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HAKEMLI

Depremde Hasar Goren veya Yikilan Yapilarin
Doniisiimiine Iliskin Hukuki Sorunlar

DEPREMDE HASAR GOREN VEYA YIKILAN YAPILARIN
DONUSUMUNE iLiSKIN HUKUKi SORUNLAR

0z

Deprem bolgesinde hasar goren veya yikilan yapilarin bulundugu taginmaz
maliklerinin kargilasabilecegi yeniden insa ile ilgili hukuki sorunlarin ele
alindigr makalede, bdlgenin hangi kosullarda déniisiime tabi tutulacagy,
hangi diizenlemelerin nasil uygulanabilecegi incelenmistir. Konuya iliskin
ozel diizenlemeler, tasinmaz miilkiyetine iligkin temel kanunlara nazaran
son derece hizli ve pratik sekilde konut sorununu ¢ézmektedir. Ancak ¢ogu
zaman tasinmaz maliklerinin iradesini dikkate almadan karar alma siirecleri
asilmaketa, sistemin islemedigi hallerde acele kamulastirma tedbirine basgvu-
rulmaktadir. Bolgede 6ncelikli hedef miimkiin olan en kisa siirede yasanabilir
giivenli ayni zamanda bélgenin kiiltiir ve ticari yapisina uygun bir kentler
olusturulmasidir. Ancak, uygulama alani bulan pek ¢ok diizenleme bu hedefi
gergeklestirmekten uzak olmanin yanisira 6zel miilkiyetin de ihlal edilmesi
sonucunu doguracak niteliktedir.

Anahtar Kelimeler

mulkiyet hakki | kentsel doniisim
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LEGAL ISSUES RELATED TO THE TRANSFORMATION OF
BUILDINGS DAMAGED OR DESTROYED IN AN EARTHQUAKE

ABSTRACT

In this article, in which the legal problems related with reconstruction, those
may be experienced by the real estate owners, who have damaged or destroyed
buildings in the earthquake hit region, are discussed, it has been analyzed
in which conditions the area shall be transformed and which regulations
shall be applied in which ways. Special regulations related to the subject,
resolve the housing problem extremely fast and practically when compared
to the basic laws concerning real estate ownership. However, often, the
decision making process is ignored through excluding real estate owners’
decisions, urgent expropriation caution is applied in cases the system does
not work. The primary goal for the region is to establish habitable and
safe cities, which are, at the same time, suitable to the region’s cultural and
commercial nature. However, many regulations, which are in effect, are far
from achieving this goal and may lead to violation of private ownership in
other respects.

Keywords

earthquake structures under risk
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GiRiS

Deprem bélgesinde yapilarin ¢ogu kismen veya tamamen yikilmis ve
artik oturulamayacak hale gelmistir. Bolgede siiphesiz bundan sonraki hedef
yasanabilir bir kent olusturmak icin yeniden insa ile kentlerin déntisimii
ve bolge sakinlerine kalict konutlarin teslim edilmesidir. Deprem nedeniyle
bityiik kayiplar yasamis olan bélge sakinlerinin, kentsel dontisiim siireci
nedeniyle miilkiyet haklari bakimindan da magduriyet yasamamast 6nem
tastmakeadir.

Bu siirecte, yapilarin gerek deprem aninda gerekse gordiigii hasar dolayi-
styla sonradan yikilmasi halinde taginmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin veya
yapilar tizerindeki kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin sona erip ermeyecegi,
yapilarin yikilmasi sonrasinda araziler tizerinde hangi kosullarda yeniden
binalarin insa edilebilecegi, birden fazla maliki bulunan taginmazlarin ve
tizerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki bulunan yapilarin bulundugu tagin-
mazlarin akibeti konusunda nasil ve hangi cogunlukla karar verilebilecegi,
yapilarin yeniden ayni bélgede yapilmasinin miimkiin olup olmadigt veya
farkli bolgede yeniden insa edilmesi gerekiyorsa eski yapinin tam kargilig:-
nin bu bolgede nasil saglanabilecegi gibi pek ¢ok sorun ortaya ¢ikacakeir.
Sorunlarin hizli sekilde ¢oziilmesine yonelik 126 sayili Cumhurbaskanlig:
Kararnamesi' yiiriirliige girmekle birlikte, gelecekte miilkiyet hakk: ile
ilgili problemlerin dogmasina neden olabilecek siiregle ilgili sorularin cevabi
oncelikle tasinmaz miilkiyetinin diizenlendigi temel kanunlardan Turk
Medeni Kanunu’'nda (TMK)®? ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda (KMK)®!
aranabilir. Ayrica, son yillarda ard arda yasanan depremlerle, sorunlarin
coziimiine yonelik yeni bir diizenleme olan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” (6306 sayili Kanun) ve

[1]  Olaganiistii Hal Kapsaminda Yerlesme Ve Yapilasmaya liskin Cumhurbagkanlig
Kararnamesi, RG 24.02.2023, Sa, 32114 (Bundan béyle metin iginde “Kararname”
olarak anilacaktr)

[2] RG. 8.12.2001, S. 24607.
[3] RG2.7.1965, Sa. 12038.

[4] RG 31.05.2012, Sa. 28309.
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kanunun Uygulama Yonetmeligi® ile de konuya iliskin 6nemli hitkiimler
getirilmistir. Gergi, bu kanun 6ncesinde de depremlere 6zel hiikiimler
getiren pek ¢ok diizenleme yapilmustir. Yoreye o6zel kanunlar'® bir kenara
birakilirsa, ilk genel diizenleme 1944 yilinda 4623 Sayili “Yer Sarsintusindan
Evvel ve Sonra Alinacak tedbirler Hakkinda Kanun™” dur. Giiniimiizde bu
kanunun yerini 7269 sayili “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle
Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun™® almisur. Yine,
2012 yilinda 6306 sayili Kanun ile degisiklige ugramis 5393 sayili Belediye
Kanunu’'nun® 73. maddesi ile kentsel doniisiime iligkin 6nemli diizenlemeler
getirilmis bulunmaktadir. S6zii edilen kanunlarla birlikte uygulanan® 6306
sayili Kanun bu diizenlemelere nazaran ¢ok daha yeni ve genis kapsamli""
oldugundan incelememizin odak noktasini olusturmakreadir.

63006 sayili Kanun, kalict konut ihtiyacini ¢ozmede 6nemli bir basamak
teskil etmekle birlikte, TMK ile KMK'dan biiyiik 6l¢tide farkl: diizenle-
meler getirmekte ve bu kanunlarda 6ngoriilmeyen sekilde miilkiyetin sona
ermesine neden olmaktadur.

[5] 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi, RG. 15.12.2012, Sa. 28498 (Bundan
boyle metin i¢inde “Uygulama Yonetmeligi” olarak anilacakeir).

[6] 3773 sayili Erzincanda ve Erzincan Depreminden Miiteessir Olan Miktikalarda Zarar
Gorenlere Yapilacak Yardimlar Hakkinda Kanun gibi (Oguz, Sancakdar. “Deprem
Zararlarinin Azalulmasinda Miilkiyet Hakkint ilgilendiren Olast Déniisiimler, Imar ve
Idare Hukuku Yoniiyle Degerlendirmeler,,” Lstanbul Kiiltiir Universitesi CEHAMER
Fasikiil Dergisi. no. 28, (2012), 6 vd.)

[71  RG. 18.07.1944, Sa. 5763.
[8] RG. 25.05.1959, Sa. 10213.
[9] RG. 13.07.2005, Sa. 25874.

[10] Nitekim, 6306 sayili Kanun’'un 9. maddesinde kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlart
ve rezerv yapi alanlart hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmasinin, bu
kanunun uygulanmasina engel teskil etmedigini diizenlenmektedir.

[11] Ogzellikle 7269 sayili Kanun uygulanmasinda yasanan sikintlar ve
yapt olgeginde miidahaleye olanak vermemesi nedeniyle elverisli
bulunmamaktadir (www.kentseldonusumvehukuk.com/makaleler/

afet-deprem-amacli-kentsel-donusum-kavrami-kapsami).
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Roma Hukukundan giiniimiize miilkiyet hakki, kisilerin egya tizerinde
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma, ona el auldiginda da dava
agma ve her tiirli miidahaleyi engelleme, ortadan kaldirma yetkileriyle
donatldigr “mutlak bir hak” olarak nitelendirilmektedir (TMK m. 683).
Anayasada “Kisinin Hak ve Odevleri” kisminda diizenlenen (Any. m. 35)
miilkiyet hakki, ayni zamanda temel bir insan hakkidir.!?

Temel bir hak sayilmasi dolayistyla da, miilkiyet hakk: ancak hakkin 6ziine
dokunulmaksizin, kamu yarar1 amaciyla, 6lgiiliiliik ilkesine uygun sekilde
kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlama, demokratik toplum diizenine ve hakkin
oziine aykiri olamaz (Any m. 13).1” Oze dokunma yasags, sz konusu temel
hakkin kullanilmasini ciddi sekilde gii¢lestiren veya kullanilamaz hale getiren
sinirlamalarin yapilamayacagi ya da ortadan kaldirilamayacagi anlamina gelir.
Bu baglamda, hukuk sistemlerinde kabul gormiis yerlesik bir kurum olan
kamulastirma bile hakkin 6ziine dokunmast nedeniyle miilkiyet hakkina
agir bir miidahale tegkil eder!”. Anayasanin 13. maddesi geregi yapilacak
stnirlamalarin ayni zamanda 6l¢iilii olmast da gerekir. Bir sinirlamanin dl¢iili
saytlabilmesi, istenen sonucu saglamaya elverisli, hedeflenen amag icin en
yumusak ara¢ olmasina ve beklenmeyen nitelik tasitmamasina baglidir!*.
Son olarak belirtmek gerekir ki, kamu yarari ugruna feda edilen hakkin
makul bir karsilig1 da olmalidur.

Ancak, asagida aciklanacag: tizere 6306 sayilt Kanun'un ozellikle 6/A
hitkm{i bu ilkelere aykirt uygulamalar getirmekte, bazi1 hitkiimleriyle orantisiz

[12] Durmus, Tezcan ve Mustafa Ruhan, Erdem ve Oguz, Sancakdar, Avrupa Insan
Haklar: Sézlesmesi Isiginda Tiirkiye'nin Insan Haklar: Sorunu, (Ankara: Adalet
Bakanlig1 Yayinlari, 2002), 396; Veysel Baspinar, Miilkiyet Hakkin: Ihlal Eden
Miidabaleler, (Ankara:Yetkin Yayincilik 2009), 58; Yiicel Ozdemir, Tiirk Hukukunda
Kamulastirmasiz El Atma, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2018), 28; Burak Gemalmaz,
“Miilkiyet Hakky,” Anayasa Mahkemesine Bireysel Basvuru El Kitaplar: Serisi — 6,
(Avrupa Konseyi: 2018): 208.

[13] Baspinar, Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler, 183.

[14] Seref Ertas, “Kentsel Dontisiim Kanunu, Milkiyet Hakkinin Sinirlari,” 7erazi Hukuk
Dergisi 14, no.157, (2019), 1804; Ozdemir, Kamulastirmasiz El Atma, 29.

[15] AYM, E.2011/111, K.2012/56, 11/4/2012; E.2014/176, K.2015/53, 27/5/2015;
E.2016/13,K.2016/127, 22/6/2016; Mehmet Akdogan ve digerleri, B. No: 2013/817,
19/12/2013, § 38.
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sekilde miilkiyet hakkinin son bulmasina neden olmakta, bazi hitkiimleriyle
maliklerden miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkilerden belki de en 6nemlisi
sayilabilecek taginmaz tizerindeki tasarruf yetkisini almaktadir. Nihayetinde
kentsel doniisiime iliskin bu yeni diizenlemeler miilkiyet hakkinin ihlal
edilmesi sonucunu doguracak tartismalt hiikiimler getirmektedir. Inceleme-
mizde, bu diizenlemenin mevcut hitkiimlerden ne derece farkli oldugunu
gosterebilmek amaciyla ilk olarak tasmnmaz miilkiyetinde 6zellikle miilki-
yetin sona ermesine ve miilkiyetin sona ermesi halinde maliklerin mevcut
yetkilerine iligkin temel diizenlemeler ve karsilagilan sorunlar tizerinde
durulacak; sonrasinda afetler nedeniyle kurulan yeni miilkiyet diizeninin
belirtilen sorunlarin tistesinden nasil geldigi irdelenerek, miilkiyet hakkina
ol¢tilti miidahale sayilabilecek ¢oziim 6nerileri getirileceketir.

