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OZET

Bazi yapilar belirli kriterler esas alinarak
riskli yapi1 olarak tespit edilir. Riskli yapilar,
6306 Sayili Kanun dogrultusunda yikim veya
giiclendirme gibi bazi islemlere tabi tutulur.
Bu sekilde daha giiglii, daha giivenilir ve
daha uygun yasam alanlar inga edilmis olur.
Bu islemlerin yapilabilmesi yap1 maliklerinin
karar almasi sartina baglidir.

Yapt malikleri, yapmnm hangi isleme
tabi  tutulacagma, bu islemin nasil
gerceklestirilecegine, islem sonrasinda nasil
bir yol izlenecegine karar verirler. Maliklerin
karar alabilmeleri ise kanunda bazi usullere
tabi tutulmustur. Bu sebeple alinan kararlarin
uygulanabilmesi i¢in bu usullerin yerine
getirilmis olmasi sarttir. Bununla birlikte bazi
durumlarda alinan kararin uygulanabilmesi
yap1 maliklerinin bazi s6zlesmeler yapmasini
gerekli  kilmaktadir.  Yapr malikler bu
sozlesmeleri de kanunda belirlenen usullere
uygun bir sekilde yapabilecektirler.

Birlikte yasamanin getirmis oldugu
ylkiimliilikler sebebiyle bazi durumlarda
karar almak ve sozlesme yapmak kanunda
belirtilen usule uygun olmayabilir ve
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurabilir.
Calismada tim bu hususular detayli bir
sekilde agiklanmig ve bazi tartismalara iliskin
gorisler ileri stirilmustiir.
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*

Kabul Tarihi: 11.06.2021

ABSTRACT

Some structures are determined as risky
structures based on certain criteria. Risky
structures are subjected to some procedures
such as demolition or retrofitting in accordan-
ce with Law No. 6306. In this way, stronger,
more reliable and more suitable living spaces
are built.

Building owners should make decision.
Building owners decide what process the
building will be subjected to, how this pro-
cess will be carried out, and what path will
be followed after the process. Owners’ deci-
sion-making is subject to some procedures in
the law. If procedure in the law is followed,
the decision may be enforced. However, in
some cases, in order for the decisions to be
implemented, the owners must make some
contract. Owners must make these contracts
in the manner specified in the law.

Living together entails some obligations.
Therefore, decisions made by owners. may
not comply with the procedure prescribed in
law and they can cause unfair consequence.
In the study, all these issues were explained in
detail and some arguments were put forward.

Keywords: Urban Renewal, Law Num-
ber 6306, Risky Structure, Owner.

Avukat, Diyarbakir Barosu, Istanbul Universitesi Medeni Hukuk Anabilimdali Yiiksek

Lisans Ogrencisi, arslanurcannn@gmail.com , ORCID ID: 0000-0003-2652-0314.

TAAD, Y1l: 12, Say1: 47 (Temmuz 2021)

347


mailto:arslanurcannn@gmail.com
https://orcid.org/0000-0003-2652-0314

Kentsel Doniisiim Siirecinde Riskli Yap1 Tespiti Uzerine
Alinacak Kararlar ve Akdedilebilecek S6zlesmeler
Nurcan ARSLAN

GIRiS

Gecmiste ve gilinlimiizde yasanan dogal afetler sonucunda, yikilmaya
egilimli binalarin afet ile birlikte yikilmalar1 ve bu yikim sonucunda bir¢cok
insanin hayatin1 kaybettigi durumlar s6z konusu olmus ve olmaya da devam
etmektedir. 31.05.2012 tarihli, 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
ongoriilen bu tehlikenin afet yasanmadan tespit edilmesi ve bu tehlikenin
meydana gelmesinin 6nlenmesi amaciyla diizenlenmistir. Kanunun asil amaci
kisilerin can ve mal glivenligini korumaktir.

6306 Sayili Kanun, binalardaki hasarlar sebebiyle meydana gelebilecek
tehlikeleri onlemek amaciyla Oncelikle malikleri, maliklerin bu tehlikeyi
onleyememesi halinde idareyi yetkilendirmistir. Bu sebeple bu kanuna iliskin
hususlar idare hukukunu ilgilendirdigi kadar 6zel hukuku da ilgilendirmektedir.

Calismamizin konusu, riskli yapinin tespit edilmesi {lizerine alinabilecek
kararlar ve yapilabilecek sozlesmelerdir. Bu kapsamda oncelikle riskli yapinin
ne oldugu ve nasil tespit edildigine iliskin kisa agiklamalarda bulunulacak
daha sonra sirasiyla tespit edilen tehlikenin 6nlenmesi amaciyla alinabilecek
kararlar ve bu kararlar1 uygulamaya gecirebilmek amaciyla akdedilebilecek
sozlesmeler agiklanacaktir.

I. RiISKLi YAPI KAVRAMI VE TESPITi

Riskli yapilarla ilgili hususlar 6306 Sayili Kanun kapsaminda
diizenlenmistir. 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeliginin birinci
maddesine gore, bu kanunun uygulanabilmesi i¢in rezerv yapi alani, riskli alan
veya riskli yap1 s6z konusu olmalidir'. Rezerv yap1 alani, yeni yasam alanlari
insa etmek amaciyla Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI) veya idarenin
istemi ile veya re’sen Hazine ve Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak
Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) tarafindan yerlesime uygun alan olarak
belirlenen alanlardir’. Riskli alan, CSB veya idare tarafindan Afet ve Acil

' Emrehan Inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yap: (Istanbul, Onikilevha Yaymncilik
2017 (Riskli Yapr)), s. 17; Giil Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku (istanbul, Onikilevha
Yayincilik 2014), s. 130; Cenk Sahin, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’a Yonelik Bazi Elestiriler”, (Kentsel Déniisiim Hukuku, ed: Meliksah
Yasin/Cenk Sahin, Istanbul, Gorsel Dizayn Ofset Matbaacilik 2013, sa. 49-70,) s. 52; Yesim
Beyazkilig, Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, (Ankara, Seckin
Yayincilik 2017), s. 43; Mehmet Karaaslan, “Diyarbakir Surici Bélgesinin Yeniden Insast
ve Hukuki Boyutu”, (Dicle Universitesi HFD, C.23, S.39, 2018, sa.335-373), s. 347.

> Inal, Riskli Yap:, s.21; Nihat Kandaloglu, Kentsel Déniisiim, (Istanbul, Ege Bastm 2016), s.
322; Ali Riza Tlgezdi, Adim Adum Kentsel Déniigiim, (2. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik
2019) s. 90; Efe Bilke, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlarin Tespit ve
Yargisal Denetimi, (Ankara, Adalet Yaymevi, 2019 )s. 133; Mehpare Captug, ldare Hukuku
Agisinda Kentsel Déniisiim, (Ankara, Seckin Yayimcilik 2016), s. 139; Kandaloglu, s. 322;
Yasin Sezer, Kentsel Déniisiim Uygulama Rehberi, (Ankara, Adalet Yayimnevi, 2015) s. 380.
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Durum Yonetim Bagkanligi’nin goriisii alinmak suretiyle zemin yapisi veya
iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasidigina
karar verilen alanlardir’. Riskli yap1 kavrami ve tespit usulii calismamizla ilgisi
sebebiyle ayri bir baslik altinda incelenecektir.

A. Riskli Yap1 Kavrami

Yapi, barinmak ya da baska amacglarla kullamilmak icin yapilmis her
tiirlii mimarlhk yapiti olarak tanimlanmaktadir'. Ancak Yonetmeligin m. 7/1
hiikmiine gore riskli yap1 tespitine konu olabilecek yapilar sinirlandirilmistir.
Buna gore, “Riskli yapi tespiti; kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve
insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde olup
ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan
yapr biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu edilmez.”
Yonetmeligin bu diizenlemesine gore riskli yapi tespitine konu olabilecek
yapilar ancak binalardirs.

Riskli yapi, yikilma veya agir hasar gdrme riski tasidigi veya ekonomik
omriinii tamamlamis oldugu bilimsel veya teknik verilerle tespit edilen
yapilardir* (6306 Sayili Kanun m.2-d). Buna goére bir yapinin riskli yapi

3 Inal, Riskli Yap1, s. 19; Onur Kaplan, Idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin
Kentsel Déniisiim Siireci, (Istanbul, Onikilevha Yaymcilik 2017), s. 102; flgezdi, s. 99; Ayca
Ebru Celep, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye veya Kentsel Déniisiimde Kiracinin
Durumu, (istanbul, Onikilevha Yayincilik 2018) s. 128; Bilke, s. 114; Hakan Karadabag,
Miilkiyet Hakki Cergevesinde Kentsel Déniisiim, (Legal Yaymevi, 2020) s. 79; Osman Oy/
Selahattin Nazik, Kentsel Déniisiim Kapsaminda Rezerv Yapi Alani-Riskli Alan ve Riskli
Yapilar, (2. Baski, Beta Yayimnevi, 2016) s. 69; Sezer, s. 381.

4 Suat Simsek, Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Uygulamalari, (2. Baski, Ankara, Seckin
Yayncilik 2014) s. 43; Kiirsat Erséz, “Bir Idari Islem Olarak Yiam Karari”, (Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, S. 3, 2015, sa. 103-149) s. 126; Halil
Burak Cakir, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Riskli Yapilarin Yikilmast ve Yeniden
Degerlendirilmesi Siirecinde Meydana Gelen Uyusmazliklar, (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Ticaret Universitesi SBE, Istanbul, 2018) s. 32; Karadabag, s. 74; Sezer, s. 382; https://
sozluk.gov.tr/ (E.T: 08.12.2020).

5 Esin Giirsel, Kentsel Déniigiim 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlara

Riskli Yapr ve Hukuki Rejim, (Ankara, Adalet Yayinlari, 2018) s. 136. Bina, insanlarin

barinma ve diger ihtiyaclariim karsilanmasina tahsis edilmek iizere insa edilen tamamen

veya kismen kapali olan, arza bagh yapilardir: Giirsel, s. 107; Tlgezdi, s. 78; Didem Akbey

Erdidal, “6306 Sayili Kanuna Dayali Riskli Alan ve Riskli Yap: Tespiti ce Hukuki Sonuglart”,

(Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Universitesi SBE, Istanbul, 2019) s. 48; Ersoz, s. 124.

Inal, Riskli Yapu, s. 18; Ergun Ozsunay, “Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, (Insaat

Hukuku ve Uygulamas, ed: Emrehan Inal/Basak Baysal, Istanbul, Onikilevha Yaymcilik,

2017, sa.471-504), 5. 475; Giirsel, s. 138; Celep, s.131; Bilke, s. 86; Ustiin, s. 131; Karadabag,

s. 74; Captug, s. 133; Sahin, s. 53; Sezer, s. 382.
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olmasina sebep olabilecek ilk husus yapiin yikilma veya agir hasar gérme
riskidir. Yikilma riski, yapmin tasiyict sisteminin yapiyl tasiyamayacak
diizeyde bulunmasi, esasli bir onarimin ger¢eklesmemesi halinde yapinin
yikilma tehlikesi arz etmesidir’. Danistay tastyici unsurlarin islevsiz kalmasi,
duvarlarda ¢atlamanin olmasi, duvar harcinin baglayiciligini kaybetmesi ve
binanin esasli bir onarima ihtiya¢ duymas: hallerinde yikilma riskinin var
oldugunu kabul etmektedir®.

