalatılmakta, çoğu zaman kentsel dönüşüm sürecinin hızlı bir 

şekilde sonlanarak sahip olunan söz konusu bağımsız bölümde oturmaya devam 

edilmek istendiği için çoğunluk sağlanmaktadır. Kaldı ki özellikle arsa payı karşılığı 

                                                                                                                                                                               
sözleşme iptali davası olduğu anlaşılmaktadır. Bu durumda, HMK’nın 2. maddesi gereğince 
malvarlığına ilişkin uyuşmazlığın dava değerine bakılmaksızın asliye hukuk mahkemesinde 
görülüp, sonuçlandırılması gerekmektedir.” Yargıtay 20 HD, 8497/10830, 09.11.2025 
<https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 02.01.2025. 
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 Günay (n 26) 124. 

108
 Özsunay (n 58) 47. 

109
 Fikret Eren, Borçlar Hukuku Genel Hükümler (30. Baskı, Legem Yayınevi 2025) 590; O. Gökhan 

Antalya, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Cilt V/1,2 (2. Baskı, Seçkin Yayınları 2019) 63; M. 
Kemal Oğuzman ve M. Turgut Öz, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Cilt 2 (12. Bası, Vedat Ki-
tapçılık 2016), 12. 

110
 Eren (n 109) 595; Antalya (n 109) 133; Oğuzman ve Öz (n 109) 38; Safa Reisoğlu, Türk Borçlar 

Hukuku Genel Hükümler (25. Bası, Beta Yayınları 2014) 170. 
111

 Eren (n 109) 613; Antalya (n 109) 277; Oğuzman ve Öz (n 109) 45; Reisoğlu (n 110) 175. 
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inşaat sözleşmelerinde yüklenicinin de taşınmazın paylaşım sürecine dahil olması 

ve taşınmazdan bir pay elde etmesi sözleşmenin niteliği gereği taşınmaz malikleri-

nin katlanmak zorunda kaldığı bir durumu oluşturmaktadır112. Ayrıca çoğunluk 

payına sahip kişiler tarafından imzalanmak istenen bu sözleşme her şekilde azınlık 

payına sahip kişinin malvarlığında bir eksiltme meydana getirmemektedir. Arsa 

payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde pay miktarı azalacak olan taşınmaz maliklerinin 

kentsel dönüşüm neticesinde edindiği yeni bağımsız bölümlerin ekonomik değeri 

her halde önceki bağımsız bölümlerinin ekonomik değerine göre daha yüksek ola-

cağı için yapı durumu korunmayan malikin her durumda malvarlığında bir eksilme 

meydana geldiğini söylemek mümkün değildir. 

B. Sebepsiz Zenginleşmeye Dayalı Alacak Talebi 

Çoğunluk payına sahip kişiler tarafından hakkaniyetli bir şekilde paylaşımın 

yapılmadığı, azınlık payına sahip kişilerin menfaatlerinin zedelendiği sözleşme-

lerin imzalanması ve bundan bir fayda sağlanması halinde sebepsiz zenginleş-

meden bahsedilebileceği için bu hususun üzerinde özellikle durulması gerek-

mektedir. 6306 sayılı Kanun kapsamında çoğunluk payına sahip kişilerin yapının 

yeniden inşasına yönelik imzalamak istediği inşaat sözleşmelerinde, bu sözleş-

menin menfaatlerini zedelediğini düşünen azınlık payına sahip kişiler bulunabi-

lecektir. Ancak sözleşme nedeniyle menfaati zarar gören bu kişiler 6306 sayılı 

Kanun kapsamında paylarının satışı ile karşı karşıya kaldıkları için çoğu zaman 

menfaatlerini zedeleyen bu sözleşmeye katılmaktadır. Uygulamada, azınlık 

payına sahip bu kişilerin genellikle noterden ihtarname çekerek sözleşmenin 

menfaatlerini zedelediğini ifade ettikleri gözlemlenmektedir. 