Deprem sonucu kismen veya tamamen yikilan yapilarin akibetine yonelik
diizenlemelerin incelenmesi 6ncesinde, “yap1” kavrami ve “yapi tizerindeki
miilkiyet” ile aslinda ne kastedildiginin agiklanmasi gerekmektedir.

|. GENEL OLARAK YAPI KAVRAMI VE YAPININ TABi OLDUGU MULKIYET

Yap: kavrami, tasinmaz miilkiyetinin kapsamini diizenleyen TMK’nun
718. maddesinin 2. fikrasinda, arazi miilkiyetine tabi unsurlardan biri olarak
yer almaktadir. Diger bir ifadeyle yap1, bagimsiz bir esya niteligine sahip
degildir. TMK m. 718/II geregince, arazinin miilkiyetine sahip olan kisi, arazi
tizerindeki yapinin da sahibidir. Yapi, tizerinde kat miilkiyeti kurulmadik¢a
veya {ist hakki"® bulunmadikea araziden bagimsiz bir miilkiyet hakkina konu
teskil etmemektedir. Kanunun 722, 725 ve 726. maddelerinde de gegen yapi
kavrami TMK'da tanimlanmis degildir. Bununla beraber kanun koyucunun
yapt ile neyi kastetmek istedigi sozii edilen maddelerden ve 6zellikle TMK
m. 728den zit kanit yolu ile ¢ikarilabilir. Buna gore, yapinin tasginmaz
miilkiyetinin kapsamina girmesi icin gerekli olan tek sart, yapinin az ¢ok
devamli, temelli kalmak tizere yapilmis olmasidir. Devamli kalmak amaciyla
yapilip yapilmadigi, genellikle bu ingaati yapanin amacina gore belirlenir.

[16] TMK m. 718/IT'de yapinin arazinin miilkiyetine tabi olacag: kuralinin {i¢ istisnast
bulunmaktadir. Bir kigiye ait arazideki yapiya baska bir kisinin tist hakkina dayanarak
malik olmast (TMK m. 726), bir araziden gegen su elektrik mecralarinin ilgili
isletmenin miilkiyetinde olmasi (TMK m. 727), bir arazideki yapinin bagkasina ait
araziye tagtrilmasi halinde tasan kismin yapiyt yapan malike ait olmast (TMK m.
725) durumlarinda yapinin maliki arazi malikinden farkli bir kisi olacakur.
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Subjektif bir kavram olan amacin varlify ise, yap ile arazi arasindaki bagli-
lik derecesi, kullanilan malzemenin ¢esidi ve kalitesi, yapinin tahsis amaci
gibi dis olaylar dikkate alinarak belirlenebilir. Dolayistyla, yapi insan eli ve
teknigin yardimiyla arazinin tistiinde veya altinda meydana getirilen ve arazi
ile devamli baglilig1 olan her ¢esit eser olarak tanimlanabilir."”!

Yapi denildiginde akla ilk gelen binalar olsa da, arazide meydana getirilen,
koprii, baraj, demiryolu, kuyu, viyadiik, anit, ambar, mahzen, siginak, kule,
elekerik diregi gibi pek cok insa eseri yap1 kavraminin kapsamindadir.!®
Bununla birlikte, yapinin en sik goriilen seklini binalar olusturmakeadir.
Imar Kanunu’nun™ 5. maddesinde bina “kendi basina kullanilabilen,
tistli 6rtiilti ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin
ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde tanimlanmigtir.'2

Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda yapi ise “anayap1” kavramu ile ifade
edilmekte ve “taginmazin esas yapt kism1” olarak tanimlanmaktadir (KMK
m.2). Kanun, anayapinin, ayr1 ayri ve bagli bagina kullanilmaya elverigli
bagimsiz boliimlere sahip olmast halinde, béliimler tizerinde anatasinmazdan
bagimsiz miilkiyet hakkinin kurulabilmesini miimkiin kilmakta ve bunun
anatasinmaz miilkiyetinden farkli oldugunu da ifade etmek tizere “Kat
Miilkiyeti” kavramini kullanmakrtadir. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢cin
yapinin sadece bagimsiz boliimlerden olugmasi yetmemekte, ayrica yapinin
tamamlanmig'?! ve kagir® olmasi da gerekmektedir. KMK m. 1 geregince,

[17] A.Lale Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski, (Ankara: Yetkin Yayincilik 2022), 432; Fikret
Eren, Miilkiyet Hukuku, 6. Baski, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2021), 359; M. Kemal
Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 23. Baski, (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2021), N. 1751; T. Kemal Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Ziirk
Esya Hukuku, (Ankara: Seving Matbaasi, 1984), 569.

(18] Eren, Miilkiyer Hukuku, 173.
[19] RG. 9.05.1985, S. 18749.

[20] Bina kavrami igin ayrica bkz. Ali Riza ﬂgezdi, Adim Adim Kentsel Doniisiim, 4.
Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2023), 43.

[21] Aksi halde, sadece bir binay1 inga etme ve tamamlandiginda kat miilkiyeti kurma
borcu doguran kat irtifak: ile yetinilecekir.

[22] Kagir yapy, tas, tugla ve beton kullanilarak yapilan yapilardir.
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tamamlanmug bir yapinin kat, daire, is biirosu, ditkkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve basli bagina kullanilmaya elverisli
olanlar tizerinde bagimsiz miilkiyet hakk: kurulmasi miimkiindiir. Bir
yapinin tamamlanmis oldugu, belediyeden alinacak yapi kullanma izniyle
belirlenmektedir. Buna gore, simdiye kadar isaret edilen yap: kavramlarina
gore KMK anlaminda yap1 ¢ok daha dar kapsamlidir.

63006 sayili Kanunda ise yap1 ile kastedilen, Uygulama Yonetmeligi'nin 7.
maddesinde siralanan “kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme veya dinlenme-
lerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve egyalarin
korunmasina yarayan yapilar”dir. Heniiz ingaat halinde olan ve konut olarak
kullanilmaya elverisli bulunmayan, metruk veya statik bakimdan biitiinligi
olmayan yapilar doniisiim uygulamalarina dahil edilmemektedir.

I1. DEPREM SONUCUNDA YAPININ KISMEN VEYA TAMAMEN YIKILMASI HALINDE
TASINMAZ MULKIYETI

A) TURK MEDENi KANUNU DUZENLEMELERI

Yap1 tizerinde kat irtifaki veya kat milkiyeti bulunmadik¢a arazinin
miilkiyetine tabidir. Bu nedenle, arazinin miilkiyeti depremden ne sekilde
etkilendiyse yap: da ayni akibete ugrayacakur. Burada ilk akla gelen taginmaz
miilkiyetinin sona erip ermeyecegi sorusudur.

1- Taginmaz Miilkiyetinin Sona Ermesi

TMK m. 717 geregince tasinmaz miilkiyeti, terkin veya tasinmazin
tamamen yok olmasiyla sona erer. Terkin, tasinmaz malikinin tek tarafli bir
irade beyant ile miilkiyet hakkindan feragat etmesi sonucu tapu kiitiigiindeki
miilkiyete iligkin tescilin silinmesidir.?* Terkin diginda, miilkiyet hakkina
konu olan tasinmazin dogal olaylar sonucu veya insan eliyle maddi anlamda
bir esya olma niteligini kaybetmesi de tasinmaz miilkiyetinin sona ermesine
neden olur. Ancak bu sonucun dogmasi i¢in taginmazin tiimiiyle ve devamli
bir sekilde yok olmasi, yeniden bir tasinmaz olarak ortaya ¢ikmasinin hayat
tecriibeleri bakimindan miimkiin olmamas: gerekmektedir. Bu nedenle bir

[23] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, N. 1688; Sirmen, Esya Hukuku,
424,
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tasinmazin sel nedeniyle su basmasi, denizin ilerlemesi ile gecici sekilde sular
altinda kalmast miilkiyet hakkinin sona ermesi sonucunu dogurmaz. S6z
konusu hallerde sadece tasginmazlardan gegici siireyle faydalanma imkani
bulunmamaktadir. Buna kargilik, 6rnegin bir tasinmaz devamli sekilde sular
altinda kalir veya bir arazi deprem sonucunda yarilan toprak icine gémiiliir,
deniz kenarindaki bir tasinmaz denizin dibine ¢okerse tasinmaz tizerindeki
miilkiyet ve hatta diger ayni haklar sona erer.*” Bu halde, tasinmazin kayitlt
bulundugu tapu kiitiigii sayfasindaki kayit kapatilir. Tasinmaz kismen orta-
dan kalkmigsa miilkiyet hakki kalan parcalar tizerinde devam eder ve sadece
tasinmazin yiizdlgiimiine iliskin kayit diizeltilir (TST m. 65).2

Tiim bu agtklamalara gére, deprem nedeniyle yapt miilkiyeti ancak yapinin
tizerinde bulundugu arazi tiimiiyle ve devamli sekilde ortadan kalkarsa son
bulmakrtadir. Ayrica, deprem sonucunda arazi tizerindeki yapinin kismen
veya tamamen yikilmis olmasi arazi miilkiyetine son vermemekte, sadece
tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda yer alan bir unsurun zarar gérmesine
bagli olarak arazinin deger kaybetmesi s6z konusu olmakta ve bu degisikligin
taginmaza ait tapu kiitiigii sayfasinda belirtilmesi gerekmektedir. Depremin
tiim gehirleri neredeyse tiim yerlesim alanlarini etkilemesi ve artik barinilmasi,
oturulmast miimkiin olmayacak bir hale getirmesi nedeniyle siiphesiz bu
arazilerden uzun bir siire faydalanilamayacakur, ancak bu durum da gegici
bir durum tegkil ettiinden taginmazlar tizerindeki miilkiyet hakk: devam
edecektir.

Tasinmaz miilkiyetinin terkini ve tasitnmazin tamamen yok olmasi disinda,
miilkiyetin sona ermesi sonucunu doguran bir durumdan daha bahsetmek
gerekir. Depremin dogrudan sonucu olmasa da yikim yasanan bolgelerde
yeniden yapilasmaya yonelik alinan tedbirlerden biri olarak kamulagtirma,
tasinmaz miilkiyetine son verecek niteliktedir.

Doktrinde tasinmaz miilkiyetinin nispi kaybr olarak nitelendirilen “kamu-
lagtirma” halinde taginmaz tizerinde malikin miilkiyet hakki ve tasinmaz

[24] Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Tkinci Kitap, Miilkiyet, 2. Baski,
(Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 1973), 155; Sirmen, Esya Hukuku,
424.

[25] Oguzman, Seligi ve Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, N. 1687; Sirmen, Esya Hukuku,
424,
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tizerindeki diger ayni haklar kesin olarak kalkarken,* ondan tamamen ayr1
ve farklr olarak kamu tiizel kisisinin yeni bir milkiyet hakki dogar. Bu hak
ortadan kalkan miilkiyet hakkinin bir devami degildir.

Kamulagtirma, kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi hallerde
kamu giiciine dayanarak ger¢ek karsilig1 pesin 6demek sartiyla bir taginmazi
kanunda gosterilen usullere uygun olarak sahibinin elinden rizasina bakma-
dan almasidir.””) Bu hususta genel bir hitkiim koyan Anayasa'nin 46. maddesi
kamulastirmaya iligkin esas ve usullerin diizenlenmesini 2942 sayili Kamu-
lastirma Kanunu’na (Kam. K)?® birakmustir. Idarenin kanunda diizenlenen
esaslara gore 6zel miilkiyete tabi bir tasinmazi kazanabilmesi i¢in ilk olarak
kamu yarar1 karar1 almasi ve taginmazi satin alma veya trampa yoluyla kamu-
lagtirma usuliine 6ncelik vermesi gerekir. Tasinmaz maliki kamulastirmaya
razi oldugu takdirde, malikin tescil talebine ve kamulastirma bedeline yer
veren bir tutanak hazirlanir ve taginmazin miilkiyeti ayni zamanda hukuki
sebep teskil eden bu tutanaga dayanarak idare adina tapu kiitiigiine tescil
edilir (KK m. 8/V ve 8/VI). Malik kamulastirmaya razi olmadig: halde ise,
Kam. K m. 10 ¢er¢evesinde idarenin mahkemeye basvurup tasinmaz malin
kamulastirma bedelinin tespit ile bu bedelin 6denmesi karsiliginda adina
tesciline karar verilmesini istemesi gerekir. Bu arada malikin kamulastirma
islemine karst idari yargida iptal davasi agip yiirtitmenin durdurulmasini
istemesi de miimkiindiir. Mahkemenin verecegi tescil karari ile idare miil-
kiyeti kazanir. Tapu sicilinde sonradan yapilacak tescil agiklayict niteliktedir
(TMK m. 705).*") Nihayetinde her iki kamulastirma bakimindan da ortaya
ctkan sonu¢ kamulagtirilan taginmazin devletin veya kamu tiizel kisisinin
ozel mali statiisiine girmesidir.