Bir yapmin riskli yapt olmasina sebep olabilecek ikinci husus, yapinin
ekonomik yasini doldurmus olmasidir. Bu durum yapinin uzun yillar 6nce
yapilmast sebebiyle fiziki nedenlere bagli olarak kullanima elverigsiz hale
gelmesi, yapidaki hasarlarin onariminin miimkiin veya ekonomik olmamasi
sebebiyle yapinin kullanim islevine uygun olmadigi ve yapidan beklenen
faydanin saglanamadigi hallerde s6z konusu olmaktadir®. Yapimin ekonomik
omrii, yapida kullanilan malzemeye, yapinin insa tekniklerine, yapinin
bulundugu ¢evre kosullarina ve yapmin kullanim sekli gibi unsurlara bagh
olarak degisiklik gosterebilmektedir. Tanimdaki “veya” baglacindan da
anlagilacag iizere bir yapmin ekonomik omriinii tamamlamis olmasi i¢in
yikilma veya agir hasar gdrme riski tagimasi gerekmez.

Riskli yapinin s6z konusu olabilmesi i¢in yikilma veya agir hasar gdrme
riski, ekonomik yasini doldurmus olma durumu, usuliine uygun bir sekilde
tespit ettirilmis olmalidir. S6z konusu yap1 ancak bu tespit islemi sonrasinda
riskli yapi sifatin1 almig olacaktir'.

B. Riskli Yapimin Tespiti Usulii

Riskli yapmnn tespiti islemi, bazi asamalardan olusur. ilk olarak riskli
yapinin tespiti kararinin verilmesi amaciyla bir talepte bulunmak gerekir. Talep
tizerine ilgili kurum tarafindan riskli yap tespitine iligkin bir rapor hazirlanir
ve hazirlanan rapor, yapinin bulundugu ilgili belediyede bulunan, Cevre ve

7 Inal, Riskli Yapi, s. 59; Giirsel, s. 154.

“Dosyanin incelenmesinden; yikim islemine dayanak alinan inceleme raporunda; dava

konusu yapinin yikilacak derece tehlike arzettiginin tesbit edildigi, mahkemece mahallinde

vaptirilan  bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporda ise, binanin tasiyict

unsurlarimin bakimsizliktan ¢iiriimiis oldugu, tas duvarlarda ¢atlaklarin olustugu, duvar

icindeki harcin baglayici ozelligini kaybettigi, yapin tiimii dikkate alindiginda esasl

tadil ve onarim yapildigi taktirde yikilmaya meyilli, tehlike arzeden bir yapt konumunda

olmadigimin belirtildigi goriilmektedir. Ancak esasli bir onarimla tehlike arzetmeyecek

duruma gelebilecegi, aksi taktirde yikilma tehlikesine maruz bulundugu anlasilan yapinin,

vikilacak derecede tehlike arzettiginin kabulii gerekir.” (Danistay, 6. Dairesi, E.1992/2066,

K.1993/913, T.08.03.1993.) (https://www.sinerjimevzuat.com.tr) (E.T: 08.12.2020).

o Inal, Riskli Yap1, s. 62; Kaplan, Idare Hukuku Yoniinden, s. 75; Giirsel, s. 137; Captug, s.
133; Celep, s.131; Bilge, s. 90.

10 Girsel, s. 139; Captug, s. 133.

' Inal, Riskli Yap, s. 17; Beyazkilig, s. 59; Akbey Erdidal, s. 42; Cakir, s. 23.
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Sehircilik Bakanligi’na bagl Altyapr ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii'ne
(Miidiirliik) gonderilir. Miidiirliik, raporu uygun bulursa riskli yapinin tespitine
iligkin karar1 tapu miidiirligiine ve CSB’na bildirir. Midiirliiglin raporu
onaylamasi ve imzalamasi ile riskli yapinin tespiti islemi tamamlanmis ve
ilgili yap1 riskli yap1 sifatin1 almis olur'.

Yapinin riskli yapt oldugunun tespiti usulii, Yonetmeligin yedinci
maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, “riskli yapinin tespiti yapt malikleri
veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflart kendilerine ait olmak iizere
yaptirtlir” (Y onetmelik m. 7/2-a). Malikler tespit talebini re’sen yapabilecekleri
gibi CSB’nin istegi lizerine de yapabilirler'.

Yapinin riskli yap1 oldugunun tespiti yetkili kuruluslardan talep edilir. Riskli
yapi tespiti bakanlik, idare veya bakanlik tarafindan lisanslandirilan kurumlar
tarafindan yapilabilir (Yonetmelik m. 6/1). Bakanligin lisanslandirabilecegi
kurumlar ise Y 6netmelik m.6/1-c hitkkmiiyle su sekilde sayilmistir:

* Kamu kurum ve kuruluglari,
« Universiteler,

» Sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan
sirketler,

* Depremden korunma, deprem zararlarinin azaltilmasi ve deprem
mihendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet
gosteren sivil toplum kuruluslari,

* 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayil1 Yapt Denetimi Hakkinda Kanuna gore
Bakanliktan izin belgesi almis yap1 denetimi kuruluslar ile laboratuvar
kuruluslari,

» 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi
Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik mithendisleri odalarina biiro
tescilini yaptirmis kurum ve kuruluslar.

Riskli yapinin tespiti icin maliklerin hangi c¢ogunlukla talepte

bulunabilecekleri miilkiyetin tlirline gore degisiklik gostermektedir. Riskli
yapinin tek kiginin miilkiyetinde olmasi halinde herhangi bir sorun olmaksizin

12 Giirsel, s.139.

3 Yasemin Yal¢in, Kentsel Déniisiim Hukukunda Miilkivet Hakki Sinirlamalari, (Yiksek
Lisans Tezi, Istanbul Universitesi SBE, Istanbul, 2018) s. 44; Zekeriya Kursat, “6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki
Etkileri, (Kentsel Déniisiim Hukuku, ed: Meliksah Yasin/Cenk Sahin, Istanbul, Gorsel Dizayn
Ofset Matbaacilik, 2013 (Ozel Hukuk Alanindaki Etkiler) s. 21, sa. 19-48; Inal, Riskli Yapt,
s. 80; Giirsel, s. 150; Karadabag, s. 79; Kandaloglu, s. 325; CSB maliklere tespit talebinde
bulunmalart i¢in siire tayin eder ve tespitin maliklerce bu siirede yaptirilmamasi halinde
bakanlik veya ilgili idare tarafindan tespit talebinde bulunulabilir: Ozsunay, “Tiirkiye de
Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s. 477; Captug, s. 136; Celep, s.135; Captug, s. 136.
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malik riskli yap1 tespit talebinde bulunabilecektir*. Birlikte miilkiyetin
s6z konusu olmasi1 halinde ise miilkiyet tiiriiniin payl miilkiyet ve elbirligi
miilkiyet olmasma gore inceleme yapilmasi gerekmektedir. Payli miilkiyet
halinde, 6gretide paydaslarin oy birligiyle tespit talebinde bulunulabilecegi
savunulmakla beraber pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi halinde de
tespit talebinde bulunulabilecegi ve tiglincli goriis olarak her bir paydasin
tespit talebinde bulunabilecegi de savunulmaktadir. Birinci goriise gore;
riskli yapmin tespiti kararmin alinabilmesi i¢in, kararin egyanin tamamini
ilgilendiren bir karar olmasi, tespit siirecinde yapilacak iglemlerin esyanin
tamamin1 etkileyecek olmas1 sebebiyle kararmn oybirligi ile alinmasi
gerekmektedir. Pay ve paydas ¢ogunlugunu arayan ikinci goriise gore; riskli
yapinin tespitini talep etme, olagan bir is olmadig1 gibi olaganiistii nitelikte bir
is de degildir. Bu talep yap1 ile ilgili yapilacak 6nemli islerdendir bu sebeple
bu kararin payli miilkiyeti diizenleyen hiikiimler dogrultusunda pay ve paydas
cogunlugu ile almabilmesi gerekmektedir's. Her bir paydasin tespit talebinde
bulunabilecegini savunan ligiincii goriise gore; riskli yapimin tespitini talep
etmek diger paydaslarin miilkiyet hakkina miidahale eden bir durum olmayip
yapi ile ilgili bir tedbirin gerekip gerekmediginin incelenmesi ve yapiin
giivenliginin saglanmas1 amacini tagiyan bir girisimdir. Bu sebeple paydaslarin
her birinin bu talepte bulunabilmesi gerekir"’.

Elbirligi miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde 6gretide iki farkli goriis
savunulmaktadir. Savunulan birinci goriise gore; el birligiyle miilkiyet halinde
riski yapinin tespiti talebinde bulunabilmek ic¢in de maliklerin oybirligi ile
anlagsmis olmalar1 gerekmektedir'®. Ciinkii elbirligiyle miilkiyette mal lizerinde
ortaklarin belirli paylar1 bulunmayip her birinin ortakligi, malin tamam
iizerindedir ve 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 702/2 (TMK) hiikmii
geregi kanunda aksine bir hiikiim olmadik¢a kararlarin oybirligi ile alinmasi
gerekir. Savunulan ikinci goriise gore riskli yapi tespitinin kamu diizenini

Ergun Ozsunay, “6306 Savili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Iligkin
Diisiinceler”, (Istanbul Barosu Dergisi, C.88, S. 6, 2014, sa. 15-51) s. 42; Muhammet
Sonmez, 6306 Sayii Kanun Kapsaminda Kentsel Doniisiim Uygulamalart ve Getirdigi
Sorunlar ile Céziim Onerileri, (Yiksel Lisans Tezi, Yeditepe Universitesi SBE, Istanbul,
2018) s. 31; Besir Agik¢a, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Kentsel Déniisiimde Riskli
Alanlara Yonelik Paylasim Modelleri ve Bir Model Ornegi, (Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir
Universitesi SBE, Istanbul, 2019) s. 50; Inal, Riskli Yapi, s. 65; Bilke, s. 97; Celep, s. 135;
Beyazkilig, s. 47; Akbey Erdidal, s. 43; Cakir, s. 25.

Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Doniigiim Uygulamalarina Iligkin Diigiinceler”, s.
42; Giursel, s. 148; Beyazkilig, s. 50; Celep, s. 136.

16 Inal, Riskli Yaps, s. 70; Kursat, Ozel Hukuk Alanindaki Etkiler; s. 43.

Murat Sarag, Kentsel Déniisiim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Déniisiimden Dogan
Hukuki Sorunlar, (Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi SBE, Ankara, 2014) s. 110;
Simgsek, s. 46; Cakur, s. 30; Agikea, s. 50; Akbey Erdidal, s. 41.

Inal, Riskli Yapu, s. 71; Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina
Iliskin Diisiinceler”, s. 43; Beyazkilig, s. 52; Simsek, s. 46; Celep, s. 137.
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ilgilendiren bir konu olmasi sebebiyle, elbirligiyle maliklerden her biri riskli
yapinin tespiti talebinde bulunabilecektir'.

