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Ozet
Kentsel doniligiim, ekonomik, siyasi, sosyal, kiiltiirel ve hukuki ac¢idan Onemli
sonuglar doguran ¢ok yonlii bir kavramdir. Kavramin hukuki yoniiniin ve sonuglarinin
sekillenmesinde en 6nemli rolii 16.5.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlari Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi olusturmaktadir. Bu diizenlemelerde, miilkiyet ve tapu sicil hukukunun temel
ilkelerine istisna teskil eden ve kisilerin miilkiyet hakkina gesitli miidahaleler igeren
hiikiimler bulunmaktadir. Bu hiikiimlerin bazilar1 Anayasa Mahkemesi tarafindan
incelenmis ve iptal edilmistir. Halihazirda Kanun’un miilkiyet ve tapu sicil hukukuna
iligkin hiikiimleri ¢esitli sakincalar biinyesinde barindirmaktadir.

Bu caligmada oncelikle kentsel doniisiimiin ne oldugu ve 6306 Sayili Kanun
kapsaminda kentsel doniisimden ne anlagilmasi gerektigi tizerinde durulmustur. Ardindan
6306 Sayili Kanun’a gore kentsel doniistimiin hangi hukuki asamalarda gerceklestiginin ve
son olarak bu siireclerde yer alan tescil, serh, beyan ve terkin seklindeki tapu sicil
islemlerinin hukuki nitelikleri incelenmistir. Bu ¢alismanin nihai amaci kentsel
doniisiimiin her bir asamasinda gergeklesen tapu sicil islemlerinin tapu sicil hukukunun
genel prensipleri bakimindan incelenmesi ve elestirilerin ortaya konmasidir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Tapu Sicili, Tescil, Serh, Beyan, Terkin.

Abstract

Urban transformation is a multifaceted concept that has important economic,
political, social, cultural and legal consequences. The most important role in the shaping of
the legal direction and results of the concept is the Law No. 6306 on the Conversion of
Disaster Relief Areas and the Implementing Regulation of the Law No. 6306 which took
effect on 16.5.2012. There are provisions in these regulations which are an exception to the
basic principles of property and land registry law, and which contain various interventions

*Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Arastirma Gorevlisi,
levent.ozay@hotmail.com.

“*Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Arastirma
Gorevlisi, feridedemirbas@gmail.com.

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi —InUHFD- Cilt:8 Sayi:2 Yil 2017 217


mailto:levent.ozay@hotmail.com.
mailto:feridedemirbas@gmail.com

Osman Levent OZAY — Feride DEMIRBAS

to the property rights of persons. Some of these provisions have been reviewed by the
Constitutional Court and have been canceled. At present the law's provisions on ownership
and the land registry law has various drawbacks.

In this study, first of all, what urban transformation is and what should be
understood from urban transformation within the scope of Law No. 6306 is emphasized.
Then, according to Law no. 6306, the legal qualifications of urban transformation and
finally the legal qualifications of registration, annotations, statements and annulment in
these processes is examined. The final purpose of this study is to investigate and criticize
the land registry transactions according to the general principles of land registry law in all
stages of urban transformation.

Keywords: Urban Transformation, Land Registry, Registration, Annotations,
Statements, Annulment.

. KENTSEL DONUSUM VE TURK HUKUK
MEVZUATINDAKI YERI
Kentsel doniisiim kavrami, Tirk Dil Kurumunun Giincel Tiirkge
Sozliigii’'nde, “Kentin imar plamina uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip,
planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi” seklinde
tanimlanmustir’. Ancak, bu tanim sehir ve bolge planlamas: bakimindan
yeterli bir tamm degildir. Bu noktada, yapilan bir baska tanima gore?,
kentsel doniisiim, “¢cokme ve bozulma olan kentsel mekdanin ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve c¢evresel kosullarimi kapsamli ve biitiinlesik
yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin
biitiiniidiir.” seklinde tanimlanmaktadir. Anilan tanim, kentsel mekanin
sosyal anlamda kalkinmasin1 da iceren ve kentsel doniigiimii sadece
mekansal olarak gormeyen niteliktedir.

Bir diger tanimda ise®, “kentin eskimis veya kullanilamaz hale
gelmig bir bolgesinin yasama kazandwrilmast” olarak tanimlanmaktadir.
Yine bir diger tamma gore *, “kentsel doniisiim, kentsel ¢okiintii
alanlarinda  yogunlasan sorunlarin  esgiidiimlii ~ ¢oziimiine  yonelik
yontemdir”.

Yhitp://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.59ha5fc4
c4e6a6.45412078, E.T.: 30.08.2017.

2 AKKAR, Z. Miige, “Kentsel Doniisiim Uzerine Bati1’daki Kavramlar, Tanimlar, Siiregler
ve Tiirkiye”, Sehir Plancilar1 Odas1 Planlama Dergisi, S. 36, Y. 2006/2, s. 29.

3 USTUN, Giil, Kentsel Déniisiim Hukuku, On iki Levha Yaymlari, Istanbul 2014, s. 4.
Ozellikle dn. 8°de belirtilen yazar.

* SARAC, Murat, Kentsel Déniisiim ve Geligimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Déniisiimden
Dogan Hukuki Sorunlar, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali1 Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2014, s. 11 dn. 20.
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Akademik ve mesleki literatiirde kentsel doniisiime iligkin ¢esitli
tanimlar yer almaktadir®. Bu cesitlilige ragmen, herkes tarafindan kabul
edilen bir tammma da rastlanmamaktadir. Anilan durum, esasinda kentsel
donigiimiin  yenileme, yeniden canlandirma, eski haline getirme,
soylulastirma vb. gibi farkli faaliyetlerden olusan cati nitelikte bir kavram
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, kentsel dontistimiin hangi disiplin
bakimindan ele alindig1 da tanimimi farklilastirabilmektedir®.

Kentsel doniisiime iliskin yeni bir tanim yapmak calismamizin
sinirlarin1 asmakla birlikte, kentsel doniisiimiin temel amacinin, kentlerde
yasam Kkalitesinin yiikseltilerek, o kentte yasayanlara bu kalitenin esit bir
sekilde dagitilmasi olarak ozetlenebilir’. Ancak, iilkemizde uygulanan
kentsel doniisiim politikasinin sosyal ve ekonomik unsurdan ¢ok fiziksel
iyilestirmeyi merkeze aldigin1 sdylemek yanlis olmaz.

Il. 6306 SAYILI KANUN BAKIMINDAN KENTSEL
DONUSUM

Tirk hukukunda kentsel doniisiime iligkin genel ve ayrntili
diizenlemelerin basinda 6306 sayili Kanun gelmektedir®. 6306 Sayili
Kanun bakimindan kentsel doniisiimiin amaci, “Ama¢” bashkli 1.
maddede, “Bu Kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil

® Farkli tanimlar icin bkz. SARAC, s. 10 vd.; AKKAR, s. 29 vd.; CAKALLI, Mehmet
Emin, Kentsel Déniisiim Projeleri ve Ilgili Idari Yargi Kararlari, Adalet Yaymevi,
Ankara 2013, s. 18 vd.; USTUN, s. 3 vd.; DINCER, Billur, Kentsel Déniisiim ve Sosyal
Adalet, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali
Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2014, s. 81 vd.; ATES, Turan., 2/B’lerin
Satis1 ve Kentsel Doniisiim, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s. 131; GENC, Fatma Neval,
“Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Goriiniimii”, Y 6netim
ve Ekonomi Manisa Celal Bayar Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
C.15,S.1,Y.2008, s. 121 vd.

® Kentsel doniisiimiin esasinda bir imar uygulamasi oldugu noktasinda bkz. CAKALLI, s.
20.

" DINCER, s. 86; USTUN, s. 51.

® Kentsel déniisiim kavramum igeren ilk diizenleme, hukukumuzda 5104 Sayili Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanun’udur. Ancak, kentsel doniisiimle ilgili
olarak cesitli hiikiimleri uygulama alani bulan kanunlar da yer almaktadir. Buna, 5393
Sayili Belediye Kanunu, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu, 5216 Sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasginmaz Varliklarinin
Yenilenerek Korunmas: ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun 6mek
gosterilebilir.
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etmek iizere iyilestirme, tasfive ve yenilemelere dair usul ve esaslart
belirlemektir.” olarak aciklanmaktadir’. Bu noktada, Kanun esasinda afet
riski altinda olan alanlar ile bu alanlarin disinda yer alan riskli yapilarin
doniisimiinii *® amaglamaktadir™*. Bu anlamda, 6306 Sayili Kanun’un
amacindan anlasildig: iizere, kentsel doniisiimle esas hedeflenen, var olan
yapilarin iyilestirilmesi, yenilenmesi, hatta gerektiginde mevcut yapilarin
tasfiye edilmesidir®.

1. KENTSEL DONUSUMDE TEMEL KAVRAMLAR:
RISKLi ALAN, RiSKLi YAPI VE REZERV YAPI
ALANI
6306 Sayili Kanun’un kentsel doniisiim politikalarindan biri
oldugunu yukarida agiklamistik. Bu anlamda, Kanun’un dontisiimii hedef
tuttugu alan ve yapilar, “Ama¢” Dbaglikli birinci maddesinden
anlagilabilmektedir. Bu noktada, riskli alan ve riskli yap1 kavramlari ile
karsilagilmaktadir. Bu kavramlar disinda, rezerv yapi alam da
diizenlenmistir. Rezerv yap1 alanlari, esasinda riskli alan ve yapilardakinin
aksine, riske iligkin teknik raporun gerekmedigi ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin karar verdigi alanlardir. Kanunda tanimlanmis olan bu
alanlar asagida ayrintili olarak incelenmistir.

® KARAKOCALI, Ahmet/TOKBAS, Hakan/SENCER, Sila/KURSUN, Ali Suphi,
Sorularla Kentsel Doniisiim Hukuku, Aristo Yaymevi, Istanbul 2017, s. 3.

10 COLAK, Nusret Ilker, “Kentsel Doniisiim/Kenti Déniistiirme ve Uygulanma Sekilleri”,
Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.4, S.7, Y. 2013, s. 7-24 (Tam metin igin
bkz. https://www.jurix.com.tr/article/4378 E.T.: 03.09.2017). Yazar, anilan eserinde,
doniisiim ifadesi yerine doniistiirme ifadesinin dogru oldugunu, zira doniisiim
kavraminin zorlama olmadan, takvim ve plana bagli kalmaksizin mevcut durumun
degismesi oldugunu ileri siirmektedir. Kanaatimizce, yazar, kelime anlami olarak dogru
bir noktaya isaret etmektedir. Fakat kanun koyucunun benimsedigi terim doniisiim
oldugu i¢in, bu ¢alismada esas alinan terim de doniisiim terimidir.

11 DINCER, s. 202.

12 Kentsel déniisiime iliskin miidahale sekilleri farkli simflandirmalara tabi tutulmakta ve
hatta tam olarak kavramlar birbirleriyle ortiismemektedir. Ancak, genel kabule gore
miidahale sekilleri siiflandirildiginda, -kentsel yenileme, -kentsel canlandirma, -kentsel
yeniden {retim, -soylulastirma tiirleri ile karsilasilmaktadir. Kentsel yeniden iiretim,
giiniimiizde kentsel doniisiim anlaminda kullanilan miidahale sekli olup, iilkemizde de
yeniden {iretime iliskin projeler gerceklestirilmektedir. Yeniden iiretim kavramindan,
alanin tamamen yikilmasi ve yeniden yapilmasi anlasilmaktadir. Ayrimntilt bilgi igin bkz.
DINCER, s.88 vd.
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A. Riskli Alan

6306 Sayili Kanun m. 2/I/¢ riskli alani, “Zemin yapisi veya
tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan,
Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanhigimin uygun goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanlhigin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan” olarak tamimlanmustir.
Ayni tanim, 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi'nde *
(Yonetmelik) de benimsenmistir (Y 6netmelik, m. 3/I/f).

