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Oz

Yikilma ve agir zarar gérme tehlikesine maruz kaldig:r ya da ekonomik omriinii tamamladig:
anlagilan yapilara “riskli yap1” denilmektedir. Bugiin lilkemizdeki birgok konut ile bina bu anlam-
da bir riskli yapidir ve doniisiimleri gerekir. Kural olarak, riskli oldugu tespit edilen bu yapilarda
riskin nasil bertaraf edilecegine ise kat malikleri veya paydaslar karar verir. S6z konusu bu kisiler
riski ya yapiy1 yiktirarak ya da giiclendirerek bertaraf ederler. Ancak yikima veya giiglendirmeye
iliskin bu kararlarin tiim hak sahiplerinin katildig1 toplantida alinmasi gerekir. Ciinkii her hak
sahibinin yasadig1 ya da bir sekilde yararlandig1 yapinin gelecegi hakkinda goriis bildirme, deger-
lendirme yapma ve karar verme yetkisi vardir. Aksinin kabulii, ¢cogunlugun iradesinin azinliga
dayatilmasina ve agtk¢a koruma altina alinan miilkiyet hakkinin ihlal edilmesine yol agar. Dolayi-
styla toplant1 yapilmasi, onlarin miilkiyet haklarina bagli bu yetkileri etkin bir sekilde kullanmala-
rint saglar. Bu kapsamda ¢alismamizda, toplantinin neden bu kadar 6nemli oldugu iizerinde de-
taylica durulmus ve usuliine iliskin bilgi verilmistir.

Abstract

Structures that are exposed to the danger of collapse and severe damage or that have completed
their economic life are called “risky structures”. Today, many residences and buildings in our
country are risky structures in this sense and need to be transformed. As a rule, the board of
property owners or shareholders decide how to eliminate this risk. These right holders eliminate
the risk either by demolishing or strengthening the structure. However, these decisions regarding
demolition or strengthening must be taken at the meeting attended by all right holders, since all
right holders are entitled to express an opinion, to evaluate and to decide on the future of structure
that they live in or benefit from. In the contrary case, the demand of majority is imposed to the
minority and right of ownership protected by civil law is unacceptably violated. Therefore,
meetings enable the right holders to effectively use the powers arising from their right of
ownership. In this study, the importance of the meetings is discussed in detail and information
regarding the procedure of these meeting is provided within this scope.
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GIiRiS

Ekonomik 6mriinii tamamlamis olan veya agir hasar gérme ya da yikilma riski tagiyan yapilarda,
bu hususlar ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilmisse, s6z konusu yap1 riskli yap1 olarak nite-
lendirilir. Calismamizda ilk olarak riskli yap1 kavrami acgiklanmis olup, risk tespitini kimlerin yaptira-
bilecegine ve bu tespite nasil bir idari ve yargisal denetim uygulanabilecegine agiklik getirilmistir.

Bir binanin veya yapinin riskli oldugunun tespit edilmesi iizerine ise bu riskin nasil bertaraf edile-
cegine dair paydaslarca veya kat maliklerince bir karar alinmas1 gerektigi ise muhakkaktir. Herhangi
bir miilkiyet hakki ihlaline sebebiyet verilmemesi ve ilgililerden her birinin s6z hakki sahibi olmasi
acisindan bu kararin toplantida alinmasi ¢ok dnemlidir. Calismamizda bu zaruret, riskli yapimin kat
miilkiyetine veya payli miilkiyete tabi olmasi1 bakimindan ayri ayr incelenmistir. Bu bdliimde ayrica
riskli yap1 hakkinda toplanti yapilmadan alinan kararlarin ve akdedilen sézlesmelerin akibetinin ne
olacag irdelenmistir.

Bahsedilen bu toplantinin usuliine dair riskli yapilarda doniisiim siirecini diizenleyen Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 sayili Kanun)* ve bu Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’nde (Uygulama Yonetmeligi)® herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle ¢a-
lismamizda toplantinin 6nemi degerlendirildikten sonra toplantida izlenmesi gereken yol haritasi, top-
lant1 zaman, toplant1 ¢agrisi ve toplant1 yeter sayis1 agiklanacaktir. Toplanti usuliine iliskin bu agikla-
malar ve degerlendirmeler yer yer Yargitay kararlariyla desteklenecektir.

Caligmamizda son olarak ise riskli yapilar hakkinda karar alinabilmesi i¢in gerekli olan ve ilgili
6zel kanunda m. 6/f. 1, c. 8 hilkmiinde diizenlenen karar yeter sayisi incelenmis; bu nisaba uyulmadan
alinan kararlarin tabi olacag1 yaptirim tiirii izerinde durulmustur.

I. RISKLi YAPI KAVRAMI VE RiSKLI YAPININ TESPIiTi

A. Genel Olarak

Bir yapidaki® riskin nasil ve hangi usulle bertaraf edilecegine iliskin agiklamalara gegmeden 6nce
yapinin hangi kosullarda riskli olarak degerlendirilecegi lizerinde durmakta yarar vardir. Riskli yapinin
tanim1 6306 sayili Kanun m. 2/f. 1, (d) bendinde ve Uygulama Yo6netmeligi m. 3/f. 1, (g) bendinde
diizenlenmis olup bu hiikiimlere gore riskli yap1, “riskli alan i¢inde veya disinda olup, ekonomik om-
riinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere daya-
nilarak tespit edilen yapiyr” ifade eder.* Ilgili mevzuatta verilen tamimdan anlasilacag: iizere, bir yapi-
nin riskli olarak degerlendirilmesi i¢in onun sadece ekonomik émriinii tamamlamig olmasi® veya yi-
kilma ya da agir hasar goérme riski tasimasi® yetmez. Ayrica bu hususlarin Uygulama Yonetmeligi m. 6

31.05.2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete.
15.12.2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazete.

3194 sayili imar Kanunu m. 5 hiikmiinde yapinin tanimi verilmis olup bu tanim sdyledir: “Yap:; karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.”

Daha spesifik olarak 2000 yilindan 6nce yapilan, yapiminda hazir beton kullanilmayan, bodrum katinda rutubet bulunan, kolon-kiris
demirlerinde pas bulunan ya da bunlarda ¢atlaklar olan veya bodrum katinda su izolasyonu bulunmayan binalarin riskli olarak degerlen-
dirildigine dair bkz. ILGEZDI, Ali Riza: Adum Adum Kentsel Déoniigiim, 2. Bask1, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2019, s. 45.

Inal’a gore bu 6lgiit binalarin sadece ekonomik yoniiyle degerlendirilmeleri gerektigini éngérdiigiinden ve onlarn kiiltiirel, tarihi ve
manevi degerlerini goz ard ettiginden sakincalidir. Yazara gore higbir risk igermeyen yapinin salt ekonomik dmrii goz 6niine alinarak
riskli olarak degerlendirilmesi, medeni toplum anlayisina ve hukuka tiimiiyle aykiridir. Detayli elestiriler i¢in bkz. INAL, Emrehan:
Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapt, On Iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2017, s. 60-62.

Bir yapmin yikilma veya agir hasar gérme riski tasidiginin 6ngoriilebilmesi i¢in o yapmnin bulundugu yerin fiziki 6zellikleri ve sartlar
incelenmelidir. Ve hatta o bolgede gergeklesebilecek afetler degerlendirilmeli, bu afetlerde binanin yikilma veya agir hasar gorme tehli-
kesinin bulunup bulunmadig: tizerinde detaylica durulmalidir. Bu olgiitler titizlikle ve her bolge igin ayri ayr1 ele alinmaz ise istisnasiz
her tiirlii yapimmn riskli olarak degerlendirilebilecegi unutulmamalidir. Daha detayli agiklamalar icin bkz. INAL, s. 60; ayrica insa edil-
dikleri malzemeye gore yapilarin betonarme yapi, yigma yapi, ahsap yapi ve gelik yapi1 olarak dorde ayrildigina ve 6rnegin; betonarme

"N ANADOLU
N UNIVERSITESI



Riskli Yapi Hakkinda Karar Alma Usull ve Usuli Eksikliklerin Kararin Gegerliligine Etkisi 377

hiikmiinde yer alan kurum ve kuruluslar tarafindan ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilmis
olmasi gerekir.”

S6z konusu yonetmeligin m. 7/f. 1, c. 2 hiikmii gbz 6nilinde bulunduruldugunda ise 6306 say1li
Kanunun uygulanmasi bakimindan riskli yap1 kavraminin her ¢esit yapiy1 degil, 6zellikle binalar1 esas
aldig1 goriilmektedir. Zira ilgili hiikiim “Riskli yap: tespiti; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve
insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya iba-
det etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda
yapilir.” seklinde diizenlenmistir. Aslinda bu tanimda yer alan ve tespite konu olan yap1, 3194 sayil
Imar Kanunu’nun® m. 5 hilkminde yer alan “bina”nin tanimiyla® aynidir® ve bundan dolay1 6306 sayi-
11 Kanun bakimindan doniistimiin binalarla sinirli oldugu agiktir.*

B. Risk Tespiti Yaptirabilecek Kisiler

1. Yap1 Maliki

Tespitin hangi usulde hangi kurumlar tarafindan yapilacagina ge¢cmeden once, bu risk tespitini
kimlerin yaptirabilecegine de ¢aligmamizda yer vermemiz gerekir. Sonugta bir yap1 agir hasar gérme
veya yikilma tehlikesi altinda dahi olsa bu durum tespit edilmedikge, riskli olarak degerlendirilemeye-
cektir ve 6306 sayili Kanun kapsamina girmeyecektir.** Bahsi gecen Kanun’da benimsenen genel
prensip ise doniigiimiin maliklerce gergeklestirilmesi oldugundan oncelikle riskli yapi tespitini isteme-
ye yetkili kisilerin “yap: malikleri” veya “bunlarin kanuni temsilcileri” oldugu asikardir. Gergekten
6306 sayilt Kanun m. 3/f. 1, ¢. 1 ve Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 2, (a) bendi hiikiimlerine goére ma-
likler, masraflari kendilerine ait olmak tizere 6ncelikle yapinin riskli olup olmadiginin tespit edilmesi-
ne kendileri karar verirler. S6z konusu mevzuatlarin devam hiikiimlerine gore ise, ilgili Bakanlik™ da
yap1 maliklerine veya bunlarin kanuni temsilcilerine siire vererek, onlardan riskli yapilarin tespitini
yaptirmalarini isteyebilir. Bu tespit maliklerce, ilgili Yonetmelik’in m. 6/f. 1 hiikkminde gosterilen
kurum ve kuruluslara yaptirilir. Ancak verilen siire igerisinde tespit istemi yerine getirilmezse, tespit
Bakanlik veya idare tarafindan yaptirilir ya da yapilir.

Kentsel doniisiime iliskin kanuna hakim olan genel prensibin “déniisiimiin maliklerce ger¢eklesti-
rilmesi” oldugundan ve bunun bir uzantisi olarak riskli yapi tespitinin 6ncelikle “yap: maliki” tarafin-
dan yapilmas1 gerektiginden bahsetmistik. Bu bakimdan binaya tek kisi malikse tespiti kimin isteyece-
gi konusunda sorun ¢ikmaz.** Zira 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK)* m. 718 hikminde yer

yapilarda kolonlarin yiik tasima kapasitesi neredeyse son bulmak iizereyse bu yapinin artik agir hasar gorme riski tagidigina iliskin bkz.
GURSEL, Esin: 6306 sayili Kanun Kapsanunda Afet Riski Altindaki Alanlarda Riskli Yapr ve Hukuki Rejimi, Adalet Yaynevi, Ankara,
2018, s. 142-145.

GURSEL, s. 136; INAL, s. 57.
09.05.198S5 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazete.

3194 sayili imar Kanunu m. 5 hiikmiinde binanin tanimi verilmis olup bu tamim sdyledir: “Bina, kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii
ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvan-
larin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardr.”

10 Esya hukuku bakimindan yap: kavramimmin binay:r da igine alan genis bir kavram olduguna dair detayli agiklamalar i¢in bkz.

OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 19. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 482;
ERTAS, Seref / CUMALIOGLU, Emre / SERDAR, ilknur: Esya Hukuku, 14. Baski, Baris Yayinlari, Izmir, 2018, s. 366.