Yargıtay, doktrinde tazminata ilişkin olan görüşlerden ayrılarak konuyu se-

bepsiz zenginleşme hükümleri kapsamında incelemiştir. Yargıtay 3. Hukuk Dai-

resi, kentsel dönüşüm kapsamında yeniden değerlendirme yapılması halinde 

bina maliklerinin sahip oldukları pay oranlarının orantısız bir şekilde azalması-

nın mülkiyet hakkını zedeleyeceğine, yapılacak binada uygun düştüğü ölçüde 

yapı maliklerinin yıkılacak binadaki bağımsız bölümlerinin konum, kat, büyüklük 

ve diğer özelliklerinin korunması gerektiğine, aksi bir kabulün tarafların sebep-

siz zenginleşmesine yol açacağına karar vermiştir113. Yargıtay, maliklerin sahip 

olduğu eski bağımsız bölüm ile yapının yeniden inşa edilmesiyle oluşacak yeni 
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 İnal (n 6) 137; Beyazkılıç (n 30) 86. 
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 Bkz. Yargıtay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 
07.01.2025. 
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bağımsız bölüm arasında kat, konum vb. durumlara yönelik dengenin sağlan-

ması gerektiğine işaret etmektedir. Yine Yargıtay 3. Hukuk Dairesi vermiş oldu-

ğu benzer bir kararda, dairelerin tamamının sahiplerine verileceği somut olay-

da, sözleşmenin tarafı olmayan ancak yapım bedelini ödeyerek sözleşmeyi 

zımnen benimsemiş sayılan davacıların bağımsız bölüm alanlarının küçülmesi 

neticesinde bağımsız bölümler arasında sebepsiz zenginleşme neticesi doğura-

cak şekilde açık bir eşitsizlik meydana geldiğini, davacıların binanın yıktırılıp 

yeniden yapılmasına müsaade etmiş olmalarının davayı açmalarına engel teşkil 

etmeyeceğini, davacıların bağımsız bölümlerinin küçülmesine karşılık davalıla-

rın bağımsız bölümlerinin yüzölçümlerinin artmasının davalıların sebepsiz zen-

ginleşmesine yol açtığını ifade etmiştir114. 

Azınlık payına sahip kişiler, mülkiyet hakkına ve menfaatlerine aykırı olması 

nedeniyle çoğunluk payına sahip kişiler tarafından kabul edilen sözleşmeyi imzala-

mak istemeseler dahi kentsel dönüşümde yer alan uygulamalar gereği karşılaşa-

cakları pay satışına dair yaptırımdan kaçınmak için çoğu zaman söz konusu sözleş-

meleri imzalamak zorunda kalmaktadır. Zira aksi bir durumda bu kişilerin payları 

salt çoğunluğa sahip malikler tarafından satışa çıkarılmaktadır. Çoğunluk payına 

sahip olan kişilerin yasa kapsamında kendilerine verilen bu hakkı hakkaniyete uy-

gun kullanmamaları, azınlık payına sahip olan kişilerin mülkiyet hakkına ve menfa-

atlerine aykırı sözleşme hükümlerini kabul etmeleri ve bunun karşılığında bir men-

faat sağlamaları söz konusu olması halinde kanaatimizce denkleştirici adalet ilkesi 

gereği azınlık payına sahip olan kişilerin TBK kapsamında sebepsiz zenginleşme 

hükümlerine göre alacak isteminde bulunması mümkündür. 

III. Sebepsiz Zenginleşmeden Kaynaklı Alacak Davasının Kapsamı 

Borçlar hukukunda öyle bazı haller vardır ki bu hallerde kişi ne sözleşme-

den doğan alacak hakkını ne haksız fiil hükümlerine göre tazminat talebini ne 

de ayni bir talebi ileri sürebilecektir. Bu hallerde, kişinin başkasına kazandırdığı 

değerlerin iadesine ilişkin talebi sebepsiz zenginleşme hükümleri kapsamında 

değerlendirilebilecektir115. Bu yönüyle sebepsiz zenginleşme esasen denkleştiri-

ci adalet ilkesi gereği hukukumuzda düzenleme alanı bulmuştur116. En yalın 
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 Bkz. Yargıtay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 
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haliyle sebepsiz zenginleşme, geçerli bir neden olmaksızın bir başkasının mal-

varlığından veya emeğinden zenginleşme olarak ifade edilebilecektir117. 