Konuya iligkin kendi kanaatimize gegmeden 6nce sdylemeliyiz ki riskli yap1
tespiti talebi, kentsel doniisiim siirecini baglatan bir taleptir®. Riskli yap1 tespiti
yapildiktan sonra, yapinin yikilmasi ihtimali muhakkak ki tiim kat maliklerinin
miilkiyet hakkinin ihlaline sebep olacaksa da bu durum kamu yararini saglamak
amactyla diizenlenen 6306 Sayili Kanun’dan kaynaklanmaktadir. Anayasamiz,
kamu yarar1 sebebiyle ve kanunla olmak kaydiyla miilkiyet hakkinin
sinirlanabilecegini 6ngordiigiinden* ve mevcut durumda sinirlama 6306 Sayili
Kanun ile yapildigindan ve kamu yararn sebebine dayandigindan miilkiyet
hakkina yapilan bu miidahalenin hukuka aykiriliginin engellendiginin kabulii
gerekir®. Ayrica riskli yap1 tanimina bakilacak olursa, yikilma veya agir hasar
gorme riski tagiyan binalarda insanlarin yagsamak zorunda kalmas1 hem yasayan
insanlarm hem de komsu binalarda bulunan insanlarin can ve mal giivenligini
tehdit etmekle birlikte cevre glivenligi icin de agir bir tehdit olusturmaktadir®.
Bu gibi yapilarin gii¢lendirilmeleri yahut yikilmalarmin ne derece gerekli
oldugu ortadadir ve oybirligi yahut oy c¢ogunlugunun saglanamamasi bu
yapilarm tehlikeli varliklarini stirdiirebilmeleri i¢in bir gerek¢e olmamalidir.

Payli miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde, payli miilkiyete iliskin
diizenlemeler arasinda yer alan TMK m. 689/2’ye gore; her bir paydasin,
esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhal
almmasi gereken Onlemleri biitiin paydaslar hesabina alma yetkisi vardir.
Paydas malikler, riskli yapmin tespiti kararini, yapiy1 bir afet sonucu veya
bagka bir sebeple yikilma tehlikesi sebebiyle kendilerinin can giivenligini
saglamak amaciyla alirlar. Bu sebeple bu hilkkme dayanarak paydaslardan her
birinin bu talepte bulunma hakkinin oldugu kabul edilebilir. Kat miilkiyetinin
s0z konusu olmasi halinde, riskli yapimin tespiti islemi payli miilkiyete tabi
alanlarda gergekleseceginden?, kat miilkiyetinin s6z konusu olmast halinde de
bu agiklamalar 151831nda hareket edilmeli, maliklerden her biri riskli yapi tespiti
talebinde bulunabilmelidir®.

19 Karadabag, s. 79; Sonmez, s. 39; Cakir, s. 31; Sarag, s. 110.

2 Tnal, Riskli Yapu, s. 63; Kursat, Ozel Hukuk Alanindaki Etkiler, s. 20.

2l Anayasa m. 35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amaciwyla, kanunla simirlanabiliv. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykurt olamaz.”

Meliksah Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarimin Hukuki Boyutu”, (Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, S.60, 2005, sa. 105-137) s. 132; Ahmet Melik Derindere, Miilkiyet Hakk:
Kapsaminda Kentsel Déniisiim Kavrami, (Yiiksek Lisans Tezi, Kadir Has Universitesi SBE,
Istanbul, 2014) s. 51; Akbey Erdidal, s. 44; Yalgin, s. 30; Ersoz, s. 44.

Yal¢in, s. 51; Sar1, s. 175; Sonmez, s. 84.

2 inal, Riskli Yapi, s. 74.

2 Aymi dogrultuda bkz.: A¢ikga, s. 52; Cakir, s. 32; Sénmez, s. 41.
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Elbirligi miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde TMK m.702/4’te yer alan
ifade degerlendirilmelidir. Buna gore; “Ortaklarin her biri, topluluga giren
haklarin korunmasim saglayabiliv. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanir.”
Bu hitkkme gore; bizce bir yapinin riskli oldugunun tespiti topluluga giren
hakkin korunmasini saglamaktadir. Bu durumda korunan hak, yikilma veya
agir hasar gérme riski tasiyan veya ekonomik Omriinii tamamlamis olan
yapilarin riskli yap1 olarak tespitinin saglanmasi ve buna gore 6306 Sayili
Kanun’da 6ngoriilen usuliin igletilmesidir. Ciinkii 6rnegin yikilma riski mevcut
olan binanin yikilmasina karar verilmesi, zaten yikilma riski tagiyan binanin
en az zararla yikilmasini saglar. Aksi durumda binada yasayanlarin can ve mal
kayiplari ile birlikte komsu binada yasayanlarin yahut yoldan gegen insanlarin
can ve mallarina zarar verme riski dogar ve bu risklerin engellenmesi bizce
topluluga giren haklarin korunmasi kapsaminda degerlendirilmelidir. Clinkii
halihazirda yikilma riski tagtyan bir binanin kontrolsiiz, kendiliginden yikilmasi
halinde zarar goren li¢iincii kisiler bina maliklerine TBK m. 69 hiikkmiine gore
bagvurabilirler ve bina malikleri tazminat demek zorunda kalabilir. Ayrica
belirtmek gerekir ki idare tarafindan dahi riskli yap1 tespiti talebi miimkiinken
elbirligiyle maliklerin bu talepten yoksun birakilmalar1 kanun hiikiimlerinde
celiski yaratabilir.

Riskli yapmin tespiti yapilmadan mevcut bir tehlikenin varligindan sz
edilemeyecegi bu sebeple de riskli yapi tespiti talebinin koruma amagli
olmadig1 savunulabilirse de bu durumda bizce tehlike, riskli yapimin tespiti
ile meydana gelmemekte riskli yapinin tespiti ile tehlikeden bilimsel olarak
haberdar olunmaktadir. Bu fikrin kabul edilmesi halinde, gerekli ¢ogunluk
saglanamazsa yapinin bilimsel olarak yikilma tehlikesi arz edip etmedigi higbir
zaman anlagilamayacak ve ilgili yapida oturanlar yikilma tehlikesi bulunan
yapilarda yasamaya zorlanmig olacaklardir.

Her malik yasadigi yerin giivenilir olup olmadigini bilerek, giiven duygusu
ile herhangi bir endise duymadan yasama hakkina sahiptir. Bu aciklamalar
dogrultusunda bizce, elbirligi miilkiyetinin séz konusu olmasi halinde
maliklerden her biri, riskli yapinin tespiti talebinde bulunabilmelidir.

Riskliyapiylailgisini kurabilecegimiz baska diizenlemeler de bulunmaktadir.
Bu dogrultuda TMK m. 730 hiikmiinde tasinmaz malikinin sorumlulugu
diizenlenmistir. Anilan hilkkme gore; “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkin
bu hakkin yasal kisitlamalarina aykirr kullanmast sonucunda zarar géren
veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse, durumun eski hdline getirilmesini,
tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir.” Hikimden
anlasildig1 iizere bir tasinmazin iiclincii kisiler bakimindan tehlike yaratmasi
halinde ii¢tincii kisiler bu tehlikenin giderilmesini talep edebilecektirler. Riskli
yap1 kavramini incelerken agiklandig tizere riskli yapinin varligi halinde de
bir tehlike s6z konusu olmaktadir. Bu tehlikenin riskli yapinin ¢evresindeki
yapilar ve kisiler bakimmdan mevcut oldugu agiktir ve bu sebeple anilan
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hiikiim geregi zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse tehlikenin
giderilmesini isteyebilecektir. Malik olmayan ii¢lincii kiginin dahi tek basina
tehlikenin giderilmesini talep hakki varken maliklerden birinin tehlikenin
tespitini ve giderilmesini talep etme hakkinin olmadigini kabul etmek geligkili
bir durum yaratacaktir. Tasinmaz malikinin sorumluluguna benzeyen diger
diizenleme ise 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK) ile diizenlenen yap1
malikinin sorumlulugudur. TBK m. 70 hiikmiine gore “Bir baskasina ait
bina veya diger yapi eserlerinden zarar gérme tehlikesiyle karsilasan kisi, bu
tehlikenin giderilmesi i¢in gerekli onlemlerin alinmasini hak sahiplerinden
isteyebilir.” bu hiikkiim de riskli yapiyla iliskilendirebilecegimiz ve yukaridaki
aciklamalarimizi destekleyen bir diger hiikiimdiir.

II. RISKLi YAPININ TESPiTi UZERINE ALINABILECEK
KARARLAR

A. Malikler Tarafindan Alinabilecek Kararlar ve Karar Alma Usulii

Riskli yapinin tespit edilmesi ile yapi riskli yap1 sifatini almis olacaktir.
Bu durumda bu yapinin toplum i¢in yarattigi risk tespit edilmis olacak ve bu
riskin ortadan kaldirilmasi gerekecektir”. Bu riskin ortadan kaldirilmasi igin
birden fazla yol s6z konusu olmaktadir®. Bu yollardan hangisine basvurulacagi
konusunda 6ncelikle malikler karar almalidir®.

Malikler karar alirken 6306 Sayili Kanun’a gore 2/3 oy cogunlugu ile
karar almalidirlar. 6306 Sayili Kanun m.6/1-c.7’ye gore; “Bu ¢ercevede riskli
alanlar ve rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan
once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar
adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptirimasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hastlat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklart gozetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraninda
paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir.” Ogretide bu hiikiimde
gecen 2/3 ¢ogunlugunun hangi ¢ogunlugu ifade ettigi tartismalidir. Birinci
goriis, pay ¢ogunlugunun esas alindigimi kabul etmektedir®. ikinci goriis ise
pay ve paydas ¢cogunlugunun esas alindigini kabul etmektedir®'.

% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (7. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlar1, 2019) s.
680: “Yikilma egilimi gosteren bir binanin bir balkonunun bir duvarinin tamir edilmesi.”;
Giirsel, s. 117.

2 inal, Riskli Yapi, s. 83.

% Tnal, Riskli Yapu, s. 112; Sénmez, s. 85.

Inal, Riskli Yapi, s. 22; Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina

Iliskin Diisiinceler”, s. 23; llgezdi, s. 159; Giirsel, s. 178; Karaaslan, s. 351.

30 Tnal, Riskli Yapu, s. 110; Giirsel, s. 58; Simsek, s. 111; Beyazkilig, s. 84.

31 lgezdi, s. 160.

29
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Riskli yapinin ilan edilmesinden sonra yapi, 6306 Sayili Kanun’a tabi
olacagindan bu yapinin doniistiiriilmesi hakkinda alinacak karar da bu kanunda
belirtilen usile tabi olmalidir. Alinabilecek kararlara iligkin 6zel durumlarin
$6z konusu olmasi halinde bu durum ilgili kararin baghiginda agiklanacaktir.

a. Giiclendirme Karanr

Maliklerin alabilecegi kararlardan biri gli¢lendirme kararidir®. Gii¢lendirme
karari, Yonetmelik m.8/5’te dilizenlenmistir. Buna gore; “Riskli yapinin
yiktirtlmast yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapinin
yiktirtlmast igin ikinci fikra uyarmca maliklere verilen siireler icerisinde;
maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi,
Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen
sekilde giiclendirme karart alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmasi
ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiclendirme isi,
yvapilacak giiclendirmenin mahiyetine gére ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli
yapt belirtmesinin kaldirilmast icin Miidiirliige bagvurulur.” Bu hiikiimde Kat
Miilkiyeti Kanunu’na (KMK) atif yapilmaistir.

KMK m.19; “Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya
veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi
gerektiginin veya anayapun  giiclendirilmesinin  zorunlu  oldugunun
mahkemece tespit edilmis olmast halinde, bu onarim ve giiclendirmenin
projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmast konusunda kat maliklerinin
rizast aranmaz.” seklinde bir diizenleme icermektedir. Anilan kanun
maddelerinde giiglendirme kararinin neyi ifade ettigi, hangi durumlarda

almabilecegi acik bir sekilde diizenlenmemistir.