INAL, s. 58, 59; ILGEZDI, s. 44; aksi goriiste bkz. KARADABAG, Hakan: Miilkiyet Hakli Cercevesinde Kentsel Déniigiim, Legal
Yaymcilik, istanbul, 2020, s. 75; yazara gore Uygulama Yo6netmeligi’nde giidiilen amag 6zellikle yap1 olarak binalari isaret etmek degil-
dir. Zira O’na gore yonetmelikte yer verilen hiikiimle riskin konusu olacak yapilarin smirlari net bir sekilde belirtilmistir ve sirf fmar
Kanunu’ndaki bina tanimiyla benziyor diye bu yapilarin kapsamini bina seklinde yorumlamak 6306 sayili Kanun’un amaciyla ortiigme-
yecektir.

GURSEL, s. 146.

6306 sayili Kanun m. 2/f. 1 hiikmiinde de belirtildigi iizere bu kanunun uygulanmasi bakimindan; Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakan-
l1g1’n1; idare: Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir be-
lediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlart igindeki ilge belediyelerini ifade eder.

OZSUNAY, Ergun: “6306 sayili Kanun ve Kentsel Déniisiime {liskin Diisiinceler”, Istanbul Barosu Dergisi, 2014, Cilt 88, Say1 6, s. 42.
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verilen genel prensip geregi, yapinin {izerine kuruldugu arazi kimin miilkiyetinde ise yap1 maliki de
odur ve tespiti o ister.** Ancak yapinin payli miilkiyete veya kat miilkiyetine tabi olmasi durumunda
tespitin kimler tarafindan yaptirilacaginin belirlenmesi biiylik 6nem arz etmektedir.

a. Payli Miilkiyet Halinde Riskli Yap: Tespit Istemi

Payli miilkiyet TMK m. 688/f. 1 hiikkmiinde “birden ¢ok kimsenin, maddi olarak béliinmiis olma-
yan'' bir seyin tamamina belli paylarla malik olmalari” seklinde tanimlanmigtir. Gergekten payl miil-
kiyete tabi taginmaz, bir biitiin olarak tek bir miilkiyetin konusudur. Sadece birden ¢ok kimse (paydas-
lar), bu milkiyet hakkina payh olarak sahip olurlar.*

Iste bir yap iizerinde boyle bir miilkiyet soz konusuysa, paydaslarca almacak karar icin yeter says1,
karar konusu igin 6nem derecesine gore farklilik gosterir. Gergekten TMK m. 690/f. 1 hikkmiine gore her
paydas, tasinmazla ilgili olagan yonetim islerini yapmaya yetkilidir. Buna karsilik m. 691 hiikmiine gore
olagan yonetim islerini asan ve yarar saglamaya elverisliligin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yap1
isleri gibi 6nemli yonetim isleri i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir. Son olarak aymi
Kanun’un m. 692 hitkmiine gore ise payl yapmin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korunmasi, tamami
tizerinde tasarruf iglemi yapilmasi veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig: 6l¢iiyii agan yapi islem-
lerine girigilmesi, tiim paydaslarca bu konularda oy birligine varilmis olmasma baglidir. Kisacasi bu Ka-
nun, paydaslarin yapiyla ilgili karar almalar1 gereken bir husus ortaya ¢ikarsa, bu hususun olagan, 6nemli
veya olaganiistii olmasina gore farkli karar yeter sayilart aramistir. Bu noktada ¢alismamizi ilgilendiren
husus, riskli yap1 tespit isteminin ne tiir bir is oldugunun belirlenmesi noktasinda toplanmaktadir. Doktrinde
bu konuda cesitli goriisler benimsenmis oldugundan, yapiyla ilgili risk tespiti yaptirilmasi i¢in aranan karar
yeter say1si, benimsenen goriise gore farklilik gosterecektir.

Ik olarak Ozsunay’a gére riskli yapi tespiti, devaminda tespit konusu binanin yikilmasia ve ye-
niden yapilmasina neden oldugundan, esyanin tamamina iligkin olaganiistii bir tasarruftur. Zira yazar,
olagan kullanimin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yapi islerine girisilmesini biitiin paydaslarin kabuliine
baglayan hitkmii (TMK m. 692) gerekce gostererek tek bir paydasin riskli yapi tespiti yaptiramayaca-
g1 belirtmigtir.*

Karsit goriis olarak Inal ise, yapida risk tespiti yaptirilmasinin, her zaman yapiin riskli oldugu
anlamia gelmeyecegini veya tespit sonucunda yapinin 6zgiilendigi amacin degismeyecegini ya da
belki yapmin tamamen giivenli oldugunun anlasilacagini ifade etmistir. Bu nedenlerle yazara gore,
sadece risk tespiti yaptirilmast TMK m. 692 hiikmii kapsaminda “yapinin korunmasr” olarak deger-
lendirilemez. Inal, ayrica riskli yap1 tespitinin, kirilan camin degistirilmesi, bozulan kap1 kolunun ta-
miri veya su tesisatinin tamiri gibi olagan islerden de olmadigini belirtmistir.” Riskli yap1 tespitinin,
TMK m. 691 hiikmii kapsaminda “Onemli” yonetim islerinden oldugunun altini ¢izmis ve yaptirilmasi
i¢in pay ve paydas cogunlugu ile karar alinmasi gerektigini ifade etmistir.*

1 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete.

16 . . . A .
Ancak hak sahibine, bir bagkasinin arazisi iizerinde bulunan yapmm maliki olma imkani veren iist hakkinin bu prensibin istisnasini

olusturduguna ve dogal olarak iist hakki varsa hak sahibi olan bu yap1 malikinin risk tespitini yaptiracagina dair detayl: agiklamalar icin
bkz. INAL, s. 66.

Hikim taginmaz agisindan degerlendirilecek olursa; taginmazin maddi olarak bolinmemis olmasindan kasit, onun paydaslarca ayri
parsellere ayrilarak bu parsellerin ayr1 bir tasinmaz haline gelmemis ve tapuda paydaslar arasinda paylasilarak ayr ayri tescil edilmemis
olmasi anlamina gelir. Daha detayli agiklamalar igin bkz. ERTAS / CUMALIOGLU / SERDAR, s. 234.

Bu nedenle doktrinde payli ortaklik da denilmektedir. OGUZMAN / SELICI / OKTAY- OZDEMIR, s. 304.

17

18
¥ Yazar ayrica uygulamada, bazi ingaat firmalarinin TMK hiikiimlerini g6z ardi ederek; sirf 6306 sayili Kanun’u devreye sokmak ve
kazang elde edebilmek i¢in paydaslardan birini aldattifini ve onu tespiti isteme konusunda harekete gegirdigini ifade etmistir. Bu duru-
mun hukuka aykirt oldugunun 6zellikle altini ¢izmistir; OZSUNAY, s. 42.

INAL, s. 69.

Yazar risk tespiti yaptirilmasi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu aranmasinin sorun ¢ikaracagi goriisiine katilmamaktadir. Zira yazara gore,
TMK m. 691/f. 3 hiikkmii bu anlamda paydaslara kolaylik saglamaktadir. Ilgili hiikkiim geregi risk tespiti konusunda paydaslar arasinda
esitlik olursa, herhangi bir paydas bu konuda karar vermesini hakimden talep edebilir. INAL, s. 70.

20

21
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Son olarak flgezdi ve Girsel, bir goriis benimsemekten te uygulamadaki durum iizerinde dur-
mugslar ve 6306 sayili Kanun’da bu konuda bir diizenleme olmadigindan, bir paydasin digerlerinin izni
olmadan tek basina riskli yapi tespiti yaptirabildigini ifade etmislerdir.? Gercekten uygulamada tek bir
malikin tespit talebiyle doniisiim siireci baglamakta ve diger malikler rizalar1 olsun veya olmasin bas-
layan siirece katilmaktadirlar.?

b. Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Riskli Yap: Tespit Istemi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu® (KMK) m. 2/(a) bendine gore, “kat milkiyetine konu olan gay-
rimenkuliin biitiintine (Anagayrimenkul); yalniz esas yapt kismina (Anayapt) anagayrimenkuliin ayri
ayrt ve basl basina kullanilmaya elverisli olup bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu
olan boliimlerine (Bagimsiz boliim), bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime
tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miil-
kiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki)” denir. S6z konusu hiikiimde yer verilen ve bagimsiz
bir bélime sahip olan kat maliki® kavraminin, 6306 sayili Kanuna gore risk tespiti yaptirabilecek yapi
maliki kavramindan farkli oldugu agiktir. Zira kat miilkiyeti bakimindan yap1 kavram,
anagayrimenkul tizerindeki bagimsiz boliimleri igeren anayapi olarak degerlendirilmektedir.”® Bu
anayapinin bazi boliimleri ise ortak yerlerdir ve bu yerler KMK m. 4 hiikkmiinde tek tek sayilmistir.
Iste ortak yerleri igeren s6z konusu anayapt, tiim daire maliklerine aittir ve bu niteligi nedeniyle KMK
m. 16 hilkmii uyarinca maliklerin arsa paylar1 oraninda payh miilkiyet rejimine tabidir.

Bir onceki baglikta, payli miilkiyet s6z konusuyken doktrinde, risk tespitinin nasil yaptirilacagina
iligkin ¢esitli goriisler oldugundan; ancak uygulamada tek bir paydasin isteminin yeterli oldugundan
bahsetmistik. Bir dnceki baslikta yer alan goriisiine paralel olarak Ozsunay, payl miilkiyet rejimine
tabi anayapiyla ilgili risk tespiti yaptirilmasinin yikima yol acabileceginden hareketle, bu islemin ola-
ganiistii bir tasarruf oldugunu, bu nedenle kat maliklerince oybirligiyle karar alinmis olmasi gerektigi-
ni vurgulamigtir. Yazar ayrica bu kararin, KMK m. 29 hiikmiindeki toplanti usuliine uygun olarak kat
malikleri kurulunda alinmasi gerektigini ifade etmistir.”’

Inal da ayni sekilde, tek bir kat malikinin istemiyle, tiim kat maliklerinin payli miilkiyetinde olan
anayapiya miidahalede bulunulmasini ve ortak yerlerden numuneler alinmasimi esya hukuku kuralla-
riyla bagdagtiramamis ve miilkiyet hakkina aykir1 oldugunu belirtmistir. Yazara gore 6306 sayili Ka-
nun higbir tereddiide mahal vermeyecek sekilde yapr maliki kavramindan bahsetmis, zaten kat malik-
lerinin anlagamamasi ihtimaline kars1 da risk tespiti yaptirilmasi konusunda Bakanlik ve idareyi yetki-
lendirmistir. Yani uygulamada ilgili yasayla amaglanan hizli doniisiimii engelleyecek bir husus bu-
lunmamaktadir. Ancak yazar tek bir kat malikinin risk tespiti yaptirabilmesini miimkiin gérmese de
bunun i¢in kat malikleri kurulunda oybirligi ile karar alinmasini zorunlu gérmemektedir. Ortak yerleri
iceren anayapinin payl miilkiyet rejimine tabi oldugunu savunan yazar, risk tespiti igin kat malikleri-
nin yine arsa paylar1 oraninda pay ve paydas ¢ogunluguyla karar almalarinin yeterli oldugunu ifade
etmigtir.”

2 ILGEZDI, s. 52; GURSEL, s. 147; risk tespiti yaptirma yetkisinin TMK m. 688/f. 3 hiikmii kapsaminda her bir paydasa ait oldugu ve her

bir paydasin riskli yap1 tespitinde bulunabilmesinin hukuka uygun oldugu gériisiinde bkz. SIMSEK, Suat: Tiirkiye de Kentsel Doniisiim
Uygulamalar, 4. Baski, Secgkin Yayincilik, Ankara, 2016, s. 53.

OZSUNAY uygulamada, komgular tatile gidince riskli yap1 tespit talebinde bulunan tek bir malikin, payh miilkiyet rejimine tabi duvar-
lardan numune (karot) alinmasina olanak tanidigini ve bilingli olarak diger paydaslarin miilkiyet hakkina tecaviiz edilmesine yol agtigini
ifade etmistir. Kisacasi tek bir kisinin tasarrufu sonucu yapinin doniisiim kapsamina déhil oldugunu, bu nedenle diger insanlarin yasami-
nin cehenneme doniistiigiinii; 6306 sayili Kanunun birlikte miilkiyet ve kat miilkiyeti rejimlerini de ele alarak yeniden diizenlenmesi ge-
rektigini belirtmistir; OZSUNAY, s. 46.

