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Kentsel doniisim uygulamalari Turk hukukunda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenmistir. Yapilan dizenlemelerde,
uygulama islemlerinin malikler tarafindan yapilmasi esasi benimsenmistir. Malikler
tarafindan uygulama islemlerine iliskin alinabilecek kararlar arasinda, mevcut riskli yapinin
yiktinlarak yeni bir yapi insa edilmesi de bulunmaktadir. Paydaslar, insa edilecek yapinin
yuklenicisine, yapinin sekline, paylasimin ne sekilde yapilacagina salt ¢ogunluk ile karar
verebilecektir. Kanun kapsaminda salt gogunluk ile karar alinabilecegine yonelik yapilan
diizenleme, uygulamada genellikle salt cogunlugu saglayan maliklerin toplanti yapmaksizin
kendi aralarinda karar almalarina neden olmaktadir. Cogunluk payina sahip malikler
tarafindan verilen bu karar azinlik payina sahip kisilerin haklarini dogrudan etkileyebilecek
niteliktedir. Uygulamada, azinlik payina sahip kisilerin, paylarinin satilmasi yaptirimi ile
karsilasmamak icin genellikle menfaatlerine aykiri olsa dahi cogunluk payina sahip malikler
ile yiklenici arasinda yapilan arsa pay! karsihgl insaat sozlesmesine katihm sagladigi
gorulmektedir. Calismamiz kapsaminda, riskli yapinin yeniden insasina iliskin yapilan
sozlesmede yapi durumu korunmayan malikin basvurabilecegi hukuki yollar, tazminat talep
edip edemeyecegi, sebepsiz zenginlesmeden kaynakl alacak davasi agip agcamayacagi, bu
taleplerini kimlere karsi ileri siirebilecegi 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.
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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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Giris

Tirk hukukunda riskli yapilarin dontsturilmesi, 6306 sayili Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 sayili Kanun)* kapsa-
minda diizenlenmis olup riskli yapilara iliskin uygulama islemlerinin malikler
tarafindan gergeklestirilmesi esastir. 6306 sayili Kanun’da riskli binanin yikilip
yeniden yaptirilmasina iliskin diizenlemelerde 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu
(TMK)?> madde (m.) 692/1 ve m. 702/2 ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
(KMK)*> m. 45 kapsaminda tasarruf islemlerinde aranan oybirligine iliskin genel
diizenlemelerden ayrilarak 6zel nitelikte bir nisap belirlenmistir. 6306 sayili
Kanun’daki diizenlemeye gore, riskli yapida yapilacak uygulama islemlerinde
yapinin paydas! olup olmadiklari gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri ora-
ninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilebilecektir. Bu kapsamda tasin-
mazin salt ¢ogunluguna sahip pay sahipleri tarafindan riskli yapinin ne sekilde
degerlendirilecegine, yapinin yeniden yapilmasina karar verilmesi halinde bu-
nun hangi proje ile hangi ylkleniciye yaptirilacagina karar verilebilecektir. An-
cak salt cogunluga sahip kisiler tarafindan verilen bu karar her halde tasinmazin
diger maliklerinin menfaatine olmayabilir. Bu halde ¢ogunluk payina sahip ma-
likler tarafindan alinan kararlarin kendi menfaatine olmadigini diisiinen azinhk
payina sahip maliklerin paylarinin satisi gindeme gelecektir.

Riskli yapinin yikilmasi ve yeni yapilacak yapiya yonelik uygulama islemle-
rine dair ortak karar protokoliinde ve imzalanan soézlesmede azinlk payina
sahip kisilerin menfaatlerinin zedelendigi siklikla gézlemlenmektedir. Oyle ki
azinlk payina sahip kisiler paylarinin satisi ile karsi karsiya kaldiklari igin gogun-
lukla menfaatlerinde olmayan bu sézlesmelere katilim saglamak zorunda kal-
maktadir. Calismamiz kapsaminda, kentsel donlisim ©6ncesinde sahip oldugu
yapi durumu, ortak karar protokoli ve imzalanan s6zlesme neticesinde korun-
mayan malikin s6zlesmeye katilim saglamasi halinde diger maliklere ve yiikle-
niciye yonelik ileri stirebilecegi haklar incelenecektir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6306, Kabul
Tarihi: 16.05.2012, RG 31.05.2012/28309. Calismada “6306 sayili Kanun” seklinde anilacaktir.

Turk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG
08.12.2001/24607. Calismada “TMK” seklinde anilacaktir.

Kat Mulkiyeti Kanunu, Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG
12.07.1965/12038. Calismada “KMK” seklinde anilacaktir.
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I. Uygulama islemlerinin Malikler Tarafindan Yapilmasi Esasi

A. Genel Olarak

Tirk hukukunda riskli yapilarin dontstirilmesine iliskin esaslar temel ola-
rak 6306 sayili Kanun ile 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi (Uygulama
Yonetmeligi)* kapsaminda diizenleme alani bulmustur. 6306 sayili Kanun’da
afet riski altindaki alanlarin Gizerinde olan yapilar veya bu alanin disinda olma-
sina ragmen riskli olan yapilarin tespit edilmesine ve yeniden degerlendirilme-
sine iliskin cesitli diizenlemeler yer almaktadir®.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapinin tespit edilmesinin ardindan bu
riskin ne sekilde bertaraf edilecegi 6nem tasimaktadir. Paydaslar, kanuni sartlarin
saglanmasi ile birlikte mevcut yapinin gliglendiriimesine veya mevcut yapinin
yikilarak yeniden yapi yaptiriimasina karar verebilecektir®. Kentsel déniisiimde
uygulama islemlerine iliskin esaslar 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde diizen-
lenmistir’. Maddeye gore, parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi, bu

6306 sayili Kanunun Uygulama Yoénetmeligi, RG 15.12.2012/28498. Calismada “Uygulama
Yonetmeligi” seklinde anilacaktir.

Zekeriya Kursat, ‘6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstlrilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri’ in Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hu-
kuku (2. Baski, On iki Levha Yayinlari 2015) 17-18.

Emrehan inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi (On iki Levha Yayinlari 2017) 112;
Ahmet Arif Ellek, ‘Riskli Yapi Hakkinda Karar Alma Usull ve Usuli Eksikliklerin Kararin Gegerli-
ligine Etkisi’ (2021), 7 (2), Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 375, 383; Itir Bora,
Riskli Yapiya lliskin insaat Sézlesmesi Akdedilmesi (Segkin Yayinevi 2023) 45; Kanun kapsa-
minda gliglendirme segeneginin bulundugunu ancak bu segenegi kullanmanin tlkenin somut
kosullari dikkate alindiginda olanaksiz hale getirildigi, salt yikim ve yeniden yapma odakh ka-
nun dizenlemesi yapildigi ve bunun da milkiyet hakkini ihlal ettigi elestirisine dair bkz. Atilla
Tanman, Kentsel Déniisiim Terériine Karsi Miicadele; Kat Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Ka-
nuna, Kisilik Haklarina Tam Aykiri Kosullar; Bir ¢6ziim Onerisi (Yetkin Yayinlari 2021) 39; Mu-
hammet S6nmez, Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Baski, Segkin Yayinevi 2020) 307.

6306 sayili Kanun’un 6. maddesi, “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir.
Bu gergevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan 6nce, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsi-
lig1 veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup
olmadiklari gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile ka-
rar verilir. (Ek clmleler: 7/11/2023-7471/10 md.) Yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi;
tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri islemler, yikim ve yapima iliskin
her tirlu izin ve ruhsat is ve islemleri ile diger idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde, maliklerin
tamaminin ve ilgililerinin muvafakatiyle yirGtilmesi gereken tim is ve islemler hisseleri oranin-
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kapsamda déniisimiin malikler tarafindan gerceklestirilmesi esastir®. S6z konusu
diizenleme kapsaminda, riskli yapinin yikilmasinin ardindan yapilacak islemlerde
tasinmazdaki paydaslarin iradesine dncelik taninmistir’. Ancak bu husus doktrin-
de elestiri konusu olmustur. Her ne kadar yeniden degerlendirmenin paydaslar
tarafindan yapilmasi esas olsa da anlasma saglanamamasi ihtimalinde azinlkta
kalan paydaslar nezdinde belirli hiikiim ve sonuclar dogacaktir. Bu nedenle dokt-
rinde, iradenin mutlak varligindan bahsedilemeyecegi ifade edilmistir'’.

09/11/2023 tarihinde 32364 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7471 sayi-
Ii “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistlrilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanun-
larda ve 375 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” ile 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde ¢ok temel degisiklikler meydana
gelmistir. Degisiklik 6ncesi 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde, riskli yapiya
dair uygulama islemlerine iliskin paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu ile karar alinabile-
cegi dizenlenmisken mevcut diizenlemede paydaslarin salt cogunlugu ile bir-
likte karar alinabilecegi ifade edilmistir.

da paydaslarin salt cogunlugu ile aldiklari karara istinaden yapilir. idareye paydaslarin salt ¢o-
gunlugu ile alinan karara iliskin olarak, anlagan maliklerce imzali karar tutanagi veya anlasan
maliklere ait vekaletname/s6zlesme 6rnekleri sunulabilir. (Degisik ctmleler: 7/11/2023-
7471/10 md.) Hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile alinan karara katilmayanlarin ar-
sa paylari, Baskanlikga rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak Ulzere anlasma
saglayan diger paydaslara agik artirma usuli ile satilir... Hisseleri oraninda salt cogunluk ile karar
alan malikler tarafindan, alinan karar ve anlagsma sartlarini ihtiva eden teklif veya teklifin goru-
lip incelenebilecegi yer, salt cogunlukla alinan karara katilmayan maliklere, noter vasitasiyla
veya ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilir. ilgili muhtarlikta ilan
suretiyle yapilan bildirimde, muhtarlikta yapilan ilanin son giinQ bildirim yapilmig sayilir. Yapilan
bu bildirimde ayrica, bildirimin yapildigi/yapiimis sayildigi tarihten itibaren on bes giin icinde
teklifin incelenmemesi veya ayni siire iginde teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin
bu Kanun kapsaminda satilacagi hususu bildirilir.”

Kursat (n 5) 50; inal (n 6) 83; Esin Giirsel, Kentsel Déniisiim, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda
Afet Riski Altindaki Alanlarda Riskli Yapi ve Hukuki Rejim (Adalet Yayinevi 2018) 178; Guin Ya-
zicl, Yargi Kararlari Isiginda Kentsel Donlisim, Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim (Segkin Yayi-
nevi 2018) 54; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Kentsel Déniisiim Rehberi ve imar Barisi
Uygulamasi (Segkin Yayinevi 2018) 79; Suat Simsek, Turkiye’de Kentsel Donlsum Uygulama-
lari (4. Baski, Segkin Yayinevi 2016) 136; Ellek (n 6) 383; Bora (n 6) 106.

Kursat (n 5) 50; Ece Karaduman, Kentsel Déniisiim Mevzuati Cercevesinde insaat S6zlesmesi
(2. Baski, Segkin Yayinevi 2023) 91.

Onur Kaplan, idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Déniisiim Siireci
(On iki Levha Yayincilik 2017) 153.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlstarilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Kanun Numarasi:
7471, Kabul Tarihi: 07.11.2023, RG 09.11.2023/32364.
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Malikler tarafindan gergeklestirilecek olan uygulama islemlerinde 6ncelikle
yapinin riskli oldugunun tespit edilmis olmasi*’ esastir”. Bu tespitten sonra
malikler veya onlarin kanuni temsilcileri tarafindan “ortak karar protokoli”
diizenlenmekte ve imzalanmaktadir®. Ortak karar protokolii, paydaslarin ta-
sinmazi ne sekilde degerlendireceklerine dair karar verdigi, kentsel dénisiim
slirecinin yol haritasi niteliginde olan bir protokol olmakla s6z konusu protokol,
tasinmazin salt cogunluga sahip paydaslari tarafindan diizenlenmis olmalidir®.
Yapilan bu protokolle malikler tarafindan riskli yapida yapilacak uygulama is-
lemlerine iliskin kararlar alinmaktadir.

B. Malikler Tarafindan Uygulama islemlerine iliskin Alinabilecek Kararlar

Malikler tarafindan uygulama islemlerine iliskin alinabilecek kararlar 6306 sa-
yili Kanun’un 6/1 maddesinde diizenlenmistir. 6306 sayili Kanun’un 6/1 maddesi-
nin 7. ve 8. ciimlelerinde, “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir. Bu gercevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirllmadan énce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya
imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islem-
lerine, yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat pay-
lasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olma-
diklari gézetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu
ile karar verilir. (Ek ciimleler:7/11/2023-7471/10 md.)” diizenlemesi mevcuttur.

6306 sayil Kanun’un 6. maddesi kapsaminda tasinmaza yonelik uygulama
islemlerine dair paydaslar tarafindan verilebilecek kararlar yoniinden doktrinde

2 Riskli yap1, 6306 sayili Kanun’un 2. maddesi ve Uygulama Ydnetmeligi'nin 3/1(g) maddesi

kapsaminda tanimlanmistir. Buna gére, ekonomik émriini tamamlamis olan ya da yikilima
veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmf ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi riskli
yapi olarak kabul edilmektedir. Riskli yapinin ne sekilde tespit edilecegi 6306 sayili Kanun’un
3/1 maddesinde diizenlenmistir. Riskli yapi tespiti, dncelikle yapi malikleri veya kanuni tem-
silcileri tarafindan yaptirilabilecektir. Bununla birlikte, riskli yapilarin tespiti Kentsel Dénlisim

Bagkanligi ve idare tarafindan re’sen yapilabilecektir.

B inal (n 6) 83; Ellek (n 6) 388; Yapinin riskli olarak tespit edilmesinin yeterli olmadigi s6z konu-

su tespitin itiraz asamalarinin da tamamlanarak kesinlesmesi gerektigine iliskin bkz. Bilgehan
Cetiner, ‘Kentsel Donilisiim Kapsaminda Akdedilen Sozlesmelerin Kurulusunun Tabi Oldugu
Hukuki Rejim’ in Basak Baysal ve Emrehan inal (eds), insaat Hukuku ve Uygulamasi (On iki
Levha Yayinlari 2017) 170.

