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Oz

Tiirkiye'de ozellikle 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun sonrasinda kentsel doniisiim uygulamalart belirgin bicimde hiz kazanmis ve kent politikalarimin merkezi
unsurlarindan biri hdline gelmistir. Bu siireg, bir taraftan deprem bagta olmak iizere afet risklerinin azaltilmasi, can ve
mal giivenliginin saglanmast ve saglikli kentlesmenin temini gibi mesru ve giiclii kamu yarar1 amaglarina dayanirken;
diger taraftan miilkiyet hakkina yonelik yogun, kapsamli ve cogu zaman zorlayict miidahaleleri de beraberinde getirmistir.
Riskli yap: tespitleri, maliklerin agik rizasi aranmaksizin alinabilen yikim ve tahliye kararlari, acele kamulagtirma
uygulamalar: ve miilkiyetin kullamimina getirilen sumrlamalar, miilkiyet hakkimn  Anayasa’min 35. maddesi
cercevesindeki giivenceleri bakinmindan ciddi anayasal tartismalar dogurmustur. Bu calisma, Anayasa Mahkemesi'nin
bireysel basvuru yoluyla verdigi kararlar 1s1ginda kentsel doniisiim uygulamalarimin miilkiyet hakk iizerindeki etkilerini
incelemektedir. Incelemede dzellikle kanunilik, ongoriilebilirlik, olciiliiliik, adil denge ve etkili basvuru hakk: ilkelerinin
Mahkeme tarafindan nasil yorumlandig ve somut olaylara nasil uygulandig analiz edilmektedir. Calisma, Anayasa
Mahkemesi'nin kentsel doniigiim baglaminda kamu yarart ile bireysel miilkiyet hakk: arasinda kurdugu anayasal dengenin
stirlariny ortaya koymakta ve ictihadin zaman icindeki gelisim yoniinii elestirel bir bakisla degerlendirmektedir.

* Dr., Raportér-Hakim, Anayasa Mahkemesi, Ankara/TURKIYE. hilmi.can.turan@anayasa.gov.tr,
ORCID: 0009-0008-4786-5729

* Dr. Ogr. Uyesi, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi, Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi Bolimi,
Ankara/TURKIYE. banu.akturk@hbo.edu.tr, ORCID: 0000-0002-5167-3244



88 | Turan, Getin Aktiirk / Gazi Tiirkiyat, Bahar 2026/38: 87-113

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, miilkiyet hakki, 6306 sayili Kanun, riskli yapi, kamulastirma, adil denge,
Anayasa Mahkemesi.

Abstract

In Tiirkiye, urban transformation practices have accelerated markedly following the entry into force of Law No. 6306 on
the Transformation of Areas Under Disaster Risk in 2012, becoming one of the central pillars of contemporary urban
policy. While this process is grounded, on the one hand, in legitimate and compelling public interests —such as reducing
disaster risks, particularly earthquakes, ensuring the protection of life and property, and promoting safe and sustainable
urban development —it has, on the other hand, entailed intensive, far-reaching, and often coercive interferences with the
right to property. Risky building determinations, demolition and evacuation orders that may be adopted without the
explicit consent of property owners, urgent expropriation measures, and restrictions imposed on the use of property have
given rise to serious constitutional debates regarding the scope and content of the guarantees afforded to the right to
property under Article 35 of the Constitution.This study examines the impact of urban transformation practices on the
right to property in the light of the individual application judgments of the Constitutional Court. In particular, it analyses
how the Court has interpreted and applied the principles of legality, foreseeability, proportionality, fair balance, and the
right to an effective remedy in concrete cases. The study seeks to delineate the boundaries of the constitutional balance
struck by the Constitutional Court between the requirements of the public interest and the protection of individual property
rights in the context of urban transformation, and to assess, from a critical perspective, the direction and evolution of the
Court’s jurisprudence over time.

Keywords: Urban transformation, right to property, Law No. 6306, risky building, expropriation, fair balance,
Constitutional Court.

GIRis

Modern kentin gelisimi, sanayi kapitalizminin mekénsal sonuglari ile modern
devletin idari ve teknik rasyonalite arayislarinin kesisiminde sekillenirken, bu tarihi
siirecin giiniimiizde kentsel doéniisiim politikalar1 araciligiyla yeniden {tiretilmekte
oldugunu gormekteyiz. Sanayi sonrast donemde iiretimin mekansal olarak dagilmasi
ve kiiresel sermayenin akiskanlifi, modern kentin erken doéneminde ortaya cikan
islevsel ayrismalar1 derinlestirmis; bu durum kentsel doniisiimii yalnizca fiziksel
yenileme pratigi olmaktan ¢ikararak, mekanin ekonomik ve siyasal yeniden
Orgiitlenmesinin temel araci haline getirmistir (Ghulyan 2021: 186). Bu baglamda
kentsel doniistim, Henri Lefebvre’in kavramsallastirdigi bigimiyle mekanin toplumsal
iiretiminin giincel bir yorumlanmasi olarak okunabilir. Dontisiim siiregleri, modern
kentin rasyonel planlama mirasmi siirdiiriirken, aym1 zamanda sermaye birikimi,
miilkiyet iligskileri ve kent hakki tizerindeki miicadeleleri keskinlestirmektedir.
Dolayistyla kentsel doniisiim, modern kentin gelisiminin mantiksal bir devami oldugu
kadar, bu gelisimin yarattig1 esitsizliklerin ve geliskilerin de en goriiniir hale geldigi
mekansal miidahale bigimi olarak degerlendirilmelidir (Lefebvre 1991: 68-101).
Lefebvre gibi David Harvey de kapitalizmin devamlilig1 igin, her bir {iretim bigiminin
farkli bir kentsel mekan {iretmesinin siyasi, hukuki, ideolojik ve sosyal iligkiler
araciligryla kentsel mekanlar {izerinde bir doniisiim yarattigini, insaatlar, yikimlar ve
kentsel doniisiim projeleri gibi uygulamalarla bunun goriiniir oldugunu
soylemektedir (Harvey 2012: 414-420).
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Medeniyet ve teknolojik gelismelerin tetikleyicisi olarak kentler (Hatt ve Reiss
2002: 29), insanlarin akin ettigi birer ¢ekim merkezi olarak niifus ve alan bakimindan
gittikce ve hizla biiytimiis, bu durum da beraberinde birtakim kentsel sorunlar1
getirmistir. Modern kentlerin zaman icinde kars1 karsiya kaldiklar1 yap1 giivenligi,
plansiz kentlesme ve afet riski gibi kentsel sorunlara ¢oziim iiretme iddiasiyla
gelistirilen ve kamusal estetigin de kamu diizeni olarak sayildig1 (Gozler ve Kaplan
2021: 526) kapsaml bir kamu politikas: olarak nitelendirilebilecek kentsel doniisiim
kavramu (Tekeli 2011: 272-277; Keleg 2021: 149-150) Tiirkiye’de 6zellikle 1999 Marmara
Depremi sonrasinda hukuki ve siyasi giindemde yer edinmistir. Kentsel doniisiim
kavrami esas kurumsal ve normatif gergevesini 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile
kazanmistir. Bu Kanun ile afet riski altindaki alanlarin ve riskli yapilarin
dontistiiriilmesinin  hedeflendigi ve idareye genis takdir yetkilerinin tanindigt
goriilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin hiz kazanmasi beraberinde miilkiyet hakkina
yonelik miidahalelerin yogunlugunu da artirmistir. Maliklerin rizas1 aranmaksizin
riskli yap1 tespiti yapilabilmesinin, ¢ogunluk kararna uymayan maliklerin
tasinmazlarimin satilabilmesinin ve bunlarin nihai olarak kamulagtirilmas: yoluna
gidilebilmesinin, miilkiyet hakkinin esas1 ve siirlar1 hususlarinda 6nemli anayasal
sorular1 giindeme getirdigi goriilmektedir. Bu baglamda, Anayasa Mahkemesi’ne
bireysel basvuru yoluyla gelen miilkiyet hakki ihlali iddialari, kentsel doniisiim
siirecinin anayasal denetiminde merkezi bir rol oynamaktadir.

Bu calisma, Anayasa Mahkemesi’nin kentsel dontistim kaynakli bireysel
bagvurularda miilkiyet hakkini nasil ele aldigini incelemeyi amaglamaktadir. Ozellikle
mahkemenin kanunilik, éngoriilebilirlik, adil denge ve etkili basvuru hakki ilkelerini
nasil uyguladig1 ortaya konularak, miilkiyet hakkimin kentsel doniistim siirecindeki
korunma diizeyi ortaya konulacaktir.

1. MULKIYET HAKKININ ANAYASAL CERCEVESi VE KENTSEL DONUSUM
A. Miilkiyet Hakkinin Anayasal Giivencesi

Miilkiyet, genel olarak bireyin bir ey tizerinde hakimiyet kurmasiyla ortaya gikan
iliskidir. Bu iligki, bireyin hakimiyet kurdugu sey tizerinde kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma haklarmi igerir. Zaman i¢inde bir insan hakki olarak kabul edilmis
olup, devletlerin hukuk diizenlerince taninan temel bir hak olarak ulusal ve
uluslararas1 belgelerde yer bulmustur (Akga 2015: 544). Miilkiyet hakki igin
toplumlarin siyasi, sosyolojik ve hukuki faktorlerinden etkilendigi yorumunu yapmak
mimkiindiir.
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Miilkiyet hakkinin  Tiirk hukukundaki gelisimine bakildiginda; 1961
Anayasasi’'nda “Sosyal ve Iktisadi Hak ve Odevler” boliimiinde kamu yararl ve
toplum yarar1 amaciyla smirlanabilecek bir anayasal hak olarak diizenlendigi
goriilmektedir. 1982 Anayasasi’'nda ise miilkiyet hakki, “Kisinin hak ve Odevleri”
boliimiinde diizenlenmis ve Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet ve miras
hakkina sahip oldugu seklinde giivence altina alinmistir. Anayasada, mdiilkiyet
hakkinin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilecegi 6ngoriilmektedir.
Bu yoniiyle miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmayip, sinirlanabilir bir temel hak
oldugu sonucu ¢tkmaktadir.