02.07.1965 tarihli ve 12038 say1li Resmi Gazete.

Uygulamada daire maliki olarak adlandirildiklarima iliskin bkz. OZSUNAY, s. 44.
OZSUNAY, s. 44.

OZSUNAY, s. 44.

INAL, s. 73-74.
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Gerekgeleri ve detaylari verilen goriislere ragmen, uygulamada tek bir kat malikinin riskli yap1
tespiti istemiyle, ilgili kurum ve kuruluglara bagvurdugu ve tespitin yapildigi da unutulmamalidir.”

c. Kat Miilkiyetine Tabi Olmayan Yapilarda Riskli Yap: Tespit Istemi

Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 2, (a) bendi c. 3 ve 4 hiklmleri Uzerinde kat milkiyeti tesis edil-
memis yapilara iliskin dzel diizenleme getirmistir. ilgili hiikiimlere gore, “...Uzerinde kat irtifaki veya
kat miilkiyeti kurulmadig icin arsa payli tapu varsa, arsa tizerinde fiilen bulunan yapinn riskli yapi
tespiti, yapinin sahibi olan arsa payi sahibince yaptiritlir. Arsa iizerindeki yapinin baskasina ait olmasi
ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmast ihtimalinde, riskli yap: tespiti lehine serh olan tarafca
yaptirilir.”.

Goriildiigi tlizere ilgili bendin 3. climle hiikkmii, payli miilkiyete tabi olan arazide inga edilmis an-
cak iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmemis yapida, risk tespitini kimin yaptirmasi gerektigine iligkin-
dir. Gergekten iilkemizde, arsa paylaria boliinmiis bir arazinin tek bir paydas tarafindan kullanildigima
ve hatta bu paydasin arazi {izerinde bulunan yapiya sanki tek kisi miilkiyeti varmis gibi bir fiili haki-
miyet kurduguna rastlanmaktadir. Iste bu yapilar bakimindan séz konusu hiikiimle amaglanan sey,
riskli yap1 tespitini yaptiracak kisiyi belirlemek ve bu konuda ¢ikabilecek karigikliklart dnlemektir.
Zira yol gosterici bu hilkkme gore bahsi gecen yapilarda risk tespitini “yapinin sahibi olan arsa payt
sahibi”® yaptiracaktir.

Arsanin maliki ile arsa {izerinde bulunan yapinin malikinin farkli kisiler olmasi durumunda ise,
riskli yap1 tespitini kimin yaptiracagi s6z konusu bendin 4. ciimle hilkmiine goére belirlenir. Zira bu
hiikme gore, bu tiir yapilarda risk tespitini yaptiracak Kisi “yaprya sahip oldugu tapu kiitiigiinde belirti-
len” kisidir. Aslinda tist hakk: sakli kalmak tizere genel kural, arsa ile bunun iizerindeki yapinin ayni
kisinin miilkiyetine tabi olmasidir. Bunun dikkate alinmadigi hiikiim, medeni hukuk terminolojisine
aykiridir® ve bu niteligiyle doktrinde elestirilmektedir.*

2. Bakanlik veya idare

Kentsel doniisiime hakim olan genel prensip “doniigiimiin maliklerce gerceklestirilmesi” oldugun-
dan riskli yap1 tespitinin Oncelikle yap1 malikleri tarafindan yaptirilmasi gerektiginden bahsetmistik.
Ancak yukarida da deginildigi lizere, yap1 maliklerinin veya kanuni temsilcilerinin herhangi bir sebep-
le bu tespiti yaptirmamalar1 halinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, bu kisilere siire vererek risk tespiti
yaptirmalarini isteyebilir. Verilen siire igerisinde tespit yaptirilmadigi takdirde, tespitler bu Bakanlikg¢a
veya idarece yapilir ya da yaptirilir. Ayrica Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
slire vererek idareden de isteyebilir.

C. Tespite Karsi itiraz ve Dava

Yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri masraflar1 kendilerine ait olmak tizere riskli yap1 tespit ta-
lebinde bulundugunda, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglar® gerekli incelemeleri yapar ve
riskli yapi tespit raporu tanzim ederler. Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 3 hilkkmii uyarinca her yapi i¢in

29 . . . . . T - .
Bu somut uygulamanin, rant amaciyla daire satin alan insaat firmasinin risk tespiti isteminde bulunmasini miimkiin kildigina veya diger

kat maliklerinden 6¢ almak isteyen herhangi bir kat malikinin amacina hizmet ettigine yonelik elestiriler igin bkz. OZSUNAY, s. 45;
GURSEL, s. 147.

“Ust arza tabidir” kurali geregi, arsa paylarma boliinmiis bir arazide bulunan yapinn tek bir paydasa ait olamayacag: ve iist hakki sakli
kalmak tizere arazi ile yapmn farkli kisilere ait olamayacagi agiktir. Bu nedenle hiikiimde yer alan “yapi sahibi olan arsa pay: sahi-
bi”nin, “yapr iizerinde malik sifatiyla zilyet olan paydas” olarak anlasilmasi gerektigine dair bkz. INAL, s. 75, 77.

30

%2014 yilinda Uygulama Yonetmeligi'ne eklenen bu hiikiim her ne kadar medeni hukuk terminolojisine aykir1 olsa da, hiikkmiin getirilis

amact uygulamada ortaya gikan karigiklig1 bertaraf etmektir. Bu konuda detayli agiklamalar igin bkz. SONMEZ, Muhammet: Kentsel
Doniigtim Hukuku, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 152.

2 NAL,s. 75.

¥ Bukurumve kuruluslarin lisans alabilme kosullart ile lisanslarinin iptali hakkinda detayli bilgiler igin bkz. OZSUNAY, s. 24, 25.
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yalnizca bir adet riskli yap1 tespit raporu diizenlenebilir ve aksine bir durumun yasanmamasi i¢in bahsi
gecen kurum ve kuruluslar riskli yap1 tespit talebi iizerine, o yap1 hakkinda daha 6nce tespit raporu
diizenlenip diizenlenmedigini elektronik yazilim sistemi {izerinden kontrol eder.

Tanzim edilen riskli yap1 tespit raporlari ise ilgili kurum ve kuruluglar tarafindan, tespite konu ya-
pmin bulundugu ildeki Altyap1 ve Kentsel Doniigiim Miidiirliigli’'ne veya Bakanlik¢a yetki devri ya-
pilmasi durumunda idareye elektronik yazilim sistemi (zerinden gonderilir. Génderilen raporlar Ba-
kanlik¢a belirlenen usul ve esaslar ¢er¢evesinde incelenir ve raporlarda herhangi bir eksiklik tespit
edilmesi halinde, gerekli diizeltmeler yapilmak iizere raporu diizenleyen kurum ve kuruluslara iade
edilir. Eger raporda herhangi bir eksiklik tespit edilememigse riskli yapi, 6306 sayili Kanun m. 3/f. 2
hiikmii uyarinca tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya idare tarafindan ilgili
tapu miidiirliigiine bildirilir. Bu bildirimden sonra ilgili tapu miidiirliigii, tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine yapinin riskli olduguna dair bir “agiklama” koyar. Tapu mudirliigi, kiitige islenen bu agik-
lama hakkinda ayni ve sahsi hak sahiplerini teblig yapmak suretiyle bilgilendirir ve Uygulama Y 6net-
meligi m. 7/f. 5 hiikkmii uyarinca bu tebligde “fespite karsi tebligat tarihinden itibaren onbes giin i¢in-
de riskli yapimin bulundugu yerdeki Miidiirliige™ itiraz edilebilecegi, aksi takdirde Idarece verilecek
siire icinde riskli yapinin yiktirilmasi gerektigi” yer alir.

1. itiraz

Maliki oldugu yapinin riskli olduguna iliskin teblig alan kisiler, bu tespiti yapan makama karst iti-
razda bulunabilirler. Gergekten 6306 sayili Kanun m. 3/f. 1 ve Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 5 hi-
kiimlerine gore yapr malikleri veya kanuni temsilcileri, teblig tarihinden itibaren onbes giin i¢inde
yapinin bulundugu yerdeki miidiirliige veya Bakanlik¢a yetki devri yapilmigsa idareye bir dilekge ile
itiraz edebilirler.*® Ancak uygulamada yapinin riskli olduguna iligskin bildirim yapilsa da, bu bildirimle
birlikte riskli yap1 raporu teblig edilmemektedir. Bu durum ise yapi maliklerini dezavantajli bir konu-
ma sokmakta, itiraz dilekgelerini gerekgesiz olarak yazmalaria sebep olmaktadir.®

Yapilan itiraz sonucu miidiirlik veya idare, ilk olarak itirazin siiresi igerisinde yapilip yapilmadi-
gin1 ve itirazda bulunan kisilerin buna yetkili olup olmadigini kontrol eder. Bu hususlara uyulmadan
yapilan itirazlar Yonetmelik’in m. 7/f. 6 hitkkmii uyarinca isleme alinmazlar.

Itiraz incelemesini ise 6306 sayili Kanun m. 3/f. 1 hiikkmii uyarinca “Bakanligin talebi iizerine
tiniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim tiyeleri® arasindan goreviendirilecek dort ve Bakanlik-
ca, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin® istiraki ile teskil edilen teknik heyetler” yapar.* Bu Kanun’un Uygu-
lama Yo6netmeligi’nde yer alan m. 7/f. 7 hikkmii ise yapinin bulundugu ilde teknik heyetin teskil edil-
memesi ihtimaline karsi, itiraz dilekgeleriyle itiraz edilen teknik raporlarin o il igin yetkilendirilmis
teknik heyetin bulundugu ildeki miidiirliige gonderilecegini diizenlemistir.

Yonetmelik’in m. 10/f. 7 hiikkmii uyarinca teknik heyet tarafindan itiraz incelemesi sonucunda ve-
rilen gerekgeli kararlar, tespiti yapana yahut yaptirana bildirilir.* Bu karar itirazin kabul edilmesi,

i Uygulama Yonetmeligi m. 3 hilkmii uyarinca midiirlik: Altyap1 ve Kentsel Dontigiim Miidiirliigii olan illerde bu mudirligi, diger

illerde ise Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiinii ifade eder.

% Riskli yapi tespitinin idari bir islem olduguna ve idarenin diger her tiirlii islemi gibi yargisal denetime tabi olduguna dair bkz. GURSEL,

s. 210.

Bu nedenle 15 giinliik itiraz stresinin ilgililerin bir dilekceyle midirlukten teknik raporu elde edebilecekleri makul siire dikkate alinarak
tekrar diizenlenmesi gerektigine dair bkz. GURSEL, s. 212.

36

¥ Bu iiyelerin en az yardimei dogentlik kadrosuna atanmis gretim iiyeleri arasindan segildigine dair bkz. GURSEL, s. 213.

% Bu kisilerin Bakanlikta gorevli insaat ve jeofizik mithendisi olduklarina dair bkz. GURSEL, s. 213.

¥ ftiraz inceleyen teknik heyetin itiraz dilekgesinde ileri siiriilen sebeplerle bagli olmadigina dair bkz. SONMEZ, s. 188.

" ftirazlarm ne kadarlik bir siire icerisinde incelenip karara baglanacagi hem Kanun’da hem de Uygulama Yonetmeligi’nde diizenlenme-

mistir. Ancak riskli yap1 tespiti idari islem olduguna gore ve bu idari isleme kars1 yapilacak itirazlar igin 6zel kanunda hiikim bulunma-
digina gore, genel kanun niteligindeki idari Yargilama Usulii Kanunu devreye girecektir. ['YUK m. 11 hiikmiine gore itirazlarin 60 giin-
liikk siire igerisinde yanitlanmasi gerekiyorsa, teknik heyetin de bu dogrultuda itirazlar1 60 giinliik siire igerisinde karara baglamasi gere-
kir. Ancak uygulamada bu heyetin itirazlar1 bir ile {i¢ ay arasinda karara bagladig1 goriilmektedir; SONMEZ, s. 184.
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reddedilmesi veya heyetin sessiz kalmasi ihtimalinde zzimnen reddedilmis olmasi seklinde olabilir.
Yap1 malikinin yaptig1 itiraz kabul edilirse, bagka bir ifade ile, yapinin riskli olmadigi anlasilirsa bu
durum “riskli yap1” agiklamasini kaldirmak iizere Uygulama Yo6netmeligi m. 7/f. 8 hitkkmii uyarinca
ilgili tapu midurlugiine bildirilir. Ancak teknik heyet yaptig1 inceleme sonucu yapinin riskli olduguna
dair nihai bir karar verirse artik yap1 maliki bu karara karsi yargisal denetim yoluna basvurmalidir.
Zira 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9 hiikkmii de “Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi, teb-
lig tarihinden itibaren 30 giin i¢inde 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agila-
bilir.” seklindedir.