Kaplan (n 10) 146; Girsel (n 8) 178; Ruhi ve Ruhi (n 8) 79.
Ali Riza ilgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim (5. Baski, Seckin Yayinevi 2024) 191.

14
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“«

ikili bir ayrim bulunmaktadir. Yazarlardan bazilari, maddede yer alan, “.. ve
diger usuller ile yeniden dedgerlendiriimesine” ifadesinden hareketle malikler
tarafindan verilebilecek kararlarin sinirli bir sekilde sayilamayacagini, bu ba-
kimdan taginmazin ne sekilde degerlendirileceginin numerus clausus olmadigini
ifade etmistir'®. Bazi yazarlar ise adalete ve hakkaniyete aykiri bir sekilde veri-
lebilecek kararlari 6nlemek adina madde metninde gecen “degerlendirilimesine
...” ifadesinin dar yorumlanmasini ve yapilacak degerlendirmenin tim malikle-
re makul ve yiiksek yarar saglamasi gerektigini savunmustur’’. Kanaatimize
gore bu ifade dar yorumlanmahdir. Clinkl Glkemizde kanunlarin degisim hizi,
yargilamanin yavasligi gibi hususlar dikkate alindiginda “degerlendirilmesine ...”
ifadesinin dar yorumlanmasi daha adaletli ve hakkaniyetli bir ¢c6zim getirecek-
tir. Bununla birlikte malikler, s6z konusu karari alirken diristlik kuralina uygun
hareket etmekle ylkiimlidir. Bu bakimdan ¢ogunluk konumunda bulunan
maliklerin sahip olduklari haklari agik¢a kotiiye kullanmak suretiyle (TMK m. 2)
azinlikta kalan maliklere yonelik verdikleri kararlar, hukuki korumadan yoksun
olacaktir®,

Uygulama islemlerine yonelik olarak malikler tarafindan alinan kararlar pro-
tokol kapsaminda tutanaga baglanmakta ve karara katilan malikler tarafindan
imzalanmaktadir®. Bu protokoliin en &nemli 6zelliklerinden biri, karara katilma-
yan malikler bakimindan da hiikiim ve sonug doguruyor olmasidir®®. Séz konusu
protokol ile malikler tarafindan alinabilecek kararlar oldukca cesitlidir. Ancak
daha once de ifade edildigi Uzere maliklerin haklarini kullanirken TMK m. 2 kap-
saminda diristlik kuralina uygun bir sekilde hareket etmesi gerekmektedir®.
Malikler tarafindan ortak karar protokolii ile alinabilecek kararlardan bazilarina;
yikim sonrasi binanin yeniden yapilmasi, binanin yeniden yapim siirecinde uygu-

16 Hiseyin Melih Cakir ve Baris Ulker, ‘6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda Pay (His-

se) Satisi’ (2021) 27(2) MUHF-HAD 1066, 1075.

Turgut Oz, ‘Kentsel D&niisim Kanunu Cercevesinde Yapi Maliklerinin Ugte iki Cogunlukla
Alacaklar Kararin igeriginin Amaca Gére Sinirlanabilmesi’ (2016) 15(1) istanbul Kiltir Uni-
versitesi Hukuk Fakltesi Dergisi 391, 396.

Cetiner (n 13) 170.
Gl Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku (On iki Levha Yayinlari 2014) 173; Yazici (n 8) 57.
Kaplan (n 10) 158.

Kirsad Yagcl, ‘Kat Mulkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Donusim Cergevesinde Yikilip Yeniden
Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabl’ in Tufan Ogiiz ve Baki ilkay Engin (eds), Medeni Hukuk
Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Dederlendirilmesi Sempozyumlari, Cilt 1 (On iki Levha
Yayincilik 2017) 181.
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lanacak usullin belirlenmesi (6rnegin kat karsilig, hasilat paylasimi vs.), olusan
yeni durumda paylasimin ne sekilde olacagi®® érnek gésterilebilecektir. Bu ba-
kimdan malikler tarafindan uygulama islemlerine iliskin alinabilecek kararlardan
biri de mevcut riskli yapinin yiktirilarak yeni bir yapi yapilmasina iliskin alinan
karardir. Malikler, ortak karar protokoliiyle, yapiy! insa edecek insaat sirketini
veya ylkleniciyi segmekte ve yapinin yeniden insasi igin sdzlesmeyi kararlastir-
maktadir’®. Bu kararin malikler tarafindan oybirligi ile alinmasi halinde kural ola-
rak herhangi bir ihtilaf durumu s6z konusu degildir. Ancak ¢ogunluk ile karar
alinmasi halinde, ¢ogunluk oranina sahip olan malikler ile azinlik payina sahip
olan malikler arasinda ihtilaf ortaya cikabilecektir®*. Cogunluk tarafindan alinacak
kararlarin, azinlik payina sahip olan kisilerin mlkiyet hakkinin 6ziine dokunma-
yacak, TMK m. 2’ye aykirilik teskil etmeyecek sekilde alinmasi esastir®.

6306 sayili Kanun uyarinca yapinin riskli olarak tespit edilmesinin ardindan
malikler tarafindan kentsel donlsiime yonelik uygulama islemlerinde daha ¢ok
arsa pay! karsilig insaat sdzlesmelerinin tercih edildigi gériilmektedir®. Bu ter-
cihin altinda yatan en 6nemli nedenlerden biri, arsa pay! karsiligl insaat soz-
lesmesi ile arsa sahiplerinin bir bedel 6demek zorunda kalmaksizin yalnizca
arsa paylarindan bir kismini yiikleniciye devrederek bagimsiz bélime sahip
olmasidir”’. Séz konusu sdzlesmenin imzalanmasi ile yeterince maddi imkani
bulunmayan arsa sahipleri, herhangi bir bedel 6demeksizin bagimsiz béliime
sahip olmaktadir’®. Kentsel déniisiim siirecinin ekonomik durumu birbirinden

2 ilgezdi (n 15) 191; inal (n 6) 124; Ali Giiveng Kiraz, A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim (8. Baski, Beta

Yayinlari 2019) 30.

Kaplan (n 10) 147; Giirsel (n 8) 179; inal (n 6) 125; Kiraz (n 22) 24; Yagci (n 21) 181; Nur Selen
Demiralp, Riskli Yapinin Yikimi ve Yerine Yapi insasinda Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmeleri
(Seckin Yayinevi 2024) 55.

Ustiin (n 19) 173; Yazici (n 8) 57.

Yagci (n 21) 181.

Karaduman (n 9) 21; Ayse Usta Bayrakgi, ‘6306 Sayili Kanun Kapsaminda Diizenlenen Arsa
Payi Karsiligl insaat S6zlesmeleri’ (2019) 4(2) The Journal of International Scientific Researc-
hess 162, 173; Meryem Guinay, ‘Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokolline Karsi Agilan Davalar
ve Hakimin Miidahalesi’ (2016) 7(14) Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 105, 123;
6306 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda, “kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilimesine” ifadesi ile uygulama islemlerinde arsa payi karsiligi
ingaat s6zlesmesinin de yapilabilecegi ifade edilmistir.

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

Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 2 (11. Baski, Beta Yayinlari 2022)
1166-1168; Karaduman (n 9) 114.
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farkh birgok malikin bulundugu riskli yapilarda gerceklestigi ve her malikin do-
niisimin maliyetini karsilayacak ekonomik duruma sahip olmadigi dikkate
alindiginda arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin tercih edilmesi oldukga ola-
gan bir durumdur®. Ancak malikler arasindaki bu ekonomik farklihgin kétiye
kullanilmamasi gerekmektedir. Bu kapsamda yklenici ile yapilacak insaat soz-
lesmesinde kararlastirilan paylasim, maliklerin sahip oldugu tagsinmazlarin nite-
liklerine ve yiiz dlglimlerine uygun bir sekilde yapilmahdir®. Zira séz konusu
sozlesmenin uygulamada genellikle oybirligi saglanmaksizin, ¢ogunluk payina
sahip malikler ile yiklenici arasinda yapildig dikkate alindiginda, aksi bir durum
azinlik payina sahip olan kisilerin haklarinin ihlal edilmesine neden olacaktir.

Cogunluk payina sahip olan malikler, 6306 sayili Kanun kapsaminda aldik-
lari karar ile yapinin yeniden insasi icin sdzlesme yapabilmektedir. Ancak malik-
ler, kanun kapsaminda kendilerine taninan bu hakki kullanirken diristlik kura-
lina uygun hareket etmekle yikimltdir. Durustlik kuralina aykiri bir sekilde
hakkin kotlye kullanildigi hallere 6rnek olarak, paydaslardan birinin milkiyet
hakkinin ekonomik degerinin yasal bir zorunluluk olmamasina ragmen yapi
yikilmadan onceki durumuna gore Olclsiiz bir sekilde azalacak olmasi, farkli
ylklenicilerden teklif almadan veya teklifler objektif kriterlerle mizakere edil-
meden belirli bir yiklenici ile yapilacak s6zlesme kosullarinin gogunluk tarafin-
dan azinlikta kalanlara dayatiimasi® yahut yapi durumu korunmayarak gogun-
luk tarafindan alinan karar ile ¢ati katinda bagimsiz bélimi olan malike bod-
rum kattan bir daire verilmesi*’ gdsterilebilecektir.

Malikler tarafindan riskli yapinin ne sekilde degerlendirilecegi ve uygulama is-
lemlerine iliskin alinacak kararin ne zaman alinacagl da énem tagimaktadir. S6z
konusu islemler icin riskli yapinin yikilmasi gerekmemektedir. Malikler, riskli yapi
kararinin kesinlesmesinin ardindan her asamada yapinin ne sekilde degerlendirile-
cegine karar verebilecektir®. Bir goriise gbre, 6306 sayili Kanun kapsaminda uygu-
lama islemlerine yonelik verilecek kararin ne zaman alinacagina dair net bir diizen-
leme bulunmasa da riskli yapi yikilmadan énce heniiz 6306 sayili Kanun’un uygu-

* Bora (n 6) 167.

Yesim Beyazkilig, Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar (Segkin Yayinevi
2017) 85; Bora (n 6) 103; Demiralp (n 23) 55.

Cetiner (n 13) 171.
Yagci (n 21) 182.

Senol Saltik, Tiim Yénleriyle Kentsel Déndisiim (5. Baski, Segkin Yayinlari 2023) 101; Ellek (n 6)
388; Cakir ve Ulker (n 16) 1079.

30

31
32

33

SDUHFD .« Cilt: 15, Sayi: 2, Yil: 2025



2080 Dr. Mahmut Alper KILIC

landigl asamaya gegilmeyeceginden 6tiiri riskli yapinin yiktirilmasindan sonra ka-
rar nisabi aranacaktir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, doktrindeki bu gériisiin aksi-
ne, malikler tarafindan alinan kararlarin 6306 sayili Kanun’a yonelik olmasi nede-
niyle KMK hikimlerine ek olarak 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi hii-
kiimlerinin de degerlendirilmesi gerektigine, kat malikleri kurulu kararinin alindig
tarihte yapinin halen mevcut olmasi nedeniyle 6306 sayili Kanun’un uygulanama-
yacag yoniindeki goériisiin kabuliiniin miimkiin olmadigina karar vermistir®®. Bu-
nunla birlikte Uygulama Yénetmeligi’nin 15/2 maddesinde® yapilan diizenleme de
bu yondedir. S6z konusu dlzenlemede, “yapilarin yiktirilmis olmasi sarti aranmak-
sizin” demek suretiyle 6306 sayill Kanun’un 6. maddesi uyarinca alinacak kararla-
rin, kat mdlkiyeti iliskisi devam etse dahi, kanun maddesi uyarinca belirlenen ¢o-
gunluk ile alinacagina isaret edilmistir’’. Kanaatimizce, kanunun amaci ve lafzindan
hareketle 6306 sayili Kanun kapsaminda belirlenen karar nisabi icin binanin yikil-
masi veya kat milkiyetinin sona ermesi bir kosul niteliginde olmayip kat milkiyeti
devam etse dahi kanun kapsaminda 6ngoriilen karar nisabi aranacaktir.

Kursat (n 5) 59; Kat miilkiyetine tabi tasinmazda kat malikleri kurulu toplanmadan 6306 sayih

Kanuna y&nelik bir karar alinamayacagina iliskin bkz. inal (n 6) 90.

» “Dosya kapsami ve tim bu agiklamalara gore; dava konusu tasinmazdaki tiim bagimsiz bo-

limlerde bulunan riskli yapi tespitinin kesinlesmesi, 19.10.2014 tarihli olaganustu genel kurul
toplantisinda alinan kararlarin 6306 sayili Kanuna iliskin olmasi hususlari gbz 6niine alindi-
ginda mahkemece Kat Milkiyeti Kanunu hiikimlerine ek olarak 6306 sayili Kanun ve uygu-
lama yonetmeligi hikimleri de degerlendirilmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir.
Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda somut olayda Kat Milkiyeti Kanunu
hukimlerinin uygulanmasi gerektigi, kat malikleri kurulu kararinin alindigi tarihte yapinin
halen mevcut olmasi nedeniyle 6306 sayili Kanun’un uygulanamayacagi, bu nedenle iptali is-
tenen toplantiya iliskin hazirun cetveli, toplanti tutanaklari celp edilerek bilirkisi incelemesi
yaptiriimasi ve sonucuna goére karar verilmesi, bu itibarla direnme kararinin Ozel Daire boz-
ma kararinda belirtilen nedenlerle bozulmasi gerektigi gorisu ileri siriImus ise de, bu goris
Kurul ¢ogunlugu tarafindan benimsenmemistir.” Yargitay HGK, 654/163, 22.2.2022
<https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi: 18.12.2024.