TBK m. 77 kapsamında, haklı bir sebep olmaksızın bir başkasının malvarlığın-

dan veya emeğinden zenginleşenin bu zenginleşmeyi geri vermekle yükümlü 

olduğu düzenlenmiştir. Sebepsiz zenginleşmenin söz konusu olabilmesi için borç-

lunun malvarlığında geçerli bir nedene dayanmayan zenginleşmenin meydana 

gelmesi, bu zenginleşmenin bir başkasının malvarlığından veya emeğinden kay-

naklanması ve illiyet bağının bulunması gerekmektedir118. Önceki tarihli düzen-

leme olan 818 sayılı Borçlar Kanunu (BK)119 m. 61 kapsamında başkasının zararına 

ifadesi düzenlenmişken, TBK m. 77 kapsamında bu ifade çıkarılmıştır. Bu bakım-

dan fakirleşmenin sebepsiz zenginleşmenin şartları arasında yer almadığını söy-

lemek mümkündür120. 6306 sayılı Kanun kapsamında yapılan uygulama işlemle-

rinde de benzer bir şekilde çoğunluk payına sahip kişilerin sebepsiz zenginleştiği 

gözlemlenebilmektedir. Zira 6306 sayılı Kanun kapsamında düzenlenen yaptırım-

lar nedeniyle uygulamada arsa sahipleri, kendilerine dayatılan sözleşmeleri adeta 

özgür iradeleri bulunmaksızın imzalamaktadır121. Taşınmazın yeniden değerlendi-

rilmesine yönelik yapılan uygulamalarda azınlık payına sahip malikin, diğer malik-

lere oranla payının ölçüsüz şekilde azaltıldığı, yapının önceki halindeki bağımsız 

bölümünün konum, kat, büyüklük gibi niteliklerinin korunmadığı gözlemlenebil-

mektedir122. Azınlık payına sahip kişinin sahip olduğu mülkiyet hakkına dair pay 

ve bağımsız bölüm niteliklerinin korunmaması uygulamada genellikle çoğunluk 

payına sahip kişiler tarafından yapılan sözleşmelerden kaynaklanmaktadır. Böy-

lece çoğunluk payına sahip kişiler bu şekilde yaptıkları sözleşmeler ile kendi ba-

                                                                        
117

 Eren (n 109) 956; Antalya (n 109) 684; Haluk N. Nomer, Borçlar Hukuku Genel Hükümler El 
Kitabı (4. Bası, Beta Yayınları 2023) 149-150. 

118
 Eren (n 109) 974; Antalya (n 109) 683. 

119
 Borçlar Kanunu, Kanun Numarası: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, RG 08.05.1926/366. Çalış-

mada “BK” şeklinde anılacaktır. 
120

 Antalya (n 109) 682-683; Reisoğlu (n 110) 276; Aksi yönde görüş için bkz. Oğuzman ve Öz (n 
109) 333; Nomer (n 117) 150. 

121
 Tanman (n 6) 111. 

122
 “Kentsel dönüşüm kapsamında yıktırılan binanın yerine yenisinin yapılması kararının verilme-
si durumunda, bina maliklerinin sahip olduğu pay oranlarının orantısız biçimde azaltılması 
mülkiyet hakkını zedeleyecektir. Yıkılacak bina ile yapılacak bina karşılaştırılmalı, uygun düş-
tüğü ölçüde yapı maliklerinin bağımsız bölümlerinin konum, katı, büyüklüğü ve diğer özellik-
leri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda tarafların sebepsiz zenginleşmesine yol açacaktır.” 
Yargıtay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 
02.01.2025. 
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ğımsız bölümlerinin daha büyük olmasını, daha üst katlarda bulunmasını yahut 

konumunun daha iyi olmasını kararlaştırabilmekte ve azınlık payına sahip kişilerin 

mülkiyet haklarına yönelik hakkaniyetli davranmayarak bundan bir menfaat elde 

edebilmektedir. Sebepsiz zenginleşmenin denkleştirici adalet ilkesi çerçevesinde 

bir kişinin malvarlığından diğer kişiye kayan malvarlığı kazanımlarını düzeltme 

amacı olduğu123 da göz önüne alındığında bu gibi hallerde azınlık payına sahip ve 

sözleşmeye katılmış olan kişilerin çoğunluk payına sahip olan ve sözleşmeden 

menfaat elde eden kişilerden sebepsiz zenginleşmeye dayalı alacak isteminde 

bulunmaları mümkün olabilecektir. 