Riskli alanlarin tespitinde uygulamanin ne sekilde olacagi
Yonetmelik’in 5. maddesinde diizenlenmis ve anilan hiikmiin dérdiincii
fikrasinda, tasinmaz maliki olan gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
de Bakanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilecekleri
hiikme baglanmistir.

Bir alanin riskli alan olarak ilan edilebilmesi igin gereken sartlar,
Yonetmelik m. 5/1,I’de iki farkli ¢er¢eveden diizenlenmektedir. Hiikmiin
birinci fikrasina gore, riskli alanin, yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agabilecegine iliskin teknik raporun bulunmasi
gerekmektedir. Ikinci fikradaysa, Bakanlikca, kamu diizeni veya
giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde
bozuldugu yerlerde veya lizerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65’ inin
imar mevzuatina aykiri veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edildigi ve
sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan bolgelerin riskli alan
olarak bakanlar kuruluna teklif edilebilecegi diizenlenmistir™. S6z konusu
Yonetmelik hiikmiiyle, kentsel doniisiimiin konusu olabilecek alanlar
bakimindan sartlar, daha agik ve net bir sekilde ihdas edilmistir™®. Ayrica
riskli alanlarin tespiti konusunda, Kanun’da ve Yonetmelik’te belediye-

¥ RG. T.15.12.2012 S. 28498.

14 Anilan hiikiim, RG. T. 26.04.2016, S. 29695. Resmi Gazetede yaymlanan 6704 Sayil
Kanun ile 6306 Sayili Kanuna Ek Madde 1 olarak eklenmistir ve Yo6netmelik’te yer alan
hiikiim de T. 27.10.2016, S. 29870 Resmi Gazetede yaymlanan yonetmelik degisikligi
ile gerceklesmistir.

15 Zira Yonetmelik hitkmii, T. 27.10.2016, S. 29870 Resmi Gazete’de yaymlanan “6306
Kanunun Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile
degistirilmistir. Eski diizenlemede, “Bir alamn riskli alan olarak tespit edilebilmesi icin
alamin biiyiikliigiiniin asgari 15.000 m2 olmasi gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama
biitiinliigii bakimindan gerekli gériilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikliigiine
bakilmaksizin ve 15.000 m2 sarti aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.” ifadesi ile
yalnizca yiizol¢iimiine iligkin sart bulunmaktaydi.
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kdy ayrimi yapilmaksizin her tip alanin riskli alan olarak ilan edilmesine
cevaz verilmektedir',

6306 Sayili Kanun m.3/III hitkmii uyarinca, bir alanin riskli alan
olarak ilan edilmesi halinde, bu alanda bulunan Hazinenin 0Ozel
miilkiyetindeki tasinmazlarin Bakanligin talebi ile Bakanliga tahsis
imkan1 saglanmustir. Hatta ayn1 sekilde TOKI ve idareye bedelsiz olarak
devredilebilmesine imkan taninmustir. Dolayistyla, bu diizenleme ile riskli
alan ilan edilen yerlerde bulunan kamusal alanlarin da yapilasmaya
acilabilecegi sonucu ¢ikarilmaktadir™. Ayrica, riskli alan kapsaminda yer
alan riskli kamu binalar1 da doniisiim kapsamindadir™.

Kanun’un temel kavramlarindan olan riskli alana iligkin iki
degisikligin de incelenmesi gerekmektedir. Bunlardan ilki, 14.04.2016
tarihli 6704 Sayili Kanun’un® 21. maddesiyle 6306 Sayili Kanun’un 3.
maddesine eklenen fikradir. 6306 Sayili Kanun’un m.3/VII hikmii, “Bu
Kanunun uygulanmasi icin belirlenen alanlarin simirlart i¢inde olup riskli
yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan
Bakanlik¢a gerekli goriilenler, degerleme ¢alismalarinda yapinin riskli
olmadig1 gozetilmek kaydiyla bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.” ifadesini
icermektedir®®. S6z konusu hiikiim uyarinca, Kanun kapsamina yalnizca
riskli yap1 ve alanlar degil, risk tasimayan fakat riskli alanda yer alan
tasinmazlar da eklenmistir ki bu durum Kanun’un “Ama¢” baghkli 1.
maddesi ile geliski yaratmaktadir. Oysa ayni hiikiim 6306 Sayili Kanun’un
ilk halinde de mevcut olup Anayasa Mahkemesi’nin 27.02.2014 tarihli

18 Hatta Kanun m. 9/II hiikmii, Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesinden dnce,
bazi kanun isimleri sayilmis ve bu kanunlarin 6306 Sayili Kanunu engelleyici
hiikiimlerinin uygulanmayacagi hiikiim altina alinmigti. Ancak, Anayasa Mahkemesinin
karariyla bu hiikiim iptal edildigi i¢in, 6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli alan ilaninin
kisitlandigin1 sdylenebilir. Tlgili Anayasa Mahkemesi karar icin bkz. T. 27.2.2014, E.
2012/87, K. 2014/41, RG. T. 26.07.2014, S. 29072.

Y Aym yénde, DINCER, s. 205. Anayasa Mahkemesinin yukarida anilan kararindan
oncesinde, hazine disindaki kamu idarelerinin taginmazlarinin da Bakanliga tahsis veya
TOKI ve idareye devri s6z konusu olabilmekteydi. (m. 3/IV).

18 SIMSEK, Suat, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalari, Seckin Yayincilik, Ankara
2014, s. 41.

" RG 26.04.2016 T. 29695 S.

086z konusu diizenleme, Anayasa Mahkemesi’nin T. 27.2.2014 , 2012/87 E. ve 2014/41
K. Sayili karart ile iptal edilmis fakat 26.04.2016 T. 29695 S. Resmi Gazete’de
yaymlanan 6704 Sayili Kanun’un 21. maddesi ile tekrar m.3/VII olarak 6306 Sayili
Kanuna eklenmistir.
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karari® ile iptal edilmisti. Kararda diizenlemeye iliskin olarak, «...kanunla
getirilen bu simirlamanin, kamu yarart amact tagimasi disinda, kamunun
yarart ile bireylerin temel haklari arasinda kurulmasi gereken adil
dengeyi bozmamasi, olgiilii olmast da gerekir. Dava konusu kuralla,
“riskli olmayan yapilar” hakkinda yapilacak uygulamalara iliskin ozel bir
diizenleme ongoriilmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif yapiimigtir.
Ancak anilan kurallar, yapilarin riskli olmas: dikkate alinarak
diizenlenmis, kamu yarar ile bireylerin haklart arasinda buna uygun
denge olusturulmaya c¢alistimigtir.  Menfaatler dengesi bu sekilde
olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara uygulanmasi, Anayasa 'nin
13. maddesinde temel haklarin sumrlandirilmasimin élgiitleri arasinda yer
verilen “olgiiliiliik” ilkesine aykwrilik olusturmakta ve kamu yarar ile
riskli olmayan yapr sahiplerinin haklari arasinda kurulmasi gereken
dengeyi bozmakzadir.” ifadelerine yer verilmistir. Hitkmiin, Kanun’un
oturdugu yapinin riskli olmamasi halinde miilkiyet haklarina miidahalenin
hukuki olmayan “uygulama biitiinliigii” gerekgesi yerine hangi hukuk
kurallar1 ve ilkeleri dogrultusunda gerceklestirilecegini agiklayan bir
diizenleme daha yerinde olurdu.

Riskli alanlara iligkin incelenmesi gereken degisikliklerden ikincisi
de 6704 Sayili Kanun ile 6306 Sayili Kanun’a eklenen Ek Madde 1%dir.
Hiikiim, imar mevzuatina aykiri yapilasmanin veya kamu diizeni veya

2l Anayasa Mahkemesi T. 27.2.2014, E. 2012/87 ve K. 2014/41 Sayili karan
(http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/
2014/07/20140726.htm&main=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/07/20140726
.htm) Bkz. RG T. 26.7.2014 S.29072.

%2 DINCER, s. 208.

2 Ek Madde 1: (1) @) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintive
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap: hizmetleri yetersiz olan veya imar
mevzuatina aykirt yapilagma bulunan yahut yapi ya da altyapist hasarli olan alanlar,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65'i imar mevzuatina aykirt olan veya yapt ruhsati
alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan
alanlar, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil
etmek, saghk, egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak
amacyla, Bakanhgn teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca riskli alan olarak kararlastirilabiliv. Riskli
alan sinirt uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenir.

(2) a) Riskli alan kararmma karsi Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren dava agilabilir.
Uygulama islemleri iizerine riskli alan kararma karst dava agilamaz.

b) Birinci fikramin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda kamu kaynagi kullanilarak
gerceklestivilen her tiirlii mal ve hizmet alimlart ile yapim igleri, 4734 Sayih Kanunun 21 inci
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen hallere dayanan iglerden Sayilir.
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giivenliginin bozuldugu yerlerde donilisiimii saglamak amaciyla ihdas
edilmistir. Hikkiimle birlikte, riskli alan olarak belirlenebilecek yerlerin
kapsaminin genisledigi konusunda tereddiit bulunmamaktadir. Ancak,
kanaatimizce, anilan hiikiim Kanun’un “Amac¢ ” baslikli birinci maddesine
aykiridir. Zira Kanun’un kapsami 1. maddeye gore halen “ afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilar: "dir.. EK Madde 1
kapsaminda diizenlenen riskli alanlar ise, 1. maddede diizenlenen yerler
kapsaminda degildir.
B. Riskli Yapi

Riskli yapi, Kanun’un m. 2/I/d hitkkmiinde, “Riskli alan i¢inde veya
disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agwr
hasar gérme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapr” ifadesiyle tamimlanmistir. Tamimdan anlasilacagi tizere, riskli
alanlarin aksine, herhangi bir idari kurumun riskli yap1 konusunda karar
vermesine gerek bulunmamakta, teknik verilerle tespitin yapilmasi yeterli
olmaktadir. Ayrica, riskli yap1 tespitinin yapilmasi i¢in, yapinin mutlaka
riskli alan igerisinde yer almasina da gerek bulunmamaktadir.

“Riskli yapr” kavrami Kanunda tanimlanmis ancak kavramin bir
unsuru olan yapidan ne anlagilmasi gerektigi agiklanmamustir.
Mevzuatimizda, yapi kavrammin tanimma sadece 3194 Sayili Imar
Kanunu m. 5’te su sekilde yer verilmistir: “karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”. 6306
Sayili Kanun bakimindan da yapimin tanimda belirtildigi sekilde genis
yorumlanmasi kanunun amacina uyrnaktad1r24. Ancak, Yonetmelik m. 7/1,
“Riskli yapt tespiti, kendi basina kullanmilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde
olup ikamet edilmeyen yapilar ile metruk olmasi veya bir kismimin
yikilmasi sebepleriyle yapt biitiinliigii bozulmug olan yapilar riskli yapi
tespitine konu edilmez.” ifadesini icermektedir. Diizenlenen tanim, 3194
sayill imar Kanun’unun 5. maddesinde yer alan “hing” tanmmdir .