Anayasa Mahkemesi ictihatlarinda miilkiyet hakki, yalnizca tasinir ve tasinmaz
mallar1 degil, ekonomik degeri olan ve kisiye hukuken taninmis tiim menfaatleri
kapsayan genis bir hak olarak yorumlanmaktadir. (AYM, E.2015/39, K.2015/62,
1/7/2015, 20). Bu yaklagim, Avrupa Insan Haklart Mahkemesi’nin (AiHM) Ek 1 No’lu
Protokol’iin 1. maddesine iligkin igtihatlariyla da paralellik gostermektedir. AIHM’e
gore ATHS Ek 1 No'lu Protokol kapsaminda korunan miilkiyet hakki, yalnizca somut
ve fiziksel varliklarla sinirli degildir. Bu gergevede miilkiyet kavrami sadece taginur ve
tasinmaz mallar1 degil, ekonomik deger tasiyan maddi veya gayri maddi nitelikteki
her tiirlii mal varligi unsurunu kapsamaktadir. Mahkeme igtihatlarinda alacak haklari,
patent ve fikrl miilkiyet haklari, tahkim kararlarindan dogan menfaatler, hisse
senetleri ve kira gelirleri gibi ekonomik degeri bulunan gesitli hak ve menfaatler de
miilkiyet hakkmin koruma alani iginde degerlendirilmektedir. Nitekim AIHM,
Marckx v. Belgium (AiHM, Marckx v. Belgium, B. No: 6833/74, 1979) kararinda,
Protokol hiikiimlerinin lafzi ve hazirlik ¢alismalarini birlikte inceleyerek giivence
altina alinan hakkin “miilkiyet hakki1” niteliginde oldugunu agik¢a ortaya koymustur
(Akga 2015: 580-581).

B. Kentsel Déniisiim-Miilkiyet Hakki iliskisine Genel Bakis

Kentsel doniisiim kavrami, Tiirkiye’'de resmi metinlerde ilk kez 1996 yilinda
Istanbul’da diizenlenen Habitat II konferans: kapsaminda hazirlanan ulusal plan ve
raporlarda yer almakla birlikte, bu dénemde hentiz baglayici bir mevzuat diizenlemesi
niteligi kazanmamigtir. Bununla birlikte 6zellikle deprem gibi yikict dogal afetlerin
ardindan, kavramsal bir c¢erceveye dayanmaksizin fiili kentsel doniisiim
uygulamalarmin gergeklestirildigi bilinmektedir (Bahgeci ve Gormez 2018: 109). 2000
yilindan sonra da kentsel doniisiim kavrami basta yenilenen Belediye Kanunu olmak
lizere cesitli mevzuatlarda yer almistir. 5393 sayili Belediye Kanunu uyarinca
belediyeler, kentlerin yipranmis ve eskiyen bolgelerini yenileme, yeniden insa etme ve
restore etme gorev ve yetkisine sahiptir. Bunun yaninda, kentsel gelisim planlar1
dogrultusunda tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasini gozeterek konut, sanayi ve
ticaret alanlar1 ile teknoloji gelistirme bolgeleri ve sosyal donati alanlar1 olusturma
yetkisi de belediyelere verilmistir. Ayrica belediyeler, deprem basta olmak tizere dogal
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afet risklerine kars1 gerekli 6nlemleri almakla da sorumlu ve yetkili kilinmistir (Madde
73)L. Yine 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yagatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun da kentsel dontisiime iligkin
mevzuatlar iginde yer almaktadir. Kentsel doniisiime iliskin esas diizenleme ise 2012
yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi
hakkinda Kanundur.

Ogretide Keles kentsel doniisiimii, “kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul
komguluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barnma kosullart,
tecim ve isleyim olanaklari, kamu yapilar: saglanmas: amactyla yerel tasar ve izlenceler
uyarica, kentleri ve kent 6zeklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen kosullarina
daha iyi yanit verebilecek duruma getirmek” seklinde tanimlamaktadir (Keles 2021: 87). Bu
tanim da dikkate alindiginda kentsel doniisiim ile bir anlamda miilkiyet hakkinin
mutlak ve bireysel bir hak olmaktan ¢ikarilarak kamu yarari, planlama ve toplumsal
islev ekseninde yeniden konumlandirildig1 sonucuna varilabilir. Bu yoniiyle kentsel
dontistim kamu girisimiyle ytriitiilen bir miidahale alan1 olarak, bireysel miilkiyet
hakkai ile kent hakki, barinma hakki ve sosyal adalet ilkeleri arasinda siirekli bir gerilim
alani yaratabilecek kapasitededir. Yine Keles'e gore kentsel doniisiim; toplumsal,
ekonomik, kiiltiirel ve siyasi amaglarla kent parcalarinin kullanim bigimine disaridan
bir karismadir (Keles 2006: 439-440). Bu karisma nedeniyle kentsel doniisiim, kent
merkezlerindeki ekonomik canliligini yitirmis tarihi alanlar1 yeniden canlandirmak;
fiziksel, ekonomik ve toplumsal sorunlari bertaraf etmek veya kent planlamasina
yonelik 6nemli bir ara¢ olarak kullanilmasi amacimin 6tesinde daha ¢ok yanlis
uygulamalar nedeniyle toplumun hafizasinda olumsuz anlam ifade etmeye
baglamustir (Sadioglu ve Ergoniil 2020: 885). Kavram ilk ortaya ¢iktiginda, “eskimis
kent kesimleriyle kagak yapilardan olusan gecekondu topluluklarmin yenilenmesini
anlatmak tizere” (Keles 2006: 441) kullanilsa da bugiin kentsel doniisiim, kentlerin
yalnizca fiziksel eskimeye karsi verdigi bir yanit degil; ayni zamanda afetlere
dayaniklilik, iklim kriziyle uyum, sosyal biitiinlesme ve yasam kalitesinin
yiikseltilmesi gibi temel kamusal hedeflere hizmet eden stratejik bir planlama aracidir.
Bu yontiyle kavram, miithendislik, mimarlik kadar sosyoloji, ekonomi, hukuk ve kamu
yonetimi disiplinlerinin ortak zemininde sekillenen biitiinciil bir kent politikas:
niteligi kazanmigtir (T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 2009: 46).

Kentsel doniisiim uygulamalarinin temel gerekgesi, afet risklerinin azaltilmast ile
saglikli ve giivenli yasam alanlarinin olusturulmasidir. Bu amacin bir anlamda kamu
yarart1 kapsaminda degerlendirilebilecegi ve miilkiyet hakkina miidahaleyi
mesrulastirabilecek nitelikte oldugu aciktir. Ancak kamu yararmin varhis,
miidahalenin tek basina anayasal oldugu anlamina gelmemekte; buna ilave olarak
miidahalenin kanuni dayanaginin bulundugunun, ongoriilebilir oldugunun ve
ol¢iliiliik ilkesine uygunlugunun da ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Kentsel doniisiim, klasik anlamda bir imar faaliyeti ya da olagan bir idari
diizenleme islemi olarak nitelendirilemez. Ciinkii kentsel doniisiim esasinda
mekansal planlama, miilkiyet rejiminin yeniden yapilandirilmasi ve sosyal-ekonomik
iligkilerin dontistiirtilmesi gibi ¢ok katmanli sonuglar doguran karmasik bir idari
siiregtir. Kentsel doniisiim; ilgili bolgedeki niifusun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
ozellikleriyle, yapilan isin ekonomik cercevesiyle, alanda ortaya cikan yasal ve
yonetsel sorunlarryla oldukca kapsamli bir uygulamadir (Keles 2024: 894). Bu yoniiyle
kentsel doniisiim, sehircilik hukukunun yaru sira; anayasa hukuku, idare hukuku,
miilkiyet hukuku ve insan haklar1 hukukunun kesisim noktasinda yer alan bir hukuki
olgudur. Bir bagka ifadeyle kentsel mekanlar fiziksel mekanlarin Stesinde ekonomik,
kiiltiirel, siyasal ve sosyal boyutlart daha agir basan yapilar oldugu icin (Ciftgi 2016:
233) kentsel doniisitmde bu boyutlar biiyiik dl¢iide goz ardi edilmektedir (Aydinl ve
Turan 2012: 68).

Ozellikle 6306 sayili Kanun sonrasinda kentsel dontistim, klasik imar hukukunda
goriilen “kullanim sinirlamasi”ndan ¢ikarak, miilkiyetin 6ziine dokunan yapisal bir
miidahale niteligi kazanmistir. Bu durum, doniisim uygulamalarmin hukuki
niteliginin yeniden degerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Kentsel doniisiimiin hukuki niteligi, olagan idari faaliyetlerden ayrilan 6zel bir
kamu yarar1 rejimi olarak belirtilebilir (Keskinok 2022: 1078). Bu baglamda 6306 say1l1
Kanun, afet riski gerekgesiyle idareye olagan dénemlerde taninmayan genis yetkiler
vermekte; bu yoniiyle “olaganiistii idari yetki rejimi”ne benzer bir yapr kurmaktadir.
Ancak bu rejim, anayasal anlamda olaganiistii hal ilanina dayanmamakta; siirekli ve
genel uygulanabilir nitelikte bir istisnai hukuk alan1 yaratmaktadir. Ciinkii kentsel
dontisim uygulamalari, siireklilik arz eden ve genis bir cografyaya yayilan
miidahaleler icermektedir. Hukuki niteligi itibariyla bu rejim, kamu yararmn
oncelendigi; ancak bireysel haklarin sistematik olarak sinirlandigi bir idari yapilanma
ortaya koymaktadir (Simsek Karabekiroglu 2025: 189-190).

