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Kentsel Déniigiim Baskanligi Ve Belediyelerin
Insaat S6zlesmelerini Fesih Yetkisi

074

6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiriilmesi Hakkinda
Kanun uyarinca afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlari-
na uygun iyilestirme, tasfiye ve yenilemeler gerceklestirilmekredir. TOKI
(Toplu Konurt Idaresi Baskanlig1), Kentsel Doniisiim Baskanligi ve beledi-
yeler yeni yapr1 ingaati yapma konusunda yetkilidir. Ancak yeni insaatlar
cogunlukla 6zel sektor tarafindan gerceklestirilmekreedir. Insaat sirketleri
arsa malikleri ile anlagarak arsa pay1 karsiligi kat yapimi s6zlesmesi imzala-
makta ve bu kapsamda ingaat isini tistlenmektedirler. Bu s6zlesme uyarinca
arsa malikleri paylarinin genellikle yarisini, arsanin degerine gore kimi za-
man yarisindan fazlast veya daha azini miiteahhide devredecek, miiteahhit
ingaat1 yapip, tamamlayacak ve tamamlanan binanin bagimsiz bolimleri

sozlesme uyarinca paylagilacaktir.

Miiteahhitler kimi zaman ¢esitli sebeplerle ingaati tamamlayamamak-
tadir. Bu durum da arsa maliklerinin biiyiik zararlara ugramasi sonucunu
dogurmaktadir. Ingaat sirketinden kaynaklanan sebeplerle ingaatin tamam-
lanamadi$1, maliklerin magdur edildigi ve arsanin bulundugu yerde de
uzun yillarca atl bekleyen ingaat alanlarinin ¢evreye rahatsizlik verdigi du-
rumlar yayginlaginca 6306 sayili Kanun’un 6. maddesine 14. fikra hitkmii
eklenmis ve Kentsel Doniisiim Baskanligi'na taraflar arasindaki sozlesmeyi

fesih yetkisi verilmistir.
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Calismamiz kapsaminda; malikler ile miiteahhit arasindaki sozlesme-
nin hangi durumlarda, hangi sartlarla, hangi idareler tarafindan feshe-
dilebilecegi vb. konulara iliskin idare hukuku bakis agisiyla tespitler ve
degerlendirmeler yapilmistir. Idarenin insaat sozlesmesini feshine dair
idari yargi kararlarina yer verilmistir. Ayrica makalenin sonunda idarenin
ingaat sozlesmesini fesih yetkisinin tabi oldugu hukuki rejim semalarla

gorsellestirilmistir.

Anahtar Kelimeler:

fesih yetkisi belediyenin sozlesmeyi feshetmesi

Kentsel Déniisiim Baskanligs afet riski aluindaki alanlarin déntstiirtilmesi
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Authority of the Urban Transformation Directorate and

Municipalties to Terminate Construction Contracts
ABSTRACT

Pursuant to Law No. 6306 on the Transformation of Areas under Disas-
ter Risk, improvement, liquidation and renovation in accordance with the
norms and standards of science and art are carried out in areas under di-
saster risk and in lands and plots where risky buildings are located outside
these areas. TOKI (Mass Housing Administration), Urban Transformation
Directorate and municipalities are authorized to construct new buildings.
However, new constructions are mostly carried out by the private sector.
Construction companies sign a floor construction contract in return for
land share with land owners and undertake the construction work within
this scope. Pursuant to this contract, the landowners usually transfer half
of their shares, sometimes more or less than half depending on the value
of the land, to the contractor, the contractor constructs and completes the
construction and the independent sections of the completed building are

shared in accordance with the contract.

Contractors sometimes fail to complete the construction for various
reasons. This results in the landowners incurring great damages. W hen
it became widespread that the construction could not be completed due
to the reasons arising from the construction company, the owners were
victimized and the construction areas that remained idle for many years in
the location of the land caused disturbance to the environment, the provi-
sion of paragraph 14 was added to Article 6 of the Law No. 6306 and the
Urban Transformation Presidency was given the authority to terminate the

contract between the parties.

Within the scope of our study, determinations and evaluations have

been made from the perspective of administrative law regarding the con-
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ditions under which the contract between the owners and the contractor
can be terminated, under which conditions, by which administrations,
etc. Administrative judicial decisions regarding the termination of the con-
struction contract by the administration are included. In addition, at the
end of the article, the legal regime governing the authority of the adminis-

tration to terminate the construction contract is visualized with diagrams.

Keywords:

termination authority | Urban Transformation Presidency
transformation of areas under disaster risk,

the contract
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GIRiS

Ulkemizin karst karsiya oldugu deprem gergegi nedeniyle yapi stogu-
nun kalitesinin arturilmast bir zorunluluktur. Bunu saglamak i¢in kanun
koyucu 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hak-
kinda Kanun’u 16.05.2012 tarihinde kabul etmis ve s6z konusu Kanun

31.05.2012 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un ¢i-
karilis amaci hem afet riski altindaki alanlarin hem de zemin olarak riskli
bir alan olmasa bile tizerindeki yap1 veya yapilarin dayaniksiz oldugu yer-
lerde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini temin edecek bir doniisiim saglamaktir. Kanunun 2. maddesi-
nin 1. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; “Riskli alan: zemin yapist veya vizerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol acma riski tastyan, Cumburbag-
kaninca kararlagtirilan alany” ifade eder. Dolayisiyla Kanun'un kapsami
yalnizca alundan veya yakinlarindan fay gegen ve deprem riskine yiiksek
derecede maruz kalan bolgelerden ibaret degildir. Fay hatlarina yakinlig:
ayr1 bir inceleme yapilmasini gerektirmeden, fen ve sanat normlarina ayki-
r1 yapilarin yogunlasug bolgeler de riskli alan olarak ilan edilebilmekte ve
topyekiin yenilenebilmektedir. Ayrica tekil yapilarin da riskli yapr olarak
tespit edilmesi ve parsel bazinda dahi kentsel déniisiim yapilmasi miimkiin-
diir. Ayni maddenin 1. fikrasinin d bendi uyarinca; “riskli alan icinde veya
disinda olup ekonomik omriinii tamamlamas olan ya da yikilma veya agir ha-
sar gorme riski tasidigs ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiyr”
ifade eder. Tiim bunlardan Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’'un tim Tirkiye’ye yonelik bir kapsami oldugu ve tiim
Tiirkiye'de genis bir kentsel dontisiim ve yenileme ¢alismalarini amagladigy

soylenebilir.

Kentsel doniisiim ile kentli insanin kente ait mekan, kiiltiir ve

toplumun refahini ilgilendiren her olgunun yeniden yapilandirilmasi,
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cevre kogullarindan kentin ekonomisinin iyilestirilmesine ve yerel halkin
katilimiyla birlikte kiiresellesen diinyada kentin yeniden canlandirilarak
yeni bir yer edinmesi hedeflenmektedir!". Kentsel doniisiimiin gercekles-
tirilmesi icin uygulama faaliyetleri konusunda Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1, Kentsel Doniisiim Baskanligi, TOKI (Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1), belediyeler ve il 6zel idarelerine gorev verilmistir. Riskli
alan tespiti, riskli yap1 tespiti, tasinmaz devri, tescil, tasarruflarin kisitlan-
mast, tahliye ve yiktirma isleminin yani sira uygulama islemleri konusunda
da yukarida sayilan idarelerin gesitli gorev ve yetkileri vardir. Bu idareler

ingaat isini bizzat iistlenme yetkisine de sahiptirler.

Bu kadar genis bir alani ve ¢ok fazla sayida yapiy1 kapsayan kentsel do-
niisiimiin yalnizca idarenin imkanlart ve idare eliyle gerceklestirilebilme-
si miimkiin degildir. Kentsel dontisiimiin gergeklestirilmesi i¢in avantajlt
krediler, hibeler ve benzeri tesviklerde bulunularak 6zel sektoriin kentsel
doniisiimiin 6nemli bir pargast olmasi istenilmistir. Gergekten de ingaat
miiteahhidi sirketler yurt ¢apinda ¢ok biiyiik alanlarda eski binalari yik-
makea, hafriyatlarini gergeklestirmekte ve akabinde yeni bina insaatlar

yapmaktadr.

Riskli yapilarin diger bir deyisle eski binalarin yogunlasug: yerlerin
eski ve merkezi yerlesim yerleri olmasi ve buralarin da ya eskiden beri arsa
degeri yiitksek yerler olmasi ya da sehir bityiiditk¢e konum olarak sehrin
merkezine konumlaniyor olmasi nedeniyle kentsel doniisiimiin yiiksek
kir potansiyeli vardir. Bu durum da ingaat sirketlerinin biiytik bir istahla
sehir icinde arsa arayisina girmesine ve kimi zaman sirket buytklugiiyle

orantisiz kentsel dontisim projelerini tistlenmelerine sebep olmaktadir.

Bankalarin diistik faizle konut kredisi verdigi ve insaat maliyetlerinin de

[1]  Saban Inam, Vuslat Salali, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Calismalarinin Hukuki
Boyutu ve Uygulamada Karsilasilan Yasal Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi,
Cilt 79, Say1: 1, 2021, s. 81.
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gorece uygun seviyelerde oldugu donemde miiteahhit firmalar tistlendikleri
ingaat isinin finansmanini saglayabilmekte ve ingaatin tamamlanmasina
yakin veya tamamlanmasinin hemen akabinde bagimsiz bolimleri tiglincii
kisilere satabilmekteydi. Ancak ingaat maliyetleri yiikseldik¢e miiteahhit
firmalar ingaatin finansmanini saglamakta sikintiya diisebilmektedir. Bu-
nun yani sira kredi faizleri yiikseldikg¢e, insanlar kredi ¢ekerek konut al-
maktan imtina etmekte ve tamamlanan ingaatlardaki bagimsiz bolimlerin
satus siireleri uzamaktadir. Tamamlanan projelerden beklenen sats gelirleri
elde edilemedigi icin ingaat sirketleri devam eden projelerinin finansmani-

n1 saglayamamakta ve bu projeler akamete ugramakreadir.

Ulkenin ekonomik durumundan bagimsiz olarak, insaat sirketinden
veya arsa maliklerinin kendilerine diisen edimleri yerine getirmemesi se-
bepleriyle de devam eden ingaatlar yarida kalabilir. Diger bir deyisle muh-
telif sebeplerle arsa malikleri ile miiteahhit arasinda anlagmaya varilmisg
olan bir kentsel doniigsiim projesine hi¢ baslanilmamast veya baslanilmisg
olan bir projenin yarida kalmasi miimkiindiir. Insaat projelerinin yarida
kalmasina ve arsa maliklerinin magduriyete ugramasina iliskin haberlere

de siklikla rastlanilmaktadir®.

Mevcut yapt tahliye edildikten, mevcut yapi yikildiktan sonra veya
baslanilan yeni ingaatin yarida kalmast halinde arsa maliklerinin yasadi-
g1 magduriyetler kanun koyucuyu harekete ge¢irmistir. Bu magduriyetleri
gidermek tizere, kanun koyucu arsa maliklerinin talebi {izerine idarenin
arsa malikleri ile miiteahhit arasindaki sozlesmeyi feshetme yetkisini ka-
nunlasurmigtir. Boylece arsa malikleri sozlesmenin feshi {izerine yeni bir
miiteahhitle anlasma imkanina kavusmuslardir. Buna iligkin ilk diizenleme

04.07.2019 tarihli 7181 sayili Kanun’un 24. maddesi ile yapilmis, sonra-

(2] “Fikirtepe’de Kentsel Déniisiim Krizi: Ingaatlar Durdu, 1.000 Aile Magdur ve
Bir Yildir Kira Yardimi Yapilmiyor”, Onedio, (04.10.2024), (Cevrimigi) Attps.//
onedio.com/haber/fikirtepe-de-kentsel-donusum-krizi-insaatlar-durdu- 1000-aile-
magdur-ve-bir-yildir-kira-yardimi-yapilmiyor-809074, 04.10.2024.

Ankara Barosu Dergisi 2025/2



sinda 07.11.2023 tarihli 7471 sayili Kanun’un 10. maddesi ile ikinci ve

giincel diizenleme yapilmistir.

I. IDAREYE FESIH YETKIiSI VERILMESINDE TARIHI SUREC

TBMM (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi) 04.07.2019 tarihli 7181 sayils
Kanun'un 24. maddesi ile Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénitistiiriilmesi
Hakkinda Kanun'un ‘uygulama islemleri’ baglikli 6. maddesine ek fikra
eklemis ve 14. fikrada idarenin arsa malikleri ile miiteahhitler arasindaki

ingaat sozlesmesini feshetme yetkisini 6ngdrmiistiir®),

[lk diizenlemenin yapilmasindan 4 yil sonra 07.11.2023 rtarihli
7471 sayili Kanun'un 10. maddesi ile ilk diizenlemenin iizerinde kismi

degisiklikler yapilmistur.

(3] Ek fikra: 04/07/2019 tarihli 7181 sayili Kanun m. 24: “(14) Bu Kanun
kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oy birligi ile anlasma saglanmasindan
veya hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki ¢ogunlugu ile karar alinip bu
karara katilmayanlarin hisselerinin satisindan sonra miiteahhitten kaynaklanan
sebeplerle, bir yil i¢inde yeni yapinin yapim isine baslanmamis veya yapim
isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alt1 aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor ise,
yapilan s6zlesmelerin feshi i¢in hisseleri oraninda maliklerin en az {icte iki
¢ogunlugu ile karar alinabilir. Bu karar ile birlikte Bakanliga basvurularak
yeni yapinin yapim isine baslanip baglanmadiginin veya yapim isinin projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin
tespiti istenir. Bakanlik¢a; belirtilen durumlarin tespit edilmesi halinde, miiteahhide
otuz giin siire verilerek ise baslamasi veya devam etmesi gerektigi, aksi takdirde
bu stirenin bitim tarihi itibariyla sézlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Bu
ihtara ragmen ise baglanmamasi veya devam edilmemesi durumunda, ayrica ihtar
cekmeye gerek kalmaksizin otuz giinliik siirenin bittigi tarih itibariyla hak sahipleri
ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen
feshedilmis sayilir. Fesih sonrasinda, tasinmazlarin siciline serh edilmis olan
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri
maliklerin veya Bakanligin talebi tizerine terkin edilir. Fesih tarihine kadar yapilmis
olan isler, devrolunan hisseler, yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel hukuk
hiiktimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar miiteahhit tarafindan hak sahiplerine
yapilan kira yardimi 6demeleri hak sahiplerinden geri talep edilemez.”

809

[TWINVH



HAKEMLI

810

Bu degisiklikler sunlardir:

1- Arsa maliklerinin fesih talep edebilmesi i¢in aranan 2/3’lik hisse
cogunlugu, salt cogunluga diistirilmiistiir.

2- Idareden sézlesmenin feshini talep edebilmek icin sézlesmenin feshi
kararina katilmayan maliklerin hisselerinin fesih bagvurusundan 6nce satisi
ve ortakliktan gikarilmast zorunlulugu hiikiimden ¢ikarilmistir. Idareye
fesih talepli bagvuru yapmadan once fesih kararina katlmayan maliklerin
hisseleri cebren satisa gikarilmayacak ve malik olarak kalmaya devam
edeceklerdir. Fesih kararindan sonra taginmaz hakkinda oy birligiyle karar
alinamazsa bunun {izerine azinlikta kalan maliklerin hisselerinin satist
ongorillmustiir. Diger bir deyisle azinlikta kalan maliklerin hisselerinin
satist fesih bagvurusundan 6nceyken yeni diizenlemeyle fesih kararindan
sonraya alinmustir.

3- Fesih talepli basvurular Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Ba-
kanligt yerine kamu tiizel kisiligini haiz, 6zel biitgeli, Bakanliga bagli ve
merkezi  Ankarada  bulunan  Kentsel Doniisiim  Baskanligi'na
yapilacakor!®,

4- 1lk halde, hakkinda fesih talep edilebilecek sozlesmeler ismen ‘gay-
rimenkul satis vaadi sozlesmesi’ ile ‘arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi’
olarak sayilmigken yeni halde ‘ingaat yapimina iligkin s6zlesmeler’ olarak
kapsami  genisletilmistir.  Boylece cesitli  tiirlerden  biitin  ingaat

sozlesmelerinin feshi talep edilebilecektir.

2023 yilinin sonunda yapilan degisiklikten sonra idareye, taraflar ara-
sindaki insaat sozlesmesini fesih yetkisi veren kanun hitkmii giincel

olarak su hali almistir:

[4] 4 sayil Bakanliklara Bagl, Ilgili, Iliskili Kurum Ve Kuruluslar ile Diger Kurum
ve Kuruluslarin Teskilati Hakkinda Cumhurbagkanhigi Kararnamesi m. 792/K: “(1)
16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, ilgili diger mevzuat ve bu Boltimde verilen gorevleri yerine
getirmek ve yetkileri kullanmak tizere kamu tiizel kisiligini haiz, 6zel biitgeli,
Bakanliga bagli ve merkezi Ankara’da bulunan Kentsel Dontistim Bagkanhigi
kurulmustur.”
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(14) (Ek:4/7/2019-7181/24 md.) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve
parsellerde; oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda pay-
daglarmn salt cogunlugu ile karar alinmasindan sonra miiteabbitten kaynakla-
nan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine baslanmamas veya yapim
isi belirli bir seviyede durdurulmug ve en az altr aydr projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor ise,
yapilan sozlesmelerin feshi icin hisseleri oraninda maliklerin salt cofunlugu ile
karar almabilir. Bu karar ile birlikte Bagkanlhiga basvurularak yeni yapinin
yapim isine baslanip baslanmadiginin veya yapim isinin projenin bitirilme-
sini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin tespiti
istenir. Baskanlikea; belirtilen durumlarm tespit edilmesi hilinde, miiteah-
hide otuz giin siive verilerek ise baslamasi veya devam etmesi gerektigi, aksi
takdirde bu siirenin bitim taribi itibariyla sozlesmelerin resen feshedilecegi
ihtar edilir. Bu ibtara ragmen ise baslanmamasi veya devam edilmemesi du-
rumunda, ayrica ihtar cekmeye gerek kalmaksizin otuz giinliik siirenin bittigi
tarih itibariyla hak sabipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmas olan inga-
at yapimina iliskin sozlesmeler ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen
feshedilmis sayilir. Fesih sonrasinda, tasimmmazlarin siciline serh edilmis olan
insaat yaprmina iliskin sozlesmeler maliklerin veya Baskanligin talebi iizeri-
ne terkin edilir. Fesih taribine kadar yapilmas olan isler, devrolunan hisseler,
yapilan ddemeler ve diger hususlarda genel hukuk hiikiimleri uwygulanir. Fesib
tarihine kadar miiteahhbit tavafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi

ddemeleri hak sabiplerinden geri talep edilemez.

II. IDARENIN SOZLESMEYI FESIH YETKISINE DAIR CERCE-
VE

Kentsel Dontisiim Baskanlig ve Baskanliin yetkilendirmesiyle beledi-
yelerin sozlesmeyi fesih yetkisinin mevzuata ilk girdigi hali ve tarihi sii-
reci ortaya koyduktan sonra bu yetkinin kullaniminin miimkiin oldugu

hallerin ¢ercevesini ¢izebiliriz.

811

[TWINVH



HAKEMLI

812

A) FESIH YETKISININ MEVCUT OLDUGU YERLER

Idareye, 6zel hukuk kisileri arasindaki sézlesmeyi fesih yetkisi veren
hitkiim 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hak-
kinda Kanun'un ‘uygulama islemleri’ baglikli 6. maddesinin 14. fikrasidir.
Bu fikranin hemen basinda “Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsel-

lerde” ibaresi yer almaktadir.

Afet Riski Altundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
kapsamindaki alanlar riskli alanlardir. Riskli alanlar Cumhurbagkani karari
ile ilan edilir. Diger bir deyisle Cumhurbaskant karari ile kararlagtirilma-
dan bagka tiir idari islemlerle belirli bir bolgenin riskli alan ilan edilmesi ve
dolayistyla Kanun'un riskli alanlar i¢in tanimis oldugu imké4nlardan yarar-

lanilmast miimkiin degildir.

Kanun kapsamindaki parseller ise tizerinde riskli yap1 bulunan parsel-

lerdir.
1- Riskli Alanlar

Kanunun 2. maddesinin 1. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; “Riskli alan:
zemin yapisi veya vizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma

riski tasiyan, Cumhurbagkaninca kararlastirilan alans” ifade eder.

Cumhurbagkan: uygulamada, riskli alan ilani yaparken riskli alan ilan
ettigi bolgenin ne sebeple riskli ilan edildigi gerek¢esine cumhurbagkan:
kararinda yer vermemektedir®. Ancak 6306 Sayili Kanunun Uygulama

Yonetmeligi'nin 5. maddesinde 6ngoriilen sekil sartlarina uyulmasi gerek-

[5]  Corum ili, Merkez Iige, Kale Mahallesi Sinirlari igerisinde Bulunan Alanin Riskli
Alan Ilan Edilmesi Hakkinda Karar (Karar Sayisi: 3354), Mersin ili, Akdeniz Ilgesi,
Baris Mahallesi Sinirlar Igerisinde Bulunan Alanin Riskli Alan ilan Edilmesi
Hakkinda Karar (Karar Sayisi: 3355), Kayseri Ili, Melikgazi Ilgesi, Cumhuriyet
Mahallesi Sinirlari Igerisinde Bulunan Alanin Riskli Alan ilan Edilmesi Hakkinda
Karar (Karar Sayisi: 3356)

Ankara Barosu Dergisi 2025/2



tigi i¢cin bu alanin neden riskli goriildiigiine dair bilgi, belge ve evraklar
iceren dosya Cumhurbaskanina sunulmadan 6nce tamamlanmis olmakta-
dir. Riskli alan ilanina kars1 iptal davas: agildiginda ise bu dosya igeriginin

yargt organinca denetlenmesi miimkiin olmaktadir.

a) Zemin Yapisi Sebebiyle Can ve Mal Kaybina Yol A¢ma Riski Bu-

lunan Alanlar

Kanun’un kapsami bakimindan afet riski kavraminin basta deprem, top-
rak kaymasi, tsunami, sel, orman yangini, ¢i1g vb. olmak tizere dogal afet-
leri kapsadig soylenebilir. Zemin yapist sebebiyle can ve mal kaybina yol
agma riski bulunan alanlar; zemin stvilasmasi olan yerler, toprak kaymasi
veya heyelan olabilecek bolgeler, dere yataklari, tagkin bolgeleri, ¢i1g veya
kaya diismesi olasilig1 olan alanlardir'®. Zemin yapist nedeniyle depremin
yani sira her tiirlii dogal afet riski ile karst kargtya bulunan alanlarin bu
kapsamda riskli alan ilan edilmesi miimkiindiir”. Inal’a gore dogal afetle-
rin yani sira insan eliyle yaratulan afet riskleri de Kanun kapsaminda kabul
edilmelidir®®. Ornegin risk tastyan bir niikleer tesis, baraj, toprak kaymas
tehlikesi yaratan maden, zehirli atik alanlari vb. gibi faaliyetler sonucunda

olusacak riskler de Kanun'un kapsamina dahil kabul edilmelidir®.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin ‘Riskli alanin tespi-
ti” baglikli 5. maddesinin 1. fikrasinin e) bendinde “zemin yapisi sebebiyle
riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde yerbilimsel etiid raporu-

nu (...) ihtiva edecek sekilde hazirlanmas olan dosyaya istinaden Baskanlikca

(6] Osman Ay, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Rezerv Yapt Alant - Riskli Alan ve
Riskli Yapilar, istanbul, Beta Yayinlari, 1. Bask1, 2014, s. 68.

[7] Didem Akbey Erdidal, Riskli Alan, Riskli Yapt Tespiti ve Hukuki Sonuglari,
Ankara, Se¢kin Yayinevi, 1. Baski, 2020, s. 25.

[8]  Emrehan inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi, Istanbul, On Iki Levha
Yayincilik, 1. Baski, 2017, s. 20.

[9] Inal,a.ge.,s.21.
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belirlenir ve karar alimmak dizere Cumburbaskanina sunulur’ hikmi yer

almaktadir.

Zemin yapist nedeniyle muhtemel bir dogal afetin gerceklesmesi
halinde tizerindeki yapilarin biiyiik bir zarara ugrayacag: yerlerin riskli alan
niteliginde oldugunda duraksama yoktur. Bununla birlikte bir bayindirlik
faaliyeti nedeniyle 6rnegin dinamitle patlatma, kazi, tiinel agilmasi gibi
sebeplerle zemine zarar verilmisse ve bunun tizerine zemin yapist sebebiyle
riske agtk hale gelmigse bu bolgelerin de riskli alan ilan edilmesi Kanun’un
amacina uygun diisecektir. Buna karsilik zemin yapist ile ilgili olmayan
sorunlar; 6rnegin hava kirliligi, yiiksek yogunlukea kar ve yagmur yagisi-
na acik bolgeler, ¢oplerin veya atiklarin biriktirildigi bolgeler zemin yapisi
sebebi ile can ve mal kaybina yol agma riski bulunan alan olarak degerlen-

dirilmemelidir.

b) Uzerindeki Yapilasma Sebebiyle Can ve Mal Kaybina Yol Agma
Riski Bulunan Alanlar

63006 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'nin ‘Riskli alanin tespiti’

basliklt 5. maddesinin 2. fikrast uyarinca;
(Kentsel Dontistim) Baskanlikca;

a) Kamu diizeni veya gitvenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye

ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde;
1) Planlama veya altyapr hizmetlerinin yetersiz olmast,
2) Imar mevzuatina aykirt yapilasmanin bulunmast,
3) Altyap: veya distyapida hasar meydana gelmis olmasi,

sebeplerinden birinin veya bir kaginin bir arada bulunmasi halinde,
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b) Uzerindeki toplam yap sayisinin en az % 65'i imar mevzuatina aykir:
olan veya yapr rubsatr alimmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan

yapt ve iskdn rubsatt alan yapilardan olusan alanlarda,

uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenen alanlar, riskli alan olarak belir-
lenmek tizere Cumhurbaskanina sunulur. (b) bendi kapsaminda riskli alan
belirlenirken, alanda bulunan yapilarin rubsat ve yapr kullanma izin belgesi
bilgileri ile imar mevzuatina wygunluk durumlarini gosteren bilgileri ibtiva

eden Ek-4te yer alan Yapr Degerlendirme Formunun doldurulmas: gerekir.
hitkmii yer almaktadir.