2 Ayni yénde, SIMSEK, s. 43.
Imar Kanun’da bina, “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
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Kanaatimizce, kanun koyucunun riskli “yapr” kavramini tercih etmesi ve
bu kavramin Tirk hukuku bakimindan karsiligit bulunmaktayken,
Yonetmelikle daha dar kapsamdaki “bina” tanmmmin riskli yapi
bakimindan benimsenmesi yerinde olmamustir. Zira Yonetmelik hitkmiine
gore, riskli yapi tespitine konu edilemeyen her tiirli yapi, kentsel
doniisiim igerisinde degerlendirilmeyecektir®. Yonetmelik’te riskli yap:
bakimindan ¢izilen sinir, yalnizca igerisinde insanlarin yasadigi veya
hayvan ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir. Afet durumunda
yikilma riski tagiyan ve bu kapsamda ¢evresine zarar verebilecek yapilarin
Kanun m. 2/I/d geregince doniisiim kapsamina alinacagi hususunda kusku
yoktur. Oysa Yonetmelik hiikmiinde, yikilma riski tasisa dahi ingaat
halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metruk olmasi veya bir kisminin
yikilmas1 sebepleriyle yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilarin, riskli yap1
kapsamina alinmayacagi diizenlenmigtir. Diger bir deyisle, Yonetmelikle
riskli yap1 kavrammin disinda birakilan “insaat halinde olup ikamet
edilmeyen yapilar ile metruk olmasi veya bir kisminmin yikilmasi
sebepleriyle yapr biitiinliigii bozulmus olan yapi” ifadesi, Kanun’un
ongormedigi bir sinirlama icermektedir. Kanaatimizce, Kanun’da yer
almayan bir sinirlamanin Yonetmelik’te yer almast normlar hiyerarsisine
uygun degildir. Bu nedenle, Yonetmelik’teki ifadenin dikkate alinmamasi
ve riskli yap1 tespitine konu edilemeyen yapilarin da riskli yapi
kapsaminda degerlendirilmesi uygun olur.

etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir. ’seklinde
tanimlanmustir.

2y snetmelik hitkmiine gore, tistii ortiilii olmadigi siirece, yapilar riskli yapi tespitine konu
edilememektedir. Ancak, isminde doga olaylar1 sonucu gergeklesen yikim anlaminda
kullanilan afet kelimesini igeren bir kanunun sadece iistii Ortiilii yapilari, yap1 olarak
degerlendirmesi celiski meydana getirmektedir. Ornegin, alabalik ¢iftliginin bulundugu
bir alanin, heyelan riski sebebiyle riskli yap: olarak tespiti miimkiin olmayip, anilan
bolgede 6306 Sayili Kanun kapsaminda doniisiimiin  saglanmasi  imkéani
bulunmamaktadir. Oysa belirtilen alan da afet riski altinda bulunup, doniistiiriilmeye
miisait bir yapiya sahip olabilir. Bu hususta, ¢iftligin de doniisiime dahil edilebilmesi
ancak, yonetmelik m. 7°de gecen “hayvanlarin ve esyalarin korunmasima yarayan
yapilar” ifadesinin kapsaminda degerlendirilmesi ve maddenin ilk ciimlesinde yer alan
“listii ortiili” olma sartinin sadece insanlarmn kullandiklari yapilar bakimindan aranan bir
unsur olarak kabul edilmesiyle miimkiindiir. Ancak, her ne sekilde degerlendirme
yapilirsa yapilsin, riskli yapi tespitine konu olmak icin, yapmm dstii ortiilii olmasi
sartinin aranmasi, afetten sadece depremin anlasildigina delalet etmektedir.
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C. Rezerv Yap1 Alam

Rezerv yapi alani, 6306 Sayili Kanunu m. 2/I/c’de, “Bu kanun
uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alanmi olarak
kullamilmak iizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya
resen, Maliye Bakanliginin uygun gériisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen
alanlar” olarak tanimlanmigtir. Rezerv yapi alanlari, esasinda riskli alan
ve yapilarda ikamet edenlerin naklinin yapilacag: konut ve isyerleri ile bu
alan ve yapilarda ikamet etmeyen kisilere satisin yapilabilecegi yeni
yerlesim alanlar1 olarak kullanilabilen yerlerdir (Yonetmelik m. 4/IV).
Rezerv yapi alanlari, Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen riskli alanlarin
aksine, dogrudan Bakanlik tarafindan belirlenmektedir. Asagida kentsel
donlisiimiin uygulanmasi bagliginda rezerv yapi alanlarinda ne tip
uygulamalarin gerceklestirilebilecegi agiklanmustir.

IV. KENTSEL DONUSUMUN UYGULANMASI

6306  Sayih  Kanun’un  miilkiyet hukuku  bakimindan
incelenmesinden Once, doniistimiin nasil gergeklestiginin agiklanmasi
konunun anlagilabilirligi bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu islemlerden
miilkiyet hukuku bakimindan Onem arz edenler asagida ayrica
incelenecektir.

A. Tespit

6306 Sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisim islemlerinin
baslayabilmesi igin Oncelikle, riskli yap1 ve alanlarin tespit edilmesi
gerekmektedir. Kanun’un m.2/I/¢ hiikkmiine gore, bir alanin riskli alan
olduguna karar verme yetkisi miinhasiran Bakanlar Kurulu’na aittir. Bu
yetkinin kullanim1 ise, ancak Bakanligin teklifi halinde miimkiindiir.
Bakanlik bu noktada resen harekete gecebilir ya da tasinmaz maliki olan
gercek veya Ozel hukuk tiizel kisilerinin Bakanlik veya ilgili idareye
bagvurabilir (Yo6netmelik, m. 5/1V).

Riskli yapilarin tespiti hususunda ise, Kanun m. 3/I’e gore,
oncelikle yapt malikleri © veya kanuni temsilcilerinin bu konuda
lisanslandirilmig kurumlara tespit yaptirabilecegi ve sonucu Bakanlik veya
Idareye bildirmeleri gerektigi belirtilmistir. Riskli yap: tespiti yaptirmak
hususunda malikleri baglayan herhangi bir siireye Kanun ve Y0dnetmelikte
yer verilmemistir. Ancak, Kanun’un anilan maddesinde, Bakanligin tespit

2T KARAKOCALI/TOKBAS/SENCER/KURSUN, s. 25. (Yazarlar, riskli yap: tespiti
hususunda, birlikte miilkiyet hallerinde oybirligi gerektigini fakat uygulamanin bunun
aksine yanlis yonde ilerledigini ileri siirmektedir, s. 26)
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yaptirmak konusunda malik veya kanuni temsilcilere siire verebilecegi
Oongodriilmiis olup, bu siire icerisinde maliklerce herhangi bir tespit
yaptirilmadig1 takdirde, tespitin Bakanlik veya Idarenin talebi ile
gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Riskli yap1 tespitinin yaptirilmasindan
sonra, raporlar Altyapt ve Kentsel Donilisiim Miidiirliikleri tarafindan
incelenerek, herhangi bir eksiklik bulunmamas1 halinde en ge¢ on is giinii
icinde Tapu Miidiirliigiine bildirilir ve Tapu Miidiirliigii tarafindan ilgili
yapinin beyanlar hanesine gerekli belirtme gergeklestirilir (Yonetmelik,
m. 7/1V).

Riskli yap1 tespitine iliskin raporlara 15 giin igerisinde malik veya
kanuni temsilcileri tarafindan itiraz edilebilecegi, Kanun m. 3/I’de
diizenlenmistir. Ancak, Kanunda belirtilen hiikiimde Idare veya
Bakanlikga yaptirilan riskli yapi tespitlerine itiraz imkani taninmigken,
Yonetmelik’te bu konuda herhangi bir kisitlama getirilmemistir. Diger bir
deyisle, maliklerden biri tarafindan yaptirilan tespite itiraz Kanunda
diizenlenmemistir. Oysa YoOnetmelik’te, tespitin kim tarafindan
yaptirildigina iliskin bir kisitlama olmaksizin riskli yap1 tespiti ifadesine
yer verilerek Kanun ve Yonetmelik arasinda geligki olusturulmustur.
Kanaatimizce, kim tarafindan yaptirildi§inin 6nemi olmaksizin tiim tespit
raporlarina karsi, itiraz imkanin taninmasi, diger bir ifadeyle Yonetmelik
hiikmiiniin dikkate alinmasi daha yerindedir.

Yonetmelik m. 7/V’e gore, itiraza iliskin siire Tapu Midiirliigii’niin
gerekli islemleri tamamlamasi®® ve ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat
yapmasindan itibaren baslamaktadir. Anilan hiikiimden, hem ayni hem de
sahsi hak sahiplerine tebligat yapilacagi ve itiraz edebilecekleri seklinde
anlam ¢ikmaktadir. Oysa Kanun m. 3/II’de ayni ve sahsi hak sahiplerine
bilgi verilecegi diizenlenmistir. Bu hususta, Kanundaki ifadeler
incelendiginde, dnce maliklerin itiraz haklarindan bahsedilmis, daha sonra
ise, yap1 iizerindeki ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilecegi
diizenlenmistir. Yonetmelikte ise, ayni ve sahsi hak sahiplerine, bilgi ve
itiraz edebileceklerine iliskin tebligatin yapilacagindan, daha sonra da
maliklerin itiraz hakkindan bahsedilmistir. Bu noktada, Kanun ve
Yonetmelik arasinda bir ¢eliski bulundugu agiktir. Kanaatimizce, hem

% Taginmazin tapu sayfasindaki beyanlar hanesine belirtme yapilmasindan sonra, tebligat
gergeklestirilecek olup, tapuda kayitli malikin Slmils olmasi halinde, Bakanlik veya
Midiirlik, TMK hiikiimlerine gore mirascilik belgesi ¢ikartabilirler (Yonetmelik, m.
7IV).
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itiraz konusu bakimindan hem de itiraz edebilecek olan kisiler bakimindan
Yonetmelik m. 7/V, VI hiikiimlerinin dikkate alinmasi yerindedir.
Boylece, hem ayni hem sahsi hak sahibi kisilerin raporlara karsi itiraz
hakki dogar®.

Riskli yapilarin tespiti, Yonetmelik m. 6/I’de yer alan kurum ve
kuruluslar tarafindan gerceklestirilebilir®. Yoénetmelik m. 7/I’te, her
yapi i¢in sadece bir adet riskli yapi tespit raporunun diizenlenebilecegi ve
buna iliskin kurulan elektronik yazilim sisteminden kurumlarin anilan
yapt hakkinda daha Onceden rapor diizenlenip diizenlenmedigini
gorebilecekleri belirtilmistir. Kanaatimizce, her yapi i¢in sadece bir
raporun diizenlenmesi kurali, Kanun’un amaci ile bagdagsmamaktadir. Zira
bu konu doktrinde de miilkiyet hakkinin kamu yarariin gerektirdiginden
fazla ve makul olmayan bir sekilde kisitlanmasi  olarak
yorumlanmaktadir * . Ayrica, riskli yapi tespit raporuna karsi yap:
malikinin 15 giinlik siire igerisinde itiraz hakki bulunurken, yine
lisanslandirilmig farklt bir kurum veya kurulustan tespit talebinde
bulunma hakki yoktur. Bunun istisnasini Y&netmelik m. 7/III uyarinca,
itiraz veya yargi karari {izerine yeniden rapor tanzimi ve risk durumunu
etkileyebilecek kasti bir miidahale halleri olusturmaktadir.

B. Tahliye, Yiktirma ve Tasarruf islemleri
Riskli yapilarin tespitine iliskin itirazlarin reddedilmesi veya itiraz
edilmemesi sonucunda tespit kesinlesir® ve Altyap1 ve Kentsel Doniisiim

2 SIMSEK, s. 61 (Yazar, itiraz konusu bakimindan Yonetmelikte gegen m. 7/VI
hiikmiiniin esas alinmas1 gerektigini belirtmektedir.). Ayrica, tespitlere iliskin itirazlarda,
itiraz1 inceleyecek olan teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen sebeplerle bagl
degildir (Yonetmelik, m. 10/VII).

