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KENTSEL DONUSUM HUKUKUNDA

MULKIYET HAKKI SINIRLAMALARI

YASEMIN YALCIN

Bu tezde, Kentsel Doniisim Hukukunda uygulamada sik¢a karsilasilan
miilkiyet hakki sinirlamalar1 ve bu smirlamalara kargi maliklerin nasil korundugu

incelenmistir.

Bu tez ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci béliimde genel olarak temel
haklar kapsaminda miilkiyet hakki sinirlamalar1 ve smirlama rejimini inceledik.
Ikinci boliimde Kentsel Doniisiim Hukukundan dogan miilkiyet hakki sinirlamalarint

ele aldik. Uciincii ve son boliimde ise, maliklerin korunmasini inceledik.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisim, Miilkiyet Hakki, Miilkiyet Hakk:

Sinirlamalari



ABSTRACT

RESTRICTIONS ON THE RIGHT OF PROPERTY

IN URBAN REGENERATION LAW

YASEMIN YALCIN

In this thesis, limitations of property rights which are frequently carried into
effect in Urban Regeneration Law and how to protect the owners against these

limitations are examined.

This thesis consists of three chapters. In the first chapter, we examined the
restrictions on property rights and restriction regime in the context of fundamental
rights in general. In the second chapter, we discussed the restrictions on property
rights arising from the Urban Regeneration Law. In the third and last chapter, we

examined the protection of the owners.

Keywords: Urban Regeneration, Right of Property, Restrictions on Property Right



ONSOZ

Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1
Yiiksek Lisans Programi kapsaminda hazirlanan bu tezde, iilkemizde son yillarda
siklikla uygulanmakta olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanundan ve diger kentsel doniisiim uygulamalarindan
kaynaklanan miilkiyet hakki sinirlamalar1 ve bu sinirlamalarin hukuka aykir
gerceklestirilmeleri halinde maliklerin sahip oldugu hukuki imkanlar tespit edilmeye

calisiimustir.

Kendisini heniiz lisans 6grencisi iken tanima sansina eristigim, her soziiyle
ufkumu genisleten, egitim hayatima yapmis oldugu katkilar kadar hayata dair birgok
konuda 6nlime ¢ikan engelleri asmamda da yardimci olan ve yiiksek lisans tezimin
de danigsmanhigimi iistlenen ¢ok kiymetli Hocam Sayin Prof. Dr. Saibe OKTAY
OZDEMIR e bu siiregte bana sagladigi biiyiik destegi icin yiirekten tesekkiirlerimi

sunarim.

Lisans egitimim de dahil olmak iizere, vermis olduklar1 derslerle, okudugum
kitaplar1 ve makaleleriyle, hukuk egitimimi bir adim ileri tasimama vesile olmus tim

degerli Hocalarima da tesekkiir ederim.

Yasemin YALCIN

[stanbul, 2018
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GIRIS

Tarih perspektifinden bakildiginda, toplumlarin ihtiyaglarinin zaman
icerisinde degisiklik gosterdigi, yasa koyucularin ise bu yeni ihtiyaclart géz 6niinde

bulundurarak yasalastirma faaliyetinde bulunduklar1 bilinmektedir.

Alman Federal Mahkemesi bir kararinda sosyo-ekonomik diizenin (miilkiyet
diizeninin) toplumsal ihtiyaglar ve gelismeler dogrultusunda zaman igerisinde
degistigini, her ne kadar bir donemde c¢ikarilan yasalar o donemin ihtiyaglarina
yonelik hazirlansa da yasa koyucunun baska bir ekonomi politikasin1 zamanla

benimseyebilecegini ifade etmistir®.

Anayasa Mahkemesi ise, Alman Federal Mahkemesi’nin bu yaklasimina
paralel olarak, zaman igerisinde miilkiyet hakkinin sagladigi yetkilere devlet

tarafindan miidahalelerde bulunulmasi gerekliligini somut bir sekilde ifade etmistir?.

Serflerin  calisarak  irettikleri {irlin {izerinde, toprak iizerindeki
miilkiyetinden 6tiirii toprak sahibine miilkiyet hakkindan kaynaklanan bir yararlanma
yetkisi tantyan feodal diizende, miilkiyetin yararlanma yetkisi tanimas1 6n plandaydi.
Uriinlerin piyasada hizla el degistirdigi kapitalist toplumda ise maln degisim bedeli
On plana ¢iktigindan, miilkiyet hakkinin sagladig: tasarruf yetkisi 6n plana ¢ikmistir.
Glinlimilizde, iiretim araglar1 lizerinde bir s6z hakki bulunmayan is¢i sinifinin
karsisinda is¢i sinifina kiyasla sermayeyi elinde bulunduran son derece gii¢lii bir sinif
bulunmaktadir. Is¢i sinifinin gereksinimleri ve sermayedarlarm daha fazla kar elde

etme amaciyla yaptiklari baskilar sonucu iktisat yasalar1 (6zellikle de azalan kar

1 Rona Serozan, “Miilkiyet Hakkinin Ozii, Islevi ve Simirlar1”, Prof. Dr. Umit Yasar Doganay’in
Amsina Armagan, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1982, C.1, 5.253-254.

