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6306 Sayil1 Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda Pay (Hisse) Satis1

Share Sale in Hazardous Structures Under Law No. 6306

Hiiseyin Melih Cakir" (), Barig Ulker™

-~

-

oz

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun, biiyiik boliimii deprem
kusaginda yer alan tilkemizde deprem kaynakli riskleri miimkiin olan en siiratli sekilde asgari diizeye
indirmeyi amaglamaktadir. Riskli oldugu belirlenen yap: ve alanlar, bu Kanun sayesinde, malikler
arasinda oybirligi bulunmasa dahi nitelikli cogunluk karari ile kentsel doniisiime tabi tutulabilmektedir.
Bu kapsamda soz konusu Kanunla, ¢esitli nedenlerle kentsel doniisiim kararina muhalif kalan
paydaslarin paylarinin idare araciligiyla satilabilmesi miimkiin kilinmistir. Ancak bu paylarin satigina
iliskin mevzuatta ongoriilen sartlar ve usul konusunda bazi hukuki belirsizlikler bulunmaktadir. Bu
belirsizlikler, Kanun'un “depreme siiratli sekilde hazirlanma” amacima sekte vurmasinin yani sira,
kentsel doniisiim umuduyla riskli yapilarii tahliye etmek zorunda kalan vatandaslarin miilkiyet
haklarini uzun yillar olumsuz etkileyebilmektedir. Bu ¢alismada, riskli yapilarda pay satiginin konusu,
sartlar1 ve usuliine iliskin mevzuatin yazimindan veya bagka sebeplerle ortaya ¢ikan gri alanlar tizerinde
durularak, uygulamada yasanan veya yasanmasi muhtemel hukuki problemlere ¢oziim onerileri
getirilmek istenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Pay Satisi, Kentsel Dontisiim, Riskli Yapi, 6306 sayili Kanun, Deprem, Miilkiyet
Hakki

ABSTRACT

Law on the Transformation of Areas under Disaster Risk [“Law No. 6306”] intends to reduce the risks
arising from earthquakes as rapidly as possible in Turkey, which is mostly located in an earthquake zone.
Structures and areas that are determined to be hazardous can be subjected to urban transformation with
a majority decision of the owners under the Law, even if there is no unanimity among the owners. As
a matter of fact, the Law stipulates the shares of minority stakeholders — who are dissenting to the
decision taken by the majority sought by the Law - sold through the administration. However, there are
uncertainties about the statutorily mandated conditions and procedure for the sale of owners’ shares.
In addition to obstructing the Law’s purpose of “Preparation promptly for an earthquake beforehand”,
these uncertainties may have a long-term negative impact on the property rights of residents who have
been forced to evacuate hazardous structures in the hope of urban transformation. This study will
highlight gray areas stemming from the writing of laws regarding subject, conditions, and procedure of
the sale of shares in terms of hazardous structures or other reasons; so, with this study; it is intended to
recommend provide solutions to these legal issues that have arisen or are expected to arise in this area
of practice.

Keywords: Share Sale, Urban Transformation, Hazardous Structure, Law No. 6306, Earthquake,
Property Right
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I. GiRiS

Neredeyse her yil yaganan irili ufakli dogal afetler, tilkemizin talihsiz kaderi olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu afetlerin ortaya ¢ikardig: sonugclarin agirligi, cogu zaman afetin bityiikligiiyle degil,
afetin gergeklestigi alan veya bu alanda bulunan yapilarin durumlariyla baglantilidir. Ozellikle
tilkemizde yasanan depremlerin ortaya ¢ikardigi agir sonuglarin, yapilarin kalitesizliginin bir ¢iktis:
oldugu her platformda dile getirilmektedir. Deprem kusaginda yer alan tilkemizde, ge¢miste yasanan
depremlerin son biiyiik deprem olmadigi da bilimsel bir gercektir. Ote yandan, basta Istanbul olmak
tizere iilkemizde siddetli bir depremin gerceklesmesi ihtimalinde, afet riski altindaki yapilara bagh
olarak kisilerin yasama haklarinin biiyiik bir tehlike altinda kalacagini 6ngormek hic¢ de zor degildir.

Kanun koyucu, boylesine olumsuz bir senaryonun oniine gegmek amaciyla, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'u [“6306 sayili Kanun”]! ihdas
etmis; sonrasinda, bu kanunun uygulanmasini gostermek {izere, 6306 sayili Kanun'un Uygulama
Yénetmeligi [“Uygulama Yonetmeligi”]? yiiriirliige konmustur. Bu mevzuat, riskli yap1 ve alanlar1
depreme hazir hale getirme amaci giitmekte ve giinliimiiz kentsel doniisiim uygulamalarinin esasin

olugturmaktadir.

6306 say1li Kanun, afet riski altinda bulunan, i. riskli alan; ii. riskli yap1 ve iii. rezerv yapi alanlarini
kapsamakla birlikte; bu caligmanin konusu ‘riskli yapilar’la sinirlidir. Kanunda, Kanun'un ihdas edilme
amacidogrultusunda riskli yapilarda gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamalarini kolaylastirici
diizenlemeler bulunmaktadir. Bu dogrultuda, riskli yapilarda gergeklestirilecek uygulama islemleri
i¢in 2/3 ¢ogunluk yeterli goriilmiistiir. Su halde, kentsel doniisiime muhalif 1/3 azinlik paydas(lar)in
payina ne olacag1 sorusu akla gelmektedir. Kanunda, riskli yapilarin bulundugu parsellerde hisseleri
oraninda paydaslarin en az 2/3 ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylarinin
satiginin gerceklestirilebilecegi ifade edilmistir. Mezkar mevzuatta ongoriilen sartlarin saglanmasi
halinde ise, Uygulama Y6netmeliginin 15/A maddesinde gosterilen usul dairesinde muhalif paydasin
paymin satis1 miimkiin kilinmigtir. Su halde, pay satis1 miiessesesi, kentsel doniisiim uygulamalarinin
gergeklestirilmesinin 6nemli bir araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak gerek pay satist igin
aranan sartlara gerekse de pay satig usuliine iligkin kurallar, yeterli agikliga sahip olmamasi nedeniyle
hukuki sorun yaratmaya aday niteliktedir. Zira, mevzuatin lafz1 son derece karigiktir.

Ote yandan, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginin, kisa sayilabilecek zaman diliminde
fazlaca degisiklige ugramas: da var olan karmasay: her defasinda biraz daha artirmistir. 6306
sayilll Kanun ve Uygulama Yonetmeligi ihdas tarihinden itibaren defalarca kapsamli degisiklige
ugramistir. ‘Kervan yolda diizelir’ anlayisiyla hareket edilerek, uygulamada ortaya ¢ikan ihtiyag ve/
veya eksiklikler nedeniyle mevzuatta sik¢a degisiklige gidilmesi, 6306 sayili Kanun uygulamasinin —
hem yarg: hem de idare agisindan - yeknesaklagmasini engellemis; bu durum, hukuki belirlilik ve

1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6306, Kabul Tarihi: 16.05.2021, RG
31.05.2012/28309.
2 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi, RG 15.12.2012/28498.
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ongoriilebilirligin saglanmasinin 6niine ge¢gmistir. 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilarda pay
satig1 milessesesi de bu sonuglardan nasibini almistir.

Bu ¢alismada, 6306 sayili Kanun kapsaminda yer alan riskli yapilarda uygulama islemlerine iliskin
olarak alnacak kararlara muhalif kalan maliklere ait pay (hisse) satiginin konusu, sartlari, usuli,
sonuglar1 ve satiga karsi bagvuru yollar1 gibi hususlar tizerinde durulacaktir. Boylece, giincel mevzuat
ve yargi kararlar1 1s1¢1nda, pay satis1 miiessesenin hukuki cercevesi ¢izilmeye ¢alisilacaktir. Bu sayede,
en azindan riskli yapilarda pay satis miiessesesinin 6306 sayili Kanun'un karmasasindan siyrilmast,
6306 sayili Kanun'un afet riski altindaki riskli yapilarda “siiratli dontisim saglama” amacinin
gerceklestirilmesi, uygulamada ve yarg: kararlarindaki farkliliklarin 6niine gecilmesi ile kisilerin
miilkiyet haklarmnin ihlal edilmesinin 6nlenmesi amaglanmaktadir.

Il. GENEL OLARAK 6306 SAYILI KANUN VE KENTSEL DONUSUM

6306 sayili Kanun, giiniimiiz kentsel déniisiim uygulamalarinin ana kaynagi niteligindedir’. Bu
Kanun, kentsel déniisiime iligkin daha 6nce ¢ikarilan mevzuata* gore cok daha kapsayici nitelik
tagimaktadir. Kanun'un 1.maddesinde, “(b)u Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikh ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek” olarak belirlenmistir®. Bu Kanun’la kanun koyucu,
olasi afetler sonucunda can ve mal giivenliginin zarar gormesine neden olacak riskleri kaldirmayi,
kentsel alanlarin ve yapilarin planlama ve sehircilik ilkelerine uygunlugunun saglanmasini®, yani
kentsel déniisiimii’” hedeflemistir.

Her ne kadar 6306 sayili Kanun'un bashginda “afet”® kavramina yer verilmis olsa da bu Kanun
incelendiginde, esas odak noktasinin deprem afeti oldugu goriilecektir. Bilindigi ve miiteaddit defalar

3 Giil Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku (1. Basi, On ki Levha Yayincilik 2014) 128.

4 Bkz6306 sayili Kanun'un yiiriirliige girmesinden 6nce kentsel doniisiimii konu edinen diizenlemeler ile bu diizenlemelere
iligkin degerlendirmeler hakkinda bkz Meliksah Yasin, ‘Kentsel Dontisim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu’ Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi (2005) 18(60) 105, 116 vd.; Selami Demirkol ve Zuhal Bereket Bas, ‘Kentsel Déniigiimiin, 6306
Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve Ozgiirliikler Aisindan Ele Alinmasr’ (2013) (108) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 23, 40-
42.

5 6306 sayilh Kanun'un ihdas edilmesindeki ekonomik, hukuki, sosyal ve siyasi nedenler igin bkz Esin Giirsel, Kentsel
Déniisiim (1. Basi, Adalet Yayinlar1 2018) 65 vd.

6  Osman Oy ve Selahattin Nazik, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Rezerv Yapt Alani - Riskli Alan ve Riskli Yapilar (1.Bas,
Beta 2014) 46. Bu yonde ayrica bkz Yargitay 14 HD, E 2017/1069 K 2018/3038, 17.04.2018; Yargitay 3 HD E 2018/4855
K 2019/8655, 04.11.2019. (Bundan sonra Yargitay kararlar1 i¢in ayrica bir kaynak belirtilmeyen hallerde, kararlarin
‘Lexpera bilgi bankasindan alindig kabul edilecek ve ayrica kaynak gosterilmeyecektir).

7 “Kentsel doniistim, farkl nedenlerden otiirii zaman igerisinde eskimis, kohnelesmis, yipranmis ya da kimi durumlarda
terk edilmis, vazgegilmis kent dokusunun, giintin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullari goz oniinde tutularak degistirilmesi,
doniigtiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasidir”. Anayasa Mahkemesi, E 2010/82
K 2012/159, 18.10.2012. (Bundan sonra Anayasa Mahkemesi kararlar: igin ayrica bir kaynak belirtiimeyen hallerde,
kararlarin Anayasa Mahkemesi'nin resmi internet sitesinde yer alan ‘Kararlar Bilgi Bankasrndan alindig: kabul edilecek
ve ayrica kaynak gosterilmeyecektir).

8  Jeolojik bir afet olan depremin yani sira sel gibi klimatik afetler, salgin gibi biyolojik afetler, teror gibi sosyal afetler ve
niikleer kaza gibi teknolojik afetler vb. vardir. Nitekim mevzuatta da bu sekilde tanimlanmustir. Afet ve Acil Durum
Miidahale Hizmetleri Yonetmeligi, Bakanlar Kurulu Kararmnmn Tarihi: 26.08.2013 / 2013/5703, Dayandigi Kanunun
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ac1 gekilde tecriibe edildigi tizere Tiirkiye bir depremler iilkesidir®. Tiirkiye'nin 1999 depremine
benzer biiyiik yeni bir depreme hazir olmadig1 resmi makamlar basta olmak iizere, diizenli sekilde
giindeme getirilmektedir.

6306 sayili Kanun'un gerekgesinde de!® yukarida agiklananlara paralel sekilde Tiirkiye'nin deprem
riski altinda oldugu; buna ragmen mevcut yapilarin bityitk kisminin muhtemel afetlere kars: dayanikli
olmadiklari ve orta siddetteki bir depremde bile agir derecede hasar goriip yikildiklar: ifade edilmistir.
Iste 6306 sayili Kanun’la!! beraber, miimkiin olan en kisa siirede risk altinda bulunan yapi ve alanlar1
doniistiirmek!? ve Tiirkiye'yi olasi afetlere, depremlere hazir hale getirmek istenmistir. 6306 sayili
Kanun'un kapsami da bu dogrultuda belirlenmistir'®. Kanun, 6zel miilkiyette bulunan taginmazlar
tizerindeki yapilarin, depreme dayaniklilik testlerine tabi tutulmasini, bu testler sonucunda riskli
bulunan yapilarin yikilarak yerlerine afetlere dayanikli yeni yapilarin insa ettirilmesini éngormekte!4;
tizerindeki zeminin ozelligi nedeniyle afete maruz kalacak alanlarin tahliyesini ve bu alanlarda
yasayan kisilerin yeni yapilacak yerlesim alanlarina naklini konu almaktadir!®.

“Siiphesiz bunda riskli yapr maliklerinin onemli kisisel menfaatleri bulunmaktadir'®”. Ancak bu
menfaatin her durumda tiim malikler agisindan 6zdes oldugunu séylemek zordur. Kentsel doniisiim
uygulamalariyla elde edilmek istenen menfaat (yarar) ile miilkiyet hakki!” zaman zaman kars1 karsiya

Tarihi : 29.05.2009/5902, RG 18.12.2013/28855'nin 4.maddesine gore afet, “Toplumun tamami veya belli kesimleri icin
fiziksel, ekonomik ve sosyal kayiplar doguran, normal hayat: ve insan faaliyetlerini durduran veya kesintiye ugratan,
etkilenen toplumun bas etme kapasitesinin yeterli olmadigi dogal, teknolojik veya insan kaynakl olaylari,” ifade eder.

9  Tirkiye'nin ylizol¢iimiiniin %92’si 1. 2. 3. ve 4. derece deprem bolgesinde bulunmaktadir; toplam niifusunun %70’ 1. ve
2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir; niifusunun %23’ tarihsel siireg i¢inde dogrudan bir afete maruz kalmustir.
<https://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/icerikler/r-skl-_alan_ilan-_ve_uygulama_klavuzu-201.802.22090434.pdf:>
Erisim Tarihi: 3 Agustos 2021

10 <https://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0569.pdf> Erisim Tarihi: 27 Agustos 2021

11 6306 sayil Kanuna iliskin degerlendirmeler igin bkz Ergun Ozsunay, ‘6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim
Uygulamalarina {liskin Diigiinceler’ Istanbul Barosu Dergisi (2014) 88(6) 15, 15-52.

12 “Anayasamin 5. maddesinde, “Devletin temel amag ve gorevieri, [...] kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu
saglamak; [...] insamn maddi ve manevi varligimin gelismesi icin gerekli sartlari hazirlamaya ¢alismaktir” denilmistir.
Anayasamn 56. maddesinde ise “herkesin, saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahip oldugu belirtilmis; cevreyi
gelistirmek, gevre saghgim korumak ve gevre kirlenmesini 6nlemek” Devletin ve vatandaglarin 6devleri arasinda sayilmgtir:
“Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi, Anayasamn anilan maddelerinde Devlete yiiklenen odevlerle ilgilidir”.
Anayasa Mahkemesi, E 2012/87 K 2014/41, 27.02.2014.

13 6306 sayili Kanun i. riskli alanlary; ii. riskli yapilar1 ve iii. rezerv yap: alanlarini kapsamaktadir. Bu kavramlar, 6306 sayili
Kanun'un 2.maddsinde tanimlanmigtir.

Madde 2: “Bu Kanunun uygulanmasinda; |[...]

¢) Rezerv yap alam: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullamlmak iizere, TOKI'nin
veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlar,

¢) Riskli alan: Zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan,
Cumhurbagkaninca kararlastirilan alant,

d) Riskli yapi: Riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamus olan ya da yikilma veya agir hasar goérme riski
tasidigr ilmi ve teknik verilere dayamlarak tespit edilen yapiyi, [...] ifade eder”.

14 Suat Simsek, Tiirkiyede Kentsel Doniistim Uygulamalar: (4. Basi, Segkin Yayincilik 2016) 25.

15  Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku (1. Basi, On Iki Levha Yayincilik 2014) (n 3) 131.

16  Anayasa Mahkemesi, E 2012/87 K 2014/41, 27.2.2014.

17 Anayasa Mahkemesi, E 2016/133 K 2017/155, 15.11.2017: “Miilkiyet hakks;  kisiye baskasinin  hakkina  zarar
vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, iiriinlerinden
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gelebilmekte; doniistim, her zaman kolaylikla gercekles(e)memektedir. Nitekim bu ¢aligmanin
konusunu olusturan “pay satigr” miiessesesi de bu karsithgin ve zorlugun bir sonucu olarak ortaya
¢ikmustir.

1ll. SATISIN KONUSU: PAY (HISSE)

6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginin farkli noktalarinda!® kanun koyucunun ayri
ayr1 “pay’, “arsa payr” ve “hisse” kavramlarina yer verdigi goriilmektedir. Pay, arsa pay1 ve hisse
kavramlarinin ayni anda kullanilmasinin bir terminoloji karmasasina yol agtig1 agikardir. Bu durum,
ister istemez, kavramlarin farkli bir anlam ifade edip etmedigi; farkli bir anlam ifade ediyorsa, bu
kullanimin sebep(ler)inin ve sonuglarinin ne oldugu gibi sorular: akla getirmektedir. S6z konusu
sorularin cevabi, kavramlarin ayri ayri kullanimmin bilingli bir tercih olup olmadigini tespite
yaramanin yani sira, ¢alismada ele alinan satisin konusunu hangisinin olusturdugunu da ortaya
¢ikaracaktir. Bunun i¢in 6ncelikle kavramlarin ne anlama geldiklerinin incelenmesi gerekmektedir.

Pay, konumuz bakimindan birlikte sahip olunan miilkiyete ‘katilma’ yetkisi saglayan, biinyesinde
haklar ve borglar barindiran bir kavramdir. Bu pay sayesinde paydasglar TMK md.688’te belirtilen
“malik hak ve yiikiimliilitkklerine” sahip olurlar. Kelime anlami olarak, “pay” ve “hisse” es anlamlidir!®.
Gergekten de riskli yap1 kararina konu taginmazda hak sahibi olan malikler arasinda, miisterek
(payl1) miilkiyet soz konusu degilse; pay ve hisse, 6306 sayili Kanun sistematiginde kelime anlamina
uygun sekilde kullanilmaktadir.

Ancak riskli yapr malikleri icerisinde miisterek (payli) miilkiyet rejimine tabi olanlar varsa; kanun
koyucu, bu maliklerin taginmazdaki pay(lar)1 tizerinde sahip olduklar: hisselerini esas almaktadir.
Gerek uygulama iglemlerine karar verme asgari nisab1 olan paydaslarin 2/3’tiniin hesabinda, gerekse
de satigin konusunu olusturmasi bakimindan; miigterek miilkiyete konu paymn tamami degil, her
biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve ytikimliliiklerine sahip olan paydaslarin pay tizerindeki
hisseleri dikkate almmaktadir. 6306 sayili Kanun kapsaminda alinan kararlara katilan misterek
miilkiyet paydaslari, hisseleri kapsaminda doniistim uygulamalari sonrasinda tasinmazdaki miilkiyet
haklarini muhafaza ederken; karara katilmayan(lar)in hisseleri ise satisa konu edilebilmektedir. Bu
durumda satigin konusunu ise, paym tamami degil, miigterek maliklerden uygulamaya iligkin karara
katilmayan(lar)in hisseleri olusturmaktadir.

Boylece, 6306 sayili Kanun uyarinca, riskli yap: olarak belirlenen ve hizli bir sekilde doniistime tabi

tutulmast arzulanan binada gergeklestirilecek uygulama islemlerinde, 4271 sayili Tiirk Medeni Kanunu??

yararlanma ve tasarruf olanag: veren bir haktir”.

18  “Pay” kavraminin gectigi maddeler igin bkz 6306 Sayili Kanun md.6; Yonetmelik md.13, md.15, md.15/A. “Arsa pay1r”
kavraminin gegtigi maddeler igin: bkz 6306 Sayili Kanun md.6, md.6/A; Yonetmelik md.7, md.13, md.15, md.15/A.

19  Tark Dil Kurumu: “Pay - 1. isim Birden fazla kisi arasinda boliisiilmiis bir biitiinden, bu kisilerin her birine diisen
boliim, hisse.” <https://sozluk.gov.tr/> Erisim Tarihi: 25 Eyliil 2021; Tirk Hukuk Kurumu, Tiirk Hukuk Liigat:, (1.
Basi, Bagbakanlhk Basimevi 1991) (129), 278; Nisanyan Sézlilk: “Hisse - 1. Pay [...]” <https://www.nisanyansozluk.
com/?k=hisse> Erisim Tarihi: 25 Eyliil 2021.

20  Tiirk Medeni Kanunu: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 08.12.2201/24607.
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[“TMK”] hitkiimleri uyarinca payli miilkiyette yonetim ve tasarrufa iligkin ortaya ¢ikmasi muhtemel
bir 6n sorun'un dniine gecilmekte; tabir-i caizse miistakbel sorun bypass edilmektedir. Ayrica, her bir
paydasin pay tizerindeki hissesine karsilik gelecek sekilde 6306 sayili Kanun kapsamindaki uygulama
islemlerinin karar alma siireglerine katilmalar1 saglanarak, tasinmazda miilkiyet hakkina sahip olan
herkesin, milkiyetin bahsettigi yetkileri kullanmasina imkén taninmaktadur.

Arsa pay1 kavrami ise 634 sayill Kat Miilkiyeti Kanunu?! [“KMK”] md.2/d ile Toplu Yapilarda
Kat Miilkiyeti ve Kat Miilkiyeti Tesisine Dair Yonetmelik?? md.4/bde tanimlanmugtir. Paralel
diizenlemelere sahip olan bu mevzuata gore arsa payi, arsanin kanunda yazili esasa gore bagimsiz
boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina denilmektedir. Buna gore, arsa pay1 kavraminin,
kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulu oldugu yapilarda s6z konusu oldugunu soylemek yanlis
olmayacaktir®. Su halde, kat miilkiyetine/irtifakina dzgiilenen arsa pay1 kavrami, payli miilkiyete
dair bir kavram olan pay kavramindan?* tamamen bagimsiz olmamakla birlikte?>, daha farkl bir
anlama sahiptir.