Zemin yapist itibariyle saglam olan bélgelerde ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilasmalarin yogunlagmasi nedeniyle muhtemel bir afet
sonucunda ¢ok sayida can kaybi ve biiyiik maddi zarar riski mevcuttur.
Bir yerde ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin hangi mikta-
ra ulastgr durumda o bélgenin riskli alan sayilabilecegine dair belirsizlik
14.04.2016 tarihli 6704 sayili Kanun ile 6306 sayili Kanun’a EK Madde
1 eklenmesiyle giderilmis ve Ek Madde 1 hitkmii ise uygulama y6netmeli-
ginde ayrintulandirilmigtir. Mevzuat uyarinca bir yerin tizerindeki yapilas-
ma nedeniyle riskli alan ilan edilebilmesi i¢in ya en az %65 oraninda imar
mevzuatina aykirt olan veya yapi ruhsati alinmaksizin inga edilmis olmakla
birlikte sonradan yap1 ve iskin ruhsau alan yapilardan olusmas: gerekir.
Diger ihtimal ise belirli bir alanin kamu diizeni veya giivenliginin olagan
hayat1 durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu bir yer ol-
mast durumudur. Bu durumda planlama ve altyap: hizmetlerinin yetersiz
goriilmesi, asgari bir oran aranmadan imar mevzuatina aykiri yapilasma-
nin bulunmast veya altyapisinin hasarli veya hasar almis durumda olmasi

yeterli gorilmistir.

2- Riskli Yapilar
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63006 sayilt Kanun m.2/d ve Uygulama Yonetmeligi m.3/g hitkiimlerin-
de riskli yap1, “riskli alan icinde veya diginda olup ekonomik émriinii tamam-
lamag olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidis ilmi ve teknik ve-
rilere dayanilarak tespit edilen yapr” olarak tanimlanmistir. Tanimda agik¢a
ifade olundugu tizere, yapinin “riskli yap1” olarak nitelendirilebilmesi i¢in,

riskli bir alanda bulunmas sart degildir!?.

Riskli alan ilant cumhurbagkan: karari ile yapilir ve riskli alan tespiti
boylece gerceklestirilir. Riskli yapi tespiti ise Kanun'un 3. maddesinin 1.
fikrast uyarinca oncelikle yap1r malikleri veya kanuni temsilcileri tarafin-
dan, Baskanlikea lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yapurilir ve sonug
Kentsel Doniisiim Baskanligi'na veya idareye bildirilir. Baskanlik/Idare
riskli yapilarin tespitini resen yapabilecegi gibi siire vererek maliklerden
veya kanuni temsilcilerinden de isteyebilir. Verilen siire i¢inde malikler-
ce tespit yaptirilmadig: takdirde, tespitler Bagkanlikca veya Idarece yapilir
veya yaptrilir. Bagkanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
siire vererek Idareden de isteyebilir. Riskli yap1 tespiti yapilmasinin en-
gellenmesi durumunda; Bagkanlikga/Idarece talep edilmesi halinde, miilki
idare amiri tarafindan verilecek yazili izine istinaden yeterli kolluk kuvveti
marifetiyle kapali kapilari/alanlari agmak veya actirmak suretiyle resen tes-

pit yapilir/yaptirilir,

Riskli yapilar; 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin Ek-
2’sinde yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iligkin Esaslara gore

tespit edilir.

Riskli yapr tespiti yapilirken 6zetle; bagvuru ile kritik katin kolonlarin-
dan ve perdelerinden yonetmelige uygun olarak en az 6 adet olmak sarti ile
yapt elemanlarinin sayisina gore karot numunesi alinip bina beton dayani-

mut tespit edilir. Karot numunesi alinacak yapi elemanlart Schmidt Cekici

(10] Inal,a.g.e.,s. 8.
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(Beton Test Cekici) deneyi ile belirlenir. Zemin katin ve varsa bodrum
katin tagtyict kolon ve perdelerinde styirma islemi yapilarak demirlerin,
cap, adet ve araliklar1 belirlenir, rontgen cihazlar ile kolon ve perdelerin
rontgenleri gekilerek etriye araliklar belirlenir, bina rélévesi ¢izilir. Zemin
etiid raporu hazirlanir. Alinan numuneler laboratuvar ortaminda mithen-

disler tarafindan basing deneyine tabi tutulur.

Uygulama Yonetmeliginin ekleri arasinda yer alan Riskli Yapilarin Tes-
pit Edilmesine Iliskin Esaslarda gosterilen direng ve dayaniklilik degerle-

rine ulagamayan numunelerin alindig1 yapinin riskli yapr oldugu anlagilir.

B) IDARENIN FESIH KARARINA KONU OLABILECEK
SOZLESMELER

Idareye fesih yetkisi veren kanun hiikmiiniin ilk halinde; hakkinda fesih
talep edilebilecek sozlesmeler ismen ‘gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi’ ile
‘arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi’ olarak sayilmisken yeni halde ‘ingaat
yapimina iligkin sozlesmeler’ ifadesiyle kapsami genisletilmistir. Boylece
cesitli tiir ve nitelikteki biitlin ingaat sozlesmelerinin feshi talep edilebile-

cektir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'daki
ifade olan ‘ingaat yapimina iliskin s6zlesmeler’ ifadesi Kanun kapsamin-
da ifade edilen riskli alanlarda kentsel doniisiim uygulamas: sonucunda
yeni bir yapinin inga edilmesi ile daha 6nceden mevcut olan riskli yapinin
yikilarak bunun yerine yeni bir yapinin inga edilmesi sozlesmesini ifade
etmektedir. Yeni yap1 ingaat1 konulu sozlesmelerin en yaygin iki tiirli eser
sozlesmesi (yap1 ingaat1 sdzlesmesi) ile arsa payr karsiligr ingaat s6zlesme-

sidir.
1- Eser Sozlesmesi (Bina Insaat1 Sozlesmesi)

Bina ingaat s6zlesmesi veya halk arasinda kullanilan ismiyle ‘anahtar
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teslim ingaat sozlesmesi’ tip olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ayrica ve 6zel
olarak diizenlenmemistir. Bununla birlikte bina insaat1 sozlesmesi tiiriinii
de kapsayan eser sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu'nda diizenlenmigtir!!.
Tiirk Borglar Kanunu'nun 470. maddesi uyarinca; “Eser sozlesmesi, yiik-
lenicinin bir eser meydana getirmeyi, issabibinin de bunun karsiliginda bir
bedel odemeyi iistlendigi sizlesmedir.” Bina insaat sozlesmesinde issahibi
tasinmazin malikleri olmaktadir. Issahibi malikler, arsa paylarini ingaat
sitketine devretmek istememektedir ve bina ingaatni yaptrabilecek mali
imkanlara da sahiptirler. Bu s6zlesme tiirtinde igsahibi tasinmaz malikleri,
arsalari tizerine bina ingaat1 yapilmast isini yiikleniciye vermektedir. Yiikle-
nici bir eser olarak, bina insaatin1 gergeklestirmeyi iistlenmektedir. Igsahibi
olan malikler ise ytiklenici ile anlastiklar1 miktarda bir bedeli ytklenici-
ye ddemeyi tstlenmektedir. Malikler yiikleniciye belitli bir bedel karsili-
ginda bina insaati yaptirmaktadir. Yiiklenici ise aksi kararlastirilmadikga
malzemelerin tedarik edilmesi dahil insaatin yapilabilmesi igin gereken
her tiirlii eylemi kendisi yerine getirmek zorundadir. Ornegin projelerin
hazirlanmasi, ruhsatlarin alinmasi, iscilerin istihdam edilmesi, malzeme-
lerin tedariki, ingaatin yapilmasi, yapt kullanma izninin alinmasi vb. her
tirlti eylemler bu kapsamdadir. TBK (Tiirk Borglar Kanunu) m. 479/1.
f. uyarinca; “Issahibinin bedel odeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel
olur.” Bina ingaatinda eser, fiilen insaati tamamlanan yapiya idarenin yap:
kullanim izni vermesiyle yasal olarak tamamlanmis olur. Yap: kullanim
izni alamamis bir yapt natamam bir yapidur, yasal olarak tamamlanmis bir
yapt/eser sayilamaz!'?. Dolayisiyla yapi kullanim izni (iskin) alinmamis
bir yap1 hukuken halen insaat niteliginde sayilir ve ytiklenici, issahiplerini
yapiy1 bu haliyle teslim almaya zorlayamaz. Boyle bir durumda TBK m.

475 uyarinca igsahibinin se¢imlik haklari giindeme gelir.

[11] Zeynep Ozcan, “Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayipli ve Eksik ifasi”,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Say1 11,2018, s. 318.

(12] Muhammed Ali Aydin, Imar Hukukunda Idari Yaptirimlar, Ankara, Seckin
Yayinevi, 1. Baski, 2023, s. 216.
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2- Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi (Kat Kargiligi Insaat Soz-

lesmesi)

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin ismi, kanunlarda bazt maddeler-
de (Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m.1009, Tapu Kanunu (TK) m.26/7)
gecmesine ragmen; tanimi, unsurlari veya uygulanacak hitkiimlere iligkin
diizenlemelerin bulunmadig bir s6zlesmedir''?. Diger bir deyisle arsa pay1
kargilig1 ingaat sdzlesmesi bir sézlesme tipi olarak Tiirk Borglar Kanunu’nda
ozel olarak diizenlenmemistir. Yargitay kararlarinda bu sézlesme tipi 6zel-

likleri tizerinden agiklanmaktadir:

“Arsa pay: karsiligs insaat sozlesmeleri karsilikly edimleri iceren, iki tarafa
borg yiikleyen sizlesmelerdir. Sozlesmenin taraflarmdan arsa sabibi, sozlesmeye
uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine kars
edimini yerine getirdiginde de edimi karsiligr yiikleniciye birakilan bagimsiz
boliimlerin tapusunu ona devretmekle yiikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi
olan yiiklenicinin bedele, baska bir anlatimla sozlesmede kararlastirilan tapu
payr veya bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi icin ingaat: sozlesme ve ekleri
ile tasdikli proje ve ingaat rubsaty ile kamu diizeninden olan imar mevzuatina

wygun olarak tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi gerekir™.”

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi arsa sahipleri ve miiteahhitlerin kar-
stlikli ihtiyaclarini kargilayan karma bir sozlesmedir. Bu sozlesmede arsa
sahibi herhangi bir bedel 6demeksizin bagimsiz boliime sahip olacak,
miiteahhit de {izerinde insaat yapacagi arsayr satun almaksizin o arsa

{izerinde belirli oranda hak sahibi olacaktir!®.

[13] Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Sézlesmesinden Dogan
Hakkin Serhi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1 38,2019, s. 108.

[14] Yargitay Altinct Hukuk Dairesi, 17 Ekim 2023 Tarih ve E. 2022/3514, K.
2023/3330 Sayili Karar1. (www.lexpera.com.tr)

[15] Eren Sénmez, Cem Giiglii ve Ali Riza Ilgezdi, Insaat Sézlesmelerinin Bakanlik
va da Belediyeler Tarafindan Feshi, Ankara, Seckin Yayinevi, 1. Baski, 2021, s.
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Arsa pay1 karsihigt insaat sozlesmesi, “yiklenicinin arsa sabibine kars: arsa
tizerinde ‘bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yapr’ velveya ‘biitiinliik tasiyan
bagimsiz boliimler’ ingaat etme borcu; arsa (is) sahibinin ise karsilik olarak ar-
sadaki miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek ana yapidaki
bagimsiz boliimlerden bir kisminin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina
girdigi sozlesme” olarak tanimlanabilir®®. Arsa pay: kargiligi ingaat sozles-
mesinin unsurlari, arsa sahibinin arsa paylarint devir borcu, yiiklenicinin

yap1 inga etme borcu ve arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki anlagmadir!'”.

Arsa payt karsilig1 insaat sozlesmesinde, tasinmaz malikleri insaat bede-
lini 6deyerek bir ingaat isini tigtincii bir kisiye yapurmamaktadir. Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinde arsa maliki veya malikleri, arsa payinin bir
kismini yiikleniciye devretmeyi bor¢lanmakeadir!™®. Yiiklenici ingaat sirketi
ise yap1 ingaatt yapmay1 ve bunu yapt kullanim izni alarak tamamlamayi ve
arsa payini devreden malik veya maliklere sozlesmede kararlastirilan sayida
bagimsiz bolimii aksi 6ngoriilmemisse i¢ci tamamlanmis ve kullanima
hazir halde teslim etmeyi bor¢lanmakeadir!®. Elbette taraflarin haklar
kargi tarafin edimleri olmaktadir. Taginmaz malikleri, yiikleniciden ba-
gimsiz bolim veya boliimleri teslim alma hakkina sahiptir. Yiiklenici ise
tasinmaz maliklerinden s6zlesmede 6ngoriilen orandaki tasinmaz hissesini

devralma hakkina sahiptir.

Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinde sozlesmenin taraflarindan birisi

16.

[16] Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 11, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 3. Baski, 2014, s. 113.

[17]  Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi”, Inonii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say1 3, 2016, s. 209.

(18] Sonmez, Giiclii, Ilgezdi, Insaat Sozlesmelerinin Bakanlik ya da Belediyeler
Tarafindan Feshi, s. 23.

[19] Soénmez, Giiclii, ilgezdi, a.y.
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arsayt sunmakta, diger taraf insaat yapmakta ve neticede hem yiiklenici

hem de arsa malikleri yeni bir binada bagimsiz bélimlere sahip olmakta-

dir.

Arsa pay: kargiligi ingaat sozlesmesinin hukuken gegerlilik kazanmasi
icin TMK m. 706, Tapu Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60
ve 89. maddeleri geregince resmi sekil sartina uyularak kararlagtirilmasi
gerekir. Arsa pay1 karsiligt ingaat s6zlesmesi taraflarca noterde diizenleme
bigimde kararlastirilarak ve akabinde imzalanarak hukuken gecerlilik ka-
zanir. Sozlesmenin haricen imzalanmasi ve sonra notere onay i¢in gotiiriil-

mesi halinde s6zlesme gegerli olmayacakuir??.

TMK m. 1009 uyarinca; “Arsa pay: karsiligr insaat, tasinmaz satis vaadi,
kira, alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebile-

cegi kanunlarda actkea ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.

Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin

sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.”

Uygulamada; eger arsa malikleri arsa paylarini kendi uhdelerinde tu-
tacak ve ingaat tamamlaninca paylarini devredeceklerse bu sozlesmelerde
tapu sicilinde lehine serh konulan taraf yiiklenici olmaktadir?. Buna kar-
stlik, yiiklenici, arsa paylarini insaat baglamadan devralmigsa bu durumda

tapu sicilinde lehine gerh konulan taraf arsa malikleri olmaktadir'??.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin kendisine devredilen

yere hak kazanabilmesi i¢cin edimini yerine getirmesi gerekir. Edim ise bi-

[20] Sénmez, Giiglii, Ilgezdi, a.g.e., s. 32.

[21] Duygu Kogakdiker, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin
Serhi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 72, Say1 3, 2023, s.
1459.

[22] Kogakdiker, a.g.e., s. 1460.

821

[TWINVH



HAKEMLI

822

nay1 imal ve teslimdir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde 6098
sayili Turk Borglar Kanununun 473. maddesi uyarinca arsa sahibinin, s6z-

lesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakk: dogar®l.

C) INSAAT SOZLESMESININ TARAFLARCA VEYA MAHKEME-
CE FESHEDILMESI

Insaat sozlesmelerine konu olan isin cesitli sebeplerle tamamlanama-
mast veya iradi olarak tamamlanmamasi ihtimal dahilindedir. Insaat
sozlesmesinin en temel edimi yiiklenicinin ingsaat gergeklestirmesi olup
genellikle sorunlar da buradan dogar. Yiiklenici iradi veya gayri iradi,
thmal gostererek, mali sikinulara diserek, tecriibesizlik, arazi yapisi,
ruhsat aliminda sorun yaganmast ve benzeri sebeplerle yap1 kullanim izni
alinmis bir sekilde yapiy: arsa sahibi veya sahiplerine teslim edemeyerek

temerriide diisebilir.

Sozlesmede 6ngoriilen vadede insaati tamamlayip teslim etme konusun-
daki edimde ytiklenici temerriide diigmiis olabilir. Vade dolmadan once de
yiiklenicinin isi biraktig, ¢ok yavas bir hizda ¢alisugt veya isin istenilen ni-
teliklerde gerceklestirilmedigi tespit edilebilir. Bu durumlarda arsa maliki

veya malikleri sozlesmeden donmek veya ileriye etkili olarak s6zlesmeyi

(23] Yargitay Yedinci Hukuk Dairesi, 15 Mayis 2024 Tarih ve E. 2023/3334, K.
2024/2599 Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[24] Yargitay Altinct Hukuk Dairesi, 17 Ekim 2023 Tarih ve E. 2022/3514, K.
2023/3330 Sayili Karart; “(...) sozlesmenin 5. maddesi ile getirilen tevhit sartinin
gergeklestigi 26.12.2013 giinii ile isbu dava tarihi arasinda davali yiiklenici
tarafindan edimin ifasina yonelik hi¢bir islem yapilmanus, arsa sahiplerine ve
ilgili mercilere (belediye baskanligi vb.) basvuruda bulunulmamstir. Yiiklenicinin
actig1 Istanbul Anadolu 1. Aslive Hukuk Mahkemesi'nin 2020/294 Esas sayil yetki
ve stire talepli dava dosyasindan tanzim edilen bilirkisi raporu ile, toplam insaat
stiresinin 43 ay olarak tespit edilmis olmasi karsisinda yapi ruhsati, mimari projesi
vs. hazirlik islemleri dahi heniiz gergeklestirilmemis olan insaatin, mahkemece
tespiti yapilan 9 aylik siirede bitirilemeyecegi hususu izahtan varestedir.
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feshetmek isteyebilirler™®’. Yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerine aykir:
olarak isi geciktirmesi, is takviminin gerisinde kalmasi gibi hallerin varlig:
halinde arsa sahibinin teslim giiniinii beklemeden sozlesmeden donme

hakki mevcuttur®,

[lk bakista maliklerin, insaat sozlesmesinden tek tarafli iradeleri ile
donebilecekleri veya sozlesmeyi ileriye etkili feshedebilecekleri diistiniile-
bilir. Ancak Yargitay uygulamasi uyarinca ya taraflarin iradeleri s6zlesme-
nin feshi yoniinde kargilikli uyusmali ya da tek tarafli da olsa sozlesmenin
feshini isteyen taraf dava agarak mahkeme karar ile sézlesmeden déniilme-

sini veya sozlesmenin feshini saglamalidir?”.
Yargitay bu konuda yerlesik igtihat héaline gelen kararlar vermektedir:

Dava ve sozlesme tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 818 sayili miilga
BK’nin 355. ve devam: maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii
olan “Arsa Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmesi” is sabibinin bir arsanin muayyen
bir payinin bedel olarak devri veya devri taahbiidii karsiliginda, yiiklenicinin
bir inga (yap) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa

Aciklanan nedenlerle mahkemece, davact arsa sahiplerinin sozlesmenin geriye etkili
feshi talebinin yerinden oldugu gerekgesiyle, davamn kabuliine karar verilmesi
gerekirken yamilgili gerekgeyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamustir.
(...)" (www.lexpera.com.tr)

[25] Saban Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda Imzalanan Tasinmaz Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmelerinden Bakanlik veya idarenin
Tespiti ile Donme”, Adalet Dergisi, Cilt 149, Say1 68, 2022, s. 576.

[26] Yargitay Altinct Hukuk Dairesi, 29 Mart 2023 Tarih ve E. 2022/1285, K. 2023/1275
Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[27] Tamer, a.y.
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borg yiikleyen, ivazly, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir. Arsa payr karsiligr insaat
yapim sozlesmeleri eser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan karma nitelikli
akitlerden olup, satis vaadini (arsa payinin devrini) de icerdiginden, tek taraf-
l1 irade beyanz ile feshi miimkiin degildir. Dairemizin kararlilik gosteren icti-
hatlarinda bu tip sozlesmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi halinde ya da
hakly sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecedi fesih karar: ile
sona erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen
tarafin, eder karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karst ¢ikiyorsa, mahkeme
kararina ibtiyact vardr, yani mahkemede acacagr ‘sozlesmenin feshi” davas
sonunda feshi (donme) karari ile sozlesmeden donebilir. Mabkeme, once fesih
isteyenin hakly olup olmadigini tartisir; hakls ise feshe karar verir, aksi halde
davay: reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa pay:
devri karsiligr insaat sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi

stirece ancak mahkeme karar: ile miimkiin olmaktadir.

Somut wyusmazligimizda, mahkemece davaly yiiklenicinin kusuru olma-
masi nedeniyle sozlesmenin feshi talebinin de reddine karar verilmis ise de,
davaly yiiklenici tarafindan davact arsa sabibine karsi ... 5. Asliye Hukuk
Mahkemesi 2017/244 Esas sayili dava dosyas ile de sozlesmenin feshi ile men-
J1 ve miispet zarar tazmininde bulundugu, boylelikle taraflarin iradelerinin
sozlesmenin feshi konusunda birlestigi anlasildigindan mabkemece sozlesme-
nin feshi talebinin kabulii gerekirken reddi dogru olmamsys, kararin bu neden-

le bozulmast wygun bulunmugstur®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu ilkeleri ortaya koymaktadir: “Kar
karsiligs insaat sozlesmesi, tapulu tasimmazin veya tapulu tasinmaz payinin
devrini icermesi nedeniyle tek tarafls irade beyaniyla feshedilemez; taraf irade-
lerinin fesih konusunda wyusmasi gerekir veya mahkeme karari ile fesih miim-

kiindiir. Taraf iradeleri fesih konusunda wyusmamas ise, mutlaka hikim karari

[28] Yargitay On Besinci Hukuk Dairesi, 20 Aralik 2018 Tarih ve E. 2018/2608, K.
2018/5171 Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)
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gereklidir®.”

Yargitay On Besinci Hukuk Dairesi, 20 Aralik 2018 Tarih ve E.
2018/2608, K. 2018/5171 sayili karardan goriilecegi tizere taraflar sozles-
menin feshi konusunda anlasamiyorsa fesih isteyen tarafin hakli bir sebep
gOstermesi lizerine yargi karariyla sozlesme feshedilebilir. Diger bir
deyisle hakli sebep bulunmasi halinde tek tarafli fesih s6z konusu olabilir.
Yiiklenicinin bir kusurunun olmadigi durumlarda tasinmaz maliklerinin
fesih talepleri yargi organi tarafindan reddedilmelidir. Ornegin Yargitay
kararia konu olan bir olayda yiiklenicinin, idarenin parselasyon planini
hazirlamasint bir buguk yil beklemek zorunda kalmas: nedeniyle insaata
baslayamamasi yiikleniciye atfedilebilecek bir kusur olmadigindan

maliklerin fesih talebi haksiz bulunmustur®®.

[29]  Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 3 May1s 2023 Tarih ve E. 2021/194, K. 2023/411
Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[30] Yargitay Altincit Hukuk Dairesi, 22 Ekim 2024 Tarih ve E. 2023/2833, K. 2024/3635
Sayili Karari; “(...) Davaci arsa sahibi 18.11.2019 dava tarihi itibariyle davali
yiiklenicinin siireye riayet etmedigi gerekgesiyle sozlesmenin feshi ve tapu iptal
ve tescil davasinda bulunmus ise de,; davali yiiklenicinin yapt ruhsatinin alinmast
icin 19.04.2019 tarihinde ilgili belediyeye yola terk projesini sundugu, belediye
tarafindan projenin 24.04.2019 tarihinde onaylandigi ve 09.05.2019 tarihinde
davali yiikleniciye teblig edildigi anlasiimustir. Soz konusu islemler devam ederken
3194 Sayily Imar Kanunu'nun 15 inci maddesinde 04.07.2019 tarihinde yapilan
degisiklikle parselasyon plani yapilmast zorunlulugu getirilmis, sozlesmeye
konu taginmazin bulundugu yerde de parselasyon plan bulunmadigindan 18 inci
madde uygulamasi yapilmasi igin ilgili belediyece islemlere baslanmis ve soz
konusu islemler 26.01.2021 tarihinde tamamlanmustir. Boylelikle sozlesmeye konu
tasinmaza yapi ruhsati alinabilmesi bu tarihten sonra miimkiin olmustur. Yasal
degisiklik nedeniyle davall yiiklenicinin elinde olmayan sebeplerle islemler durmus,
yapt ruhsati alinamamist. Yargilama asamasinda alinan bilirkisi raporunda,
yola terk islemleri icin 3 aylik siirenin makul oldugu belirtilmis, davali yiiklenici
gecikmeksizin sozlesme tarihinden kisa bir siire sonra 19.04.2019 tarihinde yola
terk islemleri igin gerekli islemlere baslamistiv. Boylelikle 09.04.2019 sozlesme
tarihiile 04.07.2019 yasal degisiklik tarih araligi dikkate alindiginda 3 aylik makul
siirenin dolmadigr anlasildigindan davalinin sozlesme konusu isleri yapmada
gecikmedigi anlagilmis olup, is bu nedenle mahkemece davanin reddine karar
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Yargitay I¢tihad: Birlestirme Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarihli ve
1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili kararinda da arsa pay1 kargilig insaat s6z-
lesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi belirlenen zamanda bitirme-
yerek temerriide diismesi hilinde, uyusmazligin kural olarak (Eski) Borglar
Kanunu'nun 106-108 inci maddeleri geregince ¢oziimlenmesi gerektigi,
ancak olayin niteligi ve 6zelligi hakli gosteriyorsa TMK’nin 2. maddesi
uyarinca sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar ver-
mek gerektigi belirtilmistir®". Daha agik bir ifadeyle insaatin tamamlan-
masina ¢ok is ve zaman varsa arsa maliki veya malikler s6zlesmeden d6-
nebilir®. Yargitay kararlarinda sézlesmeden donme kavrami erken fesih
kavramiyla da ifade edilmektedir®¥. Sozlesmeden donme durumunda
sozlesmeden dénen malik veya malikler yiikleniciye yiiklenicinin

yaptgi masraflarla orantli bir bedel 6demekle yetinir. Dénme duru-

verilmesi gerekirken, kabuliine karar verilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi
uygun goriilmiistiir. (...)” (www.lexpera.com.tr)

[31] Yargitay igtihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu, 25 Ocak 1984 Tarih ve E.
1983/3, K. 1984/1 Sayili Karari.