* 6306 sayilh Kanunun Uygulama Yénetmeligi m. 15/2, “(2) Riskli alanlar ve rezerv yapi alanla-

rinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsel-
lerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sarti aranmaksizin ve yapinin paydasi olup olmadiklari géze-
tilmeksizin parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligl veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeni-
den degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile ka-

rar verilir.”

> Etem Saba Ozmen ve Mehmet Sengll, Kentsel Déntisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile

Sinirli Ayni Haklar ve Serhler (On iki Levha Yayinlari 2018) 113; Riskli yapi yikilmadan énce
pay satisl veya diger uygulama islemlerine iliskin karar almasinin 6niinde herhangi bir engel
bulunmadig hakkinda bkz. Cakir ve Ulker (n 16) 1079.
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C. Karar Nisabi

Kentsel donlisiim sirecinde insa edilecek yeni yapiya iliskin malikler tara-
findan yapilacak uygulama islemlerinde TMK’de 6ngoriilen genel hiikiimlerden
ayrilarak 6306 sayili Kanun kapsaminda 0Ozel nitelikte bir nisap belirlenmistir.
TMK m. 692/1 hikmiinde payl milkiyet konusu tasinmazlarda olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 6lcliyl asan yapi isleri ile payll milkiyete konu ta-
sinmazin tamami Ulzerindeki tasarruf islemlerinin maliklerin oybirligi ile yapila-
bilecegi diizenlenmistir. Genel bir dlizenleme olan TMK m. 702/2 hiikmiinde de
elbirligiyle milkiyete konu tasinmazlar hakkinda kanunda veya sdzlesmede
aksine bir hiikim bulunmadigi middetce, yonetim ve tasarruf islemleri icin
ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerektigi ifade edilmistir. Tasinmazin kat
miilkiyetine tabi bir tasinmaz olmasi halinde ise KMK m. 45 hiikm{ uyarinca
gayrimenkullin bir hakla kayitlanmasi, ana yapinin dis duvarlarinin ¢ati veya
daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim islerinde kat malik-
lerinin oy birligi ile karar vermesi aranmistir. TMK uyarinca olaganusti yonetim
isleri ve payl malin tamamina iliskin tasarruflarda, KMK uyarinca ise énemli
yonetim islemlerine iliskin islerde oybirligi sarti aranmisken 6306 sayili Ka-
nun’da, s6z konusu kanunlardan farkh olarak, hisseleri oraninda paydaslarin
salt cogunlugu ile karar alinabilecegi diizenlenmistir®.

Tasinmaza yonelik uygulama islemlerinin ne sekilde yapilacagini diizenle-
yen 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’'nde, paydaslarin paylarinin salt
c¢ogunlugu ile karar alinabilecegi dizenlenmistir. Uygulama Yonetmeligi'nin
daha &nce yiirirliikte bulunan halinde® ise mevcut diizenlemeden farkli olarak,
malikler tarafindan oncelikle oybirligiyle anlasma saglanmasi gerektigi, oybirli-
ginin saglanamamasi halinde ¢ogunluk tarafindan karar verilebilecegi ifade
edilmistir. Bu bakimdan her ne kadar ¢ogunluk tarafindan karar verilebilecek
ise de bu oran malikler tarafindan oybirligiyle karar alinamamasi halinde sagla-
nacak bir sart olarak kabul edilmistir®®. Yonetmeligin 6nceki halinde yapilan bu

* Maddenin 6nceki diizenlemesinde 2/3 gogunluk kabul edilmisken 09.11.2023 tarihli 32364

sayill Resmi Gazete’de yayimlanarak yirarlige giren degisiklik sonrasi hisseleri oraninda
paydaslarin salt cogunlugu tarafindan alinan karar ile islemlerin yapilabilecegi ifade edilmis-
tir.
* Bka. 27/10/2016 tarihli 29870 sayili Resmi Gazete, “Oybirligi ile anlasma saglanamamasi
halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az (gte iki
cogunlugu ile karar verilir.” <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/10/20161027-
2.htm> Erigim Tarihi: 05.01.2025.

% Ustiin (n 19) 162; Yazici (n 8) 56.

SDUHFD .« Cilt: 15, Sayi: 2, Yil: 2025



2082 Dr. Mahmut Alper KILIC

dizenlemenin esas amaci, tim maliklerin alinacak karardan haberdar olmasini
saglamaktir*. Ancak daha sonra bu diizenlemeden vazgegcildigi gérilmektedir.
Oybirligi ile tasarruf edilecegine iliskin genel hikiimden ayrilarak 6306 sayili
Kanun kapsaminda ¢ogunluk ile karar alinabilecegi yoniinde yapilan diizenleme
ile yasa koyucu, s6z konusu kararin azinlikta kalan paydaslara karsi etkili olma-
sini dngdérmektedir®. Bu sekilde yapilan diizenleme ile riskli yapiya yoénelik uy-
gulama islemlerinde daha kolay karar alinabilmesi amaglanmaktadir®.

Karar nisabinin ne sekilde saglanacagl konusunda 6306 sayili Kanun’un 6.
maddesinde agikca, “yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin sahip
olduklari hisselerin oraninda” ifadesi kullanilmistir. Doktrinde, diizenlenen hii-
kiim yéninden yalnizca pay ¢cogunlugunun mu yoksa pay ve paydas ¢ogunlu-
gunun mu aranacagl konusunda ikili bir ayrim olusmustur. Bazi yazarlar tara-
findan kisi sayisina bagl olmaksizin tapu kittgindeki veya kat milkiyeti kiiti-
gindeki pay miktarinin esas alinmasi gerektigi ifade edilmektedir®. Nitekim
kanunun genel amaci da kararin alinmasini ve uygulanmasini kolaylastirmaktir.
Bu nedenle doktrinde, s6z konusu hiikiimle pay ¢ogunlugunun saglanmasinin
amaclandigi savunulmustur®. Bununla birlikte, 6306 sayili Kanun kapsaminda
“paydaslarin salt cogunlugu ile karar verilir” ifadesinden dnce “sahip olduklari
hisseleri oraninda” ifadesinin kullanilmasinin, pay ve paydas cogunlugunun
saglanmasi seklinde yorumlanmasi gerektigini ifade eden yazarlar da bulun-
maktadir®®. 6306 sayili Kanun kapsaminda genel diizenlemelerden ayrilarak
karar nisabi belirlendigi icin kanaatimizce s6z konusu hikimden anlasilacak
husus, pay ¢ogunlugunun saglanmasidir. Bununla birlikte, kanun koyucu tara-
findan “yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin sahip olduklari hissele-
ri oraninda” ifadesinin kullanilmis olmasi, yapinin paydasi olmadan hisse sahibi

' Ustiin (n 19) 162; Yazicl (n 8) 56.

Tanman (n 6) 39.
inal (n 6) 84; Sénmez (n 6) 296; Bora (n 6) 106; Ellek (n 6) 383.

Simsek (n 8) 139; Kaplan (n 10) 161; Yazici (n 8) 57; Mehpare Captug, idare Hukuku Agisindan
Kentsel Déniisiim (Segkin Yayinevi 2016) 151; Saltik (n 33) 104.

inal (n 6) 109; S6nmez (n 6) 295; Bora (n 6) 106.

Kursat (n 5) 53; Madde kapsaminda kullanilan ifadelerin karisikliga yol agtigini ve bunun
yalnizca pay ¢ogunlugu seklinde algilandigini, bu durumun da uygulamada ciddi sikintilara
yok agacagini ifade eden ayni ydnde goriis icin bkz. Ozmen ve Sengiil (n 37) 75; 6306 sayili
Kanun kapsaminda nitelikli bir ¢ogunlugun arandigini, azinlik paya sahip kisilerin mulkiyet
hakkini ihlal eden uygulamalarin 6niine gegilmesi adina kat maliklerinin ¢ogunlugunun da
aranmasinin isabetli olacagl yoniinde goris igin bkz. Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti | (2.
Baski, On iki Levha Yayinlari 2023) 308.
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olunabilir mi sorusunu glindeme getirebilecektir. Ancak burada kanun koyucu,
paydas sayisini hesaba katmadan, yalnizca hisse orani esas alinarak karar veri-
lebilecegine iliskin ve yapi ile arz milkiyetinin farkhlastig hallerde arsa malikle-
rinin hisselerinin hesaba katilmasina iliskin diizenleme yapmak istemistir’’. Bu
bakimdan s6z konusu ifade, pay miktarinin dikkate alinarak ¢ogunluk hesabi
yapilmasi gerektigini gosterir niteliktedir.

Uygulamada, malikler tarafindan 6306 sayili Kanun kapsaminda ongorilen
nisabin saglanarak yapilacak islemlere iliskin karar alinabilmesi imkani, azinhk
halde bulunan maliklerin milkiyet hakkini ortadan kaldirma veya 6lglistiz bir
sekilde sinirlama araci olarak kullanilabilmektedir®. Ancak kanun koyucunun
s6z konusu hikimleri diizenleme amaci da dikkate alinarak riskli yapiya iliskin
uygulama islemlerinde azinhk durumunda olan maliklerin miilkiyet hakkina
Olclistiz bir sekilde midahale edilip edilmedigine, kentsel déniisim dncesi yapi
durumunun korunup korunmadigina dikkat edilmesi gerekmektedir.

D. Malikler Tarafindan Toplanti Yapilmasi Gerekip Gerekmedigi

6306 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda yapilacak uygulama islemle-
rine yonelik toplanti yapilip yapilmayacagl hususu da 6nem tasimaktadir.
27.10.2016 tarihli 29870 sayili Resmi Gazete® ile yapilan degisiklikten &nceki
Uygulama Yonetmeligi’'nde malikler tarafindan oybirligi ile karar verilememesi
halinde maliklerin toplantiya ¢agiriimasi gerektigi acikca ifade edilmistir®. Bu
bakimdan 6nceki dizenlemeye gére maliklerin karar almak icin her durumda
toplanti yapmasi gerekliydi®'. Bu diizenlemeden sonra Uygulama Yonetmeli-
gi'nde bircok degisiklik olmustur. Oyle ki 06.01.2023 tarihli 32065 sayili Resmi

¥ Cakir ve Ulker (n 16) 1077.

Kursat (n 5) 52.

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

“... ve diger usuller ile yeniden degerlendiriimesine bltiin maliklerce oybirligi ile karar veri-
lememis ise, riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet gésteren
lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi lizerine, ile biitln
malikler toplantiya gagrilir. Toplantida yuritilecek uygulamalar konusunda riskli yapinin de-
geri de gozetilerek biitin maliklerce oybirligi ile anlagsmaya galisilir. Oybirligi ile anlasma sag-
lanamamasi halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en
az lgte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce
imzalanir...”

inal (n 6) 85.
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Gazete™ ile yapilan degisiklikle, Uygulama Y&netmeligi’'nin 15. maddesine,
“toplanti yapilmasi gerekmeksizin ve herhangi bir sekil sartina tabi olmaksizin”
ibaresi eklenmis>, ancak bu ibare 21.05.2024 tarihli 32552 sayili Resmi Gazete™
ile yapillan madde degisikligi neticesinde kaldiriimistir. Uygulama Yonetmeli-
gi’'nde yapilan son degisiklik, 13.12.2024 tarihli 32751 sayili Resmi Gazete™ ile
yapilmis olmakla &nceki tarihli degisiklik® halen korunmaktadir.

Ortak karar protokoli icin yapilacak toplantiya dair gerek 6306 sayili Kanun
gerekse Uygulama Yonetmeligi kapsaminda yer alan mevcut diizenlemelerde her-
hangi bir usul kurali bulunmamaktadir’’. Doktrinde, cogunluk tarafindan bir karar
alinabilmesi icin maliklerin usuliine uygun bir sekilde toplanti yaparak ilgili konuyu
goriismesi gerektigini ifade eden gorisler bulunmaktadir®. Bununla birlikte 6306
sayill Kanun ve Uygulama Yoénetmeligi'nde ¢ogunluk tarafindan alinacak karara
iliskin bir sekil ve toplanti esasinin 6ngorilmedigini, bu nedenle riskli yapi tespitinin
kesinlesmesinden sonra maliklerin her zaman bir araya gelerek karar alabilecekle-
rini ifade eden gorisler de mevcuttur®. Benzer bir goriis de 25.07.2014 tarihli de-
gisiklik ile Uygulama Yonetmeligi’nde toplanti davetinin noter marifetiyle yapilma-
sina iliskin hiikkmin kaldirildigini, mevcut dizenlemeler cercevesinde maliklerin
karar almasinin esas oldugunu, bu nedenle 634 sayill KMK'de belirtilen usullerle
veya noter araciligyla bir toplantinin yapiimasina gerek olmadigini ifade etmistir™.

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

05.01.2025.

53 .y . . v .. . P
“... ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, toplanti yapilmasi gerekmeksizin ve

herhangi bir sekil sartina tabi olmaksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az
Gcte iki cogunlugu ile karar verilir...”

Bkz. <https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/05/20240521-1.htm> Erisim Tarihi:
05.01.2025.

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

Bkz. 21.05.2024 tarihli 32552 sayili Resmi Gazete ile yapilan madde degisikligi.
Saltik (n 33) 102; Demiralp (n 23) 50.

Ergun Ozsunay, ‘6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler’
(2014) 88(6) istanbul Barosu Dergisi 15, 32 vd.; Kaplan (n 10) 181; Bora (n 6) 46; Sénmez (n
6) 296.