30 “Riskli yapilar, a) Bakanlkca, b) Idarece, c) Bakanlikca lisanslandirlan, 1) Kamu
kurum ve kuruluglari, 2) Universiteler, 3)Sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve
kuruluslarina ait olan girketler, 4) Depremden korunma, deprem zararlarimin azaltilmasi
ve deprem miihendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet
gosteren sivil toplum kuruluglary, 5) 29/6/2001 tarihli ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanuna gére Bakanliktan izin belgesi almis yapir denetimi kuruluslar: ile
laboratuar kuruluslar:, 6) 27/1/1954 tarihli ve 6235 Sayili Tiirk Miihendis ve Mimar
Odalar: Birligi Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro
tescilini yaptirmig kurum ve kuruluglar,tarafindan tespit edilir.”

31 OZSUNAY, Ergun, 6306 Sayih Kanun ve Uygulamalarina iliskin Diisiinceler, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2015, s. 16.

® jtirazin reddedilmesi kararina kars1 idari yargida, Kanun m. 6/IX hitkmii geregi 30 giin
icerisinde dava agilabilmekteyse de, sadece dava agilmasi yiiriitmenin durdurulmasi talep
edilmedikge islemi durdurmayacag i¢in yikima iligkin siire¢ baglamig olur.
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Miidiirliigi, idareden yapinin yiktirtlmasini ister (Yonetmelik, m. 8/I). Bu
anlamda, tespitin yap1 maliklerince veya Bakanlik ya da Idarece yapilmasi
arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir. Yapinin riskli oldugunun
kesinlesmesi ile birlikte, idare yikim igin gerekli idari islemlere baglar.
Yikimdan 6nce maliklere 60 giinden az olmamak {iizere siire verilir. Bu
stire igerisinde, maliklerin kiraci veya sinirli ayni hak sahiplerini tahliye
etmesi de gerekmektedir. Amlan siirede yikim gerceklestirilmezse, idare
tarafindan otuz giinden az olmak iizere ek siire verilerek yikimin idari
makamlarca gerceklestirilecegine iliskin tebligat yapilir. 60 giinden az
olmayan genel siirenin ve 30 gilinden az olan ek siirenin dolmasindan
itibaren yikimin malikler tarafindan gerceklestirilmemesi durumunda,
yapiya elektrik, su, dogalgaz hizmetlerinin kesilmesi icin, Idare tarafindan
talepte bulunulabilir.

Riskli yapilarin yikimina iliskin anlagma ile tahliyenin gerceklestigi
durumlarda, maliklere, kiraci veya sinirli ayni hak sahiplerine, bu
yapilarda ikamet edenler ile isyeri bulunanlara ve uygulamanin
gerektirmesi halinde riskli yapiy1 kullanmakta olan kisilere gecici konut
veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilecegi diizenlenmistir
(Kanun m. 5/I). Bu noktada, kanun koyucu, yapit maliklerini anlagmaya
tesvik eden yardimlara yer vermistir.

Riskli yapilarin belirlenmesinden sonra, yapiin yikilmasi zorunlu
degildir. Kanun koyucu, bu tip yapilarda miimkiinse yapinin
giiglendirilmesi  yolunu da diizenlemistir. Ancak, gii¢lendirme
yapilabilmesi icin, idare tarafindan maliklere verilen siire igerisinde
giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit edilmesi ve
maliklerin 4/5 g¢ogunlukla (KMK m.19/1) bu karari almis olmalari,
giiclendirme projesinin hazirlatilmas1 ve imar mevzuatina gore ruhsat
alinmasi1 gerekmektedir.

Riskli yapilarin gerek tespitlerinin gerekse yikimlarinin idare veya
Bakanlik¢a gergeklestirilmesi halinde, masraflara iliskin tapuda arsa
paylarina ipotek koyulabilecegi Kanun’da diizenlenmisti. Ancak, buna
iligkin hiikiimler Anayasa Mahkemesi karari® ile iptal edilmistir®.

% Tlgili karar i¢in bkz. T., 27.2.2014 E. 2012/87 ve K. 2014/41.

s Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan once, yapilacak olan tapu sicil islemleri ve
dzellikle yikim igin yapilan sdzlesmelerin niteligi hususunda bkz. KURSAT, Zekeriya,
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ozel
Hukuk Alanindaki Etkileri”, Kentsel Doniisiim Hukuku (YASIN, Meliksah/SAHIN,
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C. Yikim Sonrasi Uygulama islemleri

Riskli yapilarin yikilmasindan sonra, hukuki niteligi arsa haline
gelen bu tasinmazlarin ne sekilde degerlendirilecegine karar verilmesi
gerekmektedir. Kanun m. 6/I geregi, bu tasinmazlarin, maliklerince
degerlendirilmesi esastir. Fakat aym hiikiimde, tevhit ve ifraz *
islemlerinin  Idare, Bakanlik veya TOKI tarafindan resen
gerceklestirilebilecegi de belirtilmistir. O halde, riskli alanlar bakimindan
diizenlenmis olan planlara gore islem yapilmasi gerekmekte olup,
maliklerin bu noktada artik aksine bir karar almalar1 anlamli olmayacaktir.
Ogretide kimi yazarlar, riskli alanlar bakimindan ilgili idare tarafindan
islemler resen gerceklestirilebilecegi icin, asagida incelenen uygulama
islemlerinin yalnizca riskli alanlar disinda yer alan riskli yapilar
bakimindan s6z konusu oldugunu ileri stirmektedir % Zira bu hal,
Yonetmelik m. 13/V, VI hiikiimlerinden de anlasilabilmektedir.

Uzerindeki yapinin yikilmasiyla arsa haline gelen tasinmazin ne
sekilde degerlendirilecegine, m. 6 geregi tasinmazin maliklerince karar
verilir. Maliklerin gergeklestirebilecekleri islemlere o6rnek olarak,
“parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar
adas1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hdsilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesi” gosterilmistir. Malikler bu islemlerden
hangisini segerlerse secsinler, “sahip olduklar: hisseleri oraninda
paydagslarin en az 2/3 ¢cogunlugu ile” karar almak zorundadirlar. Esasinda
birden fazla malikin bulundugu yapilarin yikilmasi ve akabinde
degerlendirme  islemlerinin  yapilmasi,  oybirligini  gerektiren
islemlerdendir. Ancak, 6306 Sayili Kanun bu ilkeye istisna getirmis ve 2/3
cogunlugu esas almigtir. Kanunun aramig oldugu 2/3 ¢ogunlugun, pay ve
paydas cogunlugu mu yoksa sadece paydas ¢ogunlugu mu oldugu agik
degildir. Zira hiikiimde, “hisseleri oraminda paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu”
ifadesine yer verilmistir.

Kanaatimizce her bir birlikte miilkiyet tiirii bakimindan taginmazin
nasil degerlendirilecegine iliskin olarak yapilacak anlagma i¢in aranmasi

Cenk (ed.), Istanbul Universitesi S.S.ONAR idare Hukuku ve ilimleri Arastirma ve
Uygulama Merkezi Yayinlari, Istanbul 2013, s. 21 vd.

% Kanunda birlesme, béliinme, taksim ifadeleri yerine gerek Tiirk Medeni Kanunu gerekse
Tapu Sicil Tiziigiinde yer almayan tevhit ve ifraz ifadelerinin yer almasi da terminolojik
olarak uygun olmamustir.

% SIMSEK, s. 109; OZSUNAY, s. 11 vd.
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gereken ¢ogunluk gerek TMK’deki; gerekse KMK’deki hiikiimler g6z
oniinde bulundurularak ele alinmalidir:

Yikimin ger¢eklesmesiyle arsa haline gelen tasimmazin nasil
degerlendirilecegi belirlenirken bu taginmazin paylt miilkiyet konusu bir
tasinmaz olmasi olasiliginda TMK’nin payli miilkiyete iliskin 688 wvd.
hiikkiimleri ile 6306 Sayili Kanun’un hiikiimlerinin Ortiismedigi
goriilmektedir. “Birden fazla kisinin maddi olarak béliinmemis bir seyin
tamamu iizerinde belli paylarla malik olmas” olarak tanimlanan® payli
miilkiyette boliinmeye elverisli yetki ve 6devler bakimindan her bir
paydas belirli bir oranda ve tek bagina maliktir. Paydaslar, paylar
iizerinde tasarruf islemlerinin biiyliik bir kismini tek basimna yapmakta
serbesttir. Fakat payli miilkiyet konusu esyanin tamamu ile ilgili yonetim
islemlerinin yapilmast bakimindan islemin niteligine gore farkh
cogunluklar aranmaktadir. 6306 Sayili Kanun m. 6’da diizenlenen,
iizerindeki yap1 yikilan taginmazin nasil degerlendirilecegi meselesi, bu
islemlerden “olaganiistii yonetim isleri” arasindadir. TMK m. 692/T’de
olaganiistii yonetim igleri agik¢a sOyle diizenlenmektedir: “Payli malin
ozgiilendigi  amacin  degismesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanmin gerekli kildigi olgiiyii agsan yapi iglerine girisilmesi veya
paylt malin tamamu tizerinde tasarruf iglemlerinin yapilmasi, oybirligiyle
aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaslarin kabuliine baghdur.”.
Oysa 6306 Sayili Kanun, bu genel kurala istisna getirmekte ve “hisseleri
oraminda paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu’ nu arsa haline gelen taginmazin
nasil degerlendirileceginin belirlenmesinde yeterli saymaktadir. Kentsel
doniigiim siirecinde karar alma siireclerini hizlandirmak amaciyla
Ongoriildigi tahmin edilen bu hitkiimle kast edilen kanaatimizce hem pay
hem de paydas sayist bakimindan 2/3’tin saglanmasidir ® . Ogretide,
kanunun amacindan hareketle, hiikiimle sadece pay ¢ogunlugunun

87 AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yaymncilik, Istanbul 2009, s.
389.

% Aym yonde, KARAKOCALI/TOKBAS/SENCER/KURSUN, s. 83. Bu konudaki
tartismalar icin bkz. OZMEN, Ethem Saba/VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, Kat
Irtifaki, Yenilenmis 2. Bas1, On iki Levha Yayinlar1 Istanbul 2015 s. 194-198; OZMEN,
Ethem Saba/AYDIN, Giilsah Sinem, Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/Elbirligi
Miilkiyeti) Yapilan Kazandiric1 Islemler ve 6036 Sayili Kanun’a Dayali Uygulama,
Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, Haziran 2015, s. 13-38. Tam metin
icin bkz. https://jurix.com.tr/article/5329 (E. T.: 05.10.2017).
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arandig1 savunulmaktadir®. Ozellikle madde metnine eklenen “yapinin
paydagi olup olmadiklar: gozetilmeksizin” ifadesinin eklenmesiyle sadece
pay ¢ogunlugunun arandiginim vurgulandigs da ileri siiriilmektedir®. Fakat
kanaatimizce bu gorlise hem kanunun lafzi, hem de TMK m. 692/T’e
istisna getiren ve bu ylizden dar yorumlanmasi gereken bir hiikkiim olmasi
sebebiyle katilmaya imkan bulunmamaktadir. Ayrica 6gretide, dzgiileme
amact degismeden yapilacak degerlendirme yontemine iliskin anlagsmalar
bakimindan 2/3 ¢ogunlugun yeterli oldugu fakat oOzgiileme amacinin
degistigi hallerde yine TMK m. 692/11 hitkmii geregince oybirligi ile karar
alinmasi gerektigi, isabetli olarak savunulmaktadir®.