2. Dava

Riskli yapr tespitine kars1 yargisal denetim konusuna gegmeden Once itiraz ile alakali birka¢ husu-
sun belirtilmesi zaruridir. Ciinkii itirazda bulunuldugunda bu itirazin riskli yap: tespitine kars1 dava
agma siiresini nasil etkileyeceginin cevaplandirilmasi gerekir. Oncelikle gerek 6306 sayili Kanun’da
gerek Uygulama Yonetmeligi’nde riskli yapi tespitine kars1 “itiraz edilebilir” ibaresi yer aldigindan bu
itiraz yolunun ihtiyari bir basvuru yolu oldugunda siiphe yoktur. Zira bu husus “... on bes giinliik itiraz
etme stiresinin ikinci giiniinde itiraz edilmesiyle otuz giinliik dava agma stiresinin durdugu, 6306 sayul
Kanun’da duzenlenen riskli yap: tespitine itiraz yolunun ihtiyari bir basvuru yolu oldugu ve ancak
zorunlu itirazlarda dava agma siiresinin, bu idari basvuru yolunun tiiketilmesiyle baslayacagi...” sek-
linde Danistay 14. Dairesi’nin kararinda da agik¢a belirtilmistir.*

Ihtiyari bagvuru yolunu kullanarak itiraz eden malikin bu itiraz1 teknik heyet tarafindan reddedi-
lirse veya ilgililer tarafindan itiraz yolu tercih edilmezse riskli yapi tespit karar1 kesinlesir. Bu nokta-
dan sonra yap1 maliki® risk tespitine kars1 ancak, ret kararinin kendisine tebliginden ya da itiraz hak-
kin1 kullanmadig1 igin kararin kesinlestigi tarihten itibaren 30 giin i¢inde dava agabilir. Yapinin bulun-
dugu yerdeki idare mahkemesinde agacagi bu davada yapi maliki husumeti prensip olarak Cevre ve
Sehircilik Bakanligina® yoneltmelidir.* Ancak sirf davanin agilmasi® riskli oldugu tespit edilen yapi-
ya, kentsel doniigiime iligkin mevzuatlarin uygulanmasii engellemeyecektir. Gergekten Uygulama
Yonetmeligi m. 8/f. 1 hiikkmiine gore riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde, miidiirliik gerekli teb-
ligatlarin yapilmasini ve riskli yapmin yiktirilmasini idareden ister. Dolayisiyla dava siiresi boyunca
maliki oldugu yapimin yikilmasimi ve telafisi giic zararlarin meydana gelmesini istemeyen kisi idare
mahkemesinden ayrica “yiiriitmenin durdurulmasina” karar verilmesini talep etmelidir.*

“ Danistay 14. D., T. 11.04.2017, E. 2016/11006, K. 2017/2167. (BILKE, Efe: Kentsel Déniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanla-

rin Tespit ve Yargisal Denetimi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 146’dan alintidir).

“ Danistay, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi kapsaminda riskli yap1 tespitine karsi ancak kat maliklerinin veya kanuni temsil-

cilerinin itiraz edebildigini dikkate almis ve bu hiikiimleri s6z konusu dava agma ehliyetine tesmil etmistir. Yani sinirl ayni hak sahipleri
ile kiracilar bu davay1 agamazlar. Hatta bunlar sadece tespite karsi degil ayrica yikim ve tahliye kararlarina kargi da dava agamazlar. Bu
konu hakkinda daha kapsaml bilgiler igin bkz. BILKE, s. 158; Bu davay1 ancak yapiyla miilkiyet bag1 olanlarin acabileceklerine dair
birgok Danistay karari i¢in bkz. YAZICI, Giin: Yarg: Kararlar: Isiginda Kentsel Doniisiim, Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim, Seckin
Yayncilik, Ankara, 2018, s. 90-93.

" Husumetin kime yoneltilecegi konusunda Danistay’da heniiz bir igtihat birligi saglanamamistir. Danistay bazi kararlarinda bu davanin

Bakanlifa, bazi kararlarinda Valilife ve bazi kararlarinda da Bakanlikca yetki devri yapilmigsa belediyelere karsi agilmasi gerektigine
hiikmetmistir. Tiim bu kararlar i¢in bkz. BILKE, s. 167 ve 168.

OZSUNAY, s. 30; Acilacak bu davamn bir iptal davas: olduguna dair bkz. BILKE, s. 154.

Aslinda bir yapinin riskli oldugunun belirlenmesi bir tespit islemidir ve kural olarak idarenin tespit islemlerine karsi dava agilamaz.
Ancak bazen tespit iglemleri, ortada kesin ve yiiriitiilmesi gerekli bir islem oldugundan bahisle idari dava konusu edilebilirler. Gergekten
riskli yapi tespit islemi de, 6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilecek ve miilkiyet hakkini kisitlayacak bir y1gin zincirleme isle-
min dayanagi oldugundan, bu islemin kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir idari islem oldugu kabul edilmelidir. Konuyla ilgili daha detayli
agiklamalar igin bkz. BILKE, s. 163 ve 164.

IYUK geregince yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesi ¢ok siki sartlara baglanmistir. Ancak telafisi glic ve imkansiz zararlar doga-
caginin ispatlanmasi ve islemin hukuka aykir1 olmasi durumunda yiiriitmenin durdurulmasi karari verilebilecektir. Bu nedenle dava di-
lekcesi teknik belgelerle desteklenmeli, miimkiinse yeni bir riskli yap1 tespit raporu alinmali ve bu belgeler mahkemeye sunulmalidir.
Yoksa yiiriitmenin durdurulmasi talebinin reddedilebilecegine dair bkz. RUHI, Canan / RUHI, Ahmet Celal: Kentsel Déniisiim Rehberi
ve Imar Baris1 Uygulamasi, Seckin Yayncilik, Ankara, 2018, s. 70.

44

45

46

"\ ANADOLU
N UMIVERSITESI



Riskli Yapi Hakkinda Karar Alma Usull ve Usuli Eksikliklerin Kararin Gegerliligine Etkisi 383

Idare mahkemesi ise yargilama siirecinde yapiya iliskin tekrar bir risk tespiti raporu diizenlenme-
sini isteyebilir ve baska bir lisansh kurulusu goérevlendirerek inceleme yaptirabilir. Yargilama sonu-
cunda riskli yap1 tespit raporunun iptaline karar verilirse dava konusu islem ge¢mise etkili olarak orta-
dan kalkar ve mahkemece tapu miidiirliigiine riskli yap1 agiklamasini kaldirmak tizere bildirimde bulu-
nulur.”” Aksine bir karar verilirse davaci taraf, mahkemenin verdigi karara kars1, 2577 sayil1 Idari Yar-
gilama Usulii Kanunu (IYUK)* m. 45/f. 1 ve f. 2 hiikmii uyarinca kararin tebliginden itibaren 30 giin
icinde istinaf yoluna basvurulabilir. Son olarak bolge idare mahkemesinin istinaf sonucu verdigi kara-
ra kars1 ise yine IYUK m. 46 hiikmii uyarinca kararin tebliginden itibaren 30 giin iginde temyiz yoluy-
la Danistaya bagvurulabilir.

II. RISKLi YAPI HAKKINDA KARAR ALINMASI

A. Genel Olarak

Kat miilkiyetine veya payli miilkiyete tabi bir yapinin yahut binanin riskli oldugunun tespit edil-
mesi lizerine artik bu yapiya mutlak surette giivenilemeyeceginden riskin nasil bertaraf edilecegi ko-
nusunda karar alinmasi gerekir. Bu karar canlarinin ve mallarinin emniyette olmadigini 6grenmis olan
kat maliklerince veya paydaslarca alinir. Ciinkii 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi ile
amaglanan esas sey, gerceklestirilecek doniistimde s6z hakkinin 6ncelikle maliklerde olmasidir.®

Malikler veya paydaslar s6z konusu riski ya yapiy1 giliclendirerek ya da onu yiktirarak bertaraf
edebileceklerdir. Ancak bazen yapinin yiktirilmasi riskin énlenmesi icin tek segenek olabilir veya ma-
liklerce bu yol tercih edilmis olabilir. Iste bu noktada is sadece yikim tercihinde bulunmakla bitmeye-
cek, yikim sonrasi hangi sozlesmelerin akdedilecegi veya tasinmazin nasil degerlendirilecegi de karar
konusu olacaktir.

Tiim bu karigik kararlarin verilmesi hususunda kat malikleri icin KMK’deki veya paydaslar i¢in
TMK’deki karar yeter sayis1 aranacak olursa, menfaatlere uygun ortak bir karar almak neredeyse im-
kansiz olacaktir. Cilinkii KMK m. 44 ve m. 45 ile TMK m. 692 hiikmiine gore tasinmazi yikmak gibi
olagan kullanimin gerekli gordiigii dl¢iliyli asacak nitelikteki kararlarin alinmasi oy birliginin saglan-
masina baglidir. Bu nedenle kentsel doniisiime iligskin 6zel mevzuat, m. 6 hiikkmiiyle riskli yapilarin
doniistim siirecini kolaylastirabilmek amaciyla daha az karar yeter sayisi arayan 6zel bir diizenlemeye
yer vermistir ve bu diizenleme asagida incelenecektir.

Aciklandig tizere riskli oldugu tespit edilen yapida, riskin nasil bertaraf edilecegi hususunda kat
maliklerince veya paydaglarca karar alinmasi gerektigi muhakkaktir. Peki, oy birliginin saglandigi
ihtimalde dahi bu kararlarin toplant1 ger¢eklestirmek suretiyle mi alinmasi gerekir? Bu konu hakkinda
asagida cesitli gortislere yer verilecek ve dikkat edilmesi gereken hususlar irdelenecektir.

B. Toplant1 Yapilmasi

Ulkemizde riskli oldugu tespit edilen yap1 hakkinda, maliklerce veya paydaslarca toplanti yapil-
maksizin alman kararlar ile akdedilen sozlesmelere; hatta karar dahi alinmaksizin miiteahhitlerle yapi-
lan s6zlesmelere rastlanilmaktadir. Toplant1 yapilmaksizin alinan bu kararlarin ve akdedilen s6zlesme-
lerin gegerli olup olmadig1 ise tartisma konusudur. Zira 6306 sayili Kanun ve Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’nde toplantinin muhakkak yapilmasi gerektigine dair emredici bir hiikiim bulunmamak-
tadir. Ancak Uygulama Yonetmeligi m. 15/f. 2 hitkmiiniin 2016 yilindaki degisiklikten 6nceki halin-

" {LGEZDI, s. 69.

20.01.1982 tarihli ve 17580 sayili Resmi Gazete.

Bu durum 6306 sayilt Kanun m. 6/b. 1, c. 7°de “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir.” seklinde ve UY m. 15/b.
1, c. 1’de “Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda éncelikle maliklerce uygulama yapilmasi
esastir.” seklinde belirtilmistir. Doniisiimiin maliklerce gergeklestirilmesi esasmin 6306 sayili Kanun’a hakim olan temel prensiplerden
biri oldugu hususunda ayrica bkz. INAL, s. 83.
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de* oy birliginin saglanamadig1 hallerde maliklerden birinin istemi iizerine diger maliklerin toplantiya
cagrilacagi diizenlenmisti. Bu agik hiikiimden de oy birliginin saglandig hallerde artik toplantiya ihti-
ya¢ olmadig1,* toplantinin yalnizca ortak bir karar alinamadiginda diizenlenecegi anlagiliyordu. 2016
yilinda yapilan degisiklikle bu hiikiim de Uygulama Yonetmeligi’nden ¢ikartilmis ve toplantinin ge-
rekli olup olmadigi hususunda kanuni bir bogluk meydana gelmistir.