Kentsel doniisiimiin hukuki niteligini belirleyen temel unsurlardan biri, miilkiyet
hakkinin sosyal fonksiyonuna yapilan vurgudur. Anayasa Mahkemesi igtihatlarinda
miilkiyet hakki, toplumsal yarar dogrultusunda smurlanabilen bir hak olarak kabul
edilmekte; kentsel doniisiim ise bu smirlamanin en yogun bigimde tezahiir ettigi
alanlardan biri olarak ortaya ¢tkmaktadir.

Ancak kentsel doniisim uygulamalarinin, miilkiyetin sosyal fonksiyonunu
smirlayict  bir ara¢ olmaktan ¢ikip, miilkiyetin yeniden dagitimina ve
dontistiiriilmesine imkadn veren bir mekanizma haline gelmekte oldugu da
goriilmektedir. Bu baglamda kentsel doniistim, miilkiyetin kullaniminin
diizenlenmesinden o6te, miilkiyet iliskisinin kendisini yeniden kuran bir hukuki
siirectir demek yanlis olmayacaktir. 1980 sonrasi neoliberal politikalarin etkisiyle
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kentlerin bir sermaye araci haline doniismesiyle kentsel araziler sermaye sahipleri igin
cazip hale gelmis, bu duruma araci olarak da kentsel doniisiim uygulamalari 6n plana
cikmustir (Cakir 2023: 125).

Bu yoniiyle kentsel doniisiimiin, klasik miilkiyet hakk: sinirlamalarindan farkh
olarak, miilkiyetin 6ziine miidahale riski barindiran bir hukuki nitelik tasidig:
goriilmektedir (Yasin 2005: 105,132).

Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi Ek 1 No’lu Protokol’iin 1. maddesi kapsaminda
miilkiyet hakkina yonelik miidahaleler, “kamu yarar1”, “kanunilik” ve “adil denge”
kriterlerine tabi tutulmaktadir. Nitekim Anayasa Mahkemesi de kentsel doniisiim
uygulamalarm1 bu cercevede incelemekte; ancak cogu kararinda kamu yarar
degerlendirmesini genis, adil denge analizini ise dar yorumlamaktadir. Bu durum,
kentsel doniisiimiin hukuki niteligini fiilen hak eksenli degil, proje eksenli bir idari
faaliyet haline getirmektedir (Gemalmaz 2018: 117-118).

2. 6306 SAYILI AFET RiSki ALTINDAKi ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUNUN AMACI VE KAPSAMI

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, afet
riski tagiyan yap1 ve alanlarda can ve mal giivenligini saglamak amaciyla, miilkiyet
iligkilerine dogrudan etki eden istisnai diizenlemeler 6ngérmektedir. Kanun, kentsel
doniisiim stirecini hizlandirmay1 hedeflerken, bu siireci esasen ii¢ temel hukuki arag
iizerinden sekillendirmektedir: Bunlar; riskli yaps tespiti, riskli alan ilan ve rezerv yap1
alani belirlenmesidir. Bu araglar, miilkiyet hakkina farkl: yogunluklarda miidahaleler
icermekte ve kentsel doniisiim siirecinin anayasal denetiminde belirleyici rol
oynamaktadir.

A. Riskli Yap1 Tespiti

Riskli yap1 tespiti, 6306 sayii Kanun’un uygulanmasmi baglatan ve miilkiyet
hakkina yonelik miidahalelerin ilk halkasini olusturan temel idari islemdir. Bu tespit,
bir yapmin ekonomik omriinti tamamlamis olmasi veya yikilma ya da agir hasar
gorme riski tasimasi gerekgesiyle, teknik kriterlere dayali olarak riskli kabul edilmesini
ifade etmektedir. 6306 sayili Kanun'un 2. maddesi'ne gore “Riskli alan icinde veya
disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme
riski tagidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen” yapilar riskli yapidir.

Bu asamada dikkat cekici husus, riskli yap: tespitinin bireysel tasinmaz bazinda
yapilmasidir. Riskli alan ilanindan farkl olarak, riskli yap1 tespiti belirli bir parsel veya
bina iizerinde dogrudan sonu¢ dogurmakta; yikim, tahliye ve yeniden yapim gibi
siiregleri tetiklemektedir. Bu nedenle riskli yap: tespiti, miilkiyet hakkimin kullanimini
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sinirlayan ve malikin tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini 6nemli 6lgiide daraltan
bir iglem niteligi tasitmaktadar.

Riskli yap1 tespitinin yalnizca teknik bir degerlendirme olmayip, aym zamanda
hukuki sonuglar doguran bir statii belirleme islemi oldugu gz ontinde tutulmalidir.
Tespitin kesinlesmesiyle birlikte maliklerin rizasi aranmaksizin yikim siirecinin
baslatilabilmesi, bu islemi miilkiyet hakki bakimindan anayasal agidan hassas bir
konuma yerlestirmektedir. Bu nedenle tespitin usul giivenceleri, itiraz imkanlar1 ve
gerekgelendirilme yiikiimliiliigli, hukuki denetiminin merkezinde yer almaktadir.

B. Riskli Alan ilan:

Riskli alan ilani, 6306 say1l1 Kanun kapsaminda bireysel yapi 6l¢egini asan, bolgesel
ve biitiinciil bir doniistim aracidir. Bu ilan, zemin yapis1 veya yapilasma ozellikleri
nedeniyle can ve mal kayb1 riski tasiyan alanlarin, idari bir kararla riskli alan olarak
belirlenmesini ifade etmektedir. 6306 sayili Kanun'un 2. maddesine gore riskli alan,
“Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan” alandir. Bu tanimdan hareketle, riskli alan tespitinde zemin yapisinin afete
yol agmasi sart1 disinda, tizerindeki yapilasmanin niteligi geregi can veya mal kaybina
sebebiyet verecegi varsayilan alanlar da riskli alan tanimi igine girmektedir (Ozlizer
2018: 255). Bu genis tanim olanaginda, herhangi bir alanin riskli olup olmadigina karar
verecek olan ilgili idarenin, tizerinde yap1 bulanan herhangi alani riskli alan olarak ilan
edebilecek yetki ile donatilmis oldugu goriilmektedir. Bu baglamda alandaki tiim
taginmazlarin, tek tek riskli olup olmadigina bakilmaksizin doniisiim siirecine dahil
edilmesi, miilkiyet hakkma yonelik kolektif ve yogun bir miidahale niteligi
tastmaktadir (Ozliier 2018: 255).

Bilimsel acidan ele alindiginda, riskli alan ilani, kamu yarar1 kavraminin en genis
yorumlandigi doniisiim aracidir. Ancak bu genislik, hukuki belirlilik ve olgiiliiliik
ilkeleri bakimindan tartismalar1 da beraberinde getirmektedir. Alanin smurlarinin
belirlenmesinde kullanilan kriterlerin acikligy, ilan karariin gerekgelendirilme diizeyi
ve malikler acisindan ongoriilebilirlik, riskli alan ilammin anayasal mesruiyetini
dogrudan etkileyen unsurlar olarak 6ne ¢tkmaktadir.

C. Rezerv Yap1 Alam

Rezerv yapi alani, 6306 sayii Kanun'a gore riskli alan veya riskli yap1
kapsamindaki hak sahiplerinin yerlestirilmesi amaciyla, doniisiim alan1 disinda veya
iginde belirlenen yeni yapilasma alanlarini ifade etmektedir.

Rezerv yap1 alanmin ayirt edici yonii, dogrudan mevcut bir risk durumuna
dayanma zorunlulugunun bulunmamasidir. Bu alanlar, ¢ogu zaman heniiz
yapilagsmamis veya farkli amaglarla kullanilan tasinmazlar tizerinde belirlenmekte ve
dontisiim siirecinin mekansal yiikiinii tasimaktadir. Bu durum, rezerv yap: alam
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ilanin1 miilkiyet hakk: agisindan 6nleyici ve potansiyel bir miidahale araci haline
getirmektedir.

Rezerv yapr1 alanlari, kentsel doniisiim siirecinde devletin planlama ve yeniden
yerlestirme yetkisinin en genis bicimde tezahiir ettigi alan1 temsil etmektedir. Ancak
bu genis yetki, miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan ciddi sorunlar1 da
beraberinde getirmektedir. Rezerv yap1 alani ilaninin somut ve zorunlu bir kamu
yarartyla iligkilendirilip iligkilendirilmedigi, alan seciminde nesnel kriterlerin
kullanilip kullanilmadig ve malikler agisindan agir1 bir kiilfet dogurup dogurmadigy,
hukuki denetimin temel odak noktalarini olusturmaktadir (Sadioglu ve Ergéniil 2020:
897-898).

Bu {i¢ arag birlikte degerlendirildiginde, 6306 sayili Kanun’un kentsel doniisiimii
yalnizca fiziksel yapilarin yenilenmesi siireci olarak degil, miilkiyet hakkini yeniden
tanimlayan ve smurlandiran biitiinciil bir hukuk rejimi olarak kurguladig:
goriilmektedir. Bu nedenle riskli yap: tespiti, riskli alan ilan1 ve rezerv yap: alani
uygulamalarmin her biri, miilkiyet hakki bakimindan ayri ayri1 ancak birbiriyle
baglantili anayasal sorunlar dogurmaktadir.

3. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA MULKIYET HAKKINA MUDAHALE
TOURLERI

A. Riskli Yap1 Tespiti ve Yikim Kararlar

6306 say1il1 Kanun yapilarin riskli olup olmadigimin idarece veya maliklerin talebi
iizerine tespit edilebilmesini 6ngdrmekte; bu tespit sonucunda yikim kararlarinin
alinmasina olanak tanimaktadir. Bu siirecte maliklerin itiraz haklar1 bulunsa da
uygulamada bu itirazlarin siurl etki dogurdugu goriilmektedir.