2 AYM, E.1966/3, K.1966/23, T.28/04/1966: “...Miilkiyet hakk: eski anlaminda ferdin diledigi sekilde
kullanabilecegi bir hakve simirsiz bir hiirriyet olmak niteligini ¢oktan yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu
hakkan, bir bakima sosyal yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bir ¢cok haklar gibi bu hakkin da
kamu yarart amaciyla smirlanabilecegi ilkesi kabul edilmistir. Miilkiyet hakkinin Anayasamizin
Temek haklar ve édevler kisminin Sosyal ve iktisadi haklar ve ddevier béliimiinde yer almasi ve 36.
maddenin ikinci ve ondan sonraki fikraswla 37. maddenin ikinci fikrasina bu hakkin
smirlanabilecegini gosteren hiikiimler konulmasi bu anlayisin ifadesidir. Goriiliiyor ki miilkiyet hakki
Anayasamizda swrsiz bir hak olarak taminmamus, fert yarari ile toplum yararuun karsilastigi
alanlarda, toplum yarari distiin tutulmustur. ...miilkiyet hakkini kanunla simirlamak devletin hakka,
yiikiimlere  ve  kosullara  uymak da  toprak  sahibinin  borcu  olmak  gerekir.”,
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12345.pdf, (¢evrimigi) 19.11.2017.



yasasi) devletin sosyal miidahalelerini zorunlu kilmistir. Miilkiyet sinirlamalar1 da bu

miidahalelerin goriiniimlerinden biridir®.

Devletin, vatandaglarmin temel hak ve hiirriyetlerine dokunmamak gibi
negatif yiikiimliilikklerinin yam sira pozitif yiikiimliliikleri de vardir®. Tiirkiye
deprem bolgesinde yer almakta oldugu igin, olasi bir tehlike aninda zarari en aza
indirmeye yonelik tedbirler almak devletin pozitif yiikiimliiliikleri arasindadir. Iste
bu yikiimliligin bir geregi olarak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun 16.05.2012 tarihinde kabul edilerek, 31.05.2012

tarihinde de yiiriirliige girmistir®.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 1. maddesinde kanunun amacinin;

“afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa
ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari

belirlemek”

oldugu ifade edilmistir.

Kentsel dontisiim, kullanilan yontemler, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda 6ngoriilen diizenlemeler, bu kanun
tarafindan kamu otoritelerine verilmis kapsamli yetkiler ve uygulamanin isleyisi bir
biitiin olarak degerlendirildiginde doktrinde bazi yazarlar tarafindan olaganiistii bir

donem olarak nitelendirilmistir. Dolayisiyla olagan usullerle ortadan kaldirilabilecek

3Serozan, a.g.m., 5.249.

4 Negatif yiikiimliiliik, bireyin haklarina Devletin miidahalesini 6nlerken; pozitif yiikiimliiliik, bireyin
haklar1 ve bu haklarindan daha kolay istifade edebilmesi i¢in Devlete bir yapma yiikiimliiliigi yiikler.
Kentsel déniisiimiin uygulanmasi da Devletin bir yapma yiikiimliiliigiidiir. Bkz. Ibrahim Kaboglu,
Cevre Hakki, Ankara, 1996, s. 44.

SAdem Avci, “6306 Sayili Afet Riskli Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
Agisindan Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin,
Cenk Sahin, Istanbul, XII Levha Yaynlar1, 2015, 5.309-339, 5.309.



durumlarin varligi halinde kentsel donilisim uygulamalarina gidilmesi miimkiin

olmamalidir®.

Kanunun genel gerekcesinde kentsel doniisiimiin  gergeklestirilmesi
esnasinda miilkiyet hakki ve miilkiyet disindaki sinirli ayni haklarin etkilenecegi
acikca ifade edilmistir’. Ancak kanunun vermis oldugu genis takdir yetkisi,
bireylerin miilkiyet haklarinin 6ziine dokunacak uygulamalara yol agmasi nedeniyle
doktrinde pek cok yazar tarafindan elestiri konusu olmustur. Kentsel doniisiimiin
uygulamaya gecirildigi tarihten itibaren yasanan magduriyetler de bu elestirilerin

hakliligini g6zler 6niine sermistir.

Yasanan magduriyetler bireylerin kentsel doniisiim uygulamasina bakig
acisint - olumsuz olarak etkilemis, uygulamadan kaynaklanan belirsizlikler
kamuoyunda bir endisenin dogmasina sebep olmustur. Kentsel donilisim bireyler
iizerinde endiseye ve belirsizlige yol agmamalidir. Istanbul’da kentsel doniisiim alan
ilan edilen bolgelerden birinde yasamlarini siirdiirmekte olan kisilerin katilimiyla bir
anket arastirmasi yapilmis ve katilimeilara gesitli sorular yoneltilmistir. Sorulara
verilen yanitlar bireylerin kentsel doniigiim siirecinden duyduklar1 kaygilar1 gozler
oniine sermektedir. Ankete katilanlarin %73’ kentsel doniisiim ile konutlarinin
yenilenmesini istemesine ragmen, yenilemeyi isteyenlerin pek cogu konutlar
yenilendikten sonra site hayatina uyum saglayamayacaklar1 endisesi ve bu hayatin
getirdigi maddi yiikiin altindan kalkamayacaklar1 endisesiyle yeni yapilan konutlarda
oturmay1 diisiinmediklerini belirtmislerdir. Uygulanan kentsel doniisiim projesi
neticesinde hak kaybina ugrayacagi endisesi tasiyip tasimadigi sorulan katilimcilarin
ise yaridan fazlasi endise tasidiklarini dile getirirken, biiylik bir ¢ogunluk da bunu
sOylemenin heniiz erken oldugunu ifade ederek siirecin yarattig1 belirsiz ve giivensiz

durumun varligini isaret etmistir. Hak kayb1 yasayacaklari endisesinin nedeni olarak

6 Meliksah Yasin, “Kentsel Déniisiimiin Uygulamalarmna iliskin Temel Ilkeler”, Kentsel Doniisiim
Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Istanbul, On iki Levha Yaynlari, 2015, s. 2.