Giuglendirme, yapmin hasarli veya hasarsiz sistemlerinin hasarlariin
giderilmesi amaciyla yapilan onarimlari ve s6z konusu sistemin performansini
iyilestirmek amaciyla yapilan miidahaleleri ifade etmektedir®. Giiglendirme
karart malikler tarafindan alinabilecektir. Maliklerin bu karari nasil bir
cogunlukla alacaklar1 hususu oOgretide tartismalidir. Ogretide bir goriis,
Yonetmelikte KMK m.19’a atif yapildigindan 4/5 ¢ogunlugunun aranmasi
gerektigini savunurken®, bir diger goriis, 6306 Sayili Kanun’un m.6/1, c-7
hikkmiinii gerekce gostererek, bu hitkmiin evleviyetle uygulanmasi gerektigini

2 Ozsunay, “Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, s. 38; Akbey Erdidal, s. 103; Yalcin, s.
106.

3 Girsel, s. 168; http://www.yapi-insaat.com/guclendirme.html (E.T: 08.12.2020).

3 Senol Saltik, Kentsel Déniisiim, (2.Baski, Ankara, Seckin Yayncilik, 2018) s. 82; Ozsunay,
“Tiirkiye de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, s. 498; Giirsel, s. 170; Simsek, s. 110; CSB resmi
sayfasinda giiclendirme kararmin 4/5 ¢ogunlukla alinabilecegi yer almaktadir: https://csb.
gov.tr/sss/riskli-yapilar (E.T: 09.12.2020).
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ve bu sebeple gli¢lendirme karari alinabilmesi i¢in 2/3 ¢ogunlugunun aranmast
gerektigini savunmaktadir®.

Bizce kanunun lafz1 ilk goriisiin uygulanmasi gerektigi seklinde
yorumlanabilse de hiikmiin amaci bakimindan ikinci goriisiin kabul edilmesi
gerekmektedir. Giiclendirme karari, yikim kararinin alinmis olmast halinde
yikimi Onlemeye imkan taniyan bir karardir*® (Yonetmelik m.8/5). Ayrica
riskli yapmin gii¢lendirilmesi halinde, yikim kararina nazaran maliklerin
miilkiyet hakki korunmus olacak ve maliklerin maruz kaldiklar1 hak kayiplar
en alt seviyeye indirgenmis olacaktir. Bu durumda, yikim kararini engellemeye
imkan olarak sunulan bir kararin yikim kararindan daha yiiksek oranda bir
oy ¢ogunlugu ile kabul edilmesi gerekliligi kanunun ve diizenlenen kurumun
amacina aykirt olacak, giliclendirme kararinin islevini kaybetmesine sebep
olacaktir. Busebeple biz 2/3 oy ¢ogunlugu ile gliglendirme karar1 alinabilecegini
savunan ikinci goriise katilmaktayiz.

Riskli yapinin tespit edilmesinden sonra her durumda gii¢lendirme kararinin
alinabilecegi kabul edilemez. Gii¢lendirme karari ancak riskli binanin yarattigi
tehlikenin giderilmesi i¢in yikimin zorunlu olmamasi halinde, yani yapiy1
yikmak yerine giliglendirme ydntemleri ile s6z konusu tehlikenin ortadan
kaldirilabilecek olmasi halinde alinabilecektir®.

Maliklerin giiglendirme karar1 almasi {izerine bu kararin uygulanabilmesi
baz1 sartlara tabi tutulmustur®. Yonetmelik m. 8/5’e¢ gore, riskli yapinin
giiclendirilebilmesi i¢in dncelikle yapinin giiclendirmeye uygun oldugu tespit
ettirilmis olmali, giliclendirme karari alinmis olmali, gii¢lendirme projesi
hazirlanmis olmali ve imar mevzuati ¢ergevesinde giiglendirme ruhsati alinmis
olmalidir®. Yapinin giiclendirmeye uygun oldugu uzman bilirkisiler tarafindan
tespit edilir. Bu tespit islemi maliklerin talebi iizerine riskli yapinin tespitinde
yetkilendirilmis olan, kurum ve kuruluslar tarafindan yapilmalhdir®.

Inal, Riskli Yapi, s. 118; Akbey Erdidal, s. 106; Kaplan 4/5 ¢ogunlugunun aranmasinin
6lgiisiiz oldugunu kabul etmektedir: Kaplan, Idare Hukuku Yoniinden, s. 167.

Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iligkin Diigiinceler”, s.
38; Saltik, s. 82.

37 Kaplan, Idare Hukuku Yéniinden, s. 167.

Inal, Riskli Yapi, s. 114; Captug, s. 147; “mahalinde konusunda uzman bir bilirkisi kurulu
olusturularak kesif yapilmak suretiyle dava konusu anatasinmazin statik hesaplarinin ve
betonarme tasiyict elemanlarinin kesit, boyut ve demir donatilari ile beton numunesi (karot)
deneyleri dikkate alinarak gerekli arastirmalarda yapilip, 2007 tarihli Deprem Yénetmeligi
hiikiimlerine gore olast bir depreme karsi nasil ve ne sekilde giiclendirme yapilacagi ve
gii¢clendirme bedeline iligkin hususlar tam olarak tespit edilmeli, bu tespitin yapilmasindan
sonra gii¢lendirme projesinin yaptirilarak gerekli makamlardan onayinin da alinmasindan
sonra” (Y. 20. HD., E.2019/2423, K. 2019/4926, T.17.09.2019) ( https://www.lexpera.com.
tr) (E.T: 14.12.2020)

% Tnal, Riskli Yapu, s. 114.

0 Ozsunay, “Tiirkiye de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s. 485,
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Son olarak idareden imar mevzuati cercevesinde ruhsat alinacaktir.
Bu ruhsati veren idare giiclendirme isleminin yapilacagi siireyi de tayin
edecektir’'. Giiclendirme iglemi tayin edilen bu siire igerisinde yapilmalidir.
Gliglendirme igleminin usuliine uygun bir sekilde yapilmasi ile tapudaki
riskli yap1 kaydinin silinmesi talep edilebilecektir. Bu talep, Alt Yap1 Kentsel
Donligim  Midiirliigii'ne iletilmelidir. Kanun ifadesinde bu agamalarin
timiiniin tamamlanmasindan sonra gliglendirme isleminin yapilabilecegi
anlasilsa da Danistay, ruhsatin sonradan alinmig olmasi durumunda da alinan
ruhsatin dikkate alinmas1 gerektigine karar vermistir®.

Giliglendirme kararinin alinmasi ve bu islemin yapilmasi Yonetmelik
m.8/5’te “Riskli yapimin yiktirilmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi
durumunda riskli yapuin yiktirldmasi igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen
stireler icerisinde...” denmek suretiyle belli bir siire ile sinirlandirilmigtir®,
Ayn1 maddenin ikinci fikrasina gore riskli yapinin yiktirtlmasi i¢in verilen siire
60 giinliik ve ek 30 giinliikk olmak tizere toplamda 90 giinliik bir siiredir. Bu
durumda bu siire zarfinda, yapinin yikilmasi anina kadar yukarida agiklanan
usule uyulmak suretiyle giiclendirme karari verilebilecek ve yap1 giiglendirme
islemine tabi tutulabilecektir. Yargitay gii¢lendirmenin zorunlu oldugunun
mahkemece tespitine ihtiya¢ duyulmasi halinde Sulh Hukuk Mahkemelerinin
gorevli olacagini kabul etmektedir.

4 Girsel, s. 171; Oy/Nazik s. 89.

2 “Gii¢lendirme ruhsatimn ilgili belediyesinden alimmasi islemi hari¢ yukarida belirtilen
mevzuat hiikiimleri uyarinca aranilan biitiin sartlarin davacilar tarafindan Mahkemece
karar verilmeden onceyerine getirildigi, giiclendirme ruhsatina iligkin basvurunun da
vapilmis olmasina ragmen ilgili Belediye tarafindan ruhsatin ancak Mahkeme kararindan
sonra (29/09/2016 tarihinde) diizenlendigi, soz konusu gii¢lendirme ruhsatinin ve dayanagi
Yonetmelik maddelerinin iptali istemiyle a¢ilan davada Danistay Altinct Dairesinin
12/06/2019 giinlii, E:2019/2475, K:2019/5524 sayili karariyla davamn reddine karar
verildigi de dikkate alndiginda, Idare Mahkemesince, davacilar tarafindan temyiz
asamasinda alinan giiclendirme ruhsatimin da dikkate alinarak yeniden karar verilmesi
gerektigi sonucuna ulasimigtir.” (Danistay, 6. Dairesi, E. 2019/8469, K. 2020/1286,
T.11.02.2020) (https://www.sinerjimevzuat.com.tr) (E.T:08.12.2020).

Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, s. 492.

“Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; dava konusu anatasinmazin tek ada
ve tek parsel iizerinde kurulu olup kat miilkiyetine ge¢ildigi ve binanin da heniiz yikilmamig
oldugu, davacimin talebinin 634 sayili Kanunun 19/...maddesinde diizenlenen “ortak yer
ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir béliime veya béliimlere zarar
verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapmin gii¢lendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve giiclendirmenin
projesine ve teknigine uygun bigcimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz”
hiikmiine binaen ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir
béliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmast gerektiginin veya anayapinin
giiclendirilmesinin  zorunlu oldugunun mahkemece tespiti istemine iliskin oldugu
anlasilmakla, ihtilafin 634 sayili Kanunun Ek-... maddesi geregince, bu kanundan dogan
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b. Yikim Karan

Riskli yapimin tespiti isleminden sonra kural, bu yapt hakkinda yikim
islemlerinin baglatilmasidir®. Yikim kararin1 alma yetkisi dncelikle maliklere
taninmig, maliklerin bu karar1 almamasi, yikim iglemini usuliine uygun yerine
getirmemesi halinde bu karar1 alma yetkisi bakanlik ve idareye verilmigtir.
Bu kararin alimmasi ig¢in maliklerin 2/3 ¢ogunlugunun yikim Kkararina
onay vermesi gerekmektedir. Maliklerce yapimin yikilabilmesi i¢in yikim
kararinin alinmasi sart olmadigi sdylenebilir”. 6306 Sayili Kanun m.5/3’e
gore “Uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin yiktiridmasi igin, bu
yapularin maliklerine altmis giinden az olmamak iizere siire veriliv. Bu stire
icinde yapt, malik tarafindan yiktiriimadigi takdirde, yapinin idari makamlarca
yiktirilacag belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur.” Bu
hiikiim dogrultusunda yikim karar1 olmaksizin, riskli yapinin tespit ettirilmis
olmasi yikim islemini ger¢eklestirmek icin yeterli kabul edilmektedir.