Genel ilkeleri TMK 701 vd. hiikiimlerinde diizenlenen ve sinirli
sayida Ongoriilen hallerde ortaya cikabilen elbirligi halinde miilkiyet
bakimindan, maliklerin belirlenmis paylar1 bulunmamaktadir. Elbirligi
halinde miilkiyette tek bir miilkiyet hakki bulunur ve her bir malikin
hakki, miilkiyet hakkinin konusunu olusturan seyin tamamina yaygindir.
Bunun sonucu olarak hicbir malikin, iizerinde tasarruf edebilecegi bir
“pay” bulunmamaktadir ¥ . Kanunda ya da sozlesmede aksi agikca
belirtilmedik¢e yonetim ve tasarruf iglemleri i¢in “ortaklarin oybirligi” ile
karar almalar1 gerekmektedir (TMK m. 702/2). Topluluk devam ettigi
middetge “paylasma” yapilamayacagi gibi “pay” {izerinde de herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz (TMK m. 702/3). Oysa 6306 Sayili Kanun m.
6.’da, yikilan taginmazlarin maliklerinin “hisseleri oraninda paydaglarin
2/3 ¢ogunlugu” ile tasinmazi ne sekilde degerlendireceklerine iligkin karar
alabilmeleri Ongdriilmiistiir. Yikimin gergeklestigi ya da gergeklesecegi
taginmazin tizerindeki miilkiyet tiirii ne olursa olsun 2/3 ¢ogunluk ile karar
alinmasinin  ongoriilmesi  kanaatimizce isabetsizdir. Elbirligi halinde

¥ Bkz. Oz, Turgut, Kentsel Doniisiim Kanunu Cercevesinde Yapi Maliklerinin Ucte Iki
Cogunlukla Alacaklar1 Kararm Igeriginin Amaca Gore Smirlanabilmesi, Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.1-2, Ocak-Subat 2016, s. 391-402. Tam metin
icin bkz. https://jurix.com.tr/article/7498 (E.T.: 09.10.2017).

0 KOCAKLI, Engin, Riskli alanlarda Maliklerin Uygulamasinda 2/3 ile Karar Alinmas: ve
Bu Alnan Kararlar Dogrultusunda Idarenin Kararlari Uygulama Olanagi ve Gorevi,
Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 14, Temmuz 2016, s. 135-159. Tam
metin i¢in bkz. https://jurix.com.tr/article/7499 . (E.T.: 08.10.2017).

- OZMEN/AYDIN, S. 13-38 Makalenin tam metni icin bkz.
https://jurix.com.tr/article/5329 , (E.T.: 05.10.2017). Bu durumda karar katilmayan 1/3
veya daha az1 olusturan azinlik

2 OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 16. Tipki
Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 347-349; AKIPEK/AKINTURK, s. 410.
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miilkiyet konusu bir tasinmazin ya da taginmazin herhangi bir orandaki
payinin maliklerinin 2/3’{ neye gore belirlenecektir? Zira elbirligi halinde
miilkiyette bu ortakligin tasfiyesinin sona ermesine kadar ertelenmis farazi
paylar vardir. 2/3 orani, bu tasfiye payina gore mi belirlenecektir? Ayrica
bir taginmaz iizerinde hem payli miilkiyet hem de bu paylarin tamami ya
da bir kismui iizerinde elbirligi halinde miilkiyet s6z konusu ise yine
“hisseleri oraninda paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu” nasil hesaplanacaktir?
Biitin bu sorularn cevabi 6306 Sayili Kanun’un lafzindan
anlagilamamaktadir. Kanaatimizce, elbirligi halinde miilkiyet konusu
tasinmaz ya da taginmaz paylarinin “ortaklari”nin oybirligi ile hareket
etmeleri gerekmektedir. Eger degerlendirilecek tasinmaz iizerinde sadece
elbirligi halinde miilkiyet varsa “hisseleri oraminda paydaglarin 2/3
cogunluktan bahsedilemeyecegi i¢in, oybirligi ile hareket edilmesi
esastir. Bu saglanamiyorsa, TMK m. 703 geregi “malin devri, toplulugun
dagilmasi veya payli miilkiyete gecilmesi” ile once elbirligi halinde
miilkiyetin sona erdirilmesi gerekir. Aksi halde ger¢eklesmemis bir
tasfiyenin, farazi paylarmm 2/3’iniin hesaplanmasi, hukuki dayanaktan
yoksundur. Degerlendirilecek taginmaz bir payli miilkiyet konusu ise ve
bu paylardan biri ya da birkaci iizerinde de elbirligi halinde miilkiyet s6z
konusuysa, tasinmazin tamaminin paydaslarinin hisseleri oraninda
2/3’inlin nasil hesaplanacagi tamamen belirsizdir. Kanaatimizce, payli
miilkiyetin maliklerinden elbirligi halinde malik olan ortaklarin sayis1 kag
olursa olsun, bunlar oybirligiyle hareket etmeli ve “tek paydas gibi” kabul
edilmelidir. Taginmazin tamamu iizerindeki 2/3’lilkk pay hesaplanirken
elbirligi halindeki maliklerin her birinin farazi pay1 degil, ortakligin, paylh
miilkiyetteki pay oram dikkate alinmalidir. Ornegin tasinmaz iizerinde
payli miilkiyet s6z konusu olup bu tasinmazin “4’liik pay1 {izerinde miras
ortakligi oldugunu varsayalim. “’lin ortaklarinin farazi paylarinin da
birbirinden farkli oranlarda olmasi miimkiindiir. 6306 Sayil1 Kanun’un m.
6 uyarinca bu taginmazin nasil degerlendirilecegi belirlenirken miras
ortakliginin payr yine Y olarak; fakat paydas sayisi 1 olarak kabul
edilmelidir.

Yapinin iizerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki mevcutsa, 6306
Sayili Kanun m. 6/1, c. 1 uyarinca “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen tasinmazlarda daha o6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine
ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi —InUHFD- Cilt:8 Sayi:2 Yil 2017 233



Osman Levent OZAY — Feride DEMIRBAS

degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlart tapu
kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil edilir.”.
Yikimin gerceklesmesi ile kat miilkiyeti veya irtifaki, kanun geregi sona
ermektedir. Yapinin yikilmasimin kat miilkiyetini sona erdirmesi KMK m.
47 hiikkmiiyle uyumludur. Olusan payli miilkiyette pay oranlarinin, kat
miilkiyeti rejimindeki arsa paylari oraminda belirlenmesi gerekir. Bu
durumda “hisseleri oraminda paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu” hesaplanirken,
payl miilkiyet i¢in benimsenen sonuglar dikkate alinmali ve hem paylarin
hem de paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu ile arsanin nasil degerlendirilecegine
iligkin anlagsma yapilmalidir.

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki sona ermeden 6nce kat maliklerinin,
yikimdan sonra arsayr nasil degerlendireceklerine iliskin bir anlagma
yapmak istemeleri durumunda, hangi c¢ogunlukla karar almalar
gerektigine iliskin 6306 Sayili Kanun’da herhangi bir hiikim yer
almamaktadir. Kanaatimizce bu durumda KMK m. 45 uyarinca oybirligi
ile karar almmasi gerekir, dolayisiyla 2/3 ¢ogunlugun saglanmasi bu
asamada yeterli sayilmamalidir®,

Kanunda nitelikli ¢ogunluk diizenlendikten sonra, hizli bir sekilde
islem yapilabilmesi icin, bu kararlarin belirli siirelerde alinmasi ve
kararlarin alinmamasinin hukuki sonuglar1 diizenlenmistir. Gergekten de,
Kanun m. 6/I’e gore, 2/3 ¢ogunluk ile karar alinmasi durumunda, karara
katilmayanlarin paylar1 agik artirma suretiyle oOncelikle satin alan
paydaslara, paydaslardan alict ¢ikmazsa, tespit edilen rayi¢ bedeli
Bakanlik¢a odenerek, Hazine adina resen tescil edilir. Buna ek olarak,
yikim kararinin tebliginden itibaren 30 giin igerisinde 2/3 ¢ogunluk ile
anlasma saglanamamasi durumunda, acele kamulastirma yoluna
bagvurulur. Kanun, bu hususta, hi¢ anlagsma yapilamamasi ile 2/3

* Ayni yonde bkz. KARAKOCALI/TOKBAS/SENCER/KURSUN, s. 80. Yazarlar, kat
miilkiyeti veya kat irtifaki sona ermeden Once alinan kararlarda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun esas alinacagini ve bu kararlara karst KMK m. 33 kapsaminda dava
acilabilecegini belirtmektedirler. Ozellikle, 18. HD, T. 04.11.2015, E. 2015/1794 K.
2015/15821; 20. HD, T.21.10.2015, E. 2015/12215, K. 2015/9854 Kararlar igin bkz.
KARAKOCALI/TOKBAS/SENCER/KURSUN, s. 81; GUNAY, Meryem, Riskli
Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Karsi Agilan Davalar ve Hakimin Miidahalesi,
Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 14, Temmuz 2016, s. 105-133. Tam
metin i¢in bkz. https://jurix.com.tr/article/7498 (E.T.: 10.10.2017). Boyle bir karar
almanin kat miilkiyeti hukuku ile ilgili degil, payll miilkiyetle ilgili oldugu yoniindeki
goriis icin bkz. OZMEN/AYDIN, s. 13-38 (Makalenin tam metni icin bkz.
https://jurix.com.tr/article/5329 , E.T.: 05.10.2017).
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cogunlugun saglanamamasini esit degerde tutmus ve bu takdirde acele
kamulastirma yolunu Ongdérmiisken, yeterli cogunlugun saglandigi
durumlarda, geriye kalan en fazla 1/3 g¢ogunluk paylarinin da diger
paydaslara satigini, bunun gergeklesmemesi durumunda da Hazine adina
resen tescilini diizenlemistir. agik artirma yoluyla satisa, yalnmizca diger
paydaslar katilabildigi icin burada 6zel artirma yoluyla satis tiirii soz
konusudur*.Kanun m. 6/I’de, rayi¢ bedele nasil itiraz edilecegi, paydaslar
arasinda satisin ne sekilde gergeklestirilecegine yer verilmemistir.
Yonetmelik m. 15/A°/I’de “Rayi¢ deger, maliklerce Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme kuruluglarina
tespit ettirilmis olan tasinmazin degeri de gozetilerek Bedel Tespiti
Komisyonunca belirlenir.”  hikkmii yer almakta olup, rayi¢ bedel
belirlemesinin daha 6nce degerleme kurulusuna tespit yaptirilmis olsa bile
komisyon tarafindan belirlenecegi diizenlenmistir. Maddede agik
artirmaya iliskin son derece ayrintili diizenlemelere yer verilmisken
bedele itiraza iliskin diizenleme bulunmamaktadir. Kanaatimizce,
Yonetmelikte bedele itiraza iliskin diizenlemeler yapilmasi yerinde
olacaktir. Azmhigmn paylarinin satilmasinda, azinliktaki paydaslarin
cogunluk kararina katilmaya yonelik iradelerinin sonradan olusmasi
ihtimaline kars1 da diizenleme yapilmistir. Yonetmelik m. 15/A/X1, “Satis
islemi tamamlanp komisyonca karara baglanmadan evvel, iicte iki
cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, iicte iki ¢ogunluk ile
aliman karart kabul etmeleri ve iicte iki cogunluk ile aliman karar
dogrultusunda yapilan sézlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi
diger belgeleri imzalayacaklarimt  beyan etmeleri halinde Satis
Komisyonunca kendilerine siire verilir.” hilkkmiine yer verilmistir. Buna
gore, acik artirma yoluyla satigta, satilan hisselerin miilkiyetin gegisi
bakimindan satisin tamamlanmasi esas alinmamustir. Komisyon, satist
karara baglayana kadar, azinlik hisselerinin malikleri ¢ogunluk kararina
katildiklarini belirterek ve s6z konusu belgeleri imzalayarak satigin 6niine
gecebilmektedir.