7 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi ile Bayindirlik, Imar,
Ulagtirma ve Turizm Komisyonu Raporu (1/569), Sira Sayis1:180, s.5, (Cevrimigi),
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf, 02.04.2018.



da verilecek evlerin nitelikten yoksun olmasi, resmi sdzlesme yapilmamis olmasi ve

projenin bitimine dair bir giivence verilmemis olmasi gdsterilmistir®.

Bu c¢alisma kapsaminda kentsel doniisiim siirecinde sik¢a karsilagilan
miilkiyet hakki sinirlamalar1 ve hukuka aykir1 olarak gergeklestirilen miilkiyet hakki
sinirlamalarinda hakki ihlal edilen bireylerin bagvurabilecegi hukuki imkéanlar
tizerinde durulmaya c¢alisilmigtir. Calismanin birinci bolimiinde genel olarak
miilkiyet hakki kavrami, temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi rejimi ve miilkiyet
hakkinin sinirlanmasi rejimi, ikinci boliimiinde kentsel doniisiim uygulamalarinda
siklikla karsilasilan miilkiyet hakki sinirlamalar1 iizerinde durulmus; icilincii
boliimiinde kentsel doniisiim uygulamalari esnasinda hukuka aykir1 sekilde
gerceklesen sinirlamalara karst hakk: ihlal edilen bireylerin bagvurabilecegi hukuki

mekanizmalar aciklanmaya calisilmistir.

Kentsel Doniligim Kanunu yiriirliige girdikten sonra AYM’nin vermis
oldugu kararlarla doktrinde pek ¢ok yazar tarafindan defalarca elestirilen hiikiimler
iptal edilmis ve heniiz 2012 yilinda yiiriiliige giren ve yeni olarak addedilen
Kanunda, ¢ikarilan kanunlar ve kanun hiikkmiinde kararnameler ile simdiden pek gok
revizyona gidilmistir®. Alt1 sene gibi kisa bir siire¢ icerisinde yapilmis bu
degisiklikler, kanaatimizce onlimiizdeki yillarda yapilacak degisikliklerin habercisi

olarak goriilmektedir.

Kentsel doniigiim igerigi itibartyla interdisipliner bir alan olmasi sebebiyle,
basta Idare Hukuku, Medeni Hukuk, Borglar Hukuku, Insan Haklar1 Hukuku, Cevre
Hukuku olmak iizere hukukun daha pek ¢ok daliyla yakin iliskin igerisindedir.

Caligmanin kapsaminin daraltilabilmesi maksadiyla, kentsel donilisimden dogan

8 Taner Kilig, Seckin Hardal, “Kentsel Déniisiimiin Sosyal ve Mekansal Yansimalarma Bir Ornek:
Sarigdl Mahallesi (Gaziosmanpasa-Istanbul)”, Tiirk Cografya Dergisi, Say1 62, Istanbul, s.4-5.

® AYM, E. 2012/87, K. 2014/41, 27.02.2014 tarihli karar1 ile 6306 sayili Kanun m. 3/f. 1’in yedinci
ve sekizinci climleleri, m. 3/f. 4’lin birinci ctimlesi, m. 5/ f. 5, m. 6/f. 9’un ikinci ciimlesi, m. 6/f. 10,
m. 8/f. 1, m. 9/f. 1’in birinci climlesi ve f. 2;

E. 2016/133, K. 2017/155, 15.11.2017 tarihli karar1 ile m. 3/f. 7 iptal edilmistir.

14.04.2016 tarih ve 6704 sayili Kanun m. 22 ile m. 4/f. 1, m.23 ile m. 6 /f. 1 ve f. 2, m. 24 ile m. 7/f.
10 yeniden diizenlenmis ve Ek m. 1 eklenmistir.

19.04.2018 tarih ve 7139 sayili Kanun m.55 ile m. 24 yeniden diizenlenmistir.

2.07.2018 tarih ve 700 sayili KHK ile Kanunun pek ¢ok yerinde Bakanlar Kurulu’na taninmis yetkiler
Cumhurbaskanina seklinde degistirilmistir.



miilkiyet hakki ihlallerinin daha ¢ok 6zel hukuk boyutuyla ilgilenilmeye calisilmisg
olup, iptal edilen hiikiimlerin iptali Oncesindeki uygulamadan dogan problemli
noktalar iizerinde sadece konunun gerektirdigi 6l¢tide durulmustur. Zira, Kanunun
pek cok maddesinin iptaline iliskin olarak verilmis AYM kararlarindan sonra idareye
taninmig genis takdir yetkisi nispeten smirlanmistir. Bu alanda ¢alismalarin
artmasinin karar mekanizmasi yargiya da 1sik tutacagi inancimiz sonsuz olup, bu

calismanin da bu yonde bir katkisinin olmasi en biiyiik dilegimizdir.