Yikim kararmin verilmesi veya riskli yapmin tespit edilmesi ile yikim
prosediirii islemeye baslar. Yonetmelik m.8/2-a’ya gore maliklere en az 60
giinliik bir siire verilir ve maliklerden bu silirede yapiin tahliye edilmesi ve
yiktirilmasi istenir. Maliklere yapilan bu tebligatin ardindan maliklerden biri,
ilce belediyesinden yikim ruhsati diizenlenmesini talep eder®. Yikim ruhsatinin
diizenlenebilmesi i¢in dncelikle riskli yapinin tahliye edilmis olmasi, elektrik
su ve dogalgaz baglantilarinin kapatilmig olmasi gerekmekte ve bu durumlarin
ilgili kurumlardan belge alinmak suretiyle tespit ettirilmis olmasi gerekir®.
Ayrica yikim sorumlusu olarak statik fenni mesul tayin edilmis olmalidir®.
Maliklerden birinin bu islemleri baglatmasi yeterli kabul edilmekte diger
maliklerin bu islemlerin yapilmasina muvafakat etmeleri aranmamaktadir
(Yonetmelik m.8/2-b).

her tiirlii uyusmaziigin degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesince ¢éziimlenecegi
gozetilmeksizin yargt yolu yéniinden davanmin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.”
(Y. 20. H.D., E. 2017/2606, K. 2018/4856, T.26.02.2018) (www.sinerjimevzuat.com.tr)
(E.T: 11.12.2020)

4 Giirsel, s. 167; Celep, s. 142; Sahin, s. 54; Kaplan, Idare Hukuku Yéniinden, s. 163; Simsek,
s. 117; Sonmez, s. 84; Ersoz, s. 139.

% Giirsel, s. 172; Ustiin, s. 151; Karadabag, s. 120; Sezer, s. 385.

47 Inal, Riskli Yapu, s. 119; Ilgezdi, s. 159; Simsek, s. 73.

 Yonetmelik m.8/1 “Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapi
tespitine itiraz edilmemesi suretiyle riskli yapu tespitinin kesinlesmesi halinde Miidiirliik,
gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin yiktirdmasin Idareden ister.”

49 Saltik, s. 76; Ustiin, s. 152.

50 Celep, s. 141; Ustiin, s. 152; Captug, s. 145; Simsek, s. 72.

U Saltik, s. 76.

52 flgezdi, s. 75; Kandaloglu, s.328.
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Anilan hiikiimde, maliklerce yikim isleminin yapilmasi gerektigi ifade
edilmis fakat bu durumda maliklerin binayr nasil yiktirmalari gerektigi
veya yikimin gergeklestirilmesi i¢in kiminle anlagmalari konusunda bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu sebeple bu konularda maliklerin serbest
olduklar1, maliklerin diledikleri kisi ile yikim konusunda anlasarak binay1
yikabilecekleri kabul edilmelidir. Malikler, binanin nasil ve kim tarafindan
yikilacagi konusunda da anlagma saglayarak birlikte karar almis olmalidirlar.
Maliklerin bu karar1 da 6306 Sayili Kanun m.6 kapsaminda 2/3 ¢ogunluk ile
almis olmalar1 gerekmektedir.

c. Yeniden Insa Karan

Riskli yapinin yikilmasi sonucunda ne yapilacagi, yeni yapinin insa edilip
edilmeyecegi, nasil insa edilecegi bu hususta kiminle anlagsma yapilacagi
konusunda maliklerce anlagsmaya varilip bir karar alinmalidir®. Maliklerin
yikim sonucunda ortaya ¢ikan hususlarla ilgili karar almalar1 6306 Sayili Kanun
m.6/1’de “riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
viktirilmadan donce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda
paydaslarin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir.” seklinde diizenlenmistir.

Maliklerin binanin yeniden insa edilmesine karar vermeleri halinde, bu
binay1 kimin yapacagma da karar vermeleri gerekmektedir. Malikler binay1
bizzat kendileri insa etmeye karar verebilecekleri gibi binanin bir miiteahhit
tarafindan yapilmasina da karar verebilecektirler®. Malikler binay1 miiteahhitle
anlagarak yaptirmaya karar verirlerse buna bagli olarak ortaya c¢ikan diger
hususlar i¢in de karar almalar1 gerekecektir®. Belirtilen bu kararlar, 6306 Sayili
Kanun m.6/1’e gore paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu ile alinabilecektirs.

53

Inal, Riskli Yapu, s. 28; Oy/Nazik, s. 109. Maliklerin yikilan binay1 yeniden insa edip etmeme
konusundaki serbestlikleri 6gretide tartisiimaktadir. INAL, bu durumda kat miilkiyetine tabi
bir binanmn yikilmas: halinde bu binanin yeniden insa edilmesinin zorunlu oldugunu, 2/3
cogunlukla karar alinmis olsa dahi aksi yonde bir uygulamada bulunulamayacagin, istisnaen
kat maliklerinin tamamu i¢in binanin yeniden insas1 agir bir ylikiimliilik getirecekse veya
hakli herhangi bir sebepleri varsa bu durumda binanin yeniden insa edilmeyecegine dair
karar alinabilecegini kabul etmektedir: Inal, Riskli Yapi, s. 124.

4 Tnal, Riskli Yapi, s. 28; Oy/Nazik s. 110; Ilgezdi, s. 185.

55 Qy/Nazik s. 111: Bu hususlar; insaatin ne zaman bitecegi, miiteahhitten aliacak teminat,
ingaat yapim siirecinin nasil igleyecegi, insaat projesi, kira yardimina bagvurma karart.
Bilgehan Cetiner, “Kentsel Déniisiim Kapsaminda Akdedilen Sézlesmelerin Kurulusunun
Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, (Insaat Hukuku ve Uygulamasi, Ed: Emrehan Inal/Basak
Baysal, Istanbul, Onikilevha Yayincilik, 2017) sa. 161-179, s. 165; Ustiin, s. 162; Beyazkilic,
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Malikleryenideninsave bunabagliolarak ortaya ¢ikan kararlaririskli yapinin
yikilmasindan once almalidirlar?. Bizce bu karar alma gerekliligi yapimin
yikilmasina veya yapi ile ilgili islemlerin yapilmasina engel olmayacaktir.
Y o6netmeligin 8. maddesinde yer alan diizenleme, yapinin dngoriilen siirelerde
maliklerce yiktirilmasi gerektigini aksi takdirde idarece yiktirilacagim
diizenlemektedir. Bu durumda idare, yapmin yikilmasindan sonraki siirece
iligkin kararlar alinmis olmasa da yapiy1 yikabilecektir. Fakat bu kararlarin
yikimdan 6nce alinmasi1 maliklerin miilkiyet hakkinin ihlalini en alt seviyeye
indirecek, siirecin isleyisine dair planlamalarin daha dogru yapilmasina ve
olas1 magduriyetlerin en alt seviyeye ¢ekilmesine katki saglayacaktir.

B. idare Tarafindan Alinabilecek Kararlar

Riskli yapimin tespit edilmesi ile riskli yapida ve civarinda yagayan insanlarin
can ve mal giivenligi i¢in bir tehlikenin varligindan haberdar olunmaktadirs.
Idarenin toplumun can ve mal giivenligini koruma gorevi kapsaminda
diisiiniilecek olursa idarenin bu yapi ile ilgili siirece dahil olmas1 bir gereklilik
olarak karsimiza ¢ikmaktadir®. Ciinkii boyle bir tehlikenin olmasi halinde bu
tehlikenin giderilmesi maliklerin inisiyatifine birakilamaz®. Bu sebeple idare,
riskli yapinin tespiti ile birlikte bu tespitten sonra isleyen siirecte yer alir ve
bazi kararlar1 alma konusunda yetkilidir.

a. Kamulastirma karari

Kamulastirma, idarenin kamu hizmetlerini yerine getirmek amaciyla
ihtiya¢ duydugu tasinmaz mallarin tamaminin veya bir kismimin miilkiyetini
maliklerin rizast olmaksizin devralmasidir®. Kamulastirma Kanunu m.8/1°de
(KK.) yer alan diizenlemeye gore; “Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda
kayith olan taginmaz mallar hakkinda yapacagr kamulastirmalarda satin

s. 84. Cetiner kararin riskli yap1 tespit edilmeden 6nce almmmast halinde oybirliginin
aranacagini soylemektedir: Cetiner,s. 166.
57 Giirsel, s. 179; Kaplan, Idare Hukuku Yoniinden, s. 150. 6306 Sayili Kanun m.6/1: riskli
vapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan énce.
Giirsel, s. 193; S6nmez, s. 36.
Inal, Riskli Yapi, s.26; Sahin, s. 55; Simsek, s. 109; Yalci, s. 49; Damistay maliklerin karar
alma siirecinde idarenin bu kararin uygulanmasina yardim etme yiikiimliiliigiiniin oldugunu
kabul etmektedir: “riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarma uygun, saghkli ve giivenli yasama c¢evrelerininy tesekkiiltinii saglamak
oldugu, aymi mevzuat ¢ergevesinde mevcut risk durumunun ilgili idarelerin yardimi
dogrultusunda oncelikle maliklerce bertaraf edilmesinin tercih edildigi,” (Danistay, 6.
Dairesi, E. 2015/5196, K. 2016/7403, T.16.11.2016) (https://www.sinerjimevzuat.com.tr)
(E.T: 11.12.2020).
0 nal, Riskli Yapi, s.29.
¢ Mustafa Ersonmez, Acele Kamulagtirmanin Kentsel Déniisiimdeki Rolii, (Yiiksek Lisans
Tezi, Mersin Universitesi SBE, Mersin, 2018) s. 21; Kaplan, /dare Hukuku Yoniinden, s. 222.
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alma usuliinii oncelikle uygulamalari esastir.” Bu madde dogrultusunda, riskli
yapinin tespit edilmesi halinde idare s6z konusu yapiy1 satin alma usulii ile
kamulastirabilecektir®. Riskli yapinin kamulastirllmasina iliskin Belediye
Kanunu’nda da (BK) bir diizenleme yer almaktadir. BK m. 73/5” e gore;
“Kentsel doniigiim ve geligim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmast,
yikimi ve kamulagtiriimasinda anlagma yolu esastir.” Bu iki diizenleme ile
idarenin kamulastirma yoluna gitmeden 6nce satin alma usuliine bagvurmasi
gerektigi diizenlenmis olmaktadir.

Riskli yap1 yikilmadan once veya yikildiktan sonra kamulastirilabilir.
6306 Sayili Kanun m.6/3’te yer alan; “Anlasma ile tahliye edilen, yiktirtlan
veya kamulastirilan yapilarin” ifadesine gore riskli yap1 maliklerin anlasmasi
ile tahliye edilip yikilacak aksi halde kamulastirilabilecektir. Riskli yapinin
kamulastirilmasina iligkin olarak 6306 Sayili Kanun m.6/2’de riskli yapimin
yikilmasindan sonra da arsanin kamulastirilabilecegi diizenlenmistir. Buna
gore binanin yikilmasi ile maliklere bir tebligat yapilir. Maliklerin yikim
sonrasi ortaya ¢ikan hususlarda anlasmaya varmalari, aksi halde idarece s6z
konusu arsanin kamulastirilacag bildirilir®. Bu tebligatin tlizerinden 30 giin
gegmesine ragmen maliklerce 2/3 ¢ogunluk ile anlasma saglanamazsa idare,
kamulagtirma yoluna gidebilecektir. Hiikkmiin devaminda bu madde kapsaminda
yapilan kamulagtirmalarin iskan amaciyla yapilmis oldugu karine olarak kabul
edilmistir. Aslinda riskli yapilarin kamulastirilmasi: durumunda iskan amaciyla
birlikte maliklerin gerekli cogunlugu saglayarak karar verememesi durumunda
doniisiim stirecinin sekteye ugramasma engel olmak, kararlarin daha hizl
alinmasi ve siirecin duraklama olmaksizin ilerlemesi amaci tagidig1 da agiktir®,

b. Acele Kamulastirma Karar

Acele Kamulastirma; olagan kamulastirma isleminin yapilmasi halinde
isleyen siireglerinin s6z konusu olmadigi, dogrudan tespit edilen bedelin
O0denmesi ile s6z konusu tasinmazin miilkiyetinin idare tarafindan devralindigi
kamulastirma tliriidiir (KK. m. 27). Tasinmazin bu sekilde kamulastirilmasi
6zel durumlarin olmasi halinde s6z konusu olmaktadir’.