Riskli yap1 tespitine itiraz edilmemesi ya da tespite karsi yapilan itirazlarin
reddedilmesi durumunda riskli yap: tespiti kesinlesmektedir. Cevre, Sehircilik ve
IKlim Degisikligi il Midiirliigii riskli yapilarin yiktirilmasini idareden istemektedir.
Yap1 maliklerine 90 giinii gecmeyen siire verilerek, onlardan riskli yapilarin tahliyesi
ve yiktirilmasi idarece talep edilmektedir. Riskli yapida ikamet eden kiraci soz
konusuysa, tahliye i¢in malik tarafindan bildirim yapilmasi gerektigi de yine tebligatta
yer alir. Malik bu bildirimi yapmazsa bildirim, idare tarafindan yerine getirilir (Acar
2024: 240). Stiresinde malikler tarafindan yiktirilmayan riskli yapilara elektrik, su ve
dogal gaz verilmemesi ile hizmetlerin durdurulmas: ilgili kurum ve kuruluslardan
talep edilir. Insan ve esya tahliyesi yapilan bu yapilarin yikimi, miilki amirler
tarafindan saglanan kolluk kuvvetince idare tarafindan yapilir veya yaptirilir (Arslan
2021: 257).
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Anayasa Mahkemesi, riskli yap: tespiti ve yikim kararlarini miilkiyet hakkma bir
miidahale olarak kabul etmekte; ancak bu miidahalenin kamu yarar1 amacmna
dayandigini ve kanuni bir zemine sahip oldugunu siklikla vurgulamaktadir. Bununla
birlikte Mahkeme, idarenin keyfi uygulamalarina karsi usule iligkin giivencelerin
onemine dikkat cekmektedir.

B. Cogunluk Karari, Satis ve Kamulastirma

Kanun kapsaminda, tasinmazin maliklerinin belirli bir ¢ogunlugunun doéntistim
yoniinde karar almas: halinde, bu karara katilmayan maliklerin paylarinin satilmasi
veya kamulastirilmasi miimkiindiir. Bu mekanizma, bireysel miilkiyet iradesinin
gogunluk iradesi karsisinda ikinci plana itilmesine yol agmakta; ozellikle azinlik
maliklerin haklarinin korunmasi sorununu giindeme getirmektedir.

Anayasa Mahkemesi, bu tiir miidahaleleri “miilkiyetin kullaniminin kontrolii”
veya “miilkiyetten yoksun birakma” kapsaminda degerlendirmekte; her somut olayda
miidahalenin agirligini ayrica incelemektedir.

4. ANAYASA MAHKEMESI’NIN ILGiLi KARARLARI

A. Anayasa Mahkemesinin 6306 Sayil1 Kanun'un Uygulanmasindan Kaynakli
Vermis Oldugu hlal Kararlarindan Ornekler

Anayasa’nin 12. ve 35. maddesine gore miilkiyet hakkina yapilacak olan
sinirlandirmalarin bazi siurlar1 vardir. Anayasanin 13. Maddesine goére de bunlar;
sinirlamanin kanunla yapilmasi, sinirlamanin Anayasanin soziine ve ruhuna uygun
olmasi, smirlamanin demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir1 olmamasi,
sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamasi, sinirlamanin laik cumhuriyetin
gereklerine aykiri olmamasi, sinirlamanin 6lgiiliiliik ilkesine uygun olmasidir (Arslan
2002: 141) Anayasa Mahkemesi 6niine gelen bireysel basvurularda hakkin o somut
uyusmazlikta uygulanabilirligini tartisacak ve eger hak uygulanabilir nitelikte ise
ondan sonra bu hakka bir miidahale olup olmadigimi ve bu miidahalenin ATHS ve
Anayasa kurallar ile AIHM standartlarina uygun olup olmadigm inceleyecektir
(Gemalmaz 2015: 387).

6306 sayii Kanun, genel hukuk diizeni igerisinde fiilen istisnai bir hukuk rejimi
tesis etmekte; miilkiyet hakki ile aile hayatina, 6zel yasama ve konuta sayg: hakk: ve
hak arama 6zgiirliigii tizerinde sinirlayic etkiler doguran hiikiimler barindirmaktadir
(Yurtcanli 2013: 318). Kanun, s6z konusu temel hak ve 6zgiirliiklere belirli 6l¢iilerde
miidahale etmekle birlikte, esas itibariyla yasam hakkinin ve insan saghgimn
korunmasimi amaglamakta; bu yoniiyle devletin pozitif yiikiimliiliiklerinin yerine
getirilmesine hizmet etmektedir. Kanun uyarinca, afet riski tasidig1 degerlendirilen
bolgelerde bulunan konutlar ve igyerleri gibi yapilar, afet ger¢eklesmeden énce daha
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glvenli alanlara tasinmaktadir. Bu suretle yerlesme ve yap1 giivenliginin saglanmasi,
muhtemel can ve mal kayiplari ile ekonomik ve sosyal zararlarin asgari seviyeye
indirilmesi hedeflenmektedir (Agar 2024: 229). Bununla birlikte, afet riskinin
azaltilmasi amaciyla getirilen miidahalelerin hukuk devleti ve dlciiliiliik ilkelerine
uygun sekilde uygulanmasi gerekmektedir. Kentsel doniisiim siirecinde idareye
taninan genis takdir yetkisinin, miilkiyet hakki ve diger temel haklar bakimindan keyfi
sonuglar dogurmamas: anayasal bir zorunluluktur. Bu nedenle doéniisim
uygulamalarinda kamu yararmin yaninda miidahalenin gerekli ve orantii olup
olmadigr da dikkate almmalidir. Miilkiyet hakkina yapilan miidahaleler genis
anlamda kamu yararin tesis etmeye yonelik olup, toplum menfaati ve sahsi menfaat
catistiginda toplum menfaatine iistiinlitk saglanmaktadir (Bagpinar 2009: 244).

1- Hanife Yi1ldiz Torum ve Nimet Filiz Seven Karar1?

Anayasa Mahkemesi'nin Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven kararinda
Ozetle; bagvurucularin paydas olduklan taginmaz, 6306 sayili Kanun® kapsaminda
yuriitiilen kentsel doniisiim siirecinde riskli yapi statiisiine alinmis, yap1 yikilmais,
tasinmaz tizerindeki kat miilkiyeti, yikim isleminden sonra miisterek miilkiyete
dontistiiriilmiistiir. Basvurucularin toplam hissesi 16/100 seklindedir. Payli miilkiyet
hiikiimlerine tabi tasinmaz bakimindan paydaslar tarafindan bir toplant1 yapilmus;
toplantiya istirak eden ve iigte iki cogunlugu saglayan hissedarlar, yikilan yapinin
yeniden inga edilmesi amaciyla S. Anonim Sirketi ile akdedilen kat karsilig1 insaat
sozlesmesi ile projeyi onaylamustir.

Basvuruculari, S. Anonim Sirketi ile imzalanan kat karsilig1 insaat sozlesmesine
muvafakat etmemesi iizerine diger paydaslar, bagvuruculara ait hisselerin 6306 say1li
Kanun'un 6. maddesi kapsaminda resen satisa gikarilmasi talebiyle Istanbul Cevre ve
Sehircilik 1l Midiirliigiine bagvuruda bulunmustur. Idarece tagmmazin tahmini
metrekare birim degeri 39.000 TL, basvuruculara ait hisselerin toplam degeri ise
6.396.000 TL olarak belirlenmis; ardindan hisselerin acik artirma usuliiyle satisina
karar verilmistir.

Ihale gerceklestirilmis olup ihale sonucunda basvuruculara ait hisseler, toplam
6.400.000 TL bedel karsiliginda paydaslardan A.Y.'ye devredilmistir. Satistan elde
edilen bedel bagvuruculara 6denmistir. Bagvurucular siireg igerisinde ti¢ ayr1 dava
yoluna basvurmustur. Malikler kurulu kararinin iptali ile sdzlesmenin diizeltilmesi
istemiyle agilan davada Asliye Hukuk Mahkemesi, ihale ve satis islemlerinin
tamamlanmis olmasi nedeniyle davanin konusuz kaldigina hitkmetmistir. Hisselerin
satisina iliskin islemin iptali istemiyle agilan ikinci davada Idare Mahkemesi, satis
isleminde hukuka aykirilik bulunmadig: gerekgesiyle davay1 reddetmistir. Ihalenin ve
deger tespit isleminin iptali talebiyle acilan tiglincii davada ise Idare Mahkemesi, hisse
degerinin belirlenmesine iligkin islem yoniinden gorevsizlik karar1 vermis; ihale islemi
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bakimindan ise davanin esastan reddine karar vermistir. Bagvurucular, bu siirecte
tasinmazlarmin gergek degerinin altinda satildigini, satis ve deger tespiti
asamalarinda yeterli usuli giivencelerin saglanmadigini, Malikler Kurulu kararinin
igeriginin denetlenmedigini ve bu nedenle miilkiyet haklarmn ihlal edildigini ileri
stirmiistiir.

Anayasa Mahkemesi Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven Karari'nda hem
etkili bagvuru hakki yoniinden hem de mdilkiyet hakki yoniinden ihlal sonucuna
varmustir. Anayasa Mahkemesi, kentsel doniisiimde 2/3 ¢ogunluk kuralinin kamu
yarart amaci bakimindan mesru bir arag olabilecegini kabul etmekle birlikte, bu
mekanizmanin azinlik maliklere asir1 ve orantisiz bir kiilfet yiikleyip yiiklemedigini
somut olay temelinde incelemistir. Incelemede 6zellikle;

e Bagsvurucularin deger takdirine ve satis bedeline yonelik itirazlar
incelenmeden karar verilmesi,

¢ Azmlik maliklerin itiraz ve yargisal denetim imkanlarinin fiilen etkili olup
olmadig1 unsurlar {izerinde durulmustur.