Yonetmelik’in m. 15/f. 2 hitkkmiiniin sadece lafz1 dikkate alindiginda, bu Yonetmelik’in dayandigi
0zel kanunun aradig1 asgari karar yeter sayisina ulasildigi hallerde artik toplanti yapilmasina gerek
olmadig diisiiniilebilir. Ancak tiim bunlara ragmen riskli yapiya iligskin olarak alinacak kararlarin kat
maliklerince gergeklestirilecek toplantida alinmasi yerinde olacaktir.” Ciinkii riskli yapiya iliskin ali-
nacak kararin higbir agsamasina miidahil olmayan yap1 maliki i¢in bu durum, onun miilkiyet hakkinin
ihlali niteligindedir.”® Bu noktada her yapi malikinin yapidaki riskin nasil bertaraf edilecegi, hangi
yiklenici ile hangi s6zlesmelerin akdedilecegi hususunda bir goriis bildirme, miizakere etme ve deger-
lendirme yapma yetkisi vardir. Bu yetki onun bagimsiz boliimiindeki miilkiyet hakkinin bir geregidir.
Aksinin kabulii halinde, kanunun aradig1 yeter sayisina ulagan malikler azinlikta kalanlarin haberi
olmaksizin onlarin miilkiyet hakkin1 dogrudan etkileyecek kararlar alabilecek ve bu kararlar1 onlara
dayatabileceklerdir.*

1. Kat Miilkiyetine Tabi Binalarda Toplant1 Yapilmasi

6306 sayili Kanun’da ve bu Kanun’a dair yonetmelikte toplant1 yapilmasi gerektigine iliskin bir
diizenleme bulunmasa da, kat miilkiyetine tabi riskli yapilarda karar alinabilmesi i¢in tiim kat malikle-
rinin katildig1 bir toplantinin yapilmasi zorunludur.® Yapilmasi lazim gelen bu toplantinin ise KMK
m. 29/f. 2 hiikmii uyarinca olaganiistii bir toplant1 oldugu asikardir. Zira ana yapida biiylik masraf
gerektiren bir onarim masrafinin dogmasi bile doktrinde olaganiistii toplanma sebebi olarak kabul
edilmistir.”® Hal boyleyken ana yapinin gelecegine ve yikim sonrasi akdedilecek sézlesmelere iliskin
alinacak kararlar i¢in de olaganiistii toplanilmas1 gerektigi muhakkaktir.

S6z konusu toplantiya ¢agri usulii ise KMK m. 29/f. 2 hiikkmiinde® belirtilmis olup bu hiikiim em-
redici niteliktedir. Zira ilgili hitkmiin emredici nitelikte oldugu hem doktrinde® hem de Yargitay karar-
larinda® agikga belirtilmistir. Dolayisiyla usule iliskin emredici bu hukuk kuralina aykiri olarak top-
lant1 yapilmasi veya toplantinin hi¢ yapilmamasi halinde yeterli karar yeter sayisina ulasilsa dahi ali-
nacak karara kesin hiikiimsiizliik yaptirimi uygulanir. Ciinkii kanunun emredici hiikiimlerine aykiri

0 15.12.2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazete.

' Riskli yapt hakkinda oy birligi ile alinan kararin veya akdedilen s6zlesmenin toplant1 yapilmadigindan bahisle gegersizliginin ileri

siiriilmesinin artik hakkin kétiiye kullanilmasim teskil edecegi yoniinde bkz. INAL, s. 85.

52 . - . .
Toplanti ibaresinin yer almamasi birgok probleme neden olsa da yasa koyucunun amacinin uygulamada karar alma siirecini hizlandir-

mak oldugu yoéniinde bkz. CAKIR, Halil Burak: Kentse/ Doniisiim Kapsaminda Riskli Yapilarin Yikilmasi ve Yeniden Degerlendirilmesi
Siirecinde Meydana Gelen Uyusmazliklar, Yayinlanmanmus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Ticaret Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
fstanbul, 2018, s. 61.

(http://acikerisim.ticaret.edu.tr/xmlui/handle/11467/2521 E.T.: 10.07.2021).

5 Toplanti yapilmaksizin alinan ve azinligin miilkiyet hakkini ihlal eden bu kararlarin kesin hiikiimsiiz olacagina dair bkz. INAL, s. 87.

% Kendi arasinda asgari cogunlugu saglayan ve adeta komsularinin arkasindan is ¢eviren bir kisim kat maliki veya paydasin, bu suretle

kendi iradelerini onlara dayatmalarinin ayn: zamanda medeni toplum anlayisiyla bagdagmayacagi ve ahlaken de kabul edilemeyecegi
yoniinde bkz. INAL, s. 87.

Kat maliklerinin riskli yapiyla ilgili alacaklar1 kararlarda ve yapacaklari iglemler hakkinda 6306 sayili Kanun’da hiikiim yoksa bu boslu-
ga KMK hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine dair bkz. GURSEL, s. 179; BEYAZKILIC, Yesim: Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk
Alaminda Getirdigi Sorunlar, Se¢kin Yaymcilik, Ankara, 2017, s. 92.

GERMEG, Mahir Ersin: Kat Mulkiyeti Hukuku, 9. Baski1, Seckin, Ankara, 2020, s. 741.

“...Onemli bir sebebin ¢tkmasi halinde, yoneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinden iigte birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in
istenilen tarihten en az onbes giin once biitiin kat maliklerine imzalattrilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de
bildirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.”

ERTAS / CUMALIOGLU / SERDAR, s. 478.
Yargitay, 18. HD., T. 10.02.2015, 6778/1780 (OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 677, dn. 275’ten alintidr).
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olan hukuki igslemlerin® kesin hiikiimsiiz olacagi 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 27/f. 1 hiikkmiin-
de acikca ifade edilmistir.” Gergekten /nal’a gore de toplant1 yapilmaksizin alinan ve bu yolla azinli-
gin miilkiyet hakkinin ihlal edildigi® kararlara s6z konusu yaptirimin uygulanmasi en makul olanidir.®
Yazar, usule aykirt alinan kararin gegerli oldugunun kabul edilmesi halinde, KMK’nin ihlal edilmesine
fiilen imkan taninmis olacagini vurgulamaktadir.*® Yine Gursel, riskli yap1 hakkinda kat maliklerinin
en az 2/3 ¢ogunlukla aldiklar1 kararin ¢ok tarafli bir hukuki islem oldugunu belirterek kararin KMK m.
29/f. 2 hiikmiinde belirtilen usul ¢ergevesinde alinmasi gerektigine deginmistir.* Aksi takdirde usule
iliskin emredici hiikmiin saf dig1 birakilacagini ve kararin kesin hiikiimsiiz olacagini ifade etmistir.

Bu noktada genel prensibe bagl kalindiginda, kararin kesin hiikiimsiiz oldugunun ileri siiriilmesi
icin dava agilmasina gerek olmadig: diisiiniilebilir. Bu karar kendiliginden hiikiimsiiz kabul edilir.
Belirli bir siirenin ge¢mesi ile de s6z konusu karar gegerli hale gelmeyecektir. Bu bakimdan bu tarz
kararlar iptal davasmin konusunu olusturmazlar. Ancak /nal’a gore séz konusu kararlar icin dava
acilmasina gerek olmasa da, 6zellikle miilkiyet haklari ihlal edilen malikler i¢in ilgili mahkemeden bu
hiikiimstizliigiin tespitini istemek biiyiik 6nem arz eder. Ciinkii 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1, c. 9 hiik-
miindeki pay satis1® ancak bu sekilde engellenebilir. Yazar, ayrica mahkemenin kesin hiikiimstizliik
tespitine kadar satigin gerceklestirilme ihtimali {izerinde durmus,® gecersiz karara dayanan bu satis
sozlesmesinin de kesin hiikiimsiiz olacagini belirtmistir. Son olarak tapuda, bahsi gegen sézlesmeye
dayanarak pay1 satin alan adina gerceklestirilecek tescilin ise, bu tescilin baglayici bir hukuki isleme
dayanmamasindan dolay1 yolsuz tescil teskil edecegini ileri siirmiistiir.

Ancak istisnai bazi durumlar i¢in kesin hiikiimsiiz olan islemler genel esaslardan farkli esaslara
tabi tutulur.® Ornegin, 6liime bagli batil bir tasarrufu hiikiimsiiz kilabilmek i¢in hak sahibinin iptal
davasi agmasi gereklidir. Yine ayn1 sekilde batil bir evlilik, mahkemenin kesin hiikiimsiizliik kararina
kadar gecerli bir evliligin tiim hiikiim ve sonuglarmi dogurur. Iste bu esaslar kesin hiikiimsiizliige tat-
bik edilecek genel esaslardan ayrik ve 6zel esaslardir. Ozsunay’a® gére, s6z konusu ayrik esaslarin
glindeme gelecegi bir yer de ¢alismamizi ilgilendiren ve kat malikleri kurulunca alinan kesin hiikiim-
stiz kararlardir. Yazara gore gerek sekil gerekse igerik bakimimdan hukuka aykirt kararlara karst azin-
likta kalan kat malikleri veya paydaslar iptal davas1 agmalidir.” Agacaklari bu davada sz konusu kisi-
ler, toplantinin usuliine uygun ya da hi¢ yapilmadigini ve dolayisiyla alinan kararlarin gegersiz oldu-
gunu, bunlarin iptal edilmesi gerektigini ileri siirmelidir.

% TBK m. 27/f. 1 hikmiinde yer alan “sozlesmeler” kavraminin hukuki islemler seklinde okunabilecegi hakkinda bkz. SEROZAN, Rona:

Medeni Hukuk, 2. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2008, s. 337.

o Aykirihigr kesin hiikiimsiizliige yol acan buyurucu hukuk kurallarinin kiigiik bireysel ¢ikarlarin &tesinde, onemli, agirlikli yararlar

gozeten ve tersi de ongoriilemeyen hukuk kurali olduguna dair bkz. SEROZAN, s. 337.

62 Azinligin miilkiyet hakkinin ihlal edildigi kararlara kesin hiikiimsiizliik yaptiriminin uygulanmasinin temel gerekgesi, boyle bir kararin

en basta igerik olarak hukuka aykir1 olmasidir. Ciinkii hem Anayasa m. 35 hem de TMK m. 683 hiikiimleriyle korunan miilkiyet hakki-
nin ihlal edilmesi hukukun ihlal edilmesi ve kamu diizeninin tehdit edilmesi anlamina gelecektir. INAL, s. 162.

INAL, s. 87.

INAL, s. 90.

GURSEL, s. 181.

Satisla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. dn. 77.

63
64
65
66
" Dava satig ve tescil isleminden sonra agilacaksa, artik kararin kesin hikiimsiiz oldugunun tespitine iliskin dava degil, tapu sicilinin
diizeltilmesine iligkin dava agilacagina dair bkz. INAL, s. 168.

OGUZMAN, M. Kemal / BARLAS, Nami: Medeni Hukuk, 24. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2018, s. 226.

OZSUNAY, s. 33,

Kamu diizenini korumaktan ziyade, kat malikleri birliginin menfaatini korumay1 hedefleyen kurallara aykir1 davranilmasindan dolay1
hakka ihlal edilen kat malikine hukuka aykir1 kararin iptali igin dava agma hakkinin taninmasi gerektigini savunan aym yonde goris igin
bkz. NOMER, Haluk Nami: Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin Gegersizligine Iliskin Temel Esaslar, Beta Yaymcilik, istanbul,
2008, s. 78.
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Son olarak kat malikleri arasinda oy birligi olsa bile s6z konusu kararlarin toplant1 yapilarak
alinmas1 gerektigi unutulmamalidir. Bu husus Yargitay tarafindan da benimsenmistir.™ Oyle ki, top-
lant1 yapilmadan tiim kat maliklerinin ayr1 ayri muvafakati alinsa bile toplanti sart1 gergeklesmedigin-
den bu karar gecersiz olacaktir. Gegersizlikten kasit yukarida belirtildigi iizere kararin kesin hiikiimsiiz
olmasidir. Toplantinin kanuni usule uygun veya hi¢ yapilmamasi suretiyle alinan kararin kesin hi-
kiimsiiz olmasi durumunda, bu karara dayanilarak daha sonra akdedilen s6zlesmeler de ayni gegersiz-
lik yaptirnmu ile karsi karsiya kalacaktir. Ancak kat maliklerinin oy birligiyle aldiklar1 karar sonucu
toplant1 yapilmaksizin bir yiikleniciyle sdzlesme akdedilmisse, daha sonra toplanti yapilmadigindan
cihetle bu so6zlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasini teskil
edecektir.