[32] Yargitay Altinct Hukuk Dairesi, 8 Ocak 2022 Tarih ve E. 2021/1137, K. 2022/113
Sayili Karari; “(...) bilirkisi raporunda insaatin tamamlanma oranmmin %43.5
oldugu tespit edilmis olup, insaatin kalan siirede bitirilip teslim edilemeyecegi
agiktr. Bu itibarla, somut olayda asil dava bakimindan erken fesih sartlarinin
olustugu ortadadr. (...)” (www.lexpera.com.tr)

[33] Yargitay Altinct Hukuk Dairesi, 15 Haziran 2023 Tarih ve E. 2023/2348, K.
2023/2388 Sayili Karari; “(...) erken feshin sartlarimin olusmadig: belirtilerek
davanmin reddine karar verilmiy ise de; (...) davali yiiklenici ... 'nin sézlesme konusu
villalari, insaat ruhsati alinmasindan itibaren 24 ay icinde insa edip bitirmeyi
ve arsa sahiplerine teslim etmeyi taahhiit etmis oldugunun anlasiimasi, dava
tarihi itibart ile 27/05/2011 tarihli yapt ruhsatlarinin iizerinden 24 aymn ge¢mis
olmasi, 31/05/2019 kesif tarihi itibart ile dahi insaata baslanmasina engel bir
husus olmamasina karsin sézlesme konusu tasinmazlar iizerinde hicbir calismanin
olmadigimin anlasilmas karsisinda makul siirenin ¢oktan asilmis olmasi nedeni
ile davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken , hatali degerlendirme ile yapi
ruhsatinin 2017 yilinda alinmis oldugunun kabulii ile davanin reddine karar
verilmesi dogru olmamustir. (...)" (www.lexpera.com.tr)
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munda yiiklenici bekledigi kéari elde edememekte yalnizca sézlesmeden
doniilen tarihe kadar yapmis oldugu masraflart almaktadir. Buna kargilik
eger yiiklenici ingaat1 biiyiik oranda tamamlamigsa ve insaatin ¢ok az bir
isi kalmigsa arsa maliki veya maliklerin sozlesmeden donmesi diiriistliik ve
iyi niyet kurallariyla bagdasmayacagindan sozlesme ileriye etkili olarak fes-
hedilebilir. ileriye etkili fesih durumunda yiiklenici insaatin tamamlamis

oldugu miktariyla orantli bir oranda arsa payina hak kazanir.

Yargitay insaatin biiyitk oranda tamamlandigini kabul etmek i¢in %90
oranini esas almaktadir. Bununla birlikte %90’a ulasan oranda insaat ta-
mamlanmadi@1 ancak %80, %85 gibi farklt oranlarda tamamlandigt hal-
lerde de Yargitay bu oranda tamamlamay: biiyitk oranda tamamlama
kabul edebilmektedir®. Kural olarak miiteahhit binanin teslimi ile arsa
payt veya bagimsiz bolime hak kazanir Kat karsiligt insaat
sozlesmelerinin tasfiyesinde, temerriit sebebiyle sozlesme feshedilirse arsa
sahibi sadece ingaati tamamlanmig kisma karsilik gelecek arsa pay: veya
bagimsiz bolimiin miiteahhide devrini gerceklestirecektir®. Diger bir
deyisle ge¢mise etkili donmede oldugu gibi yiikleniciye yalnizca
masraflart  6demekle yetinilemeyecek, yiiklenicinin biiyik oranda
tamamlamis oldugu insaattan tamamlama oranina gére kendi payina

diisen bagimsiz boliimler yiikleniciye devredilecektir.

Yargitay uygulamasindan goriilecegi lizere; sozlesmeden gecmise etkili
donmek veya gelecege etkili olarak s6zlesmeyi feshetmek isteyen arsa mali-
ki veya malikleri ya yiiklenici ile karsilikli anlagarak bu karar: almak ya da
dava agarak yargt yoluyla mahkemeden bu yénde karar vermesini istemek

zorundadir.

[34] Ismail Atamulu, “Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi”, Kayseri, Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 2011, s. 135.

[35] Atamulu, a.g.e., s. 148.
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Makalemizin konusu olan, idarenin taraflar arasindaki insaat s6zlesme-
sini feshetme yetkisi 2019 yilinin ortasinda mevzuata girmis ve bu alanda

da ¢ok islevsel bir arag haline gelmistir.

C) MALIKLERIN TASINMAZLA ILGILI DAVA ACMASININ
IDAREYE YAPILACAK FESIH TALEPLI BASVURUYA ETKISI

6306 sayili Kanun kapsaminda olan taginmazlarla ilgili olarak agilmig
olan davalarda Kanun uyarinca yapilacak islemlere engel teskil edecek se-
kilde verilmis bir ‘iptal’, ‘yiirtitmenin durdurulmas: karar’ veya ‘ihtiyati
tedbir’ karart olmadiktan sonra sirf dava acilmis olmasi, o tasinmaz hak-
kinda Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénitistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6. maddesinin 14. fikrasi uyarinca idareden, miiteahhit ile aralarindaki in-
saat sozlesmesinin feshi i¢in talepte bulunmalarina engel tegkil etmeyecek-
tir®. Malikler veya {igiinct kisiler tarafindan, ingaat sozlesmesine konu
tasinmaz ile ilgili bir dava acilmigsa ve agilan dava devam ederken veya
yapilan yargilama sonucunda mahkemece verilen karar tasinmazda ingaat
faaliyetlerinin baglamasina veya baglamis ingaatin devam etmesine engel
olabilir. Bu tiir kararlar ve yarattiklar1 durumlar ingaat sozlesmesinin tarafi
olan miiteahhit agisindan bir mazeret niteligine biirtinebilir. Bu da idare-
den talep edilen fesih kararinin alinmasina engel teskil edecek bir boyuta
biiriinebilir. Ornegin sdzlesmenin tarafi olmayan iigiincii bir kisi tasginmaz
i¢in alinan yapr ruhsatnin iptali talebiyle dava agmis ve bu davada yiirtic-
menin durdurulmast karart verilmis olabilir. Iste bu davada davanin red-
dine karar verilmedikce insaat miiteahhidinin ingaata baglamasi miimkiin
olmayacaktir. Bu durumda da malikler lehine idarece sézlesmenin feshine
karar verilemez, ¢linkii ingaatin baglamamasi miiteahhitten kaynaklanan

bir sebepten gerceklesmemistir.

D) FESIiH YETKIiSININ KULLANILMASI ICIN TALEPTE BU-

[36] Sonmez, Giiglii, Ilgezdi, Insaat Sozlesmelerinin Bakanlik ya da Belediyeler
Tarafindan Feshi, s. 117.
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LUNABILECEK KISILER

Afet Riski Alundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 6.

maddesinin 14. fikrasinin ilk ctimlesi uyarinca;

Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oy birligi ile anlasma
saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar
alimmasindan sonra miiteabbitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni
yapinin yapim isine baslanmamas veya yapim isi belirli bir seviyede durdu-
rulmug ve en az alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor ise, yapilan sozlesmelerin feshi icin

hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar alinabilir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun “Tanim-
lar’ baslikli 3. maddesinde arazi kavrami; “toprak, iklim, topografya, ana
materyal, hidroloji ve canlilarm degisik oranda etkisi altinda bulunan yeryii-
zii par¢ast” olarak tanimlanmisur. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik'in “Tanimlar’ baglikli 4. maddesinde arsa kavrami; “imar plan:
ve imar mevzuatina gore olusmus imar parseli” olarak tanimlanmistir. Halk
arasinda ve emlakgilik alaninda arazi kavrami, tizerinde yap1 yapilamayan,
arsa kavrami ise yapilasmaya miisait toprak par¢ast anlaminda kullanil-
makrtadir. Arazinin yapilagmaya kapali, arsanin ise yapilasmaya agik toprak
pargast oldugu seklinde kullanim genelde dogru sonu¢ vermekle birlikte
bir tiir genellemedir ve her zaman dogru olmayacakur. Arazi ve Arsa Dii-
zenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinde belirtildigi tizere; bir
yer imar plani ile diizenlemeye tabi tutulmugsa genellikle yapilasmaya da
agilmis olmaktadir ve arazi niteligindeki bir toprak parcasi ayni anda arsa
niteligine ¢evrilmekte ve yapilasmaya a¢ilmis olmaktadir. Ancak bir yerde
imar plani yapildigi ve parseller olusturuldugu halde parsellenmis bir arsa-
nin yapilasmaya kapali bir kullanima tahsis edilmesi de miimkiindiir. Or-
negin park veya bahge olmaya 6zgiilenen bir arsa, imar planina gore olus-

turulmug bir parsel olsa bile yapilasmaya kapali kalmakeadir. Ote yandan
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bir yer imar plani ile diizenlenmemis bir arazi niteliginde olsa bile Plansiz
Alanlar Imar Yonetmeligi uyarinca iizerinde yap1 yapilmast miimkiin ola-

bilir. Gergekten de Imar Kanunu’'nun 20. maddesinde; “ Yapz:

a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya

parsellerde,

(...)

Imar plans, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.” hiik-

mii yer almakreadir.

Afet Riski Alundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6. maddesinin 14. fikrasinin ilk ciimlesinde “Bu Kanun kapsamindaki
alanlarda(n) ve parsellerde”(n) bahsedilmektedir. Demek ki Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un bahsettigi tasin-
maz arazi veya arsa niteliginde olabilir. Ancak Afet Riski Altundaki Alan-
larin Déndsttriilmesi Hakkinda Kanun'un bahsettigi tasginmaz, {izerinde
insaat yapilabilecek tiirden bir tasinmazdir. Uzerinde insaat yapilamayacak
bir tasinmazin tizerine ingaat yapimast yoniinde uzlasilan bir sozlesme
Tiirk Borglar Kanunu'nun 27. maddesinin 1. fikrasinin; “Kanunun emre-
dici hiikiimlerine, ablaka, kamu diizenine, kisilik haklarima aykir: veya ko-
nusu imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” hitkmii uyarinca

kesin hiikiimsiiz olacaktir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
m. 6/14-ilk ctimlesi uyarinca ingaat sozlesmesinin idarece feshi icin ida-
reye bagvurabilecek olan kisiler insaat s6zlesmesine konu taginmazin ma-
liklerinden hisse oranlarina gore salt cogunlugu saglayabilen malikleridir.
Insaat sozlesmesinin tarafi olan miiteahhidin, insaat sézlesmesinin feshi

talebiyle idareye bagsvurmasi miimkiin degildir.

Tiirk Medeni Kanunu’'nun 688. maddesinin 1. fikrast uyarinca; “Payls
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miilkiyette birden cok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin ta-
mamina belli paylarla maliktir”” Payli milkiyet, bir mal tizerindeki miil-
kiyet hakkinin payli olarak birden ¢ok kimseye ait olmasi halidir.®” Payli
miilkiyet, bir esya izerindeki miilkiyet hakkinin tizerinde tasarruf edilmesi

miimkiin paylara ayrilmis olarak birden fazla kisiye ait olmasidir®®®.

Pay orani, paydasin, payli malin yonetiminde s6z sahibi olma durumu-
nu (TMK m. 689), yiiklenecegi gider, vergi ve sair yiikiimliliiklerin ora-
nint (TMK m. 694) belirler.®” Pay orani, paydasin esya tizerindeki hak ve
yukiimliiliiklere katilma oranini ve esya tizerinde var olan hak sahipliginin
belli olan oranini ifade eder®. Pay orani, payli miilkiyetin sona ermesi
halinde her bir paydasin mal veya para olarak eline gececek seyin belirlen-

mesini de saglar."*!!

Payli miilkiyete tabi tasinmazda kiitiikeeki miilkiyet kayds, tescile yol
acan hukuki sebeple, belirlenen pay oranini da gostermektedir.!*? Payli
miilkiyetin kurulmasina yol agan hukuki sebepte pay orani tayin edilme-
misse veya pay orani belli degilse paylar esit sayilir'®?. Aksini iddia eden

ispat yiikii altindadir™4.

[37] M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, istanbul,
Filiz Kitabevi, 13. Baski, 2011, s. 255.; Zeynep Ozcan, Payli Miilkiyette Paydaslarin
Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, Ankara, Segkin Yayinevi, 2. Baski, 2021, s. 45.

(38] Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, Ankara, Seckin Yayievi, 9. Baski, 2016, s. 57.
[39] Ayan, s. 58.; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 256.

[40]  Ozcan, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, a.y.

[41] Ayan, s. 62.; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.y.

[42] Ayan, s. 63.; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.y.

[43] Ayan, a.y.; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.y.

[44] Ayan, a.y.; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.y.
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Paydaslar payli miilkiyet birligi kapsaminda payli malin yonetimini
birlikte yerine getirir”. Uzerinde yap1 insaati yaptirilmak iizere anlagilan
tasinmazin tek bagina maliki veya bu tasinmazin malikleri tapu sicilinde
gosterilen pay oranlari ile oranuli olarak oy hakkina sahiptir. Taginmazin
tek maliki varsa insaat s6zlesmesinin feshi i¢in idareye tek basina bagvurma
hakkina sahiptir. Buna karsilik birden fazla ortagin oldugu taginmazlarla
ilgili karar, malik sayisinin ¢okluguna gore degil, tasinmazin tapu sicilin-
de gosterilen arsa paylari ile orantli olarak belirlenen oy haklarinin kul-
lanilmasi tizerine digerine goére arsa pay: yiiksek olan tarafin karari/oyu
yoniinde belirlenir. Ornegin bir tasginmazin 10 maliki varsa ve bir ortak
tastnmazin %80’ine, diger 9 ortak toplamda %20’sine sahipse taginmaza
iliskin karar %80 paya sahip tek ortak tarafindan alinacaktr. Diger 9 orta-

gin goriisii/oyu ise sonu¢ dogurmayacakur.

634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu ile 6306 say1ili Afet Riski Altindaki Alan-
larin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun'da arsa payz ile ilgili diizenlemelere
yer verilmistir. Deprem giivenligi tasiyan yapilara kavusmak isteyen kat
maliklerinin bu amaclarina bir an once ve sorunsuzca kavugmalarini
saglamak icin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda olan kat miilkiyetlerini
sona erdirip yeni yapilarla yeniden kat miilkiyetine ge¢mek istemeleri
halinde yapacaklar: toplanulari, hak ve yiikiimliliikleri ve diger konular:
Kat Miilkiyeti Kanunu’'na degil bu kanuna gore 6zel kanun niteliginde
olan 6306 sayili Kanun’a tabidir'*®. Her bir paydasin pay iizerindeki his-
sesine kargsilik gelecek sekilde 6306 sayili Kanun kapsamindaki uygula-
ma iglemlerinin karar alma siireclerine katilmalar: saglanarak, tasinmazda

miilkiyet hakkina sahip olan herkesin, miilkiyetin bahgettigi yetkileri kul-

(45]  Ozcan, Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, s. 53.

[46] Nergis Durmazgezer, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel
Doniigiim Siirecine Yansimalart, Ankara, Seckin Yayinevi, 1. Baski, 2021, s. 41.
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lanmasina imkin taninmaktadir””’. Kentsel doniisiim kapsamindaki bir
tasinmaz Uzerindeki ingaat miiteahhit tarafindan yarida birakilirsa veya
ilerlemez hale gelirse pay oranina gére cogunlukta olan malikler idareye

bagvurarak s6zlesmenin feshini idareden talep edebilir.

FE) IDAREYE YAPILACAK FESIH TALEPLI BASVURU SIRASIN-
DA SUNULACAK BELGELER

Mezktr Kanun’un 6. maddesinin 14. fikrasinda; yapilan sozlesmelerin
feshi icin hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar alinabilecegi
ve bu karar ile birlikte Bagkanliga basvurularak sézlesmenin feshedilmesinin
talep edilebilecegi hitkme baglanmistir. Kanun hitkmiinden maliklerin salt
cogunlukla aldiklari karart ortaya koyan belge ve bir dilekge ile Kentsel
Déntisiim Bagkanligi'na bagsvurmasi gerektigi dogrudan ¢ikarilabilmekte-
dir. 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 13/11-c bendi uya-
rinca; “Fesih kararr alimmasi herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Fesib
iradesi, fesih konusunda maliklerin salt cogunlukla anlastiklarma dair anla-
san maliklerce imzaly karar tutanagi, maliklerin salt cogunlugu tarafindan
verilen fesih talebine iliskin dilekce, maliklerin salt cogunlugunun bagka bir
miiteahhitle anlastiklarina dair sozlesme veya vekaletname ornekleri gibi sair
belgeler ile ispatlanabilir” Ayni maddenin ¢ bendinde; “Fesih miiracaat,
alinan fesih karar: ve fesih gerekgesine gore, yeni yapinin yapim isine baglanil-
mamas olmasinin miiteabbitten kaynaklandigina iliskin bilgi ve belgeler veya
en az altr aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmania
ingai faaliyete devam edilmedigine dair bilgi ve belgeler ile birlikte yazili ola-
rak Miidiirliige veya yetki devri yapilmis ise ldareye yapilir. Miidiirliik veya
Idare, fesih miiracaatini goreviendirecegi eleman/elemanlar veya teskil edecegi
bir komisyon marifetiyle inceler.” hiikmii yer almakeadir.

Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: fesih talepli bagvuru

[47] Hiiseyin Melih Cakir, Baris Ulker, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli
Yapilarda Pay (Hisse) Satisi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, Cilt 27, Say1 2, 2021, s. 1071.
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yapilirken sunulmasi gereken belgeleri; takyidatli tasinmaz tapu kayitlari,
ilgili tiim sozlesmelerin 6rneg, ilgili tiim vekaletnameler ve salt cogunlukla
karar alindigina dair s6zlesme fesih iradesi (karar tutanagy, toplanu tutana-
g1 vb.) olarak saymistr!®®. Burada nemli olan husus kanun koyucunun,
maliklerin fesih iradesinin ortaya konulmast igin herhangi bir sekil sartt
ongormedigi ve maliklerin fesih kararini ispatlayan ¢esitli tiirden evrak ve
belgelerle bagvuru yapilabilecegidir*”.

Fesih talep eden malikler idareye verdikleri dilek¢ede hangi sebeple in-
saat sozlesmesinin feshini talep ettiklerini bildirmelidirler®®. Fesih talep
eden malikler, ingaata 1 yildir baglanilmadif veya baglanilmis olan insaa-
tin 6 aydir durakladig: veya isin asirt bir sekilde yavaslamis oldugunu her
tirlti delille ortaya koyabilirler. Malikler bu iddialarini kanitlamak tizere
miiteahhide ¢ekmis olduklari ihtarlari, video ve fotograflari, yap: denetim
kurulusunun tutmus oldugu kayitlari delil gosterebilir®". Hatta malikler,
miiteahhidin s6z konusu projeye iliskin muhasebe kayitlarina, idareler

nezdinde tutulan belgelere de dayanabilir®?.

III. IDARENIN SOZLESMEYI FESIH YETKISININ TABi OLDU-
GU HUKUKI REJiM

[48] csb.gov.tr, "ANLASMA SURECI - T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhg1™, (01.11.2024), (Cevrimici) https://csb.gov.tr/sss/anlasma-sureci,
01.03.2025.

[49] Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda Imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinden Bakanlik veya idarenin Tespiti
ile D6nme”, s. 593.

[50] Oz Secer, “Kentsel Doniisiimde Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinin Idari
Yolla Sona Ermesinin Kosullar1”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Say1 1, 2021, s. 955.

[51] Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmelerinden Bakanlik veya Idarenin Tespiti
ile D6nme”, s. 594.

[52] Tamer, a.y.
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Kentsel Doniisiim Bagkanligi ve Bagkanligin yetkilendirmesiyle bele-
diyelerin s6zlesmeyi fesih yetkisinin cercevelendirmesini yaptiktan sonra

hukuki rejimine daha ayrintlt bir sekilde egilebiliriz.

A) IDARENIN SOZLESMEYI FESIH YETKISININ NITELIGI:
ATIPIiK IDARI iISLEM

Tiirk Borglar Kanunu'nda sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak sona erdir-
me hakk: icin ‘sézlesmeden donme’, s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona
erdirme hakki i¢in ‘fesih’ deyimleri kullanilmaktadir®. Fesih durumunda
sozlesmeyi sona erdirme beyanina kadarki déneme iligkin edim yiikiimle-
rinin geriye etkili olarak ortadan kalkmadig ve bunlar ifa edilmigse geri
istenemedigi bir sona erme hali vardir®. Feshe iliskin genel hiikiim ni-
teligindeki TBK m. 126, ifasina baglanmig siirekli edimli sézlesmelerde
fesih halinde sozlesmenin ileriye etkili sona ermesiyle tutarli olarak, olum-
lu zarar niteligindeki zararlarin tazminini 6ngormektedir®. Sézlesmeden

dénmede ise sadece olumsuz zararin tazmini istenebilir?®,

Kentsel doniisiim amaciyla 6zel hukuk kisileri arasinda imzalanan ingaat
sozlesmesinin taraflardan arsa maliki tarafin talebi tizerine idare tarafindan
feshedilmesi usulii benzerine pek rastlanmayan bir fesih seklidir. Ciinkii
Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda fesih hakki verilen durumlarda bu hak
yalnizca s6zlesmenin taraflart tarafindan kullanilmaktadir. Kimi durum-
larda fesih hakkinin hukuka uygun kullanilabilmesi i¢in bu yetkinin kul-
lanimi sézlesmenin taraflarina birakilmamig ve bu hak yargt organinin ka-

rarina bagli tutulmustur. Gergekten de ingaat sozlesmeleri Yargitay Hukuk

[53] M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1,
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 12. Baski, 2014, s. 449.

[54] Oguzman, Oz, a.g.e., C. 1,s.451-452.
[55] Oguzman, Oz, a.g.e., C. 1,s. 452.

[56] Oguzman, Oz, a.y.

835

[TWINVH



HAKEMLI

836

Genel Kurulu (YHGK) karari uyarinca yalnizca taraflarin kargilikli anlas-
mastyla kargilikli olarak veya taraflardan en az birinin yargitya bagvurmasi
tizerine yargi karariyla feshedilebilir. YHGK kararinda; “Kat karsiligr insaat
sozlesmesi, tapulu tasinmazin veya tapulu tasinmaz payimin devrini icermesi
nedeniyle tek tarafli irade beyanuyla feshedilemez; taraf iradelerinin fesih ko-
nusunda wyusmast gerekir veya mahkeme karari ile fesih miimkiindiir. Taraf
iradeleri fesih konusunda wyusmamis ise, mutlaka hikim karar: gereklidir®.

hikmii verilmistir.

Idarenin ingaat s6zlesmesini fesih yetkisi bir 6zel hukuk islemi midir, idari

islem midir yoksa yargisal bir iglem midir?

Her seyden &nce idare, bagimsiz ve tarafsiz bir mahkeme degildir. Idare
fesih karari verirken yargilama faaliyetinde bulunmamakta, hakli ve haksiz
arastirmast igerisine girmemekte ve neticede taraflar arasindaki uyusmazlig
¢ozme ¢abast igerisine de girmemektedir. Bunlar yarginin isi olup, bu

konulara girilmemektedir.

6306 sayili Kanundaki fesih yetkisinin kullanimi sonucunda taraflar
arasindaki hak ve borglara iligkin su hitkiim 6ngérilmistiir: “Fesih taribine
kadar yapilmis olan isler, devrolunan hisseler, yapilan odemeler ve diger
hususlarda  genel hukuk hiikiimleri wygulanir.” Dolayisiyla hukuka uygun
olarak tesis edilen bir idari fesih karari, idare agisindan sorumluluk dogur-
mayacakur. Taraflar arasindaki meseleler genel hukuk hiikiimleri ile yarg:
eliyle ¢oziimlenecektir. Ozel hukukta fesih karart alan tarafin fesih kararinin
sonuglarindan etkilenmemesi ve alinan fesih kararinin yalnizeca tigiinct
kigileri etkilemesi (idare agisindan sozlesmenin taraflar;) miimkiin degildir.
Bu acidan idarenin insaat sozlesmesini feshetmesi bir 6zel hukuk islemi

olarak degerlendirilemez.

[57] Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 3 May1s 2023 Tarih ve E. 2021/194, K. 2023/411
Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)
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Danistay’in bir idari islem tanimina gdre; “Idari islemler, kamu kurum
ve kuruluglar: tarafindan kamu hukuku kurallar: wyarinca tesis edilen, tek
tarafly, dogrudan wygulanabilir nitelikte hukuki tasarruflardu.” “ Idarenin
iradesi tek basina hukuki sonuclar yaratabiliyorsa ve bu irade karsisinda
ilgililer iciincii kisi durumunda iseler, yani taraf sifatzyla herhangi bir iradeleri
yoksa, tek yanls bir idari islemin varligi” s6z konusudur®. Bir idari makam
tarafindan, bir kamu hizmetinin yiiriitiilmesi amaciyla, idare Hukukunun
kendisine tanidig1 kamu giiciinii kullanarak ve tek yanli iradeyle yapilan
kesin (idari prosediiriin son asamasint da ge¢irmis) ve ytirttiilmesi zorunlu

(icrai) her tiirlii islem idari islemdir!®”,

Ozel hukuk kisilerinin yapmus oldugu idari bagvurular iizerine idarenin
tesis ettigi islemler de idari islem sayilir. Diger bir deyisle 6zel hukuk
kigisinin belirli bir idari islemin tesis edilmesi yoniinde iradesi ve istegi olsa
bile neticede idare bu bagvuru tizerine aldig karar1 kendi i¢ mekanizmalar:
igerisinde yapugt tek tarafli bir degerlendirme sonucunda tek tarafli olarak
almakta ve muhataplarina bildirmektedir. Idare, idari bagvuruyu yerinde
gormeyerek fesih talebini tek tarafli olarak reddedebilir. Ingaat sozlesmesi-
nin idarece feshi durumunda da idare kamu giiciine dayanarak tek tarafls
bir idari islem tesis etmektedir ve bu fesih yetkisi miiteahhit tarafi bagla-
makta, onun agisindan rizast alinmadan sonug dogurmaktadir. Bu islem
63006 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi anlaminda tesis edilen tek

yanli ve icrai bir idari islem niteligindedir'®'.

[58] Danistay, Onuncu Dairesi, 17 Ekim 1990 Tarih ve E. 1989/492, K. 1990/2224
Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[59] Celal Erkut, Iptal Davasimn Konusunu Olusturma Bakimindan Idari Islemin
Kimligi, Ankara, Danistay Yayinlari, Tipki Basim, 2015, s. 19.

[60] Turgut Candan, A¢iklamali Idari Yargilama Usulii Kanunu, Istanbul, PwC Tiirkiye,
6. Baski, 2015, s. 69.

[61] Konya Bolge Idare Mahkemesi ikinci idari Dava Dairesi, 28 Ekim 2020 Tarih
ve E. 2020/1356, K. 2020/2319 Sayili Karart; “(...) Dava konusu uyusmazligin,
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Ozel hukuk kisileri arasindaki insaat sézlesmesini fesih yetkisi Kentsel
Déniisiim Baskanligi ile belediyelere taninmustir. Islemi tesis eden kisi idare
olmaktadir. S6z konusu idareler, tasinmaz maliklerince kendilerine yapilan
fesih bagvurularini kendi idari mekanizmalari icerisinde tek tarafli olarak
degerlendirmekte ve tek tarafli olarak islem tesis etmektedirler. Tesis edilen
islem ise sozlesmenin tarafi olan 6zel hukuk kisileri hakkinda dogrudan
sonu¢ dogurmakradir. Insaat sézlesmesinin feshi halinde, miiteahhit
yapimint Gstlendigi insaata devam etme hakkini kaybetmektedir. Bu
sebeplerle s6z konusu idarelerin ingaat s6zlesmesini fesih yetkisi bir 6zel

hukuk islemi degildir, bir idari islemdir.