Anayasa Mahkemesi;

e Somut olayda deger tespitinin ve satis siirecinin, azmlk maliklerin
miilkiyetini koruyacak yeterli giivenceleri saglamadig;,

¢ Bagvurucularin hisselerinin satilmasinin son c¢are oldugunun kamu
makamlarinca ortaya konulamadig;,

e Thalenin iptali istemiyle acilan davanin en 6nemli meselesi olan hisselerin
degerinin usuliine uygun olarak tespit edilip edilmedigi sorunu ¢oziime
kavusturulmadan, bagvurucularin deger takdirine ve satis bedeline yonelik
itirazlar1 incelenmeden karara baglanmasi, hisselerinin iradeleri disinda
satilmas1 suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahaleyle basvuruculara
yiiklenen kiilfetin dengelenmesi amaciyla getirilen giivencelerin somut
olayda saglanmadigini belirtmistir.

Bu nedenle, kamu yarar: ile bireysel kiilfet arasinda kurulmas: gereken adil
dengenin bozuldugu tespit edilmis, Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkinin ihlal
edildigine karar vermistir. Bu karar; 2/3 ¢ogunluk kuralinin, azinhk maliklerin
miilkiyet hakkini gercek deger giivencesi ve etkili denetimden yoksun birakacak
sekilde uygulanayacagin, riskli yap1 siireci — satis — deger tespiti — adil denge
zincirinde, azinlik maliklerin haklarinin da korunmasinin anayasal bir zorunluluk
oldugunu acik bigimde ortaya koymaktadir.
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2- Atanur Ekin ve Digerleri Karar1*

Anayasa Mahkemesi'nin Atanur Ekin ve digerleri kararinda Ozetle;
bagvurucularin, [zmir'in Buca ilgesinde bulunan bir apartmanda bagimsiz bolim
maliki olduklar: belirtilmistir. Maliklerin talebi iizerine gergeklestirilen idari inceleme
sonucunda bina, 6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak degerlendirilmis ve
akabinde yikilmustir. Riskli yapi tespiti sonrasinda ana tasinmazin bir béliimii yola
terk edilmis, kalan kisim tizerindeki hisseler ise satisa konu edilmistir. Bagvurucular,
riskli yap1 uygulamasi nedeniyle tasinmazin yiizol¢limiiniin azaltilmasi, belirli
kismmin herhangi bir bedel 6denmeksizin yola birakilmasi ve hisselerin satilmasi
sebebiyle miilkiyet haklarinin ihlal edildigini ileri stirmiistiir.

Idare, paydaslarin  tigte iki c¢ogunlukla aldigi kararmn yeterli oldugu
degerlendirmesiyle yola terk islemini uygun bulmus; binanin yikilmasinin ardindan
satis siirecini ylirtitmiistiir. Bagvurucular ise s6z konusu islemlere karsi gesitli idari ve
yargisal bagvuru yollarina miiracaat etmis, nihayetinde bireysel basvuru yoluyla
Anayasa Mahkemesi oniine gelmiglerdir.

Anayasa Mahkemesi, basvurucularmn miilkiyet hakkina yonelik miidahaleyi
yeniden incelemis ve 6zellikle kanunilik 6l¢iitii bakimindan yaptig1 degerlendirme
sonucunda miilkiyet hakkinin ihlal edildigine hiikmetmistir. Anayasa Mahkemesi
kanunilik degerlendirmesini {i¢ asamada yapmis, TBMM tarafindan ¢ikarilan ve
Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 sayili Kanunun gseklen var oldugunu ve ulagilabilir
oldugunu belirtmistir. Mahkeme kanunilik incelemesinin devaminda ise
ongoriilebilirlik ve belirlilik degerlendirmesi yapmistir. Bu asamada Mahkeme;

e Islem tarihinde ylriirlitkte bulunan 6306 sayili Kanun'da terk islemine
iligkin agik bir hitkme yer verilmedigini,

e Somut olayda bagvurucularin tasinmazindan yapilan terk isleminin
dayanag olarak belirtilen 6306 sayili Kanun hiikiimlerinde 2/3 ¢ogunluk
disindaki paydaslarin paylarmin kamuya terk isleminden 6nce mi yoksa
sonra m1 satilacag1 hususunda bir belirlilik bulunmadigin,

¢ Kanunda, yapilacak terk islemi yoniinden herhangi bir {ist siur da
getirilmedigini,

¢ Bagvurucularin miilkiyet hakkmma yapilan miidahalenin dayanagin
olusturan terk iglemine iligskin 6306 say1l1 Kanun'un 6. maddesinin kanunda
bulunmas: gerekli belirlilik ve 6ngoriilebilirlik olgiitlerini saglamadigin
ifade etmistir. Bu kapsamda Anayasa Mahkemesi, basvurucularin®
miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

Bu karar, riskli yap1 ve riskli alan uygulamalarmin sadece teknik tespitlerle
aciklanamayacagini; miilkiyet hakki iizerindeki fiili ve ekonomik etkilerinin hukuken
denetlenmesi gerektigini ortaya koymasi bakimindan 6nemlidir. Bu karar ile
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e Riskli yap1 statiisiiniin miilkiyetin kullanimini ve kapsamini fiilen
degistirebilecegi.

e Terk gibi kararlarin birey {izerinde ekonomik kayiplar ve belirsizlikler
yarattig1.

e Bu tir midahaleler karsisinda usuli giivencelerin etkili bicimde
saglanmadig1 takdirde miilkiyet hakkinin ihlal edilebilecegi sonucu
¢cikmaktadir.

Burada terkrar ifade etmek gerekir ki Anayasa Mahkemesi s6z konusu kararda
kanunilik baglig1 altinda degerlendirme yapmis, 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin
kanunda bulunmas: gerekli belirlilik ve o6ngoriilebilirlik Olctitlerini saglamadig:
sonucuna ulasmigtir.

3- Fatma Elaldirsin Karar1®

Anayasa Mahkemesi'nin Fatma Eldirsin kararinda 6zetle; bagvurucunun Istanbul
Pendik’te paydasi oldugu tasinmazin tizerindeki yap1 6306 sayili Kanun uyarinca riskli
yapi olarak tespit edilmistir. Basvurucunun payinin 6306 sayili Kanuna gore satilmasi
yoniinde diger paydaglar tarafindan basvuru yapilmistir. Basvurucunun tagmmaz
iizerindeki pay1 acik artirma ile satilmistir. Bagvurucu paydasi oldugu tasinmazin
kendi rizas1 olmadan satilmasi isleminin hukuka aykir1 oldugunu, hisselerine diisen
kismin idare tarafindan tahmini bedel {izerinden agik artirmayla satisa ¢ikarildigin ve
bu satista olusan bedelin taginmazin gercek rayi¢ degerini yansitmadigin ileri siirerek
satis ve deger tespit islemleri konusunda degerleme siirecine karsi dava agmastr.

Basvurucu idari yargi makamlarinin, rayi¢ bedelin diisiik belirlenmesine iliskin
iddialarimi yeterince incelemedigini ve miilkiyet hakkina etkin koruma saglamadigini
iddia etmistir. Basvuruda; tagmnmazmn riskli yap:r statiisiine almmasi ve diger
paydaslarin onayuyla yiiriitiilen siiregte, basvurucunun riza gostermedigi hissesi idare
tarafindan satilmigtir. Anayasa Mahkemesi bu durumun, bagvurucunun miilkiyet
hakkina miidahale niteliginde oldugunu belirtmistir. Bu miidahalenin ihlal teskil edip
etmedigi degerlendirmesinde mahkeme oOncelikle miidahalenin kanuni kaynag:
oldugunu ve mesru amacin bulundugunu ifade ederek ve olgiliiliik
degerlendirmesinde bulunmustur.

Anayasa Mahkemesi yapmus oldugu olciiliiliik degerlendirmesinde;

¢ Anayasa Mahkemesi kararda; basvurucunun derece mahkemesindeki dava
dilekgesinde, hissesinin rayi¢ bedelinin diisiik belirlendigine y&nelik
iddialar ileri siirdiigiinii, emsal bir tasinmazin metrekare birim degerinin
3.860 TL olarak belirlendiginin derece mahkemesinde basvurucu
tarafindan iddia edildigini, bolgedeki rayi¢ piyasa degerlerini gosteren
bilgilerin de dava dilekcesine eklendigini, buna karsilik Bolge Idare
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Mahkemesinin bagvurucunun rayi¢ bedelin diisiik belirlendigi iddiasiyla
ilgili olarak higbir degerlendirme yapmadigini, Bolge idare Mahkemesi
riskli yapi tespitinin tiim taginmaza sari kilinmasmin hukuka uygun
oldugunu tespit ettigini ancak davanin deger takdiriyle ilgili kismima
yonelik olarak bir irdeleme yapmadigini,

e Satis bedelinin belirlenmesinde basvurucunun ileri stirdiigii rayi¢ deger
iddialarmin yargr mercilerince yeterince incelenmedigini, bu durumun
miidahalenin adil denge ve 6l¢tiliiliik ilkelerine uygunlugu hususunda bir
bosluk yarattigini,

¢ Bagvurucunun deger takdirine ve satis bedeline yonelik itirazlarmin
incelenmemesi dolayisiyla miilkiyet hakkma yapilan miidahalenin
dengelenmesi  amaciyla  getirilen glivencelerin somut olayda

saglanmadigin,
e Bagvurucunun kargilastigi  agir  kiilfetin  yeterli  giivencelerle
dengelenmedigini,

belirterek bagvurucunun miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar vermistir

Bu karar, kentsel doniisiim mevzuat1 ve 6zellikle riskli yap1 statiisii ile baglantili
uygulamalarda miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin olgiiliiliik ve adil denge
ilkeleri gercevesinde nasil denetlendigini gostermesi bakimindan 6énemlidir. Bu karar
6306 say1l1 Kanun kapsaminda gergeklestirilen satis islemlerinde yalmizca kamu yarar1
amacinin varhigimin yeterli goriilmeyecegini; miidahalenin bireye yiikledigi kiilfetin
usull giivencelerle dengelenmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Bunun yaninda
tasinmazin degerinin belirlenmesi ve satis bedeline iligkin itirazlarin yargisal merciler
tarafindan etkili bi¢cimde incelenmesinin, miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan
anayasal bir zorunluluk oldugunu vurgulanmaktadir.