2 Omer Can Ergiiven, Kamulastirma Kanununa Gére Kamulastrmada Satin Alma Usulii,

(Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, Istanbul, 2013) s. 2; Kaplan, /dare Hukuku

Yoniinden, s. 225; Cetiner, s. 167; Ustiin, s. 171; Yasin, s. 125; Sarag, s. 154.

Ergliven, s. 45. Satin alma usuliine basvuru sonucunda gerceklesen satin alma islemi 6zel

hukuktaki bir satim sdzlesmesi olarak degerlendirilmemektedir. Burada bir kamulastirma

islemi s6z konusudur: Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ergiiven, s. 68.

% Saltik, s. 153.

% Giirsel, s. 193.

%  Ersonmez, s. 35; Giirsel, s. 193; Karadabag, s. 129; Sahin,s. 56; Karaaslan,s. 354.

67 Ersdénmez, s. 36; Saltik, s. 153; Ilgezdi, s. 169; Sahin,s. 57; Karaaslan,s. 355; Derindere, s.
103.
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Riskli yapilarla ilgili acele kamulagtirma karar1 alinabilecegi 6306 Sayili
Kanun m.6/2°de “acele kamulastirma yoluna da gidilebilir” denmek suretiyle
acikca ifade edilmistir. Acele kamulastirma karar1 alma yetkisi CSB, TOKI
ve ilgili idareye aittir (6306 Sayili Kanun m.6/2). Bu kararin alinabilmesi
icin riskli yapiya iligskin gerekli kararlarin alinamamasi kamu hizmetlerinin
yiiriitiilmesine engel olmali, kamu yarar1 bakimindan bir gereklilik s6z konusu
olmali®®, olaganiistii bir durum sebebiyle kamulastirmanin ivedilikle yapilmasi
gerekmelidir®. Fakat uygulamada acele kamulagtirmanin daha az masraf
gerektirmesi ve siirecin daha hizli ve daha rahat gerceklesmesi sebebiyle
kanunda sayilan sartlar gergeklestirilmeden de olaganiistii kamulastirma yoluna
gitmek yerine acele kamulastirma yoluna bagvuruldugu goriilmektedir”. Bu
durum mahkeme kararlarinda acele kamulagtirmanin iptaline sebep olarak
kabul edilmistir™.

8 Karadabag, s. 130; Sahin,s. 57; “Ayrica miilkiyet hakkinin, korunmasi gereken temel insan

haklar: arasinda kabul edildigi, Anayasa ve uluslararasi sozlesmelerde miilkiyet hakkin
korumaya yénelik diizenlemelere yer verilerek bu diizenlemelerde miilkiyet hakkina
miidahalelerin olabileceginin ngoriildiigii, ancak bu miidahalelerde kamu yarari gerekgesi,
kanuni diizenleme zorunlulugu ve ol¢iiliiliik ya da orantiilik gibi uluslararast hukukun
genel ilkelerinin varligimin dikkate alinmas: gerektigi, aksi takdirde miidahalenin miilkiyet
hakky ihlaline neden olacagimn Anayasa Mahkemesi kararlart ve Avrupa Insan Haklar:
Mahkemesi ictihatlariyla da agik¢a ortaya konuldugu bilinmektedir.” Danistay, 6. Dairesi,
E.2015/461, K. 2015/7990, T. 29.12.2015) (www.sinerjimevzuat.com.tr) (E.T: 11.12.2020).
Danigtay kararlarinda ivedilik sartinin gergeklesmis oldugu kararda belirtilen durumlarda
kabul edilmektedir: “Uyusmaziikta, acele kamulastirmaya yonelik Bakanlar Kurulu
kararmn dért ayri sebebe dayali bulundugu; bu sebeplerden birincisinin, alanda riskli
yapilar oldugu ve bu riskli yapi stogu icinde yasayan niifusun can ve mal giivenliginin
saglanmasu, riskli yapilardan kaynaklanacak afet risklerinin azaltilmasi ve nihayetinde
ortadan kaldirdmasi, ikincisinin, iilkemizin ve diinyamin kiiltiirel zenginlikleri arasinda
ver alan sur i¢i bélgesinin bu nitelik ile bagdasmayan, yapi ve kiiltir biitiinliigiinii
bozan veya kiiltiirel varliklar: tahrip eden yapilarin dokuya uyumlu hale getirilmesi,
tictinctistiniin, alanda mevcut kiiltiir varliklarinin restorasyon, bakim, onarim, giiclendirme
ve iyilestirme calismalarinin yapimasi, dérdiinciisiiniin de teror olaylart sonucu zarar
goren yapilarin yikim ve yenileme islemlerinin gerceklestirilmesi oldugu, bu dért sebebin
birlikte, birbirleriyle koordineli bir bi¢cimde, altyapilar: da ele alinmak suretiyle ve bir an
once uygulamalarin gergeklestirilebilmesi icin acele kamulastirma kararimin alindigi ve
bu haliyle Kamulastirma Kanununda ongériilen acelelik halinin dava konusu Bakanlar
Kurulu karari yoniinden ger¢eklesmis bulundugu gériilmektedir.” (Danistay, 6. Dairesi, E.
2016/8942, K. 2017/2166, T. 30.03.2017) (www.sinerjimevzuat.com.tr) (E.T: 11.12.2020).
Kaplan, idare Hukuku Yéniinden, s. 232.

“hak sahiplerinin sayisi ve hisseleri oraminda iicte iki ¢ogunlugun saglandig,
ayrica 28.02.2014 tarihli protokol uyarinca gerekli yikimlarin yapildigi belirtilmigtir.
Uyusmazilikta, davali idarece verilen bilgiler 1s1ginda, riskli alan iizerindeki binalarin
vikilarak arsa hadline getirildigi, ayni zamanda 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin birinci
fikrasinda uygulama islemleri icin paydaslarin hisseleri oraninda aranan en az iicte iki
cogunluk nisabinin saglandigi beyan edildigine gore “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin
maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin i¢inde en az iicte iki cogunluk ile anlasma

69
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¢. Yikim Karari

Riskli yapmin yikimina malikler karar verebilecegi gibi, maliklerin karar
vermemesi, yikim iglemlerini gereken siirede baslatmamasi halinde idare
tarafindan da yikim karar1 verilebilecek ve yikim gerceklestirilebilecektir™.
Idare tarafindan yikim kararini vermeye yetkili makam 6306 Sayili Kanun
m.5/3’te miilki idari amir olarak diizenlenmistir®. ilgili diizenlemeye gore
yikim islemine iliskin islemler “mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler
tarafindan yapilir veya yaptirtir.” Bu durumda yikim kararinin da miilki
amirler tarafindan alinabilecegi kabul edilebilir™.

Idare, maliklere en az 60 ve ek 30 giinliik siire olmak iizere toplam 90
giinliik bir siire verir ve bu siirede riskli yapinin yikilmasi gerektigini bildirir.
Idare tarafindan bu yikimimn gerceklestirilip gerceklestirilmedigi mahallinde
incelenir”. Yikim isleminin gergeklestirilmemis olmasi halinde belediyenin
talebi ile binanin elektrik, su ve dogalgaz baglantilarinin kesilmesi ilgili
kurumlardan istenir, bu istegin yerine getirilmesinden sonra riskli yap1 idare
tarafindan yiktirilir™.

Idarenin yikim kararin1 vermeye yetili kilinmis olmasi, akla idarenin riskli
yap1 hakkinda giiclendirme karar1 alip alamayacagi sorusunu getirmektedir.
Kanun, yapmin riskli oldugunun tespiti sonrasinda maliklerin riskli yapiy1
yikmamasi durumunda idarenin yapiy1 yikabilecegini diizenlemektedir. Bu
asamada riskli yap1 yikilmadan maliklerin giiclendirme karar1 alabilecekleri
diizenlenmektedir (Y onetmelik m.8/5). Gii¢clendirme kararinin ve giiglendirme
kararmailiskiniglemlerinmalik tarafindan yapilacagi dngoriildiigiinden ve baska
herhangi bir diizenlemede idarenin bu karari alabilecegi diizenlenmediginden
idarenin giliglendirme karar1 alamayacagi savunulabilir. Fakat idarenin, riskli
yapiya iliskin yikim karar1 almaya yetkili iken, yapiya etkisi ve miilkiyet

saglanamamasi” halinde hiikiim ifade eden ve riskli alan i¢erisinde yer alan tasinmazlarin
idarelerce acele kamulastirilmasina imkan saglayan aynit maddenin ikinci fikrast uygulama
alani bulamamakta, usuliine uygun olarak teblig edilerek, yeterli karar nisabinin alindig
toplantiya yada karara katilmadigi resmi belge ile kanitlanan kisilere ait hisselerden
kaynaklanan uygulama problemlerinin birinci fikra uyarinca ¢éziimlenmesi gerekmektedir.
Bu durumda, 6306 sayili Kanun'un ikinci fikrast kapsaminda degerlendirilmesi imkant
bulunmayan mezkur “riskli alan” icerisinde davali idareye taninmis bir kamulastirma
vetkisi bulunmadigr anlasilmis olup, dava konusu edilen kamulastirmaya iliskin Belediye
Enciimeni kararinda hukuka uyarlk, temyize konu mahkeme kararinda hukuki isabet
bulunmadigi sonucuna ulasilmistir” (Danistay, 6. Dairesi, E. 2015/5196, K. 2016/7403, T.
16.11.2016) (www.sinerjimevzuat.com.tr) (E.T: 11.12.2020).

2 Girsel, s. 174; Ustiin, s. 151; Ersoz, s. 138.

3 Bilgehan Cetiner, bu karar1 vermeye yetkili makamimn Mudiirliik oldugunu sdylemektedir:
Cetiner,s. 162; Karadabag, s. 121; Oy/Nazik s. 107.

7 Saltik, s. 77.

s Giirsel, s. 172; Ustiin, s. 153; Simsek, s. 72; Sarag, s. 112.

76 Saltik, s. 76.
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hakkinin ihlal bakimindan ¢ok daha hafif sonuglar doguran” giiglendirme
kararint almaya yetkili olmadigin1 kabul etmek tutarli olmayacaktir. Bizce
riskli yapinin yikimina karar verebilen idarenin, yapinin gii¢lendirilmesine
de karar verebilmesi hatta yikim karar1 vermeden 6nce mutlaka giiclendirme
kararinin alinip alimamayacagini degerlendirmesi gerekmektedir.

I1I. RISKLIiYAPININTESPIiTi UZERINEAKDEDILEBILECEK
SOZLESMELER

Riskli yapinin tespit edilmesi lizerine maliklerce veya idarece bazi
kararlar alinmaktadir. Bu kararlarin uygulanmasi ¢ogu zaman bir s6zlesmenin
akdedilmesini ve bu kararlarin akdedilen sozlesme kapsaminda yerine
getirilmesini gerektirmektedir. Bu dogrultuda maliklerce verilen giiglendirme,
yikim ve yeniden insa kararlarinin uygulanmasi bakimindan hangi sézlesmelerin
akdedilebilecegini, ayrica maliklerin idare ile anlagmalari durumunda’™
hangi sozlesmelerin akdedilebilecegini her bir sdzlesmenin bagligi altinda
inceleyecegiz.