Tazminat davası ile amaçlanan husus bir kimsenin malvarlığındaki azalmanın 

giderilmesi iken sebepsiz zenginleşme davası ile amaçlanan husus geçerli bir 

nedene dayanmaksızın bir kimsenin malvarlığında meydana gelen artışın (zengin-

leşmenin) geri verilerek hukuki düzenin korunmasıdır124. Özellikle kentsel dönü-

şüm sürecinde çoğunluk payına sahip kişilerin çeşitli şekillerde malvarlığında artış 

meydana geldiği görülmektedir. Ancak bu durum her halde azınlık durumunda 

kalan ve sözleşmeye sonradan katılım sağlayan pay sahiplerinin malvarlıklarında 

azalma olduğu anlamına gelmeyecektir. Zira pay sahiplerinin her birinin bağımsız 

bölümleri, yapının yeniden dönüştürülmesi ile birlikte yapının önceki durumuna 

göre ekonomik bir değer kazanacaktır. Ancak çoğunluk payına sahip maliklerin ve 

yüklenicinin imzalanan sözleşme uyarınca azınlık payına sahip kişilerin menfaati-

ne aykırı hareket ettikleri halde söz konusu kişilerde yaşanan değer artışının, 

azınlık payına sahip kişilerden daha fazla olacağı açıktır. 

Yapı durumu korunmayan malik tarafından açılacak davada söz konusu 

değer artışının ne şekilde tespit edileceği de önem taşımaktadır. Sebepsiz zen-

ginleşmenin belirlenmesinde, zenginleşenin malvarlığında meydana gelen artı-

şın ifade ettiği değer ile zenginleşme gerçekleşmeseydi olabilecek değer ara-

sındaki fark tespit edilecektir125. Yargıtay uygulamasında da benzer bir şekilde 

TBK’de yer alan sebepsiz zenginleşme hükümlerinden hareket edilerek dosya 

kapsamında zenginleşen tarafın ne kadar zenginleştiğine dair denetime elverişli 

rapor alınması gerektiğine karar verildiği görülmektedir126. Yargılama esnasında 

                                                                        
123

 Antalya (n 109) 681; Oğuzman ve Öz (n 109) 315. 
124

 Eren (n 109) 958; Reisoğlu (n 110) 276. 
125

 Antalya (n 109) 685; Oğuzman ve Öz (n 109) 326; Eren (n 109) 976; Reisoğlu (n 110) 275. 
126

 “Hal böyle olunca, İlk Derece Mahkemesince; taraflar ve dava dışı yüklenici arasında düzen-
lenen arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi, sözleşmeye ait mimari proje, tapu kayıtları dikkate 
alınarak, üç kişilik konusunda uzman bilirkişi heyeti refakatinde, taşınmaz mahallinde keşif ic-
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alınacak bilirkişi raporu ile dava dilekçesinde ileri sürülen iddialar kapsamında 

arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinde pay sahiplerinin dairelerinde gerçekle-

şen konum, büyüklük, nitelik vb. değişiklikler değerlendirilerek zenginleşme 

olup olmadığı tespit edilecektir. Zenginleşmeye yönelik yapılan tespitin ardın-

dan somut olayın şartları da dikkate alınarak yapı durumu korunmayan malik, 

zenginleşen taraftan buna ilişkin alacağını talep edebilecektir. 