Kiraz (n 22) 27.

ilgezdi (n 15) 214; 6306 sayili Kanun kapsaminda hiikiim bulunmayan hallerde 634 sayili
KMK’nin uygulama alani bulacagi ve toplanti usuliine iliskin 6306 sayili Kanun’da diizenleme
bulunmadigi igin kat mulkiyetine tabi yapilarda KMK’nin toplanti usuliine iliskin hiikiimlerinin
uygulanacagina yonelik aksi yondeki gorus icin bkz. Yagci (n 21) 170; Bora (n 6) 52; Gursel (n
8) 179; Ellek (n 6) 384.
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Kanun koyucunun 21.05.2024 tarihli degisiklik ile Uygulama Yonetmeli-
gi'nin 15. maddesindeki, “toplanti yapilmasi gerekmeksizin ve herhangi bir
sekil sartina tabi olmaksizin” ibaresini kaldirmasi® maliklerin bu durumdan
haberdar olmalari ve toplanti yapilmasi gerektigi yoniinde bir ¢ikarim olus-
turmaktadir. Zira usuliine uygun bir sekilde davet yapilmadan ve tasinmaz
maliklerinin haberi olmadan yapilacak islemler, toplantidan haberi dahi bu-
lunmayan maliklerin magduriyetine yol agabilecektir®. Riskli yapi tespitinin
ardindan hangi uygulama islemlerinin yapilacagi, yeniden yapim halinde ylk-
lenici ve sozlesme secimi, farklh yuklenicilerden gelen tekliflerin oylamaya
sunulmasi gibi imkanlar ancak toplanti yapilarak kullanilabilecektir®. Uygula-
ma islemleri paydaslarin dogrudan milkiyet haklarini ilgilendiren islemlerdir.
Paydaslarin milkiyet hakki geregi sahip olduklari tasinmazin ne sekilde deger-
lendirilecegine yonelik fikir belirtmesi, teklif degerlendirmesi de ancak yapila-
cak toplanti sayesinde olacaktir. Toplanti yapilmadan 6306 sayili Kanun cer-
cevesinde saglanan g¢ogunluk ile islemlerin yapilmasi, teklif alinmadan veya
verilen teklifler objektif bir sekilde miizakere edilmeden belirli bir yiklenici ile
yapilacak s6zlesme kosullarinin ¢ogunluk tarafindan azinlikta kalanlara daya-
tilmasi, daristlik kurahna aykiri bir sekilde hakkin kottye kullanildigr bir hal
olarak karsimiza gikacaktir®. Bu nedenle kanaatimizce her ne kadar 6306
sayili Kanun kapsaminda toplanti yapilmasina dair bir usul kurali acgik¢ca di-
zenlenmemigse de maliklerin sahip olduklari tasinmazlara iliskin haklarini
kullanabilmeleri icin s6zlesme teklifinin verilebilecegi, verilen sdzlesme teklif-
lerinin degerlendirilebilecegi, donisiim uygulamasina yonelik gorislerin ileti-
lebilecegi bir toplanti diizenlenmesi gerekmektedir.

E. Azinlhikta Kalanlarin Durumu

6306 sayili Kanun kapsaminda, maliklerin hisseleri oraninda salt cogunluk
ile aldiklari karara katilmayan azinlk payi sahiplerinin arsa paylarinin Kentsel
Donlstm Baskanhgi tarafindan rayic degeri tespit edilerek acik artirma usuliiy-

' Bk ¢alismamizin 16. sayfasinda yer alan agiklamalar.

2 saltik (n 33) 102; Toplanti yapilmamasi, bir kissm maliklerin yeniden degerlendirmenin ne

sekilde yapilacagini, hangi yiklenici ile nasil sartlarda s6zlesme akdedilecegini bilmemesine;
bu nedenle teklif bildirme, var olan teklifleri degerlendirme ve miizakere etme gibi imkanlara
sahip olamamasina neden olabilecektir, bkz: inal (n 6) 87.

Bora (n 6) 46; Demiralp (n 23) 50.
Cetiner (n 13) 171.
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le diger paydaslara satilacag diizenlenmistir™. Doktrinde, bu diizenleme nede-
niyle azinlik paya sahip maliklerin paylarinin satilmaya zorlandigi ifade edil-
mis®, azinlik payina sahip kisilerin hisselerinin satisa ¢cikarilmasi miilkiyet hakki
yoninden oldukga tartisiimis ve ikili bir ayrim olugsmustur. Bir kisim yazarlar,
yapilacak satista kisilerin yasam hakkinin korunmasi nedeniyle Ustiin kamu
yararinin bulundugunu ifade etmekteyken® diger kisim yazarlar cogunluk kara-
rina uymayan azinhk payina sahip kisilerin paylarinin adeta satisa zorlandigini,
bu durumun miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde oldugunu ifade etmektedir®.
Bununla birlikte yalnizca kentsel dénisiim sirecine iliskin slreci hizlandirmak
ve kolaylastirmak icin yapilan satis islemlerinin milkiyet hakkinin ihlaline sebep
olacagini, s6z konusu satisin oOlgultlik ilkesi gozetilerek yapilmasi gerektigini
ifade eden goriisler de mevcuttur®. Avrupa insan Haklari Sézlesmesi (AiHS) 1
numarali Ek Protokol’iin 1. maddesi ile milkiyet hakkina iliskin tg¢ kural belir-
lemistir. Bu kurallar ilk defa Avrupa insan Haklari Mahkemesi’nin (AiHM) Spor-
rong, Lénnroth v. isve¢ davasinda verdigi karar ile ortaya konmustur’. Buna

® 6306 saylli Kanun m. 6, “Hisseleri oraninda paydaslarin salt gogunlugu ile alinan karara katil-

mayanlarin arsa paylari, Baskanlik¢a rayi¢c degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olma-
mak Uzere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usuli ile satihr.”

Kursat (n 5) 55; Captug (n 44) 152; Kaplan (n 10) 186; Bora (n 6) 82; Ozsunay, cogunluk payina
sahip olan kisiler tarafindan alinan kararlara katilmayan azinlik payi sahiplerinin paylarinin agik

artirma ile satilacagina yonelik stirecin adeta Tirk Borglar Kanunu (TBK) m. 28 kapsaminda asiri
yararlanma (gabin) niteliginde ilerledigini ifade etmektedir, bkz. Ozsunay (n 58) 47.

66

& Engin Kogakli, ‘Riskli Alanlarda Maliklerin Uygulamasinda 2/3 ile Kararlar Alinmasi ve Bu

Alinan Kararlar Dogrultusunda idarenin Kararlari Uygulama Olanagi ve Gérevi’ (2016) 7(14)
Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 135, 144; Simsek (n 8) 109-110; Cogunluk karari-
na katilmayan malikin milkiyet hakkinin rizasi disinda sonlandiriimasina iliskin bireye diisen
fedakarlikla kamu yarari arasinda denge kurulmadigina yonelik gorus igin bkz. Seda Yurtcanli,
‘Afet Riski Altinda Temel Hak ve Qzgiirliikler: 6306 Sayili Afet Yasasi Kapsaminda Temel Hak
ve Ozgiirliklere Getirilen Sinirlamalar’ (2013) 2(4) Anayasa Hukuku Dergisi 317, 329; Kaan
Karaman, ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda Turki-
ye’de Kentsel Déniisiim Siireci ve Siirecin Ozel Hukuk Alanina Etkileri’ (Yiiksek Lisans Tezi, is-
tanbul Medipol Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2018) 82.

Kursat (n 5) 55; Kaplan (n 10) 160.
Kaplan (n 10) 188.

ilk kural, mal ve miilk dokunulmazligi iken ikinci kural, mal ve miilkten ancak belli sartlar dahi-
linde yoksun birakilabilecegini icermektedir. Bununla birlikte son kural ise devletlerin genel ¢I-
karlari dogrultusunda bir amag igin gerekli gormeleri halinde kanunlarin uygulanmasi suretiyle
milkin kullanimini kontrol etme hakkina sahip olmasini icermektedir, ayrintili bilgi igin bkz.
Monica Carss Frisk, ‘Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’nin 1 No.lu Protokoliiniin 1. Maddesinin
Uygulanmasina iliskin Kilavuz’ (2005), Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari No: 90, 6 vd, insan Haklari
El Kitaplari, No. 4 <https://medya.barobirlik.org.tr/tbbkitaplari/TBBBooks/mh-aihs.pdf> Erisim
Tarihi: 02.01.2025.
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gore yapilacak midahalenin kamu veya genel ¢ikarlar dogrultusunda mesru bir
amaca hizmet etmesi ve orantisal olmasi gerekmektedir’’. Doktrinde, 6306
saylll Kanun kapsaminda saglikli ve glivenli bir cevrenin saglanmasi amaci bu-
lundugu icin azinlik payina sahip olan kisilerin paylarinin satisina dair yapilan
diizenleme ile milkiyet hakkina getirilen sinirlamanin hukuka uygun oldugunu
ifade eden goriisler de bulunmaktadir™.

Azinlik payina sahip olan kisilerin mulkiyet hakki yoniinden énemli olan bir
diger durum, s6z konusu pay satisina iliskin kararinin verilmesine neden olarak
ortak karar protokoliinde cogunluk payina sahip olan kisilerin s6z sahibi olma-
sidir. Doktrinde karar nisabi hususunda ¢ogunluk olan goérus, pay cogunlugunun
saglanmasinin yeterli olacag yoniindedir”. Azinlik olan goris ise, pay! cok olan
bir veya birkag pay sahibinin, bu durumdan yararlanarak azinlkta kalan pay
sahiplerinin milkiyet hakkini zedeleyecek sekilde islemler yapabilecegini, bu
nedenle 6306 sayili Kanun kapsaminda “sahip olduklari hisseleri oraninda”
ifadesinden pay ve paydas ¢ogunlugunun anlasilmasi gerektigini savunmakta-
dir’®. Ancak buna yénelik ihlalin oybirligi sarti aranmadigi middetce pay ve
paydas cogunlugu ile giderilemeyecegi aciktir. Bu bakimdan cogunluk payina
sahip kisiler tarafindan azinlik payina sahip kisilerin aleyhine karar tesis edilme-
si, karar yeter sayisini yikselterek veya oy hakkini sinirlandirarak engelleneme-
yecek olup ancak yargisal denetimle bu ihlalin 6niine gecilebilecektir’. Kanun
kapsaminda diizenlenen ¢ogunlugun kararina istinaden akdedilen s6zlesmenin
diristlik kuralina aykir bir sekilde azinlhkta kalan maliklerin menfaatini zede-
lemesi, bu bakimdan ¢cogunlugun amaca aykiri bir sekilde hareket etmesi halin-
de azinlikta kalan maliklerin hangi yollara basvurabilecegi kentsel dénusim
siirecinde en sik rastlanan hukuki sorunlardan biridir®. Zira 6306 sayili Kanun
kapsaminda temel olarak amaclanan husus, riskli yapilarin ivedilikle doniisti-
rilmesi, bu kapsamda hukuki yollara basvuru yapilmadan insaat islemlerinin
hizli bir sekilde yiritilmesidir”.

' Carss Frisk (n 70) 8.

Kogakli (n 67) 156; Gursel (n 8) 187.

Simsek (n 8) 139; Kaplan (n 10) 161; Yazici (n 8) 57; Captug (n 44) 151; Saltik (n 33) 104.
Kursat (n 5) 53; Ozmen ve Sengiil (n 37) 75; Geng Aridemir (n 46) 308.

inal (n 6) 109.

Cetiner (n 13) 170.

Saltik (n 33) 107.
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Tasinmazin yeniden degerlendirilmesine iliskin diizenlenen ortak karar pro-
tokolliine haklarinin ihlal edildigi gerekgesiyle karsi ¢ikan azinhk payi sahipleri
yargl yoluna basvurabilecektir’®. Azinlik payina sahip kisiler, cogunluk tarafindan
alinan karar ile hakkaniyete uygun bir paylasim yapilmadigini, haklarinin zarara
ugradigini, yeniden insaya iliskin s6zlesmenin hukuki glivence icermedigini ileri
siirerek dava acabilmektedir”. Ozellikle ortak karar protokoliine iliskin, serefiye
o6demesi yapilip yapilmayacagl, dairelerin konumu veya biiyiiklGgi gibi konularda
uyusmazliklar ortaya gikabilmektedir®. 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan
islemler hem kamu hukukunu (idare hukuku) hem de 6zel hukuku (medeni hu-
kuk, borclar hukuku) ilgilendirmektedir. Bu nedenle, idare tarafindan yapilan
islemlere yonelik idari yargida dava acilabilmesi mimkinken malikler tarafindan
yapilan islemlere yénelik adli yargida dava agilabilmesi mimkindiir®.

1. Azinlikta Kalanlarin S6zlesmeye Katilmasi

Arsa pay! karsihigl insaat s6zlesmeleri kentsel donlisim siirecinde dikkat
edilmesi gereken en 6nemli hususlardan biridir. Bununla birlikte 6zel ve teknik
bilgi gerektiren bu s6zlesmeler ¢ogu zaman uygulamada yikleniciler tarafindan
dnceden hazirlanmakta ve arsa sahiplerine sunulmaktadir®. 6306 sayili Ka-
nun’un 6. maddesine gore, hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢cogunlugu ile
alinan karara katilmayan kisilerin sahip olduklari arsa paylari, baskanhk® tara-
findan rayic degeri tespit ettirilerek ve s6z konusu rayi¢ degerden az olmamak
Uzere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilacaktir. S6z
konusu dizenleme ile kentsel donlisim uygulamasinda hizlica harekete gecil-
mesini saglamak ve ¢ogunluga uymayan kisilerin déntisiim sirecini durdurma-
ya yonelik hareketlerini engellemek amacglanmistir. Ancak yapilan bu dizenle-
me ile kisiler paylarinin satilmasi tehdidiyle karsi karsiya kaldiklari icin kendi
menfaatlerine uygun olmasa dahi ¢cogunlugun kararina uymak mecburiyetinde
kalmistir™.

78 ilgezdi (n 15) 191; Nafi Pakel, ‘6306 Sayili Yasa ve Riskli Yapi Uygulamas/’ (2014) 88(2) istan-

bul Barosu Dergisi 77, 82.

Saltik (n 33) 107.

Glnay (n 26) 111; Kaplan (n 10) 184-185; Bora (n 6) 79; Beyazkilig (n 30) 86.
Sénmez (n 6) 308.

Tanman (n 6) 111.