Yapinin riskli yap1 olarak tespit edilmesi halinde maliklerin yapinin sicilinde
bulunan her tiirlii ayni ve sahsi hakki devam edeceginden, yap1 iizerindeki
tasarruf yetkileri de devam edecektir®. Bu sebeple malikler yap1 iizerinde
diledikleri gibi tasarrufta bulunabileceklerdir. Riskli yapinin bir sézlesmeye
konu olabilmesi i¢in maliklerin bu yonde anlasmis olmalar1 gerekmekte olup
anlasmanin hangi ¢ogunluk ile kabul edilebilecegi ise {izerinde tartigilmast
gereken bir konudur.

Akdedilebilecek sozlesmeler bakimindan genel bir agiklama yapmak
gerekirse; Oncelikle yap1 malikleri, miilkiyet hakki kapsaminda maliki olduklar
mal iizerinde serbestce tasarruf edebilir ve bu dogrultuda diledikleri gibi karar
verebilirler. Yap1 lizerinde birden fazla kisinin miilkiyet hakkinin bulunmasi
halinde alinan kararlar her zaman biitiin maliklerin ortak iradesine, oy birligine
dayanmayabilir. Bu dogrultuda, 6306 Sayili Kanun m. 6/1-c.7’de 2/3 ¢ogunluk
Ongoriilmiistiir. Ancak bu ¢cogunluk ile her tiirlii kararin alinabilecegini kabul
etmek miilkiyet hakki ile bagdagsmayacaktir®. Miilkiyet hakki, Anayasa m. 35
geregi ancak kamu yarari sebebiyle ve kanunla sinirlandirilabilir. Burada her
ne kadar bir kanun hiikmii bulunsa da kamu yarariin oldugunu kabul etmek
gii¢ olacaktir. Riskli yapinin tespiti ve yikimi konusunda toplum igin risk
yaratan bir durumun s6z konusu olmasi sebebiyle bu hallerde kamu yararimin
varligini kabul etsek de riskli yapinin yikimi ile bu riskin ortadan kalktigini ve

T Giirsel, s. 169; Celep, s. 143; Sahin, s. 55; Akbey Erdidal, s. 104; Yalgin, s. 107.

™ Inal, Riskli Yapu, s. 23; Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina
[liskin Diisiinceler”, s. 21.

™ Tlgezdi, s. 76; Giirsel, s. 195; A¢ikca, s. 54.

8 Tnal, Riskli Yapu, s. 29.
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kamu yarar1 sartinin da bununla birlikte eksik kaldigini kabul etmek yerinde
olacaktir. Dolayisiyla bdyle bir durumda miilkiyet hakkina miidahalenin
sinirlarinin iyi ¢izilmesi gerekir.

Riskli yapmin tespiti ve gereken islemlerin yapilmasi sonrasinda nasil bir
yol izlenecegi miilkiyet hakkini ilgilendiren bir durumdur. Malikler ikinci
boliim altinda incelenen kararlar1 aldiktan sonra bu karar1 uygulayabilmek
icin sozlesme yapmak durumunda kalabilirler. Bu durumda s6z konusu
sozlesmelerin yapilabilmesi i¢in gereken c¢ogunlugun ne olacagi hususu
tizerinde durulmalidir. Biz bu durumda s6zlesmenin yapilmasi i¢in aranan
cogunlugun, sdzlesmenin miilkiyet hakkina etkisi esas alinarak karar alma
stirecleri ayr1 degerlendirmelere tabi tutulmalidir. S6zlesmenin konusu, icerigi
ve dogurdugu sonuclar, maliklerin miilkiyet hakkini etkileyen bir durum
yaratmiyorsa sozlesmenin yapilmasi igin 6306 Sayili Kanun’da 6ngoriilen 2/3
cogunluk yeterli olacaktir. Fakat miilkiyet hakkim etkileyen bir durum s6z
konusu olursa bu ¢ogunluk yeterli kabul edilemeyecektir.

Birden fazla malikin olmasi ve bu maliklerin tek bir kararda birlesemeyip
oybirligini saglayamadiklart durumlarda, alinan karar her bir malikin miilkiyet
hakkini etkilediginden, maliklerin miilkiyet haklar1 ¢atismaktadir. Maliklerden
her birinin miilkiyet hakki esit seviyede korundugundan bunlardan birine
istiinliik tanimak dogru olmayacaktir. Bu durumda uyusmazligin ¢oziilmesi
amaciyla hakime bagvurmak gerekecektir. Hakim, taraflarin subjektif durumu,
ekonomik menfaatlerinin dengesi, sosyal durumlar1 gibi objektif esaslari
dikkate alarak hayatin olagan akisi geregi ve diiriistliik kurali dogrultusunda
en makul sekilde uyusmazligi ¢ézmeli ve bu dogrultuda karar vermelidir.
Maliklerin riskli yapmin tespiti sonrasinda verdikleri karar dogrultusunda
yapabilecekleri sozlesmelerin bir kismi1 asagida incelenmistir, bu s6zlesmelerin
hangi ¢cogunluk ile yapabilecekleri, belirtilen genel agiklamalar kapsaminda
her bir sézlesme i¢in Ozellik arz eden durumlar ilgili sézlesme bashiginda
belirtilmek tizere agiklanacaktir.

A. Satis Sozlesmesi

Satis sOzlesmesi, saticiin satilan malin zilyetligini ve miilkiyetini
aliciya devretmeyi, alicinin da bunun karsiliginda bedel 6demeyi tistlendigi
s6zlesmedir®'. Saticinin zilyetligini ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi mal,

81 Cevdet Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), (16. Baski, Istanbul, Beta
Yayinlari, 2019) s. 26; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
(11. Baski, Ankara, Yetki Yayinlari, 2018) s. 65; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, (18. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2018) s. 29; Mustafa
Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab, (4. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2019) s. 14; Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (4. Baski, Istanbul,
Onikilevha Yaymcilik, 2019) s. 124; Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler Ozet Ders Kitabt, (Ankara, 2019), s. 15; Eren, s. 26; Kiligoglu, s. 35.
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arazi veya tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli bir
hak veya KMK’na gore bagimsiz bir bdliim ise bu durumda tasinmaz satis
sozlesmesi s6z konusu olur®2. Taginmaz satis sozlesmesi resmi sekil sartina
bagh olarak yapilir®. Tapu Kanunu m.26’ya gdre bu sozlesme tapu sicil
miidiirliigiinde yapilmalidir.

Riskli yap1 tespiti lizerine satis sozlesmesinin yapilmasi bir¢ok durumda
karsimiza cikabilir. Oncelikle yap1 heniiz yikilmamisken riskli yapt oldugunun
tespit edilmesi halinde s6z konusu riskli yapi satis sdzlesmesine konu
olabilir. Riskli yapiin yikilmis olmasi halinde ise geriye kalan arsa da satis
sozlesmesinin konusunu olusturabilecektir®*. Bu son durumda satis dncelikle
bakanliga, bakanligin uygun goérdiigii kuruluslara, idareye veya TOKI’ye
teklif edilmelidir (Y&netmelik m.15/5). INAL, riskli yapilar bakimindan
taginmazin satisinin ancak hakli bir sebebin bulunmasi veya tiim maliklerin
oybirligi ile karar alinmis olmast halinde miimkiin oldugunu savunur®. Bizce
yapinin satilmasi kararinin alinmasi ile malikler satima karar vermis olduklari
bu sdzlesmenin kiminle yapilacagi, sdzlesmenin sartlarinin ne olacagi gibi
hususlarda oybirliginin aranmasi yerinde olmayacaktir. Bu durumda satis karar1
almmis olursa miilkiyet hakkini etkileyen karar verilmis olacagindan bunun
disindaki hususlarda 2/3 ¢cogunlugun saglanmasi yeterli kabul edilmelidir.

B. Eser Sozlesmesi

Eser sozlesmesi, TBK m.470’te diizenlenmistir. Buna gore; “Eser
sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsihiginda bir bedel odemeyi iistlendigi sozlesmedir.” Kanunda yer alan
meydana getirme ifadesi, yeni bir eserin yapimini, degistirilmesini ve ortadan
kaldirilmasini kapsamaktadirt. Bu kapsamda riskli yap1 malikleri yapinin salt
yikimi amaciyla bir 6zel hukuk kisisi ile anlagsma geregi¥’ duyduklari takdirde
bu kisi ile yapacaklar1 sozlesme, eser sozlesmesi olacaktir®. Malikler riskli
yapiya iliskin yeniden insa karari almalari halinde eser s6zlesmesi kapsaminda;
ingaatin plan ve projelerinin yapilmasi amaciyla tekil mimarlik s6zlesmesi,

8 Eren, s. 177; Kiligoglu, s. 113; Yavuz, s. 122; Aral/Ayranci, s. 185; Zevkliler Gokyayla, s.
58; Aydogdu/Kahveci, s. 105; Giimiis, s. 116.

8 Eren, s. 181; Kiligoglu, s. 115; Yavuz, s. 125; Aral/Ayranci, s. 187; Zevkliler Gokyayla, s.
60; Aydogdu/Kahveci, s. 107; Giimiis, s. 117; Serozan, s. 250.

8 Tnal, Riskli Yapu, s. 129; Sonmez, s. 85; Cetiner, s. 174.

8 nal, Riskli Yapi, s. 130.

8  Eren, s. 602; Zevkliler Gokyayla, s. 466; Giimiis, s 326.

8 Simgek, s. 73; Simsek, s. 73.

8 Doruk Gonen, Insaat Sozlesmesinde Bedel, (1. Baski, Istanbul, Onikilevha Yaymcilik, 2016)
s. 8: “mevcut bir yapimn yikilmast isi de somut olay sartlarinda eser sozlesmesi olarak
nitelendirilebilirse de bu sekilde salt yikumi amaglayan, insai hi¢hbir yon icermeyen bir
sozlesmenin insaat sozlesmesi olarak kabul edilmesi oldukga giigtiir.”. Eren, s. 603.
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ingaatin yonetim ve denetim islerinin yapilmasi amaciyla insaat yonetim
sOzlesmesi, insaatin plan projeleri, ihale ve maliyet hesaplar1 ve denetim ve
yonetim iglerinin tamami i¢in tam mimarlik sdzlesmesi yapabilirler®.

Yukarida yapilan genel agiklamalar dogrultusunda eser sozlesmesi,
maliklerce alinan kararin uygulanmasi amaciyla yapildigindan miilkiyet
hakkini etkilememektedir. Bu sebeple maliklerin 2/3 c¢ogunlugu ile bu
sOzlesme imzalanabilecektir. Yani evin yikimina karar verilmisse yikim karar1
dogrultusunda yapilacak eser sozlesmesi, 2/3 cogunluk ile yapilabilecektir.