4- Selvi Karakogoglu ve Digerleri Kararr’

Anayasa Mahkemesi'nin Selvi Karakocoglu ve digerleri basvurusunda ozetle;
bagvurucularmn, kat miilkiyetinin kurulmadig ve payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir
tasinmazin hissedar1 olduklar: belirtilmistir. Tasinmazin yer aldig1 bolgenin 6306 say1l1
Kanun kapsaminda riskli alan ilan edilmesi iizerine kentsel doniisiim siireci
baglatilmis; bu kapsamda tasinmaz hakkinda imar uygulamalari yapilmis,
parselasyon ve tevhit igslemleri gerceklestirilmistir. Yapilan imar islemleri sonucunda
basvurucularmn hissedar oldugu eski tasinmaz hukuki varligini yitirmis, bunun yerine
yeni parseller olusturulmustur. Yeni meydana getirilen parseller tizerinde maliklerin
tgte iki ¢ogunlugu tarafindan yeniden yapilasmaya iliskin kararlar alinmis; ancak
bagvurucular bu kararlara onay vermemistir. 6306 sayil1 Kanun'da 6ngoriilen tigte iki
gogunluk esasina dayanilarak basvuruculara ait hisselerin satisina karar verilmis ve
s0z konusu satig islemi, bagvurucularin iradesi disinda gerceklestirilmistir.
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Basvurucular; parselasyon islemleri, cogunluk kararlar1 ve hisse satiglarina karsi
idari yarg1 mercileri nezdinde dava agmis, ancak mahkemeler islemlerin 6306 sayil1
Kanun hiikiimlerine uygun oldugu ve ¢ogunluk kararmin yeterli bulundugu
gerekgesiyle davalar1 reddetmistir. Bunun iizerine bagvurucular, miilkiyet paylarinin
kendi rizalar1 diginda ortadan kaldirildigim1 ve kendilerine orantisiz bir yiik
ylklendigini, tasinmazin tizerindeki binanin giiclendirilmesi y&nteminin tercihi
miimkiin iken riskli yapr kapsamina alimasmin hukuka aykir1 oldugununu,
hisselerinin satig1 i¢in hakli bir sebebin bulunmadigini ileri siirerek bireysel bagvuru
yoluyla Anayasa Mahkemesi'ne miiracaat etmistir

Anayasa Mahkemesi ilgili basvuruda bazi1 iddialar yoniinden basvurunun
diismesine, bazi iddialar yoniinden de basvuru yollarinin tiiketilmemesi nedeniyle
bagvurunun kabul edilmezligine karar vermistir. Mahkeme basvurucunularin satis
islemi yoniinden iddialarmin kabul edilebilir bulmus ve miilkiyet hakkinin ihlaline
karar vermistir. Anayasa Mahkemesi ilgili kararda;

e Satis isleminin somut olayda birlestirme islemiyle siki sikiya baglantili
oldugunu, birlestirme isleminin hukuka aykir1i olmasi durumunda,
birlestirme islemiyle sik1 bir baglant1 iginde olan satis isleminin de hukuki
dayanaktan yoksun hale gelecegini,

e Somut olayda birlestirme isleminin ilk derece mahkemesi® karartyla iptal
edildigini vebu durumda satis isleminin de hukuki temelini yitirdigini,

¢ Diger ilk derece mahkemesinin satis islemiyle ilgili davay1 karara bagladig:
tarihte hentiiz birlestirme iglemi iptal edilmemis olsa da bagvurucunun
birlestirme islemine karsi dava actigini, diger ilk derece mahkemesinin
bilgisine sundugu ve s6z konusu davanin sonucunun beklenmesini talep
ettiginin goriildiigiinii, buna ragmen Idare Mahkemesince goriilen davanin
sonucu beklenmeden karar verildigini,

e Hangi meselelerin bekletici sorun olarak kabul edileceginin takdiri
Mahkemeye ait olsa da birlestirme isleminin iptali halinde iptal kararmnin
sonugsuz kalmasina sebep olacak tutumlardan kaginma yiikiimliiliigiintin
mahkemeler dahil tiim kamu otoritelerinin sorumlulugu oldugunu,

¢ Dolayisiyla Mahkemenin birlestirme islemiyle ilgili olarak verilecek
muhtemel bir iptal kararmin sonugsuz kalmamasmna yonelik tedbirler
almamis olmasi bir biitiin olarak bakildiginda kamu otoritesinin
yiikiimliiliiklerinin ihlali sonucunu dogurdugunu,

¢  Basvurucularin taginmazinin 6306 sayili Kanun'un 6. maddesi kapsaminda
riskli alan iginde kalan bagka tasinmazlarla birlestirilmesine iligkin
isleminin hukuka aykir1 oldugu tespit edilerek iptal edilmesi nedeniyle
basvurucularin hisselerinin satisinin hukuki dayanaktan yoksun hale
geldigi sonucuna ulagildigin,
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e Varllan sonuca gore miidahalenin mesru bir amacin bulunup
bulunmadigimin veya 6lciilii olup olmadiginin degerlendirilmesine gerek
goriilmedigini ifade etmistir.

5. KENTSEL DONUSUM iLE ILGILi ANAYASA MAHKEMESi KARARLARINA
ILiSKiN GENEL DEGERLENDIRME

A. Kanunilik ve Ongoriilebilirlik

Anayasa Mahkemesi’nin kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin bireysel
bagvuru kararlarinda, miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin yalnizca sekli anlamda
bir kanuni dayanaga sahip olmasi yeterli goriilmemekte; kanunilik ilkesi
ongortilebilirlik ve belirlilik gereklilikleriyle birlikte ele alinmaktadir. Kararlarda,
ozellikle yikim, kamulagtirma benzeri sonuglar doguran islemler ile rizaya
dayanmaksizin gerceklestirilen satis siireglerinde, hukuki ¢ercevenin birey agisindan
ongoriilebilir olup olmadigina odaklanan tutarli bir yaklagimi ortaya koymaktadir.

6306 say1l1 Kanun biitiinii itibariyla ele alindiginda, devletin saglikli ve giivenli bir
gevrede yasama hakkini gerceklestirme amaci dogrultusunda bireylerin yasam ve can
glvenligini korumaya yonelik anayasal yiikiimliiliikler {istlendigi anlasilmaktad1
(Acar 2024: 226). Bu nedenle yikim karari, riskli yap1 tespiti her ne kadar miilkiyet
hakkmna bir miidahale olarak degerlendirilse de tek basina ihlal olusturmamaktadir.
Anayasa Mahkemesi'ne gore de, 6306 sayii Kanun kapsaminda tesis edilen islemler
kanuni bir zemine dayaniyor olsa dahi, bu durum miilkiyet hakkina yapilan her
miidahaleyi otomatik olarak mesru kilmamaktadir. Selvi Karakogoglu ve Digerleri
kararinda goriildiigii tizere, riskli alan ilan1 sonrasinda yiiriitiilen parselasyon,
yeniden yapilasma ve pay satigina uzanan zincir, birey agisindan miilkiyetin hangi
asamada ve hangi hukuki islemle sona ereceginin acik bi¢imde ongoriilebilmesini
gerektirir. Buna karsilik, cogunluk kararina dayali satisin hangi sartlarda ve hangi
denetim giivenceleri altinda gerceklestirileceginin belirsizligi, kanunilik ilkesini
zedeleyen bir unsur olarak degerlendirilmistir. Mahkeme bu kararda, birlestirme
isleminin hukuka aykir1 olmast durumunda, birlestirme islemiyle siki baglant: iginde
olan satis isleminin de hukuki dayanaktan yoksun hale gelecegini acik¢a ifade etmistir
(52). Bu tespit, kentsel doniisiim siirecindeki islemlerin birbirinden bagimsiz degil,
zincirleme bir yap1 arz ettigini ve her bir halkanin hukuki gegerliliginin sonraki
islemleri dogrudan etkiledigini ortaya koymaktadir.

Atanur Ekin ve Digerleri karari, kanunilik ilkesinin 6ngoriilebilirlik boyutuyla
ilgili Anayasa Mahkemesi kararlarinindan bu hususta en net ve belki de en sert
orneklerinden birini olusturmaktadir. Bu kararda Anayasa Mahkemesi, 6306 sayili
Kanun'un yola terk islemine iliskin diizenlemelerinin belirlilik ve 6ngoriilebilirlik
oOl¢iitlerini saglamadigini tespit ederek, dogrudan kanunilik ilkesinin ihlali sonucuna
ulasmustir (AYM Atanur Ekin ve Digerleri B. No: 2018/1406, 66-72). Anayasa
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Mahkemesi'nin Atanur Ekin ve digerleri kararinda tespit ettigi ihlal, dogrudan 6306
sayilli Kanun'da yer alan diizenlemelerin belirsizliginden kaynaklanmaktadir. Bu
nedenle, ozellikle terk islemlerine iliskin olarak Anayasa Mahkemesi'nin ortaya
koydugu hukuki eksikliklerin giderilmesi amaciyla yasa koyucu tarafindan yeni ve
acik diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir (Duymaz 2023: 246-247).

Sonug olarak incelenen kararlar, kentsel doniisiim kapsaminda gergeklestirilen
yikim, kamulastirmaya esdeger sonuglar doguran islemler ve satis siireglerinde
belirliligin  anayasal bir zorunluluk oldugunu gostermektedir. Anayasa
Mahkemesi'nin yaklagimi, miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerin yalnizca kanuni
bir yetkiye dayanmasimin yeterli olmadigmi; miidahalenin kapsami, sonuglari ve
denetim yollarinin birey acisindan makul 6lglide Ongoriilebilir kilinmadig:
durumlarda kanunilik ilkesinin ihlal edilecegini acik¢a ortaya koymaktadir.