2. Payh Miilkiyete Tabi Binalarda Toplanti Yapilmasi

Payli miilkiyete iligkin genel kanun niteliginde olan TMK’de, KMK’den farkli olarak riskli yap1
hakkinda karar alinabilmesi i¢in toplant1 yapilmasini zorunlu kilan bir hukuki diizenleme mevcut de-
gildir.” Ancak ¢ogu zaman payl miilkiyete tabi binalarda kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimler
paydaslar arasinda fiilen paylasilir ve bunun sonucunda paydaslar arasindaki hukuki iliski, her bir
kisiye bagimsiz ve ayri bir miilkiyetin tesis edildigi kat malikleri arasindaki hukuki iligkiye benzer.
Uygulamada ortaya ¢ikan bu benzerlikten dolayi, riskli yap1 hakkinda karar alinabilmesi i¢in paydas-
larca da toplant1 yapilmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde ¢ogunlugu olusturan iradenin gelismelerden
haberi olmayan azinliga dayatilmasi ve bu yolla azinligin miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi gibi sakin-
calarla karsilasilacaktir.”

III. KARAR ALINMASI iCiN GEREKLI OLAN TOPLANTI

A. Genel Olarak

Daha 6nce de belirtildigi tizere riskli oldugu tespit edilen yap1 hakkinda riskin nasil bertaraf edile-
cegi hususunda kat maliklerince veya paydaslarca karara varilmasi icap edecektir. Ancak zaruri olan
bu toplantinin nasil gergeklestirilecegi veya toplantiya davetin nasil saglanacagi konusunda yine 6306
say1l1 Kanun yahut Uygulama Yonetmeligi herhangi bir diizenleme getirmemis; sadece bu toplantida
karar alinabilmesi i¢in gerekli karar nisabini diizenlemistir. Toplant1 usuliine iligkin bu bosluklar, hem
ilk uygulama yonetmeliginden beri siiregelen uygulama hem de genel kanun niteligindeki KMK’de
yer alan toplantiya iligkin emredici hiikiimler géz 6niinde bulundurularak giderilmektedir ve bu hi-
kiimler geregi izlenmesi gereken yol su sekildedir:

- Oncelikle yonetici, denetgi veya kat maliklerinin yahut paydaslarin iigte biri tarafindan diger pay-
daslar veya kat malikleri olaganiistii toplantiya ¢agrilir.

™ Kat miilkiyetine tabi bir yapiya yeni bir kat eklenmesi i¢in kat maliklerinin ayr1 ayri riza gostermelerinin yeterli olmadigi, bu kararin kat

malikleri kurulunda oy birligi ile alinmis olmasi gerektigine dair bkz. Yargitay, 5. HD., T. 20.06.1988, E. 1988/2366, K. 1988/9173
(www.lexpera.com.tr E.T.: 10.05.2021).

Ana taginmazin bati cephesinin reklam amagl olarak kiralanabilmesi i¢in bu kiralama kararmin kat malikleri kurulunda oy birligi ile
alinmasi gerektigine ve KMK m. 45 hitkmiindeki sartlar1 tasgimayan kat malikleri kurulu karari olmaksizin imzalanan kira sdzlesmesinin
gegersiz olacagma dair bkz. Yargitay, 20. HD., T. 06.12.2017, E. 2017/3953, K. 2017/10191. (www.lexpera.com.tr E.T.: 10.05.2021).

2 Ancak payli miilkiyetin niteligi geregi; paydaslar arasinda kat maliklerine gore daha yakin bir iligki ve igbirligi oldugu yadsmamaz bir

gergektir. Zira TMK bu dogrultuda tiim paydaslara miilkiyet konusu taginmazla ilgili olagan yonetim iglerini yapabilme yetkisi tanimuis-
tir. Aslinda bu nedenlerle toplant1 gibi agir bir formalitenin paydaslarin menfaatine hizmet etmeyecegi ve uygulamada islevsel olmaya-
cag lizerinde durulmaktadir. Fakat payli miilkiyete tabi tasinmazda paydaslar arasinda, fiilen paylasilan kullanilmaya elverisli bagimsiz
boliimler olabilir. Bu durumda s6z konusu gerekgelerin kabul edilemeyecegi ve 6zellikle yikim veya yeniden insa gibi olagan yonetim
islerini asacak nitelikteki tasarruflarin yine toplant yapilarak karara baglanmasi gerektigi yoniinde detayh agiklamalar igin bkz. INAL, s.
91.

Toplant1 yapma zaruretinin bagimsiz bir bolime sahip olan paydaslarin miilkiyet haklarinin ihlaline engel teskil edecek fonksiyonda
olduguna dair detayli agiklama i¢in bkz. INAL, s. 91.
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- Dabha sonra riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagh olarak faaliyet gosteren li-
sansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilir.™

- Bu toplantida; riskli yapida riskin nasil bertaraf edilecegine, yapinin giiclendirilecegine mi yoksa
yiktirtlacagina mi, eger yikim gerceklestirilecekse yikim sonrasi arsa haline gelecek tasinmazin ne
sekilde kullanilacagina, arsanin iizerine tekrar bina insa edilecekse bunu kimin yapacagina, eger
kendileri yapmayacaksa hangi yiiklenici ile sdzlesme imzalanacagina ve bu sézlesmenin ne gibi
kosullar igerecegine kat maliklerince veya paydaslarca oy birligiyle karar verilmeye g¢alisilir.

- Oy birligi saglanamazsa ne yapilacagina en az 2/3 ¢ogunlukla karar verilir.
- Bu karar tutanak altina alinir ve karara katilanlar tarafindan imzalanir.”

- Bu karar, karara katilmayanlara veya toplantiya istirak etmeyenlere bir teklifle birlikte noter vasi-
tastyla™ teblig edilir.

- Bu bildirimde kararin on bes giin i¢inde kabul edilmemesi halinde kabul etmeyenlerin bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylarinin satig1” yoluna gidilecegine dair bilgi verilir.

B. Toplantinin Zamani

Riskli yap1 hakkinda alinacak yikim veya gii¢lendirme karar1 i¢in yapilacak toplantinin ne zaman
gerceklestirilecegi hususundaki sorularin da cevaplandiriimasi gerekmektedir. Ornegin bir yapinin
zaten riskli oldugunun tespit edilecegi diisiiniiliip kat maliklerince veya paydaslarca tespitten Once
toplant1 yapilabilir mi yahut yapilirsa bu toplantida alinacak kararin ve akabinde akdedilecek sozles-
melerin gegerli oldugu sdylenebilir mi? Tiim bu problemler ¢alisgmamizda kentsel doniisiime iligkin
6306 sayil1 Kanun’un ilk hali ile mevcut hali arasindaki farkliliklar gozetilerek irdelenecektir.

Inceleme konusu kanunun ilk diizenlemesine gore riskli oldugu tespit edilen yapilarin 6nce tahliye
edilmesi, daha sonra yiktirilmasi ve toplantinin da bos arsa haline gelen s6z konusu taginmazla ilgili
olarak iste bu yikimdan sonra gerceklestirilmesi gerekiyordu.” Bu durumda riskli yap1 yikilmadan
once Ozel nitelikli kanunun uygulama alani bulmasi gibi bir durum s6z konusu olmuyor; riskli yapiyla
ilgili alinacak kararlarin KMK hiikiimleri uyarinca oy birligi ile alinmasi gerekiyor™ ve bu husus Yar-
gitay® tarafindan da benimseniyordu. Ancak Yargitayin bu yondeki uygulamasi doniisiime dair 6zel
mevzuatin getirilis amaci ile ortiismedigi gerekgesiyle sik sik elestirilmekteydi.*

% . o . . L S . -
Lisansh degerleme kuruluglar tarafindan tanzim edilen taginmazin mevcut durumu, hak sahiplerinin veya maliklerin tespiti ve bagimsiz

bélumlerin serefiye degerlendirmeleri gibi bilgilerin yer aldig1 bu raporun yeniden inga ihtimalinde maliklerin zararini ispat i¢in dayana-
cag1 en 6nemli belge olduguna dair detayl agiklamalar igin bkz. KIRAZ, Ali Giiveng: A'dan Z’ye Kentsel Déniisiim, 6. Baski, Beta Ya-
yncilik, Istanbul, 2016, s. 22; bu tespit yetkisinin Istanbul’da Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan Ilce Belediyeleri’ne devredildigi-
ne dair bkz. ILGEZDI, s. 161.

Bina Ortak Karar Protokolii olarak nitelendirilen bu metnin nasil diizenlenecegi ve hangi hususlar igerecegine dair detayl agiklamalar
i¢in bkz. KIRAZ, s. 24.

UY m. 15/f. 2’de 21.06.2019’da yapilan degisiklikle bu kararin toplantiya istirak etmeyenlere ve karara katilmayanlara yalniz noter
araciligiyla degil 7201 sayili Tebligat Kanunu’na gore de teblig edilecegi hitkme eklenmistir.

75
76

v Payl miilkiyet s6z konusu ise bu satigin agik artirma usulii ile dncelikle anlasma saglayan diger paydaslara teklif yapilarak gergeklestiri-

lecegine, diger paydaslarin bu yonde niyeti yoksa rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydiyla arsa paymin tapuda Hazine adina resen tes-
cil edilecegine dair bkz. Uygulama Yo6netmeligi m. 15/b. 2, c. 3.

& KIiRAZ, s. 20; bu diizenlemenin lafzindan riskli yapiyla ilgili sadece yikim tedbirinin almabilecegi ve yapiyr giiglendirmeye iliskin

tedbirin ise ancak KMK’deki hiikiimler uyarinca oy birligi ile alinabilecegi gibi bir anlam ¢iktigindan bu kurgunun hukuken yanlis, uy-
gulama agisindan sorunlu ve kat malikleri acisindan belirsizlik yarattigina dair detayli agiklamalar igin bkz. INAL, s. 94; yap1 yikilana
kadar kat maliklerinin yikima ve yeniden yaptirilmasina iligkin olarak alacaklari karar ve yapacagi islemlerde KMK hiikiimlerinin uygu-
lanmas: gerektigi goriisiinde bkz. BEYAZKILIC, s. 92.

 Kanunun aradig1 irade beyanlarindan birinin olmamas: sebebiyle, oy birligiyle alinmayan karara yokluk yaptirimimimn uygulanacag:

goriisiinde bkz. ARPACI, Abdiilkadir: Kat Miilkiyetinde Yénetim, 2. Bask1, Temel Yayinlari, Istanbul, 1994, s. 156-157.

% Yikimdan énce alinacak yapiin yikilarak yeniden yapilmasi yoniindeki kararin 6306 sayili Kanun somut olayda heniiz uygulanamaya-

cagindan 2/3 oy ¢ogunluguyla degil KMK hiikiimleri uyarmca oy birligiyle alinmasi gerektigine dair bkz. Yargitay, 18. HD., T.
26.11.2015, E. 2015/2026, K. 2015/17243. (www.lexpera.com.tr E.T.: 11.06.2021).
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Sozii edilen 6zel mevzuatin revize edilmis ve yiirlirlitkteki mevcut diizenlemesinde ise riskli oldu-
gu tespit edilen yapilar hakkinda alinacak kararlarin yapinin yikilmasindan 6nce alinmasi gerektigi bu
sefer acik bir sekilde belirtilmistir. Oyle ki ilgili mevzuatin m. 6/b. 1, c. 8 hiikmii su sekildedir: “... Bu
cercevede riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda wygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilar-
da ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirdlmadan dnce, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve ta-
puya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligr veya hasilat payla-
stmti ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin
sahip olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢cogunlugu ile karar verilir.” Bununla
birlikte, ilgilerce alinacak tiim kararlarin yikimdan 6nce alinabilecegi gibi yapinin yikimindan sonra da
alinabilecegi konusunda tereddiit yoktur.