BIRINCi BOLUM

MULKIYET HAKKI VE SINIRLANMASI REJiMi

1. Miilkiyet Hakki ve Malike Sagladig: Yetkiler

Ayni hak, haklar kategorileri icinde mutlak haklar arasinda yer alir’. Mutlak
hak ise hakkin ihlal eden herkese karsi savunulabildigi haklar olarak kisaca
tanimlanabilir?. Baska bir deyisle mutlak hak herkes tarafindan ihlal edilebilir ve bu
niteligi geregi hak sahibi kisi herkese karsi dogrudan dogruya (aracisiz olarak)

hakkina riayet edilmesi talebinde bulunabilir.

Ayni hakkin konusu ise esyadir’. Bu itibarla, ayni hak esya iizerinde
dogrudan dogruya hakimiyet kurulmasma imkan saglayan ve bu hakimiyetin

korunmasi icin herkese kars1 ileri siiriilebilen haklar olarak tanimlanir?.

! M. Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk, Istanbul, 2017, Vedat Kitapeilik, N. 525;
Mustafa Dural/Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku C. 1 Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangic Hiikiimleri, istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, s. 151; Rona Serozan, Medeni Hukuk,
Istanbul, 2015, Vedat Kitapgilik, s. 236; Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku,
Istanbul, 2018, Beta Yayincilik, s. 6; Ferit Hakki Saymen, Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku,
Istanbul, Hak Kitabevi, 1954, s. 11; Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, Ankara,
Turhan Kitabevi, 2015, s. 21; Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin
Yaymlar1, 2015, s. 48; Mehmet Unal, Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, Ankara, Savas
Yayinevi, 2015, s. 43; Rona Serozan, Esya Hukuku I, Istanbul, 2014, s. 18 vd.

2 Serozan, Esya Hukuku, s. 236; Oguzman, Barlas, Medeni Hukuk, N. 543.

® M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili,
Tasinmaz ve Tasimir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stmirh Ayni Haklar, 21. Baski, Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2018, N. 15. Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 4; Serozan, Esya Hukuku, s. 72 vd. Kars.
mal seklinde: Saymen, Elbir, a.g.e., s. 4. Ayni hak konusu olarak esyanin tanimi ise ayr1 bir hukuki
degerlendirmeleri gerektirir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in: Sanem Aksoy-Dursun, Esya Kavramu,
Istanbul, 2012, s. 7 vd. Ayrica Medeni Kanun teknik anlamda esya olmadigi halde bazi hak veya
varliklar1 esya hiikkmiinde saymaktadir. Bu hususta: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
N. 32 vd.; Unal, Bagpmar, a.g.e., s. 25 vd. Ote yandan ayni haklar, miilkiyet hakkinin korunmasi
baglaminda insan haklar1 hukukunda da korunmaktadir, bununla birlikte haklar1 koruma gayesiyle
AIHM miilkiyet ve malvarlig1 kavramlarini da genis almaktadir. Bu konuda bkz. H. Burak Gemalmaz,
Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakk, istanbul, Beta Yayinlari, 2009, s. 122 vd.;
Veysel Baspinar, Miilkiyet Hakkim ihlal Eden Miidahaleler, Ankara, 2009, s. 87. AYM nin fikri
miilkiyet, maas kesintileri ve alacak haklarina iliskin benzer yonde kararlari: AYM, 31.1.2008, 81/48;
AYM, 19.6.2008, 138/124; AYM, 10.12.2001, 42/361

4 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2.; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 2. Basi,
Yetkin Hukuk Yayinlar, Ankara, 2014, s. 5; Mehmet Unal, Veysel Baspmar, Sekli Esya Hukuku
Giris Zilyetlik Tapu Sicili, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 61; Akipek, Akintiirk, Ates,
Esya Hukuku, s. 4; Baspinar, a.g.e.; Saymen, Elbir, a.g.e., s. 3



Ayni haklar sagladig1 yetkiye, hakkin konusu olan esyaya ve hak sahibinin
tayin edilis tarzina gore smiflandirilabilir®. Nitekim 6rnek olarak, Medeni Kanun da
sagladig1 yetkilere gore miilkiyet hakkini, irtifak ve rehin haklarimi ayr1 ayr
diizenlemis, keza hak sahipligine gore kisiye ve esyaya bagl irtifaklar, konuya gore

de tasinir ve tasinmaz miilkiyetleri ayr1 ayri hiikiim altina almistir.

Ayni haklar, esya iizerinde hak sahibine kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkilerinden birkagin1 birlikte veya tamamini saglar®. Bu yetkilerin
tamamim malike saglayan en genis kapsamli ayni hak miilkiyet hakkidir’. Sinirh
ayni haklar, miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerin ayrik olarak bagimsizlastirilmasiyla
s06z konusu olur, sinirli ayni hakkin sona ermesiyle miilkiyet hakki kayitsiz sekilde

kullanilir®,

Miilkiyet hakki, Anayasal zemine sahip bir haktir. Anayasa m. 35 miilkiyet
hakkina iliskin olup; herkesin miilkiyet ve miras haklarma® sahip olabilecegini, bu
haklarin ancak ve ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunlarla siirlanabilecegini ve
bu hakkin toplum yararina aykiri olarak kullanilamayacagim diizenlemektedir'®.
Miilkiyet hakki Anayasada temel haklar kapsaminda diizenlendigi i¢in sosyal hak
degil, bireysel hak niteligi tasimaktadir’!. Hakkin bireysel hak olmasi geregi, hakkin

5 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 98 vd.,; Sirmen, a.g.e., s. 34 vd; Unal,
Bagpinar, a.g.e., s. 99 vd.