Bu yetkinin kullanimin: atipik yapan sonug ise idari islemin bir 6zel
hukuk s6zlesmesinin feshi niteliginde olmasi ve dolayisiyla sonuglarin 6zel
hukuk alanindaki bir sézlesme iizerinde ve sézlesmenin taraflarint baglaya-
cak sekilde sonu¢ dogurmasidir. Kanaatimizce idarenin ingaat sozlesmesini
feshi, salt bir 6zel hukuk islemi olarak fesih bildiriminden ibaret degildir,
ozel hukuk alaninda da sonuglari olan bir idari islemdir. Kaldi ki idare in-
saat sozlesmesinin bir tarafi degildir ve diger tarafa yonelik hakli veya hak-
siz bir fesih beyaninda bulunmamaktadir. Bu sebeple idarenin ingaat1 fesih
yetkisini Turk Borglar Kanunu’'ndaki hakli-haksiz fesih ayrimi tizerinden

degil, idari islemin unsurlar: tizerinden incelemeye tabi tutacagiz.

B) FESIH KARARI ALMAYA YETKILI IDARELER, IDARI MA-

davaci sirket ile Afyonkarahisar ili, Merkez A1 Mahallesi, A2 Caddesi, 127 ada 11
parsel sayuli tasinmaz malikleri arasinda imzalanan diizenleme seklinde tasinmaz
satis vaadi ve arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinin feshine iligkin islemden
kaynaklandigi, bu iglemin 6306 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmas: anlaminda
tesis edilen tek yanli ve icrai bir idari iglem niteliginde bulundugu goriilmektedir.
Bu durumda, dava konusu uyusmazligin idari yargimin gorev alamnda bulundugu
sonucuna varildigindan davayr gorev yoniinden reddeden Idare Mahkemesi
kararinda hukuki isabet goriilmemis olup, 2577 sayili Yasanmn 45/5. maddesi
uyarinca mahkeme kararimin kaldwrilarak dosyanin mahkemesine gonderilmesi
gerektigi sonucuna varimustir. (...)" (www.lexpera.com.tr)
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KAM VE MERCILER

Afet Riski Alundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’'un
‘uygulama islemleri’ baglikl: 6. maddesinin 14. fikrasinda maliklerin, soz-
lesmenin feshedilmesi taleplerini ‘baskanliga’ yoneltecekleri diizenlenmis-
tir. Mezk(r Kanun m. 2/(1)-f bendi uyarinca bagkanlik ibaresi Kentsel

Dontigiim Baskanligr'ni ifade etmektedir.

4 sayili ‘Bakanliklara Bagli, Hgili, [liskili Kurum ve Kuruluslar ile
Diger Kurum ve Kuruluglarin Teskilat Hakkinda Cumhurbaskanlig:

Kararnamesi’nin 792/K maddesi;

“16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistii-
riilmesi Hakkinda Kanun, ilgili diger mevzuat ve bu Biliimde verilen gorev-
leri yerine getirmek ve yetkileri kullanmak dizere kamu tiizel kisiligini haiz,
ozel biitceli, Bakanliga bagli ve merkezi Ankarada bulunan Kentsel Doniisiim
Bagkanligr kurulmustur.” 792/P maddesi uyarinca; “(1) Baskanligin tasra
teskilats, her ilde kurulan dogrudan merkeze bagl kentsel doniisiim miidiir-

liiklerinden olusur.

(2) Kentsel doniisiim miidiirliiklerinin calisma usul ve esaslar: Baskanlik

tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenir” hikmiinii amirdir.

Bu hiikiimlerden goriilecegi tizere; 16.10.2023 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanan cumhurbagkanligi kararnamesi ile Kentsel Doniisiim Bagkan-
lig1 bir kamu tiizel kisiligi olarak kurulmus ve her ilde merkeze bagli tasra

teskilatina sahiptir.

Kentsel Déniisiim Bagkanliginin Goérev ve Yetkileri ile Tagra Tegkila-
tinin Calisma Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik’in 8. maddesinde
ise baskanligin merkez tegkilati hizmet birimleri olugturulmus ve burada
diger bolgelerden farkli olarak Marmara Kentsel Doniisiim Genel Mii-

dirligti kurulmustur. Bu Yonetmelik’in 10. maddesinin 1. fikrasinin
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II bendiyle Marmara Kentsel Dontisiim Genel Midurligi‘ne “kanun
kapsaminda hak sahipleri ile miiteahhitler arasinda imzalanmas olan siz-
lesmelerin resen feshine iliskin islemlerin ilgili idareler nezdinde yiiritiilme-
sini saglama” gorevi verilmigtir. Yonetmeligin m. 15/(1)-b hitkmiiyle de
ayni gorev Izleme ve Degerlendirme Dairesi Bagkanligi’na verilmistir. Bu
hitkiimlerden hareketle sozlesmenin feshi taleplerini Kentsel Déniisiim
Baskanligi'nin  merkez  teskilaunin  karara  baglamayacagi, tasra
teskilatlarinin  karara  baglayacagi soylenebilir. Marmara bélgesinde
Marmara Kentsel Déniisiim Genel Miidiirliigii, diger bolgelerde ise Izleme
ve Degerlendirme Dairesi Baskanligr'nin Kanun kapsaminda hak sahipleri
ile miiteahhitler arasinda imzalanmis olan sdzlesmelerin resen feshine
iliskin iglemlerin ilgili idareler nezdinde yiirtitiilmesini saglayacagi, diger
bir deyisle izleyerek denetim saglayacag: soylenebilir. 6306 Sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeligi m. 13/11-¢ bendinde fesih bagvurusunun yazili
olarak miidiirliige veya yetki devri yapilmis ise idareye yapilacagt ve ayni
yonetmeligin 3. maddesinde de ‘miidiirliik’ kavraminin ‘Kentsel Doniisiim
Midiirligi’ni ifade ettigi hitkme baglanmisur. Neticede fesih taleplerinin
Kentsel Déniisiim Bagkanligr Il Miidiirliiklerine (Kentsel Déniisiim
Midirligt) yoneltlmesi gerekeigi ve il midirliklerinin bu talepleri

karara baglamas: gerektigi sonucuna varilmakeadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligr Altyap: ve Kentsel Dontisum Hizmetleri
Genel Midirligi’niin 05.04.2021 tarih ve 709714 sayili yazisinda: “6306
sayily Afet Riski Altindaki Alanlarin Diéniistiiriilmesi Hakkindaki Ka-nun
kapsamindaki wygulamalar icin hak sahipleri ile miiteahbitler arasinda
imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay: karsilige
ingaat sozlesmelerinin feshedilmesine iliskin is ve islemlerin yiiriitiilmesi konu-
sunda, Bakanlik Makami'nin 02/04/2021 taribli ve 698002 sayils Oluru ile
20/04/2021 taribhinden itibaren gecerli olmak iizere, Istanbuldaki biitiin ilge
belediyelerine yetki devri yapilmastir.” ifadesi yer almakta olup bu dogrultuda

is ve islemler ilgili belediyelerince yiiriitiilecek ve ilgili mevzuat kapsa-
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minda ilgili ilce Belediyesine bagvurulmas: halinde 6306 sayili Kanun'un

6. maddesine eklenen 14. fikrasinca degerlendirilebilecekeir®?.

[stanbul'da fesih talepleri ilge belediyelerine, diger illerde ise Kentsel

Déntisiim Bagkanligi il mdirliklerine yoneltilmelidir. Taraflar arasindaki

ingaat sozlesmesinin feshine dair karari Istanbulda ilce belediyeleri, diger

illerde ise Kentsel Dontistim Bagkanlig: il miidiirliikleri verecektir.

Kentsel Déniisiim Bagkanligr'nin ingaat sozlesmesini fesih yetkisini be-

lediyelere devrettigi illerde, 6rnegin Istanbul'da, il Kentsel Doniisiim Mii-

diirliklerinin s6zlesmeyi fesih yetkilerini kullanmaya devam etmesi miim-

kiin degildir, aksi takdirde yetki unsuru yontinden sakatlik gerceklesir ve

yetki devri yapilmis belediye yerine miidiirliik¢e verilen fesih karari huku-

ka aykiri olmus olur!®?.

[62]

istanbulakdm.csb.gov.tr, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Sozlegsme Feshi
Miracaati - Marmara Kentsel Doniisiim Genel Mudurlugt”, (04.10.2024),
(Cevrimici) https://istanbulakdm.csb.gov.tr/6306-sayili-kanun-kapsaminda-
sozlesme-feshi-muracaati-i-104426, 04.10.2024.

Istanbul Bolge idare Mahkemesi Altinci Idari Dava Dairesi, 23 Ocak 2024
Tarih ve E. 2023/622, K. 2024/182 Sayili Karart; ““(...) 20/04/2021 tarihinden
sonra yetkinin Istanbul ilindeki biiyiiksehir ilge belediyelerine devredildigi, yetki
devrinde actkca belirtilmeyen hususun Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi Alt Yapt ve Kentsel Doniisiim Genel Miidiirliigii 'niin 05/04/2021 tarih
ve 709714 sayilt yazist ile yetki devrine iliskin 02/04/2021 tarihli Bakanlik
Makami oluru dayanak yapilarak 20/04/2021 tarihine kadar yapilan basvurularin
Istanbul Alt Yapi ve Kentsel Doniisiim Miidiirligiince, 20/04/2021 tarihinden sonra
vapilan bagvurularin ise ilge belediyelerince incelenecegi yoniinde degerlendirme
yvapilarak dagitim yerlerine gonderilmesi iizerine dava konusu davaci sirket ile
arsa malikleri arasinda akdedilen kat karsiligi insaat sozlesmesinin 6306 sayili
Kanun ve uygulama yonetmeligi uyarinca feshedilmesine iliskin 08/09/2021
tarih ve 1668299 sayili dava konusu islemin tesis edildigi anlasiimaktadir. Bu
durumda; 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 6. maddesi ve uygulama yonetmeliginin 13. maddesi uyarinca kat
karsilig1 insaat sozlesmelerini belirli sartlar dahilinde feshetme yetkisinin, Istanbul
ilinde biiyiiksehir ilge belediyelerine devrine iliskin 02/04/2021 tarihli bakanlik
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C) IDARECE FESIH KARARI ALINMASININ USULU VE SEKLI

63006 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 13/11 hitkmiinde ida-

rece fesih karari alinmasina dair usul ve sekil kurallari ayrinali bir bicimde

diizenlenmistir(®4.

[64]

makami oluru iglemi oldugu ve yetkinin geri alinmadiginin anlagilmas: karsisinda,
usuliine uygun olarak yetki devrinin gerceklestirildigi durumlarda ayni usul
izlenerek yetki devri geri alinmadig siirece s6z konusu yetkinin devreden makam
tarafindan dogrudan ve ilk elden kullanilmasinin miimkiin olmadig: anlagilarak
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Alt Yapi ve Kentsel Doniisiim
Genel Miidiirliigiince tesis edilen dava konusu islemde yetki yoniinden hukuka
uyarlik bulunmadig sonucuna varilmistir. (...)” (www.lexpera.com.tr)

“(11) Uygulama alamnda hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan
insaat yapimina iliskin sozlesmelerin feshi, hak sahiplerince asagida belirtilen
sartlar dahilinde talep edilebilir:

a) Fesih hakkimin kullanilabilmesi igin,

1) Biitiim  maliklerle anlasma saglanmasindan veya hisseleri oramnda
paydaslarin  salt ¢ogunlugu ile karar almmasimdan sonra miiteahhitten
kaynaklanan sebeplerle bir yil icinde yeni yapiin yapim isine baslaniimamis
olmast gerekir. Sozlesmelerin bu gerekge ile fesih edilebilmesi igin, sozlesme
hiikiimlerine gore yapim isinin baslanimasindan once hak sahiplerince yerine
getirilmesi gereken edimler var ise bunlarin yerine getirilmis olmasi, yapim
isine baslamimasina engel teskil edecek bir yargi karari, idare karari, idare
uygulamasi veya benzeri gegerli bir gerek¢e olmamasi ve yapim isine
miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle baslaniimamis olmasi gerekir.

2) Yapim isinin belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin bitirilmesini

gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor
olmasi gerekir. Sozlesmelerin bu gerekge ile feshedilebilmesi igin, yapim isinin
durduruldugunun ve en az alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede
ekip ve ekipmanla devam edilmediginin, ilgili idarenin tespit, tutanak ve kayitlart,
yvapt denetimi sistemindeki kayitlar, fotograflar, uydu goriintiileri ve benzeri bilgi
ve belgeler ile ortaya konulmasi gerekir.

b) Yapim isine baslaniimayan bir yillik siirenin baslangici, biitiin maliklerle anlasma

saglanan hallerde en son anlagma saglanan malik ile imzalanan sozlesmenin
tarihinin, riskli yapilarda riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden, riskli ve rezerv
yapi alanlarinda ise alan belirleme isleminden énce mi yoksa sonra mi olduguna
bakilarak belirlenir. En son anlasma saglanan malik ile imzalanan sozlesmenin
tarihi, riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden/riskli ve rezerv yapt alani belirleme
isleminden onceki bir tarih ise bir yillik siirenin baslangicinda riskli yapi tespitinin
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Fesih bagvurusunun yapildigi Kentsel Déniisiim Miidirligi veya yetki

kesinlestigi/riskli ve rezerv yapt alamnmn belirlendigi tarih esas alinr. En son
anlasma saglanan malik ile imzalanan sozlesmenin tarihi viskli yapi tespitinin
kesinlesmesinden/riskli ve rezerv yapt alant belirleme isleminden sonraki bir
tarih ise, en son anlasma saglanan malik ile imzalanan sozlesme tarihi esas
alinarak hesaplama yapilir. Hisseleri oraninda paydagslarin salt ¢cogunlugu ile
karar alinan hallerde ise bir yillik siirenin baglangici, salt ¢cogunluk ile alinan
karar tarihi esas alinarak hesap edilir.

¢) (a) bendinde belirtilen durumlardan birinin gerceklesmesi halinde, sozlesmelerin

feshi i¢in hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile karar alinmas: gerekir.
Fesih karari alinmasi herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Fesih iradesi, fesih
konusunda maliklerin salt ¢ogunlukla anlastiklarina dair anlasan maliklerce
imzali karar tutanagi, maliklerin salt ¢cogunlugu tarafindan verilen fesih talebine
iliskin dilekge, maliklerin salt cogunlugunun baska bir miiteahhitle anlastiklarina
dair sozlesme veya vekaletname ornekleri gibi sair belgeler ile ispatlanabilir.

¢) Fesih miiracaati, alinan fesih karart ve fesih gerekgesine gore, yeni yapimn yapim
isine baslanilmamis olmasimin miiteahhitten kaynaklandigina iliskin bilgi ve
belgeler veya en az alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla insai faaliyete devam edilmedigine dair bilgi ve belgeler ile birlikte
yazili olarak Miidiirliige veya yetki devri yapilmus ise Idareye yapilir. Miidiirliik
veya Idare, fesih miiracaatini gorevlendirecegi eleman/elemanlar veya teskil
edecegi bir komisyon marifetiyle inceler.

d) Fesih miiracaatt iizerine, oncelikle miiracaatin (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen
hususlara uygun olarak yapilip yapilmadigi incelenir. Miiracaat bu bendlere
uygun olarak yapilmuis ise, fesih gerekgesine gore, yeni yapimin yapim igine
baslanilmamaswin/yapim isine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip
ve ekipmanla devam edilmemesinin sebeplerine iliskin yazili olarak miiteahhite
onbesy giin siire verilerek miiteahhitten bilgi ve belge istenilir. Belirtilen siirenin
sonunda fesih sartlarinin ger¢eklesip gerceklesmedigine dair, yapt mahallinde
inceleme yapmak ve belediye, sosyal giivenlik kurumlar: gibi konu ile ilgili kurum
ve kuruluslarla yazisma yapmak da dahil olmak iizere, her tiirlii inceleme ve
arastirma yapulir.

e) Yapilan inceleme ve arastirma neticesinde fesih sartlarimn gergeklesmediginin tespit
edilmesi durumunda bu konuda fesih miiracaatinda bulunan maliklere bilgi verilir.
Fesih sartlarimin gerceklestiginin tespit edilmesi durumunda ise, miiteahhide
otuz giin siire verilerek fesih gerekgesine gore, yapim isine baslamasi/projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam etmesi gerektigi,
aksi takdirde bu siirenin bitim tarihi itibariyla sozlesmelerin resen feshedilecegi
ihtar edilir. Otuz giinliik siirenin sonunda miiteahhitin ise baslayip baslamadigy/
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam edip
etmedigi mahallinde kontrol edilir. Yapim isinin projenin bitirilmesini gerektirecek
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devri yapilmigsa ile belediyesi (Istanbul'da ilge belediyeleri), yapilan bas-
vuruyu uzman elemanlar veya teskil edecegi bir komisyon marifetiyle in-

celer.

Oncelikle fesih bagvurusunun maliklerce usuliine uygun yapilip
yapilmadigt denetlenir. Maliklerin salt ¢ogunluk kuralina uyarak karar
alip almadiy, yazili bagvuru dilekgesi ile birlikte maliklerin fesih talebine
gerekce olarak gosterdigi durumun gerceklesip gerceklesmedigine dair
belge ve delilleri sunup sunmadiklari denetlenir. Sartlar ve belgelerde
eksiklik varsa bagvuru sirf bu sebeple reddedilir. Bagvuru usuliine uygun

yapilmissa bagvurunun hakli olup olmadig: incelenir.

Fesih bagvurusu miiteahhidin ya ise hi¢ baslamamasi ya da ise basladig:
halde isi yarida birakmast veya isi asir1 derecede yavaglatmasi nedeniyle

yapilabilir. Idare durumun béyle olup olmadigi ve eger durum boyleyse

seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin takdir hakki incelemeyi yapan
Miidiirliik veya Idareye aittiv. Kendisine yapilan ihtara ragmen miiteahhitin ise
baslamadigimin/yapim isine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve
ekipmanla devam edilmediginin tespit edilmesi durumunda, otuz giinliik siirenin
bittigi tarih itibariyla hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan
insaat yapimina iligkin sozlesmeler ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen
feshedilmig sayilir. Sozlesmelerin feshedilmis sayildigi, maliklere ve miiteahhite
bildirilir.

f) Fesih sonrasinda, maliklerin veya Miidiirliigiin veya Idarenin talebi iizerine,
tasimmazlarin tapu kaydina serh edilmis olan insaat yapimina iligkin sozlesmeler
ilgili tapu miidiirliigiince terkin edilir.

g) Fesih tarihine kadar yapilmus olan isler, devrolunan hisseler, yapilan 6demeler ve
diger hususlarda genel hukuk hiikiimleri uygulanmr. Fesih tarihine kadar miiteahhit
tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi 6demeleri hak sahiplerinden
geri talep edilemez.

&) Fesih igsleminden sonra yapilacak uygulamalara hisseleri oramnda paydaslarin
salt cogunlugu ile karar verilir. Hisseleri oramnda paydaslarin salt cogunlugu
ile alinan karara katilmayanlarin hisseleri, Kanunun 6 nci maddesinin birinci
fikrast kapsaminda anlasma saglayan diger paydaglara veya anlasma saglayan
pavdaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek
sartiyla iigiincii sahislara agik artirma usulii ile satilir.”
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Muhammed Ali AYDIN

sebebini agiklamasi i¢in miiteahhide yazili olarak sorar ve cevaplamasi igin
15 giin siire verir. 15 giinliik siirenin sonunda idare, bagvuruya konu yap1
mahallinde inceleme yapar. Bunlara ek olarak belediye ve sosyal giivenlik
kurumlar gibi konu ile ilgili kurum ve kuruluslarla yazisma yaparak du-
rumu arastirir. Belediye birimlerinden yapiya dair ruhsatlar sorulur. Sosyal
Giivenlik Kurumu’'ndan ise miiteahhit kisi veya sirketin, fesih bagvurusuna
konu taginmazda ka¢ tane isci ¢alistirdigr ve bu iscilerin primlerinin yat-
rilip yatirilmadig sorulur. Ornegin ingaati bitiremeyecek veya gok uzun
siirede bitirilmesine sebep olacak kadar az sayida isci ¢alistirldiginin anla-

stlmast miiteahhit a¢isindan aleyhe bir delil niteliginde olacakur.

Idare yapmis oldugu inceleme sonucunda vakanin fesih bagvurusunda
aktarildig1 gibi olmadigini, insaatin baglamis durumda oldugunu veya inga-
atn normal bir hizda devam ettigini tespit edebilir. Vakanin fesih basvuru-
sunda aktarildig: gibi olmakla beraber miiteahhidin yapmis oldugu agikla-
ma ikna edici bulunarak, ingaata baglanilmamasi veya insaatin duraklamasi
ile insaatin yavaglamasinin miiteahhitten kaynaklanmayan sebeplere bagli
oldugunu tespit edebilir. Bu ihtimalde idare fesih bagvurusunu reddeder ve
maliklere bagvurularinin reddedildigini yazili olarak bildirir. Maliklerin bu
ret kararinin iptali talebiyle idari yargida 6306 sayili Kanun’un 6. madde-

sinin 9. fikrasi uyarinca 30 giin icerisinde dava agmast miimkiindiir.

Idare yapmis oldugu inceleme sonucunda vakanin maliklerin fesih
bagvurusunda aktardigr gibi oldugunu tespit edebilir. Bu durumun
miiteahhitten kaynaklandig1 da anlasiliyorsa miiteahhide 30 giin siire ve-
rilir. Idare miiteahhide 30 giin icerisinde ingaata baglamasi veya ingaata
ingaat1 bitirmeyi saglayacak ekip ve ekipmanla devam etmesi gerektigini

aksi takdirde ingaat sozlesmesinin feshedilecegini ihtaren bildirir.

30 giinliik siirenin sonunda miiteahhidin ise baslayip baslamadigi/pro-
jenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam

edip etmedigi mahallinde kontrol edilir. Miiteahhit, ihtarin geregini yerine
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getirmisse fesih talebi reddedilir ve maliklere bu durum bildirilir. Ken-
disine yapilan ihtara ragmen miiteahhidin ise baglamadiginin/yapim isine
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam
edilmediginin tespit edilmesi durumunda, 30 giinliik stirenin bittigi tarih
itibartyla hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmis olan ingaat
yapimina iligkin sozlesmeler ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen

feshedilmis sayilir. Sozlesmelerin  feshedilmis sayildigi, maliklere ve

miiteahhide bildirilir.

Idare tarafindan fesih bagvurusunun degerlendirilmesi usuliinde
miiteahhide agiklama yapmasi icin verilen 15 giin siire ile ise baslamasi
veya devam etmesi i¢in verilen 30 giinliik siire asli bir sekil sartudir. Bu

siireler verilmeden sozlesmelerin feshedilmesi hukuka aykir1 olacakr.

Idarenin, durumun fesih basvurusunda aktarildigr gibi ingaata hig
baslanilmadigt veya insaatun durdugu veya fazlasiyla yavasladigini tespit
etmek tizere, diger bir deyisle ger¢ek durumu tespit etmek tizere her tiir
incelemeyi geregi gibi yapmast gerekir. Ger¢ek durumu tam olarak
ortaya ¢tkarmak tizere idarenin iki defa tasinmaz yerinde kesif/
denetleme yapmasi yerinde olacaktr. Bununla birlikte 15 giinliik ilk
sire verildikten sonra taginmaz yerinde denetim yapilmast mevzuatta
idarenin takdirine birakilmigtir. Buna karsilik 30 giinlitk ikinci siire
sonunda ise taginmaz yerinde denetim yapilmast bagli yetki olarak
ongorillmustiir. Diger bir deyisle idare somut durumu yap: insaat
yerinde kesin olarak tespit etmelidir. Stiphesiz idarenin 15 gunlik ilk
sirenin sona ermesinin akabinde de yap: yerinde denetim yapmasi

idarenin isabetli idari islem tesis etmesinde 6nemli bir ara¢ olacaktir.
C) IDARENIN FESIH KARARINDA SEBEP UNSURU

Idarenin fesih kararinin hukuki sebebi 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donistiirtilmesi Hakkinda Kanun m. 6/14. fikrast hiikmii
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ile 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 13/11. fikrasi hiik-
miidiir. Maddi sebep ise biitiin maliklerle anlagma saglanmasindan veya
hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinmasindan sonra
miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle bir yil icinde yeni yapinin yapim
isine baglanilmamis olmast veya yapim isine baglanilmis olmasina ragmen
yapim isinin belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam
edilmiyor olmasidir. Maddi sebebi tamamlayan son sebep ise hisseleri ora-
ninda maliklerin salt ¢ogunlugu ile idareden ingaat sozlesmesinin feshinin
talep edilmesi yoniinde karar alinmasidir. Ozetle maddi sebep; miiteah-
hitten kaynaklanan sebeplerle taraflar arasindaki anlagmaya ragmen 1 yil
icinde ingaata baslanmamasi veya insaata baslanilmis olmasina ragmen en
az 6 aydir ingaatin duraklamasi veya fazlasiyla yavaglamasi tizerine pay he-
sabina gore maliklerin ¢ogunun sézlesmenin feshedilmesi yoniinde karar

almasi ve idareye bagvurmalaridir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 13/11-e bendinde; ya-
pim isinin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla
devam edip etmediginin takdir yetkisi incelemeyi yapan Midiirlik veya
Idareye aittir hitkmii yer almaktadir. Idarenin fesih yetkisini kullanmas
icin ongoriilen sebebin yerine gelip gelmedigini takdir yetkisi idareye
aittir. Insaatin hi¢ baslamadigt iddiasinin dogru olup olmadigini tespit
etmek daha kolaydir. Buna kargilik insaatin durup durmadigi veya devam
ediyorsa agir1 yavag bir hizda devam ettigini tespit etmek nispeten daha
zor bir istir. Bunun tespitinde TBK m. 473/1. fikrasi esas alinabilir. S6z
konusu hiikiim; “ Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamas: veya sizlesme hii-
kiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da issabibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin
isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acikea anlasilirsa, issahibi teslim
icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir.”

seklindedir. Miiteahhit tistlendigi isi ara vermeden, olmast gereken hizla
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yapip bitirmelidir'®!. Miiteahhit isi geciktirmemelidir®®. Miiteahhit ayni
isi yapan bir miiteahhidin isi devam ettirme performansinda insaat yapim

isine devam etmelidir!®.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 13/11. fikrasinin d ve
e bentlerinde idarenin durumun aslini tespit i¢in tasinmaz mahallinde in-
celeme yapmasti, belediye ve sosyal giivenlik kurumlari gibi konu ile ilgili
kurum ve kuruluglarla yazigma yapmak da dihil olmak iizere, her tiirlii
inceleme ve arastirmay1 yapmast gerekliligi hitkme baglanmistir. Idarenin
isabetli bir tespitte bulunabilmesi i¢in tasinmaz yerinde yaptig1 incelemede
basta ingaat mithendisi, mimar, makine ve elektrik mithendisleri gibi tek-
nik elemanlarin gérev almasi gerekir'®, Insaatta ise yeterli sayida isci, kal-
fa, usta, ingaat mithendisi gibi elemanlarin fiilen ¢aligtyor olmasi gerekir.
Eger insaat alaninda yalnizca giivenlik personeli ve idari islerden sorumlu
masa bast is¢iler varsa veya ingaatin teslim tarihine kadar isin yetistirilmesi-
ni imkénsiz kilacak kadar az sayida is¢i var ve kiiciik capli igler yapiyorlarsa

bu durumda yapim isinin tatil edilmis oldugu, insaatin duraklamis oldugu

kabul edilmelidir®®.