IV. Sebepsiz Zenginleşmeden Kaynaklı Alacak Davasında Davalı Tarafa Yönelik 
Değerlendirme 

A. Arsa Malikleri 

Sebepsiz zenginleşmeye dayalı alacak istemi hukuki niteliği itibariyle kişisel 

nitelikte bir dava olmakla yalnızca bir kimsenin malvarlığından zenginleşen 

kişiye ve mirasçılarına yöneltilebilecek nitelikte bir davadır127. Kentsel dönüşü-

me ilişkin uygulama işlemleri kapsamında, yapı durumu korunmayan malik 

geçerli bir neden olmadan malvarlığında bir zenginleşme meydana gelen diğer 

maliklere karşı dava açabilecektir. Bu halde malvarlığında bir zenginleşme 

meydana gelmeyen malikin söz konusu alacaktan sorumlu olması mümkün 

değildir. Nitekim Yargıtay 3. Hukuk Dairesi tarafından verilen kararda da, “... 

yeni inşa edilen binada dairelerinin yüzölçümlerinde herhangi bir artış gerçek-

leşmeyen davalılar ..., ... ve ... yönünden davanın reddine karar verilmesi ve 

dava tarihi itibariyle haklılık durumuna göre adı geçen davalılar lehine vekalet 

ücretine hükmedilmesinde usul ve yasaya aykırılık bulunmadığı...128” şeklinde 

yapılan gerekçelendirmede, bilirkişi raporu ile diğer davalılar yönünden bir 

zenginleşme tespit edilmişken dairelerinin yüzölçümlerinde bir artış meydana 

gelmeyen malikler yönünden davanın reddedilmesi gerektiği ifade edilmiştir. 

6306 sayılı Kanun kapsamında yapılan uygulama işlemlerinde çoğunluk pa-

yına sahip kişilerin yüklenici ile sözleşme imzalayarak yapının yeniden inşasına 

                                                                                                                                                                               
ra edilip, tarafların arsa payları ve taraflara ait bağımsız bölümlerin yapı kullanım izin belge-
sinin alındığı tarihteki değerleri de gözetilerek, davalıların sebepsiz zenginleşip zenginleşme-
dikleri hususunda, taraf ve Yargıtay denetimine elverişli rapor alınmak suretiyle, hasıl olacak 
sonuca göre bir karar verilmesi gerekirken; eksik inceleme ve yanılgılı değerlendirme ile yazılı 
şekilde hüküm tesisi doğru görülmemiş, bozmayı gerektirmiştir.” Yargıtay 3 HD, 4855/8655, 
04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 02.01.2025. 

127
 Eren (n 109) 958-959; Reisoğlu (n 110) 284. 

128
 Bkz. Yargıtay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 

07.01.2025. 
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yönelik karar verebiliyor olması, bu kişilerin sebepsiz zenginleşmeye dayalı 

alacak isteminde davalı olarak gösterilebilmesine neden olabilmektedir. Nite-

kim çoğunluk payına sahip kişiler yüklenici ile sözleşme imzalayarak inşa edile-

cek yapının projesi ve teknik şartnamesi konusunda da mutabakat sağlamış 

olmaktadır. Bu kişilerin kendi bağımsız bölümlerinin daha büyük olmasını, daha 

üst katlarda bulunmasını yahut konumunun daha iyi olmasını kararlaştırdığı 

durumlar söz konusu olabilmektedir. Böyle bir durumda sözleşme taraflarının 

kendi arsa payları doğrultusunda bir menfaat elde etmesi gerekirken azınlık 

payına sahip kişilerin mülkiyet haklarına yönelik hakkaniyetli davranılmaması 

ve çoğunluk payına sahip kişilerin bundan bir menfaat elde etmesi söz konusu 

olabilmektedir. Yapı durumu korunmayan malikin, geçerli bir neden olmadan 

malvarlığında bir zenginleşme meydana gelen diğer maliklere karşı bu halde 

dava açabilmesi söz konusu olacaktır. 