Bireyin miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalar ile toplumsal yarar arasinda
dengenin kurulmasina verilen 6nem dogrultusunda gergek karsilik ilkesi

[26] Gdrsoy, Eren ve Cansel, 7iirk Esya Hukuku, 558; Akipek, Ayni Haklar, 149; Sirmen,
Esya Hukuku, 394, 595; Seref Ertas, Esya Hukuku, 4. Baski, (Izmir: Baris Yayincilik,
2002), 286.

[27] Kemal Gézler, Idare Hukuku 11, (Bursa: Ekin Yayinevi, 2003), 886; Metin Giinday,
Idare Hukuku, (Ankara: Imaj Kitabevi, 2011), 250.

[28] RG. 8.11.1983, S. 18215.

[29] Sirmen, Esya Hukuku, 394; Ertas, Esya Hukuk, 289.
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benimsenerek siki kurallara tabi kilinmis olan kamulastirmada sozii edilen
asamalardan birisinin dahi eksikligi kamulagtirma islemini Anayasa’ya aykiri
hale getirebilir ve miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu dogurabilir.

2- Miilkiyet Konusu Tasinmaza iliskin Tasarruflar
a) Tek Kisi Miilkiyeti

Tasinmaz tek kisinin miilkiyetinde oldugunda taginmaz ile ilgili karar
almak ve uygulamak arazinin {izerinde herhangi bir yasal bir kisitlama
getirilmis olmadik¢a sikintu dogurmayacaker. Ancak, tasginmazin birden
fazla maliki olmast halinde, yikilan veya hasar goren yapilar bakimindan
karar alinmasi gerekecek, bu halde Medeni Kanun'da aranan karar nisaplari,
karar alma siireglerinin uzamasina ve nihayetinde miilkiyetin sona ermesine

dahi neden olabilecektir.

b) Birlikte Miilkiyet

Medeni Kanun, birden fazla kisiye ait olan miilkiyeti “birlikte miilkiyet”
olarak isimlendirerek iki tiir miilkiyet diizenlemesi yapmustir. Birden fazla
kisi bir maldaki miilkiyet hakkinda pay sahibi ise “payli miilkiyet”; birden
fazla kisi oralarindaki ortaklik iligkisi dolayistyla bir mala ortaklaga malik
ise “elbirligi miilkiyeti” s6z konusu olmaktadir.?*”

Payli miilkiyet, TMK m. 688/I’e gore, fiili olarak bolinmemis tek bir
esya tzerindeki bir biitiin olarak tek miilkiyetin, ayni yetkiler ve yiikiim-
liliiklerle birden fazla kimseye ait olmasidir.®" Bu kisiler “paydas” olarak
adlandirilir ve sahip olduklari “pay”, soyut bir kavram olup paydagsin payli
esyaya iliskin yetki ve yiikiimliiliikleri toplamindan ibarettir. Kesirlerle ifade
edilen pay, esyanin belli bir kisminin kullanim hakk: degildir, paydaslar
esyanin her zerresinde hak sahibidirler. Pay orani, payli miilkiyet iliskisinin
kurulmasini saglayan hukuki islemde, yetkili makam kararinda veya kanun

[30] Oguzman, Selii ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1215; Sirmen, Esya Hukuku,
308; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 sayili
Kanun Eklenmis 8. Bask1, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2019), 205 vd.

[31] Sulhi Selahattin Tekinay, Esya Hukuku 1, Genisletilmis Dérdiincii Baski, (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 1984), 382; Akipek, Ayni Haklar, 21; Sirmen, Esya Hukuku, 309;
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 205.
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hitkmiinde belirtilmis olabilir. Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda pay oran:
tapu sicilindeki tescilde gosterilir (TST m. 28).

Paydaslarin sahip oldugu pay orani son derece 6nemlidir. Her paydas,
sahip oldugu pay oraninda esyanin yonetiminde ve 6zellikle esya ile ilgili
yapilacak tasarruflarda soz sahibidir. Payli miilkiyet konusunun yonetimi
paydaslarin alacag; kararlarla gerceklestirilir. Yapilacak isin 6nemine gore de
karar nisaplar1 degismektedir. Esyaya iligkin zorunlu veya ivedi ya da olagan
yonetim islerinde her paydas tek bagina karar alma hakkina sahipken,??
onemli yonetim islerinde® ancak pay ve paydas cogunlugu ile karar ala-
bilirler. Ozgiileme amacinin degistirilmesi sonucunu doguracak islemlerin
veya korumanin ya da olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig: 6l¢iiyt
asan yapt islerinin gerceklestirilebilmesi i¢in tiim paydaslarin kabulii arana-
cakur. Diger bir deyisle bu tiir islemler ancak oybirligi ile yapilabilir (TMK
m. 692/1). Payl: miilkiyet konusu arazi izerinde mevcut yapinin depremle
yikilmasi sonrasinda insa edilmesi de olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildig: 6l¢iiyii asan yapr isi oldugundan, oybirligi ile karar alinmasini gerek-
tirecektir. Paydaglarin olaganiistii konularda oybirligini saglamasi son derece
zordur. Bazen uyusmazlik hali “paylasma isteme hakki”nin kullanilmasi
yoluyla miilkiyetin son bulmast sonucunu dahi dogurabilmektedir. Payli
miilkiyete son veren tek hal paylasma istemi degildir, ayrica, miilkiyeti sona
erdiren payli esyanin yok olmasi, terk ve kamulastirma gibi genel sebepler
de payli miilkiyetin ortadan kalkmasina neden olur.

Birlikte miilkiyet, elbirligi miilkiyeti seklinde de olabilir. TMK m. 701/T’e
gore elbirligi miilkiyeti, aralarinda bir ortaklik bag:i bulunan kisilerin bu

[32] Zorunlu yonetim igleri (firtinadan zarar géren bacanin tamir edilmesi gibi) yapilmadig;
takdirde esyanin kullanilabilirligini ve degerini azaltacak nitelikteki olagan veya 6nemli
yonetim isleridir. Ivedi yonetim isleri (patlamis su borusunun tamir edilmesi gibi)
ise esyanin zarar gérmesini veya zararin artmasini engellemek icin acilen yapilmasi
gereken zorunlu yénetim igleridir. Zorunlu ve ivedi olmasina gerekmeyen tarimsal
isler veya kii¢iik onarimlar gibi 6nem arz etmeyen iglemler ise olagan islemler olarak
tanimlanmaktadir (TMK m. 689 ve 690). Bkz. Akipek, Ayni Haklar, 29; Giirsoy,
Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 413; Sirmen, Esya Hukuku, 319.

[33] Onemli yonetim igleri, TMK m. 691’e gbre, isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin
degistirilmesi, toprak 1slahi, kira s6zlesmelerinin kurulmasi ve feshi gibi payli esyanin
ozgiillenme amacinin degistirilmesi sonucunu dogurmayan islerdir.
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ortaklik sebebiyle bir esyaya birlikte malik olmalart durumudur® ve bu
miilkiyette payli miilkiyette oldugu gibi tizerinde tasarruf edilebilecek
bir paydan bahsedilememektedir.® Elbirligi miilkiyetinde tiim ydnetim
isleri icin ortaklarin oybirligi ile karar almalari gerekir (TMK m. 702/1).
Elbirligi miilkiyet konusu taginmaza iliskin neredeyse®® her tiirli tasarruf
ve bu arada depremle yikilan bir yapiya iliskin onarim ve insa faaliyetleri
oybirligi ile alinan kararlarla yapilabildiginden karar almak payli miilkiyette
oldugu kadar zordur.

Birlikte miilkiyete iliskin tiim bu agiklamalar, yapi tizerinde kat miilki-
yetinin bulunmadig hallerde gecerlidir. Kat miilkiyetinin varlig: halinde
arttk KMK hiikiimleri uygulama alani bulacakur. Deprem sonucu yapinin
kismen veya tamamen yikilmasi halinde yapr ile ilgili tasarruflar icin soz
konusu kanunda farkli diizenlemeler getirilmistir.

B) KAT MULKIYETi KANUNU HUKUMLERI

Kat miilkiyeti, bir yapinin daireleri tizerinde farkls kisilerin milkiyet
hakkina sahip olabilmesini miimkiin kilan arsa pay1 ve anatasginmazdaki
ortak yerlerle baglantili 6zel bir tasginmaz milkiyeti tiiridiir (KMK m.
3/1). % Bu miilkiyet diizeninde, bir yandan her bir bagimsiz béliim igin
boliimiin degeri ile orantli “arsa payr” (KMK m. 2/d) 6zgiilenmekte, diger
yandan temel, ana duvar, kolon, merdiven gibi “ortak yerler” (KMK m. 2/b)

[34] Oguzman ve Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku, N. 1333; Giirsoy, Eren ve
Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 431.

(35] Sirmen, Esya Hukuku, 343; Ertas, Esya Hukuku, 245.

[36] Ortaklarin tek basina ortakliga giren haklarin korunmasini saglamasi miimkiindiir. Bu
korumadan tiim ortaklar yararlanacaktr (TMK m. 702/IV). Yargitay, bu hitkiimden
yola ¢ikarak, onarim, iiriiniin toplanmas: gibi olagan veya ivedi tiim islerin tek bir
ortak tarafindan yapilabilecegini kabul etmekeedir Y. HGK. 12.11.2008, K. 14/676,

E. 695 (www.kazanci.com.tr).

[37] Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 4. Baski, Ankara: 1979, 21; Sirmen, Esya
Hulkulku, 507; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 3. Baski, (Istanbul:
Vedat Kitapeilik, 2012), 220.
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tizerinde payli miilkiyet pay1 bulunmaktadir. Bagimsiz boliim malikleri ayni
zamanda anatasinmazin da payli malikleridir.%®

Kat miilkiyeti, tasinmaz malikinin veya payli miilkiyet konusu ise tiim
paydaslarin istemi ile tapu sicilinde diizenlenecek resmi senetle®” kurulabilir.
Burada 6zellikle, bagimsiz boliimlerin konumu (kat, cephe, manzara) ve
buytiklagiine gore hesaplanan degerleri ile orantili arsa payimnin da belirtildigi
ve malik veya paydaslarca imzalanarak onaylanan mimari proje!*”’ ve yapi
kullanma izin belgelerinin ibrazi gerekmektedir (KMK m. 12). S6zkonusu
resmi senet, proje ve belgeler, 6zellikle, yapinin yikilmasi nedeniyle kat
miilkiyetinin sona erdigi hallerde tasinmaz tizerindeki paylt miilkiyet pay1-
nin belirlenmesinde; yikilan yapilarin tizerinde kat miilkiyetinin yeniden
kuruldugu (KMK m. 48/1I1I) hallerde ise maliklerin arsa paylarinin dagitl-

masinda esas alindigindan®" son derece 6nemlidir.

Kat miilkiyetinin kurulmasini saglayan baska bir yol ise, arazi izerinde
daha 6nce tek bir tasinmaz malikinin veya payli miilkiyete tabi tasinmaz ise
tiim paydaslarin iradesiyle kurulmus olan kat irtifakinin, yapinin tamam-
landigini belgeleyen yapi kullanma izin belgesinin alinmasindan sonra kat
miilkiyetine re’sen ¢evrilmesidir (KMK m. 10/VI). Kat irtifaki, esas itibariyle
paylt milkiyet paylarina insaat yapma ve kat miilkiyeti kurma borcunun
baglanmasidir.*?) Bunun i¢in oncelikle tizerinde bina yapilmasi planla-
nan arazinin miilkiyeti, daha sonra kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz

[38] Jale G. Akipek ve Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2009),
420; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 29.

[39] Mustafa Resit Karahasan, Miilkiyet Hukuku, (Istanbul: Beta Baskim, 1975), 988.

[40] Ancak bu sart ile ilgili bir istisnaya 7099 sayili Kanun (RG. 10.03.2018, Sa. 30356)
ile KMK m. 10°da yapilan bir degisiklik ile yer verilmis ve yaptig1 ingaat karsiliginda
kendisine bagimsiz boliim verilmesi taahhiit edilen yiikleniciye, gerek mimari projede
gerekse yonetim planinda malik imzas1 aranmaksizin s6z konusu belgeleri bizzat temin
ederek kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurma imkani taninmistir. Yapilan degisikligin
miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla sinirlanabilecegini 6ngéren Anayasanin 35.

maddesine aykiriligi konusundaki hakli elegtiriler i¢in bkz. Sirmen, Esya Hukuku,
514.

[41] Y5.HD. 14.12.2022, E. 9023, K. 183354 (www.lexpera.com.tr).