6 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 98 vd.; Sirmen, a.g.e., s. 34 vd.; Unal,
Bagpinar, a.g.e., s. 100 vd.

7 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 98 vd.; Sirmen, a.g.e., s. 34; Unal, Baspinar,
a.g.e., s. 100.

8 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2674; Sirmen, a.g.e., s. 547

® Bu baglamda miras ve miilkiyet haklarinin birlikte anayasal giivence altina alimmasi bu iki hak
arasindaki siki baglantry1 gosterir, miras hakki bulunmadan miilkiyet hakkinin varlig: biiyiik bir anlam
ifade etmeyecektir: Necip Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1987, s. 11

10 Bkz. ve Kars. Rona Serozan, Esya Hukuku, s. 15: Yazar sosyal devlet ilkesi ve kamulastirma
kuraliyla birlikte AY m. 35 hiikmiiniin “sosyal ipotek” teskil edecegini, esya hukukukun kat1 yapisinin
bu suretle ¢oziilebilecegini vurgulamaktadir. Diger yandan toplum yararina kullanmanimn, ayr1 bir
anayasal kayitlama mi yoksa kamu yarar1 disinda ikinci bir siirlama sebebi mi olusturdugu
tartigmalidir: Suat Simsek, “Miilkiyet Hakkinin Kapsami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlart
Acisindan 1982 Anayasast Ve Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi: Karsilastirmali Bir Analiz -1 ”,
TBBD, C. 91, 2010, s. 201; Yarg. 14. HD., 13.2.2014, 14803/1934 (Lexpera): “Tasinmaz malikinin
katlanma yiikiimliiliigii tamamen miilkiyetin iceriginden dogmaktadir. Miilkiyet genis haklar, buna
bagh yetkilerin yaminda, séz konusu ddevlerle birlikte bir biitiindiir. Anayasanin 35. maddesinde de
miilkiyet hakkinin kamu yararima simirlandirilabilecegi ve miilkiyet hakkinin toplum yararina aykiri
kullanilamayacagi ongériilmiistiir.”



sinirlanmast  rejiminin - daha kesin sinirlarla  belirlenerek, bireyin  Devletin

miidahalelerine kars1 korunmasi 6nem arz eder.

MK m. 683, miilkiyet hakkinin igerigine iliskindir. Maddenin birinci
fikrasina gore; bir seyin maliki, hukuk diizeninin ¢izdigi smirlar i¢inde?, malik
oldugu seyi diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerine
sahiptir. Bu fikra miilkiyet hakkinin olumlu igerigini olusturmakta, malikin mal
iizerinde aktif olarak kullanabilecegi yetkileri saymaktadir'®. Maddenin ikinci
fikrasinda ise, malikin, malin1 haksiz olarak elinde bulunduranlara ve malina yonelik
elatmada bulunanlara kars1 dava acabilme yetkisi diizenlenmistir’®. Bu fikra da
miilkiyet hakkinin olumsuz igerigini olusturmakta, malikin miilkiyetinin
korunmasima ydnelik olan koruyucu yetkileri saymaktadir’®. Bu fikra hiikmiiyle
taninan yetkiler de ilk fikra kapsaminda diizenlenen esyadan istifade etme
yetkilerinin malik tarafindan kullanilabilmesini temin etmektedir. Nitekim bu
nedenle, istihkak ve elatmanin Onlenmesi istemlerinin miilkiyet hakkindan ayr

olarak devri hukukumuzda miimkiin degildir®.

11 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2011, 1. Baski, Seckin Yaymecilik, s. 15-26; Baspinar,
a.g.e., s. 173. Oysa 1961 Anayasasinda ayni igerikteki hiikkiim “sosyal ve ekonomik haklar ve 6devler”
basligr altinda diizenlenmekteydi. Bu durum s6z konusu Anayasalar1 kaleme alan kurucu iktidarlarin
miilkiyet hakkina felsefi yonden farkli bakislara sahip olduguna isaret etmektedir: Simsek, a.g.m., s.
184.

2 Bu ifade ile Tiirk ve Isvigre hukuklarindaki miilkiyet diizenlemesinin ilk asamada kayitlarn
bulunabilecegini gostermekle, Alman ve Fransiz hukuklarindaki diizenleme tarzindan kuramsal agidan
ayrilindigr goriisiinde: Saymen, Elbir, a.g.e, s. 220.

13 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1123 vd., Sirmen, a.g.e., s. 274; Eren, a.g.e.,
s. 16-17.

4 Insan haklar1 hukuku dgretisinde buna “znenin diglama yetkisi” ad1 verilmektedir. Bdylece hak
Oznesi miilkiyet hakkini kullanmasi esnasinda baskalarinin miidahil olmasinin dniine ge¢ebilmektedir:
Gemalmaz, a.g.e., s. 398 vd.; Diger taraftan miilkiyet hakkinin insan haklar1 diizeyinde korunmasi
bakimindan malike bu yetkilerin taninmasi Devletin 6zel hukuk kisilerine karsi etkili koruma ve
sorusturma yoniindeki pozitif yikiimliliigiiniin ifa etmesi igin bir zaruret teskil eder: Gemalmaz,
a.g.e., 405; Bagpinar, a.g.e., S. 198.