Tasinmaz maliklerinin sulh hukuk mahkemesinden lehlerine tespit ka-

rart almalari miiteahhit ile aralarindaki insaat s6zlesmesinin kendiliginden

[65] Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmelerinden Bakanlik veya Idarenin Tespiti
ile D6nme”, s. 582.

[66] Tamer, a.y.
[67] Tamer, a.y.

[68] Sonmez, Giiglii, [Igezdi, Ingaat S6zlesmelerinin Bakanlik ya da Belediyeler
Tarafindan Feshi, s. 75.

[69] Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmelerinden Bakanlik veya Idarenin Tespiti
ile D6nme”, s. 584.
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feshedilmesi sonucunu dogurmaz”. Malikler s6zlesmenin feshedilmesi
icin miiteahhitle kargilikli anlagma, asliye hukuk mahkemesinde fesih
davasi agma veya idareye bagvurarak fesih talebinde bulunma yollarindan
birini tercih edebilirler. Maliklerin fesih taleplerini idareye yoneltmeleri
halinde, fesih basvurularina ek olarak sunduklari sulh hukuk mahkemesi
karari idarenin yapmasi gereken kesif, inceleme ve tespit yiikiimliligiini
kaldirmaz. Idare mevzuatta 5ngériilen denetim gorevini yine de yerine ge-
tirmek zorundadir. Bununla birlikte malikler eger sulh hukuk mahkemesi-
nin lehlerine olan tespit kararini bagvurularinin ekinde sunarlarsa bu tespit

kararinin idare nezdinde kayda deger bir etkisinin olacagi muhakkakr.

Oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydas-
larin salt ¢ogunlugu ile karar alinmasindan sonra miiteahhitten kaynakla-
nan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine baslanmamis olmast
halinde sulh hukuk mahkemesinden tespit karart alinmasinda islevsel bir
fayda elde edilemeyecektir. Ciinkii zaten mevzuat uyarinca miiteahhide
ise basglamasi icin 30 giinliik bir siire verilmektedir ve miiteahhit ingaata
basladig1 takdirde maliklerin s6zlesmeyi idare karariyla fesih imkan: orta-
dan kalkmaktadir. Buna kargilik yapim isinin belirli bir seviyede durdurul-
mus ve en az alt1 aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla insai faaliyete devam edilmedigi iddiasinin s6z konusu oldugu
durumlarda sulh hukuk mahkemesinden belirli bir tarih itibariyle insa-
atin durmus oldugu konusunda tespit yaptirilmast ¢ok islevsel olacaktur.
Gergekten de uygulamada miiteahhidin hangi tarih itibariyle yap1 yerinde
ingaatt durdurdugu veya fazlasiyla yavaslatigr hususu taraflar arasinda ih-
tilafli olmaktadir. Ciinkii maliklerin fesih taleplerinin idarece kabul edile-
bilmesi i¢cin maliklerin idareye bagvurdugu tarihten en az 6 aydir ingaatin
durmus veya fazlasiyla yavaglamis olmasi gerekmekrtedir. Giincel durumda

ingaat gercekten durmus veya ¢ok yavaslamis olsa bile miiteahhit bagvuru-

[70]  Secer, “Kentsel Doniisiimde Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Idari Yolla
Sona Ermesinin Kosullar1”, s. 949.
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dan 6nceki son 6 ay icerisinde insaatta kayda deger bir ilerleme saglamis ol-
dugunu kanitlamaya ¢alisabileceketir. Iste bu yiizden maliklerin sulh hukuk
mahkemesine bagvurarak belirli bir tarih itibariyle ingsaat ¢alismalarinin
durmus oldugunun mahkeme karartyla tespitini isteyebilir. Sulh hukuk
mahkemesinde bilirkisi raporu alindiktan 6 ay sonra malikler idareye fesih
talebiyle basvurursa idare, siirenin baglangict konusunda miiteahhit tara-
findan ileri siiriilen itirazlar olsa dahi yargi karari dogrultusunda hareket
edecektir. Tabii miiteahhit, sulh hukuk mahkemesinde ingaatin durmus
olduguna dair tespit karari alinmis olsa dahi ingaata kaldig1 yerden de-
vam edebilir ve calismalarini siirdiirebilir. Bu durumda bunu kanitlamasi
halinde idarece fesih kararinin sebebi ortadan kalkmis olacag: icin idare

fesih karari veremez.

Idarece fesih karari verilebilmesi icin yerine gelmesi sebeplerden bir
digeri ingaata baglanilmamasi veya ingaatin duraklamasi durumunun
miiteahhitten kaynaklanmasidir. Miiteahhitten kaynaklanmayan sebepler
nedeniyle ingaata baglanilamamasi veya ingaatin duraklamasi halinde ingaat
sozlesmesi idarece feshedilemez. 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonet-
meligi m. 13/11. fikrasinin a bendinde miiteahhitten kaynaklanmayan
ingaata baslanilmama sebepleri olarak; s6zlesme hitkiimlerine gére yapim
isine baslanilmasindan 6nce hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken
edimler var ise bunlarin yerine getirilmemesi, yapim isine baslanilmasi-
na engel teskil edecek bir yargi karari, idare karari, idare uygulamas: veya
benzeri gegerli bir gerekge olmasi gosterilmistir. Kanaatimizce bu mazeret-
ler tahdidi olarak sayilmamis, 6rnek olmak tizere sayillmistir. Devam eden
ingaatin duraklamas: icin gegerli bir mazeret Yonetmelik'te gosterilmemis
olmakla beraber dogal afet, agir1 yagis vb. miicbir sebepler, insaatin devami
sirasinda zeminde ortaya ¢ikan ve insaati agirt yavaslatan sebepler, tilkenin
biitiintinde etkili olan agir1 enflasyon ile maliyetlerin 6ngoriilemez derece-

de asir1 artmasi ve benzeri sebepler dikkate alinabilir.

Idari yarg: kararina konu olan bir olayda; fesih talebini inceleyen idare,
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bazi maliklerin miiteahhide vekéletname vermedigi, bazilarinin miiteah-
hide daha 6nce verdikleri vekaletnamelerdeki yetkileri azlettigi, bazi par-
sellere iliskin yiiklenici adina arsa devirlerinin yapilmadigi, dolayisiyla
davacilarin edimlerini yerine getirmemesi nedeniyle yiiklenicinin ingaata
baslayamadig1 gerekgesiyle sozlesmenin feshi talebini reddetmistir. Fesih
bagvurulari reddedilen maliklerin agtig1 iptal davasinda Istanbul 10. Ida-
re Mahkemesi idarenin Kanun ve Uygulama Yonetmeligi'nde 6ngoriilen
sekil ve usul sartlarini yerine getirmeden, diger bir deyisle 6ngoriilen aras-
tirma ve incelemeyi yapmadan karar vermesini hukuka aykiri gormiis ve
iptal etmistir. Ciinkii mahkemeye gore, malikleri vekiletname vermemeye,
verdikleri vekaletnamedeki yetkileri geri almaya veya yiikleniciye arsa devri
yapmaktan kacinmaya iten sebep miiteahhidin fiil ve davraniglari olabi-

lir. Bunlar arastirilmadan karar verilmesi hukuka aykiri gorilmustiir”!.

[71]  Istanbul Onuncu Idare Mahkemesi, E. 2020/355, K. 2020/1582 Sayili Karar1; “(...)
Dava dosyasimin incelenmesinden, Istanbul Ili, Kartal ll¢esi, Soganlik Mahallesi,
10535 ada, 318, 319, 320, 321, 322 parsel, 10528 ada, 319 parsel, 2721 ada, 1
parseli 2722 ada, 1 parsel, 2723 ada, 1 parselde yar alan tasinmazilarda 6306 sayili
yasa kapsaminda yapilacak proje ile ilgili DKY Insaat ve Gayrimenkul Yatirim
A.S. ile S.S AK-EL Is¢i Konut Yap: Kooperatifi ve arsa malikleri arasinda 2015
vilindan itibaren sozlesmeler imzalandigi, aradan gecen zamanda yiiklenicinin
edimlerini yerine getirmediginden bahisle 6306 sayili Kanun 'un 6/14, Uygulama
Yonetmeligi 'nin 13/11 bentleri uyarmca 2/3 ¢ogunluk saglandigindan bahisle
ilgili sozlesmelerin feshinin talep edildigi, davali idarece talebin reddedildigi,
talebin reddine dair Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Altyapt ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigii Istanbul Altyap: ve Kentsel Doniisiim Miichirligiiniin
21.01.2020 tarih ve E.5408 sayili isleminin iptali ile yiiklenici ile yapilan tiim
sozlesmelerin feshine, bu konuda tapulara konulan serhlerin terkini istemiyle
goriilen davann agildigr anlasiimaktadwr. Uyusmazlikta, davacilar ile yiiklenici
arasinda sozlesmelerin imzalanmasi ve binalarin yikilmas: akabinde yiiklenici
tarafindan ingaata baslanmadigi ve insaat ruhsati alinmadigindan bahisle
6306 sayili Kanun'un 6/14, Uygulama Yonetmeligi'nin 13/11 bentleri uyarmca
ilgili sozlesmelerin feshi istemiyle davali idareye basvuruldugu, davali idarece
bazu ilgililerin vekaletname vermedigi, bazilarinin vekdletnamelerdeki yetkileri
azlettigi, bazi parsellere iliskin yiiklenici adina arsa devirlerinin yapilmadig,
dolayisiyla davacilarin edimlerini yerine getirmediginden dolay: sozlesmelerin
feshi talebinin yerine getirilmediginin belirtildigi, ancak davali idare tarafindan
davacilarin vekalet azilleri ve arsa devirlerini neden yapmadiklart hususunun
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[stanbul 10. Idare Mahkemesi'nin idarenin yerine getirmesi gerektigini

ditsiindiigi resen inceleme ve aragtirma gorevinin bu kadar genis olmasi

idareye adeta yari yargisal bir gorev yiiklendigi izlenimi dogurmakeadir”?.

Elbette idarenin sahip oldugu arastirma, degerlendirme ve fesih yetkisi

idari isleve iliskindir ve yargt karari niteliginde degildir. Bununla birlik-

te idareye, ingaat sozlesmesine konu ingaatin hangi taraftan kaynaklanan

arastiridmadig, yukarida aktarilan Yonetmeligin 13/11/d bendinde yapuin yapim
isine baslanlmamasinin/yapim igine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki
ekip ve ekipmanla devam edilmemesinin sebeplerine iliskin yazili olarak miiteahhite
onbesy giin siire verilerek miiteahhitten bilgi ve belge istenecegi, belirtilen siirenin
sonunda fesih sartlarinin gerceklesip gerceklesmedigine dair, yapr mahallinde
inceleme yapmak ve belediye, sosyal giivenlik kurumlar: gibi konu ile ilgili kurum
ve kuruluslarla yazisma yapmak da dahil olmak iizere, her tiirlii inceleme ve
arastirma yapilacagi belirtilmesine ragmen davali idarece belirtilen arastirmalar
yapilmadan dava konusu islemin tesis edildigi, belirtilen arastirmalarin yapilmast
durumunda davacilarin edimlerini yerine getirmeme sebeplerinin anlasilabilecegi,
dolayisiyla eksik incelemeye dayall olarak tesis olunan dava konusu islemde
hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna varilmistir. Ote yandan, davali idarece
ilgili Kanun ve Yonetmelik maddeleri uyarica gerekli inceleme ve arastirma
yapilarak yeni bir islem tesis edileceginden bu asamada davacimn yiiklenici ile
yapilan tiim sozlesmelerin feshi, bu konuda tapulara konulan serhlerin terkini
istemlerinin davali idarenin islem tesisi sonrasi degerlendirilecegi de tabiidir. (...)”
(Aktaran: Secer, “Kentsel Doniisiimde Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinin
Idari Yolla Sona Ermesinin Kosullar”, s. 942.)

Danistay Altinct Dairesi, 10 Subat 2022 Tarih ve E. 2020/8160, K. 2022/1324
Sayili Karari; “(...) KARSI OY:

Yukarida ayrintisina yer verilen dava konusu kural uyarmca; arsa paydaslariyla
yiiklenici arasinda yapilan sozlesmenin, fesih edilmesine, bu sozlesmenin tarafi
ve hakemi olmadig1 gibi yargilamasint da yapmayan idare tarafindan karar
verilebilmesini miimkiin kilan kuralin, dayanag: Kanuna eklenen 6. maddenin 14.
fikrast dogrultusunda ¢ikarildig belirtilmis ise de; Anayasa 'nin 48. maddesinde
yer alan ¢alisma ve sozlesme hiirriyeti baslikli “herkes, diledigi alanda ¢alisma
ve sozlesme hiirriyetlerine sahiptir” hiikmii uyarmca yiirirliik kazanan sozlesme
ozgiirliigiine aykirt oldugu anlasildigindan, dava konusu diizenlemenin iptal
edilmesi gerekmektedir.

Acgiklanan nedenlerle, dava konusu diizenlemenin iptal edilmesi kanaatiyle
Dairemizce verilen davamn reddine iliskin ¢cogunluk kararina

katilmyyoruz.” (www.lexpera. com.tr)
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sebeplerle basglamadigi veya baslamis olan insaatin tamamlanamadigini
arastirma konusunda verilen genis inceleme gorevi taraflar arasindaki 6zel
hukuk uyusmazligini ¢6zme konusunda gorevli adli yarginin yapmas: ge-
reken inceleme ile kismen kesismektedir. Iste bu kesisme alan1 yari yargisal

bir ozellik tagidig1 yakistirmasina kapi aralamakeadr.

Idarenin titiz bir inceleme yiiriitmesinin aldig1 kararin isabetini arttira-
cagr muhakkak olmakla birlikte mevzuatin idareye, insaatin durmasinin
miiteahhitten mi yoksa maliklerden mi kaynaklandiginin tespit edilmesi
konusunda bu kadar kapsamli bir inceleme ytikiimlalagii getirip getirme-
digi tartigmalidir. Hatta Kanun’un 6. maddesinin 14. fikrasindaki “miize-
ahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine bay-
lanmamag veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az altr aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete
devam edilmiyor” hitkmi ile Yonetmelik’in 13. maddesinin 11. fikrasinin
a bendinde fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in 1) numarali alt bentte
yapim isine baslanilamamasinin miiteahhitten kaynaklanmasi gerekeigi
acikca belirtilmesine karsilik 2) numarali alt bentte insaatin durmasinin
miiteahhitten kaynaklanmas: gerektiginin agik¢a belirtilmemesi nedeniy-

le Yonetmelik'in Kanun’a aykirt oldugu ileri siirtilebilmektedir”. Kana-

(73] Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, 22 Subat 2023 Tarih ve E. 2022/2496, K.
2023/308 Sayili Karart; (...) DANISTAY TETKiK HAKiMi ..."UN DUSUNCESI
: 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’'un
“Uygulama islemleri” baslikli 6. maddesine, 10/07/2019 tarih ve 30827 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 7181 sayili Kanun'un 24. maddesiyle eklenen
14. fikra ile belli kosullarin varligi1 halinde Kanun kapsamindaki alanlarda
ve parsellerde arsa paydaslariyla yiiklenici arasinda yapilan sozlesmelerin

feshi icin hisseleri oraminda maliklerin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar
alarak Bakanliga basvurmalart halinde yapilacak tespitler iizerine sozlesmenin
feshedilecegine iliskin diizenleme yapilmis, bu talepte bulunulabilmesi icin ise
miiteahhitten kaynaklanan nedenlerle, bir yil icinde yeni yapimin yapim isine
baslanmamus veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete
devam edilmiyor olmasi sarti getirilmistir. Yonetmelik te, Kanun’dan farkli olarak
sozlesmenin feshi igin belirlenen kosullardan olan bir yil i¢inde yeni yapumin yapim
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atimizce Yonetmelik'te insaatin durmasinin miiteahhitten kaynaklanmasi

gerektiginin agik¢a yazmamast Kanun hitkmiiniin gz ard: edilmesini ge-

rektirmez. Ayrica Yonetmelik’in 13. maddesinin 11. fikrasinin d bendinde

“yapim isine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla

devam edilmemesinin sebeplerine iliskin yazily olarak miiteabbite onbes giin

854

isine baglanmamis olmast durumu miiteahhitten kaynaklanan nedenler sartina
baglanmisken, yapim isi belirli bir sevivede durdurulmus ve en az alti aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek sevivede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam
edilmiyor olmasinda ise bu durumun miiteahhitten kaynaklanan nedenlerden otiirii
olmast sarti aranmamustir. Sozlesmenin feshi konusunda boyle bir miiessesenin
getirilis amaci arsa maliklerinin miiteahhitten kaynalanan nedenlerle magdur
edilmesinin onlenmesi olup, bu husus Kanun degisikligine iliskin gerekcede de
“...uygulamada malikler ve miiteahhitler arasinda anlasma saglanmis olmasina
ragmen miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle uzunca bir zaman yeni yapimn
yapim isine baslanilmamasi veya yapim isine belirli bir seviyeden sonra devam
edilmemesi gibi durumlar soz konusu olabilmektedir. Bu gibi durumlarda malikler
ise baska bir miiteahhit ile devam etmek istediklerinde mevcut sozlesmelerin genel
hiikiimlere gore fesih edilmesi uzunca bir zaman almakta ve bu da maliklerin
daha da magduriyetine sebep olabilmektedir. Belirtilen sebeple, Kanunun 6
nct maddesine bir fikra eklenmesi suretiyle; Kanun kapsamindaki alanlarda ve
parsellerde maliklerce anlasma saglanmasindan sonra bir yil icinde yeni yapinin
yapim isine baslanilmamus ise veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus
ve en az alti aydwr insai faaliyete devam edilmiyor ise, sozlesmelerin feshi igin
hisseleri oramnda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile karar alinabilecegi,
belirtilen durumlarimn varligimin Bakanlik¢a tespit edilmesi halinde miiteahhide
otuz giin siire verilerek ise baslamasinin veya devam etmesinin istenilecegi ve
bu ihtara ragmen ise baslanilmamasi veya devam edilmemesi durumunda, otuz
giinliik siivenin bittigi tarih itibariyla daha once imzalanmig olan sozlesmelerin
resen fesih edilmig sayilacag: diizenlenmektedir..” seklinde ifade edilmistir.

Bu durumda, Kanun'da sozlesmenin feshi igin belirtilen her iki durumun da miiteahhitten
kaynaklanmasi sarti getirilmisken, Yonetmelik’le Kanun'a aykirt bigimde
diizenlenen hiikiimde bu yoniiyle hukuka uyarlik uyarlik bulunmadigindan, bu
hiikiim nedeniyle, sadece “yapim isinin belirli bir seviyede durdurularak en az
alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai
faaliyete devam edilmediginin” tespiti ile yetinilerek, gecikmenin davacilardan
kaynaklanp kaynaklanmadigi ortaya konulmaksizin tesis edilen islemde hukuka
uyarlitk bulunmadigr sonucuna varildigindan, davacilarin temyiz istemlerinin
kabulii ile Daire kararmmin bozulmasi gerektigi diistiniilmektedir. (...)” (www.
lexpera.com.tr)
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stire verilerek miiteabhbitten bilgi ve belge istenilir” denilmek suretiyle in-
saatin durmasi halinde veya ¢ok yavaslamasi halinde dahi idarenin buna
dair miiteahhitten izahat istemesi gerekliligi acik¢a diizenlenmistir. Demek
ki miiteahhit, ingsaatin durmasi, duraklamasi veya yavaglamasinin kendi-
sinden kaynaklanmayan sebepler sonucu gergeklestigini kanitlama hak-
kina sahiptir. Miiteahhit insaattaki duraklama veya yavaglamanin miicbir
sebeple veya arsa maliklerinden kaynaklanan sebeplerle gerceklestigini
ortaya koyabilir ve bu durumda sozlesmenin idarece feshedilmemesi
gerekir. Dolayisiyla kanaatimizce Yonetmelik hitkmii Kanun’a aykiri de-
gildir ve Yonetmelik hitkmii idareyi Kanun'da 6nggriilen arastirmayi yap-

maktan kurtarmamaktadir.

Danigtay 6. Dairesi, 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 14. fikras
uyarinca, ingaatun hangi seviyede durdugunun veya insaata baslandiktan
sonra durmasina hangi tarafin sebep oldugunun idare tarafindan tespit
edilmesine iligkin bir zorunluluk olmadig hitkkmiinti vermistir.”¥ Danis-

tay 6. Dairesi, idare tarafindan yapilmas: gerekenin, ingaatun durduktan

[74] Danistay Altinct Dairesi, 10 Subat 2022 Tarih ve E. 2020/10800, K. 2022/1325
Sayili Karart; “(...) viiklenici tarafindan insaata baslandigi, sonrasinda belirli bir
seviyede durduruldugu ve idare tarafindan gonderilen ihtarlara ragmen insaati
bitirmeye yonelik faaliyete devam etmedigi anlasildigindan, dava konusu islemin
dayanagi 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 14. fikrast uyarinca, insaatin hangi
seviyede durdugunun veya insaata baslandiktan sonra durmasma hangi tarafin
sebep oldugunun idare tarafindan tespit edilmesine iliskin bir zorunlulugun
olmadig, idare tarafindan yapilmasi gerekenin, insaatin durduktan sonra en az
alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai
faaliyete devam edilmedigine iliskin maliklerin en az iicte iki ¢ogunlugu ile
aldigi sozlesmenin feshine dair karar ile insaatin devam edip etmediginin tespiti
istemi iizerine, belirtilen durumlarin tespit edilmesi, yiikleniciye otuz giin siire
verilerek ise baslamasi veya devam etmesi gerektigi, aksi takdirde bu siirenin
bitim tarihi itibarwyla sozlesmelerin resen feshedileceginin ihtar edilmesi oldugu
anlasilmaktadrr.

Bu durumda, yukarida yer verilen hususlar dikkate alindiginda, sozlesmenin
feshine iligkin iglemin mevzuata uygun olarak tesis edildigi, islemde hukuka
aykiruik bulunmadigi sonucuna varilmistir. (...)" (www.lexpera.com.tr)
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sonra en az alu aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla ingai faaliyete devam edilmedigine iliskin maliklerin en az salt
cogunlugu ile aldig1 sozlesmenin feshine dair karar ile ingaatin devam edip
etmediginin tespiti istemi {izerine, belirtilen durumlarin tespit edilme-
si, yiikleniciye otuz giin siire verilerek ise baglamast veya devam etmesi
gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim tarihi itibariyla s6zlesmelerin
resen feshedileceginin ihtar edilmesi oldugu goériisiindedir”. Bu kararin
temyiz incelemesi asamasinda Danistay tetkik hakiminin “Kanunda sozles-
menin feshi igin belirtilen her iki durumun da miiteahhitten kaynaklanmas:
sart1 getirilmisken, Yonetmelik'le Kanun'a aykir: bicimde diizenlenen hiikiim-
de bu yoniiyle hukuka wyarlk wyarlik bulunmadigindan, bu hiikiim nedeniy-
le, sadece “yapim isinin belirli bir seviyede durdurularak en az alt: aydir proje-
nin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam
edilmediginin” tespiti ile yetinilerek, gecikmenin davacilardan kaynaklanip
kaynaklanmadigs ortaya konulmaksizin tesis edilen islemde hukuka wyariik
bulunmadigr sonucuna varildigindan, davacilarin temyiz istemlerinin kabu-
lii ile Daire kararinin bozulmas: gerektigi diisiiniilmektedir’ gorisiine rag-

men Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu s6z konusu karart onamustir79,

Bir bagka olayda Istanbul 2. idare Mahkemesi; idarenin tasinmaz yerin-
de yaptgi inceleme iizerine ingaatin hig baslamadigy, insaatin durdugu veya
asir1 derecede yavasladigy tespitini yaptiktan sonra ve bununla yetinerek

verdigi sozlesmenin feshi kararinin yiiriitmesini durdurmugtur?””). Istanbul

[75] Danistay Altinct Dairesi, 10 Subat 2022 Tarih ve E. 2020/10800, K. 2022/1325
Sayili Karar1. (www.lexpera.com.tr)

[76] Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, 22 Subat 2023 Tarih ve E. 2022/2496 K.
2023/308 Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[77] Istanbul ikinci idare Mahkemesi, 16 Ekim 2023 Tarihli Y.D. Karari, E. 2023/1655;
“(...) 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda kalan alanlarda yapilan insaatlara iliskin olarak imzalanan kat
karsiligi insaat sozlesmelerinin feshi konusunda kat malikleri tarafindan alinan
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Bolge Idare Mahkemesi 6. Idari Dava Dairesi de bu karara yapilan itiraz:

reddetmistir”®. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 6. 1dari Dava Dairesi’nin

hukuka uygun buldugu Istanbul 2. Idare Mahkemesi’nin yiiriitmeyi dur-

durma gerekgesi ise idarenin ingaatin baglamama, durma veya yavaglama

konusundaki sorunlari tespit edip ¢ozmeye calismadan, insaattaki durma

ve gecikmenin de hangi taraftan kaynaklandigini tiim y6nleriyle irdeleyip

ortaya koymadan sirf ingaatin durmus oldugunu tespitle yetinerek karar

kararlara istinaden idareye basvurulmas: durumunda, idare tarafindan, 6306
sayuli Kanun ve bu Kanunun Uygulama Yonetmeliginde belirtilen usul ve esaslar
cergevesinde baslanmuis olan insaatlarin en az alti aydan beri devam etmediginin
tespit edilmesi iizerine, insaatin devam etmeme nedenlerinin arastirilmasi ve
insaatin devaminin saglanmamast halinde sozlesmenin feshine karar verilebilecegi
acik olmakla beraber, davali idarenin, bu yetkiyi kullanmadan énce her tiirlii
inceleme ve arastirmay: yaparak sadece insaatin durdugunun tespitiyle yetinmeden
gecikme ve durma nedenlerini de ortaya koymasi, sorunlari tespit edip ¢ozmeye
calismasi, gecikmenin kimden kaynaklandigi belirlenerek sozlesmenin feshinin
zorunlu olup olmadiginmn degerlendirmesinin ardindan, Yasann verdigi yetkiyi
kullanmasi gerekmektedir.