Goriildigh tizere, arsa payr ve pay kavramlari birbirinden farkli anlamlar ihtiva etmektedir. Bu
noktada kanun koyucunun hem arsa pay1 hem de pay kavramini zikretmesinin anlamlandirilmasi
gerekmektedir. Yukarida da ifade edildigi tizere arsa pay, kat miilkiyetinin/irtifakinin kurulu oldugu
yapilarda s6z konusu olabilmektedir?®. Su halde arsa payi, kat miilkiyeti/irtifakinin halihazirda var
oldugu; heniiz yikimi ger¢eklesmemis tasmnmazlar agisindan s6z konusu olabilir. KMK’nin arsa pay1
ve bagimsiz boliim arasinda kurdugu siki bag nedeniyle, yap yikilarak kat miilkiyeti/irtifaki terkin
edilmeksizin arsa paymnin satis1 s6z konusu olamaz. Bu terkin gerceklestikten sonra ise bir ‘arsa pay:
satis'ndan degil; aslinda “pay satis'ndan bahsedilebilir. Zira ortada kat miilkiyeti/irtifaki bulunmadig:
i¢in, KMK kapsaminda ona bagli bir arsa payindan da s6z edilemez?’. Su halde, 6306 sayili Kanun
kapsaminda satisin konusunu, pay veya paydaki hissenin olusturdugunu séylemek miimkiindiir.

21  Kat Miilkiyeti Kanunu: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG 02.07.1965/12038.

22 Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Miilkiyeti Tesisine Dair Yonetmelik, RG 16.08.2008/26969.

23 Imar Kanunu, [“IK”] Kanun Numarast: 3194, Kabul Tarihi: 03.05.1985, RG 09.05.1985/18749, imar Kanunu’'na aykir1
inga edilmis yapilarda kat miilkiyetinin kurulamayacagina iliskin olarak bkz Yargitay 23 HD, E 2014/10194 K 2015/5890,
15.09.2015.

24  Birlikte miilkiyetin bir tiirii olan elbirligiyle miilkiyette payli miilkiyetten farkli olarak payin séz konusu olmayacagina
iliskin bkz Mustafa Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (18. Bast, Filiz Yayincilik 2015)
348.Nitekim TMK md.701/2 gore de “(e)lbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar: olmayip her birinin hakks,
ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir”. $u halde, elbirligiyle miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda, 6306
sayili Kanun kapsaminda islem tesisi i¢cin, TMK md.702 ¢ergevesinde hareket edilmesi veya TMK md.703 uyarinca
elbirligiyle milkiyetin sona erdirilmesi gerektigi soylenebilecektir.

Buna kargin Jale G. Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku (2. Basi, Beta 2018) 3907 gore vergi vb.
konularda yine de paydan soz edilmesi gerekmektedir.

25  Etem Saba Ozmen ve Ahmet Ayar, ‘Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Eski Arsa Payindan Payl Miilkiyete ve Yeni Arsa
Payina Uzanan Siiregte Yanilgilar’ Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi (2021) (156) 107, 139-163. Yazarlar, arsa pay1 kavramin,
pay kavramina dayali oldugunu séylemekte ve bunu su sekilde formiile etmektedirler: “Arsa pay: yalnizca kat miilkiyeti
elbisesi giymis pay kavramu ile birlikte viicut bulur.” ibid 142.

26  Etem Saba Ozmen ve Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile Stmirly Ayni Haklar ve Serhler
(1.Basi, On Iki Levha Yayincihik 2018) 171.

27  Bu husustaki agiklamalar hakkinda bkz “Yapinin Yikilmig Olmasi” bashigimaz.
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Peki ‘arsa payr kavraminin kullanilmasinin sebebi nedir? Bir dairenin arsa payinin, konumu ve
biiyiikliigiine gore diger dairelerle farklilik gosterebilecegi bilinmektedir?® 2°. Bu husus, payin gercek
degeri tizerinden satilmasina dogrudan etki edecek olmasi nedeniyle miilkiyet hakkini da yakindan
ilgilendirmektedir. Bu agiklamalardan hareketle, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu tasinmazlarda da
satisin konusunu ‘pay’mn (hissenin) olusturdugunu; ancak satisa konu edilecek paymn ve degerinin,

oncesindeki arsa pay1 iizerinden hesaplanacagini séylemek yanlis olmaz.

IV. PAY SATISININ SARTLARI

6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilecek pay satigi, belirli sartlarin tamamlanmasinin
ardindan, bir idari usul neticesinde s6z konusu olur. Bir diger ifadeyle, riskli yap1 maliklerine ait
payin idarece satisinin gergeklestirilebilmesi, 6ncelikle pay satigina iliskin mevzuatta gosterilen
sartlarin varhgma baghdir. idare, pay satigina iligkin sartlarin var olmadigina karar verirse istemi
reddedecek; sartlar1 tastyan basvurular: ise kabul ederek, pay satisina iliskin usul dogrultusunda satis
islemini gergeklestirecektir. Thtiva ettigi bu énem dolayisiyla agagida pay satisinin sartlar1 iizerinde

durulacaktir.

A. RiSKLi YAPI KARARININ VARLIGI

Riskli yap1, 6306 sayilt Kanun md.2 f.1/d uyarinca “riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik
omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere

dayanilarak tespit edilen yapi” olarak tanimlanmaktadir3®.

28  Buydnde bkz Ozmen / Ayar (n 25) 145 vd.: “Deger, rayig (siiriim) degeridir. Bir bagimsiz béliimiin kat miilkiyetine gegis
sirasinda degeri alim-satim degeridir. Ekonomik verilere gire arz ve talebin bulustugu anda olusan bu deger objektif
kriterlerin irdelenmesi sonucu olusur; yoksa siibjektif nedenlerle olusan bedelin dikkate almmayacagr agiktir. Siiriim
veya rayic deger olarak ifade edilen bu degerin olusumunda piyasa kurallar: goz oniine alinir ve bu degerin zamanla
farkhilasmast miimkiindiir.”. Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, (10. Basi, Segkin Yayimncilik 2021) 80 vd.: /...]
arsa iizerindeki anayapimn bagimsiz boliimlerine arsa payr ozgiilenirken her bir bagimsiz boliimiin ytizolciimii, bigimi,
kaginci katta bulundugu, cadde veya sokaga cepheli olup olmadigi, giinesten yararlanma olanag: gibi unsurlar dikkate
almacaktir” Nitekim KMK md.3 f2de de “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis
edilen arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur [...]” denerek kat miilkiyeti / irtifak
projesinde arsa paymin bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikligiine gore belirlenecegi belirtilmistir.

29 Yargitay da kararlarinda bu hususu arsa paymnin belirlenmesinde bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundugu kati, alani,
1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci [konut, isyeri vs.],
eklentileri, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olay1 gibi hususlar dikkate alinir demek
suretiyle belirtmektedir. Bu yonde bkz Yargitay 20 HD, E 2017/2569 K 2017/6174 04.07.2017; Yargitay 18 HD, E
2018/10404 K 2009/700, 05.02.2009.

30 Danistay 6 D, E 1992/2066 K 1993/913, 08.03.1993 ¢ercevesinde riskli yap1 “ancak esasl bir onarimla tehlike arz
etmeyecek duruma gelebilecegi aksi takdirdeyikilma tehlikesine altinda oldugu anlasilan yapr” olarak tanimlanmugtir.
Kararda Danistay, tagiyict unsurlarin bakimsizliktan ¢iirtimesini, duvarlarda ¢atlaklarin olmasini ve duvar igindeki
harcin baglayici 6zelligini kaybetmesini yapinin yikilacak dereceye getiren somut emareler olarak kabul etmektedir.
(Bundan sonra Danistay ve Bélge Idare Mahkemesi kararlar1 igin ayrica bir kaynak belirtiimeyen hallerde, kararlarin
‘Lexpera’ bilgi bankasindan alindig: kabul edilecek ve ayrica kaynak gosterilmeyecektir).
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Su halde, 6306 sayii Kanun kapsaminda pay satis1 isleminin gerceklesebilmesi i¢in oncelikle
ortada bir yap1 olmasi gerekmektedir. 3194 sayili Imar Kanununun [“IK”] 5. maddesine gore
vapy, ‘karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt: ve yeriistii insaat: ile bunlarmn
ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”. Gorildiigii iizere 1K, yapiy1
oldukga genis tanimlamaktadir®!. Ancak Uygulama Yénetmeligi, iK’ya gore yapi tanimi icerisinde
degerlendirilebilecek her imalati riskli yap: kararina konu olabilecek sekilde diizenlememis; riskli
yapi kararima konu olabilecek yapilarin kapsamini daraltmistir. Buna gére, “(r)iskli yaps tespiti; kendi
basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilr. Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile
metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yap: biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yap:
tespitine konu edilmez”. [Uygulama Yonetmeligi, md.7 f.1] Uygulama Yonetmeliginin bu hitkmiinden
hareketle, 6306 sayili Kanun ve alt mevzuat: kapsaminda doniisiime tabi tutulabilecek yapilardan,

aslinda IK’nin 5. maddesinde tanimlanan ‘bina’larin® anlagilmasi gerektigi sdylenebilecektir33 34,

Uygulama Yonetmeligi ayrica, ‘insaat halinde olmama ve ikamete elverisli olma’ ile ‘statik bakimdan
yapr biitiinliigii bozulmamis olma’ seklinde iki ek kosul ongdrmek suretiyle, doniisiime tabi
olabilecek binalarin kapsamini biraz daha daraltmistir. Buna karsin, doniigiime tabi olabilecek
bina niteligindeki yapilar hakkinda, ruhsatli-ruhsatsiz, yap: kullanma izni olan-olmayan seklinde
ayrimlara gidilmeyerek3®, 6306 sayili Kanun'un amacina paralel sekilde kapsam bu ydnden genis

tutulmustur.

Stiphesiz bu nitelikte bir binanin varligy, tek basina, uygulama islemlerine konu edilmesine imkan
tanimayacaktir. Bunun i¢in anilan nitelikteki binanin fenni bakimdan ‘riskli’ nitelik tagimasi ve

bu yénde bir risk tespiti yapilmasi gerekmektedir®®. Taginmazin hukuki statiisiinii degistiren bu

31  “Yapr’ kavrami hakkinda ayrintili bilgi igin bkz Hasan Nuri Yasar, Imar Hukuku (1. Basi, Filiz Kitabevi 2008) 229 vd.;
Taner Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslar: (1. Basi, Vedat Kitapgilik 2014) 6 vd.; Omer Koroglu, fmar Hukukunda
Yap: Kavrami ve Temel Yapt Belgeleri (1. Basi, On Iki Levha Yaymcilik 2017) 11 vd.

32 IK md.5: “Bina; kendi basina kullamlabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarmn oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir”.

33  Bu nedenle galiyjmanin bundan sonraki kisminda imar mevzuati ve 6306 Sayili Kanun arasinda kavramsal biitinlaga
saglamak adina, riskli yap1 kararina konu edilmis yapr i¢in miimkiin oldugunca ‘bina’ kavrami tercih edilecektir.

34  Nitekim 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinde “/...] (ii)zerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda(n) [...]”
bahsederken; Uygulama Yonetmeligi'nde de riskli yap: tespit raporuna konu edilen binanin Ulusal Adres Veri Tabaninda
belirtilen adresinin ve bina kodunun yer almasi zorunlulugu hiikiim altina alinmistir (md.7/3).

35  Aym yonde bkz Ustiin, Kentsel Déniigiim Hukuku (1. Basi, On Iki Levha Yaymcilik 2014) (n 3) 131. “634 sayil Kat
Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig: icin arsa payli tapu var ise, arsa tizerinde fiilen
bulunan yapimn riskli yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa payi sahibince; arsa iizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve
bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan tarafca yaptirilacaktir”?

36  Riskli yapr tespiti hakkinda bkz Giirsel (n 5) 146 vd.; Giin Yazici, Yarg: Kararlar: Isiginda Kentsel Doniisiim, Riskli Yapilar
ve Yargisal Denetim (1. Basi, Seckin Kitabevi 2018) 34 vd.; Hakan Karadabag, Miilkiyet Hakk: Cercevesinde Kentsel
Déniisiim (1. Basi, Legal Yayincilik 2020) 76 vd.; Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku (1. Basi, On Iki Levha Yayincilik
2014) (n 3) 131.
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tespit, 6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniigiim siirecinin de baslangici®” ve pay satisinin ilk
sartidir®®. Bu karardan sonra tasinmaz, 6306 sayili Kanun'un hukuki rejimine tabi olacaktir®®.

Riskli yapr tespit karari, idari davaya konu edilebilen, kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte bir idari
islemdir. 6306 sayili Kanun® ve Uygulama Yonetmeliginde*! 6ngériilen itiraz yolu, ihtiyari nitelikte
olup; yapilacak itiraz, Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun [“ITYUK”] 11.maddesi kapsaminda
gerceklestirilen bir bagvurudur.

Malikler veya kanuni temsilcilerince bu yola bagvurulmaksizin idari yargida dava agilmasinin
oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. $u halde, itiraz yolu i¢in 6ngoriilen siire gegmeden
veya bu yola bagvurulmussa sonucu beklenilmeden kararin hitkiim ve sonuglarini dogurmadigini
soylemek miimkiin degildir. Riskli yapi tespit kararinin varligi, maliklerce veya kanuni temsilcilerince
itiraz yoluna gidilmesinden bagimsiz olarak, yapinin hukuki statisiinii degistirmekte; boylece pay
satiginin ilk sarti gerceklesmektedir. Uygulama Yonetmeliginin 8/1.maddesinde yer alan, “(r)iskli
yapi tespitine kars: yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap: tespitine itiraz edilmemesi suretiyle,
riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin
yiktirilmasini Idareden ister” geklindeki hiikiim ise yapinin yiktirilmast i¢in én goriilmiis bir sart
olup; idari islemin [riskli yap: tespiti karari] niteliginde bir degisiklik yaratmamaktadir.

B. MALIKLERIN ANLASMASI VE PAY SATISI KARARININ ALINMASI

Riskli yap1 tespit kararinin alinmasindan sonra maliklerin taginmazda gergeklestirilecek uygulama
islemleri konusunda bir karar almas: gerekmektedir. Maliklerin riskli yap1 kararina konu taginmazda
gergeklestirilecek uygulama islemleri konusunda oy birligi ile karar almalar1 durumunda paydaslar
arasinda bir hukuki ihtilaf dogmayacag: agiktir. Bu anlamda hukuki problem, maliklerin riskli
yap1 olarak tespit edilmis taginmazda ne yonde tasarruf edeceklerine iliskin tam bir mutabakata
varamamast halinde ortaya ¢ikar.

37 Riskli yap: tespitinin, pay satiginin dayanagi oldugu ydniinde bkz Istanbul BIM 4 IDD, E 2017/1173 K 2017/1346,
29.12.2017.

38  Tespiti yapmaya yetkili idareler [Yonetmelik md.6, md.7 / Kanun md.3]; tespit talebinde kimlerin bulunabilecegi
[Yonetmelik md.7 / Kanun md.3] ve usulii [Yonetmelik md.7 / Kanun md.8] ile tespite yapilacak itirazlara [Yonetmelik
md.7 / Kanun md.3, md.8] iliskin hiikiimler, 6306 sayil1 Kanun ve Uygulama Y6netmeliginde belirlenmistir.

39 Bu hukuki rejime tabi olmanin beraberinde getirdigi sonuglardan birisi de, dogacak uyusmazliklarin idari yargida
¢oztimlenmesi gerekecegidir. “[...] (D)avaya konu satis islemine dayanak olarak gosterilen 26.06.2014 tarihli, 12 nolu
kat malikleri kurulu karari veya 03.07.2015 tarihli arsa pay: hak sahipleri ortak karari, 6306 sayili Kanun'un 6. maddesi
ve 6306 sayih Kanun Uygulama Yonetmeliginin 15. ve 15/A. maddeleri hiikiimleri uyarinca alinmis kararlar olup bu
kararlarin hukuki denetiminin Idari Yargi mercilerince 6306 sayili Kanun hiikiimlerine gore yapilmas: gerektiginden |[...J",
Danistay 14 D, E 2016/8636 K 2017/1089, 28.02.2017.

40 6306 sayili Kanun md. 6/1: “[...] Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan riskli yap: tespitlerine karst maliklerce veya kanuni
temsilcilerince on bes giin icinde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanhgn talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini
ogretim tiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglanir?

41 6306 sayih Kanun md. 7/6: “Riskli yap tespitine kars: yap: malikleri veya kanuni temsilcilerince on bes giin icinde yapinin
bulundugu yerdeki Miidiirliige veya Bakanlk¢a yetki devri yapilmast durumunda Idareye verilecek bir dilekge ile itiraz
edilebilir.”
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Kanun'un “uygulama islemleri” baslikli 6. maddesine gore, “ [...] riskli yapilarda [...] bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasma, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiigr veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip
olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir”.

Goriildiigti tizere, mevzuatta riskli yapr kararma konu binanin bulundugu parselin ne sekilde
degerlendirilecegi hususu numerus clausus degildir*?. Malikler, riskli yap1 tespiti karar1 iizerine,
tasinmazda gerceklestirilecek imar uygulamalar1 ve taginmazin ne sekilde degerlendirilecegine
iliskin kararlar almaktadirlar. Maliklerin alacaklar1 bu karar(lar), paydaslarin muhalif kalmalarina,
pay satis karar1 alinmasina, sonrasinda satisa konu edilecek paylarin degerine ve miilkiyet hakkina
dogrudan etki edecek niteliktedir. Nitekim Anayasa Mahkemesi, bireysel basvuru yoluyla 6niine
gelen bir uyusmazlikta, riskli yapi tespiti karari sonrast malikler aldigi kamuya bedelsiz terk*3
karar1 neticesinde gerceklesen terk islemi bakimindan, uygulama iglemleri icerisinde ‘terkKin
diizenlenmedigi**, terk miktarina®” iliskin hiikiim bulunmadig1 ve muhalif paydaglarin payinin yola

42 Madde metninde gegen “/...] diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine [...]” ifadesinin, en az 2/3 ¢ogunlukla karar
alan maliklerin sinirsiz bir takdir yetkisine sahip olduklar1 anlamma gelmedigi; bu ifadenin - “yikilacak tasinmazin
arsasinin tiim maliklere (azinliga da) ekonomik olarak makul ve yiiksek yarar saglayacag bir degerlendirme” olarak dar
yorumlanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Malikler tarafindan bu nitelikte bir karar alinmamuigsa, 6306 sayili Kanun'un
6.maddesi kapsaminda alinmus bir kararin bulunmadiginin kabul edilmesi gerektigi hususunda bkz Turgut Oz, ‘Kentsel
Déniigiim Kanunu Cergevesinde Yapt Maliklerinin Ugte Tki Cogunlukla Alacaklari Kararin Igeriginin Amaca Gore
Sinirlanabilmesi’ Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (2016) 15(1) 391, 396-399.

43 Bir imar hukuku kurumu olan bedelsiz terk, “malikin parselinde yapilasmaya gidebilmesi icin imar planinda yol veya
kamu hizmetleri igin gosterilmis kismin terk etmesidir”, Oguz Sancakdar, Imar Hukuku (1. Basi, SBNET Uzaktan Egitim
ve Yayincilik 2020) 299-300; “Imar hukuku bakimindan bedelsiz terk genel olarak bir tasimmazin tamamumn veya bir
boliimiiniin, belli sartlar gerceklestiginde, yasada sayilan kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde ihtiya¢ duyulan
tasinmazlarin saglanmast amaciyla sahibine herhangi bir bedel odenmeden yetkili ve gorevli idare lehine miilkiyetinin
terk edilmesini, dolayistyla anilan tasinmazin miilkiyetinin idareye gecirilmesini ifade eder”, Ramazan Yildirim, ‘Idareye
Tasinmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve Temlikler’ KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (2016)
1(2) 13,14. Su halde terk, riskli yapinin bulundugu parselde var olan imar rejimi kapsaminda yapilagmaya gidilebilmesi
igin gergeklestirilmesi zorunlu bir uygulama olarak karsimiza gikabilmektedir.

Kisi yap1 yapmak istemedigi miiddetce terkin giindeme gelmeyecegi; yap: yapilmak istenmesi halinde ise,
terk talebinin her parsel i¢in olmayabilecegi, olmasi halinde ise DOP’tan farkli olarak ayni oranda istenilmeyebilecegi
hususunda bkz Sancakdar (n 43) 300.

44  Turk Silahli Kuvvetleri Personel Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun [“7281 sayili Kanun”],
Kanun Numarasi: 7281, Kabul Tarihi: 18/2/2021, RG 05.03.2021/31414, 7281 sayili Kanun’la 6.maddede yapilan
degisiklikle, maddeye “terk” ibaresi eklenmistir. Ancak, riskli yapida en az 2/3 ¢ogunlukla alinacak ‘terk’ kararina iligkin,
Yiiksek Mahkemenin aradig1 tist sinir 6306 sayili Kanunda bulunmamaktadir.

45  Terke iliskin tist sinir belirlenmesinin, imar hukukunun arazi esasli olmasi, arazinin her yerde ayni1 nitelikte olmamasi,
farkli imar planlarina dayal farkli yapilagma kosullarinin varligr gibi sebeplerle ne denli miimkiin ve isabetli olacagi
tizerinde ayrica distiniilmelidir.

Ote yandan, terk islemi neticesinde tasinmazin yiizdlgiimiinde azalma olmaktaysa da degerinde bir artig olacag
kuskusuzdur. Anayasa Mahkemesi kararinda, bu deger artis1 ile terk nedeniyle katlanilan kiilfetin, terke iliskin st
smir belirlenmemis olmasi nedeniyle 6lgiilemediginden bahsedilmektedir. Ancak, tist sinirin belirlendigi DOP’ta da
bu 6lgiimiin tam olarak gergeklestirilemedigini ifade etmek gerekmektedir. $u hélde, nimet-kiilfet dengesine iligkin
bu degerlendirmenin, tist sinirin belirlenmesiyle dogrudan ilgili olmadigini séylemek yanhs olmayacaktir. Ayrica
terk isleminin, imar rejimine aykirilik tagimasi veya taginmazin ytzolgiimiinde gergeklesecek azalma ile degerinde
gergeklesecek artig arasinda, pay: satiga konu edilecek maliklerin miilkiyet haklarina 6l¢tistiz miidahale tegkil edecek
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terk karari sonrasinda taginmazin yiizél¢imiinde gergeklesen kiigiilme neticesi satilmasi sebebiyle,
miilkiyet hakkinin ihlal edildigi sonucuna ulagmistir®S.