15 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1126 vd., Sirmen, a.g.e., s. 274; Eren, a.g.e.,
S. 18. Ayrica belirtmek gerekir ki niteligi uygun dl¢iide smirl ayni haklarin korunmasi bakimindan bu
hiikiim uygulanir. Ornek olarak bkz. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1140; Eren,
a.g.e., s. 39. Nitelikleri itibariyla esdeger olan ayni haklarin bu nedenle birbirlerinden farkli
degerlendirilmesi s6z konusu olmamalidir. Bu itibarla AYM, 28.12.1967, 10/49 sayili kararinda salt
miilkiyetin AY m. 35 hiikmii gergevesine girecegi yoniindeki tespitler isabetli degildir: Baspinar,
a.g.e., s. 104.

16 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1127; Yarg. HGK., 3.2.2010, 4-4/56,
www.lexpera.com.tr, (¢evrimigi), 3.3.2018.



Buna gore, malina karst miidahalede bulunulan kisi dava agarak hakkinin
korunmasini isteyebilir. Miilkiyet hakkinin kanunlarla siirlandigi durumlarda ise,
miilkiyet hakkinin sagladig1 bazi yetkileri malikin kullanmasi sinirlanmakta veya bu
yetkiler tamamen malikin elinden alinmakta oldugundan, malik miilkiyet hakkinin
sagladig bu koruyucu yetkiden de sinirli olarak faydalanabilir. Kanunlarla getirilen
sinirlamalarin - hukuka uygun olmasit igin birtakim nitelikleri haiz olmasi

gerekmektedir!’. Asagida bu nitelikler iizerinde durulacaktir.
2. Temel Haklar ve Hiirriyetler ile Sitmirlanma Rejimi
2.1. Temel Haklar ve Hiirriyetler

Temel haklar ve hiirriyetler, insan Haklar1 Evrensel Bildirisinde ve Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesinde zemin bulan, bireylerin, sirf insan olmalar1 sebebiyle
sahip olduklar1 haklardir. Kisacasi insan olmak, bu haklara sahip olmak icin yeter

sarttir. Bu haklar, bu sebepten &tiirii insan haklar olarak da anilmaktadir?®,

Temel hak ve hiirriyetlerin giivence altina alinmas1 hukuk devleti olmanin
zorunlu bir unsurudur'®. Anayasamiz, insan haklar1 ve temel hak ve hiirriyetleri

20. 1nsan

kavramlarmin her ikisini de birbirini karsilayacak sekilde kullanmistir
haklar ti¢ baslik altinda gruplandirilarak diizenlenmektedir, bunlar koruyucu haklar-
negatif statii haklar1 da denilen kisi hak ve hiirriyetleri, isteme haklari-pozitif statii
haklart da denilen sosyal ve iktisadi haklar ile katilma haklari-aktif statii haklar1 da

denilen siyasi hak ve hiirriyetlerdir?!,

17 Su kadar ki kanunlar ve idari islemler bakimidan hukuka uygunluk karinesi cari oldugundan, kural
olarak oncelikle s6z konusu kanunun veya idari iglemin iptal edilmesi lazim gelir. Esasen bu durum
normlar hiyerarsisinden ileri gelir. Hukuka uygunluk karinesi hakkinda: Ismail Ugar, “idare
Hukukunda Kamu Giicii Ayricaligi Kavrami ve Bir Kamu Glicii Ayricaligi Olarak Hukuka Uygunluk
Karinesi”, GaziHFD, C. 20, 2016, S. 3, s. 332 vd.

18 Mehmet Semih Gemalmaz, Ulusaliistii insan Haklar1 Hukukunun Genel Teorisine Giris, C. 1,
8. Basi, Legal Yayncilik, Istanbul, 2018 (Bundan sonra Insan Haklar1 olarak anilacaktir.), s. 81-82.

19 Bahtiyar Akyilmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tiirk idare Hukuku, Savas Yaymnevi, Ankara,
2018, s. 79.

2 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 80.

2L [nsan haklarmin bu sekilde gruplanmasi Fransiz hukuk¢u Georg Jellinek’in ayrimina
dayanmaktadir. Kemal Gozler, Anayasa Hukukunun Genel Esaslar1 Ders Kitabi, 10. Baski, Bursa,
Ekin Basim Yaym Dagitim, 2018, s. 411, Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 84; Insan Haklari
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Negatif statii haklar1 da denilen Koruyucu haklar kisinin insan olmasi
nedeniyle sahip oldugu haklar oldugundan dogrudan kisiye baghidir. Bu haklar
Devlete, bireylere karismama, engel olmama 06devi yiikler. Bu tiir haklar bireyin
Devlet karsisinda korunmasina hizmet eder ve haklarin Devlet tarafindan ihlal
edilmesinin Oniinii kesen 0Ozel alanin smirlarint ¢izer. Anayasamizda yer bulan
koruyucu haklar “Kisinin Haklar1 ve Odevleri” bashgi altinda diizenlenmis olup,

yasam hakk1 ve miilkiyet hakk1 da bu grup haklardandir 22,

Pozitif statii haklar1 da denilen isteme haklari, Anayasamizda “Sosyal ve
Iktisadi Haklar ve Odevler” basligi altinda diizenlenmis olup, bu haklar bireylere
Devletin yapici nitelikteki hizmetlerinden yararlanma imkani saglar ve bireylere
Devletten olumlu bir davranista bulunma ve bir hizmet sunmasi i¢in talepte bulunma
hakki verir?®. Konumuzu ilgilendirmesi agisindan konut hakkinin bu grup haklar

kapsamina girmekte oldugunu hatirlatiriz.