[42] Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 467; Sirmen, Esya Hukuku, 516;
Tekinay, Esya Hukuku 1, 23; Kendine 6zgii bir irtifak hakk: oldugu goriisii igin bkz.
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boliimlere 6zgiilenecek arsa pay: oranlarina gore paylara ayrilmalidir (KMK

m. 3/1I).1%)

1- Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyeti, anatasinmazin deprem sonucu arsast ile birlikte yok olmasi
halinde sona ermektedir. Deprem araziden ziyade tizerindeki yapilar: etkiler.
Depremin yapi tizerinde meydana getirecegi hasarin boyutlari, yapinin tastyict
sistem tipine, ingaat kalitesine, kat sayisina, bina yasina, yap: diizeni, plani
ve konum gibi pek ¢ok faktdre bagli olarak degismektedir.*!! Yapilarin bir
kismi depremle yikilirken, digerleri agir sekilde hasarli hale gelmekte, bir

kismi ise sadece hafif hasarlarla depremi atlatabilmektedir.

Kanunda “anayapinin harap olmasi” bagligi altinda iki tiir hasar diizenleme
konusu yapilmistir. Bunlardan biri anayapinin tiimiiniin harap olmast iken,
digeri bagimsiz bolimlerden birinin veya birden fazla bagimsiz boliimiin
harap olmasidur.

Deprem sonunda anayapinin tiimiiniin harap olmasinin diger bir ifadeyle
yapinin tamamen yikilmasinin miilkiyet hakki tizerindeki etkisi KMK m.
47'de hitkme baglanmistir. Maddenin ifadesiyle “anayapinin yok olmasi
halinde, anatasinmaz tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer”.
Anayapinin yok olmasi, anataginmazin arsastyla birlikte tamamen yok olma-
sindan (harap olmasi) farkli bir durumdur. Bu son halde, kat miilkiyetinin
sona ermesi disinda taginmazin tapu kitigiindeki sayfast kapatulmaktadir
(KMK m. 46/VI). Anayapinin yok olmast halinde ise, malikler arsa paylari
oraninda payli miilkiyet sahibi olur."*”! Yargitay da, bir kararinda*, dep-
remde yikilip araziden ibaret kalan taginmaza kat maliklerinin arsa paylari

Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 144; Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, 229;
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 294; Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 420.

[43] Esener ve Guiven, Esya Hukuku, 294; Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, 420.

[44] Niliifer Akincitiirk, “Yapi Tasariminda Mimarin Deprem Bilinci,” Uludag Universitesi
Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Dergisi 8, no. 1, (2003), 194.

[45] Andreas Rethmeier, “Rechtsfragen des Wohnungserbbaurechts,” Mizteilungen der
Rheinischen Notarkammer, 6, (1993): 156.

[46] Y 6 HD. 3.5.2004, E. 2890; K. 3399 (www.kazanci.com.tr).
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oraninda payli miilkiyet seklinde malik olacaklarini belirtmistir. Bu halde,
kat malikleri “paydas” olarak anilirken, arsa paylart “pay” a doniisiir.

Buna karsilik, depremin yapinin tamamen yikilmast sonucu dogurma-
yan”! ancak yapinin kismen etkilenmesine neden olan, anayapinin bagimsiz
boliimlerinden birinin veya birka¢inin yok olmasi sonucunu doguran agir
hasarlar vermesi de miimkiindiir. Anayapinin harap olmasi basglig1 altinda
diizenlenen bu ikinci durum, kat miilkiyetini dogrudan sona erdirmemekte,
ancak Kanunda 6ngoriilen belli bir siirecin sonunda kat miilkiyetinin ortadan
kalkmasina neden olabilmektedir. KMK m. 47 uyarinca, bagimsiz béliimler-
den sadece biri harap oldugunda, harap olan béliim malikinin iki yil i¢inde
boliimiinii yeniden yaptirma zorunlulugu bulunmaktadir. Bu zorunlulu-
gun iki yillik siire i¢inde yerine getirilmemesi halinde, diger kat malikleri
stirenin bitimini takip eden bir yil iginde o boliime ait arsa payinin degeri
karsiliginda ve arsa paylart oraninda kendilerine devredilmesini hikimden
isteyebilir. Arsa payini devralanlar bakimindan iki secenek bulunmaktadir;
bunlar ya devraldiklar: tarihten baslayarak iki yil icinde harap olan bagimsiz
boliimii yeniden yaptiracaklardir ya da ayni siire igerisinde tiim kat malikleri
bagimsiz boliimlere bagl arsa paylarint KMK m. 3/II'deki esaslara gore
yeniden hesaplatarak kat miilkiyeti kiitiigiine yazdiracaklardir (KMK m.
47/11). Aksi halde, kat miilkiyeti kendiliginden sona erer ve arazi ile harap
olan bolimler i¢in alinan sigorta bedeli tizerinde payli miilkiyet hitkiimleri
uygulanir (KMK m. 47/III). Depremle birden fazla bagimsiz boliim harap
oldugunda ise, bunlardan birinin yeniden yapilmasi digerinin yapilmasina
bagli bulunuyorsa, bagimsiz béliimleri harap olan kat maliklerinin bunlar
yeniden yaptirip yaptirmayacaklarini, harap olma tarihinden baglayarak alu
ay i¢inde diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeleri gerekir. Bildirme-
dikleri takdirde, yeniden yaptirmak istemedikleri kabul edilir ve onlarin
arsa paylari, degeri karsiliginda bolimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere

oncelikle devredilir (KMK m. 47/1V).

Tiim stire¢ boyunca yapurilmas: gereken bagimsiz béliumler tizerindeki
kat miilkiyeti kendiliginden kat irtifakina ¢evrilir ve bu yolla paydaslar
bakimindan kanunda 6nggriilen siireler boyunca arazide ingaat yapma ve kat

[47] Y 18 HD. 14.02.1995, E. 1381, K. 1912. Mahir Ersin Germeg, Kar Miilkiyeti
Hukuku, 10. Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2021), 1303.
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miilkiyeti kurma borcunun'®! devami saglanir. Bagimsiz béliimiin yapimi
tamamlandiginda tasinmaz {izerindeki kat miilkiyeti yeniden dogacakur

(KMK m. 47/V).

Normal sartlar altinda anataginmazin veya anayapinin timiiniin veya bir
kisminin yok olmast halinde durumun yonetici tarafindan o taginmazin
bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat maliklerine; eger yonetici
yoksa, bagimsiz boliimii harap olan kat maliki tarafindan tapu idaresine
derhal bildirilmesi gerekmektedir. Aksi halde, dogacak zararlarin tiimiinden
bagimsiz boliimii harap olan kat maliki, zararin begte biri oranindaki kismin-
dan da yonetici miiteselsilen sorumlu tutulmaktadir. Hitkiimde Hazinenin
sorumlu olmadig1 agikea belirtilmistir (KMK m. 48). Deprem felaketinin
biyiikligt dikkate alindiginda bu hitkmiin uygulanma olasiliginin zayif
oldugunu séylemek gerekir. Bu tiir olaganiistii hallere 6zgii olacak sekilde,
gereken tespitlerin tapu idaresince resen yapilmasi ve hitkiimde sozii edilen
kisilerin sorumlu tutulmamasi, bu hallerde dogabilecek bir zararin Hazinece
karsilanmasinin kabul edilmesi gerekmektedir.

Kat miilkiyeti sona erdiginde, kat miilkiyeti kiitiigiindeki bagimsiz boliim-
lere agilan sayfalardaki kayitlar kapaulir. Taginmaz, anayapidan saglam bir
kisim kalmigsa, bu kisimlarin da belirtilmesi suretiyle arsa paylart oraninda
paylt miilkiyet esaslarina gére, tapu kiitiigiinde yeni bir sayfaya tescil edilir
(KMK m. 48/III). Bu sirada, anatasinmazin kat miilkiyeti kurulmadan
onceki tapu kiitiigiindeki sayfasi ile baglantusinin kurulmasi saglanir.

Kat irtifaki ise, ancak arazinin tamamen yok olmasi veya tizerinde yap1
yapilamayacak hale gelmesi ya da kamulastrilmasi ile kendiliginden sona
erecektir (KMK m. 49/1I). Payli miilkiyet paylarina insaat yapma ve kat
millkiyeti kurma borcunun baglanmasindan ibaret olan kat irtifakinda, arazi
tizerinde heniiz tamamlanmamis yapinin deprem sonucu hasar gérmesi
veya yikilmasi kat irtifakinin sona ermesi sonucunu dogurmayacag gibi,
hasar goren bagimsiz boliimlerin yeniden yapilma siirecinde insaat yapma
borcu dogurmak tizere yeniden kurularak karsgimiza ¢ikabilecektir (KMK
m. 47/V). Buna gore, anataginmaz tamamen yok olmadigindan imar ve
inga izni verildigi stirece arazi tizerinde her bir paydasa bagimsiz bolim
diisecek sekilde yap1 yapilmasi mimkiindiir. Ancak, deprem sonrasinda
imar ve ingaat durumu itibariyle arazi tizerinde belli bir katin tizerinde yap1

(48] Rethmeier, “Rechtsfragen des Wohnungserbbaurechts,” 157.
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yapilmasina izin verilmeyebilir. Bu halde paydaslardan bir kismina bagimsiz
boliim tahsis edilememe riski dogacaktir. Depremin ortaya ¢ikardigi bu sonug
karsisinda kat irtifak hakki sahiplerinin mevcut ingaat iznine dayanarak”’
proje degisikligi yapmas: miimkiindiir. Anlagamama ihtimalinde ise artik
KMK 49/1I geregince kat irtifakli arazi tizerinde, bu irtifakin kurulmast
sirasinda tapuya verilen plana (belediyece onayli mimari projeye) uygun
bigimde yap1 yapilmasinin olanaksiz duruma geldigi sonucuna varilabilecek
ve kat irtifaki ancak bu durumda sona ermis sayilacaktir."” Son olarak, kat
irtifakinin, bulundugu arazide bes y1l icinde yap1 yapilamamasi: durumunda,
hakim karariyla sonlandirilmasi da miimkiindiir (KMK m. 49/11I).

2- Kat Miilkiyeti Konusu Tasinmaza iliskin Tasarruflar

Kat miilkiyetinde yonetim tiim kat maliklerinden olusan kurul (genel
kurul) tarafindan yénetilir. Kurul, kat maliklerinin say: ve arsa pay: bakimin-
dan yaridan fazlasiyla toplanir ve oycokluguyla karar verir (KMK m. 30/1).
[lk toplantida yeter sayiya ulagilamazsa ikinci toplantida karar yetersayist
katlanlarin salt cogunlugudur (KMK m. 30/II). Ancak, kat malikleri bazi
kararlari say1 ve arsa pay1 cogunlugu (¢ifte cogunluk) bazilarini 4/5 oycok-
lugu ve nihayet bazilarini oybirligi ile alabilir. Yapinin ortak yerlerinde tiim
maliklere fayda saglayacak yenilik ve ilaveler i¢in ¢ifte cogunluk yeterliyken
(KMK m. 42/I); bu nitelikte olmayan bazen sadece tek bir maliki ilgilendiren
tadilat, yikim ve onarimlar i¢in 4/5 ¢ogunluk ile karar alinmas: gerekecektir
(KMK m. 19/I1). Arazinin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin bas-
kasina devredilmesi, yapiya kat eklenmesi ve bunun gibi kapsamli onarimlar
ve inga faaliyetleri ise ancak oybirligi ile alinacak kararlarla yapilabilecektir
(KMK m. 24/1I). Ozellikle, mimari proje degisikligini gerektiren tadilatlar

[49] Kat irtifakina konu olan arazi iizerinde, irtifak hakkinin kurulmasi sirasinda verilen
plana gdre yap: yapilmast miimkiin ise bu halde sadece yapinin bes yil i¢inde
yaptlmamasina bagli olarak maliklerden birinin istemi {izerine, sulh hakimi, kat
irtifakinin sona ermesine veya belli bir siire i¢in uzatilmasina karar verir (KMK m.
49/111); Y 18. HD., E. 2015/3997 K. 2015/6088 T. 15.04.2015 (www.lexpera.com.
tr).

[50] Y 18.HD.29.06.2006, E. 4964, K. 5444;Y 20. HD. 6.12.2017, E. 3769, K. 10198

(www.lexpera.com.tr)
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boyledir.®" Zorunlu hallerde yapilacak onarim ve ingaatlarin, burada da
ayr1 degerlendirilmesi ve Mahkemeden isin ivedi olduguna iligkin alinacak
bir kararla her kat malikinin onarimi yapabilmesi gerekir.5?

Depremin anayapida meydana getirdigi hasar 6l¢iisiinde yapida gergek-
lestirilecek onarimlar konusunda izlenecek prosediir farklilik arzetmektedir.