Riskli yapr tespiti karari sonrasinda maliklerin, karara konu tasinmazin degerlendirilmesi konusunda
alacaklar kararlar icinse, 6306 sayil: Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde, kararin zamani ve nisabi
ile alinma usuliine iliskin 6zel hiikiimler getirilmistir. Kanun koyucu, maliklerin taginmazin ne
sekilde degerlendirilecegi hususunda anlagsamayarak, aralarinda hukuki ihtilafin dogmas: ihtimaline
binaen riskli yap1 olarak tespit edilmis binada gergeklestirilecek uygulama islemleri konusunda karar
almaya iligskin genel hiikiimlerden ayr1 bir nisap ve usul 6ngérmiistiir. Bu karara katilmayanlarin
sahip olduklar1 paylarin ise satilmasina imkéan tanimistir. Bu olanak, kentsel doniigiim rejiminin
kamusal yéniiniin tezahiiriidiir?’. Kisilerin [riskli yap1 maliklerinin] miilkiyet hakkini dogrudan
etkileyen - hatta sonlandiran - bu hukuki imkanin hukuka uygun sekilde kullanilabilmesi i¢in karar
nisabr ile kararin alinma zamani ve usulii iizerinde ayrica durulmas: gerekmektedir.

1. KARAR NiSABI

Riskli yapida gerceklestirilecek uygulama islemleri konusunda riskli yapr maliklerinin oy birligi ile
mutabakat saglayamamalar: halinde kanun koyucu, afet riski altindaki binanin fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun sekilde doniisiimiinii saglayabilme adina, paydaslarin en az 2/3 ¢ogunluguyla
alman karar1 yeterli bulmaktadir. Bu durumda, karara katilmayan maliklerin paylarinin akibeti
sorunu giindeme gelmekte; 6306 sayil: Kanunda bu paylarin satisina imkan tanimaktadir. 6306 sayili
Kanun'un 6. maddesine gore, “[...] riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar

nitelikte olmas1 halinde, terk islemine karsi yargi yoluna gidilebilecegine kusku yoktur. Bu nedenle, 6306 sayili
Kanun'un 6.maddesinin agik hitkmiine karsin, tist sinir belirlenmemesi nedeniyle en az 2/3 nisapla terke iligkin karar
alinamayacagini séylemek miimkiin goézitkmemektedir.
Bu noktada tizerinde durulmas: gereken bir husus ise, en az 2/3 nisapla alinan terk veya diger uygulama islemlerine
(tevhit, ifraz gibi) iliskin kararinin ne zaman icra edilecegidir. Bu sorunun cevabini, yukarida yer verilen Anayasa
Mahkemesi kararina konu olan terk islemi tizerinden vermek miimkiindiir. TerKe iliskin kararin en az 2/3 ¢ogunlukla
almmasini miiteakip, terk isleminin satigtan sonraya birakilmasinin, muhalif paydagin elde edecegi bedele (miilkiyet
hakkina) olumlu etki edecegi diisiiniilebilecektir. Gergekten de terk kararinin alinmasindan sonra ve/fakat islemler
tamamlanmadan pay satisinin gergeklestirilmesi halinde, tasinmazin yiizol¢timii kiigtilmeksizin pay satisa ¢ikarilacaktir.
Ancak satisa katilacak malikler ve tigiincii kisiler, terkin gergeklestirilecegini maliklerce alinan karardan bilmektedirler.
Hatta ti¢tincii kisilerin satiga katilabilmeleri iin, “satistan once iigte iki cogunluk ile alinan karart kabul edeceklerini ve
iicte iki cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sozlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri
imzalayacaklarini yazili olarak beyan etmeleri” gerekmektedir. Bu durumun, imar durumu belirsiz bir tasinmaza ait payin
satigina katilacaklarin tekliflerine olumsuz etki edecegini dngdrmek hig de zor degildir. Ote yandan, terk iglemlerinin pay
satigindan sonraya birakilmasinda ortaya ¢ikacak bir bagka sorun da satiga konu edilecek payin rayig bedel tespitinde
ortaya ¢ikacaktir. Terke iligkin alinan karar dogrultusunda, terkin gergeklesmesi, satiga konu edilecek paymn rayig
bedelinin dogru tespit edilmesine direkt etki edecektir. Tiim bu agiklamalardan anlagildig: tizere, en az 2/3 gogunlukla,
6306 sayili Kanun'un 6.maddesi uyarinca, pay satisi yaninda terke - ya da diger imar uygulamalarina - iliskin de karar
alinmasi halinde, muhalif paydaslarin satisa konu edilecek paylarinin rayig bedelinin dogru tespiti ve satigin rekabet
kosullar: altinda gergeklestirilebilmesi igin, islemlerin tamamlanarak payin satisa ¢ikarilmas: isabetli olacaktir.

46  Anayasa Mahkemesi 1 B, B 2018/1406, 30.06.2021.

47  Emrah Kulakly, ‘Tiirkiyede Kentsel Doniisiim Rejimini Ortaya Cikaran Nedenler, Uygulamasi ve Ozel Hukuk Alanina
Bazi Etkileri’ in Furkan Begel, Fatih Yardimcioglu ve Hakki Bagci (eds), Uluslararas: Politik, Ekonomik ve Sosyal
Aragtirmalar Kongresi ICPESS 2017 Bildiri Ozetleri Kitab: (Kasképrii Yayinlar 2017) 289.
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yiktirllmadan once, [...] paylarin satisina, [...] yapimin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin
sahip olduklar: hisseleri oranmnda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlikca rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak
iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir”. Su halde, riskli yapilarda
gerceklestirilecek uygulama islemleri konusunda, paydaglarin en az 2/3’t ile karar verilmesi
durumunda, karara katilan maliklerce karara katilmayan maliklerin paylarinin satis1 yoniinde de bir
karar tesisi gerekmektedir.

Bunoktada tizerinde durulmasi gereken husus ise tigte iki gogunlugun ne sekilde belirlenecegidir. 6306
sayili Kanunda bu hesap yapilirken “yapinin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar
hisseleri oramnda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir” hikmii yer almaktadir. Anilan
hiikiimdeki nisabin, pay ve paydas ¢ogunlugunu mu yoksa yalnizca pay ¢ogunlugunu mu kastettigi
doktrinde tartigilmig; bu nisabin pay ¢ogunlugu oldugu goriisii kabul edilmistir®®. Gergekten de
kanun koyucu bu hususta, TMK’nin payli miilkiyet veya KMK’nin kat miilkiyetinde maliklerin
taginmazda tasarrufta bulunmalarina iliskin 6ngoriilen karar nisabindan farkl bir kural belirlemistir.
Kanun, 2/3 nisaba iligkin olarak, yalnizca ‘pay’ (hisseyi)*’ esas almistir>’. 6306 sayili Kanun'un amaci
gozetildiginde, riskli oldugunun tespit edilmesi nedeniyle - giiclendirmeye konu edilemeyecekse -
yikilacak bir bina hakkinda pay satisina karar verilmesinde ‘pay (hisse)’in esas almasinin isabetli
bir yaklasim oldugu soylenebilecektir.

Burada dikkat ¢ekilmesi gereken bir diger ifade ise 2/3 nisabinin “yapinin paydas: olup olmadiklar:
gozetilmeksizin” maliklerin hisseleri oraninda hesaplanacaginin diizenlenmis olmasidir®!. Bu
ifadeden hareketle, yapinin paydas: olmadan hisse sahibi olan paydasin s6z konusu olup olmayacag:
sorusu akla gelmektedir. Bu ifadenin, uygulama islemlerine [dolayisiyla pay satisina] yonelik alinacak
kararlarda, paydas sayisiin hesaba katilmayacagina, yalnizca hissenin esas alinacagina ve bina ile
arzin miilkiyetinin farklilasabildigi durumlarda, arsa malik(ler)inin hissesinin hesaba katilmas:
gerektigine isaret etmek {izere getirildigi sdylenebilecektir>2.

48  2/3 oraninin yalnizca pay iizerinden hesaplanmas: gerektigi yoniinde bkz Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku (1. Basi, On
iki Levha Yayincilik 2014) (n 3) 163; Simsek (n 14) 149 vd.; Oz (n 42) 391-402; Ozsunay (n 11) 32; Yazici (n 36) 56; Giirsel
(n 5) 191; Ozmen / Sengiil (n 26) 74 vd.

49  Pay ve hisse kavramlar1 hakkinda bkz “Satisin Konusu: Pay (Hisse)” bashig1.

50 Kat miilkiyeti/kat irtifaki kurulu binalarda, yap: yikilmadan énce bu kararin alinmasi séz konusu ise karar nisabi toplam
arsa pay1 lizerinden hesaplanacaktir.

51  “Yapumn paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin” ibaresi, Uygulama Yonetmeliginin 15/2.maddesinde de yer alan
almaktadir. Yonetmelik'te yer alan bu ibare iptal davasina konu edilmis; ancak Danistay bu ifadenin iptali istemini su
gerekceyle reddetmistir: “(A)fet riski altindaki yapilarin iyilestirilmesi, tasfiyesi ve yenilenmesine iliskin uygulamalarin
ivedilikle yapilmasinin kamu yararina hizmet ettigi, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek iizere afet riski altindaki alanlarda bulunan veya bu alanlar disinda olup da riskli oldugu tespit
edilen yapilarin yikilarak yerine yenisinin yapilmasi siirecinde maliklerin haklarina zarar vermeden, ancak uygulamanin
da siiriincemede kalmasina mahal vermeden is ve islemlerin yiiriitiilmesinin hedeflendigi anlasilmaktadir.

Bu durumda; kanun koyucu tarafindan idareye taminan diizenleme yetkisi uyarmnca dava konusu Yonetmelik
hiikiimlerinin ongoriildiigii, normlar hiyerarsisine, dayanagi Kanun maddelerine ve saghkli bir cevrede yasama hakk:
ilkesine uygun olarak, kamu yarari ve hizmet gerekleri dogrultusunda diizenleme yapildigi sonucuna ulasildigindan,
yukarida belirtilen iptale konu Yonetmelik kuralinda hukuka aykirilik bulunmamaktadir”, Damstay 6 D, E 2019/15170 K
2020/11080, 18.11.2020.

52 Buyonde bir karar igin bkz Danistay 6 D, E 2019/15170 K 2020/11080, 18.11.2020.
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Gergekten de 6306 say1li Kanun'un uygulanmasini gostermek tizere ¢ikarilan Uygulama Yonetmeligine
bakildiginda bu ¢ikarimlarin hukuki dayanaklarini gérmek miimkindir. Uygulama Yonetmeliginin
15/7.maddesine gore, “(b)ir parselde birden fazla yap: bulunmas: ve bu yapilarm tamaminn riskli
yapi olarak tespit edilmis olmas: halinde, yiiriitiilecek uygulamalara yapimin paydasi olup olmadiklar:
gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oramnda biitiin maliklerin en az tigte iki cogunlugu ile karar
verilir”. Goriildiigii tizere, bir parsel {izerinde birden fazla riskli yapinin varhig1 halinde®3, 2/3 nisab
her bir riskli yap1 i¢in ayr1 ayr1 aranmamakta; riskli yapilarin maliklerinin® sahip olduklar1 toplam
hisse tizerinden bu nisap hesaplanmaktadir. Ayrica, Uygulama Yonetmeliginin “Riskli yapilarin
tespiti ve itiraz” baglikli 7/2.maddesinde, “(a)rsa iizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da
tapu kiitiigiinde belirtilmis olmast halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan taraf¢a yaptirilir” hitkmiine
yer verilerek, yap1 maliki ile arsa malikinin farklilagabilecegine isaret edilmistir. Boyle bir durumda,
riskli yapi tespiti icin basvurabilecek olan kisi(ler) ile uygulama islemlerine karar verecek kisi(ler)
ayrilmakta; riskli yap tespiti gerceklestirildigi takdirde, tasinmazda ne yonde tasarruf edilecegine (ve
pay satisina), yapinin maliki olup olmadigina bakilmaksizin, arsa maliklerinin paylari dogrultusunda
karar verilecektir®>.

Su hélde, uygulama islemlerine [ve pay satisina] iliskin alinacak kararlarda aranan 2/3 nisabin, parsel
tizerinde bulunan riskli yapi/yapilarin maliklerinin arsa iizerinde sahip olduklar1 hisseler tizerinden
hesaplanacagini soylemek mimkindiir.

2. KARARIN ALINMA ZAMANI

6306 sayili Kanun'un 6/1.maddesine gore, “[...] riskli yapilarda [...] bu yapilarm bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, [...] paylarin satisina, [...] yapimn paydas: olup olmadiklar
gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ogunlugu ile karar verilir”.
Buna gore kanun koyucu, pay satigina iliskin alinacak kararin - riskli yap: hakkinda alinabilecek
diger kararlar gibi - riskli yapr tespiti kararindan sonra ve/fakat yap1 yiktirilmadan 6nce alinacagini
hiikiim altina almstir.

Peki, yap1 yikildiktan sonra malikler, pay satigina veya riski yapida ne yonde tasarrufa girisilecegine
iliskin bir karar tesis edemeyecekler midir? Kanun'un lafzina bakilarak pay satisina iligkin kararin
mutlaka yap1 yiktirilmadan 6nce alinabilecegi gibi anlam ¢ikarilmas: miimkiinse de mezkéir maddeye

53  Budurum, - toplu yapilarda oldugu gibi - yapilarin ilk inga asamasindan itibaren s6z konusu olabilecegi gibi; yapilagmas:
tamamlanmus alanlarda idarece, tek tarafli olarak, IK’nin 18. maddesi uyarinca gergeklestirilecek bir imar uygulamast
(arazi ve arsa diizenlemesi) sonucunda veya tevhid islemi neticesinde de ortaya gikabilecektir. IK’nin yani sira, 6306
sayili Kanun'un 6/5.maddesinde bu islemlere iliskin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligrna genis yetkiler verilmistir.

54  Ayrica bkz Uygulama Yonetmeligi, md.15/8: “Bir parselde birden fazla yapt bulunmasi ve bu yapilardan bazilarimn riskli
yapt olarak tespit edilmis olmas halinde;

b) Yiiriitiilecek uygulamalara sahip olduklar hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen yapilarin maliklerinin en az iigte
iki gogunlugu ile karar verilir’.

55 Istanbul BIM 4 D, E 2017/474 K 2017/293, 24.04.2017:“...] (B)inada ortak olup olmadiklarma bakilmaksizin arsanin
iicte iki ¢ogunluk hissesine sahip maliklerce alinacak karar ile pay satisgmin miimkiin oldugu hususunda tartisma
bulunmamaktadir”.
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6 <[...] yapilar yiktirilmadan dnce [...]” ifadesinin ihdas edilme nedenine

6704 say1li Kanun’la eklenen
yakindan bakildiginda®’, kanun koyucunun iradesinin bu yonde olmadig1 anlagilacaktir>®. Gergekten
de malikleri, riskli yap1 tespiti karar1 verilmesi ile binanin yikimi arasindaki kisa sayilabilecek bir
stirede anlasmak zorunda birakmaya; yikimdan 6nce en az 2/3 nisapla anlasma saglanamamast

halinde ise 6306 sayili Kanun'un kapsami digina ¢ikarmaya olanak bulunmamaktadir.

Bina hakkinda 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapr tespit karar1 alinmasiyla birlikte, taginmaz
artik 6306 sayili Kanunun hukuki rejimine tabi olacaktir. Alinan riskli yap: tespit kararinin
kesinlesmesini miiteakiben yapinin yikilacag1®® veya sartlarin varsa (Uygulama Yonetmeligi md.8/5)
giiclendirilmek suretiyle afete dayanikli hale getirilecegi muhakkaktir. Bir binanin riskli yap1 olarak
tespiti ve buna bagli olarak kamu diizeni agisindan yarattig1 tehlikenin yikim suretiyle giderilmesi,
6306 sayili Kanun'un amacina ne kadar uygunsa; riskli yapmin yikimi sonrasinda, taginmazin ve
maliklerin 6306 sayili Kanun kapsaminda miitalaa edilemeyeceginin soylenmesi de déniisiim
uygulamalarini zorlastiracak olmasi nedeniyle 6306 sayili Kanun'un amacina bir o kadar aykiridir.
Bu nedenle, maliklerin yap1 yiktirilmadan 6nce veya sonra pay satis1 veya diger uygulama islemleri
yoniinden karar almasinin 6niinde herhangi bir engel bulunmadiginin kabulii gerekmektedir. Kald:
ki, gerek 6306 sayili Kanun'da®® gerekse de Uygulama Yonetmeliginde®!, yapinin yikimi sonrasinda
da pay satis1 veya doniisiim uygulamalarina yonelik diger kararlarin alinabilecegine iliskin hiikiimler
diizenlenmistir. Su halde, tasinmaz maliklerinin pay satigina iliskin karari, bina yikilmadan 6nce

veya sonra almalarinin mitmkiin olduguna kusku yoktur.

56 6306 sayili Kanun'un 6/1.maddesinin 6704 sayih Kanun'la yapilan degisiklikten énceki hali su sekildedir: “Uzerindeki
bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanhgin talebi tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, dnceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlari tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar:
oraninda tescil edilir. [...] Bu cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda
uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarm satisina, kat karsiligt veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraminda paydagslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir”.

57 26.04.2016 tarihli Resmi Gazetede yaymnlanan 6704 sayih Kanunun 23.maddesiyle, Kanun'un 6/1.maddesinde
degisiklige gidilmis; yapilar yiktirlmadan énce uygulama islemleri ve pay satigina iliskin olarak kat malikleri kurulunca
karar alinabilmesinin 6ni agilmistir. Zira, bu degisiklikten 6nceki Yargitay ictihadi, Kanun'un degisiklikten 6nceki
lafzindan hareketle, yap1 yikilmadan, kat miilkiyeti ve kat irtifaki miisterek miilkiyete dontstiiriilmeden, 6306 sayili
Kanun'un uygulama alani bulamayacag: yoniindeydi. Bu yondeki Yargitay kararlar ile elestirisi hakkinda bkz Bilgehan
Cetiner, ‘Kentsel Déniisiime Iliskin Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 04.11.2015 Tarihli Kararina iliskin Inceleme ve
Degerlendirmeler’ Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi (2016) 74(1) 233, 233-240.

58 Emrehan Inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yap: (1. Basi, On Iki Levha Yayincilik 2017) 94-95; Kiirsad Yagc, ‘Kat
Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Doniisiim Cergevesinde Yikilip Yeniden Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabr’
i¢ Tufan Ogiiz ve Baki Ilkay Engin (edr), Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi
Sempozyumlar: Cilt 1 Esya Hukuku (1. Basi, On [ki Levha Yayincilik 2016) 68.

59  Riskli yapinin yiktirilmast hususunda bkz “Riskli Yapinin Yikilmasi” baghgimiz.

60 6306 sayili Kanun md.6/2: “Uzerindeki bina yikilmis olan arsamin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde
en az tigte iki cogunluk ile anlagma saglanamamas halinde, gercek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
tasginmazlar igin Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir”.

61 6306 sayili Kanun md.15/5: “Kanunun 6'nct maddesinin birinci fikras: uyarinca, tizerindeki riskli binamin yikilmasindan
sonra arsa haline gelen tasmmazin satisina karar verilmesi halinde, bu satisin oncelikle Bakanliga veya Bakanligin uygun
gordiigii bagl veya ilgili kurulusuna veyahut da Idareye veya TOK['ye teklif edilmesi gerekir”.
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Ancak, tzerindeki binanin yikilmis olmasma karsin, maliklerce taginmazin ne sekilde
degerlendirilecegine iliskin en az 2/3 c¢ogunlukla karar alinmamasi halinde, bu anlagmanin
gergeklestirilmesini temin etmek icin maliklere idarece tebligat yapilabilmektedir. Bu tebligat
sonrasinda otuz giin igerisinde maliklerce en az 2/3 ¢ogunlukla karar alin(a)mamasi halinde
taginmaz, Bakanlik, TOKI veya Idarece acele kamulagtirmaya konu edilebilecektir. (6306 Sayili
Kanun Madde 6/2)°2.

Bu hitkiimden hareketle, bu statiide bulunan taginmazlarda, maliklerce anlagma saglanmasinin,
tebligat1 takip eden otuz giinlitk siireyle smirlandirildigi sdylenebilecektir®®. Ancak Danistay
bir kararinda, bu hitkmiin ve otuz giinliik siirenin, riskli alan ilan edilen bélge igerisinde kalan
taginmazlar icin gegerli oldugunu isaret eder ifadelerde bulunmustur. Buna gére: “Uyusmazlikta,
davali idarece verilen bilgiler 1s1¢1mda, 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin birinci fikrasinda uygulama
islemleri icin paydaslarin hisseleri oraminda aranan en az iigte iki ¢ogunluk nisabimin saglandig
beyan edildigine gore “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden
otuz giin icinde en az iicte iki cogunluk ile anlasma saglanamamas [...]” hélinde hiikiim ifade eden
ve riskli alan icerisinde yer alan tasinmazlarin idarelerce acele kamulastirilmasina imkan saglayan
aynt maddenin ikinci fikrast uygulama alam bulamamakta, usuliine uygun olarak teblig edilerek,
yeterli karar nisabimin alindigr toplantiya ya da karara katilmadigi resmi belge ile kanitlanan
kisilere ait hisselerden kaynaklanan uygulama problemlerinin birinci fikra uyarinca ¢oziimlenmesi
gerekmektedir™®*. Goriildiigii izere Danigtay, 6306 say1li Kanun'un 6/2.maddesinde yer alan hitkmiin,
“riskli alan icerisinde yer alan tasinmazlarin idarelerce acele kamulastirilmasina imkan saglayan” bir
diizenleme oldugunu ifade etmektedir. Bu ifadenin, anilan karara konu somut uyusmazligin riskli
alanda bulunan tasinmazlara iliskin olmasi sebebiyle mi, yoksa genel bir sart olarak degerlendirilmis
olmasi nedeniyle mi kullanildigs, karardan tam olarak anlagilamamaktadir.