Aktif statii haklar1 da denilen katilma haklari, Anayasamizin “Siyasi Haklar
ve Odevler” bashg altinda diizenlenmis olup, bu haklar bireyin devlet yonetimine
katilmasini ve siyasi hayata aktif olarak katilabilmesine imkan taniyan haklardir?*.

Dilekge, bilgi edinme ve kamu denetcisine basvurma haklart bu grup haklardandir.

Kentsel doniisiim uygulamasindan etkilenen pek ¢ok hak ve hiirriyet insan
haklar1 kapsamina girmektedir. Giiniimiiz kentlerinde ortaya ¢ikan hak ihlallerinin
Oniine gecilebilmesi maksadiyla birtakim ulusal ve uluslararasi “kentte insan haklar
belgeleri” yaymlanmistir?. Bu belgeler dogrultusunda kent dlgeginde taninmasi talep

edilen belli basli insan haklari; esitlik ve ayrimcilifa ugramama hakki, barimma

Evrensel Bildirisinin ve Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin sistematigi de bu tasnife paraleldir: Bkz.
Gemalmaz, insan Haklari, .82 vd.

22 Akyillmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 84, Gozler, Anayasa Hukuku, s. 411. Miilkiyet hakki pozitif
haklar-isteme haklar1 kapsamia da dahil edilebilmektedir: Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir
Kamu Hukuku Yaklasimi Miilkiyet Hakkimin Simirlanmasi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaynlari, Istanbul, 1976, s. 40.

2 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 85, Gozler, Anayasa Hukuku, s. 411-412.

24 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 85, Gozler, Anayasa Hukuku, s. 412.

25 UNESCO tarafindan yayinlanan 2000 Avrupa Kentte insan Haklarim Koruma Sarti, 2004 Diinya
Kent Hakki Sarti, 2006 Montreal Haklar ve Sorumluluklar Sarti; 1992 Avrupa Kent Haklari
Deklarasyonu, 1994 Avrupa Kentte Kadinlar Sarti, 2001 Brezilya Kent Yasasi bu tiir belgelere
ornektir. Senem Zeybekoglu Sadri, “Kentsel Doniisiim ve Kentte insan Haklar1”, Kentsel Doniisiim
ve Insan Haklar, Istanbul, Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, 2013, s. 4.
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hakki, saglik hakki, egitim hakki, calisma hakki, giivenlik hakki, katilim ve
demokratik temsil hakki, uyumlu gelisme hakki, ¢evre hakki, altyapr ve kamusal
hizmetler hakki, ulagim hakki, kiiltiir hakki, dinlence ve spor hakki ile bilgi edinme
hakkidir?,

Yasam hakki ve kaliteli bir yasam sunulabilmesine yonelik ¢evre hakkinin
saglanmasi, bireylerin konut hakkini kullanabilmesine yonelik konut saglanmasi
Devletin yiikiimliligidiir. Kentsel doniistimiin amaglarinin birinin de bireylerin
yasam kalitesini yiikseltmek oldugu?’ goz 6niinde bulunduruldugu takdirde, kentsel
donilisiim uygulamarinda bulunmanin da Devlete yiikklenmis bir yiikiimliilik oldugu
aciktir. Bireylerin yasamlarini tehlikeye sokan yapilarin yenilenerek, bireylerin
saglikli bir ¢cevrede konut edinmelerinin saglanmasi devlete bir yapma yiikiimliiligii
yiikler. Ancak Devletin bu yapma yiikiimliliigiiniin yan1 sira yukarida belirtildigi
izere kacinma ve dokunmama 6devi de bulunmaktadir®. Kentsel doniisiimiin
uygulanmasi ile yapma oOdevini yerine getiren Devletin ayni zamanda bireylerin
miilkiyet hakkiyla karsi karsiya geldiginde bu hakka dokunmama &devi de devam
etmektedir. Bu haklar arasinda bastan bir denge kurulmaya caligilmasi, kentsel
doniislimiin yol actigi magduriyetlerin azalmasina yardim edecektir. Bu siirecte
bireylerin aktif statii haklarindan sayilan dilek¢e ve sikdyet hakki da Devlet
tarafindan engellenmemelidir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 esnasinda ¢ikarilan
Bakanlar Kurulu riskli alan ilan1 kararina karsi hakkini aramaya g¢alisan maliklerin
avukatlarinca agilan iptal davalarinin, “kentsel doniigiim siirecini baltalamaya yonelik
faaliyet” ve “Belediye tiizel kisiligini yipratmaya ¢alismak”™ gerekcesiyle kanunlara
uymamaya tahrik sucu kapsaminda degerlendirilmesi®®, Devletin bireyin aktif statii

haklarma miidahalesini olusturur.

26 Bu haklar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Zeybekoglu Sadri, a.g.m., s. 4-13.

27 Tekeli, a.g.e., s. 6.

28 Tbrahim Kaboglu, Cevre Hakki, Ankara, 1996, s. 44.

% Yarg., 5. CD., E. 2017/6959, K. 2018/2114, T. 26.3.2018, www.lexpera.com.tr, (¢evrimici),
5.10.18.
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2.2. Temel Haklar ve Hiirriyetlerin Sinirlanmasi Rejimi

Temel haklar ve hiirriyetler ancak ve ancak kamu diizeni ve kamu giivenligi
gibi gerekgelerle smirlanabilir. Bu smurlamalar  bireylerin - haklarmmin  ve
ozgiirliiklerinin korunmasima da hizmet eder®®. Hukuki giivenlik ilkesi, hukuk devleti

ilkesi®! ve kanunilik ilkesi geregi bu sinirlamalarin rejimi kanunda belirtilmelidir.