79
80
81
82
#6306 sayill Kanun’un 2. maddesi uyarinca Baskanlik, Kentsel Dénlisiim Baskanhgi’'ni ifade
etmektedir.

8 Kaplan (n 10) 151; Bora (n 6) 175.
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6306 sayill Kanun kapsaminda diizenlenen yaptirimlar nedeniyle uygula-
mada arsa sahiplerinin kendilerine dayatilan s6zlesmeleri adeta 6zgiir iradeleri
bulunmaksizin imzaladigi gériilmektedir®. Cogunluk payina sahip olan malikler
tarafindan tasinmazin yeniden degerlendirilmesi igin ylklenici ile arsa payi
karsihgl insaat sozlesmesi yapilmasina karar verilmesi halinde, genellikle yeni
insa edilecek binada eski binaya gére daha fazla bagimsiz bolim insa edilmek-
tedir. Daha fazla bagimsiz bolim imar mevzuatinin izin verdigi 6l¢lide fazladan
insaat alaniyla birlikte olusabilecegi gibi var olan bagimsiz boliimlerde kigultme
yapmak suretiyle de olusabilecektir®. Bununla birlikte tasinmazin yeniden de-
gerlendirilmesi igin yiklenici ile anlagilmasi halinde tasinmaz malikleri, arsa
paylarinda meydana gelen azalmaya katlanmakla yiikiimliidiir”. Her ne kadar
malikler bu duruma katlanmakla yikimliyse de esas olan her bir malik i¢in var
olan bagimsiz bolimiin yerinin yeniden yapilacak olan binada degismemesi-
dir®. Buna ragmen, azinlik payina sahip malikin, diger maliklere oranla payinin
Olclistiz sekilde azaltilmasi, yapinin 6nceki halindeki bagimsiz bélimiinin ko-
num, kat, blyklik gibi niteliklerinin korunmamasi seklinde uygulamalar yapil-
digi gorilmektedir®. Ancak kentsel déniisim uygulamalarinda imzalanacak
olan arsa payi karsiligl insaat sozlesmelerinde azinlk payina sahip tasinmaz
malikinin menfaatlerinin ihlal edilmemis olmasina 6zen gosterilmesi gerekmek-
tedir.

¥ Tanman (n6)111.

inal (n 6) 136.

inal (n 6) 137; Beyazkilic (n 30) 86; Ancak bu katlanma, ancak tasinmazda yeni bagimsiz bé-
limlerin insa edilmesi halinde miumkiindir, zira esas olan husus, dnceden kat mulkiyetine
konu olan tasinmazlarda kural olarak her bir malikin arsa payinin ayni kalmasidir, bkz. Pakel
(n 78) 85.

Pakel (n 78) 85; Beyazkilig (n 30) s. 86.

“Arsa pay! karsiligl insaat sozlesmeleri diizenlenilirken milkiyet hakkinin korunmasi temel
amag edinilmelidir. Kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma imkani taniyan ayni bir hak
niteliginde olan milkiyet hakki, sahibine en genis kapsamli yetkileri verir. Milkiyet hakki
Anayasanin 35. maddesi ve bu maddeye uygun olarak g¢ikarilan kanunlarla korundugu gibi,
5170 sayili Kanunla degisik Anayasanin 90. maddesi ile kanun hikmiinde oldugu kabul edi-
len, Avrupa insan Haklari Sézlesmesine Ek 1 Numarali Protokoliin 1. maddesiyle de giivence
altina alinmigtir. Kentsel dontsiim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin yapilmasi
kararinin verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip oldugu pay oranlarinin orantisiz bi-
¢imde azaltilmasi milkiyet hakkini zedeleyecektir. Yikilacak bina ile yapilacak bina karsilasti-
rilmal, uygun distGgi olgide yapi maliklerinin bagimsiz bolimlerinin konum, kati, buyukla-
g ve diger 6zellikleri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda taraflarin sebepsiz zenginlesmesi-
ne yol agacaktir.” Yargitay 3 HD, 4855/8655, 4.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Eri-
sim Tarihi: 02.01.2025.
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Azinlik payina sahip kisilerin ortak karar protokoli ile alinan kararlara ka-
tilmamasi halinde dogrudan paylarinin satilmasi hususu giindeme geleceginden
Otlirt so6z konusu sézlesme uygulamada genellikle ihtirazi kayitla birlikte imza-
lanmaktadir. Uygulama Yénetmeligi'nin 15. maddesinde, yiritilecek satis
islemlerine esas olmak Uizere, alinan karar ve anlasma sartlarini ihtiva eden
teklif veya teklifin gorilip incelenebilecegi yerin azinlik payina sahip olan kisi-
lere bildirilecegi diizenlenmistir. Uygulamada, azinlik payina sahip kisilerin ken-
dilerine yapilan s6z konusu bildirim sonrasinda ihtirazi kayitla s6zlesmeye kati-
labilecekleri yoniinde yazili beyanda bulunduklari goriilmektedir.

Azinlik payina sahip olan kisilerin kendi menfaatlerini ihlal eden arsa payi
karsiligl insaat sdzlesmesine, yalnizca paylarinin satilmasi yaptirimindan gekin-
digi icin katildig1 hususu dikkate alindiginda, s6z konusu kisilerin ihlal edilen
menfaatlerine yonelik mahkemeden talepte bulunabilecegi aciktir. Arsa payinin
satilmasina yonelik yaptirimla karsilasmamak igin sozlesmeye katilan azinhk
payina sahip malikin dénislim sireci 6ncesindeki yapi durumu korunmadigi
icin acacagl davada asliye hukuk mahkemeleri gérevli olacaktir’.

Demiralp (n 23) 58; Azinlik payina sahip olan malikin ihtirazi kayitla teklifi kabul etmesi halin-
de ¢ogunluk payina sahip olan kisilerin vermis oldugu karara katilmis sayilmayacagi, bu ne-
denle payinin satisina yonelik islemlerin yapilmasinin hukuka uygun oldugu yoniinde bkz.
“[...] (D)avacinin ihtirazi kayit ileri siirmesinin 2/3 ¢ogunlugu saglayan paydaslar tarafindan
alinan karara katilmadigi sonucunu doguracadi agiktir. Zira yukarida belirtilen mevzuat hii-
kiimlerinde, hissesi azinlikta kalanlarin bu yenilemeleri siiriincemede birakmamasi i¢in en az
2/3 arsa payi ¢ogunlugu saglayan diger maliklere islemleri yiiriitmesi igin yetki verilmis olup
olayda 2/3 arsa payr maliki miidahil firma tarafindan, davaci tarafindan ihtirazi kayitla yapi-
lan bu teklifi kabul edilmeyerek davaciya ait arsa payinin satisina yénelik islemlere baslanil-
masinda ve Istanbul Cevre ve Sehircilik il Miidiirligii tarafindan davaciya ait arsa payinin sa-
tisa ¢ctkarilmasina dair islemde hukuka aykirilik bulunmadidindan, dava konusu islemin iptali
yolunda verilen idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet gériilmemistir[...]” Danistay 14 D,
103/575, 14.02.2018, Cakir ve Ulker (n 16) 1087-1888 (dipnot-naklen).

“Somut olayda, davaci, ... Apartmaninda kat maliki oldugunu, taginmazin 6306 sayili Kanun
geregince riskli yapi olarak tescil edilmesi nedeniyle, kat malikleri karariyla, miteahhit olarak ...
ile kat karsihg ingaat s6zlesmesi yapildigini, bu s6zlesmeyi kendisinin ve ... numarali daire mali-
kinin kabul etmemesi nedeniyle hakaret ve tehditlere ugradigini, evinden tasinmak zorunda
kaldigini, ayrica 3+1 olan dairesinin yeni projede %12 oraninda kigultaldiguni belirterek, in-
saat sozlesmesi nedeniyle ugradigi maddi ve manevi tazminatin tahsili ile s6zlesmenin iptalini
istemis olup, Kat Miilkiyeti Kanunu geregince kat karsiligl ingaat s6zlesmesi yapilmasina dair ali-
nan kat malikleri kararinin iptali igin daha 6nce ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2014/156 sayili ve
... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2013/533 sayili dosyalarinda davalar agildigi, uyusmaziik konusu
davanin ise Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanmadigi, kat karsiligl insaat sozlesmesinden
kaynaklanan tazminat ve s6zlesme iptali davasi oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda, HMK'nin
2. maddesi geregince malvarligina iliskin uyusmazhgin dava degerine bakilmaksizin asliye hukuk
mahkemesinde gorillp, sonuglandirilmasi gerekmektedir.” Yargitay 20 HD, 8497/10830,
09.11.2015 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi: 02.01.2025.
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2. Azinlikta Kalanlarin Payinin Satilmasi

Kanun kapsaminda ongoriilen ¢ogunlugun saglanmasi halinde uygulama is-
lemlerine cogunlugun kararlastirdigi sekilde devam edilmektedir®. Azinlik payina
sahip olan kisiler yoniinden ise 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi kap-
saminda pay satis islemleri gerceklestiriimektedir. Halen yurirliikte olan Uygula-
ma Yonetmeligi’'nde®, tasinmaz malikleri tarafindan alinan karar ve anlasma sart-
larini ihtiva eden teklif veya teklifin gorilip incelenebilecegi yerin karara katilma-
yan veya katilamayan arsa sahiplerine bildirilecegi diizenlenmistir. Ortak karar
protokoliinde tasinmazin yapim sekli, yapiyi yapacak ytklenici ve yapim icin 6ngo-
rilen proje gibi dnemli hususlar hakkinda karar verildigi icin s6z konusu protokole
katilmayan veya katilamayan maliklerin bu bilgileri 6grenmesi 6nem tasimakta-
dir’*’. Zira bu sekilde azinlik payina sahip olan kisiler, kendilerine yapilan bildirim
neticesinde ¢cogunluk payina sahip olan kisiler ile yiklenici tarafindan yapilan s6z-
lesmeye katilabilecek veya s6z konusu kararlara karsi yargi yoluna gidebilecektir.

Azinlik payina sahip olan kisilere yapilan bildirim sonrasinda sézlesmeye
katilim saglamamalari halinde s6z konusu kisilerin paylari 6306 sayili Kanun ve
Uygulama Yonetmeligi kapsaminda satis islemlerine konu edilecektir. Bu halde
hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile alinan karara katilmayan kisile-
rin arsa paylari, rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve s6z konusu degerden az olma-
mak lzere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacaktir.
Azinlik payina sahip olan kisilerin paylarinin satilmasiyla birlikte s6z konusu
tasinmazda yer alan miulkiyet haklari sona erecektir. Bu nedenle s6z konusu
satis islemleri yapilirken azinlk payina sahip olan kisilerin haklarinin ihlal edil-
memesine 6zen gosterilmelidir.

Anayasa Mahkemesi (AYM) 2018/1567 basvuru numaral 10/02/2022 ta-
rihli kararinda, kentsel dénlisim silrecinde yapilan toplantida alinan karara
katilmayan maliklerin hisselerinin satisina yonelik yapilan islemlerde basvuru-
cularin milkiyet hakkinin ve etkili basvuru hakkinin ihlal edildigine karar ver-

% Kursat (n 5) 56; Kaplan (n 10) 158.

Uygulama Yoénetmeligi m. 15, “Alinan karar ve anlagma sartlarini ihtiva eden teklif veya tekli-
fin gorilip incelenebilecegi yer, bu karara katilmayanlara, tapuya elektronik tebligat adresi
bildirenlere elektronik tebligat adresi Uzerinden, tapuya elektronik tebligat adresi bildirme-
yenlere ise noter vasitasiyla veya riskli yapilarda Ek-8'de yer alan form, riskli alanlar ve rezerv
yapi alanlarinda Ek-10da yer alan form doldurularak ilgili muhtarlikta on bes giin sire ile ilan
edilmek suretiyle bildirilir.”

Kiraz (n 22) 24-25.
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mistir”. Malikler tarafindan yapilacak islemlerde alinan kararlarin yeterli bir
miizakere sonucu alinmis olmasi ve azinlik payina sahip olan kisilerin menfaat-
lerinin zedelenmemis olmasi esastir. Bu bakimdan her ne kadar azinlik payina
sahip kisilerin payi satilmis olsa da AYM kararinda da acik¢a ifade edildigi tizere,
diger hissedarlarin tasinmazla ilgili islemlerinin hukuka aykiri oldugunu 6ne
slren pay sahibinin s6z konusu islemin hukuka aykiriliginin tespiti ve iptali igin
yetkili makama basvurma imkaninin saglanmasi gerekmektedir. Zira yapilan
paylasimin hissedarlarin menfaatine uygun olmasi ve hakkaniyetli olmasi hali
milkiyet hakkina yapilan midahalenin 6lclli olmasi ile dogrudan ilgili olacak-
tir. Bu sekilde haksiz olarak payi satilan veya payinin bedeli dogru tespit edile-
meyen azinlk payina sahip kisilerin tazminat talep etme hakki dogacaktir®.