Maliklerce alinacak kararin bina yikilmadan 6nce veya yikildiktan sonra alinmasi, kamu diizenini
ilgilendirmemekte; tasinmaz maliklerinin, miilkiyetten dogan haklarinin kullanimini etkilemektedir.
Uzerindeki bina, riskli yap: tespit karari neticesinde yikilarak arsa haline gelmis bir taginmazin,
kamu diizenine herhangi bir olumsuz etkisi olmamasina karsin; malikleri otuz giin gibi kisa bir
stirede anlasmaya zorlamanin; sonrasinda ise — 6zellikle riskli yapilar agisindan — hi¢bir “ivedilik”

62 Anayasa Mahkemesi, “[...] (A)fet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan durumunun yeniden diizenlenmesinin bir
pargast olarak malikleri tarafindan kendi iradeleriyle degerlendirilmeyen tasmmazlarn, ilgili kamu kurum ve kuruluglar:
tarafindan kamulastirma yoluyla degerlendirilmesinde kamu yarar: bulundugu agiktir [...]” seklindeki soyut gerekgeyle
bu hitkmiin Anayasa’ya aykir1 olmadigina karar vermistir, Anayasa Mahkemesi GK, E 2012/87 K 2014/41, 27.02.2014.
Anilan durumdaki taginmazlarin acele kamulastirmaya konu edildikten sonra, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 3.
Maddesi uyarinca bedellerin taksitle 6deneceginin diizenlenmis olmasinin adil olmadig: hususunda ayrica bkz Giirsel
Ongoren, Kentsel Doniisiim Hukuku (Ongéren Hukuk Yayinlari 2013) 39.

63 Ancak bu siire ve acele kamulastirma yoluna bagvurma, tizerindeki riskli yap: yikilmis her tasinmaz igin gegerli degildir.
Burada idarenin takdir yetkisi bulunmaktadir. Nitekim maddede yer alan, “[...] acele kamulastirma yoluna da gidilebilir’
hitkmii buna isaret etmektedir. idare, tizerindeki riskli yap1 yikilmis olan taginmazlar hakkinda, kamulastirma yoluna
gitme/gitmeme; gidecekse, hangisi/hangileri i¢in acele kamulagtirma yoluna bagvuracagini belirleme ve bagvurma
zamanini tayin etme konusunda, kamu yarar1 ve kamu hizmetinin gerekleri dogrultusunda degerlendirme yapma
yetkisine sahiptir. Zira, idarenin, maliklerin taginmazda ne yonde tasarruf edilecegi konusunda anlagamamasi nedeniyle,
6zel miilkiyette bulunun bir taginmazi kamulastirmak zorunda birakilmasi, kamu yarari anlayisiyla bagdasmayacaktir.

64 Danistay 6 D, E 2016/9228 K 2017/7848, 18.10.2017 ; ayn1 yonde bkz Danistay 6 D, E 2015/5196 K 2016/7403, 16.11.2016.
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hali olmamasina ragmen, acele kamulastirma yoluyla tasinmazlarini kamu miilkiyetine gecirmeye
imkan tanimanin, miilkiyet hakkina 6l¢iisiiz bir miidahale tegkil ettigine kusku yoktur. Zira burada
artik, donisiim uygulamalarini ivedi sekilde gerceklestirebilmek adina yapilan bir pay satis1 degil,
tasinmazin biitiin olarak kamu miilkiyetine gegirilmesi s6z konusudur.

Buna karsin, pay satisina iligkin kararin, yapinin yikimindan 6nce/sonra alinmasi, kararin alinmasina
iliskin usule etki edebilecek niteliktedir. Asagida bu husus iizerinde ayrica durulacaktir.

3. TOPLANTI USULU

Riskli yap: tespiti kararinin alinmasindan sonra maliklerin taginmazda ne sekilde tasarrufta
bulunulacagina iliskin karar almalar1 gerektigi daha 6nce ifade edilmisti. Bu kararin - ve pay satist
kararinin - alinma usulii, sonug islem olan pay satisinin hukuka uygunluguna dogrudan etki etmesi
sebebiyle biiylik 6nem arz etmektedir. Bu kararin almacag toplantiya iligkin olarak 6306 sayili
Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde bir diizenleme yer almamaktadir. Uygulama Yonetmeliginin
ilk halinde getirilmis olan toplant: usuliine iligkin kuralin, yillar icerisinde birden fazla kere degismis
olmasi nedeniyle konu daha da girift bir hal almistir. Bu durum, kentsel dontisiim uygulamalarinda
farkli toplanti usullerinin uygulanmasina yol agmaktadir. Uygulamadaki bu farklilik, yargi kararlarina
da yansimakta; bu anlamda bir hukuki belirsizlik ortaya ¢ikmaktadir.

Nitekim Istanbul 7. Idare Mahkemesinin 31.05.2021 tarih, 2020/1762 E. ve 2021/823 K. sayih
dosyasinda® pay satisina iligkin idari islemin iptaline karar verilmistir. Yukarida da ifade edildigi
tizere, Uygulama Yonetmeligindeki toplant: usulii miiteaddit defalar degisiklige ugramigtir. Nitekim
2014 yilinda yapilan degisiklikle, maliklere noter yoluyla tebligat yapilmas: usulii kaldirilmis olmasina
karsin, mezktir kararda idare Mahkemesi, degisiklikten énceki hitkmii esas alarak, maliklerin — her
ne kadar kararin iceriginde zikretmese de — noter vasitasiyla toplantiya ¢agrilmadigindan bahisle pay
satig isleminin iptaline karar vermistir®®.

Uygulama ve yarg: kararlarinda, kentsel doniisiime yonelik toplant1 usullerine iligkin olarak baz
farkliliklara rastlanmaktadir. Bunun temel nedeni ise, toplant: usuliine iligkin bir kuralin 6306
sayill Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde diizenlenmemis olmasi ya da var olan diizenlemenin
kaldirilmis olmasidir.

Uygulama Yonetmeliginin 15/2.maddesine gore, “(b)u karar anlasma sartlarim ihtiva eden teklif ile
birlikte karara katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gére teblig edilir. Bu tebligde,
on bes giin icinde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarimin, [...] satilacag: bildirilir”.
Maliklerce riskli yapida gergeklestirilecek uygulama islemlerine iligkin alinan karara sonradan katilma

65  Karar yayinlanmamigtir.

66  Buna karsin Istanbul 14. Idare Mahkemesinin 2021/825 E. sayili iptal davasinda, mahkemenin 30.06.2021 tarihli ara
karari [karar yaymlanmamugtir] ile biitiin maliklerin noter araciligiyla davet edilmedigi bir kat malikleri kurulu akabinde
alman pay satigina iligkin iglemin yiirtitmesinin durdurulmas: istemi reddedilmistir. S6z konusu karara kars1 davaci
tarafindan Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Altinci Idare Dava Dairesi nezdinde yapilan 2021/916 YD itiraz numaralt
itiraz yine, “itiraz istemine konu edilen mahkeme karart uygun goriildiigiinden” reddedilmistir.
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sart ve usuliine iliskin kural ihdas eden idarenin, toplant: usuliine iliskin herhangi bir diizenleme
yapmamis veya yapilmus bir diizenlemeye atifta bulunmamis olmasini bir ‘unutkanlik’ ya da ‘thmal’
olarak diigiinmek miimkiin goziikmemektedir. Nitekim Uygulama Yonetmeliginin ilk halinde bu
konuya iliskin diizenleme de yer almaktadir®’. idare, Yonetmelik'te degisiklik yapmak suretiyle,
Uygulama Yonetmeliginin ilk halinde var olan bir usulden vazge¢mistir. Yukarida yer verdigimiz
yargt kararlarina ve uygulamaya bakildiginda, toplant: usuliine iligkin kuraldan vazge¢me gerekee ve
amaglarinin gergeklestigini soylemek pek miimkiin degildir. Uygulamada gerek mahkemelerin gerek
maliklerin herhangi bir usul 6ngorillmemis olmasina karsin noter marifetiyle tebligat yapilmasi
sartin1 aradiklar1 miisahede edilmektedir. Bu nedenle, halihazirdaki hukuki durumun tespiti biiyiik
6nem arz etmektedir.

Peki, bu belirsizlik ne sekilde giderilecektir? Bu noktada, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu olan veya
kurulu olmayan tasinmazlar arasinda ikili bir ayrim yapmak gerekmektedir. Zira KMKda kat
miilkiyeti/irtifaki kurulu taginmazlarda, karar alma usuliine iliskin hiikiimler bulunmaktadir®®.
Burada cevaplanmasi gereken soru ise, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu olmayan riskli yapilarda, KMK
hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagidir.

Kat milkiyeti/irtifaki kurulu ve 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap: olarak belirlenmis
tasinmazlara iliskin olarak KMK ile 6306 sayili Kanun hitkiimleri arasinda bir farklilik bulunmasi
durumunda, 6zel ve sonraki kanun olmasi nedeniyle, 6306 sayili Kanun'un uygulanacagina kusku
yoktur. Ancak, bu nitelikteki tasinmazlarin kismen veya tamamen KMK kapsami disina ¢ikarildigina
iliskin ne 6306 sayili Kanunda ne KMKda bir diizenleme vardir. Bu nedenle, — her ne kadar 6306
sayill Kanun ve alt mevzuatiyla getirilmek istenen bu olmasa da - riskli yapilarda, 6306 Kanun’la
bagdastig1 6lctide KMK hiikiimlerinin uygulanacagini séylemek yanls olmayacaktir. Bu durumda,
kat miilkiyetine tabi binalar bakimindan ¢agr1 sekline iliskin olarak KMK md.29 f.2 hitkmiiniin géz
oniinde bulundurulmas: gerekecektir® .

67 Uygulama Yonetmeligi md.15/2: “Riskli yapilarda, Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrast uyarinca, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine esas karar alinmak
iizere, yoneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinin iigte birinin istemi iizerine, noter vasitast ile yapilacak tebligat ile
kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir” [Uygulama Yonetmeliginin ilk hali igin bkz RG 15.12.2012/28498]

68 Bkz KMK md.29 vd.

69 Inal (n 58) 106-107. 6306 sayili Kanun m.6 hitkmii gergevesinde karar alinacak toplanti ¢agrisinin TK Ek m.1 uyarinca
fiilen oturana yapilmak veya apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilmak suretiyle yapilamayacagi, bu
sekilde yapilan ¢agrinin 6306 sayili Kanun kapsaminda gegerli bir tebligat sayilamayacag: hususunda bkz Yaga (n
58) 170-171. Yazar’a gore, “soz konusu hiikiim kat miilkiyeti kanunun uygulandigi hallerde ve apartman yonetimine ve
ortak giderlere iliskin tebligatlar’ hakkinda gecerlidir. Oysa kentsel doniisiim uygulamasi, kat miilkiyeti kanununa tabi
olmadig gibi, miilkiyetin esasini ilgilendiren ve apartman yonetimi ve giderlerinin ¢ok iizerinde 6neme sahip bir konudur.
Bu sebeple de soz konusu teblig usuliiniin kentsel doniisiim konulu bir kat malikleri toplantisi bakimindan uygulanmamas:
gerekir. Kaldi ki 6306 sayih Kanunun riskli yap: tespitinin tebligine dair 5/3 hiikmii, teblige ragmen 2/3 ¢ogunlukla
anlasma saglanamamasina dair 6/f.2 hiikmii, bu kanun uyarmnca tesis edilen idari islemlere karsi dava agma
siiresinin tebligattan itibaren baslayacagina dair 6/f.9 hiikmii dikkate alindiginda, 7201 s. Tebligat Kanunun Ek m.1 hiikmii
uyarinca fiilen oturana ve/veya ilan tahtasina asima suretiyle ¢agri yapilmasimn, kural olarak, 6306 sayili Kanunun
uygulama alani kapsaminda gecerli bir tebligat sayilamayacag: kanaatindeyiz” Fakat ne 6306 sayili Kanunda ne de 7201
say1li Tebligat Kanunu'nda kentsel doniisiim uygulamalarinda KMKde 6ngoriilen tebligat hitkiimlerinden sapilacagina
dair bir hitkiim bulunmaktadir. Mevzuatta diizenlenmemis olmasina karsin, ayriksi bir tebligat usuliiniin benimsenmesi
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KMK’nin bu hitkmii uyarinca yapilacak toplanti ¢agrisi énemli bir sebebin ¢ikmasi halinde,
yOneticinin veya denet¢inin ya da kat maliklerinden tigte birinin istemi tizerine ve toplant1 i¢in
istenilen tarihten en az on bes giin 6nce biitlin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya
bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulu her zaman
toplanabilir”®.

Kat miilkiyeti/irtifaki kurulmamis veya terkin edilmis payli miilkiyete tabi yapilar bakimindan
ise paydaslarin toplanti yapmasina ve toplantiya ¢agirilmasi usuliine iliskin bir diizenleme
mevzuatta bulunmamaktadir. Paydaslar arasinda oybirligi saglanamamasi durumunda,
paylt miilkiyete tabi bir riskli yapiya iliskin olarak karar alinabilmesi icin toplant: yapilmasi
zorunluluguna isaret eden ac¢ik bir hiikiim 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde
yer almamaktadir. Mevzuatimizda bu hususta bir kural yer almadig: i¢in, bu durumda 6306
sayilli Kanun ve Uygulama YoOnetmeliginin lafzi ve amaci dogrultusunda hareket etmek
gerekmektedir”!.

Uygulama Yonetmeliginde toplant: usulit hakkinda miilga kanun doéneminde var olan
usul kaldirilmig; 2/3 gogunluktaki paydaslarin karar vermesi yeterli gériilmiis; muhalif
paydaslara ise alinan karara Uygulama Y6netmeligi md.15 f.2 uyarinca sonradan katilma
imkan: taninmigtir. Dolayisiyla kat milkiyeti/irtifaki kurulmamis veya terkin edilmis payh
miilkiyete tabi yapilar bakimindan mevzuatin lafzinin ve amacinin ‘yeter ki pay satigina
iliskin 2/3 ¢ogunlukla alinmis bir karar olsun’ yoniinde oldugu gergeginden hareket
edilmelidir. Bu yapilar bakimindan, KMK'da éngoriilen usuliin gegerli olmadigi; bu durumda
olan taginmazlar hakkinda paydaslarin diriistlik kurali cergevesinde iradelerini ortaya
koymalarina imkén taninarak, en az 2/3 ¢ogunlukla alinan bir kararin yeterli kabul edilmesi
gerektigi soylenebilecektir.

C. RAYIC BEDELIN TESPIiT ETTIRILMESI

Riskli yap: tespiti kararmm ardindan, maliklerce alinan karara katilmayan muhalif paydaslara ait
taginmazlarin degeri, satis oncesinde Sermaye Piyasas1 Kurulu [“SPK”] lisanshi gayrimenkul degerleme

halinde, kanun koyucu yerine gegilmesinin yani sira, kanun koyucunun “ivedi” kentsel doniisiim isteginin 6niine uzun
yillar alabilen tebligat sorunu ¢ikabilecek; kat malikleri kurulu toplanana kadar yapinin yikimi ve kat maliklerinin
magduriyeti s6z konusu olabilecektir. Zira uygulamada da uzun yargilama siirelerinin en biiyiik nedenlerinden birinin
‘uzun siiren tebligat siiregleri’ oldugu bilinmektedir. Bu nedenle, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu riskli yapilarda, KMK ve
TK Ek Madde 1 hitkiimlerine uygun tebligati, usuliine uygun olarak yapilmis bir tebligat olarak kabul etmenin hem
mezkar kanunun lafzina hem de 6306 sayili Kanun'un ruhuna uygun oldugu kanaatini tagimaktayiz.

70  Buyonde bkz Yargitay 20 HD, E 2019/4723 K 2020/585, 10.02.2020; Yargitay 20 HD, E 2019/931 K 2019/3370, 13.05.2019;
Yargitay 20 HD, E 2017/3690 K 2017/9936, 23.11.2017.

71  Bu boslugun KMK md.29 f.2 hitkmiiniin kiyasen uygulanmas: suretiyle doldurulmasi hem amaca uygun hem de pratik
bir ¢6ziim olacag yoniinde bkz Yagci (n 58) 171.
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sirketince tespit ettirilmelidir’? 73. Uygulama Yonetmeliginde rayi¢ bedel tespitine konu olacak “taginmaz”
tanimlanmustir. Buna gore tasinmaz, “22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 704’iincti
maddesi uyarinca tasmmaz miilkiyeti kapsamna giren arazi, tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimleri” olarak tanimlanmaktadr.

Rayi¢ bedelin dogru tespiti, muhalif paydaslarin milkiyet hakki bakimindan biiyikk 6nem
arz etmektedir. Zira, pay satisina esas almacak rayi¢ deger, maliklerce SPK lisansh degerleme
kuruluslarina tespit ettirilmis olan taginmazin degeri de gozetilerek Bedel Tespiti Komisyonunca
belirlenmektedir’4. Nitekim uygulamada, Bedel Tespit Komisyonunca belirlenen bedel ile degerleme
kurulusu tarafindan saptanan bedel arasinda ¢ok da fark olmadig goriilmektedir. Bu nedenle,
degerleme raporunda tespit edilen rayi¢ degerin, muhalif paydagin pay satisgindan elde edecegi
tutarin temelini olusturacagini soylemek yanlis olmayacaktur.

Peki bu tespit ne zaman yaptirilacaktir? 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde riskli
yapi tespiti karar1 sonrasindaki pay satigi sartlarinin hangi sirayla gerceklestirilecegine iliskin bir
diizenleme yer almamaktadir. Bu yonde bir diizenlemenin olmayisi, maliklerin bu anlamda bir
usul sorunuyla kars1 karsiya kalmalarini 6nleme ve dontistimiin hizli sekilde gergeklestirilmesini
saglama adina, kanun koyucunun bilingli bir tercihi oldugu seklinde yorumlanabilir. Buna mukabil,
rayi¢ bedel tespitinin en az 2/3 ¢ogunlukla pay satig kararmin alinmasindan sonra yapilacagi
soylenebilecektir. Zira, ancak yapilacak kat malikleri toplantisindan veya - kat miilkiyeti/irtifaki
bulunmayan taginmazlar agisindan - en az 2/3 ¢ogunlukla pay satis kararinin alinmasindan sonra
herhangi bir paydasin alinacak karara mubhalif olup olmadigi; muhalif kalan paydas varsa da hangi
paydas(lar)m payinin satiga konu olacag belli olacaktir. Alinan karar(lar)a muhalif kalarak paylarinin
satiga konu edilmesi kararlastirilan maliklere ait tasinmazin rayic bedeli tespit ettirilecek; sonrasinda
bu pay satisa konu edilebilecektir. Nitekim, Uygulama Yonetmeliginin “agik artirma usulil ile satig”
baslikli 15/A maddesinde, pay satis1 igin istenilen belgeler arasinda, “(ii)¢te iki ¢ogunlukla alinan
karara katilmayan maliklere ait tasimmmazlarin Sermaye Piyasast Kuruluna kayitly olarak faaliyet
gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilen degerine iliskin belgeler” yer almaktadir.

Su hélde, en az tigte iki ¢ogunlukla alinan karara katilmayan malikler ve paylari, ancak yapilacak
kat malikleri toplantisindan veya en az 2/3 ¢ogunlukla maliklerin anlasmasindan sonra ortaya

72 6306 sayilh Kanun md.6 f.1: “[...] Bu cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas:
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsihg: veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar
verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit
ettirilerek bu degerden az olmamak tizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilr [...]” Yonetmelik
md.15/A f.1/c: “Riskli alanlar, rezerv yapi alanlar: ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde hisseleri oraninda paydaslarin
en az iigte iki cogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylarimin satisi igin [...] ¢) Ugte iki cogunlukla
alinan karara katilmayan maliklere ait tasinmazlarin Sermaye Piyasast Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansh
degerleme kuruluslarina tespit ettirilen degerine iliskin belgeler [...] ile birlikte yazili olarak Miidiirliige veya Bakanlik¢a
yetki devri yapilmasi durumunda Idareye miiracaatta bulunulur. Satis isleminin yapilabilmesi icin yapilarin yiktirilmis
olmasi gerekmez.”

73 Uygulamada, degerleme sirketinin lisans belgeleri raporun arkasina eklenmesi degerleme raporunun tiim sayfalarinin
parafly, sonuglar kisminin ise kageli ve 1slak imzali olmasi istenilmektedir.

74  Bkz Uygulama Yonetmeligi md.15/A/3.
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cikabilecektir. Maliklerin oy birligiyle karar almasi durumunda ne pay satisina ne de SPK lisansh
degerleme kurulusunca yapilacak bir bedel tespitine gerek olacaktir. Maliklerce en az 2/3 ¢ogunlukla
alman karara katilmayan mubhalif paydaglarin varlig: halinde ise, bu tespit ve pay satis karari
alindiktan sonra, tasinmazlarin SPK lisansh degerleme kurulusunca bedeli tespit ettirilebilecektir.

Burada, yapilacak bedel tespitinin zamani da 6nem tasimaktadir. Her ne kadar hukuken bir
zorunluluk olmasa da bina yikilmadan bedel tespitinin gerceklestirilmesinde fayda bulunmaktadir.
Zira, bedeli tespit edilecek taginmazlar icerisinde “bagimsiz boliimler” de yer almaktadir. Binanin
yikilarak, kat milkiyeti/irtifakinin terkin edilmesi halinde, bagimsiz béliimler ortadan kalkacak ve
rayi¢ bedel tespiti zorlagabilecektir. Bu nedenle, tasinmaza iliskin rayi¢ bedel tespitinin, maliklerce
en az 2/3 ¢ogunlukla karar alinmasindan sonra ve/fakat bina yikilmadan énce gergeklestirilmesinin
isabetli olacag1 kanaatini tagimaktay1z”>.

Ote yandan ne 6306 sayili Kanun, ne de Uygulama Yonetmeliginde degerleme raporunun alinmasina
iliskin karar i¢in ayr1 bir toplanti/karar gerekip gerekmedigi diizenlenmistir. Pay satis1 kararinin
alinmasindan sonra, bu degerleme igin ayrica bir karar alinabilecegi gibi; muhalif paydaslarin
payinin satisina ve bunlara iliskin degerleme raporu alinacagina ayni kararda da yer verilebilecektir”®.
Dolayisiyla degerleme raporu alinmasi karari, her ne kadar ‘pay satigi kararrnin dogal bir sonucu olsa
da bu yonde ayrica karar alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Zira, bu degerleme raporunun alinmasi, maliklere ayri1 bir mali kiilfet yiikleyebilecektir.
Uygulamada ¢ogu zaman yapida doniisimi saglayacak miiteahhit tarafindan bu mali kiilfete
katlanilmaktaysa da maliklerin kendilerinin de doniisiim uygulamalarin: gergeklestirebilecekleri
gozden kagirilmamalidir. Boyle bir durumda, genel hiitkimler dahilinde harekete etmek
gerekecektir. Kat miilkiyeti kurulu taginmazlar bakimindan, KMK md.20'de”’, - aksine bir karar
alinmamigsa — kat maliklerinin ana gayrimenkuliin giderlerine katilmakla ytikiimlii oldugunu
ve ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz
bolimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigin ileri
stirmek suretiyle bu gider ve avans paymni 6demekten kurtulamayacagini hitkiim altina almigtir.
Kat miilkiyeti bulunmayan tasinmazlarda ise bu sefer TMK’nin giderler ve yiikiimliiliiklere iligkin
694. maddesini’® uygulamanin isabetli olacagi goriisiindeyiz. Pay1 satiga konu edilecek muhalif

75 Aymi yonde bkz “Anayapimn yiktinlmasindan sonra dairelerin fiziksel durumlarimn kanitlanabilmesi miimkiin
olamayacagindan, ortada tipik bir “delillerin kaybolmas:” durumu séz konusudur”. Ozsunay (n 11) 35. Yazar bu sakincanin
6nlenmesi i¢in, ytkimdan 6nce ‘delil tespiti davasr’ agilmasini 6nermektedir.