Yap: deprem nedeniyle hafif hasar almigsa, 6rnegin tavan, taban veya duvar
gibi ortak yerlerlerde anayapiya zarar vermeyecek diizeyde siva ve boyalar
dokiilmiis, catlaklar olusmugsa, bu tip hafif hasarlarin giderilmesi, gereken
onartmlarin yapilmasi i¢in kat maliklerinin 4/5’inin alacagi karar yeterlidir.
Hatta, hasarli yerlerin anayapiya veya bagimsiz boliimlere zarar vermesi ve
acilen onarilmas: gerektigi hallerde boyle bir karar alinmasina dahi gerek
kalmadan islem yapilabilir. Anayapinin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugu
konusunda mahkemeden karar alinmasi halinde de tek bir kat malikinin
gereken onarimi yaptirmast miimkiin bulunmaktadir (KMK m. 19/1I).

Daha kapsamli, anayapiya zarar verecek diizeydeki hasarlarin giderilmesine
yonelik yapim isleri i¢in ise oybirligi ile karar alinmasi gerekecektir (TMK
m. 692, KMK m. 45). Bununla birlikte, anayapinin bagimsiz béliimlerinden
birinin veya birkaginin yok olmasina neden olan agir hasarlar bakimindan
KMK m. 47’de diizenlenen yapinin yeniden yaptirilmast siireci isletilir.
Kat miilkiyeti kanunda 6nggriilen tiim stireler boyunca devam etmekee,
en iyi ihtimalle beg yilin sonunda® kat miilkiyeti sona erebilmektedir.
Deprem riski bulunan alanlarda yapinin tamamlanmast ve tiim kat malikleri
bakimindan giivenli hale getirilmesi i¢cin uzun sayilabilecek bu siirelerin
gecmesinin beklenmesi kabul edilemez. Deprem sonucunda anayapinin
tamamen yikilmasi ise, kat miilkiyetinin kendiliginden sona ermesi sonu-
cunu doguracagindan, anatasinmaz tizerinde malikler arsa paylari oraninda
payli miilkiyete sahibi olmaktadir. Bu halde artik payli miilkiyet hitkiimleri
gecerli olacagindan, tasinmazin akibeti ile alacaklar kararlar olagan sekilde
kullanilmasinin gerekli kildig1 dl¢iiyti astigr 6lgiide paydaglarin oybirligi ile

[51] Y 20.HD., 7.05.2019, E. 6662, K. 3198.

[52] Y 18. HD., 21.06.2011, E. 4958, K. 7504; 28.04.2016, E. 22764, K. 6826 (www.

lexpera.com.tr)

[53] Yapinin bes yil icinde tamamlanmamis olmast KMK m. 49/11I geregi kat irtifakini
hakim karariyla sonlandirilabilir.
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alinabilecektir (TMK m. 692, KMK m. 45).5* Araziyi satma, arazide tekrar
bir yap1 yapma, bu yapinin niteliklerini belirleme konusunda anlasmalar:
da mimkiindiir.>”

Son olarak belirtmek gerekir ki, deprem sonucu agir hasarli yapilarin
bulundugu veya yapilarin yikilmis oldugu bélge, zemin yapist itibariyle
de riskli ilan edilmis, insaat yasagi getirilmis, arazi imar diizenlemesi ve
planlamasi nedeniyle tizerinde yap1 yapilma niteligini kaybetmis de ola-
bilir. Bu neden ayni zamanda kat irtifakina son veren hallerden biridir.
Nitekim, s6z konusu araziler tizerinde 126 sayili Kararname ile yapilarin
tekrar yapilmasina izin verilmemekte, yeni yerlesim alanlarinin belirlene-
cegi belirtilmektedir. Bolge sakinlerinin kalict konut ihtiyacinin ¢éztimiine
yonelik bu diizenlemede afet kanunlarina da auf yapilmakeadir. S6z konusu
kanun incelenmesine gegmeden 6nce belirtilmelidir ki, yeniden insa konu-
sunda karar alma siiregleri dahil pek ¢ok konuda ¢6ziim getirme hedefiyle
yurirlige giren Kanun gerek terimsel gerek de igerik olarak simdiye kadar
tizerinde durdugumuz tiim diizenlemelerden bagimsiz, miilkiyet hakkina
yaptg 6l¢iisiiz miidahaleler nedeniyle tartismaya agik birtakim problemleri
de beraberinde getirmektedir.

() 6306 SAYILI KANUN HUKUMLERI

Kisilerin Anayasal haklarindan saglikli ve giivenli bir ¢evrede yasama
hakkini (Any m. 56/1) elde etmesini saglayacak kentsel déniisiimiin gercek-
lestirilmesinde 6nemli bir arag haline gelen 6306 sayili Kanun, deprem veya
sel gibi bir afetin 6ncesindel® riskli alan ve yapilarin kamu gliciine dayanarak
tasfiye edilmesi, 6zellikle riskli yapilarin yikilarak yeni yerlesim alanlarina
taginmast gibi yollarla afet sonuglarini en aza indirme amaciyla yiirtrlige
konulmugtur.”” Kanun, daha ziyade deprem 6ncesinde zararlarin 6nlen-
mesi amaciyla hazirlanmis olsa da stiphesiz deprem sonrasinda da kisilerin

[54] 15.HD., 24.10.2018, E. 1285 K. 4043; HGK., 11.10.2022, E. 71, K. 1278 2 (www.

lexpera.com.tr)

[55] Bu halde, yine kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasina dair hitkiimler uygulanir
(KMK m. 48/111).

[56] Kanun'un genel gerekgesi icin bkz. https://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0569.pdf.

[57] Ertas, “Kentsel Doniisiim Kanunu,” 1805.
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kalict konut ihtiyacini bir an evvel gidermek i¢in, 7269 sayili Kanun'un 2.
maddesi uyarinca “afete maruz bolge” olarak ilan edilen yerlerde uygulama
alani1 bulacaktir. Nitekim, Kanun’a sonradan 2019°da eklenen 6/A maddesi
ile zemin kaymasi, heyelan, su baskini gibi sebeplerle binalarin agir hasar
gormesi hallerinde ilgililerin rizasi alinmaksizin resen doniisiim uygulama-
larinin yapilacag: belirtilmis ve boylece Kanun'un deprem sonrasinda da
uygulanacag: netlik kazanmigtir.

Kanun d6niisiim uygulamasinda, riskli yapilarin yikilmasi, yeniden ingast,
satin alinmast gibi yontemlerle degerlendirme ve kamulastirma konusunda
idareye genis yetkiler®® vermekte, bir yapinin veya alanin riskli olduguna
iliskin tespitler sonrasinda yapilarin yikilmasi ve tekrar yapilmasi konusunda
TMK ve KMK hiikiimlerinden ayrilan daha pratik sayilabilecek diizenle-
meler getirmekte, bununla birlikte 6zellikle 6/A hitkmii ile bu kanunlarda
ongoriilmeyen sekilde miilkiyetin sona ermesine neden olacak uygulamalarla
maliklerin miilkiyet haklarini orantsiz sekilde ihlal etmeketedir.”

1- Tasinmaz Miilkiyetinin ve Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kentsel dontisiim uygulamalari rezerv yapr alanlarinda, riskli alan-
larda ve riskli alan icinde ya da diginda olan riskli yapilar tizerinde
gerceklestirilmektedir.

Kanuna gore riskli yapi, “riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik
omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tagidigs
ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” anlamina gelmekeedir
(m. 2/I, d bendi). Bu tanima gére, KMK'da anayapinin hasar gordiugi,
hatta bazen bu hasarlarin bagimsiz béliimlerden birinin veya birkaginin yok
olmasina neden oldugu hallerin ¢ogunda, teknik agidan tespitin de yapil-
mast sartiyla, yapinin “riskli yap1” oldugu sonucuna varilacaktir. Bu hallerde
yapinin kat maliklerince yaptirilmasi zorunlulugu ortadan kalkacak ve KMK

[58] Yasin Melihsah, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iligkin Temel Ilkeler,” Kentsel
Diniisiim Hukuku, Ed. Yasin Meliksah ve Cenk Sahin, 2. Baski, (Istanbul: Oniki
Levha Yayinlari, 2015), 12.

[59] Ayniyonde, Cenk Sahin, “Afet Riski Alundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’a Yonelik Bazi Elestiriler (Anayasa Mahkemesi Kararinin Ardindan Yeniden
Degerlendirme),” Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Yasin Meliksah ve Cenk $ahin,
2. Baski, (Istanbul: Oniki Levha Yayinlari, 2015), 20.
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m. 47'de belirtilen siirelerin ge¢mesi de beklenmeden kat miilkiyetinin bir
an evvel sonlanmasi saglanabilecektir.

Yapinin riskli olup olmadig1 konusundaki tespiti 6ncelikle tasinmaz maliki
isteyebilir. Payli miilkiyet halinde zorunlu ve hatta deprem halinde ivedi
bir yonetim isi sayilabileceginden her paydas tarafindan talep edilebilecegi
kabul edilmelidir.*” Elbirligi miilkiyetinde de gecikmesinde sakinca bulunan
hallerde oybirligi esasindan vazgegilebilecegi doktrinde!®" genel olarak kabul
edildiginden, ortaklardan birinin tespit isteyebilmesi miimkiindiir.'*? Kat
miilkiyetinde de her bir kat maliki tespiti talep edebilmektedir.”) Bakanlik
da, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden isteyebilir, stiresi icinde
yaptirtlmadigi takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya idarece yapilir. Yapilan
riskli yap1 tespitlerine karst maliklerce onbes giin i¢inde itiraz edilebilir.
[tirazin karara baglanmasi sonrasinda, riskli yapilar tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilir.*” Yikimin dogal sonucu olarak yapi tizerindeki kat
miilkiyeti sona ermektedir (KMK m. 47).

[60] Ethem Saba Ozmen ve Giilsah Sinem Aydin, “Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/
Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan Kazandirici Islemler ve 6306 Sayili Kanun’a Dayali
Uygulama,” Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1, (2015), 25; Senol
Saluk, Kentsel Déoniigiim, 2. Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2018), 58.

[(61] Sirmen, Esya Hukuku, 345;Y HGK. 12.11.2008, K. 14/676, E. 695 (www.kazanci.

com.tr).

[62] Yasin Sezer ve Hiiseyin Bilgin, Kentsel Diniisiim Uygulama Rehberi, (Ankara: Adalet
Yayinlari, 2021), 383; Suat Simsek, Zzirkiyede Kentsel Donidisiim Uygulamalar, 2.
Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2014), 53.

[63] Bilgehan Cetiner, “Kentsel Déniisiime Iliskin Yargitay 18. Hukuk Dairesinin
04.11.2015 tarihli Kararmna Iliskin Degerlendirmeler,” TUHFM 1LXXIV, no. 1,
(2016), 236; Ahmet Arif, Ellek. “Riskli Yap: Hakkinda Karar Alma Usulii ve Usuli
Eksikliklerin Kararin Gegerliligine Etkisi,” Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 7, no. 2, (2021), 379; Saliha Cagatay, “6306 Sayili Afet Riski Alundaki
Alanlarin Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanun Uyarinca Kat Miilkiyetinin Sona
Ermesi ve Sonuglar1,” Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9, (2014). 1265
Ergun Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina {ligkin
Diisiinceler,” /BD 88, no. 6, (2014). 44.

(64] Itiraz sonucu verilen kararlara karg: idari yargt yolu da agikur. bkz, Ertas, “Kentsel
Doniisiim Kanunu,” 1808; Cagatay, “6306 Sayili Afet Riski,” 128.
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Riskli yap1 tespiti sonrasinda, yikimin yapilip yapilmayacagi konusunda
maliklerin se¢im hakkina sahip olmadigina isaret etmek gerekir. Dola-
yistyla, idarenin yikim bildirimi 6ncesinde normal sartlarda oybirligi ile
karar almalar: gereken olaganiistii yonetim isi niteligi tastyan yikim islemi
icin “riskli yap1” tespiti sonrasinda yikim, maliklerin rizasina tabi olmayan
kanundan dogan bir zorunluluk oldugundan,® aruk herhangi bir karar
almalart miimkiin bulunmamaktadir. Zira, yapinin riskli olduguna iliskin
nihai tespit, binanin depreme dayanikli olmadigini, yikilma tehlikesi iginde
bulundugunu gostermektedir. Vakit kaybetmeksizin tahliye edilerek yikilmas:
gereken bu yapinin yikilip yikilmayacagi konusunda maliklerce alinmig bir
karar aramak anlamsizdir. Burada belki ytkimin 6nlenmesine yonelik tek
care yapinin giiclendirilmesi olabilir.!*® Uygulama Yonetmeligi’ne gore bu
halde, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi,
KMK’nun 19. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karar:
alinmast, gliglendirme projesinin hazirlaulmast ve imar mevzuati cergevesinde
ruhsat alinmasi gerekir (m. 8/5). Bu asamadan sonra tapu kiitiigiindeki riskli
yapt beyant kaldirilabilir. Yonetmeligin atf yaptigt KMK m. 19 geregince
giiclendirme kararlarinin kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlugu ile alinmas: gerek-
mektedir.”) Bununla birlikte, doktrinde giiclendirmeye iliskin kararlarin
2/3 ¢ogunlukla alinmasi (6306 sayili Kanun m. 6) gerektigi, karar almada
kolaylik sagladig1 gerekeesiyle savunulmaktadir.®

Riskli alanlar, zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve
mal kaybina yol agma riski tagtyan, farkli idari makamlarin rol aldigy siireg
sonunda Cumhurbaskaninca belirlenen alanlardir (m. 2/¢, Ek madde 1).
Bununla beraber, 6306 sayili Kanun’a 2019°da eklenen 6/A hitkmii ile iki

[65] Kars. Ertas, “Kentsel Donitisiim Kanunu,” 1810. Bununla birlikte, doktrinde
gliclendirmeye iligkin kararlarin 2/3 cogunlukla alinmasi gerektigi, yapinin
giiclendirilmesi ydniinde karar almada kolaylik saglama gerekgesiyle savunulmaktadir.