Olayda, davali idare tarafindan yapilan basvuru iizerine gerekli seviye tespitlerinin
vapildigi ve davaciya teblig edildigi ancak, yukarida anilan Yasa ve Yonetmelik
hiikiimleri uyarinca, davali idare tarafindan aktarilan siirvece iliskin kapsamli bir
inceleme ve degerlendirme yapilarak sonucuna gore islem yapilmasi, gecikmenin
davacilardan kaynaklanip kaynaklanmadiginin tiim yonleriyle irdelendikten sonra
ortaya konulmasi gerekirken, yalniz mahallinde yapilan inceleme sonucunda
faaliyetin devam etmedigi gerekcesiyle diizenleme seklinde yapilan kat karsilig
insaat sozlesmesinin feshedilmesine iliskin tesis edilen islemde mevzuata ve hukuka
uygunluk bulunmadigi sonucuna varilmustir.

Ote yandan; hukuka aykirihig acik olan dava konusu islemin uygulanmaya devam
edilmesi halinde, davacwn miilkiyet hakki agisindan telafisi gii¢ zararlarm ortaya
ctkmaswma sebebiyet verebilecegi aciktir.

Aciklanan nedenlerle; hukuka aykiriligi agik olan dava konusu islemin; uygulanmasi
halinde telafisi gii¢ zararlar dogabileceginden 2577 Sayili Kanunun 27. maddesi
uyarmca teminat alimnmaksizin yiiriitiilmesinin durdurulmasina, kararin tebliginden
itibaren 7 giin icerisinde Bolge Idare Mahkemesi 'ne itiraz yolu acik olmak iizere
16/10/2023 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” (www.lexpera.com.tr)

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi Altinci idari Dava Dairesi, 10 Ocak 2024 Tarihli
Y.D. itiraz No: 2024/2 Sayili Karar1. (www.lexpera.com.tr)
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vermesinin hukuka aykiri oldugudur.

[stanbul Bolge Idare Mahkemesi kararina konu olan bir diger olayda;
devam eden ingaat hakkinda belediye yap: tatil tutanag: tutarak ingaati
miihiirlemis, yapt ruhsatni iptal etmis ve akabinde ruhsat ve eklerine aykir

kisimlar hakkinda yikim karari almisur”). Miteahhit, yikim kararina

[79] Istanbul Bolge Idare Mahkemesi Altinci Idari Dava Dairesi, 15 Kasim 2023
Tarih ve E. 2023/2429, K. 2023/2826 Sayili Karart; “(...) davaci tarafindan
sozlesme akdi sonrasinda 2017 yilinda gerekli islemlere baslanilarak kat irtifak:
tesis ettirildigi, yapi ruhsatimin alindigi, tasinmaz yapi denetim sisteminde
%10 seviyesinde oldugu belirtilmekle birlikte, yerinde (fiilen) %90 seviyesinde
oldugunun belirtildigi ve bu hususta taraflar arasinda bir ihtilaf bulunmadig,
bu durumun insaatin bitirilme oramnin tespiti istemiyle acilan Bakirkoy 6.
Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2019/96 D. Is sayili dosyasinda aldirilan bilirkisi
raporunda da belirtildigi, davacrya projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki
ekip ve ekipmanla ise devam edilmesi icin 30 giinliik stirenin verilmesinden once,
yerinde %90 seviyesinde olan tasinmazin 04.09.2019 tarih ve 134 sayili yapr tatil
tutanagryla miihiirlendigi, 03.10.2019 tarih ve 1922 sayuli Bahgelievler Belediye
Enciimeni karariyla ka¢ak kisimlarin yikimina karar verildigi, (bu enciimen
karart da Istanbul 8. Idare Mahkemesi 'nin 28.01.2022 tarih ve E:2021/1422, K:
2022/129 sayili kararwla iptal edilmistir.) akabinde de tasinmazin yapt ruhsatinin
05.03.2020 tarih ve 2926 belge iptal formu sayisiyla iptal edildigi goriilmekte
olup, bu durum itibariyle; yerinde (fiilen) %90 seviyesinde, yani neredeyse
tamamlanmak iizere olan yapimin projesinin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki
ekip ve ekipmanla ise devam edilememesinin daha dénceden tanzim edilen yapi
tatil tutanagi ile yikim karari ve ruhsat iptalinden kaynaklandigi ve dolayisiyla
bu yonde tesis edilen idari islem ve kararlar nedeniyle, tasinmazda herhangi
bir ingai faaliyette bulunulmasina imar mevzuati agisindan hukuken olanak
bulunmadigindan, 30 giinliik siire verildigi ve dahi dava konusu islemin tesis
edildigi tarihlerde davacidan gerektigi gibi ise devam ederek projeyi bitirmesinin
beklenemeyecegi kanaatine ulasimaktadir.

Bu durumda, yukarida aktarilan mevzuat hiikiimleri ve yapilan agiklamalar ile tiim dosya
kapsamu birlikte degerlendirildiginde, idari islem ve kararlardan kaynakli olarak,
davacrya verilen stirenin bitmesine ragmen projenin bitirilmesini gerektirecek
seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam edilemedigi anlasildigindan, projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam edilmediginin
tespit edildiginden bahisle ‘Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Kat Karsihigr Insaat Sozlesmesinin’ feshine iliskin dava konusu islemde
hukuka uyarlik bulunmadigr sonucuna ulasilmistir. (...)" (www.lexpera.com.tr)
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kargt iptal davasi agmis ve idari yargi karariyla yikim kararinin hukuka
aykirt oldugu tespit edilmis ve iptal edilmistir. Bu siire¢ sirasinda malikler,
ingaat sozlesmesinin feshini talep etmigler ve idare de yapu tatil tutanaginin
tutulmast ile yikim karari arasindaki siirede sozlesmeyi feshetmistir. Bu
olayda Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 6. Idari Dava Dairesi, yapr tatil
tutanaginin tutuldugu, yap: ruhsatinin iptal edildigi ve yikim karari alin-
dig1 déonemde miiteahhidin ingaata devam etmesinin hukuken miimkiin
olmamasi hatta yasak olmast nedeniyle yapinin projesinin bitirilmesini
gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam edilmiyor olmasinin
miiteahhitten kaynaklanmayan bir sebep olmasi nedeniyle idarenin ingaat
sozlesmesini fesih kararini iptal eden ilk derece mahkemesi kararint huku-
ka uygun bulmustur. Bu yarg: kararindan hareketle belediyenin yap: tatil
tutanagt, yapt ruhsat iptali ve yikim karari iptal edilmemis olsaydi, diger
bir deyisle ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapi insa edilmis oldugu
i¢cin belediye dogru bir tespit sonucu insaati durdurmus olsaydi, bu neden-
le ingaatta yasanan durma veya gecikmenin miiteahhitten kaynaklandig:

soylenebilirdi.

Kanaatimizce Kanun'un 6. maddesinin 14. fikrasindaki “miiteabbitten
kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine baglanmamag
veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az altr aydir projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam
edilmiyor” hitkmii ile Yonetmelik'in 13. maddesinin 11. fikrasinin d ben-
dindeki “yapim isine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve
ckipmanla devam edilmemesinin sebeplerine iliskin yazils olarak miiteabbite
onbes giin siire verilerek miiteahbitten bilgi ve belge istenilir” hitkiimleri uya-
rinca idareler ingaata baglanilmamasi veya insaatin duraklamasi durumu-
nun miiteahhitten kaynaklanip kaynaklanmadigini tetkik etmek zorun-
dadir. Eger boyle bir gorev olmasayd: miiteahhitten agitklama istemenin
bir anlam1 olmazdi. Ciinkii boyle bir gérevin olmadig: kabul edilirse idare

yap1 yerinde yapugt inceleme ile somut olarak ingaatin baglamadigini, dur-
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mus veya yavaslamis oldugunu zaten kendi gézlemiyle de tespit edebilir.
Demek ki idarenin miiteahhitten agiklama isteme gorevi, arsa maliklerinin
iddialarina kargilik sorunun kimden kaynaklandigini tarafsiz bir idari de-
gerlendirme yaparak sonuca baglamas: gorevi ile iliskilidir. Kanaatimizce
insaatin durmasi, duraklamasi veya yavaslamasinin miiteahhitten kaynak-
landig1 somut olarak ortaya konulmadan yapilan insaat s6zlesmesi fesihleri
hukuka aykiri olacakur. Kaldi ki idarenin eksik inceleme ve degerlendirme
sonucu verdigi fesih kararinin yargisal incelemesi de idarenin eksiklikleri

oraninda yetersiz bir yargi denetimine sebep olma riski tagimaktadir.
D) IDARENIN FESIH KARARINDA KONU UNSURU

Idari islemin konu unsuru, o idari islemin hukuki sonucu, doguracag:

sonug, yarattig1 etki, yapug degisiklikeir®.

Idarenin, maliklerin talebi iizerine verdigi insaat sozlesmesinin feshi
karari sozlesmenin feshedilmesi ve artik taraflar agisindan gegerliligini
kaybetmesi  sonucu  dogurur. Afet Riski Alundaki Alanlarin
Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m. 6/14. fikrasinda; “Fesih taribine
kadar yapilmis olan isler, devrolunan bisseler, yapilan odemeler ve diger hu-
suslarda genel hukuk hiikiimleri wygulanir. Fesih taribine kadar miiteahhit
tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardim odemeleri hak sahiplerinden
geri talep edilemez.” denilmektedir. Bu hitkiim taraflar arasindaki sozlesme-
nin feshi tizerine taraflar arasindaki alacak-verecek sorununu ¢ézmek tize-re
genel hukuk hiikiimlerine yani TMK, TBK ve ilgili mevzuata yollama
yapmaktadir. Dolayisiyla idarenin fesih kararinin; malikler yargi yoluna
bagvurmus olsaydi mahkeme karar ile gerceklesecek fesihten sonuglar iti-
bariyle bir farki olmamasi gerekir. Taraflarca fesih tarihine kadar yapilmig

olan isler, devrolunan hisseler, yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel

[80] Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, Ankara,
Seckin Yayinevi, 18. Baski, 2024, s. 453.
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hukuk hiikiimlerine gére islem yapilmasi gerekmekte olup, belirtilen hu-
suslarda ingaat sozlesmesini fesheden idare tarafindan yapilacak herhangi

bir islem olmayacaktir®".

Her seyden 6nce idarenin fesih karari ile taraflar sézlesmenin kendi-
lerine yiikledigi ve heniiz yerine getirmedikleri edimleri yerine getirme
borcundan kurtulurlar. Ornegin miiteahhit insaati tamamlama borcundan
kurtulur. Malikler de tasitnmazi miiteahhide teslim etme, ona kullandirma

ve onun zilyetligine birakma borcundan kurtulurlar.

Idare sozlesmenin feshi kararini, miiteahhidin insaata hic baslamamis
olmast nedeniyle vermigse miiteahhidin maliklere kargi bir alacak talebi-
nin olmamasi beklenir. Buna kargilik malikler, miiteahhitten kaynaklanan
sebeplerle 1 yil boyunca ingaata baslanilmamasi ve kaybedilen zaman sebe-

biyle miiteahhide karsi tazminat davast agabilir.

Idare s6zlesmenin feshi kararini, miiteahhidin insaata basladiktan sonra
ingaat1 en az 6 aylik bir siire boyunca durdurmast veya fazlasiyla yavas-
latmast nedeniyle vermisse, insaatin gelinen asamasina gore sozlesmeden

doénme veya sozlesmenin feshi kurallari uygulanacakur.

Taraflarin sozlesme feshedilene kadar birbirlerine yonelik kazandiric
is ve islemlerinin olmas: gerekir. Bunlar tizerinde hesaplasilmas: gerekir.
Taraflar kendi aralarinda anlasarak mahsuplagabilirler. Ancak taraflarin
anlagarak mahsuplagsmay1 basgaramamasi da miimkiindiir. Bu durumda ta-
raflar arasindaki hak ve bor¢lardan dogan uyusmazligin yargi yolu ile halli

gerekir.

Makalemizin ‘Insaat sozlesmesinin taraflarca veya mahkemece feshedil-

[81] Sonmez, Giiglii, [Igezdi, ingaat S6zlesmelerinin Bakanlik ya da Belediyeler
Tarafindan Feshi, s. 103.
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mesi’ baslikli boliimiinde ayrinuli olarak izah edildigi tizere; eger miiteah-
hit ingaat1 biiyiik oranda bitirmigse Yargitay bu sozlesmeden ge¢mise etkili
doénmeyi hakkaniyete uygun bulmamakta ve sézlesmenin ileriye etkili ola-
rak feshine karar vermektedir®. Yargitay uygulamas: dikkate alindiginda,
miiteahhidin “yapim isini durdurmast” sebebine dayanilmas: halinde, in-
saat yapim oraninin %90 ve tizeri olmast durumunda dénme degil fesih-
ten bahsedilecektir®!, Ileriye etkili fesih durumunda miiteahhit, insaatin
bitirmis oldugu kismiyla orantili olarak maliklerin arsa payindan kendisine
devredilmesini isteyecektir. Ornegin miiteahhir ingaat1 sozlesmeye uygun
bir sekilde tamamlasaydi 10 daire elde edecekse insaati %80 oraninda iler-
lettigi halde 8 daire elde edecek, %90 oraninda ilerlettigi halde 9 daire

alacaktir.

Buna karsilik eger miiteahhit insaat biiyiik oranda bitirememisse, isin
tamamlanmasina ¢ok fazla is varsa Yargitay bu sozlesmeden ge¢mise etkili
donmeyi hukuka uygun bulmaktadir®. Bu durumda malikler, miiteah-
hide arsa paylarindan devir borcundan kurtulmakta ancak miiteahhidin
yapmis oldugu is karsilig1 sebepsiz zenginlesme hitkiimlerine gére tazminat

odeme yiikiimliiltigi altina girmekeedir.

Miiteahhitler, insaat sozlesmesi imzalanmadan 6nce malikleri kentsel
dontisim projesine ikna edebilmek i¢in maliklere kiraya ¢ikacaklart do-
nem boyunca kira yardimi vermeyi teklif etmekte ve sozlesme ile bu borcu
tistlenmektedirler. Idarece s6zlesmenin feshi karari ile birlikte miiteahhi-

din devam eden kira yardimi 6deme borcunun sona erecegi siiphesizdir.

[82] Yargitay [¢tihatlar: Birlestirme Biiytik Genel Kurulu, 25 Ocak 1984 Tarih ve E.
1983/3, K. 1984/1 Sayili Karari.

[83] Tamer, “Kentsel Doniisiim Yasasi Kapsaminda Imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinden Bakanlik veya Idarenin Tespiti
ile D6nme”, s. 599.

[84] Yargitay [¢tihatlari Birlestirme Biiytik Genel Kurulu, 25 Ocak 1984 Tarih ve E.
1983/3, K. 1984/1 Sayili Karari.
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Buna ek olarak mezkir Kanun'un m. 6/14. fikrasi uyarinca; “Fesih taribine
kadar miiteahhit tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi odemele-ri
hak sabiplerinden geri talep edilemez.” denilmektedir. Miiteahhit fesih
tarihine kadar maliklere 6demis oldugu kira yardimi 6demelerini geri
isteyemeyecegi gibi taraflar arasinda belirli bir o6deme kargilig
mahsuplagsmanin  kabul edildigi bir durumda dahi bu bedellerin
hesaplanarak mahsuplasmaya dahil edilmesi Kanun hitkmii uyarinca

miimkiin degildir.

Mezklr Kanun'un m. 6/14. fikrasi uyarinca; “Fesih sonrasinda, tasin-
mazlarin siciline serh edilmis olan insaat yapimina iliskin sozlesmeler ma-
liklerin veya Bagkanhgin talebi iizerine terkin edilir.” denilmektedir. Ingaat
sozlesmesi imzalandiktan sonra eger arsa paylari maliklerde kalacaksa ve
ingaat tamamlaninca miiteahhide devredilecekse miiteahhit lehine tapu
sicilinde serh konulmaktadir. Maliklerin talebi iizerine idarece ingaat
sozlesmesi feshedildigi takdirde malikler, tasinmaz sicilinde sozlesmesi fes-
hedilen miiteahhit lehine konulan serhin terkin edilmesini tapu midiirli-

giinden talep edebilir.

Uygulamada kimi zaman, insaat s6zlesmesinde maliklerin arsa paylari-
nin miiteahhide isin basinda devredilecegi ve bu sefer malikler lehine tapu
sicilinde serh konulacagt ve insaat tamamlaninca miiteahhidin maliklere
tamamlanmis bagimsiz boliimleri devredecegi konularinda anlagildig go-
rillmektedir. Bu durumda tapu sicilindeki serh malik lehine oldugundan
bu serhin, idarece fesih {izerine terkin edilmesinde malik agisindan fay-
da degil zarar olacaktir. Ingaat sézlesmesi de feshedilmis oldugundan eger
sozlesmeden ge¢mise etkili dontilmiigse miiteahhidin tiim arsa paylarini,
sozlesme ileriye etkili feshedilmisgse miiteahhit bitirmis oldugu ingaat ile
orantili olarak arsa paylarini kendi uhdesinde tutup geri kalan arsa payla-

rin1 maliklere iade etmelidir.

E) IDARENIN FESTH KARARINDA MAKSAT UNSURU
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Idari islemlerde amag/maksat unsuru idari islemi yapan makamin,
kamu gorevlisinin islemden bekledigi sonu¢tur®). Kamu gorevlisi ken-
disine taninan yetkileri ancak kamu yarari amaciyla kullanmak zorunda-
dir®). Kimi zaman mevzuatta belirli bir idari islemin hangi amagla tesis
edilmesi gerektigi acik¢a ve ozel olarak gosterilir, bu durumda genel amag

kamu yarari ve buna ek olarak giidiilmesi gereken 6zel bir amag olmakta-

dir®7,

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiirtilmesi Hakkinda Kanun’un 1.
maddesinde kanunun amact afet riski altuindaki alanlar ile bu alanlar di-
sindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek
tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirleme
ola-rak gosterilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin amaci, yasam
kalite-sini ytikseltmek, Anayasamizin 56. maddesinde diizenlenen saglikli
ve den-geli bir ¢evrede yasama hakkinin gerceklestirilmesine hizmet
etmektir®. Kentsel dontisiim uygulamalarinin amaglari; yasama hakki ve
yasama hak-ki ¢ercevesinde ¢evre hakkinin saglanmasi, kentsel alanlarin
korunmasi ve yeniden degerlendirilmesi, kentin yasanabilirlik
kapasitesine sahip olmasi, siirdiriilebilir kalkinmanin saglanmasi ve

konut hakkinin saglanmasi olarak siniflandirilabilir !,

Kanaatimizce Turkiye'de Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Hakkinda Kanun kapsaminda gerceklestirilen kentsel doniisiim uygu-

[85] Akyilmaz, Sezginer, Kaya, Tiirk idare Hukuku, s. 460.
[86] Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.y.
[87] Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 461.

(88]  Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 1.
Baski, 2014, s. 51.

[89] Ustiin, a.g.e., s. 51-60.
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lamalarinin amact imar mevzuatina uygun, yapr standartlar: yiiksek, afet
risklerine karst daha direngli, yeni ve giivenli yapilarin insa edilmesini sag-
lamakur. Kentsel doniisim uygulamalar afet risklerine kargt bir 6nlem
olarak goriilldiigiinden kanun koyucu bu kanun kapsamindaki idari islem-
lere karst dava agma siiresini genel dava agma siiresi olan 60 giinden daha
kisa bir siire olan 30 giin olarak belirlemistir. Yine Kanun kapsaminda esya
hukukunun taginmaz malikine tanidigt miilkiyet hakk: korumalarindan
bazilari devre dist birakilmis ve riskli yapinin yenilenmesi kararina katlma-
yan maliklerin ortakliktan ¢tkarilmasini miimkiin kilan hitkiimler 6nggo-
rillmiistiir. Dolayisiyla maliklerin talebi {izerine idarenin ingaat szlesmesi-
ni fesih kararina da bu bakis agisiyla yaklagilmas: gerektigi kanaatindeyiz.
Soyle ki idare, ingaat sozlesmesinin feshine veya fesih talebinin reddine
karar verecekse genel amag olarak kamu yararint amaglamalidir. Ozel amag
ise; afet riski kargisinda, yeni ingaatin bir an 6nce tamamlanabilmesini sag-
lamak {izere tasinmazda insaat hi¢ baglamamigsa veya ingaat duraklamigsa
bu ukanikligt gidermek tizere insaatin feshine karar vermek ve tasinmaz
yerinde kentsel doniisiim uygulamasinin devamini saglamakur. Nitekim
idareye fesih yetkisi ongoren Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriil-
mesi Hakkinda Kanun m. 6/14. fikrasi hitkmii taraflar arasindaki uyus-
mazliga nihai olarak son vermemekte, bu uyusmazliklarin ¢éziimii i¢in
genel hiikiimleri ve adli yargiy1 isaret ermektedir. Idare yalnizca tasinmazin
atl halde kalmasini 6nlemeyi, akamete ugramis ingaatin ya mevcut miite-
ahhitle ya da sozlesme feshedilerek yeni bir miiteahhitle tamamlanmasini

amaclamakrtadir.

Elbette idarenin iglem tesis ederken kamu yarari ve afet risklerine hazir-
lik amact disinda amag tagimasi hukuka aykirt olacaktir. Idarenin taraflar
arasindaki tarafsizigini kaybederek siyasi, hemserilik, rant, tanidik, hisim
ve benzeri saiklerle taraflardan birisi lehine veya aleyhine karar vermesi

almis oldugu karart maksat unsuru yoniinden sakatlayacakurr.
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IV. FESIHTEN SONRA TASINMAZA ILiISKiN COGUNLUK KA-
RARINA KATILMAYAN MALIKLERIN ORTAKLIKTAN CIKARIL-
MASI UYGULAMASININ DAYANAGI SORUNU

Idarenin sézlesmeyi feshi kararini baslatan siire¢ maliklerin hisseleri
oraninda oy ¢oklugu ile aldiklari s6zlesmenin feshinin talep edilmesi
konusundaki aldiklari karardir. Idare sozlesmeyi feshettikten sonra
tastnmazin nasil degerlendirilecegi ve kimle yeni anlasma yapilacag:
konusunda da yetki yine hisseleri oraninda ¢ogunluk olusturan maliklere
verilmistir. Kanun koyucu kentsel doniisiim siirecinin akamete ugramasini
istemedigi ve insaat islerinin hizla tamamlanarak, iskdn alinmis bir yapinin
en kisa siirede kullanima hazir hale gelmesini istedigi i¢in ¢ogunluk lehine
cok elverisli araglar 6ngérmiistiir. Azinlikta kalan maliklerin durumunun

ne olacagy ise tarusma konusudur.

Soyle ki; idareye s6zlesmeyi fesih yetkisi veren Kanun hitkmiiniin ilk hali
04.07.2019 tarihli 7181 sayili Kanun’un 24. maddesi ile diizenlenmistir.
Afet Riski Alandaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
‘uygulama iglemleri’ baslikli 6. maddesinin 14. fikrasinin ilk halinde
hitkiim; “Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oy birligi ile
anlasma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydagslarin en az iicte iki
cogunlugu ile karar alinip bu karara katilmayanlarin hisselerinin satisindan
sonra” ibaresiyle baslamaktaydi. Goriilecegi tizere hitkmiin ilk halinde 3’te
2 ¢ogunluk ile karar alinmakta ve karara katulmayanlarin hisseleri satil-
diktan sonra idareye fesih talebiyle bagvurulmaktaydi. Diger bir deyisle
once azinlikta kalan malikler ortakliktan ¢ikarilmakta ve sonra sozlesme-
nin feshi talep edilmekteydi. 7/11/2023 tarihli, 7471 sayili Kanun'un 10.
maddesiyle son halini alan mevcut hitkiimde ise malikler salt cogunlukla
karar almakta ve azinlikta kalan maliklerin paylar1 satilmadan idareye fesih
talebiyle basvurulmaktadir. Idarece fesih karari verildikten sonra ne ola-
cagl ise Kanun'un mevcut m. 6/14. fikrast hitkmiinde agik bir sekilde yer

almamaktadr.
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6306 sayili Kanun m. 6/14. fikrasinda fesihten sonra tasinmazin azin-
likta kalan maliklerin hisseleri hakkinda bir islem yapilip yapilmayacag:
konusu yer almamaktadir. Buna ragmen 6306 Sayilt Kanunun Uygulama
Yonetmeligi m. 13/11. fikrasinin § bendinde; “Fesih isleminden sonra ya-
pilacak wygulamalara bisseleri oraninda paydaglarm salt cofunlugu ile karar
verilir. Hisseleri oraninda paydagslarin salt cogunlugu ile alinan karara ka-
tilmayanlarm hisseleri, Kanunun 6. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda
anlasma saglayan diger paydaglara veya anlasma saglayan paydaslarin karar:
ile yapilan anlasmaya wynlarak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla iiciincii
sabislara agik artirma usulii ile satilyr” hikmi yer almaktadir. Maliklerin
talebi tizerine idarece insaat sozlesmesi feshedildikten sonra tasginmazin
nasil degerlendirilecegi konusunda karar yetkisinin maliklerde oldugu ve
maliklerin de yine hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar
alacagi diizenlenmistir. Karara katilmayan paydaslarin ise ortakliktan ¢ika-
rilmasina imkin taninmis ve bunun agik arttirma usulii ile olacag: diizen-

lenmistir.

Taginmazin nasil degerlendirilecegi konusunda ¢ogunluk hissedarlarla
aynu fikirde olmayan ve azinlikta kalan maliklerin hisselerinin diger paydas-
lara veya tigiincii kisilere acik artirma usuliiyle satisinin Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un ‘uygulama islemleri’ bas-
likli 6. maddesinin 14. fikrasinda 6zel ve agik bir gekilde 6ngdrillmemesine
ragmen uygulama yonetmeliginde 6ngoriilmesi bir karigikliga yol agma
tehlikesi olusturmustur. Ancak 7/11/2023 tarihli, 7471 sayili Kanun’un
10. maddesiyle son halini alan 6306 sayili Kanun m. 6/1. fikrasinda;

“Yapilacak yeni wygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz, alan diizeltme,
taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri iglemler, yikim ve yapima iliskin her tiirlii
izin ve rubsat is ve islemleri ile diger idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde,
maliklerin tamaminin ve ilgililerinin muvafakatiyle yiiriitiilmesi gereken tiim
is ve islemler hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile aldiklar: karara

istinaden yapilir. Idareye paydaslarin salt cogunlugu ile alinan karara iliskin

867

[TWINVH



HAKEMLI

olarak, anlasan maliklerce imzali karar tutanag: veya anlasan maliklere ait
vekiletnamelsozlesme drnekleri sunulabilir. Hisseleri oraninda paydagslarin
salt ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayanlarin arsa paylar:, (Kentsel Do-
niisim) Bagkanlikea rayic degeri tespit ettirilerck ve bu degerden az olmamak
sizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma wsulii ile satilir. Bu
suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar
ve rezerv yapt alanlarinda tespit edilen rayi¢ bedeli doniisiim projesini gergek-
lestirecek olan Baskanlik, ldare veya TOKI tarafindan édenmek suretiyle satin

almr.”

hitkmii yer almaktadir. Dolayisiyla fesihten sonra tasinmazin nasil de-
gerlendirilecegi konusunda azinlikta kalan hissedarlarin paylarinin ne
olacagina dair mezkar kanunun 6. maddesinin 14. fikrasinda 6zel bir
hitkiim bulunmasa bile ayni maddenin 1. fikrasinda dayanak bir hitkiim
yer almakrcadir. S6z konusu m. 6/1. fikrast hitkkmiinde de azinlikta kalan
maliklerin hisselerinin Kentsel Doniisiim Baskanliginca piyasadaki rayic
degerin aluinda kalmamak tizere belirlenen bir bedelden agik artirma usu-
li ile diger paydaslara satsinin gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanligi Altyap: ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Midurligi'nin 05.04.2021 tarih ve 709714 sayilt yazisinda: “6306
sayily Afet Riski Altindaki Alanlarim Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsamindaki wygulamalar icin hak sahipleri ile miiteahbitler arasinda im-
zalanmis olan gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa pay: karsiligr in-
saat sozlesmelerinin feshedilmesine iliskin is ve islemlerin yiiriitiilmesi konu-
sunda, Bakanlik Makami'nin 02/04/2021 taribli ve 698002 sayils Olur’u
ile 20/04/2021 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere, Istanbul daki biitiin
ilge belediyelerine yetki devri yapilmstir.” ifadesi yer almakrea olup azinlikta
kalan hissedarlarin hisselerinin agik artirma ile satist gorevi ve yetkisinin de

[stanbul'da ile belediyelerine devredildigi sdylenebilir.