B. Yüklenici 

Dönüşüm alanlarının yapılacak kentsel dönüşüm projeleriyle canlandırıl-

ması değer artışına neden olmaktadır. Ancak kentsel dönüşüm ile değer artışı-

nın meydana gelmesi bir amaç olmamalıdır. Değer artışı yalnızca kentsel dönü-

şümün bir sonucu olabilir129. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi ile taşınmaz 

malikleri arsa paylarında meydana gelecek azalmalara katlanmakla yükümlü-

dür130. Ancak bu azalma tüm paydaşlar arasında orantılı olarak gerçekleştirilme-

li ve yükleniciye verilecek arsa payı inşaat işinin karşılığını teşkil edecek oranda 

olmalıdır131. Gelinen süreçte kentsel dönüşüm uygulamalarında çoğunlukla yer 

alan yüklenicinin, arsa sahiplerine kıyasla daha çok zenginleşme sağladığı göz-

lemlenmektedir. Bununla birlikte yüklenicinin yapılan arsa payı karşılığı inşaat 

sözleşmesindeki durumunun incelenmesi gerekmektedir. 

Sebepsiz zenginleşme nedeniyle bir istemde bulunabilmek için zenginleşenin 

malvarlığında geçerli bir neden olmaksızın artış meydana gelmesi gerekmekte-

dir132. Yüklenici, çoğunluk payına sahip malikler ile yapılan sözleşme kapsamında 

kentsel dönüşüm uygulaması içerisinde yapılacak yeni binayı inşa etmekte, bu-

nun karşılığında ise taşınmazın bir kısım arsa payına sahip olmaktadır. Bu bakım-

                                                                        
129

 Melikşah Yasin, ‘Kentsel Dönüşüm Uygulamalarına İlişkin Temel İlkeler’ in Melikşah Yasin ve 
Cenk Şahin (eds), Kentsel Dönüşüm Hukuku (2. Baskı, On İki Levha Yayınları 2015) 14 vd. 

130
 İnal (n 6) 137; Beyazkılıç (n 30) 86. 

131
 İnal (n 6) 137. 

132
 Reisoğlu (n 110) 277; Oğuzman ve Öz (n 109) 327; Antalya (n 109) 690; Eren (n 109) 992. 
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dan yüklenici, ancak kentsel dönüşüm uygulamaları kapsamında yapılan arsa 

payı karşılığı inşaat sözleşmesi ile birlikte yeni yapılan yapıda pay sahibi olabil-

mektedir. Bu nedenle yüklenicinin söz konusu sözleşme öncesi arsada herhangi 

bir payı bulunduğundan bahsedilemeyecektir. Yüklenicinin sahip olduğu arsa 

payı ile birlikte malvarlığında bir artış gerçekleşmesi arsa payı karşılığı inşaat söz-

leşmesi kapsamında gerçekleştiği için bu durumda kural olarak sebepsiz zengin-

leşmeden bahsedilemeyecektir. Ancak kentsel dönüşüm uygulamalarında çoğun-

lukla yüklenici tarafından hazırlanan ve çoğunluk payına sahip kişiler tarafından 

kabul edilen sözleşmeler bulunmaktadır. Öyle ki söz konusu sözleşmelerde yük-

lenicinin sahip olacağı bağımsız bölümlerin kat, konum, büyüklük gibi özellikleri 

taşınmaz maliklerine göre daha avantajlı olacak şekilde düzenlenmektedir. 

6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi kapsamında uygulama işlemlerinin malik-

ler tarafından yapılacağı esası benimsenmiştir. Bu kapsamda riskli yapının yeni-

den değerlendirilmesine ilişkin proje ve bu projeyi yapacak yüklenici, malikler 

tarafından verilen karar ile belirlenmektedir. Her ne kadar malikler arasında 

alınan karar neticesinde yüklenicinin bir sözleşme meydana getirmesi gibi bir 

düzenleme mevcut olsa da uygulamada çoğunlukla yüklenici tarafından belirle-

nen kurallar çerçevesinde sözleşmenin hazırlanarak malikler tarafından kabul 

edilmesi söz konusudur. Bu nedenle yüklenicinin uygulama işlemlerine dair 

olan süreçteki etkisi yadsınamaz bir gerçektir. Ancak kentsel dönüşüm uygula-

maları kapsamında yüklenicinin imzalanan arsa payı inşaat sözleşmesi ile birlik-

te bir arsa payına hak kazanması geçerli hukuki bir nedene dayandığından ötü-

rü kanaatimizce yüklenicinin sebepsiz zenginleştiğinden bahsedilemeyecektir. 