Il. Yapi Durumu Korunmayan Malikin Bagvurabilecegi Hukuki Yollar

Cogunluk payina sahip tasinmaz malikleri tarafindan uygulama islemlerine
yonelik alinan karar uyarinca yapinin yeniden insasina yonelik s6zlesme imza-
lanmasi mimkindir. S6z konusu s6zlesme uygulamada genel olarak goruldugi
lizere arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesidir”’. Arsa payi karsiligl insaat sozles-

* 56z konusu karar kapsaminda basvurucular, malikler kurulu kararina karsi yargi yoluna bas-

vurduklarini, ardindan idare tarafindan gergeklestirilen satis ve ihale islemlerine iligskin yargi
yoluna basvurduklarini ifade etmistir. Bagvurucular, malikler kurulu tarafindan alinan, riskli
yapiya iliskin yeniden degerlendirme kararinda ¢ogunluk tarafindan menfaatlerinin zedelen-
digini, dort isyeri ve bir daire olmak lizere bes bagimsiz bolimiin hisseli malikiyken yapilan
yeniden paylasim yontemi ile kendilerine kot seviyesinde iki daire verildigini, bu paylagimin
hakkaniyetli olmadigini, bagvurulan yargi yollarinda karara iliskin denetim yapilmadigini, his-
selerini satin alan kisi lehine dengesizlik olustugunu ifade etmistir. AYM, s6z konusu karar
kapsaminda basvurucularin hisselerinin riza digi satilmasinin milkiyet hakkina midahale ni-
teliginde oldugunu, midahalenin ihlal olusturup olusturmadigina iliskin yapilan degerlendir-
mede 6306 sayili Kanun kapsaminda kanunilik ve mesru amag 6lgitlerinin somut olayda bu-
lundugunu ancak olgtlulik yoninden yapilan degerlendirmede elverislilik, gereklilik ve oran-
tilhk ilkelerinden gereklilik ve orantililik ilkelerine somut olayda uyulmadigini tespit etmistir.
AYM, malikler kurulunun tasinmazin degerlendirme bigimini etkileyen kararinin taraflarin
menfaatine uygun ve hakkaniyetli olmasina ve yeni paylasim seklinin adil olup olmadiginin
denetlemesi gerektigine ve bu denetlemede yeni paylasim seklinin ekonomik yonden dengeli
olup olmadiginin da irdelenmesi gerektigine, ancak mahkemelerde denetlemenin yapilmadi-
gina, bu bakimdan basvurucularin hisselerinin satilmasinin son ¢are olmadigindan bahisle ge-
rekli bir miidahale olmadigina ve hak ihlali gerceklestigine karar vermistir. Karar metninin
tamami igin bkz. AYM 2018/1567 basvuru numaral 10/02/2022 tarihli karari.

Ayse Denizhan, ‘6306 Sayili Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fikrasi Kapsaminda Uzlagmayan
Azinligin Arsa Payinin Satisina iliskin Talebin idarece incelenme Usulii Uzerine Bir Degerlen-
dirme’ (2016) 7(14) Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 31, 53.

Sénmez (n 6) 323; Usta Bayrakgi (n 26) 173.
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mesi, yliklenicinin arsa malikinin taginmazi lizerinde bina yapim isini tstlendigi,
buna karslilik arsa sahibinin ise bedel olarak insaat yapilan arsanin bazi paylarini
yiikleniciye devretmeyi vaat ettigi bir s6zlesmedir®. Kentsel déniisiim siirecin-
de arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin taraflari, 6306 sayili Kanun kapsa-
minda ¢ogunluk payina sahip malikler ile yiklenicidir. Bu bakimdan azinlik pa-
yina sahip olan kisiler séz konusu sézlesmenin tarafi konumunda degildir™.
Ancak uygulamada, genellikle pay satis asamasinda azinlk payina sahip kisilerin
de paylarinin satilmamasi icin s6z konusu sozlesmeye sonradan katildiklari
gorilmektedir.

Arsa payi karsihgl insaat sdzlesmesi ¢ogunluk payina sahip kisiler ile ylikle-
nici arasinda yapilsa da s6z konusu s6zlesme hikiimlerinin azinlik payina sahip
olan kisilerin haklarini ihlal etmemelidir. Uygulamada, azinlik payina sahip olan
kisinin, payinin satilmasina iliskin yaptirim karsisinda ¢ogunluk tarafindan ali-
nan kararin daha lehe oldugunu dislinerek s6z konusu karara katildigi ve yeni-
den uygulamaya dahil oldugu gériilmektedir'®. Bununla birlikte s6z konusu
kisinin s6zlesmeye katilirken ihtirazi kayit koyarak fazlaya ve tazminata iliskin
haklarini sakli tutmasi da siklikla gézlemlenmektedir'®.

Kentsel doniisiim uygulamalari kapsaminda 6nceki yapi durumu korunma-
yan malikin bu durumu cesitli sekillerde gerceklesebilmektedir. Yargilamaya
konu edilen bazi olaylarda, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi kapsaminda
katlardaki daire paylasimlarinin esite yakin metrekarelerde yapilmasi kararlas-
tirlmasina ragmen dairelerin oda sayisi, metrekare ve diger unsurlar yoéniinden
birbirinden farkli olmasi'®; insaat yapim sdzlesmesi imzalanan tasinmazda bazi
dairelerin metrekarelerinin kiguliirken diger dairelerin metrekarelerinin art-
masi'” gibi hususlarda acik¢a orantisizlik oldugu kabul edilmistir. S6z konusu

% jzzet Karatas, Eser (insaat Yapim) Sézlesmeleri (2. Baski, Adalet Yayinevi 2009) 35; Mustafa

Alper GUmus, Bor;/ar‘ Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi (5. Baski, Filiz Kitabevi 2020)
418; Koksal Kocaaga, Insaat Sézlesmesi (Yetkin Yayinlari 2014) 50; Yavuz (n 28) 1167-1168.
Sénmez (n 6) 323.

Kogakl (n 67) 152.

Demiralp (n 23) 58; Kogakli (n 67) 152; Saliha Cagatay, ‘6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanla-

rin Dondstlridlmesi Hakkinda Kanun Uyarinca Kat Milkiyetinin Sona Ermesi ve Sonuglari’
(2014) 5(9) Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 115, 132.

Bkz. Yargitay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
07.01.2025.

Bkz. Yargitay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
07.01.2025.
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kararlar ile AYM tarafindan 2018/1567 basvuru numarali kararda belirlenen
ilkelerin benzer oldugu agikca goriilecektir'®. Zira AYM de tasinmazin deger-
lendirilme bicimini etkileyen ortak karar protokolinin taraflarin menfaatine
uygun ve hakkaniyetli olmasina, malikler arasinda yapilan yeni paylasim sekli-
nin adil olup olmadiginin denetlemesi gerektigine ve bu denetlemede yeni
paylasim seklinin ekonomik yonden dengeli olup olmadiginin irdelenmesi ge-
rektigine karar vermistir. Azinlik payina sahip olan, mevcut so6zlesmeyi/teklifi
menfaatine uygun bulmayan ancak pay satisina iliskin yaptirimla karsi karsiya
kaldig! icin s6z konusu s6zlesmeyi imzalamak zorunda kalan kisilerin yapi du-
rumu korunmadigi takdirde buna iliskin hangi hukuki yollara basvuracagi 6nem
tasimaktadir.

A. Tazminat Talebi

Yapi durumu korunmayan malikin basvurabilecegi hukuki yollara dair doktrin-
de cesitli gorisler mevcuttur. Doktrinde, sdzlesme kapsaminda milkiyet hakkinin
ihlal edildigini diistinen ancak ¢ogunluk payina sahip maliklerin, 6306 sayili Kanun’a
uygun bir sekilde karar almasi ve sozlesme yapmasi halinde sozlesmenin iptali
yargilamaya konu edilse dahi mahkemece 6306 sayili Kanun’a uygunluk nedeniyle
iptal karari verilemeyecegi durumlarin s6z konusu olabilecegi, bu halde azinlk
payina sahip olan kisilerin ugradiklari zarari 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu
(TBK)'*‘de diizenlenen tazminata iliskin genel hiikiimler kapsaminda g¢ogunluk
payina sahip olan kisilerden talep etmesinin miimkiin olmasi gerektigi ifade edil-
mistir'®. Benzer yénde bir gériis, bdyle bir halde TBK m. 39’daki yanilma, aldatma

1% $57 konusu karar icin bkz. galismamizin “2. Payinin Satiimasi” bolimd.

1% Tiirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG
04.02.2011/27836. Calismada “TBK” seklinde anilacaktir.

Sénmez (n 6) 324; Yargitay 20. Hukuk Dairesi vermis oldugu bir kararda, dairesinin kiiciilmesi
nedeniyle ugradigl maddi ve manevi zararin tazminine yonelik agilan davada Asliye Hukuk
mahkemelerinin gérevli oldugu sonucuna varmistir, “Somut olayda, davaci, ... Apartmaninda
kat maliki oldugunu, tasinmazin 6306 sayili Kanun geredince riskli yapi olarak tescil edilmesi
nedeniyle, kat malikleri karariyla, miiteahhit olarak ... ile kat karsihidi insaat sézlesmesi yapil-
digini, bu sézlesmeyi kendisinin ve ... numarali daire malikinin kabul etmemesi nedeniyle ha-
karet ve tehditlere ugradigini, evinden tasinmak zorunda kaldigini, ayrica 3+1 olan dairesinin
yeni projede %12 oraninda kiigiiltiildigiini belirterek, insaat s6zlesmesi nedeniyle ugradigi
maddi ve manevi tazminatin tahsili ile s6zlesmenin iptalini istemis olup, Kat Miilkiyeti Kanunu
geregince kat karsilidi insaat sézlesmesi yapilmasina dair alinan kat malikleri kararinin iptali
icin daha énce ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 2014/156 sayili ve ... Sulh Hukuk Mahkemesinin
2013/533 sayil dosyalarinda davalar agildigi, uyusmazlik konusu davanin ise Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanmadidi, kat karsiligi insaat sézlesmesinden kaynaklanan tazminat ve
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veya korkutmaya dayali hikmun uygulanmasi gerektigini, kisinin genellikle paylarin
satilmasi tehdidi ile milkiyet hakkina aykiri ve menfaatine uygun olmayan sozles-
meyi kabul etmek zorunda kaldigini, bu sekilde bir s6zlesmenin onanmis olmasi
halinde dahi aleyhine miilkiyet haksizlig yapildigini iddia eden malikin tazminat
talepli dava acabilecegini savunmustur'®. Bununla birlikte doktrinde, ¢ogunluk
payina sahip kisiler karsisinda zor durumda bulunan, dislincesiz veya deneyimsiz
olan azinlik payina sahip kisilerin durumunun TBK m. 28’de asiri yararlanmaya
iliskin diizenlenen hiikiimler kapsaminda degerlendirilebilecegi de ifade edilmis-
tir'®. Her ne kadar doktrinde yapi durumu korunmayan malikin tazminat davasi
acabilecegi ifade edilmisse de kanaatimizce somut olayin sartlarinin degerlendiril-
mesi gerekmektir. Haksiz fiil hiikimleri TBK m. 49 vd. hiikimlerinde diizenlenmis-
tir. TBK m. 49 kapsaminda, kusurlu ve hukuka aykiri bir fiille baskasina zarar vere-
nin bu zaran gidermekle yiikiimli oldugu ifade edilmistir. Haksiz fiilden bahsede-
bilmek icin meydana gelen zararin insan davranisina dayanmasi'”, séz konusu
hukuka aykiri davranis neticesinde bir zararin meydana gelmesi'® ve meydana
gelen zararla hukuk aykiri davranis arasinda uygun bir illiyet baginin bulunmasi***
gerekmektedir. Yapi durumu korunmayan malik yoniinden, cogunluk payina sahip
olan kisiler tarafindan kentsel donisiim kapsaminda yiklenici ile sézlesme yapil-
masl kusurlu bir davranis olarak nitelendirilemeyecektir. Nitekim sozlesme, dogru-
dan azinlik payina sahip kisilerin malvarliginda eksilme meydana gelmesi amaciyla
imzalanmamaktadir. Ozellikle uygulamada cogu zaman yiiklenici tarafindan hazir-
lanan sozlesmeler, hali hazirda sahip oldugu tek bagimsiz bélimde ikamet etmekte
olan maliklere imzalatilmakta, ¢ogu zaman kentsel donisiim sirecinin hizli bir
sekilde sonlanarak sahip olunan s6z konusu bagimsiz bélimde oturmaya devam
edilmek istendigi icin cogunluk saglanmaktadir. Kaldi ki 6zellikle arsa payi karsiligi

s6zlesme iptali davasi oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda, HMK’nin 2. maddesi geregince
malvarlidina iliskin uyusmazhgin dava dederine bakilmaksizin asliye hukuk mahkemesinde
goriliip, sonuglandiriimasi gerekmektedir.” Yargitay 20 HD, 8497/10830, 09.11.2025
<https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi: 02.01.2025.

Gunay (n 26) 124.
Ozsunay (n 58) 47.

Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (30. Baski, Legem Yayinevi 2025) 590; O. Gokhan
Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1,2 (2. Baski, Seckin Yayinlari 2019) 63; M.
Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 2 (12. Basi, Vedat Ki-
tapgilik 2016), 12.

Eren (n 109) 595; Antalya (n 109) 133; Oguzman ve Oz (n 109) 38; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler (25. Basi, Beta Yayinlari 2014) 170.

Eren (n 109) 613; Antalya (n 109) 277; Oguzman ve Oz (n 109) 45; Reisoglu (n 110) 175.
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insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin de tasinmazin paylasim siirecine dahil olmasi
ve tasinmazdan bir pay elde etmesi sdzlesmenin niteligi geregi tasinmaz malikleri-
nin katlanmak zorunda kaldigi bir durumu olusturmaktadir'?. Ayrica gogunluk
payina sahip kisiler tarafindan imzalanmak istenen bu s6zlesme her sekilde azinhk
payina sahip kisinin malvarliginda bir eksiltme meydana getirmemektedir. Arsa
pay!i karsiligl insaat sozlesmelerinde pay miktari azalacak olan tasinmaz maliklerinin
kentsel donlisiim neticesinde edindigi yeni bagimsiz bolimlerin ekonomik degeri
her halde dnceki bagimsiz bolimlerinin ekonomik degerine gore daha yiiksek ola-
cagl icin yap! durumu korunmayan malikin her durumda malvarliginda bir eksilme
meydana geldigini sdylemek mimkiin degildir.