Riskli alanlar, rezerv yapr alanlart ve riskli yapilarin bulundugu parsel-

lerde hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alinan karara kaul-

Ankara Barosu Dergisi 2025/2



mayan maliklerin arsa paylarinin satst i¢in agik artirmanin nasil yapilacag:
6306 Sayilt Kanunun Uygulama Yonetmeligi'nin ‘A¢ik arturma usulii ile

satty baslikli 15/A maddesinde ayrinuli bir sekilde diizenlenmigtir®.

[90] “MADDE 15/A: Degisik madde: 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Y6netmelik (R.G.-21/05/2024/32552) m.11

(1) Riskli alanlar, rezerv yap1 alanlar ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde hisseleri
oraninda paydaslarin salt gogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa
paylarinin satisi igin;

a) Maliklerin hisseleri oraninda salt cogunlukla anlastiklarina dair anlasan maliklerce
imzal1 karar tutanagi veya anlasan maliklere ait s6zlesme veya vekaletname
ornekleri gibi belgeler,

b) Maliklerin hisseleri oraninda salt cogunlugu ile karar alindiginin ve anlagma sartlarini
ihtiva eden teklifin, elektronik tebligat adresi tizerinden veya noter vasitasiyla
veya ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle karara katilmayan
maliklere bildirilerek kabulii i¢in on bes giin stire verildigine dair belgeler,

c¢) Maliklerin hisseleri oraninda salt gogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklere ait
tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilen gayrimenkul
degerleme kuruluslarina tespit ettirilen degerine iliskin belgeler.ile birlikte
yazili olarak Miidiirliige veya yetki devri yapilmus ise Idareye miiracaatta
bulunulur. Satis isleminin yapilabilmesi i¢in yapilarin yiktirilmis olmasi
gerekmez.

(2) Satis i¢in yapilacak miiracaat {izerine, satisi yapilacak payin tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine, 6306 sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve satisa veya
taginmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme tabi tutulamayacagi yoniinde
belirtme yapilmasi ilgili tapu mudiirliigtinden yazili olarak istenir.

(3) Satis1 yapilacak arsa paylarinin rayi¢ degerini tespit etmek ve sonrasinda satis islemini
gergeklestirmek tizere, Miidiirliikk veya Idare biinyesinde, biri baskan ikisi liye
olmak tizere, en az (i¢ kisiden olusan Bedel Tespiti Komisyonu ile Satis Komisyonu
teskil olunur. Rayi¢ deger, maliklerce Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilen
gayrimenkul degerleme kuruluslarina tespit ettirilmis olan tasinmazin degeri de
gozetilerek Bedel Tespiti Komisyonunca belirlenir.

(4) Miidiirliik veya Idare, satisin yapilacagi yeri ve zamani, hisseleri oraninda salt
cogunlukla anlasan maliklere veya kendisinin de malik olmasi sartiyla bu maliklerin
anlastiklart miiteahhide ve arsa pay1 satilacak maliklere, riskli yapilarda Ek-9°da
yer alan tutanagy, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda Ek-11°de yer alan tutanagi
duzenleyerek, tapuya elektronik tebligat adresi bildirilmis ise elektronik tebligat
adresleri lizerinden, tapuya elektronik tebligat adresi bildirilmemis ise, e-Devlet
Kapisi tizerinden bildirmek ve ilgili muhtarlikta on bes giin stire ile ilan etmek
suretiyle teblig eder. Elektronik yolla yapilan tebligat, muhatabin elektronik
adresine ulastig1 tarihi izleyen besinci giliniin sonunda, e-Devlet Kapisi lizerinden
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bildirmek ve muhtarlikta ilan etmek suretiyle yapilan tebligatta ise muhtarlikta
yapilan ilanin son giinii yapilmis sayilir. Arsa pay1 satilacak maliklere tebligat,
satisa izleyici olarak katilmalari maksadiyla yapilir ve bunlara tebligat yapilamamis
olmasi veya bu maliklerin satisa izleyici olarak katilmamasi satisin gecerliligine
etki etmez ve giyaplarinda yapilan satis islemi gegerli olur.

(5) Satis1 yapilacak payn iizerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklarin

bulunmasi satis islemine engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis sonrasinda satis
bedeli tizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda, satis bedelinin yatirildigi
banka hesabina malike 6deme yapilmamasi i¢in bloke koydurulur ve durum ipotek,
haciz ve intifa hakki gibi haklarin alacaklisina veya ilgili icra midirliigiine veya
mahkemeye bildirilir. Satis bedelinin belirtilen hak sahiplerine ddenmesi ile ilgili
is ve islemler ilgili mevzuatina gore ve ilgililerince yiiritiiliir. Tapu kaydindaki
haklar ve serhler satis sonrasinda Miidiirliigiin veya Idarenin talebi {izerine ilgili
tapu midirliigiince resen terkin edilir.

(6) Yapilacak ilk satisa hisseleri oraninda salt ¢cogunluk ile anlasan paydaslar disinda

herhangi biri katilamaz. Ilk satis isleminde satilacak hissenin anlasma saglayan
paydaslarca alinmak istenmemesi durumunda tekrar yapilacak satis igslemlerine
hisseleri oraninda salt gogunluk ile anlasan paydaslar ile on ti¢iincii fikrada belirtilen
sartlar1 haiz {igiincii sahislar katilabilir. Satis1 gézlemeci olarak izlemek isteyenler
ile pay1 satisa ¢ikarilan malikler satisin yapildigi salona alinabilir. Ancak, bunlarin
satigsa miidahale etmesine miuisaade edilmez. Satisin yapilmasini engellemeye
veya satigin isleyisi ile diizenini bozmaya yonelik eylemlerde bulunanlar ile
ses ve goruntli kaydr almaya calisanlar Satis Komisyonu tarafindan salondan
cikartilabilir. Satis i¢in belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse alinmaz.

(7) Satisa katilan katilimeilarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina

alinir. Katilimer durumunu goésteren tutanagin tanziminden sonra Komisyon
Bagskaninca, satisa ¢ikarilan arsa paylarina iligskin bilgiler satisa katilanlara bildirilir
ve satis islemi baglatilir. Komisyon Bagkani, rayi¢ bedelin altinda olmamak {izere
satisa katilan paydaslardan, s6zlii olarak pey slirmelerini ister. Siirlilen peyler
arttirma tutanagina yazilarak, karsilig1 pey sahibi taratindan imzalanir. Arttirma
islemine devam etmeyecek katilimcilarin keyfiyeti, arttirma tutanagina yazmasi
ve imzalamasi zorunludur.

(8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satis islemi sonunda, tespit edilen

rayi¢ bedelden az olmamak iizere, en yiiksek bedeli teklif eden katilimciya satig
yapilmasini karara baglar ve bu katilimcidan, yedi giin igerisinde satis bedelini
banka nezdinde agtirilacak vadeli hesaba yatirmasi ve ayni siire igerisinde satin
aldig1 yeni hisse igin salt cogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sézlesmeyi
ve diger belgeleri sartsiz ve serhsiz olarak imzalayarak Miidiirliige sunmasi istenir.
Bu siire i¢erisinde satis bedeli yatirilmaz ve miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle
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s0zlesme imzalanamamasi hali hari¢ olmak {izere s6zlesme imzalanmaz ise pey
stiren diger katilimcilara sirasiyla bildirimde bulunulur ve satis bedelini yatirarak
sozlesmeyi imzalayan katilimciya satis yapilir.

(9) Satisa istirak eden tek bir katilime1 olmasi halinde, belirlenen rayi¢ degerinden az
olmamak tizere bu katilimcinin verecegi teklif gegerli kabul edilir.

(10) Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik adina tescil
yapilmak tizere, ilgili tapu mudirlagtine bildirilir. Tapu mudirligiince tescil
islemi tamamlandiktan sonra, yeni tapu kaydi Miidiirliige veya Idareye gonderilir
ve Miidiirliik veya idarece durum payi satilan ilgiliye bildirilir.

(11) Yapilan ilk satista anlagsma saglayan paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde,
anlagma saglayan paydaslara veya anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan
anlagsmaya uyularak islem yapilmasini kabul etmek sartiyla tiglincii sahislara satig
yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanr.

(12) Yapilan ilk satista satilacak hissenin anlagsma saglayan paydaslarca alinmak
istenmemesi durumunda; yeniden yapilacak satis isleminin yeri ve hangi tarih
ve saatte yapilacagi belirlenerek tutanaga baglanir. Bu tutanagin bir 6rnegi satis
icin huzurda bulunan maliklere verilir. Satig1 yapilacak hisseye iliskin bilgiler ile
satisin yapilacagi yer, tarih ve saat Miidiirlik yayin araglariyla ve ilan panosuna
astlacak yazi ile ilan edilir. Yeniden yapilacak satis islemi neticesinde yine satis
gerceklesmez ise, satis gerceklesinceye kadar her satis isleminin sonunda yapilacak
diger satisin yeri, tarihi ve saati bu fikra hikkiimlerine gore belirlenerek ilan edilir.

(13) Ilk satistan sonra yapilacak diger satislara hisseleri oraninda salt ¢ogunluk ile anlasan
paydaglar ile birlikte t¢lincii sahislarin da katilabilmesi i¢in, bunlarin satistan
once salt cogunluk ile alinan karar1 kabul edeceklerini ve salt gogunluk ile alinan
karar dogrultusunda yapilan s6zlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi
diger belgeleri imzalayacaklarini yazili olarak beyan etmeleri ve satisi yapilacak
arsa paynin ligiincii fikra uyarinca belirlenen rayi¢ degerinin yiizde onu oraninda
nakit teminat vermeleri sarttir.

(14) Satisa katilacak ticiincti sahislarin verecekleri nakit teminatin ilgili muhasebe
birimine yatirilmasi zorunludur. Yapilacak satis neticesinde satis ihalesi tizerinde
kalmayanlarin teminatlar1 hemen geri verilir. Satis ihalesi tizerinde kalan {igiincii
sahsin teminati ise yedi giin igerisinde satis bedelinin yatirilmasindan ve ayni
stire igerisinde salt ¢ogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sézlesmeyi
ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri anlasan diger malikler gibi
sartsiz ve serhsiz olarak imzalayarak Miidiirlige vermesinden sonra iade edilir.

(15) Satig ihalesi tizerinde kalan ii¢iincii sahsin yedi giin icerisinde satis bedelini yatirarak
sozlesme imzalamamas! durumunda teminati Baskanliga gelir kaydedilir ve
sekizinci fikranin son ciimlesi hiikkmiine gore islem yapilir.
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V. IDARENIN SOZLESMEYI FESiH KARARINA KARSI YARGI
YOLU

Idare yapmis oldugu inceleme sonucunda fesih sartlarinin olusmadigini
tespit ederek fesih talebini reddedebilir. Bu durumda fesih isteyen malikler
idarenin ret kararinin iptali talebiyle idare mahkemesinde iptal davas:
agabilecekleri gibi idari siiregten vazgecerek asliye hukuk mahkemesinde
donme veya fesih talepli dava da acabilirler. Ayrica idarenin fesih talebini
ret kararinin gerekgesi mevzuatta sozlesmenin feshi i¢in 6ngoriilen 1 yil
veya 6 aylik siirelerin dolmadigy ise bu siirelerin dolmasiyla birlikte tekrar

idari bagvuru yapilmasinda da bir engel yoktur.

Idare yapmis oldugu inceleme sonucunda fesih sartlarinin olustugunu
tespit ederek malikler ile miiteahhit arasindaki insaat sozlesmesinin feshine
karar verebilir. Bu durumda miiteahhit tistlenmis oldugu insaat isine devam
etme hakkini kaybedecek ve tasinmazi oldugu gibi tasginmaz maliklerine

teslim etme borcu altina girecektir.

Mezktr Kanun m. 6/9. fikrasi; “Bu Kanun wyarinca tesis edilen idari
islemlere karsi teblig taribinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli
ve 2577 sayils Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava acilabilir.”
hikmiinti amirdir. Miiteahhit fesih kararinin iptali talebiyle tasinmazin
bulundugu yerdeki idare mahkemesinde dava agabilir. Bir tasginmazda
inga edilecek yaprya iliskin uyusmazligin ekonomik degeri ¢ok yiiksektir.
Bu sebeple miiteahhidin yiiriitmenin durdurulmas: talepli ac¢tigt

davada telafisi gii¢ veya imkansiz bir zararin gergeklesecegini ortaya

(16) Satis isleminin iptali talebiyle agilan davalarda; satis bedelinin eksik hesaplandigi
gerekeesiyle satis isleminin yargi karart ile iptal edilmesi durumunda, yargi karart,
satis bedeli ile yargi kararinda belirtilen sekilde hesaplanacak bedel arasindaki
farkin ihale tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte hisseyi satin alan
malik tarafindan hissesi satilan eski malike 6denmesi suretiyle uygulanir.”
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koymasi zor olmayacakuir.

Acilan iptal davasinda idare mahkemesinin yiiriitmenin durdurulmast
karari vermesi halinde sozlesme feshedilmemis gibi miiteahhitge insaata
devam edilebilecegi bir durum olusur. Ancak yargilamanin neticesinde da-
vanin reddedilmesi ihtimaline karsi malikler ile miiteahhidin yiiriitmenin
durduruldugu dénemde insaatin duraklaulmast konusunda bir uzlagma
icerisine girilmesi halinde taraflarin birbirlerine karsi alacak-vereceklerinin
hesaplanmasinda daha da karigik bir hilin icine distilmesi-ne engel
olunacakur. Uygulamada iptal davasi agan ve lehine yiirtitmenin
durdurulmasi karart alan miiteahhiderin, bu davalarindan feragat etmeleri
kargiliginda maliklerden tazminat istedikleri yoniinde duyumlar edinil-

mektedir.

Afet Riski Alundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m.
6/14. fikrasinda; “Fesih tarihine kadar yapilmis olan isler, devrolunan
hisseler, yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel hukuk hikiimleri
uygulanir.”  hitkmt  yer almakeadir. Arsa payr karsiliginda  insaat
sozlesmesinde malikler eger arsa paylarini ingaattan 6nce miiteahhide
devretmislerse bunlar arsa paylarinin iadesi i¢cin dava agabilir. Buna kargilik
eger malikler arsa paylarini kendi uhdelerinde tutmuslarsa insaat sozlesmesi
feshedilene kadar is yapmis olan miiteahhit karsi taraftan alacaklarini talep

ettigi bir sebepsiz zenginlesme davasi agabilir.

Insaat sozlesmesinin idarece feshi iizerine taraflar arasindaki hak
ve borglart karara baglamak tizere genel hukuk hiikiimlerine bagvurulur.
Asliye hukuk mahkemesinde agilan davalarda Yargitay I¢tihadi Birlestirme
Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili
kararinda hitkme bagladigr arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin kendi kusuruyla isi belirlenen zamanda bitirmeyerek temerriide

diismesi halinde uyusmazligin nasil ¢oziilecegine dair ¢oziimleri uy-
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gulanmalidir. Yargitay'in yerlesik i¢tihad: uyarinca ingaat tamamlanmaya
cok yakinsa sozlesme ileriye etkili feshedilmekte ve miiteahhit tamamladigt
kisma oranuli olarak maliklerden arsa pay: devralmaktadir. Buna karsilik
ingaatin tamamlanmasina ¢ok az bir is kalmamissa sozlesme gegmise etkili
bir sekilde tasfiye edilecektir. Bu durumda miiteahhit yalnizca yapmis
oldugu masraflar sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda ma-
liklerden talep edecektir®. Bu agiklamalardan ¢ikarilacag: tizere idare
tarafindan yapilan fesih kanaatimizce taraflarin yapug fesihten farklidir,
taraflarin yapug fesihlere yapilan hakli ve haksiz fesih ayriminin 1g1¢inda

degerlendirilemez.
Doktrinde Seger’e gore;

(idarenin) fesih kararmin yanlis olmasi durumunda bunun bir haksiz fesib

[91] Yargitay Altincit Hukuk Dairesi, 24 Eyliil 2024 Tarih ve E. 2023/2039, K. 2024/2903
Sayili Karari; <“(...) Eser sozlesmelerinin sona ermesi iizerine, her iki tarafin da
talep edebilecegi tasfiyenin dayanagi, TBK 'min 125/I11 maddesidir. Bu maddeye
gore sozlesmeden domme halinde taraflar karsilikly olarak ifa yiikiimliiltigiinden
kurtulur ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Sozlesmenin
fesih ya da donme suretiyle sona ermesi halinde geriye etkili sonug¢ doguracagi
yani, sozlesme hi¢ yapilmams gibi basa doniileceginden, taraflar sozlesme ile
ustlendikleri borglarint ifa etme yiikiimliiliigiinden kurtulacaklar: gibi, daha once
ifa ettikleri edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebileceklerdir. Bu
halde davac yiiklenicinin sozlesme nedeniyle yaptigi faydali ve zaruri masraflarin
mahkemece tespit edilmesi gerekir.

Bu durumda mahkemece yapilacak is; bozma oncesi yargilama asamasinda
alinanbilirkisi kurulu raporlar: da degerlendirilerek ve gerekirse konusunda
uzman bilirkisi kurulundan yeniden rapor alinarak davaci yiiklenici tarafindan
yapildig iddia edilen masraflarin sozlesme nedeniyle yapilan faydali ve zaruri
masraflar olup olmadigi, davali arsa sahiplerinin malvarliginda arti bir
deger yaratip yaratmadigi Yargitay denetimine elverisli sekilde tespit
ettirilerek, yapilan masraflar faydali ve zaruri degil ve davali arsa
sahiplerinin malvarliginda arti deger yaratmiyorsa simdiki gibi davaci
viiklenicinin bu talebinin de reddine karar verilmesi, zaruri ve faydali ise ve
davali arsa sahiplerinin mal varliginda arti deger yaratiyor ise yapildiklar: yil
pivasa rayicine gore (piyasa rayi¢lerinin igerisinde miiteahhit kart ve KDV
oldugundan ayrica eklenmeden) bedelinin tespiti ve sonucuna gore hiikiim altina
almmasindan ibarettir. (...)" (www.lexpera.com.tr)
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olarak kabul edilmesi kesinlikle miimkiin degildir. Fesih kosullarinin olusup
olusmadiginin bakanlk (idare) tarafindan genis bir sekilde arastirilarak tespir
edilmesine ragmen her nasilsa yapilan tespitin sonradan yanls oldugu ¢ikarsa
bu iptal davasia konu edilirse de sozlesmenin haksiz olarak feshedilmesi soz

konusu olmamalidir®?.

Ozel hukuk uygulamasinda taraflardan biri haksiz fesihte bulundugu
takdirde diger taraf yoksun kaldigi kirin hesaplanarak kendisine
odenmesini isteyebilir.'”® Kanaatimizce de idarenin fesih karari,
sozlesmenin tarafi olan Kkisilerin fesih iradesinden bagimsizdir ve &zel
hukuk kapsaminda bir irade beyan: degildir. Bu sebeple hakli veya haksiz
degerlendirmesine tabi tutulamaz. Idari islem teorisi mantig1 agisindan da
idarenin fesih karari bir idari islemdir ve idari islemler yarg: karar: ile aksi
karara baglanana kadar hukuka uygunluk karinesinden yararlanirlar.
[darenin sézlesmeyi fesih kararinin iptali icin agilan davada idari yarg:
iptal karari verse bile fesih karari haksiz fesih kavramiyla degil hukuka
aykirt bir idari islem kavramiyla ele alinmalidir. Boyle bir durumda,
insaat sozlesmesinin feshedilmis olmasi sebebiyle taginmaz malikleri
zaten miiteahhide kargi ingaatin geldigi asamaya bagli olarak ya
miiteahhidin yaptg: masraflart karsilamakla ya da adli yarginin kararina
gore ileriye etkili feshe karar verilmigse miiteahhidin ingaatta kaydettigi
ilerlemeyle orantli olarak miiteahhide arsa payindan devretmekle
yikiimlidir. Demek ki idare yanlis bir degerlendirme sonucunda
sozlesmeyi feshederse ve bu fesih karari idari yargt organinca hukuka
aykirt bulunarak iptal edilirse miiteahhit zararinin 6nemli bir kismini

maliklerden alabilecektir.

Insaat s6zlesmesinin idarece hukuka aykirt olarak feshedilmesi

tizerine miiteahhidin maliklerden tazmin edemeyecegi zararlari
[92]  Secer, “Kentsel Doniisiimde Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Idari Yolla
Sona Ermesinin Kosullar1”, s. 958.

[93] Secger, a.g.e., s. 957.
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da dogabilir. Miiteahhit sozlesme feshedilmeseydi ve ingaat tamamlansayd:
elde edecegi ki elde edememis olacakeir. Miiteahhit insaati tamamlayip
bu binadaki bagimsiz boliimleri satarak veya kiraya vererek elde edecegi
kirdan yoksun kalmaktadir. Yoksun kalinan kér, malvarliginin artmasinin
engellenmesi halinde s6z konusu olur®. Yoksun kalinan Kkar,
malvarliginin akeifini azaltan veya malvarliginin pasifini artiran zararlarla
birlikte maddi zararlar kapsaminda degerlendirilir, diger bir deyisle bir
maddi zarar tiiriidiir®. Iste bu yoksun kalinan karin maliklerin haksiz bir
fesih yapug: gerekgesiyle maliklerden talep edilmesi miimkiin degildir.
Clinkii fesih kararini malikler almis degildir. Bununla birlikte bu zararin
hukuka aykiri islemle zarara sebebiyet vermis olan idareden hizmet
kusurundan dogan sorumluluk kapsaminda istenilmesi mimkiindiir.
Kural olarak idarenin hukuka aykiri bir islem tesis etmesi hizmetin
kotii islemesi nedeniyle hizmet kusuru sayilir®®. Hukuka aykiri bir
idari islem, ilgilinin veya ilgililerin maddi veya manevi varliklarinda
kisisel, dogrudan bir zarara yol agmigsa; bu zarar da yok sayilacak
kadar 6nemsiz degilse idarenin kusur sorumluluguna dayanan mali
sorumlulugu dogar®!. Idarenin hukuka aykiriligi mahkeme tarafindan
saptanan bir idari islemi varsa ve bu islemin uygulanmasindan idare
edilenler i¢in zarar veya zararlar dogmussa; bu zararlarin, islemi
yapan idare tarafindan tazmin edilmesi, hukuk devleti ilkesinin

ve Anayasa’'nin bu ilkeyi pozitif hukuk kurali haline getiren 125.

[94]  Senel Sarsikoglu, “Idarenin Mali Sorumlulugu A¢isindan Zarar Kavrami”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 65, Say1 4, 2016, s. 2398.

[95] Muhammed Ali Aydin, Idarenin Hizmet Kusurundan Dogan Sorumlulugu, Ankara,
Adalet Yayinevi, 1. Baski, 2016, s. 51.

[96] Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk Idari Yargilama Hukuku,
Ankara, Seckin Yaymevi, 10. Baski, 2024, s. 553.; Candan, a.g.e., s. 179.; Kemal
Gozler, Idare Hukuku Cilt 2, Bursa, Ekin Yaymnevi, 3. Baski, 2019, s. 1088.;
Ramazan Caglayan, Idari Yargilama Hukuku, Ankara, Segkin Yayinevi, 9. Baski,
2017, s. 635.

(971  Aydin, Idarenin Hizmet Kusurundan Dogan Sorumlulugu, s. 125.
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maddesinin geregidir®®.

Bu noktada iki sorun karsimiza ¢ikmaktadir. Birincisi yoksun kalinan
kar idari yargida tazmin edilmekte midir? Tkincisi idare tesis etmis oldugu
hukuka aykir1 islem nedeniyle zarara sebebiyet vermis olsa bile biitiin hu-

kuka aykiri islemleri nedeniyle mali olarak sorumlu mudur?

Danistay yakin zamana kadar verdigi kararlarda yoksun kalinan kirin/ka-
zancin kesin bir zarar olmadigs ve gelecekte gergeklesmesi ihtimale bagli bir
zarar oldugu gerekgesiyle yoksun kalinan kirin tazmini taleplerini reddet-
mekteydi®. Idari yarginin yoksun kalinan kirin tazminini reddettigi
davalarin bir kismt bireysel basvuru yoluyla Anayasa Mahkemesi 6niine
gelmistir. Anayasa Mahkemesi mahrum/yoksun kalinan kirin da maddi
zarar kapsaminda oldugunu hitkme baglamistir. Anayasa Mahkemesi,
mahrum kalinan kirin mevcudiyetinin davact tarafindan ispatlandigt
takdirde zararin tazmin edilmesi gerektigi ve zararin ne sekilde
hesaplanacaginin bu konunun uzman: olan derece mahkemelerinin
gorevi oldugu gerekeesiyle adil yargilanma hakkinin ihlal edildigine ve

100

yeniden yargilama yapilmasina karar vermektedir!'®. Anayasa Mahkemesi

(98] Candan,a.g.e.,s. 181.

[99] Danistay On {igiincii Dairesi, 10 Kasim 2022 Tarih ve E. 2018/3323, K. 2022/4159
Sayili Karar1. (www.lexpera.com.tr) Bu kararda Danistay tetkik hakiminin yoksun
kalinan karin tazmin edilmesi gerektigine yonelik uzun agiklamalarina ragmen
bu talebi reddeden bolge idare mahkemesi karart onanmistir.