V. Sebepsiz Zenginleşmeden Kaynaklı Alacak Davasında Zamanaşımı 

Kentsel dönüşüm kapsamında yapı durumu korunmayan malikin sebepsiz 

zenginleşmeye dayalı alacak isteminde uygulanacak zamanaşımı süresi de önem 

taşımaktadır. Sebepsiz zenginleşmeden doğan alacak hakkına ilişkin zamanaşımı 

süresi TBK m. 82’de düzenlenmiştir. Bu hükme göre sebepsiz zenginleşmeden 

doğan alacak hakkı, sebepsiz zenginleşmeyi, kapsamını ve sebepsiz zenginleşenin 

kim olduğunun öğrenildiği tarihten 2 yıl ve her halde zenginleşmenin gerçekleşti-

ği tarihten itibaren 10 yıl geçmesi ile zamanaşımına uğramaktadır133. Madde kap-

samında öngörülen zamanaşımı süresinin başlayabilmesi için söz konusu alacak 

hakkına sahip kişinin dava açmayı mümkün kılacak unsurları ve sebepsiz zengin-

                                                                        
133

 Nomer (n 117) 159. 
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leşen kişiyi öğrenmesi gerekmektedir134. Bu bakımdan zenginleşmenin miktarı da 

önem taşımakta olup bu şartlar davacı tarafından tahmini olarak değil kesin ola-

rak veya dava açmaya imkan verecek ölçüde bilinmelidir135. Kentsel dönüşüm 

uygulamaları kapsamında yapı durumu korunmayan malik tarafından sebepsiz 

zenginleşmeye dayalı alacak isteminde de malikin zenginleşenin kimliğini ve zen-

ginleşme miktarını tespit edebiliyor olması gerekmektedir. 

Yapı durumu korunmayan malikin zenginleşen kişiyi ve zenginleşme mikta-

rını ne zaman öğreneceği de önem taşımaktadır. Yargıtay 3. Hukuk Dairesi tara-

fından verilen kararda, “... alacak isteminin sebepsiz zenginleşmeden kaynakla-

nıyor olmasına ve uyuşmazlığa uygulanması gereken zamanaşımı süresinin 2 yıl 

olmasına, bu sürenin yeni binanın bağımsız bölüm maliklerine teslim edildiği 

tarihten itibaren başlayacak olmasına (2015 yılı), bu durumda davanın zama-

naşımı süresi içerisinde açılmış olmasına ...136” şeklinde yapılan gerekçelendir-

me ile 2 yıllık sürenin yeni binanın bağımsız bölüm maliklerine teslim edildiği 

tarihten itibaren başlayacağı ifade edilmiştir. Gerçekten de yapı durumu ko-

runmayan malikin sebepsiz zenginleşme uyarınca talep edebileceği alacak hak-

kı, yeni binanın yapıldığı ve zenginleşmenin fiilen tespit edilebildiği tarihten 

itibaren 2 yıllık zamanaşımına tabi olacaktır. 

Sonuç 

6306 sayılı Kanun’un 6. maddesi kapsamında riskli yapıların dönüştürülme-

sine ilişkin yapılacak uygulama işlemlerinde dönüşümün malikler tarafından 

gerçekleştirilmesi esası benimsenmiştir. Kanun kapsamında yapılan düzenle-

mede riskli yapı yerine yapılacak yeni yapı için gerek TMK gerekse KMK’de ta-

sarrufa ilişkin yer alan oybirliğine dair genel düzenlemeden ayrılarak hisseleri 

oranında paydaşların salt çoğunluğu ile uygulama işlemlerine karar verebileceği 

ifade edilmiştir. Ancak bu durum uygulamada da birçok sorunu beraberinde 

getirmiştir. Öyle ki uygulamada, riskli yapılara ilişkin alınan kararlarda pay ço-