[66] Ergun Ozsunay, “Turkiye'de Kentsel Déniisiim Trajedisi,” Insaat Hukuku ve
Uygulamasi, Ed. Emrehan Inal ve Basak Baysal, (Istanbul: Onikilevha Yayinlari,
2017), 38.

[67] Saltuk, Kentsel Dénidisiim, 82; Ozsunay, “Tiirkiyede Kentsel Doniisiim Trajedisi,”
498.

[68] Emrehan Inal, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapi, (Istanbul: Oniki Levha
Yayinlari, 2017), 118.

180 Ankara Barosu Dergisi Deprem Ozel Sayisi « 2. Cilt « Ozel Hukuk



Betiil 0ZLUK TIRYAKI

tiir riskli alan daha Kanunun kapsamina dahil edilmistir. Maliklerin ve
ilgililerin muvafakati aranmadan idarenin serbest¢e hareket edebilecegi,
“yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar” ile “kendili-
ginden veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin,
patlama gibi sebeplerle agir hasar goren veya agir hasar gérme riski bulunan
yapilarin bulundugu alanlar”da, yapinin risksiz olmasinin artuk bir 6nemi
olmayacakur. Ayrica, 6/A kapsamina giren alanlarda riskli yap: tespitleri
resen yapilmakta, binalarin kapisina asilan tespitlere ilgililer iki giin i¢inde
itiraz edebilmektedir. Verilen siireler icinde binanin tahliyesi saglanarak yikim
gerceklestirilmektedir. Kanun’un 6/A hitkmiinde dikkat ¢eken olan husus
riskli yapinin bulundugu taginmazin malikinin onay: olmaksizin hazine
adina tescil edilmesidir.”) Bu sekilde, 7269 sayili Kanunda bile 6ngoriil-
medigi sekilde 6zel miilkiyet konusu tasginmaza el konulabilmesi saglanmig
ve miilkiyete son verme yontemlerine bir yenisi daha eklenmis olmakrtadir.

Riskli yapinin yikimi sonrasinda sadece bir araziden ibaret kalan taginmaz
bakimindan Kanun'un 6. maddesinde diizenlenen sonuglar dogmaktadir.
Uzerindeki yapinin yikilmastyla tasinmazin miilkiyeti paylt miilkiyete doniis-
tigiinden malikler arsa paylar1 oraninda “pay”a sahip olacak ve tapu kiitii-
giinde gereken degisiklik buna gore yapilacakur. Elbirligi miilkiyetinin s6z
konusu olmasi halinde payli miilkiyette oldugu gibi bir “pay” kavramindan
bahsedilemeyeceginden sicilde maliklerin i iligkide sahip olduklar: tasfiye
sirasinda dikkate alinabilecek hisselerinin belirtilmesinde yarar vardir.””
Tapu kiitiigiine yapilacak tescillerde ozellikle, tasinmazin 6nceki vasfina
iliskin tiim bilgilerin, malikle yapilan anlagma sartlarinin yer almasi gerekir.
Uygulama Yonetmeligi'ne gore “degerlemede” olarak adlandirilan bu siiregte,
uzman kisi veya kurumlardan ve mahallin emlak alim satim biirolarindan
bilgi alinmali, Kamulastirma Kanunu m.11°deki esaslara gore veya Sermaye
Piyasast Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun
sekilde tespit yapilmalidir (m. 12/3).

[69] ngzdi, Adim Adim Kentsel Doniigiim, 217; Deprem Sonrast Acil Hukuki Sorunlarin
Degerlendirilmesi, [zmir Barosu Yayini, 2020 (https://www.google.com/search?q=iz
mir+barosu+yay%C4%B1n%C4%B1 +deprem+sonras%C4%B18&oq=izmir+baros
u+yay%C4%B1n%C4%B 1 +deprem+sonras%C4%B18&aqs=chrome..69i57j33i16
0.8975j0j7&sourceid=chrome&ie=UTEF-8.

[70] Ertas, “Kentsel Doniisiim Kanunu,” 1811.
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Tescilleri yapilirken, tasinmaz tizerindeki yapida daha 6nce kurulmus olan
kat irtifaki veya kat miilkiyeti resen terkin edilmektedir. Yapinin yikilmis
olmast zaten KMK hiikiimlerine gore (m. 47) kat miilkiyetini kendiligin-
den sona erdirmis oldugundan s6zii edilen terkin aciklayici niteliktedir.
Burada ayrica kat miilkiyeti sona erdikten sonra anataginmaz igin agilacak
yeni tapu kiitiigii sayfasinda yapilacak tescilde tasinmazin “6nceki vasfi’nin
belirtilmesi; tasinmaz tizerindeki yapida daha 6nce kurulu kat miilkiyetinin
yeniden kurulmasi (KMK m. 48/III) ve maliklerin arsa paylarinin bu miil-
kiyet tiirtiniin ilk kuruldugu zamanda tespit edilen sekliyle dagitilmasinin
saglanmasi”! bakimindan son derece 6nemlidir. Boylece, yeni yapilarin
daha 6nce tabi olduklar: miilkiyet haklart bakimindan degisiklige ugramasi
engellenecek, yeni yerlesim alanlarinda haklarin karsiligini bulamamasi”?
halinde, gerektiginde bedel eklenerek denklestirme” yapilmast konusunda
da yol gosterici olacaktir. Denkligin saglanmast hususunda 6zel bir hitkme
yer vermeyen kanun, bu a¢i1 yonetmeligin “tizerinde kat miilkiyeti bulu-
nan taginmaz malikleri ile mevcut taginmazlari kargiliginda, yerinde veya
rezerv yapi alanlarinda yapilacak yapilar icin kat karsilig1 uzlasma oranlar:
dikkate alinarak anlagma yapilabilecegi’ni belirten diizenlemesiyle (m. 13/5)
kapatmaya calismistir. Ancak, Kararname ile yeni yerlesim alanlarinda 6nceki
vasft ile degerleme ytikiimlaltigi kalkug: icin (Kararname m. 2/8) maliklerin
daha 6nce sahip olduklari tasinmazlarina deger olarak denk olmayan tagin-
mazlara sahip olma ya da tizerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki bulunan
yapilarin yeniden insa edilmesi sonrasinda yeterli sayida bagimsiz bolim
olugturulamamasi nedeniyle hak kaybina ugrama ihtimali dogmustur.

Yapinin yikilmasi kat miilkiyetinin kendiliginden sona erdirmekteyken,
kat irtifakinin yikilan yapiya ragmen devami esastir. Ancak Kanunda kat
irtifakinin dahi son bulacag: belirtilmektedir. Kanun koyucunun burada
amact riskli yapinin yerine yeni bir insaat yapilmasi konusunda malikleri
borclu kilmak istememesi olabilir. Bu halde, malikler bakimindan riskli
yapinin yikimi sonrast ayni alanda yeniden yapimi konusunda itici bir gii¢

[71] Y 5.HD. 14.12.2022, E. 9023, K. 183354 (www.lexpera.com.tr).

[72] Bunun nedeni ¢ogunlukla riskli alan ve rezerv yapi alani arasindaki deger farkindan
kaynaklanmaktadir.

[73] Bedel eklenmek suretiyle denklestirme konusunda kat miilkiyeti 6rneklerinden
faydalanilabilir: Y 18.HD, 24.04.2006, E. 3213; K. 3565 (Germeg, 210).
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ortadan kaldirilmis olacaktr. Oysa, “riskli alan” niteliginde bulunmayan,
kentin aligilagelmis yapisina uygun imar planlarinin yapima elverdigi bu
yerlerde yapim konusunda maliklerin tegvik edilmesi beklenir. Kanunun
uygulamasinda yerinde doniigiimiin esas alinmasi, parsellerin maliklerce
degerlendirilmesine 6ncelik taninmasi (m. 6/7. ctimle) da bu disiinceyi
destekler niteliktedir.

Kanunun milkiyete son veren diizenlemelerden bir digeri, doniisiim
kapsamindaki arazilerin maliklerinin karar almasini kolaylastirmak {izere
getirilen 2/3 ¢ogunluk nisabinin saglanamamasinin sonucu olarak ortaya
¢tkmaktadir. Kanun'un 6. maddesi uyarinca, riskli alan ve rezerv yap:
alanlarimda, karara kaulmayan maliklere ait paylar, Bakanlikca rayi¢ degeri
tespit ettirilerek karari alan diger paydaslara satilmakta, paylarin bu sekilde
satsinin gerceklestirilememesi halinde bedelleri 6denerek Hazine adina tescil
edilmektedir. Paylar, her ne kadar alinan karar ¢ercevesinde degerlendirilmek
iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilsa da, Bakanligin bu paylart TOKI’ye
veya Idareye devretmesi miimkiindiir. Riskli yapilarda ise, karari alan diger
paydaslara veya alinan karara uygun islem yapilmasini kabul etmek sartiyla
tigtincti kigilere satig yapilincaya kadar sats islemi tekrarlanmaktadir. Her
iki halde de, karara katlmayan paydaslar bakimindan miilkiyet hakk: sona

ermektedir.

Maliklerin 2/3 ¢ogunluk ile bir karar alamamalar: halinde ise, s6z konusu
tasinmazlar Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma
konusu yapilabilmektedir (6/11, 1.ctimle). Acele kamulagtirma,”* Kamulas-
tirma Kanunu'nun 27. maddesinde diizenlenmis, yurt savunmasi ihtiyacina
veya aceleligine Cumhurbagkanliginca karar alinacak hallerde veya 6zel
kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii hallerde gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulagtirilmasinda bagvurulacak istisnai bir yoldur. 6306 sayili Kanun,
acele kamulagtirmanin yapilabilecegi olaganiistii hallere iliskin 6zel kanun-
lardan biridir. Acele kamulagtirmanin olagan kamulagtirmadan en biyiik
farki kiymet takdiri disindaki islemlerin sonradan tamamlanmak tizere ilgili

[74] Acele kamulastirma ile ilgili olarak bkz. Bahtiyar, Akyilmaz ve Murat, Sezginer ve
Cemil Murat, Kaya. Tiirk Idare Hukuku. (Ankara: Savas Yayincilik, 2023); Cenk,
Sahin. Acele Kamulastirma. (Istanbul: Oniki Levha Yayinlart, 2018); Buket, Karaman.
Buket. Acele Kamulastirma. Yiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, Ankara: 2015;
Hanife Ebru, Oztiirk. Tiirk Hukukunda Acele Kamulastirma Usulii ve Yargisal
Denetimi. Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Medipol Universitesi, Istanbul: 2019.
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idarenin istemi ile gerceklesebilmesidir. Idarenin talebi iizerine mahkeme
tarafindan yedi giin i¢inde tasinmaz malin degeri Kanun'da belirtilen usul-
lere gore bilirkisilerce tespit edildikten ve malik adina bankaya yatrildiktan
sonra mahkeme karariyla tasinmaza el konulabilmesi miimkiin kilinmistir.
Maddede ayrica mahkemenin verdigi tasinmaz mala el koyma kararinin
tapu midirligiine de bildirilecegi ve malin baskasina devredilemeyecegi,
ferag veya temlikin yapilamayacagina iliskin tapu kiitiigiine serh konula-
cagt da belirtilmistir (Kam. K. 27/1II). Hitkiimde serhin niteligi konusunda
aciklik bulunmamakla birlikte, TMK m. 1010’da belirtilen “tasarruf yetkisi
kisitlamalarina iligkin serhler’e benzer nitelik tagidig1 sonucuna varilabilir.
Dolayisiyla, olagan kamulastirmada oldugu gibi idare, adina tescil islemi
yapilmadigindan tasinmazin miilkiyetini kazanamaz. Mahkemenin verecegi
el koyma karar1 sadece, tapu kiitiigiintin gegici bir siire i¢in malikin tasar-
ruf islemlerine karsi kapatilmast sonucunu dogurmakta, tasinmaz maliki
miilkiyet hakkini kaybetmemekle birlikte, tasinmaz ile ilgili herhangi bir
islem yapamayacak hale getirilmektedir.