C. Insaat Sozlesmesi

Insaat s6zlesmesi, yiiklenicinin bir inga eseri meydana getirmeyi iistlendigi,
eser sozlesmesinin tirii olan bir sozlesmedir®. Bir binanin tamamen ve
kismen inga edilmesi, binaya cesitli ekleme ve ¢ikarmalarin yapilmalarla
degistirilmesi veya onarilmasi halleri de insa eseri kavrami kapsaminda
degerlendirilmektedir’’. Bu dogrultuda riskli yapi maliklerinin giliclendirme
kararialmalari sonucunda yapilacak giiglendirme islemleri yapinin onarilmasina
iliskin oldugundan bu islemlerin yapilmasi amaciyla bir 6zel hukuk kisisi ile
yapilan sézlesme ingaat sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmelidir. Riskli
yap1 malikleri yeniden insa karar1 almalari halinde bina tamamen insa edilecek
veya yikilip yeniden insa edilecektir. Bu durumda maliklerin bu islemlerin
yapilmasi amaciyla miiteahhitle anlasmalart halinde yapilan s6zlesme ingaat
sozlesmesi olacaktir. Insaat sozlesmesi, miilkiyet hakkini etkilemediginden
maliklerin 2/3 ¢ogunlugu ile yapilabilecektir.

D. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesi

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi, yliklenicinin arsa sahibinin arsasi
tizerinde bagimsiz boliimler iceren bir bina yapmayi istlenmesi ve bunun
karsiliginda arsa tizerindeki ve arsadaki belli paylarin miilkiyetini kazanmasini
iceren sozlesmedir®. Arsa payi karsiligl ingaat sozlesmesi resmi sekil sartina

8 Eren, s. 601.

% fbrahim Kaplan, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sézlesmeleri, (Ankara,

Yetkin Yayinlari, 2013) s. 45; Hasan Erman, “Insaat Hukukunun Genel Esaslart”, (Insaat

Hukuku ve Uygulamasi, Ed: Emrehan Inal/Basak Baysal, Istanbul, Onikilevha Yaymcilik,

2017,sa.1-8)s. 3; Gonen, s. 5; Ozer Selici, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,

(1. Basu, Istanbul, Fakiilteler Matbaast, 1987) s. 4; Koksal Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, (1.

Baski, Ankara, Yetkin Basimevi, 2014) s. 27; Zekeriya Kursat, Insaat Sézlesmesi, (1. Bast,

Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017) s. 4.

Gonen, s. 8; Selici, s. 6; Kocaaga, s. 26; Kursat, Insaat Sozlesmesi, s. 3.

92 nal, Riskli Yapi, s. 133.

9% flker Hasan Duman, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir, (2.
Baski, Ankara, Segkin Yaymcilik, 2018) s. 13; Emrehan inal, Sonuca Katimali Sézlesme
Kavrami ve Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi, (2. Basi, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik,

91
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tabidir*. Riskli yapinin tespiti ile uygulamada en sik yapilan sézlesme arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesidir. Maliklerin bu sézlesmeyi yapabilmek igin
ingaatin kapsami, boyutu, nitelikleri ve insaatin yapilmasimin karsiliginda
hangi bagimsiz boliimlerin verilecegi, verilecek bu bagimsiz bdliimlere tahsis
edilen arsa pay1 oraninin ne olacagi hususlarinda da anlasmaya varmis olmalari
gerekmektedir”. Malikler miiteahhide bina yapimi karsiliginda insa edilecek
bagimsiz bolimlerin satilmasindan elde edilecek geliri paylagsmay1 taahhiit
ederek gelir paylagimli insaat sézlesmesi®, kira veya intifa hakki tanimak
suretiyle yapilan binanin kullanimii birakmayi taahhiit ederek kullanim
kargilig1 ingaat sdzlesmesi” yapabileceklerdir.

Arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi akdedilebilmesi i¢in aranan gogunluk®,
sOzlesmenin igerigi esas alinarak farkli oy ¢ogunluklarma tabi tutulmalidir.
Ornegin, sdzlesmede yer alan bagimsiz boliim sayis1 veya maliklerin sahip
oldugu bagimsiz boliime bagl arsa pay1 miktari” hususlart dogrudan miilkiyet
hakki kapsaminda oldugundan ve miilkiyet hakkin1 dogrudan etkilediginden
bu hususlarda oybirliginin saglanmasi aksi takdirde uyusmazligin hakim
tarafindan ¢o6ziilmesi yoluna bagvurulmasi gerekmektedir. Bunun disinda
miilkiyet hakkimi etkilemeyen hususlar i¢in maliklerin 2/3 cogunluk ile
sOzlesmeyi yapmalar yeterli kabul edilmelidir.

E. idare ile Akdedilebilecek Sézlesmeler

Idare ile yapilacak sdzlesmeler kapsaminda incelenecek ilk sézlesme satis
sozlesmesidir'™. idarenin alabilecegi kamulastirma kararma iliskin baslikta
aciklandigi lizere idare, olagan kamulastirma yoluna bagvurmadan 6nce satin
alma yolunu deneyerek maliklerle anlagmaya ¢aligmalidir. Bu dogrultuda idare

2011)s. 143; inal, Riskli Yapr, s. 134; Erman, s. 6; Yavuz, s. 591; Kiligoglu, s. 493; Aydogdu/
Kahveci, s. 464; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri Hukuku, s. 56; Sar1, s. 162; Gonen, s. 14: Bu
sozlesmede arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinden farkli olarak, igsahibi yapinin yapilmasi
karsiliginda arsa pay1 yerine insaat iicretini 6deme borcu altina girmektedir.

% Kiligoglu, s. 498; Aydogdu/Kahveci, s. 470; Duman, s. 14; Yavuz, s. 598: Resmi sekil sartin

yerine getirebilecek kurum kural olarak tapu memuru olmakla birlikte noterler tarafindan da

bu sart yerine getirilebilecektir.

Adem Yelmen, Asgari Gelir Taahhiidii Ihtiva Eden Arsa Pay: Karsilig1 Gelir Paylasimh Insaat

Sozlesmesi, (Ankara, Yetkin Basimevi, 2018) s. 35; Duman, s. 45; Inal, Riskli Yaps, s. 136

% Yelmen, s. 32; Duman, s. 81; inal, Riskli Yap, s. 137; Kiligoglu, s. 503; Yavuz, s. 606;
Sénmez, s. 85; Inal, Gelir Paylasiml, s. 150.

9 inal, Riskli Yapi, s. 139.

% Ogretide, 2/3 ¢ogunlugu yeterli kabul eden bir goriis yer almaktadir. Cetiner, s. 177.

Inal, arsa payr kargilig1 insaat sézlesmesinin yapilmasi ile miiteahhide bagimsiz bdliim

ve buna bagli arsa payr verilecegi taahhiit edildiginden biitiin maliklerin, sozlesme

yapma kararinin alinmasi ile arsa payi oranlarinin azalmasima riza géstermis olduklarini

sdylemektedir. Ayrintili bilgi igin bkz.: Inal, Riskli Yapt, s. 137.

100 Yasin, s. 125.
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99
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olagan kamulastirma karari almadan once basvurdugu satin alma yolunda
basarili olur ve maliklerle anlasabilirse bu durumda malikler ile idare arasinda
satig sOzlesmesi yapilabilecektir. Bu durum riskli yapmin tespit edilmesi
halinde de aynen gegerlidir. Bu halde de idare yap1 malikleri ile anlasarak mali
satin alabilir'',

Malikler, riskli yapinin doniistiiriilmesine iligkin olarak 2/3 cogunlukla
karar almis olurlarsa bu durumda karara katilmayan maliklerin paylar1 idare
tarafindan agik artirma usulii ile karara katilan maliklere satilabilecektir
(6306 Sayili Kanun m.6/1)"2, Bu durumda da idare ile pay1 satin alan malik
arasinda acik artirma usuliine uygun olarak satis iliskisi s6z konusu olacaktir.
Maliklerden herhangi biri ile satigin yapilamamasi halinde mal idarenin adina
tescil edilir'®. Daha 6nce acikladigimiz iizere satis sozlesmesi esasli unsurlar
tizerinde karsilikli irade uyusmasi ile kurulabilecektir. S6z konusu kazanim
halinde esasli unsurlar {izerinde de anlasilmis olmadig1 gibi malikin iradesi
de sz konusu degildir. Bu sebeple bu durumda bir satis sdzlesmesinin oldugu
kabul edilemez'*™.

SONUC

6306 Sayili Kanun’un uygulama alanina dahil hallerden biri riskli yapinin
s6z konusu olmasi halidir. Riskli yapi, yapinin agir hasar gérme veya yikilma
tehlikesinin veya ekonomik Omriiniin dolmus oldugunun yetkili kurum
ve kuruluglarca tespit edilmesi halinde sdz konusu olmaktadir. Bu tespit
maliklerin, maliklerin talep etmemesi halinde idarenin talebi ile yapilmaktadir.
Maliklerin tespit talebinde bulunabilmek i¢in hangi cogunlukla hareket etmesi
gerektigi doktrinde tartismali olmakla birlikte bizce, maliklerden her biri riskli
yapinin tespiti talebinde bulunabilmelidir.

Yapimin riskli yap1 olarak tespit edilmesi durumunda bu riskin bertaraf
edilebilmesi amaciyla maliklerce baz1 kararlarin alinmasi gerekmektedir.
S6z konusu risk, giiclendirme veya yikim yoluyla ortadan kaldirilabilecektir.
Yikim yolu kanunda oncelikle uygulanacak bir yol olarak diizenlenmis
olmakla birlikte giliglendirme kararina nazaran daha agir sonuclar doguran
bir yol olarak giindeme gelmektedir. Yikim kararmmin verilmesi ve yikim
isleminin gerceklesmesi ile ortaya ¢ikan durumda nasil bir yol izlenecegine,
yeniden bir bina insa edilip edilmeyecegine, binanin insa edilmesine karar

100 Kursat, Ozel Hukuk Alamindaki Etkiler, s. 39; Oy/Nazik s. 82.

102 Ozsunay, “Tiirkive'de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, s. 495; Saltik, s. 112; Tlgezdi, s. 163;
Giirsel, s. 186; Ustiin, s. 165; Karadabag, s. 128; Captug, s. 152; Kandaloglu, s. 332; Oy/
Nazik s. 80; Beyazkilig, s. 100.

103 Sahin,s. 56; Kandaloglu, s. 334.

104 Kursat, Ozel Hukuk Alamindaki Etkiler, s. 44.
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verilmesi halinde bu binanin kim tarafindan nasil inga edilecegine ve ne kadar
siirede insa edilecegi gibi biitiin hususlara iligkin karar alinmas1 gerekecektir.
Sayilan biitiin bu kararlar1 almak, maliklerin yetkisi dahilindedir. Fakat baz1
hallerde maliklerin riskin bertaraf edilmesi hususunda gereken kararlar
almamasi halinde idare de re’sen yikim karar alabilecek, yikim islemlerini
gergeklestirebilecektir.

Malikler, riskli yapiya iliskin riskin bertaraf edilmesi amaciyla nasil bir yol
izleyeceklerine karar verdikten sonra, bu kararin uygulanmasi amaciyla bazi
sozlesmeler yapma geregi duyabilecektirler. Bu durumda bu s6zlesmeleri 6zel
hukuk kisileri ile yapabilecekleri gibi idare ile de yapabilecektirler. Maliklerin
yapabilecekleri sozlesmeler almig olduklart karara gore; satis sdzlesmesi,
eser sOzlesmesi, insaat sozlesmesi, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi
olabilecektir. Bununla birlikte malikler, idare ile anlasarak riskli yapinin veya
yikim sonrasinda kalan arsanin idareye satisi konusunda da satig sdzlesmesi
yapabilecektirler.
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