76  Bkz Uygulama Yonetmeligi md.15 f.2.

77 ~ KMK md.20: “Kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikga: [...] b) Anagayrimenkuliin sigorta
primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayhig: gibi diger giderlere
ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payr oraninda; katilmakla yiikiimliidiir
[...] Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz boliimiiniin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans
payini 6demekten kagimamaz?”

78 TMK md.694: “Payli miilkiyetten dogan veya paylt mal ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger yiikiimliiliikler,
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, paydagslar tarafindan paylar: oranminda karsilanir. Payina diisenden fazlasini odemis
bulunan paydas, digerlerine paylar: oraninda riicu edebilir”
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paydaslarin boyle bir mali yikiimliilik altina sokulmasinin adil olmayacag: diisiintilebilecekse de
SPK lisansli degerleme kurulusunca yapilacak dogru bedel tespitinde, pay: satisa konu edilecek
malikin de menfaati bulunmaktadir. Bu nedenle, bu hususta genel hitkiimlerden ayrilmay:

gerektiren bir durum olmadig1 kanaatindeyiz.

Rayi¢ bedelin tespitinin hangi deger iizerinden hesaplanacagi konusu ise iizerinde durulmasi
gereken bir bagka husustur. 6306 sayili Kanun, pay satis kararinin alinmasina yikimdan 6nce de
sonra da imkan tanimaktadir. Eger yap1 yiktirilmamaigsa, rayi¢ bedel degerinin 6306 sayili Kanun'un
6. maddesi dogrultusunda arsa pay: iizerinden hesaplanmasi gerekecektir’®. Eger yap1 yikilmis
ise de hisseye ait rayi¢ bedel degerinin tasmnmazin toplam degerinin hisse oranina béliinmesiyle

hesaplanmasi gerektigini diisiiniiyoruz.

Nitekim, 6306 sayili Kanun'un 6/1.maddesine gore, “tizerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen
tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifak: veya kat miilkiyeti, [...] tapu miidiirliigiince
resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak [...] malikleri adina paylar
oramnda tescil edilir”. Goruldagu tzere, kat miilkiyeti/kat irtifaki kurulu bina yikildiktan
sonra, maliklerin paylari, “Onceki vasfi ile degerlemede bulunularak” adlarina tescil edilecektir.
Tescil islemi, idare islevine iliskin bir faaliyettir®®. Bu ciimleden hareketle, kat miilkiyeti/
irtifaki kurulurken, bagimsiz bolimiin sahip oldugu vasiflar dikkate alinarak hesaplanan
arsa payinin, pay hesabina esas alinacagini; rayi¢ bedel hesabina konu edilecek payin ise,
arsa pay1 esas alinarak hesaplanan ve tapuya bu sekilde tescil edilen hisse oldugunu séylemek

miimkiindird!.

79  Her bir bagimsiz bolimiin yiizél¢timii, bigimi, kaginci katta bulundugu, cadde veya sokaga cepheli olup olmadig,

glinesten yararlanma olanag1 gibi unsurlar dikkate alinarak hesaplanan arsa payir hakkindaki agiklamalar igin bkz
“Satigin Konusu: Pay (Hisse)” bashigi.
Arsa payinin gergek degeri tizerinden satis1 konu edilebilmesi ve miilkiyet hakkinin ihlal edilmemesi igin, arsa payinin
dogru hesaplanmis olmasi gerektigine kugku bulunmamaktadir. Arsa pay1 hesabinin dogru yapilmamis olmasi ve gergegi
yansitmadig1 ihtimalinde, arsa pay1 diizeltim davasi agilabilecegi hususunda bkz Inal (n 58) 39. Arsa pay diizeltim davast
hakkinda ayrintili bilgi i¢in ayrica bkz Etem Saba Ozmen ve Berna Gakmak, ‘6306 Sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa
Paymin Diizeltilmesi Davasina Iligkin Hiikiim ve Sonuglar’ Istanbul Barosu Dergisi (2013) 87(5) 725, 725-750.

80 Danistay 14 D, E 2019/79 K 2019/189, 17.01.2019: “Davacilar tarafindan 6306 sayilt Kanun kapsaminda yikilan riskli
yapida diikkan olan tasinmazlarinin niteliginin mevcut duruma gore tescil edilmesi gerektiginden bahisle 2577 sayili
Kanunun 10.maddesi uyarmca yapildigi anlasilan basvurunun reddine iliskin Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik II
Miidiirliigiiniin 20/06/2016 giinlii, E:20722 sayili isleminin ilgililerin hukuksal durumunu etkileyen, kamu giiciine dayanan,
tek yanli, kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu idari islem niteliginde oldugu, bu isleme karsi agilan davamn idari yarg: tarafindan
coziimlenmesi gerektigi agiktir”.

81 Riskli yapilarda maliklerce gergeklestirilecek doniigiim uygulamalarinda, maliklerce aksi yonde yapilmis bir anlagma
yoksa ‘Gneeki vasfi ile degerlemede bulunularak” ifadesini, “0nceki vasfi ile hesaplamada bulunularak” seklinde anlamak
daha dogru olacaktir. Nitekim Inal’a gore de burada, “tapu miidiirliigiince resen yapilacak islem, kat irtifaki veya kat
miilkiyetinin terkini ile, tasinmazin, malikleri adina paylar: oraminda tescilinden ibarettir. Bu tescil sirasinda degerleme
veya anlasma sartlari tapuda belirtilecektir. Burada tapu memuru tarafindan tescil edilebilecek paylar ise, kat miilkiyeti
sicilinde gosterilmis olan arsa paylarindan ibarettir. Yoksa, tapu miidiirliigiiniin, resen degerleme yapmak suretiyle, kat
miilkiyeti sicilindeki arsa paylarindan farkli bir pay tespiti ve tescili yapabilmesi miimkiin degildir”. Inal (n 58) 52-53.; Aksi
yonde bkz Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku (1. Basi, On iki Levha Yayincilik 2014) (n 3) 155-156; Zekeriya Kursat, ‘6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri’ i¢ Meliksah
Yasin ve Cenk Sahin (edr), Kentsel Déniisiim Hukuku (2. Basi, On Tki Levha Yayincilik 2015) 40-41.
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D. PAY SATISI KARARINA iLiSKiN iIHTARNAME GONDERILMESi

Pay satis karar1 alindiktan sonra, alinan kararin, anlagma sartlarini iceren teklifle birlikte,
karara mubhalif kalan paydas(lar)a noter vasitasiyla veya 7201 sayil1 Tebligat Kanunu [“TK”]
uyarinca teblig edilmesi gerekmektedir. (Uygulama Yonetmeligi, Madde 15/A/1/b) Uygulama
Yonetmeligi'nin bu maddesinin 6nceki halinde, satisa iliskin islemin tebliginin maliklerin
MERNIS adresine yapilacagi belirtilmekteydi. 21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan degisiklikle birlikte, muhalif kalan paydas(lar)a noter vasitasiyla veya
7201 sayili TK uyarinca teblig edilmesi usulii benimsenmistir. Bu usuliin belirlenmesinin,
maliklere ulagilamamasi halinde nasil tebligat yapilacagina iligkin belirsizlik olusturdugu; bu
belirsizligin malikten habersiz satigin yapilabilmesine imkan tanryacag: ve miilkiyet hakkini
ihlal edecegi gerekcesiyle hukuka aykiri oldugu ileri stirtilmiisse de Danistay bu iddiay:
yerinde bulmamistir®2.

Uygulama Yonetmeliginin 15/2. maddesinde, gonderilecek tebligatta, “[...] on bes giin icinde kararin
ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarimin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢
degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacag,
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, [...] anlasma saglayan diger paydaslara veya yapilan
anlasmaya uyularak islem yapilmasin kabul etmek sartiyla iigiincii sahslara satilacag bildirilir”.

[htarnamede, maliklerce alinan karar ile birtakim belgelerin ve ibarelerin yer almas: gerektigi
belirtilmistir. Buna gore ihtarname ekinde, karara katilmayan malikin 2/3 ¢ogunlukla alinan
karara katilma/katilmamasina etki edecek belgeler yer almalidir. Bu kapsamda, ihtarname
ekinde, imzali karar tutanagy, tizerinde gogunluk¢a mutabakat saglanan teklif/arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi ve kat paylasim plani ile bu nitelikteki diger belgelerin yer almasi gerektigi
sOylenebilecektir.

Uygulamada, mevzuatta Ongorilmemis olmasma kargin, ihtarname igeriginde bir oOnceki
paragraftakilere ek olarak, Uygulama Yonetmeligi md.15/A f.11de yer alan “Yapilan ilk satista
anlasma saglayan paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, anlasma saglayan paydaslara veya
anlasma saglayan paydaslarim karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek
sartiyla iictincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir” ibaresinin yer almasinin
idarelerce istendigi goriilmektedir.

Yapilan bu tebligat sonrasinda mubhalif paydas, on bes giin igerisinde 2/3 ¢ogunlugun kabul ettigi
anlagmaya katildigina yonelik irade beyanini — herhangi bir kayit veya sarta baglamaksizin 83 - ortaya

82 Danistay 6 D, E 2019/2494 K 2019/5508, 12.06.2019: /... ] (K)anun koyucu tarafindan idareye taninan diizenleme yetkisi
uyarinca dava konusu Yonetmelik kurallarinin ongoriildiigii, normlar hiyerarsisine uygun olarak, kamu yarar: ve hizmet
gerekleri dogrultusunda diizenleme yapildigi sonucuna ulasildigindan, yukarida belirtilen hiikiimlerde hukuka aykirilik
bulunmamaktadir [...]”.

83  Yapilan ihtar neticesinde, muhalif paydasin ihtirazi kayitla anlagmaya katilacagini beyan etmesinin, anlagmaya katilma
iradesi olarak nitelendirilemeyecegi, bu nedenle muhalif paydasin paymmn sattirilmasinin hukuka uygun oldugu
yoniinde bkz. “[...] (D)avacimn ihtirazi kayit ileri siirmesinin 2/3 ¢ogunlugu saglayan paydaslar tarafindan alinan karara
katilmadigi sonucunu doguracag agiktir. Zira yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerinde, hissesi azinlikta kalanlarin bu
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koyarak, paymnin satisa ¢cikmasini engelleyebilir. Malik paydas(lar) tarafindan on bes giin igerisinde
maliklerce alinan karara katilma iradesi sergilenmemesi halinde, malikin payina iligkin olarak pay

satig stireci devam edecektir.

E. YAPININ YIKILMIS OLMASI

Pay satisinin gerceklestirilebilmesi igin, riskli yapinin yikilmasinin sart olup olmadig: iizerinde
ayrica durulmas: gerekmektedir. Uygulama Yénetmeliginin 15/A/1-¢ maddesinde agik¢a “(s)atis
isleminin yapilabilmesi icin yapilarin yiktirilmis olmasi gerekmez” hitkmii yer almaktadir. Ayrica
satis igleminin gerceklestirilebilmesi i¢in istenilen belgeler arasinda, yapinin yikildigina ve kat
miilkiyetinin/irtifakinin terkin edildigine iliskin bir belge de aranmamaktadir. Bu hiikiimlerin
lafzindan yola ¢ikarak, kural olarak, yapi yiktirilmamigken pay satisinin miimkiin oldugu
soylenebilecektir. Buna karsin, farkli miilkiyet tiirleri agisindan konunun ele alinmasi gerektigini

distinmekteyiz.

1. KAT MULKIYETI/IRTIFAKI KURULU TASINMAZLAR ACISINDAN DEGERLENDIRME

Hatirlanacag: tizere arsa payi, kat milkiyetinin/irtifakinin kurulu oldugu yapilarda sé6z konusu
olabilmektedir. KMK incelendiginde, arsa payi ile kat miilkiyeti arasinda ayrilmaz, siki bir iligki
oldugu anlagilmaktadir®. KMK md.5/1E2’ye gére, “(k)at miilkiyetinin baskasina devri veya miras
yoluyla gecmesi halinde, ona bagl arsa pay: da birlikte geger; arsa payi, kat miilkiyetinden veya
kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da gegmez ve baska bir hakla
kayitlanamaz”. Goruldugu tizere KMK’ya gore arsa payinin, kat miilkiyeti veya kat irtifakindan
bagimsiz sekilde devri miimkiin degildir. Nitekim Yargitay kararlarinda da8 arsa pay1 ile kat
miilkiyeti arasindaki bagin 6nemine “Arsa paysiz bagimsiz boliimiin tescili olanaksizdir [...]” denerek
dikkat cekilmektedir.

Su hilde, KMK ile 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi arasinda arsa paymnn, kat
miilkiyetinden/irtifakindan ayr1 sekilde satist konusunda bir farklilik-karmaga oldugu asikardur.
6306 sayili Kanunun hem sonraki hem de 6zel kanun olmasindan hareketle, 6306 sayili Kanun'un
ve Uygulama Yonetmeliginin diizenlemeleri ekseninde konunun ¢6ziime kavusturulmasinin dogru
olacag diigiiniilebilecektir. Ancak bu durumda da arsa payinin satist isleminden sonra, arsa pay:
maliki ile bagimsiz boliim maliki farklilagacak; arsa payr malikinin hakkinin tapu siciline tescili

yenilemeleri siiriincemede birakmamast igin en az 2/3 arsa payr cogunlugu saglayan diger maliklere islemleri yiiriitmesi
igin yetki verilmis olup olayda 2/3 arsa pay: maliki miidahil firma tarafindan, davaci tarafindan ihtirazi kayitla yapilan bu
teklifi kabul edilmeyerek davaciya ait arsa payinin satisina yonelik islemlere baslamlmasinda ve Istanbul Cevre ve Sehircilik
Il Miidiirliigii tarafindan davaciya ait arsa payimn satisa ¢ikarilmasia dair islemde hukuka aykirilik bulunmadigindan,
dava konusu islemin iptali yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet goriilmemistir(...]”, Danistay 14 D,
E 2018/103 K 2018/575, 14.02.2018.

84  Arsa payimnin kat miilkiyeti ile sinirli olduguna iliskin bkz Ozmen / Sengiil (n 26) 23.

85 Yargitay 14 HD, E 2004/571 K 2004/2394, 29.03.2004; Yargitay 14 HD, E 2001/8352 K 2001/8615, 10.12.2001; Yargitay 14
HD, E 1976/6278 K 1977/518, 25.01.1977.
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sorunu giindeme gelecektir®®. Bu sorunun ¢oziimii ise, yine yapinin yikilarak, kat miilkiyetinin/
irtifakinin terkinine®” bagl olacaktur.

6306 sayil1 Kanunun amacinin, can ve mal giivenligi tizerinde olasi afetler nedeniyle var olan riskleri
kaldirmak, kentsel alanlarin ve yapilarin planlama ve sehircilik ilkelerine uygunlugunu saglamak
oldugu daha once ifade edilmisti. Bu ylizden doniigiimiin siiratli bir sekilde gerceklestirilmesinin
esas olmasi ve pay satis1 i¢in yapinin yikilmis olma sartinin aranmamasi normal karsilanmalidir.
Ancak, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi hikiimleri dogrultusunda, kat milkiyeti/
irtifaki kurulu tasmmmazlarda, arsa payr satiginin kat milkiyeti/irtifaki terkin edilmeksizin tiim
sonuglariyla gergeklestirilmesi miimkiin gozitkmemektedir. Bu nedenle, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu
tasinmazlarda pay satisinin gergeklestirebilmesi i¢in, KMK'da 6ngoriilen kat miilkiyeti/irtifaki-arsa
pay1 bagini koparilmaksizin, oncelikle yapinin yikilip, kat milkiyeti/irtifakinin terkin edilmesi
gerektigi kanaatini tagimaktayiz. Bu terkin gerceklestikten sonra ise, bir ‘arsa payi satigrndan degil;
‘pay satigrndan bahsedilebilecektir. Zira ortada kat miilkiyeti/irtifaki bulunmadig i¢in, ona bagh bir
arsa payindan da s6z edilemeyecektir®®. Bu nedenle, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu taginmazlarda pay
satisinin gergeklestirilebilmesi i¢in, yapinin yikilmis olmasi bir sart olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. KAT MULKIYETI/iRTIFAKI KURULU OLMAYAN TASINMAZLAR ACISINDAN
DEGERLENDIRME

Kat miilkiyeti/irtifakinin s6z konusu olmadig1, payl miilkiyete tabi riskli yapilar agisindan yapinin
yikilmis olup olmamasinin pay satigina bir etkisi bulunmamaktadir. Zira, kat miilkiyetinin/irtifakinin
kurulu olmadig1 payli miilkiyete tabi tasinmazlarda, pay satigina konu edilmek istenilen pay,
tizerindeki binadan bagimsiz sekilde tasarruf edilebilir niteliktedir. Parsel tizerinde bulunan riskli
yapmin yikilmamasinin, tapuda gosterilen pay tizerinde gergeklestirilecek tasarrufa engel niteligi
yoktur. Bu nedenle, kat miilkiyeti/irtifaki kurulu olmayan riskli yapilarda, Uygulama Yonetmeliginin

86 Nitekim KMK md.5 f.1'de “[...] arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi...”
denmekte; md.13 f.2de ...kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri bir sayfasina o
boliime bagh arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralar: gosterilmek suretiyle tescil edilir[...]” denmekte; Tapu Sicil Tuztgt md.8 f.1de “Tapu siciline tasinmaz olarak
sunlar kaydedilir: [...] Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler” denmekte; md.11de “Ana tasmmazin bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimleri, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri sayfalarina kaydedilir” denmekte; yine TMK md.998de
“Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir:[...] Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler” denmekte, boylece
arsa pay1 maliki ile bagimsiz b6liim malikinin farklilagmasinin miimkiin olmadig1 gozler oniine serilmektedir.

87 6306 sayil Kanun, md.6/1: “Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha nce kurulmus olan kat irtifak:

veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigtince resen terkin
edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek
malikleri adina paylari oraninda tescil edilir”
“6306 sayili Yasa uyarinca, kat miilkiyetinin binamn yikilmast ile sona erecegi ve terkinin agiklayici olacagi; buna karsilik
kat irtifakinin binanin yikilmasi ile degil kurucu terkin niteligindeki terkinin yapilmasi ile sona erecegi kabul edilmelidir”.
Kursat (n 81) 41-42. Riskli yap1 kararinin 6306 sayili Kanunda belirlenmis prosediir sonrasi kesinlesmis olmasinin, kat
miilkiyetini kendiliginden sonlandirdig; bu konuda 6306 Sayili Kanun’'un 3. maddesinde tapuya yapilan idari bildirim
ve bu bildirime dayali tapu dairesinin re’sen yapacag terkinin artik kurucu degil bildirici nitelikte oldugu y6niindeki aksi
goriis icin bkz Ozmen / Cakmak (n 79) 745.

88  Bu hususta bkz “Satisin konusu: pay (hisse)” bashg:.
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15/A/1-¢ maddesinde yer alan “(s)atis isleminin yapilabilmesi icin yapilarin yiktirilmis olmas
gerekmez” kurali uyarinca yap1 yikilmaksizin pay satis isleminin gergeklestirilebilecegini séylemek
miimkiindiir. Bir diger ifadeyle, anilan niteligi haiz tasinmazlarda, yapinin yikilmis olmasi, pay satisi
i¢in bir sart degildir.

F. BASVURU YAPILMASI

Pay satis i¢in 6ncelikle bu istemle pay satis1 islemini gergeklestirmeye Uygulama Yonetmeliginin
15/A/1. maddesi uyarinca yetkili, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Midiirliigiine; Cevre ve Sehircilik 1
Midiirliigiine veya yetki devri bulunan hallerde belediyelere basvurulmas: gerekmektedir.

Uygulama Yonetmeliginde pay satigina iliskin bagvurunun kim tarafindan yapilacagma iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Paydaslar dilerse aralarindan birini veya miiteahhit firma yetkilisini
bu konuda yetkilendirebilecekleri gibi; genel hitkiimlerdeki temsil iliskisi gercevesinde tek paydasin
veya malikin basvurusunun da ortak yararin korunmasi kapsaminda gecerli kabul edilmesi
gerekmektedir®®. Su halde, muhalif azinhigin payinin satisi igin 2/3 ¢ogunlukta yer alan paydaslarin
herhangi biri veya bu paydaslar tarafindan vekil olarak tayin edilen kisi tarafindan Uygulama
Yonetmeligi md.15/A/1'de sayilan belgeler ile ilgili idareye yazili olarak bagvuruda bulunulmas:
yeterlidir. Bu basvuru, “(i)lgililer, haklarimda idari davaya konu olabilecek bir islem veya eylemin
yapilmasi igin idari makamlara basvurabilirler” seklindeki TYUK md.10 kapsaminda gerceklestirilen
bir bagvuru niteligindedir.

Bagvuru ekini olusturacak belgeler, imzali karar tutanagi, tizerinde ¢ogunluk tarafindan mutabakat
saglanan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi 6rnegi, anlasan paydaslar tarafindan miiteahhit sirkete
verilen vekaletnameler, muhalif paydag(lar)a gonderilen ihtarname, rayi¢ bedel degerleme raporu
olarak belirtilmistir [Uygulama Yonetmeligi md.15/A/1].

Bagvurunun zamani agisindan ise Uygulama Yonetmeliginde bir siire 6ngoriilmediginden, sartlar
saglandiktan sonra, dilendigi zaman bagvuruda bulunulabilecektir. Dolayisiyla bagvuru yapilmadig:
takdirde, riskli yapinin uygulamaya tabi tutulmasi ve pay satist islemi siiriincemede kalabilecektir.

Yapilan bagvurunun geri alinip alinmayacagi ise bu noktada {izerinde durulmasi gereken bir
basgka konudur. Burada, basvuruyu yapan kisi ve temsil kabiliyeti géz oniinde bulundurulmalidir.
Paydaslardan birinin yaptig1 basvurunun, ortak yarar geregi yalnizca bagvuruyu yapan paydasin
iradesiyle geri ¢ekilmesi miimkiin olmadig: gibi; bagvuru yapma konusunda yetkilendirilmis kiginin
de bagvurunun geri ¢ekilmesi konusunda ayrica yetkilendirilmedikge pay satis1 bagvurusunu geri
alamayacaginin kabulii gerekmektedir. Su hélde, pay satis kararini alan, bu yonde irade sergileyen
en az 2/3 gogunlugu saglayan ayn1 maliklerin, pay satis islemi gerceklesene kadar, 6306 sayili Kanun
kapsaminda yeni bir karar alarak pay satisina iliskin bagvurularini geri almalar1 miimkiindiir®.