ğunluğunu sağlayan bir kısım maliklerin, kanun kapsamında verilen bu hakkı 

kötüye kullanarak azınlık konumunda olan diğer maliklerin paylarına ilişkin 

hakkaniyetli olmayan paylaşımlar yaptığı gözlemlenmiştir. Azınlık payına sahip 

malikin bağımsız bölümüne dair konum, büyüklük, nitelik vb. hususlarda men-

                                                                        
134

 Reisoğlu (n 110) 288. 
135

 Eren (n 109) 1022. 
136

 Bkz. Yargıtay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erişim Tarihi: 
07.01.2025. 
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faatine aykırı kararlar verildiği durumlar, yapı malikinin kentsel dönüşüm önce-

sinde sahip olduğu yapı durumunun bozulmasına neden olmuştur. AYM, taşın-

mazın değerlendirilmesine dair ortak karar protokolünün tarafların menfaatine 

uygun olması ve malikler arasında yapılan paylaşım şeklinin adil ve ekonomik 

yönden dengeli olması gerektiğine karar vermiştir. Çalışmamız kapsamında, 

dönüşüm sürecinde yapılan uygulama işlemlerinde yapı durumu korunmayan 

malikin talep edebileceği haklar düzenlenmiştir. 

6306 sayılı Kanun kapsamında azınlık payına sahip malikin paylarının çoğun-

luk payına sahip malikler tarafından satışa çıkarılabileceğine ilişkin düzenleme 

mevcuttur. Bu nedenle uygulamada paylarının satılması riskiyle karşı karşıya 

kalan azınlık payına sahip kişiler menfaatlerine uygun olmasa dahi riskli yapının 

yeniden inşa edilmesine ilişkin sözleşmelere katılmaktadır. Doktrinde, yapı du-

rumu korunmayan malikin uğradığı zararları tazminat hükümleri çerçevesinde 

talep edebileceği ifade edilmiştir. Ancak kentsel dönüşüm süreci ile birlikte 

TBK’de düzenlenen haksız fiil hükümlerinin niteliği değerlendirildiğinde kanaati-

mizce tazminat talep edilebilmesi mümkün değildir. Zira öncelikle çoğunluk payı-

na sahip kişiler tarafından verilen karar ve yüklenici ile imzalanan sözleşme doğ-

rudan azınlık payına sahip maliklerin malvarlığında eksilme meydana gelmesi 

amacıyla imzalanmamaktadır. Bununla birlikte gerçekleşen kentsel dönüşümün 

ardından yapılan yeni yapı, önceki yapıdan ekonomik olarak daha yüksek bir 

değerdedir. Bu halde maliklerden her biri ekonomik olarak bir kazanç sağladığı 

için haksız fiil hükümlerinin uygulanması kanaatimizce mümkün değildir. 

Yapının dönüştürülmesine ilişkin yapılacak sözleşme neticesinde yeni yapı-

da elde edilen ekonomik kazancın malikler arasında orantılı olmadığı ve çoğun-

luk payına sahip kişilerin bundan bir fayda sağladığı halde geçerli bir neden 

olmaksızın zenginleşen malikten söz edilecektir. Bu halde yapı durumu korun-

mayan malik, diğer maliklerden sebepsiz zenginleşme hükümlerine göre alacak 

talep edebilecektir. Bununla birlikte 6306 sayılı Kanun kapsamında kentsel 

dönüşüm uygulamalarının malikler tarafından yapılacağı esası ve yüklenicinin 

ancak yapılan arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi neticesinde arsa payı sahibi 

olduğu göz önüne alındığında kanaatimizce yükleniciden sebepsiz zenginleşme 

hükümlerine göre alacak talep edilebilmesi mümkün değildir. Yapı durumu 

korunmayan malikin sebepsiz zenginleşmeye dayalı alacak isteminin, diğer 

maliklerin geçerli bir nedene dayanmadan zenginleştiğini ve bu zenginleşmenin 

miktarını öğrendiği tarihten itibaren TBK’de yer alan genel hükümler çerçeve-

sinde 2 yıl içerisinde ileri sürülmesi de önem taşımaktadır. 
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