Idarenin tasinmaz miilkiyetini kazanabilmesi igin olagan kamulastirma
isleminin gereklerini yerine getirmesi, acele el koyma kararindan sonra
devam edecek siiregte, Kamulagtirma Kanunu’nun 8. maddesinde belirtildigi
tizere, 6ncelikle tasinmaz maliki ile anlagma yoluyla satin almay: denemesi
ve anlagma saglanmasi halinde belirlenen bedeli 6deyerek kamulastirma
islemini sonlandirmas: gerekmektedir. Taginmaz maliki ile uzlasmanin
saglanamamasi halinde ise Kanun'un 10. maddesi geregince “kamulastirma
bedelinin tespiti ve tescil” davasi agilmak suretiyle deger tespitine gidilmesi,
tespit edilen degerin daha dnce el koyma davasinda belirlenen bedelden fazla
olmasi halinde aradaki farkin 6denmesi sonrasinda taginmaz miilkiyetinin
kazanilmast miimkiin bulunmakeadir.”!

6306 Sayili Kanun’a eklenen 6/A maddesinde ise simdiye kadar soziinii
ettigimiz siireglere gore cok daha hizli sekilde ilerleyen bir kentsel doniisiim
sistemi yaratilmistir. Hitkme gore uygulamalar sirasinda tapuda yapilacak
satts gibi tiim tapu islemleri, ytkim ve yapima iligkin her tiirli izin ve ruhsat
is ve islemler maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin dolayisiyla
herhangi bir sekilde maliklerin bir karar almasi beklenmeksizin yapilmakta
ve biitiin taginmazlar, Bakanligin talebine dayanarak Hazine adina tescil
edilmektedir. Ancak, kamulastirma yapilmasina dahi gerek goriilmeden tiim

[75] IDDK’nin 16.05.2016 tarihli, E: 2014/4654, K: 2016/20187 sayili karar:.
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tasinmazlarin basit bir sekilde idare adina tescil edilmesi, varlig1 tartugmals
kamu yarari ugruna maliklerin miilkiyet hakkina son verilmesi, kamulastir-
mada bile onca idari ve yargisal asamadan gecerek miilkiyet hakkina sahip
olabilen idarenin hizl sekilde miilkiyet hakkini kazanmasi hukuken kabul
edilebilir bir uygulama degildir.”® Diizenlemelerin amac siiphesiz kisilerin
yine Anayasada giivence altina alinan yagsama hakkinin korunmasi”” ve
vakit kaybetmeksizin riskli yapilarin tahliyesinin saglanmasidir. Ancak, bu
saglandiktan ve yapr da yikildikean sonra, tasginmaz miilkiyetinin hazine
adina tescil edilmesi, istenen sonucu yerine getirmeye hizmet etmedigi gibi
hak sahipleri i¢in de beklenebilir olmadigindan “cl¢iliilik” ilkesini de ihlal

etmektedir.

Maliklerin kendi aralarinda anlasamadigi bu son olasilikta, idarenin
miilkiyeti Hazine adina tescil etmek yerine, uygulama alanindaki tasinmaz
malikleri ile sozlesme yaparak yeni alanlarda arazi veya hazir konut ya da
isyerlerinden maliklere vermeyi taahhiit etmesi 6nerilebilir. Bu yontem,
malikler agisindan “beklenebilir” sonuglar doguracagindan hak ihlallerine de
sebep olmayacaktir. Uygulama Yonetmeligi’'nin 13. maddesinde 2023 yilinda
yapilan bir degisiklik ile getirilen bu uygulama yonteminin yonetmelikten
ziyade Kanun'da agik¢a ve ayrinuli sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.

2- Kanunun Uygulama Alanina Giren Tasinmazlara iliskin Tasarruf

Yikim sonrasinda arazinin degerlendirilmesinde dncelik maliklerin alacag:
kararlardir (m. 6/1-7. ciimle) Ya da en azindan boyle olmasi beklenir. Riskli
yapilarin ve alanlarin tespiti, yikim ve riskli alanlarin tasfiyesi bakimindan
maliklerin iradesinin dikkate alinmamasi dogal kargilanabilir. Ancak yikim
sonrast yeniden inga ve yapilabilecek diger uygulamalara taginmaz malik-
lerinin karar vermesi, sadece birlikte karar alinamayan hallerde ¢6ziimii
saglamak {izere idarenin devreye girmesi miimkiin olmalidir.

Bu dogrultuda, araziyi satmalari, imar plani ve mimari projeye uygun
olmak sartiyla, arazide tekrar bir yap: yapmalari, bu yapinin niteliklerini
belirlemeleri, hangi malike hangi bagimsiz boliimiin verilecegini tespit etme-
leri (daha 6nce sahip olduklari bagimsiz bolimiin degeri ile ayni degerde

[76] Benzer elestiriler icin bkz. ngzdi, Adim Adim Kentsel Diniisiim, 216-218; Sezer ve
Bilgin, 40.

[77] Sancakdar, 13.

Ankara Barosu Dergisi Deprem Ozel Sayisi « 2. Cilt « 0zel Hukuk 185

ITWNINAVH



HAKEMLI

Depremde Hasar Goren veya Yikilan Yapilarin
Doniisiimiine iliskin Hukuki Sorunlar

olma sartiyla)”® miimkiindiir. Deprem bélgesinde tiim bu islemler i¢in
7269 sayili Kanun'un 29. maddesinin de uygulanmasi suretiyle taginmaz
maliklerine ingaat kredisi saglanabilir. Maliklerin yapilarin yeniden insasi
icin bir yiiklenici ile arsa pay1 karsiligr insaat sézlesmesi gibi bir sozlesme
yapmalari da mimkiindiir. Hatta béyle bir s6zlesme yapmalari halinde
imar stirecine iligkin iglemler yiikleniciler tarafindan yiritiileceginden
islerinin kolaylagmasi yaninda ek bir 6deme yapmaksizin yeni bir yapiya
kavusacaklardir.

Kanunun uygulamasinda yerinde déntigtimiin esas alinmast ve parsellerin
maliklerce degerlendirilmesine 6ncelik taninmast (m. 6/1-7. ve 8. ctimleler)
ile uygulama alaninda yagayan kisilerin kiiltiirii, alistiklar: diizen ve ihtiyag-
larina uygun kentlerin olusturulmas: da saglanmis olacakeir.

Maliklerin arazi tizerinde ne sekilde tasarruf edebilecekleri Kanunun
6. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, “yapilar yiktirilmadan 6nce,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas:
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat pay-
lagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydast olup
olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin
en az 2/3 ¢ogunlugu ile karar verilir.” (ayrica Uygulama Yonetmeligi m. 15).

Dolayisiyla ilk is imar uygulamasina iligkin ¢aligmalarin baslaulmasidir.
Riskli yapilarin bulunduklart bélgenin déntisiime tabi tutulmast esas olsa
da, bu yapilarin bulunduklar1 bélge zemin yapist itibariyle riskli bulunuyorsa
cok daha kapsamli tedbirlerin alinmasi; riskli alanlarin “rezerv yapi alani”!
ad1 verilen yeni yerlesim bélgelerinde yeniden olusturulmasi, imar haklar

bu alanlara devredilenlerin yeniden insa edilerek riskli alanda konutu veya

(78] Olcay, Gogtim. Kat Miilkiyeti Hukuku ve Kentsel Doniisiim. (Istanbul: Adalet
Yayinlari, 2021), 1211.

[79] Rezerv yapt alanlari da idari makamlarin (Toplu Konut Idaresi Baskanlig veya
idarenin istemi ile veya re’sen Hazine ve Maliye Bakanliginin) uygun goriisti alinarak
ve nihayetinde ilgili Bakanligin (Cevre, Sehircilik ve Iklim degisikligi Bakanlig1)
karari ile belirlenmektedir. Bkz. Inal, 17 vd.; Mehmet Karaaslan, “Diyarbakir Surici
Bolgesinin Yeniden Insas1 ve Hukuki Boyutu,” Dicle Universitesi HFD 23, no. 39,
(2018), 347.
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isyeri bulunan kisilere tahsis edilmesi miimkiindiir (m. 2/b).®" Kararna-
meye gore, rezerv yapt alanlart bakimindan imar uygulamasi yapilmaksizin
yerlesime acilabilmektedir (m. 2/4).

Riskli alanda olup, hafif hasarli veya bir ya da birkag¢ bagimsiz bolumi
yikilmakla beraber risksiz bulunan yapilar i¢in ise, Kanun’a gére dontisiim
miimkiin olmayacakur. Kanun'un ilk halinde uygulamalarin kapsamina
alinan bu tip yapilar, 3. maddenin 7. fikrasinda yer alan diizenlemelerin
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis®! olmasi nedeniyle uygula-
malara tabi tutulmayacakur. Bununla birlikte, 6/A hitkmi geregi riskli
alan ilan edilen bir yerdeki risksiz yap1 i¢in de ayn: durumun s6z konusu
olup olmayacag; tartistlmalidir. Ayrica, iptal kararlar1 6306 sayili Kanun’'un
olagan uygulama alanina iligkindir.

Malikler, arazinin degerlendirilmesine iliskin islemleri idare, Bakanlik
veya TOKI tarafindan resen diizenlenecek imar planlarina gore gerceklesti-
rebilecektir. Her ne kadar 6. maddede tevhit ve ifraz gibi islemlerin malikler
tarafindan gerceklestirilebilecegi sonucuna varilabilecek bir ifade kullanilmig
olsa da, uygulamada 6zellikle riskli alanlar bakimindan sézii edilen islemlerin
maliklerce yiiriitiilme imkani bulunmamaktadir. Buna kargilik, riskli alanda
yer almayan riskli yapilarin bulundugu parseller i¢cin maliklerin planlama
stirecinde yer almasi miimkiin gériinmektedir (Uygulama Yonetmeligi m.
3/5 ve 6).89 Bu kapsamda maliklerin imar mevzuatina uygun olarak sahip

olduklar: parseli pargalara bolme (ifraz) veya komsu parsellerle birlestirmesi
(tevhid) miimkiindiir (Imar K. m. 25).

Kanun'da, hakkinda karar alinabilmesine izin verilen bu islemler bakimin-
dan malikler 2/3 ¢ogunlukla karar verebileceklerdir. Kanun bu diizenlemeyle,
normal sartlarda arazi tizerinde birden fazla kisinin payli miilkiyet veya

[80] Giirsel Ongodren ve Nusret Colak, Kentsel Déniisiim Hukuku-Kentsel Déoniigiim
Rehberi, 1. Baski, (Istanbul: C)ngbren Hukuk Yayinlari, 2013), 139.

[81] Soézkonusu madde Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.:
2014/41 sayilt karari ile iptal edilmis, iptal sonrast yeni diizenleme de Anayasa
Mahkemesinin 15/11/2017 tarihli ve E.: 2016/133, K.: 2017/155 sayil1 Karar ile
iptal edilmistir. Konuyla ilgili olarak bkz. Ozliier Ilgin, Ozkaya. “6306 Sayili Kanun
Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli Olmayan Yapilarin Durumu,” Ankara Barosu
Dergisi 76, (2018), 245-269.

[82] Ozsunay, “Tiirkiyede Kentsel Doniisiim Trajedisi,” 11-12; Simsek, 109.
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elbirligi miilkiyetine ya da yap: tizerinde kat miilkiyetine sahip olmast nede-
niyle ¢ifte gogunluk, 4/5 ¢cogunluk gibi farkli karar nisaplariyla ve genellikle
ancak “oybirligi” ile alinabilecek bu kararlarin, maliklerin “2/3 ¢cogunlugu”
ile alinabilmesine izin vermektedir. Ancak doktrindeki bir goriis, Kanun’'un
getirdigi bu farkli nisabin istisnaen uygulanmasi gerektigi, bu nedenle tagin-
maz lizerindeki miilkiyet tiirine gore kararlarin alinabilecegini,®! diger bir
goriig,™ TMK m. 692/11 geregince 2/3 ¢ogunluk nisabinin ancak tasinmazin
ozgiilleme amacini degistirmeyen degerlendirme islemleri bakimindan uygu-
lanacagini savunmaktadir. Kanun koyucunun, karar alma siirecinde kolaylik
saglama amaci dikkate alindiginda, kanaatimizce tizerindeki miilkiyet tiirti
ne olursa olsun doniisiime tabi tutulacak alanlar bakimindan ilgili kararlarin
2/3 ¢ogunlukla alinacaginin kabul edilmesi gerekir.