[100] Anayasa Mahkemesi Ikinci Boliimii, 11 Ocak 2023 Tarih ve 2019/39236 Basvuru
Numarali Ka¢gmaz Danismanlik Reklam Organizasyon Tekstil Otomotiv ve
Turizm Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Karart; “(...) Mahkeme uyusmazligin esasini
incelemis ise de basvurucu Sirketin mahrum kaldigr kdrin 6denmesi talebini
reddetmistir. Mahkemece idarenin hizmet kusurunun varligi ve sozlesmenin
imzalanamamasi nedeniyle gerceklestigi tevsik edici belgelerle ortaya konan
toplam 18.042,12 TL zarar ile idarenin islemi arasida nedensellik/illiyet bagt
bulundugu kabul edilmistiv. Bununla birlikte ticari bir faaliyetin baslayamamasi
ya da tamamlanamamasi sonucunda beklenen/muhtemel kdrin maddi/ger¢eklesmis
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kararlari tizerine Danistay, yoksun kalinan kérin ispatlanmasi hélinde, za-
rar miktarinin belirlenmesi konusunda mahkemenin takdir yetkisi olmak

kaydiyla tazmin edilmesi gerektigi yoniinde ictihat degisikligine gitme

101

asamasina girmistir!®!. Gelinen noktada yoksun kalinan karin davaci ta-

zarar olarak nitelendirilmesinin miimkiin olmadigi belirtilerek bu talebin reddine
karar verilmistir (bkz. § 14).

55. Bu tespite gore Mahkemece idarenin hizmet kusuru oldugu ve hiitkmedilen zarar
ile idarenin islemi arasinda nedensellik/illiyet bagi bulundugu konusunda ihtilaf
50z konusu degildir. Bununla birlikte sozlesmenin yapilamamast nedeniyle
mahrum kalindigi iddia edilen karin maddi zarar kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilmeyecegi ve bunun idare tarafindan ddenip ddenmeyecegi hususu

ihtilaflidw: (...)

58. Mevcut basvuruda da maddi zarar idari yargt mercilerince sadece mal varligindaki
eksilme olarak yorumlanmistir. Halbuki bu zararlar salt mevcut mal varliginda
eksilmeden ibaret degildir. Bununla birlikte zararin ne sekilde hesaplanacagi bu
konunun uzmani olan derece mahkemelerinin gorevidir.

59. Bu kapsamda bir yargi kararmin uygulanamamasi neticesinde olusan biitiin zararlarin
giderilmesi gerekmektedir. Nihai bir mahkeme kararuun idare tarafindan
uygulanmasi Anayasa 'min 138. maddesi uyarinca anayasal bir zorunluluk olup
bunun uygulanmasinin fiilen imkdnsiz olmas: durumunda ise telafi edici bir
mekanizma olarak kisinin zararlarimin karsilanmasi gerekirken somut olayda
basvurucunun maddi zararlarimin mal varligindaki eksilme ile sinirli tutulmasinin
bagvurucu aleyhine asirt bir kiilfete yol agtigi sonucuna varilmigtr.

60. A¢iklanan gerekgelerle mahkeme kararimin icra edilmedigine, dolayisiyla Anayasa 'nin
36. maddesinde giivence altina alinan adil yargilanma hakki kapsaminda kararin
icrast hakkwun ihlal edildigine karar verilmesi gerekir.”’; Aym yonde Anayasa
Mahkemesi Ikinci Boliimii, 12 Eyliil 2018 Tarih ve 2015/6999 Basvuru Numarali
Ali Riza Akarsu Karari.

[101] Damstay On Ugiincii Dairesi, 16 Ocak 2024 Tarih ve E. 2023/2823, K. 2024/191
Sayili Karart; “(...) Yoksun kalinan kdrin hesaplanmasindaki zorlugu dikkate alan
kanun koyucu 6098 sayili Kanun 'un 50. maddesinin 2. fikrasinda, hdkime olaylarin
olagan akisi ve zarar gorenin aldigi onlemleri dikkate alarak hakkaniyete gore
yoksun kalinan kari serbestge takdir etme imkdani tammgtir. (...)

(...) davaliidarelerin mahkeme kararmni uygulamak igin ellerinden gelen tiim gayreti
gosterip gostermedigi mevcut durumun ozelliklerine uygun olarak eski hdle
getirmeye denk diisecek en uygun alternatif ¢oziimii teklif edip etmedigi hususlarmin
degerlendirilmesi; diger taraftan davacimn, zararini ispat yiikii altinda oldugu
dikkate alindiginda, zararmmi ispatlamaya ve zararin hesaplanmasina yonelik tiim
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rafindan ispat edilmesi hilinde, davacinin ileri stirdiigii iddialar ile sundu-
gu deliller 1s1g1nda ve mahkemenin resen yapacag: arastirma sonucunda
mahkeme yoksun kalinan kirin tazmini i¢in 6denecek tazminat miktarini

belirleme konusunda takdir yetkisine sahiptir.

Ikinci mesele hukuka aykiri biitiin idari islemler nedeniyle idarenin
dogmus olan zarart tazmin etme yiikiimlilaginin olup olmadigt
meselesidir. Anayasanin 125. maddesinin son fikrasi acikca; “Idare,
kendi eylem wve islemlerinden dogan zarar: odemekle  yiikiimbiidiir.”
hikmiini amirdir. Anayasa'nin acik hitkmi karsisinda hukuka aykir
idari islemler nedeniyle dogan zararlarin 6denmesi konusunda istisna ol-
mamast gerekir. Ancak kanaatimizce hukuka aykiri olarak Danistay’in
her turli hukuka aykiriligin tazminat yiikiimliligiin dogurmayacag:
yoniinde bir i¢tihad: vardir. Danistay’a gore “idari islemleri sakatlayan
agir ve onemli nitelikteki hukuki hata ve aykiriliklar” hizmet kusuru
olusturacak; ancak “her idarenin isleyebilecegi tiirden, olagan nitelikteki

hukuki yanlislik ve aykiriliklar” hizmet kusuru sayilmayacakeir!! %2,

Yakin tarihli bir Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu kararinda Da-
nistay 8. Dairesi’'nin “idari islemin iptalini gerektiren her hukuki yanlisligin
ve aykiriligin her zaman hizmet kusuru olarak nitelendirilemeyecegi; sapta-
nan hukuki sakatligin bir dereceye kadar agir ve onemli olmasi gerektigi

gerektigi, idarenin isleyebilecedi tiirden, olagan nitelikteki hukuki yanlislik ve

hususlarin kapsamli bir sekilde arastirilarak varsa idarenin hizmet kusurunun
tespit edilmesi ve bu asamadan sonra tazminat miktarmn belirlenmesi yoniinde
bir karar verilmesi gerektigi anlasilmaktadir.

Tiim bu hususlar ortaya konulduktan sonra, Anayasa Mahkemesi kararmmdaki
degerlendirmeler de dikkate alinarak gerekirse konuyla ilgili bilirkisi
incelemesi yaptirilmak suretiyle maddi zarara ve tazminata iliskin bir belirleme
yapuldiktan sonra yeniden bir karar verilmesi gerektigi sonucuna varilmistir.
(...)” (www. lexpera.com.tr)

[102] Akyilmaz, Sezginer, Kaya, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, s. 553, 554.
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aykiriliklarin hizmet kusuruna yol agmadigs, idari isleme veya eyleme muba-
tap olan kisinin tutum veya davranisinin olaydaki etkisinin de idarenin so-
rumlulugunun yaninda ayrica degerlendirilmesi gerektigi; tiim bu veriler 151-
ginda, olayda idareyi tazminle yiikiimlii kilacak bir agirlikta idareye atfi ve
izafesi kabil bir kusurun varligindan soz etmeye olanak bulunmadigindan
davacinin maddi ve manevi tazminat isteminin reddi gerektigi’ yoniindeki

gerekeeyle verdigi karar onanmigtir!,

Danistay’in yoksun kalinan kér, idari islemin hukuka aykiriliginin han-
gi agirlikea oldugu takdirde hizmet kusuru sayilacagina dair uygulamasi
aktarildiktan  sonra konuyu ingaat sozlesmesinin idare tarafindan
hukuka aykiri olarak feshedilmesi 6zelinde inceleyebiliriz. Idarenin mali
olarak sorumlulugunun dogmas: icin oncelikle idareye atfedilen bir
tutum ve davranigin olmast gerekir. Ortada bir zarar bulunmalidir.
I[darenin tutum ve davranigt ile zarar arasinda da illiyer bag:

bulunmalidir°4,

Kentsel Déniisiim Bagkanligi’'nin veya belediyenin
gerekli inceleme ve degerlendirmeleri yapmayarak veya kusurlu bir
sekilde yaparak ingaat sézlesmesinin feshine karar vermeleri hukuka aykir
olacaktir. Insaat sézlesmesinin idarece feshi {izerine miiteahhidin insaat:
maliklere teslim etmesi gerekmektedir. Miiteahhit vazgegmek zorunda
kaldig1 insaat isi sebebiyle zarara ugramaktadir. Bu zararin biytuk bir
kismi adli yargida yapilacak yargilama sonucunda sézlesmenin karsi taraf
olan maliklerden tazmin edilebilecektir. Miiteahhidin adli yargida
maliklerden talep edemeyecegi yoksun kalinan kir, Anayasa Mahkemesi
ve Danigtay’in son kararlarina gore idari yargida idareden talep edilebilir.

Miiteahhit kazandif1 iptal davasinin pesi sira idareye karsi tam yarg:

davast agarak yoksun kaldig: kiri talep edebilir.

(103] Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu, 30 Aralik 2021 Tarih ve E. 2021/2806, K.
2021/3503 Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)

[104] Aydn, Idarenin Hizmet Kusurundan Dogan Sorumlulugu, s. 28.
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Tam yargt davasi ile miiteahhidin yoksun kaldigi kéri idareden talep ede-
bilmesi i¢in zararini ispatlamast gerekir. Miiteahhit ingaat1 tamamlayarak
kendisine diisen bagimsiz boliimleri satmasi veya kiraya vermesi halinde
elde edecegi kazanci her tiirlii delille somut bir sekilde ortaya koymalidur.
Zararini somut bir sekilde ispatlayabilen miiteahhidin zarar ile ingaat s6z-
lesmesinin idare tarafindan feshi islemi arasinda uygun illiyet bagi oldugu
siiphesizdir. Peki idarenin ingaat sézlesmesini fesih kararini kusurlu bir se-
kilde vermesi her idarenin isleyebilecegi tiirden, olagan nitelikteki bir hukuki
yanlislik veya aykirilik olarak degerlendirilebilir mi? Stiphesiz bunu deger-
lendirecek olan idare mahkemesidir. Tam yargt davasinda yargilama yapan
mahkeme, idarenin ingaat s6zlesmesini fesih kararini hukuka aykirt bula-
rak iptal eden idare mahkemesi kararini esas almakla birlikte 6nceki iptal
kararinin Danigtay igtihatlarina gore kendiliginden sorumluluk doguran
bir hizmet kusuru teskil etmeyecegini de dikkate almalidir. Bu durumda
idarenin hangi sebeplerle insaat s6zlesmesini feshettigi ve fesih kararina va-
rirken geregi gibi bir inceleme, denetleme ve degerlendirme stireci yiirtitiip
yurtitmedigi tespit edilmelidir. Kanaatimizce kararin alinmasi siirecinde
kararin isabetine etki edecek kusurlar idarenin sorumlulugunu gerektiren
tiirden hizmet kusuru kabul edilmelidir. Buna karsilik gerekli inceleme,
denetleme ve degerlendirmeler yapildigr halde goriis ve igtihat farklilig
sayilabilecek tiirden degerlendirme hatast idarenin sorumlulugunu gerek-
tirmeyecek tiirden hizmet kusuru kabul edilebilir. Tiim bunlarla birlikte
idarenin hukuka aykir: islemi nedeniyle sebep oldugu zararlarin tamamin-
dan sorumlu tutulmas: uygulamasina gegilmesi hukuk devleti agisindan

105]

¢ok daha dogru olacaktir'®/.
SONUC

Afet Riski Alundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kap-

[105] Akyilmaz, Sezginer, Kaya, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, s. 553, 554.
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saminda imzalanan bir ingaat s6zlesmesinde miiteahhit s6zlesmeden dogan
edimlerini yerine getirmeyebilir. S6z konusu Kanun'un 6. maddesinin 14.
fikrasi uyarinca arsa malikleri insaat sozlesmesinin feshedilmesi icin idareye
basvuruda bulunabilirler. Taraflar arasindaki insaat sozlesmesinin idarece
feshedilebilmesi icin bir y1l i¢inde yeni yapinin yapim isine hi¢ baglanmamis
olmast veya yapim isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az altu aydir
projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete
devam edilmiyor olmasi gerekir. Bu héllerin ise miiteahhitten kaynaklanan
sebeplerle gergeklesmis olmast gerekir. Miiteahhidin ise sozlesmenin feshi

talebiyle idareye bagvurmasi miimkiin degildir.

Idarenin, fesih bagvurusunu ii¢ asamali incelemesi gerekir. Ilk agamada;
maliklerin insaata hi¢ baslanmadigt veya yapim isinin durdugu veya
ingaatin tamamlanmasina yetmeyecek kadar yavaslamis oldugu iddia-lar
incelenir. Eger durum maliklerin iddia ettigi gibiyse ikinci asamada bu
durumun miiteahhitten kaynaklanip kaynaklanmadigi arastirilir. Insaata
baglanilmamasi, ingaatin durmasi veya ingaatin yavaslamasi miiteahhitten
kaynaklaniyorsa miiteahhide ingaata baslamasi, devam etmesi veya hizlan-
mast i¢in 30 giinliik siire verilir. Bu siire sonunda miiteahhit ihtarin gere-

gini yerine getirmezse insaat sozlesmesi idarece feshedilir.

Idari yarg1 kararina konu olan uyusmazliklar insaatin durup durmadig
veya ingaatin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede ekip ve
ekipmanla devam edip etmediginin tespiti ile durum bdyleyse bu
durumun hangi taraftan kaynaklandig: konularinda yogunlagmaktadir.
Mezkiir Kanun m. 6/14. fikrast hitkmii ile Uygulama Yoénetmeligi m.

106

13/11-a bendi hitkmiiniin ¢elistigine dair bir goriis vardir'®), Bu goriise

[106] Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu, 22 Subat 2023 Tarih ve E. 2022/1167,
K. 2023/306 Sayili Karari; “Danistay Tetkik Hakimi ... un Distiincesi: (...)
Bu durumda, Kanun’'da sozlesmenin feshi igin belirtilen her iki durumun da
miiteahhitten kaynaklanmasi sarti getirilmisken, Yonetmelik’le Kanun'a aykir
bigimde diizenlenen hiikiimde bu yoniiyle hukuka uyarlik bulunmadig sonucuna
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gore; Kanun'da sézlesmenin feshi i¢in belirtilen her iki durumun da miite-
ahhitten kaynaklanmasi sart getirilmisken, Yonetmelik ile Kanun’a aykir:
bicimde diizenlenen hiitkiimde ingaatin durmasi veya yavaglamasinda so-
runun miiteahhitten kaynaklanmig olmasi sartinin agik¢a 6ngoriilmemesi
sakatlik dogurmaktadir. Ancak Danistay bu agidan bir hukuka aykirilik

171, Kanaatimizce de ingaatin durmasinin veya yavaglamasi-

gdrmemistir!
nin miiteahhitten kaynaklanan bir sebeple ger¢eklesmesi sartinin Uygula-
ma Yo6netmeligi'nde agtk¢a 6ngoriilmemesi bir eksiklik degildir. Ciinki
Uygulama Yonetmeligi Kanun'daki hitkme zit bir hitkiim getirmemis ve
Kanun hitkmii de dogrudan uygulanabilir niteliktedir. Dolayisiyla idare
Kanun hitkmiinii uygulamak zorundadir. Ayrica ingaatin durdugu veya
yavagladiginin tespit edildigi durumda miiteahhide 30 giinliik bir siire
verilerek ise devam etmesi veya hizlanmasi yoniinde ihtarda bulunulur.
Durma veya yavaslama miiteahhitten kaynaklaniyor olsa bile miiteahhidin
gerekeni yaparak sozlesmenin feshi kararinin alinmasini 6nleme imkani
vardir. Durma veya yavaslama miiteahhitten kaynaklanmiyorsa miiteah-
hit, idareye gergek sebepleri agiklama imkénina sahiptir. Idare miiteahhit
tarafindan yapilan agiklamalara ikna olarak s6z konusu Kanun hitkmii
uyarinca fesih basvurusunu reddetmelidir. Bu tiir durumlarda miiteah-
hidin yapacag: agiklama ve savunmalar ile ileri siirecegi mazeretler nem

kazanmaktadir.

Konuya iliskin idari yarg: kararlarina erisebildigimiz kadariyla idarenin
inceleme, arastirma ve degerlendirme gorevi ve yetkisinin kapsaminin ne
seviyede olacagina iliskin yargisal ¢ergevenin heniiz tam olarak ¢izilmedi-
gi izlenimi edinilmektedir. Ger¢ekten de idare taraflar arasinda adeta bir

hakem rolii tstlenerek uyusmazligin aslint ortaya ¢ikararak karar mi ve-

varildigindan, davacimin temyiz isteminin kabulii ile Daire kararinin bozulmasi
gerektigi diisiiniilmektedir. (...)” (www.lexpera.com.tr)

[107] Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu, 22 Subat 2023 Tarih ve E. 2022/1167, K.
2023/306 Sayili Karari. (www.lexpera.com.tr)
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Kentsel Doniisiim Baskanhigi Ve Belediyelerin insaat Sozlesmelerini Fesih Yetkisi

recektir? Idare bir arabulucu gibi taraflar arasinda mevcut olan sorunlari

gidererek insaatin devamini saglamak icin inisiyatif alacak midir?

Kanaatimizce; mevzuatta Ongoriildiigii lizere idare miiteahhitten
konuya iligkin agiklama istemeli, yapi mahallinde inceleme yapmali,
belediye, sosyal giivenlik kurumlari ve konu ile ilgili kurum ve
kuruluglarla yazisma yapmak da dahil olmak iizere, her tiirlii inceleme ve
arastirmay1 yapmalidir. Idareye yari yargisal bir gorevin verilmesinin ne
kadar uygun oldugu meselesi bir yana birakilirsa Kanun ve Uygulama
Yénetmeligi; idareden miimkiinse ttkanikligr gidererek insaatin devamini
saglamasini aksi takdirde ve ingaat isinin tamamlanamamast sorununun
miiteahhitten kaynaklandigt durumda maliklerin daha fazla magdur
olma-masi ve boylece insaatin devaminin saglanabilmesi icin ingaat
sozlesmesini feshetmesini istemektedir. Makalede izah ettigimiz tizere
idarenin, sozlesmeyi fesih kararini taraflar arast bir fesih beyan: olarak
gormemekteyiz. Idarenin taraflar arasindaki ingaat sozlesmesini fesih
karari bir idari islem niteligindedir. Dolayisiyla kanaatimizce; idarece
sozlesmenin feshedildigi ve miiteahhidin iptal davast acarak feshi iptal
ettirdigi durumda miiteahhit maliklerin haksiz fesihte bulundugu
iddiasiyla maliklerin haksiz fesihten kaynaklanan a@ir sonuglarla
tazminata mahkim edilmesini saglayamamalidir. Ciinkii idarenin fesih
karariyla taraflar arasindaki hukuki iligki genel hiikiimlere gére dénme
veya fesih kurallarina uygun olarak zaten tasfiye edilecektir. Haksiz feshe
baglanan ek tazminat sorumlulugundan ise malikler degil kanaatimce
idari yargida idare sorumlu tutulmalidir. Idarenin hatali bir
degerlendirme {izerine verecegi hukuka aykiri bir fesih karari idare
agisindan hizmet kusuru olusturacaktir ve idarenin mali sorumlulu-guna
yol acacakur. Iste bu riskli sonucu nedeniyle idarenin sonuca uygun
diisecek kapsamda bir inceleme, arastirma, denetleme ve degerlendirme

yuriitmesi gerekir.
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FESIH SURECT (6306 Sayih Kanun m_ 614 ve 6306 Sayih Kanunun Urgulama

Milteahhitten kavnaklanan sebeplerle bir il

iinde yend vapunn vapm izine baslamlmamig
ohmas Yapum igimin belirhi bir seviyede durdunstbmes

) sazlesme hitkiimlerine gore vapim ve en az aln aydir projenin bitirilmesini

isinin baslamlmasmdan Gnce hak gerektirecek sevivede ekip ve ekipmanlaingal
sahiplennce verne getinlmes gereken

bl vioe {1 Hmeasn WG faaliyete devam edilmivor olmas:

getirilmis olman a} ilgl idarenin tespit, tutanzk e
b} yapum isine baslamlimasinz engel teskil kayitlan
edecek bir varm karan, idare kraran, b} vapt denetimi sistemindeki kayitlar
idare nygulamas: veya benzeri gegerhi c) fotograflar
bir gerekige olmamas: d) uydu gorontiler
) yapium igine muteahhitten kaynaklanan €} Delil niteliginde bilgi ve belgeler

seheplerle baglamilmarmg olmas

w

1 ik sfirenin baslanpeinda

a) Riskh vapimin kesinlesme tarhi
b} Riskliverererv vam alanlannda alan
belideme 15lemd tanhi
c) Taraflar arasmndaki sozlesme tarihi
Bu tarihlerden hangisi en veni tarth ise 1
yillik stirenin hesaplanmasinda baglagm;
tarihi olarak o esas alinr.

' :

Stizlesmelerin feshi icin hisseleri oraninda maliklerin salt gofunlugu ile karar alimr. Fesih
kzran zlinmas herhang bir sekil sarbna tabi degildic. Fesih iradesi, fesih kononsunda
maliklerin salt cogunlokia anlastklanna dair anlasan maliklerce imzah karar tutanag,

maliklerin =alt ¢ofunlugu tarafindan venlen fesih talebine ilickin dilekg¢e, maliklerin salt

pofunlugumn baska bir miteahhitle anlaghklanna dair sézdesme veya vekdetmame dmeklen
gibi sair belgeler ile ispatlanabilir.

l

Alnan festh karari ve fesih gerekcesine pore,
a) wveniyapmnvapm isne baslamlmamis olmasmin misteahhitten kavnaklandifina
iliskin bilgi ve belgeler
b) en az alh avdir projenin bitinlmesni gerektirecek sevivede ekip ve ekipmanla inzai
faalivere devam edilmedifine dair bilgi ve belgeler

|

Fesih muracaan Istantul"da ilce beledivderine, difer illerde Kentsel Donngum Madurinklerine
vazih olarak yaphr.
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Fesih miiracash iizerine, dncdikle miiracastn belgeler tam bir sekilde ve usule uygun olarak vapahp

vapimadip incelenr.

l

Fesith miiracaan nsule uygunsa Kentsel Dontisim h{ndnﬂﬂgﬂ."fstanhul'da ise ilge belediyeleri

l

Fesih gerekcesine gore, veni vapimn vapum isine baglamlmamasimn!
(Veya) yapum igine projenin bitinkmesind gerektirecek sevivedeki ekip ve ekipmanla devam
edilmem esinin sebeplerine iliskin vanh olarak miteshhide 15 giin siire verilerek miteahhitten bilz

15 phnlik strenin sonunda fesih sardarinm
gergeklegip gerpeklegmedigine dair, yap
mahallinde inceleme yapihr.

ve belge istenilir.

l

15 ginlok sirenin sonunda belediye, sosyal
giivenlik nromlan gibi koo ile tlgh kuom
ve knruluglarla vazisma yapmak da dahdl
olmak fizere her tiielii inceleme ve araghrma
yapihr,

.

fdare fesih bagvumso hakkmda topladify verilerden hareketle karar verr

Fesih basvurusunun REDDE:

Wapilan incelameve arsstirma neticesinde fesith
sarflanmin pergeklesmedigimin tespit edilmesi
durumunda bu konuda fesih moracaatnda
bulonan maliklere bilgi verilir.

30 ginlik stirenin sonunda
mitteahhidin ise b a;lmp
baglamadif/projenin
bitinlmesin gerektirecek
sevivedeki ekip ve ekipmanla
ige devam edip etmedifi
mahzllinde kontrol edilir.
Miteahhit ige baglamigsa
veva igl bittrecek sevivede
ekip ve ekipmanla ize devam
etmisse fesih bagvurusu
reddedilir. Maliklere bilgi
verilir.

Fesih sarflanmn gergeklestifinin tespit
edilmes duromundaise, miateahhide 30 gan
stire vmlﬁel: fesih perekpesine gbre, yapim

isine baslamas ‘projenin bitinlm esini
gerektirecek s—ﬁljyedeh ekip ve ekipmanlaize

devam etmesi gereketifi, aksi takdirde bu
siarenin bitim tarhi itibanyla sbzlegmelerin
resen feshedileces thiar edilir.

R

30 ginlik strenin sonunda miiteahhidin ize baglayip
baglamadif projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve
:hpmanla i5e devam edip etmedig rnahallmdc kontrol edilir.
Yapum iginin projenin bitinlmesind sevivedeki ekip ve
ekipmanla devam edip ennad:g:mn takdir hakl mr:eleme_w yapan
Midiirik veva Idareye aittir. Kendisine yapilan ithtara ragmen
mateabhidinise baslamadiginin ‘yapum isine projenin bitirihmesini
gereltirecek sevivedek elop ve elipmanla devam edilmedifinin
tespit edilmesi dunpmmanda, 30 ganlik sirenin bittf tarih wbanvla
hak sahipleri ile milteahhit arasinda imzalanmms olan insaat
yapumina thiskin st zlegmeler ilgilil ennin mwrafakad aranmaksizin
resen FESHEDILMIS sayilir. Stzlesmelerin feshedilmis sayildig,
maliklere ve miteahhide bildinlir.
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Idare sizlesmeyi fesheder ve sizlesmelerin feshedilmis sayildifim, maliklers ve mitteahhide bildirir.

|

Fesih sonrasinda, maiklerin veya Midirligin veya ldarenin talebi fizerine, tasinmazlann tapu kaydina
serh edilmis olan ingaat yapumina iliskin sézlesmeler gl tapun miodicigince terkin edilir.

Fesih tarthine kadar vapilmig olan isler, devrolunan hisseler, yapilan ddemeler ve difer hususlarda genel
hukuk hukomler uygulanir
Fesih tarihine kadar miteshhit tarafindan hak sahiplerine vapilan kira yardimi Sdemden hak satuplermden
gen talep edilemesz.

Fesh igleminden sonra yaplacak uy pulamalara hisselen oramnda pavdaslann salt cofunlugu ile karar
verilir.

Hiszeleri oranmnda paydasglann salt ¢ofunlogu ile ahnan karara kanlmayanlann hisseleri, 6306 Sayih
Kanun “on 6 maddesinin binnci fikras kapsaminda anlasma saflavan diger paydaslara veva anlasma
saflayvan paydaslann karan tle vapilan anlasmaya wyularak islem vapilmasm kabuol etmek sartivla
tgiinci salslara agik arbirma wsulia 1le sablr.
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