B. Adil Denge, Olgiiliiliikk Degerlendirmesi

6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda, taginmazin
yeniden degerlendirilmesine iligkin {igte iki ¢ogunlukla alinan karara katilmayan
maliklerin hisselerinin satisga konu edilmesi, Anayasa Mahkemesi kararlarinda
miilkiyet hakkinin ikinci boyutu olan miilkiyetten yoksun birakma niteliginde bir
miidahale olarak degerlendirilmektedir. Ciinkii bu durumda malik, iradesi disinda
tasinmaz {izerindeki miilkiyet yetkilerini tamamen kaybetmekte ve miilkiyet iligkisi
sona ermektedir. (Duymaz 2023: 247). Bu tiir bir miidahalenin Anayasa’ya
uygunlugunun degerlendirilmesinde, kamu yarar1 amaci ile bireyin katlanmak
zorunda kaldig1 kiilfet arasinda adil bir denge kurulup kurulmadigmin tespiti
belirleyici olmaktadir. Anayasa Mahkemesi'ne gore bu dengenin saglanip
saglanmadig1 incelenirken, bir taraftan paylarin satis1 karsiiginda ddenen bedelin
tasinmazin gercek degerini yansitip yansitmadigi, diger taraftan ise maliklerin
yargilama siireci boyunca etkili usul giivencelerinden yararlanip yararlanmadiklar
birlikte dikkate alinmalidir. Nitekim Anayasa Mahkemesi Hanife Yildiz Torum ve
Nimet Filiz Seven kararlarinda, derece mahkemelerinin satis bedelinin yeterliligini ve
miidahalenin zorunlu olup olmadigimi somut olaym kosullar1 cercevesinde
degerlendirmeksizin karar vermeleri nedeniyle, bireylere yiiklenen kiilfet ile gozetilen
kamu yarar1 arasinda adil dengenin kurulamadig1 sonucuna ulasmustir. Bu gerekgeyle
Anayasa Mahkemesi, rizas1 disinda paylar satilan maliklerin miilkiyet haklarinin ihlal
edildigine hitkmetmistir.

Anayasa Mahkemesi, Fatma Flaldirsin kararinda miilkiyet hakkma yapilan
miidahalenin anayasal denetiminde belirleyici 6lgiitiin, miidahalenin basvurucu
tizerinde dogurdugu bireysel kiilfetin agirligi oldugunu agikca ortaya koymustur.
Mahkeme, miilkiyet hakkina yonelik miidahalenin yalnizca kanuni dayanaga ve
mesru bir kamu yarar1 amacina sahip olmasinin yeterli olmadigini;; miidahalenin
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somut etkilerinin de dikkate alinmasi gerektigini vurgulamistir. Somut olayda
bagvurucunun paydasi oldugu tasinmaz iizerindeki hissesinin, 6306 sayili Kanun
kapsaminda yiiriitiilen siire¢ sonucunda rizasi disinda satilmasi, Anayasa Mahkemesi
tarafindan miilkiyetten yoksun birakma sonucunu doguran bir miidahale olarak
degerlendirilmistir. Anayasa Mahkemesi ayrica bireysel kiilfetin yalnizca miilkiyetin
tamamen kaybi seklinde degil, tasinmazin gercek degerinin altinda bir bedelle elden
¢ikarilmasi suretiyle de ortaya cikabilecegini belirtmistir. Kararda, satis bedelinin
belirlenmesine iliskin siirecte basvurucunun ileri siirdiigli rayi¢ degerin distik
belirlendigi iddialarinin idari ve yargisal merciler tarafindan yeterince incelenmedigi,
bu durumun bagvurucu agisindan ciddi bir ekonomik kay1p yarattig: ifade edilmistir.

Mahkeme’ye gore, kamu yarar1 amaciyla yapilan bir miidahalenin birey {izerinde
asir1 ve telafisi gii¢ bir kiilfet dogurmas: halinde, miilkiyet hakki ile kamu yarar1
arasinda kurulmasi gereken adil denge bozulmus olur. Fatma Elaldirsin kararinda,
satis islemi ve bedel tespitine iligkin yargisal denetimin etkisiz kalmasi nedeniyle,
miidahalenin bagvurucuya yiikledigi kiilfetin orantisiz hale geldigi sonucuna
ulasilmigtir

Bu gerekgelerle Anayasa Mahkemesi, basvurucunun miilkiyet hakkma yapilan
miidahalenin, bireysel kiilfetin agirhigi dikkate alindiginda kamu yarariyla
dengelenemedigini ve Anayasa’nin 35. maddesinde giivence altina alinan miilkiyet
hakkinin ihlal edildigini tespit etmistir.

C. Etkili Bagvuru Hakkinin fhlali

Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakki baglaminda etkili bagvuru hakkimni
degerlendirirken, yalmizca basvurulabilecek bir hukuki yolun teorik olarak mevcut
olmasmi yeterli gormemektedir. Mahkemeye gore Anayasamin 40. maddesi
kapsaminda giivence altina alinan etkili bagvuru hakki, kisilerin miilkiyet hakkina
yonelik miidahalelere kars1 iddialarini ileri siirebilecekleri, bu iddialarin esasinin
incelenmesini saglayabilecek ve ihlalin sonuglarini gidermeye elverigli bir yargisal
mekanizmanin bulunmasimi gerekli kilmaktadir. Bu nedenle etkili bagvuru hakki,
devletin miilkiyet hakkini korumaya yonelik pozitif ytikiimliiliikleriyle yakin iligki
igerisindedir. Etkili basvuru hakkimmin miilkiyet hakk: ile baglantili olarak ileri
siiriilmesi durumunda, Anayasa Mahkemesi, etkili bagvuru hakki ile ilgili iddialar1
devletin miilkiyet hakki alanindaki pozitif yiikiimliiliiklerine gonderme yaparak
incelemektedir. Nitekim Anayasa Mahkemesi'ne gore, miilkiyet hakkimin etkili bir
sekilde korunabilmesi icin devletin birtakim koruyucu ve diizeltici tedbirler almasi
gerekmektedir (Duymaz 2023: 254).

Anayasa Mahkemesi, 6306 sayili Kanun kapsamindaki uygulamalarda, yargisal
denetimin yalmizca sekli veya simirli bir incelemeyle yiiriitiilmesini etkili bagvuru
hakki bakimindan yeterli gormemektedir. Mahkemeye gore bagvurucularin
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iddialarinin sonug dogurabilecek sekilde incelenebilmesi ve telafisi gii¢ sonuglar
ortaya ¢ctkmadan once etkili bir yargisal koruma saglanabilmesi gerekir. Bu yaklagimin
en belirgin Ornegi Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven kararinda ortaya
konulmustur. Anayasa Mahkemesi bu kararda, basvurucularin hisselerinin
satlmasindan once malikler kurulu kararmin hukukiliginin etkili bigimde
denetlenememesi nedeniyle, miilkiyet hakkiyla baglantili olarak etkili bagvuru
hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

SONUC

Tiirkiye’de sikca meydana gelen dogal afetler nedeniyle, ozellikle deprem
bakimindan risk tasiyan ve giiclendirilmesi yahut kentsel doéniisiim kapsaminda
yenilenmesi gereken ¢ok sayida yapinin bulundugu bilinmektedir. Muhtemel afetlere
kars1 dayanikli ve gilivenli yapilasmanin saglanmasi biiyiik onem tasimaktadir. Bu
cercevede 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun, sehirlerin basta deprem olmak iizere gesitli afetlere kars: daha direngli hale
getirilmesinde temel hukuki araglardan biri olarak 6ne gikmaktadir (Yildiz ve Yasar
2025: 1448). Hacicaferoglu'na gore kentsel doniisiim toplumla uzlasma siirecidir (2023:
13). Kursat’a gore de 6306 sayili kanunun giivenlik ve saghk olmak iizere cesitli
amaglar1 vardir (2013: 19)

Afet tehlikesinin yogun olarak hissedildigi bir cografyada plansiz kentlesmeye ve
denetimsiz yapilasmaya izin verilmesi, sagliksiz sehirlesme siireclerini beraberinde
getirmistir. Bu durum kargisinda, bireylerin saglikli, giivenli ve diizenli bir ¢evrede
yasama hakkini giivence altina alacak kentlesme politikalarinin hayata gegirilmesi
kamu yararimnin bir geregi haline gelmistir (Yurtcanh 2013: 322). Kamu yararinin tesisi
amaciyla kentsel doniisiim neticesinde malikleri riskli yapilar1 ytkmaya ve yeniden
inga etmeye zorlayan hiikiimlerin olmamasi dururumunda da bu alanlarin saghkl bir
gevreye doniistiiriilmesi oldukca zordur (Simsek 2016: 117). Ozsunay'a gore omriinii
tamamlamamus yapilarinda kentsel doniisiim kapsamna yiktirilmasi ayrica 6306 sayili
Kanun’un amacma aykiridir (2015: 48). Bu ¢alisma, 6306 sayili Kanun kapsaminda
yuriitillen kentsel doniisim uygulamalarinin, Anayasa Mahkemesi’nin bireysel
bagvuru ictihad1 1s1ginda miilkiyet hakki, etkili bagvuru hakki ve devletin pozitif
yukiimliliikleri bakimindan nasil bir anayasal denetime tabi tutuldugunu ortaya
koymay1 amaglamaistir. Incelenen kararlar, kentsel doniisiimiin afet riskinin ortadan
kaldirilmas: gibi giiclii bir kamu yarar1 amacina dayanmasina ragmen, bu amacin
miilkiyet hakkina yapilan her miidahaleyi otomatik olarak mesrulastirmadigini agik
bicimde gostermektedir. Anayasa Mahkemesi, anayasal denetimi kanuni dayanak ve
kamu yarar tespitiyle smirlamamakta; miidahalenin birey {izerinde dogurdugu
sonuglar1 esas alan adil denge, orantililik ve etkili bagvuru olgiitleri tizerinden
degerlendirmektedir.
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Bu ¢ercevede calismada ulagilan baglica sonuglar su sekilde 6zetlenebilir:

1.