4 Artirma yoluyla satis, cebri satis ve istege bagl satis seklinde ikiye ayrilir. istege bagh
artirma yoluyla satista satici, ihaleye girecek olan kisileri belirlemekte ve
siirlamaktaysa, istege bagli 6zel artirma yoluyla satis s6z konusu olmaktadir. 6303
Sayili Kanun m. 6’da bu kategorilerden higbirine girmeyen devlet organlarinca
gerceklestirilen fakat herkese agik olmayan bir ihale usulii uygulanmaktadir.
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V. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KENTSEL
DONUSUM SURECININ TAPU SiCiL iSLEMLERI
BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMES]

6306 Sayili Kanun’da tescil, serh, beyan, terkin seklinde
diizenlenen tapu sicil islemlerinin ® bu Kanun’un uygulanmasi
bakimindan yaratabilecegi sorunlar ele alinmalidir. Her bir tapu sicil
islemi bakimindan ortaya c¢ikabilecek sorunlar asagida ayr1 ayri
incelenmektedir.

A. Tescil
Dar anlamda ayni haklarin tapu kiitiigiine yazilmasmi ifade eden
tescil islemine, 6306 Sayili Kanun’un farkli hiikiimlerinde yer verilmistir.

-k olarak, Kanun’un m. 3/1V hiikmiinde*®, tescil dis1 alanlarin,
Hazine adma tescil edilerek, Bakanlik, TOKI veya Idareye bedelsiz
devredilebilecegi diizenlenmistir*’. Oncelikle incelenmesi gereken, tescil
dis1 alanlarin kapsamina hangi taginmazlarin girdigidir. Tapu Sicil
Tiiziigii'niin m. 8/I’de, “Ozel miilkiyete tdbi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir
ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadikca kiitiige kaydolunmaz.”
hikkmiine yer verilmistir. Hitkmiin icerigini kamu mallar1 (devlet mallar1)
Olusturmaktadir. Kamu mallari, kamunun ortak kullanimina veya
hizmetine tahsis edilen mallar ve sahipsiz yerlerdir®®. Bu tasinmazlar
(daglar, tepeler, yarari kamuya ait mallar vb.) ise, TMK m. 715 geregi
devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Kamu mali niteligindeki

4 UNAL, Mehmet./BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Savas Yaymnevi, Ankara
2016, s. 308 vd. (UNAL/BASPINAR, Esya); AYAN, Mehmet., Esya Hukuku I, Zilyetlik
ve Tapu Sicili, 13. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2016, s. 266; SIRMEN, Lale, Esya
Hukuku,Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 195 vd.; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret,
Esya Hukuku, 5. Baski, Yetkin Yayinlar, Ankara 2012, s. 125 wvd;
AKIPEK/AKINTURK, s. 282 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 201 vd.

% «“By Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda
Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanlhiga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya
Bakanhgn talebi iizerine TOKI 'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.”

" Bedelsiz terk ve devirin hukuki niteligi noktasinda ayrintili bilgi i¢in bkz. YILDIRIM,
Ramazan, “Idareye Tasinmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve Temlikler”, KTO
Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2, Temmuz 2016, Sayfa: 13-22
(Tam metin i¢in bkz. https://www.jurix.com.tr/article/5404 E.T.: 07.10.2017).

“8 EREN, Fikret/BASPINAR, Veysel, Toprak Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara
2014, s. 336. Ayrica kamu mallarina iligkin 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 16.
maddesi de diizenlemeler icermektedir.
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tasinmazlarin ilgili kurum ve kuruluslarin talebiyle bedelsiz olarak
devredilir ve tescil edilir*®. Kanun dogrudan bu alanlara iliskin tescil ve
tahsis yetkilerini ilgili kurum ve kuruluslara tanimistir®.

-Tescil igleminin diizenlendigi hiikiimlerden bir digeri ise, 6306
Sayili Kanun’un 6. maddesidir. Hiikiimde, yikilan yapilarin, onceki
durumlarina gore tapuda malikleri adma tescil edileceginden
bahsedilmektedir. Tescil, ilgililerin muvafakati aranmaksizin, Bakanligin
talebiyle ger¢eklesmektedir. Diger bir deyisle, Bakanligin talebi, arsa
haline gelen tasinmazin, malikleri adina tescili i¢in yeterli olmaktadir.
Hiikiimde, kat miilkiyeti veya irtifaki bulunan bir yapinin yikilmasindan
sonra payli miilkiyet esasina dayali olarak malikler adina paylar1 oraninda
tescil yapilacagi oOngoriilmiistir. Yukarida da aciklandigi iizere >
Kanun’un sadece tek bir miilkiyet tliriinii dikkate alarak diizenleme
yapmasi yerinde degildir. Zira kat miilkiyeti veya irtifakinin olmadigi
payli, miistakil, elbirligi halinde miilkiyet hallerinde arsa iizerinde bulunan
yapmin yikilmasiyla hak sahiplerinin lehine gergeklesen tescillerde
herhangi bir degisiklik gerceklesemeyecektir. Kat miilkiyeti konusu
taginmazlarda, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 48/II hiikkmiinde de
yapinin tamamen veya kismen harap olmasi durumunda arsa paylari
oraninda tescilin yapilacagi diizenlenmistir. 6306 Sayili Kanun da ayni
durumu diizenlemekle birlikte, KMK hiikmiinde, tapuya kat miilkiyeti
iliskisinin bildirilmesi gerekirken; 6306 Sayili Kanun’da terkin ve tescil
resen gergeklestirilmektedir. Tescilin gergeklestirilmesi ve malikler
tarafindan binanin ne sekilde degerlendirilecegine karar verilmesi igin
6306 Sayili Kanun 2/3 ¢ogunluk aramistir. Bu oranin her bir miilkiyet tiirti
bakimindan hesabi yukarida® agiklanmus olmakta birlikte, burada ortaya

#6306 Sayili Kanun’un m. 3/V hiikmiinde ise, séz konusu alanlarin tahsis ve devir
tarihinden itibaren ii¢ yil igerisinde maksada uygun kullanilmamast durumunda bedelsiz
olarak ve resen Hazine veya onceki kamu idaresine devrinin miimkiin oldugu
diizenlenmistir. Kanaatimizce, bu hiikkiim ve Kanun’un m.4/II’de yer alan hiikmii birlikte
degerlendirildiginde, tescil ve devri saglanan taginmazlar lizerinde gergek anlamda 6zel
miilkiyetin olustugunu ileri siirmek miimkiin géziikmemektedir.

%0 S5z konusu tagmmazlara iligkin devletin sahip oldugu “hiikiim ve tasarrufi altinda
olmak” ifadesinin ger¢ek anlamda bir miilkiyet hakki dogurup dogurmadigi, dogurmakta
ise de idari-6zel miilkiyet olup olmamasi meselesi 6gretide tartismalidir. Tartigmalar i¢in
bkz. UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel, Orman Hukuku, 4. Baski, Savas Yaymevi,
Ankara 2017, s. 65 vd. (UNAL/BASPINAR, Orman).

51 Bkz. yukarida IV, C.

*2Bkz. IV, C.
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cikabilecek hukuki sorunlardan birisi de, maliklerin yikim 6ncesi sahip
olduklar taginmazlar ile yikimdan sonra tescil edilen arsa pay oranlarinda
ortaya cikabilecek uyumsuzluktur. Zira kat miilkiyetinin kuruldugu
asamada bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylari fiili durumu
yansitmayabilir. Boyle bir durumda malikler tarafindan arsa payina iliskin
tapudaki kaydin diizeltilmesi i¢in bagimsiz bdliim maliki veya
miras¢ilarinin dava agmasi gerekmektedir %% Diizeltme davasinin
acilmasinda herhangi bir hak diisiiriicii siirenin bulunmadigi ve yapi
iizerinde kat miilkiyeti veya irtifaki iliskisi devam ettigi siirece, davanin
acilabilecegi Yargitay kararlarinda belirtilmektedir™. Davaya iliskin 6306
Sayili Kanun’da herhangi bir hiikiim bulunmamakla birlikte, KMK m. 3
geregi soz konusu dava herhangi bir siireye tabi olmadan acilabilir.
Ancak, davanin yikim gergeklesmeden 6nce veya sonra agilmasina gore
de bir ayrim yapmak gerekir. Kural olarak yikimdan once diizeltme
davasiin agilmasi daha yerinde olup, 6zellikle bagimsiz bolimlerin var

% SIMSEK, s. 115.

> 18. HD, T. 03.03.2008, E. 2007/9977 K. 2008/2872. Ayrica bkz. ALPOGUNC, Erkan,
“Arsa Payr Kavrami, Onemi, Hesaplanmasi, Diizeltme Davas1”, TBBD S. 89 Y. 2010,
Ankara 2010, s. 502 vd.; CAGATAY, Saliha, “6306 Sayih Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Uyarinca Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi ve
Sonuglar1”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 9, Ocak 2014, s. 115-
138 (Tam metin i¢in bkz. https://www.jurix.com.tr/article/4395 E.T.:07.10.2017).
Yargitay’in olduk¢a yeni tarihli bir kararinda ise, “Kanun geregince;, arsa payt
diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk sarti, arsa paylarimin bagimsiz boliimlerin
degerleriyle oransiz olarak belirlenmis olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde mahkeme
tiim kanitlari degerlendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile béliime 6zgiilenen arsa paymni
karsilastirip denklik saglamaya ¢alismalidir. S6z konusu iglem yapilirken de bagimsiz
béliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi
ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi hususlar degerlendirme igin esas alnir.
Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara
degisiklikleri, bakim ve onarim ¢alismalari nedenleriyle meydana gelen deger artis ve
eksilmeleri dikkate alinmaz.” ifadesine yer verilmigtir (Y. 20. HD. T. 27.3.2017, E.
2017/4756 K. 2017/2449, KBIBB, E.T.: 09.10.2017). S6z konusu kararda ve benzer
baskaca kararlarda da yer alan, “tapu sicilinde kayith arsa paylarinda diizeltilmesi
gereken bir yanhshk oldugu konusunda mahkemece herhangi bir degerlendirme ve
gerekge icermeyen soyut ve genel ifadeli bilirkisi raporu esas alinarak hiikiim kurulmast
dogru goriilmemistir.” gerekgesine dayanilarak davacinin talebi reddedilmistir. Diger
kararlar i¢in bkz. Y.18 HD. T. 27.6.2017, E. 2015/9964, K. 2016/10111; Orantisizlig
ileri siiren malikin daha 6nceden tescil edilen paya rizasinin olmasi halinde iyiniyetli
olamayacagi noktasinda Y. 18 HD, T. 6.6.2016, E. 2016/5303, K. 2016/9069; 18. HD, T.
19.09.2002, E. 2002/7706, K. 2002/8323, KBIBB, E.T.: 09.10.2017).
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olan durumlarina goére arsa paylarinin hesaplanmasi miimkiin olur.
Yikimdan sonra diizeltme davasinin agilmasi halinde ise, kat miilkiyetinin
yikimla beraber sona erecegini ve dava agilamayacagini ileri stirmek
hakkaniyete uygun degildir. Bu ylizden 06gretide hakli olarak ileri
stiriildiigii lizere, 6306 Sayili Kanun m. 6/I’de yer alan “énceki vasfi ile
degerlemede bulunularak” ifadesi kapsaminda, malikler dava agabilir®.
Diger bir deyisle, mahkeme bagimsiz boliimlerin degerleri ile tapuda
resen gerceklestirilmis paylar arasindaki oram dikkate alir™.