89 Etem Saba Ozmen ve Giilsah Sinem Aydin, ‘6306 Sayil: Kanun Uyarinca Payli Miilkiyet Siirecinde Paylagma Davasina
(izale-i Suyu) iliskin Hiikiim ve Sonuglar’ Legal Hukuk Dergisi (2018) (188) 35, 60.
90  Aksi yonde bkz Inal (n 58) 157; Ozmen / Sengiil (n 26) 127-128: “[...] Gegerli bir karar almaya yonelik irade beyan
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Zira, burada [YUK md.10 kapsaminda yapilmus bir bagvuru ve bu idari bagvurunun geri alinmast s6z
konusudur. S6z konusu madde uyarinca, ilgililer haklarinda bir idari islem veya eylem tesis edilmesi
amaciyla idareye bagvurma hakkina sahiptir. Bu bagvuruyu yapan kisi ya da kisilerin, yapmis
olduklar1 basvuruyu, hukuki sonuclar1 dogmadan 6nce geri ¢ekebilecekleri hususunda duraksama
bulunmamaktadir®'. Kurul halinde alinan kararlar neticesinde yapilan bagvurularda, kurulun bir
tiizel kisiligin organi sifat1 bulunmakta ise, kisiligi temsilen kurulun kim veya kimlerden olustugu
herhangi bir 6nem ifade etmemektedir. Ancak pay satis kararini alan malikler toplulugunda oldugu
gibi, her bir iradenin ayr1 ayr1 birlesmek suretiyle hukuki sonug¢ dogurdugu durumlarda, toplulugu
olusturan katilimcilarin kisilikleri 6nem arz etmektedir. Bu durumda, en az 2/3 ¢ogunlukla pay
satisina karar alan maliklerin her birisinin iradesi birleserek, pay satisina iligkin usuliin isletilmesi
amaciyla idareye bagvuru yapilmaktadir. Dolayisiyla bagvuruyu yapan malik veya kanuni temsilcinin
yapilan basvuruyu geri ¢ekebilmesi i¢in, karara katilan tiim maliklerin iradesinin bu yo6nde
sergilenmis olmasi sarttir.

V. PAY SATISININ USULU

6306 sayilli Kanun kapsaminda pay satis1 i¢in yukarida yer verilen sartlar saglandiktan sonra,
doniisim uygulamalarinin gergeklestirilebilmesi i¢in idare araciligiyla paymn satist s6z konusu
olacaktir. Bu satiga iliskin usul de Uygulama Yonetmeliginde gosterilmistir. Asagida bu usul,
konunun anlagilmasini kolaylastirmak adina, satig 6ncesi satisa hazirlik asamasi ile satig agamasi
olarak, iki agamada ele alinacaktir.

A. HAZIRLIK ASAMASI

Pay satis1 isleminin gerceklestirebilesi icin, 6ncesinde idare tarafindan gerceklestirilmesi gereken is
ve igslemler bulunmaktadir. Pay satis1 usuliiniin birer pargasi olarak, bu is ve islemlerin — mimkiin
oldugunca - kronolojik olarak ele alinmasi gerekmektedir.

1. BASYURUNUN DEGERLENDIRILMESIi VE TAPU KUTUGUNE SERH VERILMESi

Pay satis1 i¢in yapilan bagvurunun ne siire igerisinde ve ne sekilde degerlendirilecegine iliskin bir
diizenleme mevzuatta bulunmamaktadir. Oncelikle ifade etmek gerekir ki, bu konunun Uygulama
Yonetmeliginde diizenlenmesi faydali olacaktir. Bagvuru iizerine, satiga yetkili idare tarafindan,
basvuru ve ekinde yer alan belgelerin, pay satis sartlarinin saglanip saglanmadigi yontinden
incelenecegi soylenebilecektir. Nitekim, maliklerce alinan karara muhalif kalan malikin pay satist
karari, imzalanan kat malikleri toplantisinda kabul edilen s6zlesmenin kendi iginde ¢eliskiler icerdigi

niceligi ne ise, ayni veya daha fazla bir nicelige sahip ortak malik irade beyaniyla karardan donme veya fesih miimkiindiir”

91 “[...] (I)stek iizerine emekliye ayrilabilme bir hak olarak tamndigindan, makul bir tarih belirtilmek suretiyle yapilan istege
bagl emeklilik talepleri yoniinden, ilgililerin emekli olmak istedikleri tarihten once bu taleplerinden vazgecebileceklerinin
kabulii gerekir”, Damistay 11 D, E 2001/3220 k 2004/3925, 06.10.2004; Ayn1 yénde bkz Danistay 11 D, E 2007/8864
K2008/665, 30.01.2008; Danigtay 5 D, E 1999/2302 K 1999/2444, 09.09.1999.
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gerekgesiyle idari yargi yerince iptal edilmistir?2. Bu karardan hareketle, pay satisini gergeklestirmeye
yetkili idarenin, pay satis sartlarinin gergeklestirilip gerceklestirilmedigine iliskin yapacag:
degerlendirme ve verecegi kararin, yapilacak pay satis1 isleminin hukuka uygunluguna dogrudan
etki edecegini séylemek miimkiindiir.

Ote yandan, pay satig bagvurusu iizerine idarece yapilacak degerlendirmenin kapsam ve igerigi, idarenin
sorumluluguna da etki edecek niteliktedir. idarece yapilacak degerlendirmenin, pay satis dosyast igerisinde
yer alan belgelerin hukuka uygunlugunu denetlemeyi de ihtiva ettigi kabul edilirse; — bir tist paragrafta
bahsi gecen yargi kararda oldugu gibi — pay satig sartlarinin hukuka uygun sekilde saglanmamasina
karsin, idarece bagvurunun kabul edilerek payin satilmasi nedeniyle pay: satilan malik(ler)in ugradigi/
ugrayacagl zararlardan dolayr idarenin sorumlulugu giindeme gelebilecektir. Idarece yapilacak
degerlendirmenin kapsaminin, Uygulama Yonetmeliginin 15/A maddesinde yer alan bilgi ve belgelerin
varligimni ‘seklen’ kontrol etmekten ibaret oldugu soylenirse; pay satis sartlarinin hukuka aykir1 sekilde ve/
fakat seklen saglanmis olmasi ve idarenin bu denetimi ger¢eklestirmis olmasi nedeniyle, pay satisinin

gerceklestirilmesinden idarenin sorumlulugunun bulunmadig: sylenebilecektir.

Bu iki yaklagim tarzindan ilkinin kabul edilmesi daha dogru olacaktir. Zira, pay satis islemi, idari
faaliyet neticesinde gerceklesmektedir. Maliklerce pay satis1 icin gerekli olan sartlarin saglanmast,
pay satist i¢in yeterli olmamaktadir. Kanun koyucu, bu sartlarin saglanmasi neticesinde pay satisinin
idarece gerceklestirilmesini 6ngdrmiistiir. Idarece pay satiginin gerceklestirilebilmesi iginse, pay satis
sartlarin hukuka uygun sekilde saglandiginin idarece tespiti gerekmektedir. Bu nedenle, pay satist
i¢in idareye yapilacak bagvurunun, bagvuru ekinde yer alan belgelerin icerigini de kapsayacak sekilde
idarece sartlarin saglanip saglanmadig1 yoniinden degerlendirilmesi gerekmektedir.

Pay satig bagvuru dosyasi tizerinden yapilan incelemede; bagvuruda eksiklik bulunmasi veya
sartlarini saglamadigina kanaat getirilmesi halinde, bagvuru reddedilecektir. Bu eksikliklerin, pay
satig usuliiniin ilerleyen asamalarinda (agik artirma agamasi gibi) fark edilmesi veya ortaya ¢ikmasi
durumunda, - pay satis karar1 verilip miilkiyet el degistirene kadar — pay satis islemleri durdurularak,
basvuru yine reddedilmelidir. Ret karari, idari davaya konu edilebilir, kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte
bir idari islemdir. Ote yandan, bir iist baslikta da ifade edildigi iizere, pay satisi igin yapilan bagvuru

92 Istanbul BIM 6 IDD, E 2018/1159 K 2018/1019, 06.09.2018: “Olayda, dava dosyasinda bulunan bilgi ve belgelerin birlikte
degerlendirilmesinden, davacinin imzalamadigi iddia edilen sozlesmede yikilan tasinmaz yerine yapilacak yeni tasinmazda
8 adet konut 2 adet isyeri yapilacag: bilgisinin yer aldig ancak s6z konusu tasinmaz icin hazirlanan projede bagimsiz béliim
olmayan magaza katlarinin giziminin yapildigi, yeni tasinmazin konut mu yoksa baska bir amagla kullanilacak isyeri mi
(aligveris merkezi vb) oldugu hususunun belli olmadig, kat malikleri toplantisinda 157 ay kiralama karsihigi insaat yapim
sozlesmesinin kabuliine karar verildigi ancak sozlesme iceriginde 8 adet konut 2 adet isyeri olmak iizere 10 adet bagimsiz
boliim insa edilecegi hiikmiintin yer aldigi, sozlesmede maliklerin arsa paylarmmin ve hisselerinin belirlenmeyerek bos
birakildigi, bagimsiz boliim maliklerine hangi sartlarda bagimsiz boliim verilecegi bilgisine yer verilmedigi gortilmektedir.
Bu durumda; davacinin imzalamadigr kat malikleri toplantisinda kabul edilen sézlesmenin kendi icinde celiskiler icerdigi,
bu haliyle 6306 sayili Kanun ile ilgili Yonetmeligin amacina ve ruhuna uygun olarak maliklerin haklarinin korunmasima
yonelik yeterli sartlara haiz olmadigi, sozlesmede bagimsiz boliim maliklerine hangi sartlarda bagimsiz boliim verilecegi
bilgisine yer verilmedigi gibi maliklerin arsa paylarinin ve hisselerinin belirlenmeyerek bos birakildig goriildiigiinden,
davacinin Anayasa ile giivence altina alinan miilkiyet hakkinin devrine neden olacak hissesinin satisina iliskin dava konusu
islemde hukuka uyarlik bulunmadig sonucuna varilmigstir”.
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[YUK m.10 kapsamindadir. Bu nedenle, yapilan bagvurunun otuz giin igerisinde neticelendirilmemesi
halinde, bu siire sonunda da bagvurunun zimnen reddedildigi sonucu ortaya ¢ikacaktir.

Idarece yapilacak degerlendirme neticesinde, pay satigina iliskin sartlarin saglandigi sonucuna ulasilirsa,
Uygulama Yonetmeligi md.15/A f. uyarinca, satis1 yapilacak payin tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine,
6306 sayili Kanunia gore satis islemine tabi oldugu ve satisa veya tagmnmazin devrini gerektiren benzeri
bir isleme tabi tutulamayacag yoniinde belirtme yapilmas: ilgili tapu midiirliigiinden yazil olarak
istenecektir. Boylelikle, iyiniyetli tiiincii kisilerin sicile giivenerek®* hak elde etmeleri engellenebilecektir®*.

2. BEDEL TESPITi VE SATIS KOMiSYONUNUN BELIRLENMESi

Satis1yapilacak arsa paylarinin rayi¢ degerini tespit etmek ve sonrasinda satis islemini gereklestirmek
tizere, yetkili idare biinyesinde, biri baskan ikisi tiye olmak tizere en az ti¢ kisiden olusan Bedel Tespit
Komisyonu ve Satis Komisyonu tegkil olunmaktadir. Bedel tespiti ve payin satigina iligkin islemler, bu
komisyonlar tarafindan yiiriitiilmektedir.

Ancak mevzuatta, komisyonlarin {iyelerinde aranacak nitelikler bakimimdan herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu da komisyonu gorevlendirecek makama, komisyonu olusturacak kisileri
belirleme konusunda oldukea genis takdir yetkisi bahsetmektedir. Sahip olunan bu takdir yetkisinin,
yiiriitiilen faaliyetin gerekleri dogrultusunda kullanilmasina dikkat edilmelidir. Ozellikle bedel
tespitinin, uzmanlig1 ve teknik bilgiyi gerektirdigine siiphe yoktur. Her ne kadar dncesinde maliklerce
SPK lisansli degerlendirme kurulusundan alimus bir bedel tespit raporu varsa da, bu rapor, Bedel Tespit
Komisyonunu baglayici nitelik tasimamaktadir. Bu nedenle Bedel Tespiti Komisyonu tiyelerinin, bu
tespiti yapabilecek yeterlilige sahip kisilerden teskili, satisa esas aliacak bedelin 6306 sayili Kanun'un
ongordiigii ‘rayi¢ bedel’i yansitmasina ve miilkiyet hakkina dogrudan etkisi bulunmaktadir. Bu nedenle,
Uygulama Yonetmeliginde bedel tespiti komisyonu iiyelerinin niteliklerine ve gérevlendirmelerine
iliskin diizenleme yapilmasinin isabetli olacag1 kanaatini tagimaktay1z®°.

3. BEDELIN BELIiRLENMESi

Satigt yapilacak payin bedeli, ‘rayi¢ bedel’ olarak belirlenmistir®®. Rayi¢c bedelin kim tarafindan
tespit edilecegi belirlenmis olmakla birlikte; nasil belirlenecegine iliskin diizenleme mevzuatta yer

93 Yargitay 1 HD, E 2005/13101 K 2006/680, 06.02.2006 gercevesinde bu yonde “[...] Bir ayni hak tapu kiitiigiine yolsuz
olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi sz konusu yolsuz tescile dayanarak yeni veya bagka bir
hak iktisap edemez. Ancak, tapu kiitiigiindeki sicile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayn, hak kazanan tigiincii
kisinin bu kazammu kiitiikteki sicil yolsuz olsa da korunur. Tapu kiitiigiindeki yolsuz tescilden sonra ikinci ve iigiincii el
durumunda bulunan yeni maliklerin iyi niyeti yoniinden yeterli arastirma yapilmaksizin verilen kararin bozulmas: gerekir.
Kotii niyet iddiasinin def’i olmayip itiraz olmas: sebebiyle, iddia ve savunmanin genisletilmesi yasagina tabi olmaksizin her
zaman ileri siiriilmesi miimkiindiir [...]” denmektedir.

94  Ayni yénde bkz Onur Kaplan, Idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Déniisiim Siireci (1. Bast,
On ki Levha Yayincilik 2017) 162.

95  Ornegin, teknik degerlendirme gerektiren riskli yap: tespitlerine karsi yapilacak itirazlar1 degerlendirmek iizere
kurulacak teknik heyetlerin tegkiline iligkin diizenlemeye Uygulama Yonetmeligi md.9'da yer verilmistir.

96 6306 sayil1 Kanun md.6, Uygulama Yonetmeligi md.15/A/3, md.15/A/7, md.15/A/8, md.15/A/9, md.15/A/13.

1093



(6306 Sayih Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda Pay (Hisse) Satis1 >

almamaktadir®”. Uygulama Yonetmeligi'nin 15/A/3. maddesine gore rayic bedel, paydaglarca SPK’ya
kayith olarak faaliyet gosteren lisanshi degerleme kuruluglarina tespit ettirilmis olan taginmazin
degeri de gozetilerek Bedel Tespiti Komisyonunca belirlenecektir. Bir diger ifadeyle, satiga konu
edilecek payin rayi¢ bedeli, idarece belirlenmektedir.

Uygulamada idare biinyesinde kurulan Bedel Tespit Komisyonunun, payin bedelinin belirlenmesi i¢in
taginmazin bulundugu alana gorevlileri gondererek, yerinde inceleme/degerleme yaptig: bilinmektedir.
Buna karsin yine uygulamada SPK lisansh degerleme kurulusu tarafindan tespit edilen deger ile Bedel
Tespit Komisyonu tarafindan tespit edilen deger arasinda ¢ok ufak farkliliklar oldugu goriilmektedir.
Uygulama Yonetmeliginde de rayi¢ degerin SPK lisanslhi degerleme kurulusunun raporu “gozetilerek”
tespit edilecegi ifade edilerek, adeta bu raporun esas alinmasi gerektigi telkin edilmektedir. Ancak
maliklerce alinan degerleme raporu, rayi¢ bedel tespiti yapacak idare agisindan baglayici degildir.

Idare tarafindan belirlenen rayi¢ bedel tespitine iligkin kararin, kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte
bir islem olup olmadig: {izerinde ise ayrica durulmasi gerekmektedir. Bilindigi tizere, idari yarg:
yerlerinde dava konusu edilen idari islemlerin kesin ve yiiriitiilebilir islem olmasi zorunludur. Kesin
ve yiiriitiilebilir nitelikte olmayan iglemlere karg1 agilan davalarin ise reddine karar verilmektedir®®.
“Kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu, idari davaya konu edilebilecek islemler, idarenin kamu giiciine
dayanarak, tek yanli irade beyaniyla tesis ettikleri, hukuk diizeninde degisiklik yapan baska bir deyisle
ilgililerin hukukunu etkileyen islemlerdir™®.

Rayi¢ bedel tespitine ilisgkin karar, bagskaca bir makamin degerlendirme veya onayina ihtiyag
duymaksizin, idarece belirlenen tarihte gerceklestirilecek pay satisina esas alinmakta ve satilacak payin
asgari bedelini gostermektedir. Payin, ilk ihalede satilmamas: halinde, pay satis1 gerceklesene kadar
satis islemi tekrar edilmekte; ancak yeni bir rayi¢ bedel hesabi yapilmamaktadir. idarece belirlenen
bedelin, rayi¢ bedelden fazla belirlenmesi, ilk artirimda payi satin almak isteyen paydaslarin; diisitk
belirlenmesi ise, pay1 satilan malikin hukuki durumuna olumsuz etki etmektedir. Su halde, Bedel
Tespiti Komisyonunca belirlenen ve maliklere teblig edilen rayi¢ bedel tespiti kararinin hem pay1
satilacak malik hem de pay1 satin alacaklar agisindan hukuki durumu etkiledigi; bu yoniiyle kesin ve
yiriitiilebilir nitelik tasidig1 sdylenebilecektir.

4. SATIS TARIHIiNIN BELIRLENMESi VE PAYDASLARA TEBLIGAT YAPILMASI

Rayi¢ bedel tespit edildikten sonra idare, satisin yapilacag: yeri ve zamani, 2/3 ¢ogunlukla anlasan
paydaslara ve miiteahhit firmanin adreslerine taahhiitlii posta yoluyla veya TK’ya gore teblig
edecektir. Uygulama Yonetmeliginin 15/A/4. maddesinde, “(s)atisin yapilacag yer ve zaman satisi
izlemek tizere arsa pay: satilacak maliklere de bildirilir. Ancak, arsa pay: satilacak maliklere tebligat
yapilamamis olmasi veya bu maliklerin satisa izleyici olarak katilmamasi satisin gegerliligine etki etmez
ve giyaplarinda yapilan satis islemi gegerli olur” hitkmi yer almaktadr.

97  Uygulama alanlarinda bedel tespitine iliskin kurallar igin bkz Uygulama Yonetmeligi md.12.
98  Bu ydnde bir 6rnek igin bkz Danistay 12 IDD, E 2004/4077 K 2005/1353, 13.04.2005.
99  Danistay 14 IDD, E 2015/11430 K 2018/396, 06.02.2018 Danistay Dergisi (2018) (148) 382-384.
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Uygulama Yonetmeliginin bu hitkmii, kendi icerisinde ¢eliskili gériinmektedir. Satisin yapilacag
yer ve zamanin, satisi izlemek {izere pay1 satilacak maliklere de bildirilecegi soylendikten sonra,
pay1 satilacak paydaglara tebligat yapilamamis olmasinin satisin gecerliligine etki etmeyecegi ifade
edilmigtir.

Uygulama Yonetmeligine bakildiginda, ‘bildirim’ ve ‘tebligat’ ifadelerine de ayr1 ayr1 yer verildigi
gorilmektedir. Yonetmeligin lafzindan hareketle, idarece yapilmasi zorunlu olanin ‘bildirim’
oldugu ve her tiirlii vasita (whatsapp, sms, e-posta vb.) kullanilarak gergeklestirilebilecegi; yapilmasi
zorunlu olmayanin ise ‘tebligat’ oldugu diistintilebilecektir. Ancak, pay1 satilacak maliklere tebligat
disindaki vasitalarla ‘bildirin’in yapildigi ve muhatabina ulagtiginin belirlenmesi olduk¢a zordur.
Bu nedenle, pay: satilacak maliklere idarece yapilacak ‘bildirint’in, esas itibariyle tebligat yoluyla
yapilmasi gerektigi; bu tebligat yapilmaksizin gerceklestirilecek satis isleminin hukuka uygun bir

sati olmayacag1 sdylenebilir!%0.

Nitekim uygulamada idareler satis kararinin muhalif paydaslara da teblig edilmesini saglamakta ve
buna 6nem gostermektedir. Ayrica, satis tarihinin - paydaglarin sehir i¢i / sehir disinda ikamet etme
durumlarina gore — muhtemel tebligat siireleri dikkate alinarak saptandigi goriilmektedir. Béylece,
pay1 satilacak olmasi sebebiyle miilkiyet hakkina miidahale edilen maliklere, satisin hukuka uygun
sekilde gerceklestirilip gerceklestirilmedigini gozlemleme; satis sirasinda herhangi bir hukuka
aykar1 is veya islem gordiigiinde ise hukuki yollara bagsvurma imkéani saglanmaktadir. Satig kararin
paydaslara tebligi ile birlikte yazili bildirim yapilmis sayilacak [Anayasa md.125 £.3/6306 sayil1 Kanun
md.6/9] ve dava agma siiresi islemeye baslayacaktir.

B. SATIS ASAMASI

Satisa dair hazirlik agamasi tamamlandiktan sonra sirada satig asamasi vardir. Satisin ne sekilde
yapilacagi Uygulama Yonetmeliginin 15/A. maddesinde belirtilmistir.