B. Sebepsiz Zenginlesmeye Dayali Alacak Talebi

Cogunluk payina sahip kisiler tarafindan hakkaniyetli bir sekilde paylasimin
yapilmadigi, azinlik payina sahip kisilerin menfaatlerinin zedelendigi s6zlesme-
lerin imzalanmasi ve bundan bir fayda saglanmasi halinde sebepsiz zenginles-
meden bahsedilebilecegi icin bu hususun Uzerinde 6zellikle durulmasi gerek-
mektedir. 6306 sayili Kanun kapsaminda ¢ogunluk payina sahip kisilerin yapinin
yeniden insasina yonelik imzalamak istedigi insaat s6zlesmelerinde, bu sozles-
menin menfaatlerini zedeledigini diisiinen azinlik payina sahip kisiler bulunabi-
lecektir. Ancak s6zlesme nedeniyle menfaati zarar géren bu kisiler 6306 sayili
Kanun kapsaminda paylarinin satisi ile karsi karsiya kaldiklari icin ¢cogu zaman
menfaatlerini zedeleyen bu sbézlesmeye katilmaktadir. Uygulamada, azinhk
payina sahip bu kisilerin genellikle noterden ihtarname cekerek sdzlesmenin
menfaatlerini zedeledigini ifade ettikleri gozlemlenmektedir.

Yargitay, doktrinde tazminata iliskin olan goérislerden ayrilarak konuyu se-
bepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda incelemistir. Yargitay 3. Hukuk Dai-
resi, kentsel dontsim kapsaminda yeniden degerlendirme yapilmasi halinde
bina maliklerinin sahip olduklari pay oranlarinin orantisiz bir sekilde azalmasi-
nin milkiyet hakkini zedeleyecegine, yapilacak binada uygun distigi o6lglide
yapi maliklerinin yikilacak binadaki bagimsiz bélimlerinin konum, kat, buyukltk
ve diger 6zelliklerinin korunmasi gerektigine, aksi bir kabullin taraflarin sebep-
siz zenginlesmesine yol acacagina karar vermistir'”. Yargitay, maliklerin sahip
oldugu eski bagimsiz béliim ile yapinin yeniden insa edilmesiyle olusacak yeni

2 inal (n 6) 137; Beyazkilig (n 30) 86.

Bkz. Yargitay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
07.01.2025.
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bagimsiz bélim arasinda kat, konum vb. durumlara yonelik dengenin saglan-
masi gerektigine isaret etmektedir. Yine Yargitay 3. Hukuk Dairesi vermis oldu-
gu benzer bir kararda, dairelerin tamaminin sahiplerine verilecegi somut olay-
da, so6zlesmenin tarafi olmayan ancak yapim bedelini 6édeyerek sozlesmeyi
zimnen benimsemis sayilan davacilarin bagimsiz bélim alanlarinin kigtlmesi
neticesinde bagimsiz bolimler arasinda sebepsiz zenginlesme neticesi dogura-
cak sekilde acik bir esitsizlik meydana geldigini, davacilarin binanin yiktirilip
yeniden yapilmasina miisaade etmis olmalarinin davayl agmalarina engel teskil
etmeyecegini, davacilarin bagimsiz bélimlerinin kicllmesine karsilik davalila-
rin bagimsiz bolimlerinin yizolgiimlerinin artmasinin davalilarin sebepsiz zen-

ginlesmesine yol actigini ifade etmistir***.

Azinlik payina sahip kisiler, mulkiyet hakkina ve menfaatlerine aykiri olmasi
nedeniyle cogunluk payina sahip kisiler tarafindan kabul edilen s6zlesmeyi imzala-
mak istemeseler dahi kentsel donisimde yer alan uygulamalar geregi karsilasa-
caklari pay satisina dair yaptirrmdan kaginmak icin cogu zaman s6z konusu sozles-
meleri imzalamak zorunda kalmaktadir. Zira aksi bir durumda bu kisilerin paylari
salt ¢cogunluga sahip malikler tarafindan satisa cikarilmaktadir. Cogunluk payina
sahip olan kisilerin yasa kapsaminda kendilerine verilen bu hakki hakkaniyete uy-
gun kullanmamalari, azinlik payina sahip olan kisilerin muilkiyet hakkina ve menfa-
atlerine aykiri sézlesme hikimlerini kabul etmeleri ve bunun karsihginda bir men-
faat saglamalar s6z konusu olmasi halinde kanaatimizce denklestirici adalet ilkesi
geregi azinlik payina sahip olan kisilerin TBK kapsaminda sebepsiz zenginlesme
hikimlerine gore alacak isteminde bulunmasi mimkinddar.

lll. Sebepsiz Zenginlesmeden Kaynakli Alacak Davasinin Kapsami

Borglar hukukunda 6yle bazi haller vardir ki bu hallerde kisi ne s6zlesme-
den dogan alacak hakkini ne haksiz fiil hikiimlerine goére tazminat talebini ne
de ayni bir talebi ileri sirebilecektir. Bu hallerde, kisinin baskasina kazandirdigi
degerlerin iadesine iliskin talebi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda
degerlendirilebilecektir'®. Bu ydniiyle sebepsiz zenginlesme esasen denklestiri-
ci adalet ilkesi geregi hukukumuzda diizenleme alani bulmustur’®. En yalin

14 Bk, Yargitay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:

07.01.2025.
Oguzman ve Oz (n 109) 313.
e Oguzman ve Oz (n 109) 315; Antalya (n 109) 661.
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haliyle sebepsiz zenginlesme, gegerli bir neden olmaksizin bir baskasinin mal-

varligindan veya emeginden zenginlesme olarak ifade edilebilecektir'"’.

TBK m. 77 kapsaminda, hakli bir sebep olmaksizin bir baskasinin malvarhigin-
dan veya emeginden zenginlesenin bu zenginlesmeyi geri vermekle yikimli
oldugu diizenlenmistir. Sebepsiz zenginlesmenin s6z konusu olabilmesi igin borg-
lunun malvarliginda gegerli bir nedene dayanmayan zenginlesmenin meydana
gelmesi, bu zenginlesmenin bir baskasinin malvarligindan veya emeginden kay-
naklanmasi ve illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir'*®. Onceki tarihli diizen-
leme olan 818 sayili Borglar Kanunu (BK)'** m. 61 kapsaminda baskasinin zararina
ifadesi dizenlenmisken, TBK m. 77 kapsaminda bu ifade ¢ikarilmistir. Bu bakim-
dan fakirlesmenin sebepsiz zenginlesmenin sartlari arasinda yer almadigini soy-
lemek mimkiindiir®. 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulama islemle-
rinde de benzer bir sekilde cogunluk payina sahip kisilerin sebepsiz zenginlestigi
gbzlemlenebilmektedir. Zira 6306 sayili Kanun kapsaminda dizenlenen yaptirim-
lar nedeniyle uygulamada arsa sahipleri, kendilerine dayatilan s6zlesmeleri adeta
' Tasinmazin yeniden degerlendi-
rilmesine yonelik yapilan uygulamalarda azinlik payina sahip malikin, diger malik-
lere oranla payinin Olglsiz sekilde azaltildigi, yapinin 6nceki halindeki bagimsiz
boliminiin konum, kat, biyuklik gibi niteliklerinin korunmadigi gézlemlenebil-
mektedir'?’. Azinlik payina sahip kisinin sahip oldugu miilkiyet hakkina dair pay
ve bagimsiz bolim niteliklerinin korunmamasi uygulamada genellikle ¢ogunluk
payina sahip kisiler tarafindan yapilan sézlesmelerden kaynaklanmaktadir. Boy-
lece ¢cogunluk payina sahip kisiler bu sekilde yaptiklari sézlesmeler ile kendi ba-

Ozglr iradeleri bulunmaksizin imzalamaktadir

" Eren (n 109) 956; Antalya (n 109) 684; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler El

Kitabi (4. Basl, Beta Yayinlari 2023) 149-150.
Eren (n 109) 974; Antalya (n 109) 683.

Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, RG 08.05.1926/366. Calis-
mada “BK” seklinde anilacaktir.

Antalya (n 109) 682-683; Reisoglu (n 110) 276; Aksi ydnde gériis icin bkz. Oguzman ve Oz (n
109) 333; Nomer (n 117) 150.

Tanman (n 6) 111.

“Kentsel donlisiim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin yapilmasi kararinin verilme-
si durumunda, bina maliklerinin sahip oldugu pay oranlarinin orantisiz bigimde azaltiimasi
milkiyet hakkini zedeleyecektir. Yikilacak bina ile yapilacak bina karsilastirilmali, uygun dis-
tigl olgude yapi maliklerinin bagimsiz bolimlerinin konum, kati, biyUkligi ve diger 6zellik-
leri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda taraflarin sebepsiz zenginlesmesine yol agacaktir.”
Yargitay 3 HD, 4855/8655, 04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
02.01.2025.
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gimsiz bolimlerinin daha bilylk olmasini, daha Ust katlarda bulunmasini yahut
konumunun daha iyi olmasini kararlastirabilmekte ve azinlik payina sahip kisilerin
miilkiyet haklarina yénelik hakkaniyetli davranmayarak bundan bir menfaat elde
edebilmektedir. Sebepsiz zenginlesmenin denklestirici adalet ilkesi ¢ergevesinde
bir kisinin malvarligindan diger kisiye kayan malvarligi kazanimlarini diizeltme
amaci oldugu'® da géz dniine alindiginda bu gibi hallerde azinlik payina sahip ve
sozlesmeye katilmis olan kisilerin ¢ogunluk payina sahip olan ve sdzlesmeden
menfaat elde eden kisilerden sebepsiz zenginlesmeye dayall alacak isteminde
bulunmalari miimkiin olabilecektir.

Tazminat davasi ile amaglanan husus bir kimsenin malvarligindaki azalmanin
giderilmesi iken sebepsiz zenginlesme davasi ile amaclanan husus gecerli bir
nedene dayanmaksizin bir kimsenin malvarliginda meydana gelen artisin (zengin-
lesmenin) geri verilerek hukuki diizenin korunmasidir'*. Ozellikle kentsel déni-
sim sirecinde ¢ogunluk payina sahip kisilerin cesitli sekillerde malvarhiginda artis
meydana geldigi goriilmektedir. Ancak bu durum her halde azinlik durumunda
kalan ve s6zlesmeye sonradan katilim saglayan pay sahiplerinin malvarliklarinda
azalma oldugu anlamina gelmeyecektir. Zira pay sahiplerinin her birinin bagimsiz
boltimleri, yapinin yeniden dénustirilmesi ile birlikte yapinin énceki durumuna
gore ekonomik bir deger kazanacaktir. Ancak cogunluk payina sahip maliklerin ve
yuklenicinin imzalanan sézlesme uyarinca azinlk payina sahip kisilerin menfaati-
ne aykiri hareket ettikleri halde s6z konusu kisilerde yasanan deger artisinin,
azinlik payina sahip kisilerden daha fazla olacagi agiktir.

Yapi durumu korunmayan malik tarafindan agilacak davada s6z konusu
deger artisinin ne sekilde tespit edilecegi de 6nem tasimaktadir. Sebepsiz zen-
ginlesmenin belirlenmesinde, zenginlesenin malvarliginda meydana gelen arti-
sin ifade ettigi deger ile zenginlesme gergeklesmeseydi olabilecek deger ara-
sindaki fark tespit edilecektir'”. Yargitay uygulamasinda da benzer bir sekilde
TBK’de yer alan sebepsiz zenginlesme hikiimlerinden hareket edilerek dosya
kapsaminda zenginlesen tarafin ne kadar zenginlestigine dair denetime elverisli
rapor alinmasi gerektigine karar verildigi gériilmektedir'®. Yargilama esnasinda

12 Antalya (n 109) 681; Oguzman ve Oz (n 109) 315.

Eren (n 109) 958; Reisoglu (n 110) 276.
Antalya (n 109) 685; Oguzman ve 0z (n 109) 326; Eren (n 109) 976; Reisoglu (n 110) 275.

“Hal béyle olunca, ilk Derece Mahkemesince; taraflar ve dava disi yiiklenici arasinda diizen-
lenen arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi, s6zlesmeye ait mimari proje, tapu kayitlar dikkate
ahinarak, Ug kisilik konusunda uzman bilirkisi heyeti refakatinde, tasinmaz mahallinde kesif ic-
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alinacak bilirkisi raporu ile dava dilekgesinde ileri sirilen iddialar kapsaminda
arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde pay sahiplerinin dairelerinde gercekle-
sen konum, buydkluk, nitelik vb. degisiklikler degerlendirilerek zenginlesme
olup olmadigi tespit edilecektir. Zenginlesmeye yonelik yapilan tespitin ardin-
dan somut olayin sartlari da dikkate alinarak yapi durumu korunmayan malik,
zenginlesen taraftan buna iliskin alacagini talep edebilecektir.

IV. Sebepsiz Zenginlesmeden Kaynakh Alacak Davasinda Davali Tarafa Yonelik
Degerlendirme

A. Arsa Malikleri

Sebepsiz zenginlesmeye dayali alacak istemi hukuki niteligi itibariyle kisisel
nitelikte bir dava olmakla yalnizca bir kimsenin malvarligindan zenginlesen
kisiye ve mirascilarina yoneltilebilecek nitelikte bir davadir'”’. Kentsel déniisii-
me iliskin uygulama islemleri kapsaminda, yapi durumu korunmayan malik
gecerli bir neden olmadan malvarliginda bir zenginlesme meydana gelen diger
maliklere karsi dava acabilecektir. Bu halde malvarliginda bir zenginlesme
meydana gelmeyen malikin s6z konusu alacaktan sorumlu olmasi mimkiin
degildir. Nitekim Yargitay 3. Hukuk Dairesi tarafindan verilen kararda da, “
yeni insa edilen binada dairelerinin yiizél¢iimlerinde herhangi bir artis gercek-
lesmeyen davalilar ..., ... ve ... yéniinden davanin reddine karar verilmesi ve
dava tarihi itibariyle haklihk durumuna gére adi gecen davalilar lehine vekalet
licretine hiikmedilmesinde usul ve yasaya aykirihk bulunmadigi...**®” seklinde
yapilan gerekcelendirmede, bilirkisi raporu ile diger davalilar yéninden bir
zenginlesme tespit edilmisken dairelerinin yizoélciimlerinde bir artis meydana
gelmeyen malikler yoniinden davanin reddedilmesi gerektigi ifade edilmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulama islemlerinde ¢ogunluk pa-
yina sahip kisilerin yiklenici ile s6zlesme imzalayarak yapinin yeniden insasina

ra edilip, taraflarin arsa paylari ve taraflara ait bagimsiz bolimlerin yapi kullanim izin belge-
sinin alindigi tarihteki degerleri de gozetilerek, davalilarin sebepsiz zenginlesip zenginlesme-
dikleri hususunda, taraf ve Yargitay denetimine elverisli rapor alinmak suretiyle, hasil olacak
sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken; eksik inceleme ve yanilgili degerlendirme ile yazil
sekilde hiikiim tesisi dogru gérilmemis, bozmayi gerektirmistir.” Yargitay 3 HD, 4855/8655,
04.11.2019 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi: 02.01.2025.