-6306 Sayili Kanun’da tescil islemine yer verilen hiikiimlerden bir
digeri de m. 6/I/c. 7°dir. Hikiimde, 2/3 gogunluk ile maliklerin karar
almasi ve bu c¢ogunluga katilmayanlarin paylarmin diger paydaslara
satisinin  gerceklestirilemedigi durumlarda, rayi¢ bedelin Bakanlikca
O0denmesi kosuluyla devrin Hazineye gergeklestirilecegi ve tescilin de
resen yapilacagi ongoriilmistiir. Bu hiikimde kanundan kaynaklanan bir
tescile imkan taninmustir. Tescilin sartlar1 bakimindan, tescilin sebebi
Kanun hiikkmii olup, tescil talebinde bulunmasi gereken, hak sahibinin
tescil talebinde bulunmasi genel kuralinin aksine, Hazine olarak
belirlenmistir®’.

-Kanun’un 6. maddesinin ikinci fikrasinda da yine tescil ifadesine
yer verilmis ve 2/3 c¢ogunlugun saglanamamasi halinde, acele
kamulastirma yoluna gidilecegi diizenlenmistir. Kamulagtirmanin malikler
ile anlagsma yoluyla saglanmasi durumunda, tapu sicil iglemleri
bakimindan, ferag ve muvafakate iliskin, ilgililer ve idare arasinda tutanak
diizenlenecegi de belirtilmistir. Esasinda anlagsma yoluyla kamulastirma
gerceklestigi  takdirde, belirtilen tutanagin da Tapu Midirligiine
gonderilmesiyle resen tescil yoluna gidilebilir. Kamulastirmanin, TMK m.
705 geregi, tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanim hallerinden olmasi
sebebiyle, altinc1 maddede yer alan resen tescil, agiklayici nitelikte olup,
miilkiyet devri, tutanagin diizenlenmesiyle birlikte gergeklesir
(Kamulastirma Kanunu m. 8/V).

% KURSAT, s. 40-41.

% Bagimsiz boliimlerin degeri tespit edilirken yalnizea yiizdlgiimiiniin esas almmasinin
isabetsiz oldugu hususunda Yargitay karari i¢in bkz. 18. HD, 17.02.2009 T, ;E.
2008/13132, K. 2009/1268, KBIBB, E.T.: 09.10.2017.

% Tescilin sartlar hakkinda bkz. UNAL/BASPINAR, Esya, s.337 vd.; ESENER/GUVEN,
s. 126 wvd; AKIPEK/AKINTURK, s. 287 vd; SIRMEN, s. 196 vd;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 202 vd.

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi —InUHFD- Cilt:8 Sayi:2 Yil 2017 239



Osman Levent OZAY — Feride DEMIRBAS

-Tescil iglemine yer verilen hiikiimlerden bir digeri ise, m.6/XI
hiikmiidiir®®. Anilan hiikiimde, Kanun kapsaminda Bakanliga tahsis edilen
veya TOKI ya da idareye devredilen tasinmazlarin iizerinde yeni olusan
taginmazlarin, bu kurum veya kurulus ile anlagsma saglayan gercek ya da
tiizel kisiler adina tescilinin yapilabilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiimle,
maddenin on ikinci fikras1 birlikte degerlendirildiginde, Kanun ile
Bakanlik, TOKI ve Idareye iiciincii kisiler ile anlasma yapabilmek
konusunda takdir yetkisi tanmmmistir. Bakanhigin takdir yetkisini
kullanabilecegi iki durum bulunmaktadir. Bunlardan ilki tasinmazlarin
Bakanlik talebiyle ilgili kurumlara devrine; ikincisi ise, Bakanlikga hangi
is ve islemlerin hangi kurum tarafindan gerceklestirilecegine iligkindir. Bu
caligma bakimindan 6nem arz eden konu, anlasma saglanan kisiler adina
tapuda tescil igin yetkili kurumun talebinin bulunmasi gerektigidir ki bu
esya hukuku prensiplerinden tescilin tasinmazin maliki tarafindan talep
edilmesi ilkesine uygundur.

- Kanun’da tescile iligkin diizenlemelerden bir tanesi de m.7/1X’da
yer alan, har¢ ve vergiler bakimindan getirilmis olan istisnalardir.
Hiikiimde, devir ve tesciller ile ilgili islemler bakimindan noter, tapu,
belediyeler tarafindan alinan harglar ve damga, veraset intikal vergileri ve
diger icretlerin miistesna olduguna yer verilmistir. Hiikiimde belirtilen
“tescil ile ilgili uygulamalar” ifadesi, genis bir yorumu gerektirmektedir.
Buna gore, tapuda gerceklestirilecek tiim tapu sicil islemleri bakimindan
anilan bedellerin alimmayacagi sonucuna ulagilabilir. 6306 Sayili
Kanun’da 6ngoriilen her tiir tapu sicil islemi, noter, tapu ve belediyeden
alinan harglardan, veraset ve intikal vergisinden, doner sermaye ticretleri
ve diger tcretlerden, banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesna
sayilmaktadir. Dolayisiyla islemi yapan hangi kisi ya da kurum olursa

% Bu calismamin sinirlart diginda  olmakla beraber, idari kurumlara devredilmis
taginmazlarin, liglincii kisilere sadece anlasma yoluyla devrinin gergeklestirilebilmesi, ilk
bakista soru isareti uyandirir. Zira belirtilen taginmazlar, tescile konu olmayan ya da
diger kamu kurumlarina ait olan veya kamulastirma yoluyla s6z konusu idari kurumlara
gecen tasinmazlar olup, tahsis veya devir yapilan Idare tarafindan meydana gelen yeni
tasinmazlarin hangi usulle devredilebilecegi diizenlenmemistir. Bu sebeple hiikmiin
iptali i¢in Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmus ve Yiiksek Mahkeme tarafindan hitkkmiin
kanun koyucunun takdir yetkisinin kapsaminda oldugu ve bu nedenle anayasaya aykiri
olmadigina karar verilmistir. Karar igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2
014/07/20140726.htm&main=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/07/20140726.
htm, E.T.: 07.10.2017
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olsun bu kisiler Kanun kapsaminda gerc¢eklesen higbir tescil islemi igin,
tapu sicil harg, vergi ve masraflarin1 6demek zorunda kalmayacaktir.

B. Serh

Serh islemi, en genel ifadeyle hukuk diizeninin smrli sekilde
ongordiigii  durumlarm  tapu  kiitigine  islenmesi *°  olarak
tanimlanmaktadir. Serh iglemiyle belirli haklarin tigiincii kisilere karsi ileri
stiriilme imkani yaratilmig olur. 6306 Sayili Kanun’da da, serh islemine
m. 6/I’de yer verilmis olup, hiikiim uyarinca “Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkin kisitlayan veya yasaklayan
her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder.”. Madde metniyle, paylar
iizerinde devam edecegi Ongoriilen serhlerin sadece, kisisel haklarin ve
tasarruf yetkisi kisitlamalarimin serhi mi oldugu, yoksa gecici tescil
serhinin maddenin kapsamina girip girmedigi tartismaya acgiktir. 6306
Sayili Kanun uyarinca yikim igleminin ardindan taginmazin tapudaki
sayfasinda yer alan biitiin serhlerin “paylar {izerinde devam etmesi”’nin
anlami ve sonuglari, serh tiirleri bakimindan ayr1 ayn degerlendirilmelidir.
Tiirk hukukunda pek ¢ok kanunda serh islemine yer verilmektedir. Bu
serhler “kisisel haklarin serhi, tasarruf yetkisi kisitlamasi serhi ve gegici
tescil serhi” olmak iizere baslica ii¢ grupta incelenmektedir. Her bir grup
serhin amaci ve fonksiyonu farklilik arz etmektedir:

Kisisel haklarin serhinin baslica amaci, bu haklarin, tasinmaz
tizerinde sonradan hak kazananlara karst da ileri siiriilebilmesini
saglamaktir. Bu bakimdan 6306 Sayili Kanun geregi arsa haline gelen
taginmazin sayfasinda, yikimdan once yer alan serhlerin, yikimdan sonra
paylar tlizerinde devam etmesine iliskin diizenlemeyle, kisisel hak
sahiplerinin ~ menfaatlerinin ~ korunmasinin  amaglandigt  tahmin
edilmektedir. Fakat ¢ogu kez paylar iizerinde bu serhlerin devam etmesi,
kisisel hak sahiplerinin menfaatlerinin kentsel doniisiim ile biiyiik 6l¢iide
bosa ¢ikmasiin Oniine gecemeyecektir. Ciinkii yikimdan sonra pay
iizerindeki kisisel hakkin tasinmazin belirli sekilde degerlendirilmesi
stirecinin ardindan kullanilabilir bir hak olup olmayacag belirsizdir.
Ornegin yikilmadan &nce isyeri olan bir tasinmaz iizerindeki kira hakkina
iligkin serh, paydaslarca degerlendirmenin konut seklinde gerceklesmesi
halinde ne anlama gelecektir? Baska bir hukuki sorun da 6zellikle arsa
payr karsiligi insaat, alim, Oonalim, gerialim ya da tasinmaz satig vaadi

% AKIPEK/AKINTURK, s. 313; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 216.
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sozlesmelerinden dogan haklarini serh ettiren kisilerin 6306 Sayili Kanun
m. 6 uyarinca 2/3 cogunluga katilmayan paydaslarin paylarimin agik
artirma yoluyla satisina karar verilmesi halinde ortaya cikabilecektir.
Konuya iligkin daha detayli bir hitkmiin 6ngériildiigii Yonetmelik’in 15 ve
15/A maddelerinde agik artirma wusuli ile satig diizenlenmistir.
Yonetmeligin m. 15/A/VI/c.1 uyarinca “A¢ik artirmaya en az iigte iki
cogunluk ile anlasan paydaslar disinda herhangi biri katilamaz.”.
Kanaatimizce agik artirmaya paylar lizerinde serh edilmis olan 6zellikle
arsa payi karsilig1 insaat, alim, 6nalim, gerialim ya da tasinmaz satig vaadi
sozlesmelerinden dogan haklarin sahiplerinin de katilabileceginin
Ongoriilmesi normun amacina, mevcut diizenlemeden daha ¢ok hizmet
ederdi. Zira Kanun’un m. 6/I’de. “A¢ik artirma ile satisi yapilacak
paylarin iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakk: gibi haklar,
satis sonrasinda satis bedeli tizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda
tapu kaydindaki haklar ve gserhler Bakanligin talebi iizerine tapu
miidiirliigiince resen terkin edilir.” hilkkmi ile kisisel hakkini serh ettiren
iiglincii kisilerin kigisel haklarin1 evvelce kuvvetlendirmis olmalarinin,
serhin satisinin ardindan Bakanlik tarafindan resen terkin edilecek olmasi
sebebiyle bir 6nemi ve anlami kalmamaktadir A¢ik artirmaya bu kisilerin
de katilabilmesine iliskin olarak &nerdigimiz ¢6zliim, bir nebze de olsa
kisisel hak sahiplerinin olasi menfaat kayiplarinin Oniine gegmeye
yarayabilir. Kanaatimizce Kanun’a ve Yonetmelik’e konuya iliskin agik
hiikiimler eklenebilir.

Tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligkin serhler, adindan da
anlagilacagi tlizere, taginmaz malikinin taginmazi tzerinde tasarruf
yetkisinin daraltilmasi ya da tamamen ortadan kaldiriimas1 amacini tasir®™.
Cekismeli kisisel haklar; haciz, iflas karar1 ya da konkordato ile verilen
siire; kanunen serh verilmesi ongoriilen islemler tapuya serh edilmekle,
tasinmaz lizerinde sonradan hak kazananlara karsi ileri siiriilebilmektedir
(TMK m. 1010). 6306 Sayili Kanun’un m. 6/I uyarinca “temlik hakkini
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh”in paylar iizerinde devam
edecegi belirtilmistir. Fakat bu pay, degerlendirme anlagsmasina
katilmayan 1/3’lik dilimde yer alan bir paysa ve pay agik artirma ile

% UNAL/BASPINAR, Esya, s. 358 vd.; NOMER, Haluk Nami /ERGUNE, Serkan, Esya
Hukuku Zilyetlik ve Tapu Sicili, 4. Gézden Gegirilmis 4. Basi, On iki Levha Yaymlari,
Istanbul 2017, s. 142.