Ayrica belirtmek gerekir ki, bir yapmin riskli oldugu tespit edilmeden 6nce tespitin bu yonde olacagimni
varsaylp kat maliklerince veya paydaglarca ilgili kanundaki asgari ¢cogunlukla karar almabilmesi miimkiin
degildir.” Ciinkii daha once de belirtildigi tizere kentsel doniisiime dair 6zel kanun ancak bir yapmin riskli
oldugunun tespit edilmesi tizerine uygulama alani bulacak,® bu tespitten 6nce alinacak kararlara ise tasinmaz
tizerindeki miilkiyet tiiriine gore genel nitelikteki KMK veya TMK hiikiimleri uygulanacaktir.®

C. Toplant1 Cagris1

Ne yazik ki yapilacak olan toplantimin ¢agr sekliyle alakali herhangi bir diizenleme yine ilgili Kanun’da
ve Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nde mevcut degildir. Bu durumda daha 6nce de belirttigimiz {izere 6zel
kanunda yer almayan bu bosluklarin doldurulmasi igin genel kanun niteligindeki KMKye bakilmasi ve top-
lantiya ¢agr sekli icin m. 29/f. 2 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerekmektedir. Yani kat maliklerinin ticte
birinin, yoneticinin veya deneticinin toplanti tarihinden en az on bes giin dnce, toplanti sebebini bildiren bir
yaziy1 tiim kat maliklerine imza karsilig1 vermesi veya taahhtlii mektupla géndermesi gerekmektedir.*® Gon-
derilmesi gereken adres ise diger tiim maliklerin teblige elverisli olan (MERNIS) adresleridir.*®

Payli miilkiyete tabi bir riskli yap1 i¢in de toplant1 yapilmasi zorunlu olsa da bu toplantiya paydas-
larin nasil ¢agrilacagi hususunda genel kanun niteligindeki TMK’de bir diizenleme mevcut degildir.
Buradaki kanun boslugunun bir sekilde doldurulmasi gerekmektedir. Bu boslugun ise KMK m. 29/f. 2
hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi yoluyla doldurulmasi hem amaca uygun, hem de pratik bir ¢6zim
olacaktir. KMK hiikiimlerine aykir1 olan bir usulle gerceklestirilen toplantiy1 sulh hukuk mahkemele-
rince denetleme yapilabilecegi unutulmamahidir.”

Dava konusu ana taginmaz iizerindeki yap1 yikilmadigindan ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete donlismediginden bahisle 2/3 oy
¢ogunlugu ile verilen yikim kararmin iptalinin gerektigi, 6306 Sayili Kanun’un kat miilkiyeti miisterek miilkiyete doniismeden uygula-
namayacagi ve bu gibi tedbirlerin ancak kat maliklerinin oy birligi ile alinabilecegine dair ayn1 yonde karar i¢in bkz. Yargitay, 18. HD.,
T.04.11.2015, E. 2015/1794, K. 2015/15821. (www.lexpera.com.tr E.T. 11.06.2021).

Riskli binanin yikimi i¢in oy birligi arandiktan sonra, binanin yeniden yapilmasi i¢in 2/3 oy ¢ogunlugunun aranmasinimn higbir mantikli
izahinin olmadigi, zira uygulamada yikimin ve yeniden yapimin ayr1 ayr1 asamalarla degil, tek bir karar ve bu karara bagh sozlesmelerle
sekillendigi ve yikimdan &nce oy birligi aranmasimin 6306 sayili Kanun'un amacini sekteye ugrattigi ve islevselligini ortadan kaldirdigs;
tiim bunlardan miitevellit Yargitay’in kanunun lafzi yorumuna siki sikiya baglanmaktansa 6zel kanunun diizenlenis amacina hizmet et-
mesi gerektigi yoniinde detayl elestiri ve degerlendirmeler icin bkz. CETINER, Bilgehan: “Kentsel Déoniisiime Iliskin Yargitay 18. Hu-
kuk Dairesi’nin 04.11.2015 Tarihli Kararina iliskin inceleme ve Degerlendirmeler”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
2016, Cilt 74, Say1 1, s. 233-240.

OZKAN, Hasan / KUBILAY, Ceren / GEORGIOU, Papa: Actklamalr - Ornekli Kentsel Déoniisiim Uygulamasi, Cross Basim ve Yayinci-
lik, Istanbul, 2014, s. 4.

6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nde tespitin kesinlesmesi gerektigine dair bir ifadenin olmamasi ve riskli oldugu tespit
edilen yapinin bir kere yikildiktan sonra artik tespit sonucundaki degisikligin bir anlam ifade etmeyeceginden hareketle bu tespitin kesin-
lesmesinin gerekli olmadig goriisiinde bkz. INAL, s. 100.

81

82

83

8 Boyle bir hukuki zorunlulugun yaninda ayrica bir ihtimali géz 6niinde bulundurarak paydaslarin veya kat maliklerinin sihhatli bir irade

ortaya koyamayacak olmalar1 ve uygulamada gerekli 6zeni gostermeyecekleri yéniinde detayli degerlendirmeler igin bkz. INAL, s. 98.

% iNAL,s. 106.

% Usulsiiz tebligat yapanlar aleyhine Cumhuriyet Bassavciligi'na sug duyurusunda bulunabilecegi hakkinda bkz. KIRAZ, s. 19.

8 SONMEZ, s. 91.
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D. Toplant1 Yeter Sayisi

Calismamizda iizerinde durulan 6zel kanunda paydaglarin veya kat maliklerinin toplantiya nasil
cagrilacagi ile alakali hiikiim bulunmadig: gibi toplant1 yeter sayisi hakkinda da herhangi bir diizenle-
me mevcut degildir. Oncelikle karar yeter sayisinin Kanun’un 6. maddesi uyarimca 2/3 oldugu diisii-
niildiigiinde, bunun dogal sonucu olarak toplant1 yeter sayisi olarak da en az 2/3 gogunluk olusturul-
mas1 gerektigi sGylenebilir.*

IV. KARAR ASAMASI

A. Genel Olarak

Karar asamasina gecmeden once yanlis anlagilma olmamasi adina riskli oldugu tespit edilen ve bu
tespitin kesinlestigi yapilarin (istisnalari olmak kaydiyla)® mutlaka yikilmasi gerektigi unutulmamali-
dir. Zira bir kere risk tespiti yapildig1 zaman artik yapi i¢in geri doniilemez sonuglar dogacaktir. Ger-
cekten risk tespitine iligkin rapor kesinlesince, daha once belirtildigi iizere miidiirlik, ilgili idareye
yazi gondererek riskli yapilarin yiktirilmasini ister. Idare de 6306 sayili Kanun m. 5/f. 3 ve Uygulama
Yonetmeligi m. 8/f. 2 hiikiimleri uyarinca yap1 maliklerine riskli yapiy1 yiktirmalari igin altmis giinden
az olmamak Uzere siire verir. Bu siirede yapi, malikler tarafindan yiktirilmazsa, idare yapimin resen
yiktirilacagini belirterek maliklere otuz giinden az olmamak iizere ek siire verir. Yani 6zetle, “60+30”
olmak iizere 90 giin igerisinde riskli yapinin yikim ve tahliye siireci baslar. Hatta yikim siireci gecikse
dahi binanin suyu, elektrigi ve dogalgazi Idarenin talebi iizerine, ilgili kurumlar tarafindan durduru-
lur.*® Her ne kadar idare bu yolla miilkiyet hakkina tecaviizde bulunsa da 6306 sayili Kanunun baslica
amact; riskli oldugu tespit edilen yapilar hakkinda deprem vb. afetlerin gerceklesmesinden 6nce gerek-
li tedbirleri almak, vatandaglarin can giivenligini saglamak ve onlarin malvarligi haklarini1 korumaktir.

Anlatilanlardan da agikca anlasilacag lizere, riskli yapida bulunan kat malikleri veya paydaslar
aranan karar yeter sayisina ulasarak riskli oldugu kesinlesen yapinin yikilmamasina dair bir karar ve-
remezler. Onlar 90 giinliik siire zarf1 icerisinde ancak yikimdan sonra arsa haline gelecek tasinmaz igin
ne gibi bir tasarrufta bulunacaklarina karar verebilirler. Bu bakimdan yapilacak toplantida, yikimdan
sonra arsa haline gelen tasinmazin satilip satilmayacagina, satilmayacaksa ne sekilde kullanilacagina,
tizerine tekrar bina insa edilecekse bunu kimin yapacagina, kendileri yapmayacaksa isin hangi miite-
ahhide verilecegine ve bu miiteahhitle hangi sartlarda sozlesme imzalanacagina® -eser sozlesmesi
imzalanacag gibi arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi de imzalanabilir- karar verebileceklerdir. Eger
kat malikleri veya paydaslar kendilerine verilen azami siire icinde bu tiir kararlar1 alamazlarsa, yikim
sonucu arsa haline gelen tasinmaz hakkinda ilgili Kanun’un m. 6/f. 2 hiikmii uyarica Bakanlik, TOKI
veya idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilir.

B. Karar Yeter Sayisi

Karar yeter sayisina iligkin olarak ise 6306 sayili Kanun m. 6/b. 1, ¢. 8’de “... sahip olduklar: his-
seleri oraminda paydaglarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile” ibaresine yer verilmis; ancak bu diizenleme
ile pay cogunlugunun mu paydas ¢ogunlugunun mu, yoksa her ikisinin de mi arandigi agik olarak be-

8 Aksi goriiste INAL, s. 107, yazar, ciimlede deginilen 6zel kanunda 6zel bir diizenleme olmadigi igin KMK m. 30 hiikmiiniin toplanti

yeter sayisinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gerektigini belirtmis, ancak bu toplantida gerekli katilim saglanmadigi igin 2/3’liik go-
gunlugun olugsmamasi halinde TMK m. 691/f. 3 geregi hakimin miidahalesinin talep edilebilecegini vurgulamstir.

¥ Riskli yapinin yikimt i¢in siire verildiginde maliklerce yapiy1 giiclendirme yoluna gidilirse veya adli yargida arsa paylariin dizeltilme-

sine iliskin davalar agilirsa, bu hususlar yikim siirecini durduracaktir. Caligmanin kapsamini daha fazla genisletmemek igin bu hususlara
sadece deginilmekle yetinilecektir.

% 6306 sayili Kanun m. 4/f. 3 ve Uygulama Yo6netmeligi m. 8/f. 2 hiikkmii uyarinca gerceklestirilen bu islem sonucu ikamet edilen binanin

deyim yerindeyse “hayalet bina”ya doniisecegine dair bkz. SALTIK, Senol: Tiim Yonleriyle Kentsel Doniistim, 3. Baski, Segkin Yayinci-
lik, Ankara, 2021, s. 68.

Toplant1 dncesinde hangi miiteahhitle sdzlesme imzalanacagi konusunda paydaslar veya kat malikleri arasinda fikir birligi varsa, toplan-
tiya yiiklenici firmanin imzaya yetkili kisisinin de davet edilmesi gerektigine dair bkz. SONMEZ, s. 296.

E ANADOLL UNIVERSITESI | HUKLUK FAKCLTES| DERGIS]
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lirtilmemistir. Hilkmiin kaleme alinigindaki 6zensizligi g6z 6niinde bulundurursak bu oranin pay ¢o-
gunlugu olarak anlagilmasi bu kanunun amacina hizmet edecek ve karar alma siirecini hizlandiracak-
tir.”? Ornekle aciklamak gerekirse; 12 bagimsiz boliime ve 120 arsa payma sahip olunan riskli bir ta-
sinmazda riskin nasil bertaraf edilecegine karar verecek olan kat malikleri toplantida 12’nin 2/3’0 olan
8 malikin onay1yla degil 120 arsa payimnin 2/3’{i olan 80 arsa pay1™ ile karar alabileceklerdir.