1. SATISA KATILACAKLARIN TESPITi

Idarece belirlenen ve maliklere tebli§ edilen satisin yapilacagi yer ve zamanda, satiga katilma
hakk: olanlar hazir bulunmak zorundadirlar. Yapilacak ilk satisa en az 2/3 ¢ogunluk ile anlagan
paydaslar disinda herhangi biri katilamayacaktir. Satiga katilanlarin kimligi bu dogrultuda Satis
Komisyonu tarafindan kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina alinmaktadir. Bu asamada, satisa
katilamayacak kisilerin varlig halinde, durum tutanak altina alinarak; bu kisilerin satisa katilmasinin

100 Ancak uygulamada payr satisa konu edilecek maliklerin, satis1 geciktirmek adina tebligat adreslerini yurt disina
tagidiklar1 gortilmektedir. Boyle bir durumda, idarece yapilacak bildirimin hukuka uygunlugu konusunda yapilacak
degerlendirmede, adresin taginma zamani ile pay: satisa konu edilecek malikin ‘diiriistlik kuralr’ gergevesinde hareket
edip etmedigi géz oniinde bulundurularak, elverisli araglarla yapilacak ‘bildirim’in yeterli kabul edilmesinin, 6306 sayil1
Kanun'un amaci ve Uygulama Yonetmeliginin lafzina uygun oldugu kabul edilebilecektir. Fakat yukarida da ifade
edildigi tizere, boyle bir durumda pay1 satilacak maliklere ‘bildirim’in yapildiginin ortaya konulmas: bir bagka zorluk
olarak karsimiza ¢ikacaktir.

1095



(6306 Sayih Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda Pay (Hisse) Satis1 >

ontine gecilmelidir. Aksi takdirde, satis islemi hukuka aykir1 olacaktir. Nitekim Danistay, en az 2/3

cogunlukla anlasma saglayan maliklerle kat karsilig1 insaat sozlesmesi imzalayan yiiklenicinin!%!

ve
2/3 gogunluk ile anlagan maliklerden birinin payini, anlagma sonrasinda ve/fakat pay satis1 6ncesinde
satin alan kisinin!%2, paydaslara yapilacak ilk satiga katilamayacaklarini ifade etmis ve bu kisilere
yapilan satisi iptal etmistir. Idarece belirlenen yer ve zamanda hazir bulunmayan maliklerin ilk satiga

katilma haklar1 diisecektir.

2. ACIK ARTIRMANIN YAPILMASI

Katilime1 durumunu goésteren tutanagin tanziminden sonra Satis Komisyonu Bagkaninca, satisa
¢ikarilan arsa paylarmna iliskin bilgiler satisa katilanlara bildirilir ve satis islemi baglatilir. Satis
Komisyon Bagkani, rayi¢ bedelin altinda olmamak iizere satisa katilan paydaslardan, sozlii olarak
pey stirmelerini ister. Stirillen peyler arttirma tutanagina yazilarak, karsis1 pey sahibi tarafindan
imzalanir. Arttirma islemine devam etmeyecek katilimcilarin keyfiyeti, arttirma tutanagina yazmasi
ve imzalamasi zorunludur. Satisa tek bir katilimcinin dahil olmas: halinde, rayi¢ degerinden az
olmamak {izere bu katilimcinin verecegi teklif gegerli kabul edilir.

3. BEDELIN ODENMESi VE TAPUYA TESCIL

Yapilan satis islemi sonunda, tespit edilen rayi¢ bedelden az olmamak {izere, en yiiksek bedeli
teklif eden katilimciya satis yapilmasi karara baglanarak, bu katilimcidan satis bedelini yedi
giin icerisinde banka nezdinde agtirilacak vadeli hesaba yatirmasi istenir. Bu siire icerisinde
satis bedeli yatirilmaz ise, malikin satin alma hakki: diisecektir. Belirlenen siirede satis bedelinin
yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni paydas adina tescil yapilmak tizere, ilgili tapu
mudirlagine bildirilir. Tapu mudirligiince tescil iglemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu

101 Damnistay 14 D, E 2015/8136 K 2017/3582, 30.05.2017: “..(H)isse satisinin gerceklestigi agik artirmaya sadece iigte iki
cogunluk ile anlasan miilkiyet hakkina sahip paydaslarin katilabilecegi hiikme baglandigindan, tasimmaz satis vaadi ve
kat karsihigr insaat sozlesmesiyle yapilacak isi iistlenen yiiklenici sirketin bu paydaslar adina agik artirmaya katilarak satig:
yapilan hisseleri satin almasiyla sonuglanan satisa iliskin dava konusu islemde hukuka uyarlik, Mahkemece verilen davanin
reddi yolundaki kararda da hukuki isabet bulunmamaktadir”.

102 Danistay 14 D, E 2016/7079 K 2017/436, 01.02.2017: “Uyusmazlikta; yukarida belirtilen mevzuat uyarimca toplanlarak
riskli yapinin bulundugu parselde yapilacak uygulamalara iliskin alinan 02/07/2014 tarihli kararin altinda imzas: bulunan
paydaslar arasinda Siikrii Sincar’in olmadigi, aksine 2/3 ¢ogunlugu saglayan paydaslarin yeni yapilacak uygulama icin
miiteahhitlik firmas: $.S. Insaat ile anlastig1 goriilmiis, tasimmaza iliskin tapu kayitlarinin incelenmesinden ise paydaglardan
I Binin payimin bir kismimi 16.12.2015 tarihinde $.S.a satmak suretiyle devrettigi ve S. S’in bunun iizerine 07.01.2016 giinii
agik artirma suretiyle yapilan ihaleye katilimumn saglandigi ve ihale sonucunda davacilarin paylarimin miiteahhit . Sa
satisimin yapildig goriilmiigtiir.

Ote yandan, paydaslardan tarafindan, 16.12.2015 tarihinde yapilan tapu tescil isleminin iptal edilerek (Sufa hakki
dolayisiyla) satisa konu paymn tapuda kendi adina tescilinin saglanmas: istemiyle miiteahhit Siikrii Sincara karsi agilan
davada, [...] 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 06/10/2016 tarih, E:2015/709, K:2016/452 sayili karartyla, davanin kabul
edildigi anlasilmigtir.

Bu durumda; 2/3 ¢ogunluk ile anlasan paydagslar arasinda olmadig, 16.12.2015 tarihinde satin aldigi pay nedeniyle ihaleye
katildig, ancak yukarida belirtilen verilen karar iizerine paydas sifatim kaybettigi sabit olan miiteahhit $.S.a 07.01.2016
tarihinde yapilan agik artirma sonucunda yapilan dava konusu satis isleminde hukuka uyarlik, temyize konu Idare
Mahkemesi kararinda ise hukuki isabet bulunmamaktadir”.
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kayd: idareye gonderilir ve idarece durum pay: satilan ilgiliye bildirilir. Pay1 satilan malik,
agik artirmaya katilmamaigsa, pay satisini bu bildirimle 6grenmekte; dava agma siiresi bu anda
baslamaktadir.

Pay satis siireci, pay satis karar1 verilmesiyle birlikte tamamlanmakta; pay satis bedelinin 6denmesi
ve tescille miilkiyet yeni malike devrolunmaktadir. Bu noktadan sonra, ayni taginmaza iliskin pay

satis usuliiniin tekrar isletilmesine olanak bulunmamaktadir!®?,

En yiiksek bedeli teklif eden malikin, belirlenen siire icerisinde satis bedelini yatirmamasi halinde
ise, pey siiren diger katilimcilara sirasiyla bildirimde bulunulur ve satis bedelini yatiran katilimciya
satis yapilir. Satiga tek bir katilimcinin dahil olmasi halinde, rayi¢ degerinden az olmamak tizere bu
katilimcinin verecegi teklif gecerli kabul edilir. Satig bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi,
tapuda yeni paydas adina tescil yapilmak tizere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu midiirliigiince
tescil islemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi idareye gonderilir ve idarece durum payi satilan
ilgiliye bildirilir.

4. SATISIN TEKRARLANMASI VE UCUNCU KiSIiLERIN KATILIMI

[lk satis isleminde satilacak hissenin anlasma saglayan paydaglarca alinmak istenmemesi durumunda
yeniden yapilacak satis isleminin yeri ve hangi tarih ve saatte yapilacagi belirlenerek tutanaga baglanir.
Bu tutanagin bir 6rnegi satis i¢in huzurda bulunan paydaslara verilir. Satis1 yapilacak hisseye iliskin
bilgiler ile satisin yapilacag yer, tarih ve saat idare yayin araglariyla ve ilan panosuna asilacak yazi
ile ilan edilir.

103 Ankara BIM 5. IDD, E 2019/1009 K 2020/206, 05.03.2020: “Uyusmaczlik konusu olayda; davacimin Ankara 1li A3 Ilgesi,
Al Mah. 23521 Ada ve 4 numarali parselde yer alan tasinmazin hissedari oldugu, anilan tasmmazin 6306 sayil Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yap: olarak tespitinin yapildigi, bu kararin
yarg: stirecinden de gegerek kesinlestigi, sonrasinda maliklerin iigte iki cogunlugunun yeniden yapim konusunda anlastigi
ve Altindag 3. Noterliginin 24.12.2012 tarih ve 28736 yevmiye no lu diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsihg insaat sozlesmesi diizenledikleri, karara katilmayan malik K4'ye ait hissenin satisinin 15.10.2015 tarihinde
gerceklestirildigi, [...] sonrasinda satis isleminin tapuda tescil edildigi, daha sonra maliklerden birisi tarafindan A3
Belediye Baskanligi'na verilen dilekge ile soz konusu ada parsele iliskin imar durumu sorulmasi tizerine ilgili belediyece adi
gecen malike “imar durumunda degisiklikler oldugu ve ozellikle bina yiiksekligin serbest olarak degistigi” yoniinde cevap
verilmesi iizerine, yapilan imar plani degisikligi sebebiyle sozlesmenin yenilenmesi gerekliligi kapsaminda maliklerin iigte
iki cogunlugunun yeniden insaat yapimi konusunda 2. kez anlastig1 ve miiteahhitle yeni bir gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsihg1 insaat sozlesmesi diizenledikleri, davacinin ilk sozlesmeyi imzaladigr ancak dava konusu satis islemine konu olan
ikinci sozlesmeyi imzalamadig, 6te yandan Altindag 3. Noterliginin 24.12.2012 tarih ve 28736 yevmiye no lu diizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmesinin ayakta oldugu anlagilmaktadir. Olayda, 6306 sayili
Yasa ve Uygulama yonetmeligi kapsaminda riskli yapr oldugu belirlenen tasmmazlarin yikilacagi, yikim sonrasinda arsa
haline doniisen tasinmazin parsel malikleri tarafindan degerlendirilmesinin esas oldugu, bu kapsamda tasinmazda yeniden
bina yaptirilmast hususunda parsel maliklerinin en iiz tite iki ¢ogunluk ile karar verebilecekleri, karara katilmayan
hisse sahiplerine karara katilmalar: yoniinde 15 giin siire verilecegi, aksi takdirde arsa paylarimin degeri tespit edilerek
diger arsa sahiplerine agik arttirma yolu ile satilacagr agik olmakla birlikte bu siirecin bir kez miimkiin oldugu, yapinin
imar durumunda sonradan meydana gelen degisiklik nedeniyle bir kistm malik ile miiteahhit arasinda imzalanan yeni
sozlesmenin ozel hukuk sozlesmesi niteliginde oldugu ve artik 6306 sayil Yasa ve Uygulama yonetmeligindeki hiikiimlerin
uygulanamayacagi, yeni sozlesmeyi imzalamayarak iigte birlik kissmda kalan maliklerin hisselerinin 6306 sayili Kanun
kapsaminda idarece satisa ¢ikarilamayacagi, dolayisiyla ikinci sozlesmeyi imzalamayan davacimin hissesinin 2/3 karar
olusturan maliklere satisina dair dava konusu islemde hukuka ve mevzuata uyarlik bulunmadigi sonucuna varilmistir”.
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Tekrar yapilacak satis islemlerine yine en az 2/3 ¢ogunluk ile anlasan paydaslar ve satistan 6nce
2/3 ¢ogunluk ile alinan karar1 kabul edeceklerini ve 2/3 ¢ogunluk ile alinan karar dogrultusunda
yapilan sozlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri imzalayacaklarini yazili
olarak beyan eden ve satis1 yapilacak arsa paymnin rayi¢ degerinin %10’u oraninda nakit teminat
veren ugtinci kisiler katilabilir.

Ikinci satisa katilmak isteyen iigiincii kisilerin verecekleri nakit teminatin ilgili muhasebe birimine
yatirilmas: zorunludur. Yapilacak satis neticesinde satig ihalesi iizerinde kalmayanlarin teminatlar:
ise hemen geri verilir. Satis ihalesi tizerinde kalan t¢lincli sahsin teminati ise satig bedelinin
yatirilmasindan ve tapuda yeni paydas adina tescil isleminden sonra, bu sahsin yedi giin iginde 2/3
¢ogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan s6zlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi
diger belgeleri anlasan diger malikler gibi sartsiz ve serhsiz olarak imzalayarak idareye vermesinden
sonra iade edilir. Eger bu tigiincii kisi satis bedelini yatirmaz ise teminati Hazine'ye gelir kaydedilir
ve Uygulama Yonetmeligi md.15/A/8 uyarinca yeniden satis yapilir. Dolayisiyla, agik artirmada payi
satan alan yeni paydasin karara katilmasi i¢in Uygulama Yonetmeligi birtakim zorlamalar/tesvikler
gelistirmigtir.

Satis bu sefer de gerceklesmez ise satig gerceklesinceye kadar her satig isleminin sonunda yapilacak
diger satigin yeri, tarihi ve saati Uygulama Yonetmeliginin 15/A/12.maddesine gore belirlenerek ilan
edilir.

VI. PAY SATISININ SONUCLARI

Pay1 satisinin gerceklesmesiyle miilkiyet el degistirmekle beraber, pay1 satisa konu edilen malikin pay:
dolayisiyla sahip oldugu yiikiimliiliikler sonlanmamaktadir. Kanun koyucu, pay satis1 sonucunda,
eski malikin pay1 tizerindeki miikellefiyetlerine iliskin diizenleme getirmistir. Asagida, pay satist
sonucunda ortaya ¢itkan bu yiikiimliliikler tizerinde durulacaktir.

A. BEDELE BLOKE KONMASI

Satis1 yapilacak payin {izerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz, intifa hakki, oturma hakki gibi haklarin

bulunmasi halinde!®*

, satisin akabinde, satis bedelinin yatirildig1 banka hesabina, malike 6deme
yapilmamasi i¢in Satis Komisyonu tarafindan bloke bildiriminde bulunulur ve bu dogrultuda
hesaba bloke konur!%. Eski paydas/borglu hesabina pay satigindan gelen bedelin yattig1, Uygulama
Yonetmeliginin 15/A/5. maddesi dogrultusunda ipotek, haciz ve intifa hakki gibi haklarin
alacaklisina veya ilgili icra midiirliigiine veya mahkemeye bildirilir. Satis bedelinin, belirtilen hak

sahiplerine 6denmesi ile ilgili is ve islemler ise ilgili mevzuata gore ve ilgililerince ytriitilmektedir.

104 6306 sayili Kanun md.6 f.1 uyarinca tasmnmazlarin sicilinde bulunan taginmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik
hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder.

Uygulama Yonetmeligi md.15/A £.5 uyarinca satis1 yapilacak payin lizerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakk: gibi
haklarin bulunmasi satig islemine engel teskil etmez.

105 Ozmen / Sengiil (n 26) 444.
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Alacaklilar tatmin edildikten sonra tapu kaydindaki haklar ve gerhler idarenin talebi {izerine ilgili
tapu mudirliigiince resen terkin edilmektedir.

B. HAKLARIN BEDEL UZERiINDE DEVAM ETMESi

6306 say1li Kanun ve Uygulama Yonetmeliginde satis1 yapilacak payin tizerinde ipotek, ihtiyati haciz,
haciz ve intifa hakk: gibi haklarin bulunmasinin satis islemine engel teskil etmeyecegi; belirtilen
haklarin satis sonrasinda satis bedeli iizerinde devam edecegi diizenlenmistir!%®. Goriilecegi iizere,
satist yapilacak payin tizerindeki haklar numerus clausus sayilmamus; “[...] intifa hakk: gibi [...]”
denerek payin iizerinde bulunabilecek biitiin haklar maddenin kapsamina alinmistir. Ne var ki
akla, pay iizerindeki - 6rnegin — oturma hakkinin satis bedeli {izerinde nasil devam edecegi sorusu

gelmektedir!?”.

Kanaatimizce kanun koyucunun bu konudaki diizenlemesinin anlagilmasi igin, TMK’nin “Intifa
hakki sahibinin durumu” bashkli 700. maddesinin incelenmesi gerekmektedir!?®. Soz konusu
hitkiimde satis yoluyla paylasmada intifa hakkinin, buna iliskin paya diisecek bedel tizerinde devam
edecegi dngoriilmiistiir'%. Nasil ki TMK md.700de intifa borglusu-yiikiimliisii olmayan paydaslarin
korunmasi amaglanmigsa, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginin ilgili maddelerinde de
“haklarin satis sonrasinda satis bedeli {izerinde devam edeceginin” diizenlenmesinin, payin satiginin
ontindeki engelleri kaldirmak oldugu diisintilmektedir. Boylece, muhalif paydas ile tigiincii kisi
arasinda kurulabilecek muvazaali anlasmanin etkisini gostermesi engellenebilecek; tizerinde serh/
hak bulunan bir pay satiginin zorluklar1 giderilebilecek ve pay iizerindeki haklardan, bunlarin

dogmasindan hi¢bir sorumlulugu olmayan tigiincii kisilerin etkilenmesinin 6niine gegilebilecektir.

VII. PAY SATISINA KARSI BASVURU YOLLARI

6306 say1l1 Kanun'un 6/9.maddesine gore, “Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere kars: teblig
tarihinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu

106 Uygulama Yonetmeligi md.15 .10 uyarinca 6306 sayili Kanun kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra bu
taginmazlarin sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler
tizerinde devam eder.

6306 sayili Kanun md.6 f.1de yer alan “hisseler iizerinde devam eder” seklindeki diizenlemenin, ancak binanin yeniden
yaptirilmasi durumunda anlam ifade edecegi yoniinde bkz Inal (n 58) 121.

107 Sinurli ayni hak ve serhlerin payli miilkiyet payinda varliklarini mutlak bir sekilde siirdiirmelerinin miimkiin olmadig;,
ancak nitelikleri ile bagdastig1 6lgiide bunun séz konusu olabilecegi yoniinde bkz Ozmen / $engiil (n 26) 214-215.

108 Bu hususta bkz Abdulkadir Arpaci, ‘Miisterek Miilkiyette Pay Uzerinde Intifa Hakki Kurulmasinin Diger Paydaglara
Etkisi’ Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi (2014) 20(1) 981, 985.

109 Satigin paya dayali intifa ile yiikiimlii olarak yapilmasi halinde, kural olarak ihale bedelinin bu nedenle diisiik satis
rakamina yol agacaginin hayatin olagan akigina ve giinlitk yasam tecriibelerinin geregi olacag: ve intifa hakkinin
yiikiimliisit olmayan ve bu konuda higbir sekilde irade beyani bulunmayan paydaslarin, pay tizerinde kurumus bir intifa
hakkinin getirdigi kiilfete katlanmalarinin hi¢bir mantikla izah edilemeyecegi yoniinde bkz Etem Saba Ozmen ve Melek
Bilgin Yiice, ‘MK “Madde 700” Hitkmiince Pay Uzerindeki Intifa Haklarinin Payli Halin Giderilmesi Davalarina Iliskin
Hukuki Sonuglar’ Istanbul Barosu Dergisi (2007) 81(3) 949, 965; Yargitay IBGK E 1/ K 3, 14.03.1960; Yargitay 14 HD, E
2014/12215 K 2015/4089, 14.04.2015; E 2014/13943 K 2015/9164, 19.10.2015 ve E 2017/3490 K 2018/1061, 15.02.2018.
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uyarmca dava agilabilir”. Goruldigi tizere kanun koyucu, 6306 sayili Kanun kapsaminda tesis
edilen idari islemlere kars1 yarg: yolunu diizenlemis; siiresini ise idari yargida genel dava agma
sliresi olan altmis gilin yerine, otuz giiz olarak belirlemistir. Bu hiikiimden hareketle &ncelikle
vurgulanmasi gereken husus, dava konusu edilebilecek olan islemler, 6306 sayili Kanundan kaynakli
‘idari islenrlerdir. Bir diger ifadeyle, kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte olan islemler dava konusu
edilebilecektir. Ayni sonuca IYUK'tan hareketle de ulasmak miimkiindiir. Bu durumda pay satis
usulii kapsaminda idarece gerceklestirilen, pay satis bagvurusunun reddi, bedel tespiti, satig ilani ve
pay satigt gibi kararlarin idari yargida dava konusu edilebilecegini s6ylemek miimkiindiir.

Bu hiikiimden ¢ikan bir diger sonug ise, 6306 sayili Kanun kapsaminda tesis edilen ve/fakat kesin
ve yiiriittlebilir nitelikte olmayan - bedel tespit komisyonunun belirlenmesi gibi - islemlere kars:
herhangi bir bagvuru yolu olmadigidir. Bu islemlerin hukuka uygunlugu, — maliklerce, pay satis1

110

sartlarinin saglanmasina yonelik tesis edilen is ve islemlerinde oldugu gibi''® - ancak dava konusu

olabilecek idari islemlerle birlikte denetlenebilecektir.

Yine bu hiikiimden hareketle akla gelen bir diger soru da, 6306 sayili Kanun uyarinca tesis edilen
idari islemlere kars1 otuz giin i¢inde dava agilabileceginin acik¢a diizenlenmesinin, bu islemlere
kars: idari bagvuru yolunun kapatildigr anlamina mi geldigidir. Bir diger ifadeyle, bu diizenleme,
[YUK m.11'de diizenlenen itiraz yolunu diglamakta midir, yoksa [YUK’ta gosterilen genel dava agma
stiresinden farkli bir dava agma siiresi gostermek icin mi ihdas edilmistir? Bu yorumlardan ikincisinin
amaglandigini séylemek miimkiindiir. Zira mevzuatta, idari bagvuru yoluna gidilemeyecegine iliskin
agik bir yasak bulunmadigi gibi!'l; bu kararlarin ‘kesin’ olduguna yénelik bir diizenleme de yer
almamaktadir. Bu nedenle 6306 sayili Kanun'un 6/9.maddesinin idari bagvuru yollarini disladigini
soylemek miimkiin degildir. Su hilde, pay satigina iliskin islemlere kars: hukuki bagvuru yollary, idari
basvuru yolu ve yargisal bagvuru yolu olarak iki ayr1 baglikta ele alinmalidir.