242 Inonu University Law Review InULR Vol:8 No:2 Year:2017



6306 Sayili Kanun Bakimindan Kentsel Doniisiim Siireci ve Tapu Sicil Islemleri Bakimindan
Degerlendirilmesi

satilmigsa, tiirli bakimindan herhangi bir ayrim gozetilmeksizin serhlerin
resen terkin edilecegi hiikkme baglanmustir.

TMK m. 1011°’de diizenlenen gegici tescil serhi ile ¢ekismeli bir
ayni hakkin giivence altina alinmak istenmesi ya da tescil i¢in gerekli
belgelerin  eksik  olmast halinde  bunlarin  tamamlanmasi
amaclanmaktadir®. Bu serhlerin yikimmn ardindan pay iizerinde devam
etmemesi, hak iddias1 tastyan {igiincii kisiler bakimindan hak kayiplarina
neden olabilir. Bu nedenle bu serhlerin de, 6306 Sayili Kanun m. 6
metninden anlasilamamakla birlikte pay {izerinde devam etmesi gerektigi
kabul edilmelidir. Ancak bu serhler degerlendirme anlagsmasina
katilmayan 1/3’liik paylara iliskinse, acik artirma sonucunda bu serhler de
resen terkin edilir.

C. Beyan

Beyan, TMK ve Tapu Sicil Tiiziigiinde tanimlanmayan fakat
konusu olan iglemlerden, anlami ve kapsami anlagilabilen bir tapu sicil
islemidir. Hatta bircok diizenlemede, niteligi tartigmali olmakla birlikte
beyan olarak 6ngériilmiis tapu sicil islemleri bulunmaktadir®. Beyan,
tescil ve terkinin aksine tasarruf islemi olmayip, bir tasinmaza iliskin fiili
veya hukuki durumlarin agiklanmasi amacini tagir ve bu durumlarin
iigiincii kisilere de ileri siiriilmesini saglar ®. Dolayisiyla, tasinmaz
iizerinde hak kazanan kisilere beyanlar kisminda yapilan belirtmeler ileri
siiriilebilir®. Ancak, beyanlar agiklayici nitelikte olup, dogrudan ayni
haklara iliskin herhangi bir etki yaratmaz®. Buna ek olarak, tapu siciline

giivenin korunmasi ilkesi beyanlarda uygulanmaz®.

6306 Sayil1 Kanun’un m. 3/II’de, yapilarn riskli oldugunun tapuda
beyanlar hanesinde belirtilecegi ve tasinmaza iligkin ayni ve sahsi hak

81 TMK m. 1011°de agik¢a sayilmig olmamakla birlikte TMK m. 893-895 hiikiimlerindeki
alt yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni rehin istemelerine iliskin haklarinin serhi de gegici
tescil serhi olarak degerlendirilmektedir. Bkz. AYAN, C.I, 410.

82 ERGUL, Isil, Tapu Sicilinde Beyanlar, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
2011, s. 54.

88 AYAN, s. 422 vd.; SIRMEN, s. 241; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233.

% ERGUL, s. 61. Ancak &gretide, beyanlarin hiikiim ve sonuglarinin her hale gore
degistigi ve bu sebeple belirli bir kural koymanin miimkiin olmadig: ileri siiriilmektedir.
Bkz. UNAL/BASPINAR, Esya, s. 412; KURSAT, s. 31.

% UNAL/BASPINAR, Esya, s. 333; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 262.

8 ERGUL, s. 61 ve dzellikle dn. 243’te sayilan yazarlar.
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sahiplerine bilgi verilecegi diizenlenmistir. 6306 Sayili Kanun m. 3/II
hilkmiiniin 2. ciimlesinde yer alan, belirtme ifadesi 6gretide bir kisim
yazarlarca elestirilmektedir®’. Hiikmiin ilk ciimlesinde beyan ifadesine yer
verilmigken, ardindan belirtme ifadesinin kullanilmasi ve Tapu Sicil
Tiiziigli’'nde de beyan ifadesinin benimsenmis olmasi sebebiyle, hiikkmiin
0zensiz bir sekilde kaleme alindigi ileri siiriilmektedir. Buna gore, tespit
raporuna iliskin  bildirimin  Bakanlik veya Idare tarafindan
gergeklestirilecegi ve tapu midirliigliniin de bu bildirim {izerine beyanlar
hanesinde belirtme yapacagi diizenlenmistir. Kanunla getirilmis olan yeni
bir beyan iglemi bulunmaktadir. 6306 Sayili Kanun’da yer alan beyan
islemiyle tespit kararinin varliginin agiklandigi ve bu konuda iyiniyet
iddialarin ortadan kaldirildig: ileri siiriilmektedir®. Diger bir deyisle,
sonradan ayni hak kazananlarin, yapinin riskli oldugunu bilmediklerini
ileri siirmelerine imkan kalmaz. Ornegin, tasinmazin riskli yap1 olduguna
iliskin beyanlar hanesine belirtme yapilmasindan sonra, bu taginmazi satin
alan iyiniyetli kisiler yikima kars1 herhangi bir itirazda bulunamaz.

Kanun’un beyan isleminin, taginmaz iizerindeki kigisel hak
sahiplerine etkisi de degerlendirilmelidir. Ogretide, kiracinin, tasinmazi
riskli yapiya iliskin beyani bilmeden kiralamasi halinde kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilecegi ileri
siiriiliir®. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, yapmm riskinin
kendisinden = kaynaklanip  kaynaklanmamasma  veya  yikimin
gerceklesmesine bagli degildir . Ancak, yapmin kira sozlesmesinin
kurulmasindan sonra riskli hale gelmesi ihtimalinde, kiraya wverenin
ayiptan dogan sorumluluguna basvurulabilir fakat kiraya verene kusur
yiiklenemeyecegi i¢in kendisinden tazminat talebinde bulunulamaz.

D. Terkin

Terkin iglemi, 6306 Sayili Kanun’un m. 6/I, II’de yer almaktadir.
Ik fikrada yer alan hiikiimde, tasmmazlarin yikilmasindan sonra kat
miilkiyeti veya kat irtifakimin, maliklerinin muvafakatine gerek
bulunmaksizin resen terkin edilecegi diizenlenmistir. Boylece, fiili durum
hukuki durumla eslestirilmektedir. Zira binanin yikilmasi ile kat miilkiyeti

" OZSUNAY, s. 18 dn. 16.

68 KURSAT, s. 31.

8 KURSAT, s. 32.

"0 Kiraya verenin kiraciyla, yapmn riskli oldugunu bile bile sozlesme yapmasi halinde,
kusurlu oldugu kabul edilir ve bu nedenle culpa in contrahendo sorumlulugu uyarinca
kendisinden tazminat talep edilebilecegi ileri siiriilmektedir. Bkz. KURSAT, s. 33.
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kendiliginden sona erdigi igin var olan kayitlarin artik hukuki bir hitkmii
bulunmamaktadir. Bu yilizden kanun koyucu resen terkin i¢in Bakanligin
talebini yeterli gdrmiistir.

Maddenin ikinci fikrasi uyarinca, tasinmazlarin yikimindan sonra
2/3 cogunluk ile karar alinamamasi ve kamulastirma yoluna gidilmesi
halinde, maliklerle yapilan uzlagsma tutanaginda terkine iligkin maliklerin
feragat ve muvafakatlerinin bulunmast gerekmektedir. Yapilan
diizenlemede, Bakanlik, TOKI veya idareye gecen tasinmaz payi iizerinde
her tiir tasarruf isleminin gergeklestirilebilmesi i¢cin hem tescil hem de
terkin ifadesine yer verilmistir.

SONUC

6306 Sayili Kanun’un genel felsefesinin, kisilerin yasam hakkinin
korunabilmesi ve yasam alanlarinin doniistiiriilmesi oldugu sdylenebilir.
Bununla birlikte, Kanun’da doniisim igin gerceklestirilebilecek olan
uygulamalar, miilkiyet hakkinin ihlaline de yol agmaktadir. Bu kapsamda,
ozellikle Anayasa Mahkemesi karar ile iptal edilen hiikiimler yerinde
olmakla birlikte, halen Kanun’da, doniisiim siirecini hizli tutmak adina
idareye verilmis genis yetkiler bulunmaktadir. Bununla birlikte, tapu sicil
islemleri bakimindan tamamen kanuni diizenlemelere dayanilarak islem
yapilmasi ise, esya hukukundaki ilkelerin tersine bir durum
olugturmaktadir. Ayrica, anilan Kanun ve uygulama yonetmeligi arasinda
normlar hiyerarsisi ve tapu sicil islemleri i¢in kullanilan ifadeler
bakimindan uyumsuzluklar géze ¢arpmaktadir.

Uzerindeki yapinin yikilmasiyla arsa haline gelen tasinmazin ne
sekilde degerlendirilecegine iligkin anlagmalarda aranan 2/3 ¢ogunlugun
pay ve paydas cogunlugu olarak anlasilmasi gerekmektedir. Elbirligi
halinde miilkiyet konusu tasinmaz ya da tagmmaz paylariin
“ortaklari”nin oybirligi ile hareket etmeleri; bu saglanamiyorsa, TMK m.
703 geregi “malin devri, toplulugun dagilmasi veya payl miilkiyete
gecilmesi” ile dnce elbirligi halinde miilkiyetin sona erdirilmesi gerekir.
Yap1 yikilmadan once iizerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki mevcutsa
“hisseleri oraminda paydaslarin 2/3 ¢ogunlugu” hesaplanirken, payl
miilkiyet i¢in benimsenen sonuglar dikkate alinmali ve hem paylarin hem
de paydaslarin 2/3 g¢ogunlugu ile arsanin nasil degerlendirilecegine iliskin
anlagma yapilmalidir.
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6306 Sayili Kanun uyarinca yikim isleminin ardindan taginmazin
tapudaki sayfasinda yer alan biitiin serhlerin “paylar iizerinde devam
etmesi”’nin anlami ve sonuglari, serh tiirleri bakimindan ayri ayri
degerlendirilmelidir.

Paylar iizerinde kisisel haklara iliskin serhlerin devam etmesi,
kisisel hak sahiplerinin menfaatlerinin kentsel doniisiim ile biiylik dlgiide
bosa ¢ikmasinin Oniine gegemeyecektir. Taginmazin agik artirma konusu
olmasi durumunda, bu ag¢ik artirmaya, paylar tlizerinde serh edilmis olan
ozellikle arsa pay1 karsilig1 ingaat, alim, 6nalim, gerialim ya da taginmaz
satis  vaadi soOzlesmelerinden dogan haklarin  sahiplerinin  de
katilabileceginin Ongoriilmesi isabetli olurdu. Tasarruf yetkisinin
kisitlanmasina iliskin serhler ise, paylar iizerinde devam eder. Gegici
tescil serhlerinin, Kanun metninden anlagilamamakla birlikte pay iizerinde
devam etmesi gerektigi kabul edilmelidir.

6306 Sayili Kanun ile getirilmis olan riskli yapi niteligi, tapu
sicilinde beyan islemiyle gergeklesecek olup, yapilarin riskli oldugunun
tespitine iliskin kararin varligi agiklanir ve bu konuda ii¢lincii kisilerin
iyiniyet iddialart ortadan kalkacaktir. Bu durum, kamu hukukundan
kaynakli bir kisitlama niteligindedir.
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