Kanunilik tek basina yeterli degildir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda
yikim, parselasyon, kamulastirmaya benzer sonuglar ve pay satislar: kanuni
bir zemine dayansa dahi, bu durum miidahalenin anayasal olarak mesru
oldugu anlamina gelmemektedir. Miidahalenin kapsami ve sonuglarimn
birey agisindan &ngoriilebilir olmamasi halinde kanunilik ilkesi islevsiz hale
gelmektedir.

Riskli alan ve riskli yap: statiisii, malikler tarafindan agir kiilfet doguran
durumlardir. Anayasa Mahkemesi, riskli alan veya riskli yapi ilanmin,
yalmizca teknik bir tespit olarak degil, miilkiyet hakkina zincirleme
miidahaleler doguran bir hukuki statii olarak ele alinmasi gerektigini kabul
etmektedir. Bu statiiniin birey acisindan hangi asamada ve hangi araglarla
miilkiyet kaybma yol acacaginin agik bicimde 6ngoriilebilir olmas1 anayasal
bir zorunluluktur.

Kamu yarari-bireysel kiilfet dengesi, olgiiliiliik degerlendirmesi anayasal
denetimde karsimiza ¢itkmaktadir. Afet riskinin ortadan kaldirilmasi, riski
yapinn onarilmasi vea yikilmasit megru ve giiclii bir kamu yarar1 olmakla
birlikte, Anayasa Mahkemesi bu amacin bireye yiiklenen kiilfeti sinirsiz
bicimde hakli kilmadigim1 vurgulamaktadir. Miilkiyetten yoksun birakma
veya ciddi deger kayb1 doguran miidahalelerde, bireysel kiilfetin agirlig
kamu yarariyla dengelenmedigi siirece ihlal sonucuna ulasilabilmektedir.
Bireysel kiilfet yalnizca miilkiyetin kaybiyla simirli degildir. Incelenen
kararlar, bireysel kiilfetin hem miilkiyetten tamamen yoksun birakma hem
de tasginmazin gercek degerinin altinda elden ¢ikarilmasi gibi ekonomik
kayiplar seklinde ortaya ¢ikabilecegini gostermektedir. Bu durum, kentsel
dontisiim uygulamalarinda bedel tespiti ve degerleme siireglerinin anayasal
Onemini ortaya koymaktadir.

Etkili bagvuru hakki, miilkiyet hakkinin tamamlayici giivencesidir. Anayasa
Mahkemesi, 6zellikle Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven Karari’'nda
kararinda, malikler kurulu kararmmin hukukiliginin yargisal organlar
tarafindan etkili bicimde denetlenememesini etkili bagvuru hakkimn ihlali
olarak degerlendirmistir. Miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin ekonomik
ve hukuki sonuglarimin esastan incelenmedigi durumlarda, bireyin anayasal
korumadan fiilen yararlanmas: miimkiin degildir.

Devletin pozitif yiikiimliiliikleri belirleyici niteliktedir. Kentsel doéniisiim
uygulamasinda devletin pozitif yitkiimliiltigii risk yonetiminin olgiilii
yuriitiilmesi, teknik raporlarin giivenilir ve denetlenebilir olmasi ve
maliklerin bilgilendirilerek siirece etkin bi¢imde dahil edilmesi ve bunun
hukuken denetlenmesi bagliklar1 altinda  somutlagsmaktadir. Bu



108 | Turan, Getin Aktiirk / Gazi Tiirkiyat, Bahar 2026/38: 87-113

yukiimliliiklerin ihmal edilmesi, kamu yarar1 amacinin varligima ragmen
miilkiyet hakki ihlali sonucunu dogurmaktadir.

Afet riskinin yiiksek oldugu bir cografyada izin verilen garpik kentlesme ve
kontrolsiiz yapilasma, sagliksiz kentlerin olusmasmna yol agmus; tiim bireylerin
saglikli, diizenli ve giivenli bir ¢evrede yasama haklarini saglayacak kentleri yaratmak
kamu yarari olarak ortaya ¢ikmustir. Sonug olarak Anayasa Mahkemesi’nin bireysel
bagvuru kararlar1 kentsel doniisiim uygulamalarinda idarenin takdir yetkisini
anayasal smurlar icine ¢eken giliglii bir denetim cercevesi ortaya koymaktadir. Bu
gerceve, kentsel doniistimiin yalnizca teknik ve idari bir siire¢ degil, bireyin miilkiyet
hakki {izerinde derin etkiler doguran anayasal bir sorun alami oldugunu
gostermektedir. Bu nedenle 6306 sayii Kanun’un uygulanmasinda, afet riskinin
ortadan kaldirilmas: amaci ile bireysel miilkiyet hakki arasinda kurulacak dengenin,
Anayasa Mahkemesi’nin ortaya koydugu ilke ve Oolgiitler 1s18inda yeniden
diistiniilmesi gerekmektedir.
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EXTENDED ABSTRACT

This study aims to examine the effects of urban transformation practices carried out under
Law No. 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk on the right to property in the
light of the individual application judgments of the Constitutional Court. In particular, the study
evaluates risky building determinations, risky area declarations, reserve building area practices,
demolition processes, share sales carried out through the two-thirds majority mechanism, and
the effects of these processes on the right to property. The analysis further explores how the
Constitutional Court has interpreted and applied the principles of legality, foreseeability,
proportionality, fair balance, and the right to an effective remedy in concrete cases.

Urban transformation practices in Tiirkiye accelerated significantly following the entry into
force of Law No. 6306 in 2012 and became one of the principal components of urban policy. While
this process is based on compelling public interests such as reducing disaster risks, particularly
earthquakes, ensuring the protection of life and property, and promoting healthy urbanization,
it has also entailed intensive interferences with the right to property. Risky building
determinations, demolition and evacuation orders issued without the consent of property
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owners, share sales based on majority decisions, and expropriation-like interventions have given
rise to significant constitutional debates concerning the guarantees afforded to the right to
property. The principal issue addressed in this study concerns the manner in which a
constitutional balance should be established between the public interest and the protection of
individual property rights. In this context, the study evaluates the constitutional limits within
which the broad powers granted to the administration may be exercised under the principle of
the rule of law, and examines whether such interventions comply with the principles of legal
certainty, foreseeability, and proportionality.

The study adopts a qualitative research method based on constitutional interpretation and
case-law analysis. First, the constitutional framework of the right to property and the legal nature
of urban transformation are examined. In this regard, the guarantees afforded to the right to
property under Article 35 of the Constitution are analysed, and the concept of urban
transformation is evaluated from the perspectives of constitutional law, urban law, and human
rights law. The study demonstrates that urban transformation is not merely a process of physical
renewal, but also a multilayered legal process that reshapes property relations and directly affects
individual rights. The principal field of analysis consists of the individual application judgments
of the Constitutional Court. In this respect, the decisions in Hanife Yildiz Torum and Nimet Filiz
Seven, Atanur Ekin and Others, Fatma Elaldirsin, and Selvi Karakogoglu and Others are examined in
detail.

The decisions analysed in the study demonstrate that urban transformation practices involve
serious interferences with the right to property. The Constitutional Court does not consider the
mere existence of a formal legal basis sufficient for such interferences; rather, it requires that the
intervention also be foreseeable, proportionate, and not impose an excessive burden on
individuals. In the case of Atanur Ekin and Others, the Court concluded that the principle of
legality had been violated due to the absence of a clear and precise legal regulation concerning
land abandonment procedures under Law No. 6306. The Court emphasized that both the scope
and consequences of the intervention must be foreseeable for individuals.

In the decisions of Hanife Yildiz Torum and Nimet Filiz Seven and Fatma Elaldirsin, the Court
examined share sales carried out on the basis of the two-thirds majority mechanism. In these
judgments, the Court found a violation of the right to property because the actual value of the
property had not been sufficiently investigated, objections concerning valuation and sale price
had not been effectively examined, and judicial review had failed to provide sufficient
safeguards. The Court stressed that interventions pursued in the public interest must not impose
an excessive and disproportionate burden on individuals. Furthermore, it was stated that the
principle of fair balance is undermined where public authorities fail to demonstrate that the sale
of shares constituted a measure of last resort.

In Selvi Karakogoglu and Others, the Court evaluated parceling, consolidation, and sales
transactions carried out following the declaration of a risky area. The Court considered it
problematic, from the perspectives of legal certainty and the right to property, that the validity
of the sales transactions was not reassessed despite the annulment of the consolidation procedure
upon which they were based. Moreover, within the framework of the right to an effective remedy,
the Court emphasized that applicants’ claims must be examined in a manner capable of
producing concrete results and that an effective mechanism of judicial protection must be



112 | Turan, Getin Aktiirk / Gazi Tiirkiyat, Bahar 2026/38: 87-113

ensured. The Constitutional Court stated that the mere theoretical existence of a legal remedy is
insufficient; rather, such a remedy must be capable of redressing the consequences of the alleged
violation.

The study concludes that urban transformation practices implemented under Law No. 6306
pursue legitimate public interest aims, such as reducing disaster risks and ensuring safe urban
development; however, this does not automatically render every interference with the right to
property constitutional. The judgments of the Constitutional Court demonstrate that the
principles of legality, foreseeability, proportionality, fair balance, and the right to an effective
remedy constitute the fundamental elements of constitutional review concerning urban
transformation practices. When the examined judgments are considered collectively, it becomes
evident that urban transformation practices do not merely constitute technical and administrative
processes, but also represent a field of constitutional intervention directly affecting fundamental
rights and freedoms.
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