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

Bkz. Yargitay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
07.01.2025.

127

128

SDLR « Vol: 15, No: 2, Year: 2025



Kentsel Déniisiimde Déniisiim Oncesi Yapi Durumu Korunmayan Malikin Sebepsiz Zenginlesme ... 2101

yonelik karar verebiliyor olmasi, bu kisilerin sebepsiz zenginlesmeye dayali
alacak isteminde davali olarak gosterilebilmesine neden olabilmektedir. Nite-
kim cogunluk payina sahip kisiler yiklenici ile s6zlesme imzalayarak insa edile-
cek yapinin projesi ve teknik sartnamesi konusunda da mutabakat saglamis
olmaktadir. Bu kisilerin kendi bagimsiz bolimlerinin daha bilyik olmasini, daha
Ust katlarda bulunmasini yahut konumunun daha iyi olmasini kararlastirdig
durumlar s6z konusu olabilmektedir. Béyle bir durumda s6zlesme taraflarinin
kendi arsa paylari dogrultusunda bir menfaat elde etmesi gerekirken azinlik
payina sahip kisilerin milkiyet haklarina yonelik hakkaniyetli davraniimamasi
ve ¢ogunluk payina sahip kisilerin bundan bir menfaat elde etmesi s6z konusu
olabilmektedir. Yapi durumu korunmayan malikin, gecerli bir neden olmadan
malvarliginda bir zenginlesme meydana gelen diger maliklere karsi bu halde
dava acabilmesi s6z konusu olacaktir.

B. Yiiklenici

Donlisim alanlarinin yapilacak kentsel donlisim projeleriyle canlandiril-
masli deger artisina neden olmaktadir. Ancak kentsel donlsim ile deger artisi-
nin meydana gelmesi bir amag¢ olmamalidir. Deger artisi yalnizca kentsel doni-

129

simdiin bir sonucu olabilir=. Arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi ile tasinmaz

malikleri arsa paylarinda meydana gelecek azalmalara katlanmakla yukimli-
diir. Ancak bu azalma tiim paydaslar arasinda orantili olarak gerceklestirilme-
li ve ylkleniciye verilecek arsa payi insaat isinin karsiligini teskil edecek oranda
olmahdir™!
alan yiklenicinin, arsa sahiplerine kiyasla daha ¢ok zenginlesme sagladigi goz-
lemlenmektedir. Bununla birlikte yiklenicinin yapilan arsa payi karsiligi insaat

sozlesmesindeki durumunun incelenmesi gerekmektedir.

. Gelinen siirecte kentsel donlisim uygulamalarinda ¢ogunlukla yer

Sebepsiz zenginlesme nedeniyle bir istemde bulunabilmek icin zenginlesenin
malvarliginda gecerli bir neden olmaksizin artis meydana gelmesi gerekmekte-
dir'. Yiiklenici, cogunluk payina sahip malikler ile yapilan sézlesme kapsaminda
kentsel dontisim uygulamasi icerisinde yapilacak yeni binayi insa etmekte, bu-
nun karsiliginda ise tasinmazin bir kisim arsa payina sahip olmaktadir. Bu bakim-

129 Meliksah Yasin, ‘Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler’ in Meliksah Yasin ve

Cenk Sahin (eds), Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Baski, On iki Levha Yayinlari 2015) 14 vd.
inal (n 6) 137; Beyazkilig (n 30) 86.

inal (n 6) 137.

Reisoglu (n 110) 277; Oguzman ve Oz (n 109) 327; Antalya (n 109) 690; Eren (n 109) 992.
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dan yuklenici, ancak kentsel donlisim uygulamalari kapsaminda yapilan arsa
pay! karsiligl ingaat s6zlesmesi ile birlikte yeni yapilan yapida pay sahibi olabil-
mektedir. Bu nedenle yiklenicinin s6z konusu sdzlesme oncesi arsada herhangi
bir payl bulundugundan bahsedilemeyecektir. Yiklenicinin sahip oldugu arsa
payi ile birlikte malvarliginda bir artis gerceklesmesi arsa payi karsiligi insaat s6z-
lesmesi kapsaminda gerceklestigi icin bu durumda kural olarak sebepsiz zengin-
lesmeden bahsedilemeyecektir. Ancak kentsel donlisiim uygulamalarinda ¢cogun-
lukla yiklenici tarafindan hazirlanan ve ¢ogunluk payina sahip kisiler tarafindan
kabul edilen sézlesmeler bulunmaktadir. Oyle ki s6z konusu stzlesmelerde yiik-
lenicinin sahip olacagi bagimsiz bolimlerin kat, konum, blyuklik gibi 6zellikleri
tasinmaz maliklerine gore daha avantajli olacak sekilde diizenlenmektedir.

6306 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda uygulama islemlerinin malik-
ler tarafindan yapilacagi esasi benimsenmistir. Bu kapsamda riskli yapinin yeni-
den degerlendirilmesine iliskin proje ve bu projeyi yapacak yiklenici, malikler
tarafindan verilen karar ile belirlenmektedir. Her ne kadar malikler arasinda
alinan karar neticesinde yiiklenicinin bir s6zlesme meydana getirmesi gibi bir
dizenleme mevcut olsa da uygulamada cogunlukla yiklenici tarafindan belirle-
nen kurallar cergevesinde sozlesmenin hazirlanarak malikler tarafindan kabul
edilmesi s6z konusudur. Bu nedenle yiiklenicinin uygulama islemlerine dair
olan stiregteki etkisi yadsinamaz bir gercektir. Ancak kentsel donlisim uygula-
malari kapsaminda yiklenicinin imzalanan arsa pay! insaat s6zlesmesi ile birlik-
te bir arsa payina hak kazanmasi gegerli hukuki bir nedene dayandigindan 6ti-
ri kanaatimizce yiklenicinin sebepsiz zenginlestiginden bahsedilemeyecektir.

V. Sebepsiz Zenginlesmeden Kaynakli Alacak Davasinda Zamanasimi

Kentsel donlsiim kapsaminda yapi durumu korunmayan malikin sebepsiz
zenginlesmeye dayali alacak isteminde uygulanacak zamanasimi siiresi de 6nem
tasimaktadir. Sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak hakkina iliskin zamanasimi
stresi TBK m. 82’de diizenlenmistir. Bu hilkme goére sebepsiz zenginlesmeden
dogan alacak hakki, sebepsiz zenginlesmeyi, kapsamini ve sebepsiz zenginlesenin
kim oldugunun 6grenildigi tarihten 2 yil ve her halde zenginlesmenin gergeklesti-
gi tarihten itibaren 10 yil gecmesi ile zamanasimina ugramaktadir'®. Madde kap-
saminda 6ngoriilen zamanasimi siresinin baslayabilmesi icin s6z konusu alacak
hakkina sahip kisinin dava agmayi miimkin kilacak unsurlari ve sebepsiz zengin-

33 Nomer (n 117) 159.
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lesen kisiyi dgrenmesi gerekmektedir*. Bu bakimdan zenginlesmenin miktari da

onem tasimakta olup bu sartlar davaci tarafindan tahmini olarak degil kesin ola-
rak veya dava agmaya imkan verecek 6lgiide bilinmelidir'®®. Kentsel déniisiim
uygulamalari kapsaminda yapi durumu korunmayan malik tarafindan sebepsiz
zenginlesmeye dayali alacak isteminde de malikin zenginlesenin kimligini ve zen-
ginlesme miktarini tespit edebiliyor olmasi gerekmektedir.

Yapi durumu korunmayan malikin zenginlesen kisiyi ve zenginlesme mikta-
rini ne zaman 6grenecegi de 6nem tasimaktadir. Yargitay 3. Hukuk Dairesi tara-
findan verilen kararda, “... alacak isteminin sebepsiz zenginlesmeden kaynakla-
niyor olmasina ve uyusmazliga uygulanmasi gereken zamanasimi siiresinin 2 yil
olmasina, bu siirenin yeni binanin bagimsiz béliim maliklerine teslim edildigi
tarihten itibaren baslayacak olmasina (2015 yili), bu durumda davanin zama-
1%~ seklinde yapilan gerekgelendir-
me ile 2 yillik sGrenin yeni binanin bagimsiz bélim maliklerine teslim edildigi
tarihten itibaren baslayacagi ifade edilmistir. Gergcekten de yapi durumu ko-
runmayan malikin sebepsiz zenginlesme uyarinca talep edebilecegi alacak hak-
ki, yeni binanin yapildigi ve zenginlesmenin fiilen tespit edilebildigi tarihten
itibaren 2 yillik zamanasimina tabi olacaktir.

nasimi sliresi igerisinde agilmis olmasina ...

Sonug¢

6306 sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda riskli yapilarin dontstirilme-
sine iliskin yapilacak uygulama islemlerinde doéntsimin malikler tarafindan
gerceklestirilmesi esasi benimsenmistir. Kanun kapsaminda yapilan diizenle-
mede riskli yapi yerine yapilacak yeni yapi icin gerek TMK gerekse KMK’de ta-
sarrufa iliskin yer alan oybirligine dair genel diizenlemeden ayrilarak hisseleri
oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile uygulama islemlerine karar verebilecegi
ifade edilmistir. Ancak bu durum uygulamada da birgok sorunu beraberinde
getirmistir. Oyle ki uygulamada, riskli yapilara iliskin alinan kararlarda pay ¢o-
gunlugunu saglayan bir kisim maliklerin, kanun kapsaminda verilen bu hakki
kotliye kullanarak azinlik konumunda olan diger maliklerin paylarina iliskin
hakkaniyetli olmayan paylasimlar yaptigi gézlemlenmistir. Azinlk payina sahip
malikin bagimsiz bolimine dair konum, blyuklik, nitelik vb. hususlarda men-

* Reisoglu (n 110) 288.
% Eren (n 109) 1022.

Bkz. Yargitay 3 HD, 5267/1448, 16.05.2023 <https://www.lexpera.com.tr/> Erisim Tarihi:
07.01.2025.
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faatine aykiri kararlar verildigi durumlar, yapi malikinin kentsel déniisiim 6nce-
sinde sahip oldugu yapi durumunun bozulmasina neden olmustur. AYM, tasin-
mazin degerlendirilmesine dair ortak karar protokoliiniin taraflarin menfaatine
uygun olmasi ve malikler arasinda yapilan paylagim seklinin adil ve ekonomik
yonden dengeli olmasi gerektigine karar vermistir. Calismamiz kapsaminda,
donlisiim surecinde yapilan uygulama islemlerinde yapi durumu korunmayan
malikin talep edebilecegi haklar diizenlenmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda azinlk payina sahip malikin paylarinin gogun-
luk payina sahip malikler tarafindan satisa gikarilabilecegine iliskin diizenleme
mevcuttur. Bu nedenle uygulamada paylarinin satilmasi riskiyle karsi karsiya
kalan azinlik payina sahip kisiler menfaatlerine uygun olmasa dahi riskli yapinin
yeniden insa edilmesine iliskin s6zlesmelere katilmaktadir. Doktrinde, yapi du-
rumu korunmayan malikin ugradigi zararlari tazminat hikimleri ¢ergevesinde
talep edebilecegi ifade edilmistir. Ancak kentsel donlisim sireci ile birlikte
TBK’de dlzenlenen haksiz fiil hiikiimlerinin niteligi degerlendirildiginde kanaati-
mizce tazminat talep edilebilmesi mimkin degildir. Zira 6ncelikle cogunluk payi-
na sahip kisiler tarafindan verilen karar ve yiklenici ile imzalanan s6zlesme dog-
rudan azinlik payina sahip maliklerin malvarliginda eksilme meydana gelmesi
amaciyla imzalanmamaktadir. Bununla birlikte gerceklesen kentsel donlislimiin
ardindan yapilan yeni yapi, onceki yapidan ekonomik olarak daha yiksek bir
degerdedir. Bu halde maliklerden her biri ekonomik olarak bir kazang sagladig
icin haksiz fiil hiiklimlerinin uygulanmasi kanaatimizce mimkdin degildir.

Yapinin donistirilmesine iliskin yapilacak s6zlesme neticesinde yeni yapi-
da elde edilen ekonomik kazancin malikler arasinda orantili olmadigi ve ¢ogun-
luk payina sahip kisilerin bundan bir fayda sagladigi halde gecerli bir neden
olmaksizin zenginlesen malikten sz edilecektir. Bu halde yapi durumu korun-
mayan malik, diger maliklerden sebepsiz zenginlesme hikiimlerine gore alacak
talep edebilecektir. Bununla birlikte 6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel
donlsiim uygulamalarinin malikler tarafindan yapilacagi esasi ve yiiklenicinin
ancak yapilan arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi neticesinde arsa payi sahibi
oldugu g6z 6niine alindiginda kanaatimizce yiikleniciden sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore alacak talep edilebilmesi mimkiin degildir. Yapi durumu
korunmayan malikin sebepsiz zenginlesmeye dayali alacak isteminin, diger
maliklerin gecerli bir nedene dayanmadan zenginlestigini ve bu zenginlesmenin
miktarini 6grendigi tarihten itibaren TBK’de yer alan genel hikiimler gergeve-
sinde 2 yil icerisinde ileri sirilmesi de 6nem tasimaktadir.
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