A. iDARI BASVURU YOLU

Pay satig usulii kapsaminda gergeklestirilen idari islemlere karsi mevzuatta 6zel bir bagvuru
yolu 6ngoriilmedigi gibi; bu islemlere karsi idari bagvuru yapilmasini engelleyen bir hitkiimde
bulunmamaktadir. IYUK md.11e gére “(i)lgililer tarafindan idari dava agilmadan énce, idari
islemin kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir islem yapilmasi iist makamdan, iist

110 Maliklerce tesis edilen islemlerin, dogrudan idari yargida dava konusu edilmesine olanak bulunmamaktadir. Ancak, bu
is ve islemlerin hukuka uygunlugu/aykiriligi, pay satig usulii kapsaminda tesis edilen idari islemlerin sihhatine dogrudan
etki etmektedir. Ayrica, idarece pay satis1 sartlarinin saglanip saglanmadig satis oncesinde denetlenmektedir (Bu
hususta ayrica bkz “Bagvurunun Degerlendirilmesi ve Tapu Kiitiigiine $erh Verilmesi” baghig1.). Bu nedenle, maliklerce
pay satig sartlarinin saglanmasina yonelik olarak tesis edilen hukuka aykir1 nitelikteki islemlerin, idari yargida dava
konusu edilebilir islemlerle birlikte yargi denetimine tabi tutulabilecegini séylemek yanlis olmayacaktir. Bu husustaki bir
Karar icin bkz Istanbul BIM 6 IDD, E 2018/1159 K 2018/1019, 06.09.2018.

111 Kanun koyucu, “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarmca
alinan Cumhurbagskant kararlar’”m IYUK md.20/A/1'de saymak suretiyle ivedi yargilama usulii kapsamina almus ve 6306
sayili Kanun kapsaminda yer alan bu idari iglemler igin itiraz yolunu kapamistir. Zira, ayn1 maddenin 2.fikrasinda “fvedi
yargilama usuliinde [...] Bu Kanunun 11 inci maddesi hiikiimleri uygulanmaz” hitkmi yer almaktadir.
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makam yoksa islemi yapmis olan makamdan, idari dava agma siiresi i¢inde istenebilir. Bu basvurma,
islemeye baslamis olan idari dava a¢ma siiresini durdurur” Buna gore, pay satig usulil kapsaminda
gerceklestirilen idari islemlerin hukuka aykir: sekilde tesis edildigini diisiinen malik, bu islemlerin
degistirilmesi, kaldirilmasi veya geri alinmasi amaciyla {ist makama bagvurabilecektir. Bu bagvuru,
ihtiyari niteliktedir.

Buradaki iist makam islemi tesis eden idareye gore degiskenlik gosterebilecektir. Uygulama
Yonetmeligine gore pay satigina iliskin islemler, Miidiirliikge!!?> veya Bakanlik¢a yetki devri
yapilmasi durumunda Idare!'!® tarafindan gergeklestirilebilmektedir. Buna gore idari islemlerin,
Altyap1 ve Kentsel Dontisim Miidirliigiince gergeklestirilmesi halinde, Altyapi ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigiine; Cevre ve Sehircilik 11 Midirliigi'nce gereklestirilmesi halinde
Valilige; belediye veya biiyliksehir belediyesi veya il 6zel idarelerince gerceklestirilmesi halinde
ise ist makam bulunmamasi nedeniyle bu idarelere itiraz yapilabilecektir. Itirazin dogru makama
yapilmasi, islemeye baslayan dava agma siiresini durdurmasi agisindan 6nemli olmakla beraber,
itirazin yapilmasi pay satigina iliskin iglemleri durdurmayacaktir. itirazin agik veya zimnen reddi
halinde ise dava yoluna gidilmesi miimkiindiir.

Bu noktada iizerinde durulmasi gereken bir diger husus ise, itirazin ne siire igerisinde yapilacagidur.
6306 sayili Kanun'un 6/9.maddesinde, 6306 sayili Kanun kapsaminda tesis edilen idari islemlere
kargt dava agma siiresinin otuz giin olarak belirlendigi yukarida ifade edilmisti. [YUK md.11de, iist
makama bagvurunun, “[...] idari dava agma siiresi iginde” yapilabilecegi diizenlenmistir. Bu ciimleden
olmak tizere, 6306 sayili Kanun kapsaminda tesis edilen idari iglemlere kars: iist makama basvuru
yoluna gidilmek istenilmesi halinde, bu bagvurunun otuz giin igerisinde yapilmasi gerekecektir.

B. YARGISAL BASYURU YOLU

Pay satis1 usulii kapsaminda gergeklestirilen idari islemlere kars1 otuz giin iginde idari yargi yoluna
gidilebilecegi Kanunda agik¢a diizenlenmistir. 6306 sayili Kanun'un 6/9.maddesinde bu siirenin
“teblig tarihinden itibaren” itibaren baslayacagi da hiikiim altina alinmistir. Aslinda bu ifade, “(i)dari
islemlere karsi agilacak davalarda siire, yazili bildirim tarihinden baglar” [ Anayasa md.125/3] seklindeki
Anayasa hitkmiiniin bir tezahiirtidiir. Dolayisiyla, pay satis usulii kapsaminda gergeklestirilen idari
islemler i¢in 6ngoriilen otuz giinlitk dava agma siiresi, bu islemlerin yazili bildirimiyle baslayacaktir.

Uygulama Yonetmeliginin 15/A/10.maddesine gore, “(s)atis bedelinin yatirilmasindan sonra,
satis islemi, tapuda yeni malik adina tescil yapilmak iizere, ilgili tapu miidiirliiiine bildirilir.
Tapu miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi Miidiirliige veya Idareye

112 Uygulama Yonetmeligi, md.3/1: “Bu Yonetmelikte gegen;
d)Miidiirliik: Altyap: ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii olan illerde bu Miidiirliigii, diger illerde ise Cevre ve Sehircilik II
Miidiirliigiinii [...] ifade eder’.

113 Uygulama Yonetmeligi, md.3/1: “Bu Yonetmelikte gegen;
b)Idare: Belediye ve miicavir alan smirlari icinde belediyeleri, bu simrlar disinda il ozel idarelerini, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini, Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge
belediyelerini, ifade eder’.
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gonderilir ve Miidiirliik veya Idarece durum pay: satilan ilgiliye bildirilir”. Gértldigi iizere, 6306
sayill Kanun'un 6/9.maddesi uyarinca dava agma siiresinin baglangici olarak kabul edilen yazili
bildirim, pay satis islemi acisindan “tapu miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra”
gerceklestirilmekte; dava agma siiresi de bu andan itibaren baslamaktadir. Ancak pay1 satisa
konu edilen malikin, pay satis kararini tebligden dnce 6grenmesi halinde!!'4, bu karara kargi dava

acabilmesi miimkiindiir!>.

Bu noktada iizerinde durulmasi gereken bir diger husus ise, pay satis bagvurusuyla baslayan satis
usulil icerisinde tesis edilen idari islemlerin ayr1 ayr1 dava konusu edilip edilemeyecegidir. Bu usul
igerisinde yer alan - rayi¢ bedel tespiti gibi — kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte bulunan islemler,

ayrilabilir islem kurami'!®

geregince, sonug islem olan pay satis1 kararindan 6nce iptal davasina
konusu edilebilecekleri kabul edilmelidir. Ger¢ekten de bir islemi olusturmak iizere bir araya
gelmis bulunan ¢ok sayidaki islemi bir biitiinliik iginde ele almak, onlar1 nihai islemin bir pargasi,
unsuru olarak gormek ve sadece sonug islemle dava konusu edilebilecegini kabul etmek etkili
bir yargisal denetimin oniine gegebilecektir. Her bir islemin tek tek ele alinarak, hukuki yapilari,
etkileri bakimindan bir ayrima tabi tutmak miimkiindiir. Iste bu fonksiyonu ‘ayrilabilir islem
kavram?’ ifa etmektedir!!”. Su halde, pay satis bagvurusu neticesinde, pay1 satiga konu edilecek

veya payl satin alacak malik(ler)in!!8

, yalnizca rayi¢ bedel tespitinin - veya ihale kararmin
— hukuka aykiriligini ileri siirmeleri ve bu karar1 otuz giin i¢inde iptal davasina konu etmeleri

miimkiin olmakla beraber!!’; Bedel Tespit Komisyonu tarafindan tesis edilen hatali rayi¢ bedel

114 Payi satisa konu edilen malik, payin satilacagi agik artirmaya izleyici olarak katilabilmektedir. (Uygulama Yonetmeligi
md.15/A/4)

115 Ancak, tescil gerceklesmeden pay satig kararina dava agilmasi halinde, davanin konusuz kalmas: tehlikesi s6z konusu
olabilecektir. Zira, yapilan satis islemi sonunda, en yiiksek bedeli teklif eden katilimciya satig yapilmasina karar
verilmekte ve satig bedelini yedi giin igerisinde banka nezdinde agtirilacak vadeli hesaba yatirmasi istenmektedir. Bu
stire igerisinde satig bedeli yatirilmaz ise pey siiren diger katilimcilara sirasiyla bildirimde bulunularak, satis bedelini
yatiran katilimciya satig yapilmaktadir. (Uygulama Yonetmeligi md.15/A/8) En yiiksek bedeli teklif eden katilimcinin,
satig bedelini yatirmamasi ihtimal dahilindedir. Bu durumda ilk satig karar1 idarece iptal edilerek, sirasiyla en yiiksek
bedeli yatiran katilimcilara satig yapilmaktadir. Hi¢bir katilimer tarafindan bedelin 6denmemesi halinde ise, yeni bir
satig giinii belirlenerek satis islemi tekrarlanmaktadir. (Uygulama Yonetmeligi md.15/A/12) Pay satis kararina karst tescil
gergeklesmeden 6nce dava agilmasi ve yukarida yer verilen olasiliklardan birinin ortaya ¢ikmasi durumunda, satis karari
iptal edilecegi i¢in agilmis bulunan dava konusuz kalacak; diger katilimcilara dair alinacak yeni satig kararinin da dava
konusu edilmesi gerekecektir.

116 Ayrilabilir islem kuramina gore, yer aldiklari idari siireg ve statiilerden bagimsiz olarak farkli birtakim hukuki sonuglar
yaratabilen idari islemlerin, s6z konusu statii ve siiregten ayrilarak iptal davasina konu olmalar1 miimkiindiir. Celal
Erkut, Iptal Davasimin Konusunu Olusturma Bakimindan Idari Islemin Kimligi (Danistay Matbaast 1990) 130.

117 Murat Sezginer, Iptal Davasinin Uygulama Alam Bakimindan Ayrilabilir Islem Kurami (1. Bast, Yetkin Yayincilik 2000)
58.

118 Rayi¢ bedel tespiti karar1 hem pay: satilacak hem de pay1 satin almak isteyen malikin menfaatini ihlal edebilecek
niteliktedir. Bu hususta ayrica bkz “Bedelin Belirlenmesi” bagligimiz.

119 6183 sayll Kanun uyarinca amme alacaginn tahsil usulii kapsaminda gergeklestirilecek taginmaz satis1 6ncesinde,
ihaleden ayrilabilir nitelikteki idari islemlerin ayrica dava konusu edilebilecegi hususundaki benzer degerlendirmeler i¢in
bkz. Giil Ustiin, Idare Hukuku Boyutuyla 6183 Sayil Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun Uygulamalarinda
Gdrev Sorunu, (1.Basi, On Iki Levha Yayincilik 2013) 205-206.

Uygulama Yonetmeligi md.15/A/4 kapsaminda, maliklere yapilacak tebligatta, satisin yapilacag1 yer ve zaman bilgisinin
yer almasi gerektigi diizenlenmistir. Ancak uygulamada Bedel Tespit Komisyonu tarafindan saptanan pay bedelinin de
satig yer ve tarihiyle birlikte teblig edildigi goriilmektedir. Bu durumda, itiraz veya dava yoluna bagvurma siiresinin bu
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tespit isleminin, pay satis karariyla birlikte davaya konu edilmesi ve hukuka aykirilik iddiasinin bu
islemle birlikte ileri siiriilmesi de miimkiindiir!?? . Rayi¢ bedel tespitine kars1 iptal davast agilmis
olmasi, pay satis1 kararina kars: dava agilmasina (iptal ve/veya tam yarg: davasi) engel degildir.
Her iki isleme de ayr1 ayr1 dava agilmis olmasi ihtimalinde, bu davalarin baglantili davalar olarak

121 Ote yandan, pay satis usulii kapsaminda tesis edilen idari

nitelendirilmesi gerekmektedir
islemlere kars1 dava agilmis olmasi, - davada yiiriitmenin durdurulmas: karar1 alinmadik¢a - pay

sat1s siirecini durdurmayacaktir.

Pay1 satisa konu edilecek maliklerin, pay rayi¢ bedelinin hatali sekilde belirlendigi iddiasiyla
act1g1 davada, pay satisinin idarece belirlenen degerden gerceklestirildigi ve/fakat mahkemece
saptanan rayi¢ degerin daha yiiksek oldugu tespit edilirse, idarenin tazmin yikimlilagi
giindeme gelecektir.

VIIl. SONUG YERINE

6306 sayilli Kanun'un yirirliginden bu yana yaklagtk on yil ge¢mis olmasina karsin ne
uygulamada ne de yargi kararlarinda Kanun'un uygulanmasina iliskin tam anlamiyla bir istikrar
saglanmistir. Bu durum, Kanun kapsaminda yer alan ve bu ¢alijmanin konusunu olusturan
pay satis1 milessesi agisindan da gecerlidir. Bunda, pay satisina dayanak teskil eden mevzuatin

tarihten baglayacagina kugku bulunmamaktadir. Bedel Tespit Komisyonunca belirlenen rayi¢ bedelin maliklere teblig
edilmemesi halinde ise, bu siire bedelin 6grenilmesi ananindan baslayacaktir.

120 Uyusmazlik Mahkemesi de boyle bir davanin idari yarg: yerinde gériilmesi gerektigini ifade etmistir. “(D)avacilar vekili
tarafindan idari yarg: yerinde, miivekkillerinin hisselerinin satisi icin tespit edilen bedelin diisiik oldugundan bahisle soz
konusu deger tespitine yonelik islemin iptali istemiyle; [...] dava agildigi anlasilmaktadir. [...] Konuya iliskin mevzuat
hiikiimleri ile somut olay birlikte degerlendirildiginde; davacilarin hisseli kat maliki olduklar: tasgmmazin bulundugu
Sitenin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarmca riskli yap: tespit edilerek
yikildigi; davacilar tarafindan, tasmmmazin degerinin tespiti ve ihaleyle satis1 sirasinda davali idarenin mevzuata aykiri is ve
islemlerinin bulundugu iddiasiyla zarara ugradiklarindan bahisle, islemin iptali ve tazminat istemiyle agilan davanin, 2577
sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2. maddesi hiikmii ve 6306 sayili Yasanin 6/9 maddesindeki diizenleme geregince
idari yargi yerinde goriilmesi gerektigi sonucuna varimistir”, Uyusmazlik Mahkemesi HB, E 2019/585 K 2019/739,
25.11.2019; Aksi yonde isabetsiz bir karar i¢in bkz “[...] (K)at maliklerince 2/3 oraminda oy ¢okluguyla karar alindig,
paydaslardan anlasma saglayamayan maliklerin 1/3 oramndaki arsa paylarimn satisi islemlerine baslanldig, bu amagla
davali idare tarafindan her bir hissedar i¢in ayr1 ayri Tahmin Edilen Bedel Tespit Raporu diizenlenmek suretiyle, davacilarin
s0z konusu arsadaki toplam 12/320 oramna (74,437-m2) isabet eden hisselerinin Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu'nca
22.09.2014 tarihinde, giiniin alum satim rayiclerine gore tespit edilen m2 birim fiyat: 7.000,00-TL bedel iizerinden ihaleye
¢tkarildigi ve 23.09.2014 tarihinde agik arttirma usuliiyle anlasma saglayan paydaslara satisimin yapildigi, goriilmekte olan
davamin ise davacilarin hisselerinin satisi igin tespit edilen bedelin diisiik oldugundan bahisle sz konusu deger tespitine
yonelik islemin iptali istemiyle agildigi anlasilmaktadir. [...]

Olayda, davacilarin yapisinin riskli oldugunun belirlenmesi sonrasinda davacilarin ¢ogunluk kararina katilmamast iizerine
paylarinn satisina karar verildigi, bu satis islemine kars agilan davanin Istanbul 9. Idare Mahkemesinin 31.12.2014 tarih
ve E:2014/711, K:2014/2517 sayili karari ile reddedildigi anlagilmistir. Davacilarin bu davada ise paylarinin m2 birim fiyat:
7.000,00-TL bedel iizerinden ihaleye ¢ikarilarak satildigi, m2 birim degerinin daha yiiksek oldugu iddiasina iliskindir.

Bu durumda, idari islem mahiyetinde olan satis isleminin davaya konu edilerek reddedilmesi sonrasinda yapilan ihalede
bedelin diisiik olduguna, tasinmazin daha yiiksek degerde olduguna dair itirazin ihaleye yonelik bedele iliskin olmasi
nedeniyle Adli Yarginmin gorev alanina girdigi sonucuna ulasilmistir”, Istanbul BIM 4 IDD, E 2017/706 K 2017/434,
23.05.2017.

121 Baglantili davalar hakkinda bkz Giil Ustiin, 2577 Sayil Idari Yargilama Usulii Kanununda Baglantili Davalar ve Ayni
Dilek¢eyle Dava Agilabilecek Haller (1. Basi, On Iki Levha Yayincilik 2018).
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lafzinin karigik olmasinin rolii biiyiiktiir. Mevzuati eline alan bir kisinin - hatta hukuk¢unun-,
en bagta satisin konusunu payin mi, hissenin mi yoksa arsa payinin mi1 olusturdugunu ilk bakista
anlamast miimkiin gézikmemektedir. Ote yandan, mevzuatta sik sik degisiklik yapilmasi da pay
satisina iliskin uygulamanin ve yarg:i kararlarinin istikrar kazanmasimin oOntine ge¢mektedir.
Yeni hiikiimlerin getirilis amacinin anlagilmasinin ve idare ile yarg: organimin mevcut uygulama
aliskanliklarindan siyrilarak bu degisikliklere uyum saglamasinin zaman almasi, hatta bu uyum
saglanmaksin yeni bir degisiklikle kars1 karsiya kalinmasi, pay satigt miiessesesine iligkin istikrarh
bir uygulama ve igtihadin olusmasini engelleyen faktorlerden bazilaridir. Bu durumun degismesi
de pek miimkiin gozitkmemektedir. Zira, mevzuat icerisinde hala, Bedel Tespit Komisyonu ve Pay
Satig Komisyonunun teskili ve gorevlendirilmesi, idarece rayi¢ bedel tespitinin belirlenmesi usuli,
pay1 satisa konu edilecek maliklere yapilacak ‘bildirim, pay satis1 i¢in yapilan basvurunun idarece
degerlendirilmesi gibi konularda diizenleme eksikliginin varligindan soz edilebilir. Bu eksikliklerin,
kanun koyucunun ve idarenin, — toplant: yapilmasi ve maliklerce rayi¢ bedel tespit zamani gibi
konulardaki - bilingli sessizligi olarak yorumlanmasi miimkiin degildir. Tiim bu hususlarin, 6306
saylll Kanun'un uygulanmasini gostermek iizere ¢ikarilan Uygulama Yonetmeliginde agikliga
kavusturulmasi gerekmektedir.

Pay satisina iliskin olarak mevzuatta var olan bu eksiklikler ile mevzuatin yazimindaki 6zensizliklerin,
hukuki ihtilaflarin dogmasina yol a¢gmasi kuvvetle muhtemeldir. Nitekim uygulamada bu durum
miisahede edilmektedir. 6306 sayili Kanunda diizenlenen pay satis miiessesesinin, TMK ve KMK’nin
temel prensipleriyle catisabildigi ve miilkiyet hakkini dogrudan etkiledigi hususuyla birlikte
dissiiniildiigiinde, herhangi bir hukuki ihtilafin dogumunda mevzuatin ne sekilde yorumlanacag:
konusu biiytik 6nem arz etmektedir. Bu ¢aligmada, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilarda pay
(hisse) satis1 konusundaki belirsizlikler ile uygulama ve yarg: kararlarindaki farkliliklar tizerinden,
birtakim ¢6ziim Onerileri getirilmeye, hukuki ¢erceve ¢izilmeye ¢alisilmistir. Ancak, riskli yapilarda
pay satisina iliskin stirecin, pay satis sartlarinin saglanmasina iliskin kismi, maliklerce gergeklestirilen
islemlerden olugmaktadir. Maliklerin, sdzlesme serbestisi ilkesi ve miilkiyet haklarinin beraberinde
getirdigi yetkiler ¢cercevesinde ¢ok farkli anlagsmalar akdetmeleri miimkiindiir. Buna ek olarak, pay
satisina konu olacak hisselerin bulundugu taginmazlar, imar hukukunun arazi esasl olmasi nedeniyle
farkli imar rejimine tabi olmaktadirlar. Bu anlamda, pay satigina iligkin ortaya ¢ikmasi muhtemel
sorunlarin her birinin eksiksiz gekilde tespiti miimkiin degildir. Aslinda buna gerek de yoktur.
Burada 6nemli olan, ortaya ¢ikan hukuki ihtilafin ¢6ziimiinde nasil bir yaklasim sergilenecegidir.
6306 say1li Kanun ve Uygulama Yonetmeligi, 6306 sayili Kanun'un amaci goz 6niinde bulundurularak
yorumlanmalidir. Zira, 6306 sayili Kanun, afet riski altindaki yapilarda ve alanlarda hizli sekilde
dontsiimii saglayabilmek adina genel hitkiimlerden (TMK ve KMK) farkli diizenlemeler getirmis;
pay satigt milessesi de bu amaca ulagsmanin bir araci olarak 6ngorilmiistiir. Bu dogrultuda, araya
yargt makami girmeksizin, idari faaliyet neticesinde pay satisinin yapilmasma imkan tanmmastir.
Bu nedenle, kentsel doniisiim olgusu ve pay satis1 miiessesesi, riskli yapr malikleri arasindaki bir
hukuki ihtilafa indirgenemez. Konunun, afet riski altindaki yapilarin ‘saglikli ve dengeli bir ¢evrede
yasama hakk:s’ kapsaminda donistiiriilerek kamu diizeninin korunmasina iligkin bir boyutunun
bulundugu unutulmamalidir. Bu nedenle, pay satis miiessesesine iligkin olarak ortaya ¢ikabilecek
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hukuki problemlerin ¢ozimiinde, 6306 sayili Kanun ve pay satis1 milessesesinin amacinin goz
oniinde bulundurulmas: sarttir. 6306 sayili Kanun geregince muhalif paydaglarin paylarinin satilacak
olmasinin miilkiyet hakkina etki ettigine kusku yoktur. Ancak, riskli yap niteligindeki binada kentsel
doniisiimii talep eden nitelikli cogunluga sahip maliklerin de miilkiyet ve saglikli cevrede yasama
haklarinin korunmasi gerektigi unutulmamalidir.
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