Ayrica, soz konusu karar nisabinin uygulanacagi “an” konusunda
Yargitay'in uygulamasinda deginmek gerekir. Yargitay, cesitli tarihlerde
degisiklige ugramis Kanun’un 6. maddesinde 2016 6ncesinde kullanilan
“yikim sonrasi” ifadesinden etkilenerek, tasinmaz tizerindeki yapinin yikilma
zamanina paralel farkli karar nisaplarinin uygulanmasi yoniinde ictihat olus-
turmugtur. Bu kararlara gore, yikim 6ncesinde yap1 tizerinde kat miilkiyeti
devam ettiginden kat miilkiyeti hitkiimlerinin uygulanacagini ve bu nedenle
kararlarin oybirligi ile alinabilecegini, yikim sonrast ise 2/3 ¢ogunlukla
karar alinabilecegini belirtmistir.® Doktrinde de pek ¢ok goriis bu fikri

[83] Osman Levent Ozay ve Feride, Demirbas, “6306 Sayili Kanun Bakimindan Kentsel
Déniisiim Siireci ve Tapu Sicil Islemleri Bakimindan Degerlendirilmesi,” /ndnii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no. 8, (2017), 230 vd.; Ozmen ve Aydin,
“Birlikte Miilkiyette,” 13-38.

[84] Ozmen ve Aydin, “Birlikte Miilkiyette,” 13-38.

[85] Y 18. HD, 04.11.2015, E. 1794, K. 15821; 20. HD, 21.10.2015, E. 12215, K.

9854 (www.kazanci.com.tr).
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benimsemistir.® Kanundaki degisiklige ve karst oylara®! ragmen, Yargitay
ictihadini halen degistirmis degildir.®® Karst oy yazilarinda; “6306 sayili
Kanunun 6. maddesi riskli yap: tespiti yapilmas olan tasinmazin ne sekilde
degerlendirilecegi hususunda 2/3 ¢ogunlukla karar alinabilecegini diizenlemis
olup, riskli yap: tespiti yapilmas olan binalarda Kat Miilkiyeti Kanununda
bulunan 4/5 ¢ogunlukla veya oy birligi ile karar alinmasina iliskin diizen-
lemeler wygulanmaz.” ifadesiyle, 2/3 cogunlukla karar verilmesi gerektiginin
belirtilmesi ve 2/3 cogunluk kararlarinin son donemde Bolge Adliye Mah-
kemeleri®” tarafindan verilen kararlarda da benimsenmesi umut vericidir.

63006 sayilit Kanun'un uygulama alanina giren, diger bir deyisle riskli
yapt oldugu tespit edilen yapilar bakimindan yikim 6ncesi veya sonrasi fark
etmeksizin 2/3 ¢ogunlukla karar alinabilir.”” Tartismali maddede (m. 6/7)
degisiklik ile “yapilar yiktirilmadan 6nce” ifadesine yer verilmesi ve Uygulama
Yonetmeligi’'nin “yapilarin yiktrilmis olmast sarti aranmaksizin” (m. 15/2)
vurgusu karsisinda farkls bir karar nisabinin uygulanacagi konusunda israr
edilmemesi gerekir. Aksinin kabulii, 6306 sayili Kanun'un uygulanmasini
daraltacak, hatta uygulanamaz hale getirecektir.

Boylece, yikim sonrasinda ya da daha 6ncesi fark etmeksizin maliklerce
alinan 2/3 ¢ogunluk karari ile uygulama ve insaat islemleri baslayacakur.
Kanun'un 6. maddesinde bu ¢ogunluk “hisseleri oraninda paydaglarin 2/3
cogunlugu” seklinde ifade edilmistir. Onemi ile kiyaslandiginda daha agik

[86] Ahmet Karakocali vd. Sorularla Kentsel Déniisiim Hukuku, (Istanbul: Aristo Yaynlari,
2017), 83; Ozay ve Demirbas, “6306 Sayili Kanun,” 234. Tarugmalar icin bkz.
Ozsunay, “Turkiyede Kentsel Dontisiim Trajedisi,” 47; Ali Guveng, Kiraz. A'dan
Zye Kentsel Dioniigiim. 4. Baski, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2014), 14; Ozmen ve
Aydin, “Birlikte Miilkiyette,” 30.

[87] Kat Milkiyeti Kanununun hig bir hitkmiintin 6306 sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeliginde yer alan diizenlemeleri etkisiz birakacak sekilde yorumlanmasi ve
uygulanmasi dogru olmadigini belirten karsi oy yazist igin bkz. Y 20. HD., 17.09.2019,
E. 2423, K. 4926 (www.lexpera.com.tr).

[88] Y 20.HD.,31.10.2017,E. 3199, K.8652; 20. HD., 18.10.2017, E. 4769, k. 8804;
5. HD., 21.04.2021, E. 2303, K. 6030 (www.lexpera.com.tr).

[89] Ankara BAM, 17. HD., 19.06.2020, E. 1171, K. 560; Bursa BAM, 4. HD.,
16.10.2020, E. 1306, K. 1170.

[90] Cetiner, “Kentsel Déniisiime Iliskin,” 239-240.
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olmasi beklenen bu ifadenin yorumlanmasi yine doktrine ve yargi kararlarina
birakilmis goriinmektedir. Oncelikle, kullanilan “hisseler” ifadesi iizerinde
durulmalidir. Uzerinde kat miilkiyetinin bulundugu yapilarda yikilma
oncesi bu miilkiyet devam ettiginden hisse ile kastedilen kat maliklerinin
“arsa pay1” iken, yikim sonrasi kat miilkiyet paylt miilkiyete doniiseceginden
“pay’1 ifade edecektir. Elbirligi milkiyetinin varligt halinde ise bir pay kav-
ramt bulunmadigindan hisseden “tasfiye pay1” anlasilmalidir. 2/3 ¢ogunluk
kararinin nasil alinacagi konusu ise tartigmalidir. Bir goriise gore,®" Kanu-
nun amacindan hareketle sadece pay ¢ogunlugunun saglanmasi yeterlidir.
Diger bir goriise gore ise,’” 2/3 cogunluk ile kastedilenin hem pay hem
de paydas sayisi olarak anlagilmas: gerektigini savunmakreadir. Genel olarak
hukukumuzda kararlar i¢in aranan nisaplar degerlendirildiginde sadece pay
oraninin dikkate alinmadigt, ayni zamanda miimkiin oldugunca fazla kisinin
karara katulimini saglamak {izere paydas sayisinin da arandigy bir gergektir.
Kanun koyucunun bu genel ilkeden sapmak istedigi sonucuna ulagmak
icin de herhangi bir hukuki gerek¢e bulunmamakla birlikte, Uygulama
Yonetmeligi’nde 2023 yilinda yapilan degisiklikle amacin aslinda bu genel
ilkeden sapmak oldugunu gostermek istercesine saglanacak 2/3 ¢ogunluk
icin bir toplant1 yapilmasinin bile gerekmedigi ve herhangi bir sekil sartina
tabi olmadan bu kararlarin alinabilecegi kabul edilmistir (m. 15/2). Béylesi
onemli bir konuda diizenlemenin kanuna agik bir hitkiim koymak yerine
Yonetmelikle yapilmasi elestiriye agikur.

Nihayetinde, 6306 sayili Kanun ile yapinin yikimi sonrasindaki siirecte
akibeti konusunda maliklerin kararina dayanan, ancak karara kaulmayan
maliklerin bulunmasi halinde paylarinin Hazine adina tescili; ogunlugun
saglanamamasi halinde ise acele kamulagtirma yoluyla yasanan tikanikligin
asilmasini saglayan bir sistem olugturulmustur. Acele kamulastirma yerine
olagan kamulastirma ile bir derece sorunlarin agilabilecegi bu sistem, 6306
sayili Kanun'a eklenen 6/A maddesi ile i¢inden ¢tkilamaz bir hale getiril-
mistir. S6z konusu hiikiimle yikilan yapiya ait arazinin 6ncelikle malik-
leri tarafindan degerlendirilmesi gerektigi konusundaki prensip tamamen

[91] Turgut Oz, “Kentsel Doniisiim Kanunu Cergevesinde Yapt Maliklerinin Ugte ki
Cogunlukla Alacaklari Kararin Igeriginin Amaca Gore Sinirlanabilmesi,” Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, no. 1-2, (2016) 391-402.

[92] Karakocali ve Tokbas ve Sencer ve Kursun, 83; Ozay ve Demirbas, 221; Ozmen ve
Aydin, “Birlikce Milkiyette,” 24.
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terkedilmektedir. Yapilacak yeni yapilar icin ingaat ruhsatt Hazine adina
diizenleneceginden ve paydaslara bagimsiz boliimlerin devri yapilincaya
kadar kat irtifaki ile kat miilkiyeti de Hazine adina kurulacagindan, yapilacak
konut ve isyerlerinin niteligi ve biiytikliigii Bakanlik¢a belirleneceginden
maliklerin siirecin 6ncesinde veya sonrasinda hicbir sekilde soz haklar
bulunmamaktadir. Kanun'un 6/A maddesine benzer sekilde Kararnamede
de maliklerin katlim1 olmaksizin miilkiyet ile ilgili tiim yetkilerin Bakanlik
tarafindan kullanilacag: belirtilmistir. Bakanlik, maliklerin imar haklarini
tespit ettigi alanlara aktarabilmekte, acele kamulastirma yapabilmekte ve
bu sirada taginmazlar 6nceki vasfi ile degerleme yiikiimliliigii altinda da
bulunmamaktadir (Kararname m. 2/8). Bu halde sona eren miilkiyet hakki,
yeni yerlesim alanlarinda karsiliksiz kalabilecek, hakkin denkligi de sagla-
namadigindan makul bir karsiligin elde edilememesi dolayisiyla olgiiliilitk

ilkesi ihlal edilmis olacaktir.
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SONUC

Yasanan deprem nedeniyle bityiik yikimin gerceklestigi bolgede bu asa-
madan sonra yaganabilir giivenli bir kent olusturulmas: 6ncelikli hedeftir.
Hedefin hizli bir sekilde ger¢eklestirilmesi 6nemli olmakla birlikte, bu
ugurda Anayasanin giivencesi altindaki 6zel milkiyet feda edilemez. Tagin-
maz miilkiyetine iliskin a¢iklamalardan anlagilacagy tizere, deprem nadiren
miilkiyet hakkinin ortadan kalkmasina neden olmakta, depremle sona eren
miilkiyetten sadece yikilmasina bagli olarak yapr tizerindeki kat miilkiyeti
anlasilmaktadir. Ancak, depremle sona ermeyen miilkiyet, kamu giiciiniin
kullanilmasina imkan veren afet diizenlemelerinin uygulanmasi ile ortadan
kalkmaktadir. Miilkiyet hakkinin kullanimina iligkin simdiye kadar tizerinde
durdugumuz diizenlemeler, TMK veya KMK'daki hitkiimler gibi ya karar
alma siireclerini gereginden fazla yavaslatmakta ya da 6306 sayili Kanun ve
deprem dolayisiyla yiiriirliige giren Kararnamede oldugu gibi maliklere s6z
hakk: vermeden acele kamulagtirma gerektirecek kadar hatta bazen buna
bile gerek duyulmadan siiratle ¢oziime odaklanmakreadir.

6306 Kanunda elegtirilerimiz ¢ergevesinde degisiklik yapilmast 6neri-
lebilir. Ancak bu degisiklikler yapilana kadar magduriyetlerin giderilmesi
bakimindan, yapilan riskli alan tespitleri sonrasinda, kentin alisilagelen kiil-
tiir ve ticari yapisina en uygun yontem olan ve miilkiyet haklarinin idareye
devredilmesini de gerektirmeyen, “yerinde doéniisiime” 6ncelik verilmesi
gerekir. Yerinde dontisiimiin miimkiin olmamasi halinde ise en uygun ¢6ziim
olarak, idarenin Kanunun 6. maddesinin 5. fikrasinda kendisine verilen
yetkiler dogrultusunda deprem nedeniyle hasar goren veya yikilan yapilarin
bulundugu taginmazlari satin alma veya Hazineye ait baska bir malla riskli
alan ve rezerv yapt alani arasindaki deger farki da dikkate alinarak trampa
etme yolunu tercih etmesi ya da en son gare olarak olagan kamulastirma
yapmast uygun goriinmekeedir.
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