Pay ve paydas ¢ogunlugunun ayni anda aranmasi halinde daha yiiksek paya sahip az sayidaki
paydasin veya kat malikinin istedigi karar1 keyfi bir sekilde alabilmesinin oniine gegilebilir. Ancak bu
sefer de bu zorunlulugun kanunla amaglanan riskli yapilarin hizli doniisiimiinii zorlastiracag: ve siireci
yavaglatacagi unutulmamalidir. Zira ilgili 6zel kanun ile riskin bir an dnce bertaraf edilmesi amaglan-
digindan ben de 2/3 oraninin pay ¢ogunlugu olarak anlagilmasinin ve azinlikta kalan paydas veya kat
maliklerinin haklariin yargi yoluyla korunmasinin makul olacagi kanaatindeyim.

C. Karar Yeter Sayisina Uyulmamasi

Riskli yapiyla dair 6zel kanunun m. 6/b. 1, c. 8 ve Kanun’un Uygulama Y&netmeligi’nin m. 15/b.
2, ¢. 1 hitkmiinde belirtilen 2/3 oranini bulmadan alinan ve ortak karar protokoliine kaydedilen kararla-
rin hukuku aykir1 olacag: asikardir. Bu sekilde alinan kararin tabi olacagi yaptirim tiirii ise Kanun’un
aradig1 irade beyani sayisina ulagilamamasi sebebiyle yokluk olur.* Ancak 2/3 oranina ulagmak igin
aldatilan veya korkutulan ve bu nedenlerden dolay1 ortak karar protokoliine imza atan malikler, 6098
say1h Tirk Borglar Kanunu®™ m. 39 hiikmii uyarinca aldatildigini 6grendigi yahut korkutmanin ortadan
kalktig1 andan itibaren 1 yil igerisinde iptal davasi agabilirler. Bu iptal davalar ise riskli yap1 heniiz
yikilmadiysa kat miilkiyeti hala devam ettiginden sulh hukuk mahkemelerinde, riskli yap1 yikildrysa
kat irtifaki sona erdiginden asliye hukuk mahkemelerinde goriilecektir.®® Payli miilkiyete tabi tagin-
mazlar bakimindan ise TMK’de 6zel bir diizenleme olmadigindan gérevli mahkemenin genel hiikiim-
lere gore belirlenmesi gerekir ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu® m. 2 hiikmii geregi riskli
yapilar hakkinda paydaslarca alinacak kararlarin iptali asliye hukuk mahkemesinden istenir.*

SONUC

Ekonomik dmriinii tamamladig1 veya agir hasar gérme ya da yikilma riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere gore tespit edilen yapilar riskli yap1 olarak degerlendirilmektedir. 6306 sayili Kanun’a hakim
olan genel prensip doniisiimiin maliklerce gercgeklestirilmesi oldugundan risk tespitinde bulunmaya
yetkili kisiler yap1 malikleridir. Doktrinde payli miilkiyete tabi yapilarda ve kat miilkiyetine tabi yapi-
larda tek bir paydasin yahut kat malikinin risk tespiti istemeyecegi belirtilse de uygulamada tek bir
ilgilinin bagvurusu risk tespiti i¢in yeterli olmaktadir. Bu durum ise ¢ikar pesinde kosan kotii niyetli
ingaat firmalarinin ya da diger komsulariyla arasinda husumet bulunan herhangi bir hak sahibinin ista-
hin1 kabartmakta, risk tespiti isteme yetkilerini kotiiyii kullanmalarina zemin hazirlamaktadir. Bir di-
ger ifadeyle, baslica amaci riskli yapilardaki vatandaslarin can ve mal giivenligini saglamak olan 6306
say1l1 Kanun kisisel ¢ikarlara ve hirslara alet edilmektedir. Ornegin; isleri durgun olan bir insaat firma-

2 By goriiste bkz. INAL, s. 109; Riskli yapilarda 2/3 oy oranmin kat maliklerinin 2/3’iinii degil o tasinmazda bulunan ve o tagnmaza

6zgiilenmis arsa payimin 2/3’iinii ifade ettigine dair aym goriiste bkz. KIRAZ, s. 21; GURSEL, s. 178.; Buna karsilik ideal olanin pay ve
paydas gogunlugunun birlikte aranmas1 yéniinde olacagi seklindeki karsit goriis icin bkz. ILGEZDI, s. 160.

% Riskli taginmaz heniiz insa asamasinda iken arsa paylarinin orantisiz sekilde dagitildigini iddia eden kat maliklerinin arsa pay1 diizeltim

davasi agabileceklerine dair bkz. BEYAZKILIC, s. 85.
¥ Kararin yok hiikmiinde olmasi veya kesin hiikiimsiiz olmasi durumunda bu karara kars1 agilacak davalarda herhangi bir siire siuri olma-
dig1 yoniinde bkz. GURSEL, s. 190.

04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete.

Gorevli mahkemeyle alakali Yargitay kararlarindan bir 6rnek i¢in bkz. Yargitay, 20. HD., T. 21.10.2015, E. 2015/12215, K. 2015/9854.
(www.lexpera.com.tr E.T.: 22.06.2021).

04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete.
SONMEZ, s. 314.
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st sirf ¢ikar elde etmek amaciyla riskli oldugunu diisiindiigii bir yapidan daire alarak risk tespiti iste-
mektedir. Ulkemizdeki ve 6zellikle biyiiksehirlerdeki binalarm bircogunun riskli oldugu diisiiniildii-
giinde insaat firmalarinin bu yolu izleyerek onemli menfaatler elde ettigi goz ardi edilmemelidir. Us-
tiin hak gerekge gosterilerek miilkiyet hakkina agik¢a miidahale edilen doniisiim siirecinin bu sekilde
baslamasinin ise hukuki giivenligi sarsacagi asikardir. Kanaatimce uygulamada sik¢a karsilagilan bu
durumlarin gézden gegirilip, Kanun’un farkli miilkiyet sekilleri de dikkate alinarak tekrar diizenlen-
mesi gerekmektedir.

Karsit goriis olarak bu Kanun’un toplumun istiin menfaatini géz 6niinde bulundurdugu, onlarin
can ve mal giivenligini koruma amaciyla hareket ettigi, doniisiimiin hizlica gerceklestirilmesine olanak
sagladig1 ve bu nedenlerle tek bir hak sahibinin risk tespiti isteyebilmesinin oniinii actig1 s6ylenebilir.
Ancak risk tespiti isteyebilmek i¢in en azindan pay ve paydas ¢ogunlugu aranmasinda doniisiimiin
hizin1 kesecek, 6306 sayili Kanun’un 6niinii tikayacak veya vatandaslar1 tehlikeye atacak bir durum
bulunmamaktadir. Zira i¢ginde yasadigi binanin riskli olup olmadigini 6grenmek isteyen kisi, gercekten
bu saikle hareket etmesine ragmen komsularinin yanagsmamasi nedeniyle basvuruda bulunamiyorsa,
sulh hukuk mahkemesi hakiminden duruma midahale etmesini isteyebilir. Boylelikle hem onun men-
faati hem de diger hak sahiplerinin miilkiyet hakki korunmus olacaktir. Ayrica Kanun’un Bakanlik
veya idareyi de risk tespiti isteme konusunda yetkili kildigini diisiintirsek, doniistimiin hizlica gergek-
lesmesine engel olacak bir hususun kalmadig1 kanaatindeyim.

Deginildigi tizere 6306 Sayili Kanun tarafindan Bakanlik veya idareye de risk tespiti isteme yetki-
si verilmistir. Tespit isteminin akabinde yapilan incelemeler sonucu yapinin riskli oldugu anlasilirsa
riskli yap1 tespit raporu diizenlenir ve tapuda yapinin beyanlar hanesine “riskli” olduguna iliskin agik-
lama konur. Bir yapimin riskli oldugunun bu sekilde belirlenmesi bir idari islemdir ve idarenin her
islemi gibi denetime tabidir. Bu bakimdan hem 6zel kanun hem de Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi,
riskli yap1 tespiti kararina karsi idari denetim ve yargisal denetim yollar1 6ngdrmiis, yapi maliklerine
itiraz ve dava hakki tanimistir.

Itiraz reddedilirse ya da dava asamasinda yiiriitmenin durdurulmas: karar1 elde edilemezse, yapi
acisindan 6306 sayili Kanun uygulanmaya devam eder. Riskli olduguna iliskin tespit kesinlesen yap1
hakkinda bu riskin nasil bertaraf edilecegine ve daha bir¢cok hususa iliskin kat maliklerince veya pay-
daglarca bir karar alinmasi gerektigi muhakkaktir. Bu karar alinirken her bir malikin riskli yap1 hak-
kinda aliacak tedbire ve akdedilecek sozlesmelere iliskin degerlendirme yapma, goriis bildirme ve
teklif sunma hakki vardir. Her ne kadar kentsel doniisiim siirecini diizenleyen 6zel mevzuatta ve Uy-
gulama Y onetmeligi’'nde toplanti ibaresine yer verilmemis olsa da, bu haklara riayet edilmesi amaciyla
kararlarin toplantida alinmasi gerekmektedir. Toplant1 yapilmasi ayrica miilkiyet hakki ihlallerinin
Oniine gecilmesi ve ¢ogunlugun iradesinin haberi olmayan azinlia dayatilmasinin 6nlenmesi agisin-
dan da 6nem arz etmektedir. Aksi takdirde toplanti yapilmaksizin alinan kararlar ve bu karara baglh
akdedilen sozlesmeler kesin hiikiimsiiz olur.

Yine bahsi gegen 6zel kanun ve Uygulama Yonetmeligi toplanti usuliine iliskin diizenlemeler
icermediginden bu bosluklar zaman zaman genel nitelikte olan KMK ve TMK huktmleri tatbik edile-
rek doldurulacaktir. Ornegin; yapimin riskli oldugu tespit edildikten sonra KMK hiikiimleri uyarinca
tiim kat malikleri veya paydaslar yoneticinin, deneticinin veya maliklerden yahut paydaslardan tigte
birinin en az on bes giin 6nce yapacagi davetle toplantiya ¢agrilir. Bu ¢agri ya toplanti sebebini bildi-
ren bir yazinin imza karsilig1 kat maliklerine veya paydaslara verilmesiyle, ya da taahhiitlii mektup
araciligryla yapilir. Her bir kat maliki, bu usule uyulmadan gergeklestirilen toplantida alinan kararlarin
kesin hiikiimsiiz oldugunun tespitini veya iptalini (gegersizligin yukarida anlatilanlar 151ginda tiiriine
gore), yap1 yikilmadiysa yetkili sulh hukuk mahkemesinden, yap1 yikildiktan sonra ise asliye hukuk
mahkemesinden talep edebilir. Riskli yap1 hakkinda alinan karara katilmayan paydaslar da kararin
yargisal denetimini asliye hukuk mahkemesi araciligiyla gergeklestirebilirler.
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Son olarak yukarida bahsi gegen toplantinin, yapinin yikilmasindan 6nce gerceklestirilecegi ilgili
0zel kanunun 6. maddesi ile Uygulama Y 6netmeligi’'nin 15. maddesi hiikiimlerinde agik¢a belirtilmis-
tir. Bahsi gegen maddelerde ayrica toplantilarda karar alinabilmesi i¢in gerekli karar nisabr da diizen-
lenmistir. Bu karar nisabina uyulmadan alinan kararlar gerekli irade beyani sayisina ulasilmamasindan
dolay1 yokluk yaptirimina tabi olacaktir ve ilgililer bu kararin yoklugunun tespit edilmesini mahkeme-
den isteyebileceklerdir. Eger yeterli nisaba ulagsmak iizere korkutulan veya aldatilan bir malik veya
paydas varsa bu kararin iptalini yine ilgili mahkemeden isteyebilecektir.

Ayrica 2/3 olarak diizenlenen nisabin pay ¢cogunlugu olarak anlagilmasi gerekmektedir. Bu durum
her ne kadar ¢ok paya sahip az sayidaki paydasin kararinin ¢ogunluga dayatilma ihtimalini dogursa da
pay ve paydas ¢ogunlugunun ayni anda aranmasinin siireci yavaslatacagi ve 6zel kanunun amaciyla
ortiisgmeyecegi aciktir. Bu sekilde azinlikta kalan paydas veya kat maliklerinin kararlara karsi yargi
yollarina basvuru imkaninin oldugu unutulmamalidir.
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