Hiirriyetlerin var olabilmesi i¢in hiirriyet sinirlamalarinin g¢ergevesinin
yasalarla ¢izilmesi bir zorunluluktur®?>. Temel hak ve hiirriyetlerin siirlanmasi rejimi
hususunda demokratik hukuk devletlerinde genel geger ilkeler {izerinde bir uzlasi
vardir. Buna gore, hiirriyetlerin sinirlanmasi ancak yasama organinca kanun
cikarilarak gergeklestirilebilir®®. Bu zorunluluk Anayasadan dogmaktadir. Anayasa

m. 13’e gore;

“temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasamn ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu

stmrlamalar, Anayasamin  soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik

’

Cumhuriyetin gereklerine ve él¢iiliiliik ilkesine aykirt olamaz.’

S6z konusu maddede sayilan sinirlama Olgiitlerini; 6ze dokunmama,
demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir1 olmama, laik cumhuriyetin

gereklerine aykirt olmama ve ol¢iiliiliik ilkesi olarak siralayabiliriz.

Temel hak ve ozgiirlikkler Anayasadaki kriterlere gore ve Aynayasanin
soziine ve ruhuna uygun olarak smirlanabilir. Siirlama ancak kanunlarla
yapilabilecegi i¢in, sinirlamanin dayandirildigi hukuki gerekcenin de kanunda

belirtilmis olmasi sarttir>.

% Miinci Kapani, Kamu Hiirriyetleri, Yetkin Yayinlari, 7. Baski, 1993, 5.229.

31 Kemal Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku Dersleri, Bursa, Ekin Basim Yaym Dagitim, 2011, s. 82.
32 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 85.

33 Gozler, Anayasa Hukuku, s. 420; Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., S. 86.

3 Gozler, Anayasa Hukuku, s. 421; Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 86.
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Temel hak ve hiiriyetlerin 6zii, ilgili hak ve hiirriyetin kendine 6zgii
niteliklerine gore tespit edilir.*® Bir hak ve hiirriyete dokunuldugu zaman, séz konusu
hiirriyet anlamini yitirmekteyse bu durumda hakkin 6ziine diger bir deyisle asli

cekirdegine dokunulmus demektir®®.

Olgiiliiliik ilkesi hak ve hiirriyeti smirlamada kullanilan aracin amaci
gerceklestirmeye elverigli olmasidir. Sinirlama araci amag i¢in gerekli olmali ve arag

amacin gerceklestirilmesine hizmet edecek diizeyde ve amagla 6lgiilii olmalidir®”.

Olgiiliiliik ilkesi kendi iginde alt ilkelere ayrilmakta olup, bunlar elverislilik,
zorunluluk-gereklilik ve orantililiktir®®. Elverislilikten, smirlama igin kullanilan
aracin smirlama amacin gergeklestirmeye elverisli olmasi; gereklilikten sinirlayici
Onlemin sinirlama amacina ulagsma bakimindan zorunlu olmasi; orantiliktan aragla
amacin orantisiz bir 6l¢ii i¢inde bulunmamasi, sinirlamanin 6l¢iisiiz bir yiikiimliiliik

getirmemesi anlasilir®®.

Diger bir 6l¢iit olan demokratik toplum diizeni gereklerine uygun olma ise,
sinirlamani AIHS nin standartlarina ve cagdas, hiirriyet¢i demokrasilerde kabul

edilen demokrasi anlayisina uygun olmayi ifade eder?.

Bu olgiitlere aykirt olarak gergeklestirilen sinirlamalar hukuka aykir1 olur ve
haklar1 haksiz yere sinirlanan kisilerin basvuru imkéanlar1 dogar. Bu Olgiitlere
uyulmadan smirlama yapilmasi ancak Anayasa m. 15 uyarinca temel hak ve

hiirriyetlerin kullanilmasinin durduruldugu hallerde miimkiindiir.

Sosyal devletin hedefleri, sosyal ve ekonomik hak ve hiirriyetleri giivence

altina alma, ekonomik hayata miidahale etme, sosyal adaleti saglama ve sosyal

% Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 86. Aksi yonde: Gozler, Anayasa Hukuku, s. 423, Yazar,
hakkin 6ziiniin son derece muglak bir kavram olmasi sebebiyle objektif bir kriter koyamayacagi icin
temel haklar ve hiirriyetlerin smirlanmasinda kullanilabilecek islevsel bir kavram olmadigim ifade
etmektedir.

% Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, 10. Basi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2009, s. 114.

37 Ozbudun, a.g.e., s.113, Gozler, Anayasa Hukuku, s. 421.

% Yiicel Ogurlu, Karsilastirmah idare Hukukunda Olgiiliiliik ilkesi, Ankara, 2002, s.36-39,
Yiiksel Metin, Olgiiliiliik ilkesi, Ankara, 2002, .26 vd; Gézler, Anayasa Hukuku, s. 421-422.

% Simgek, a.g.m., s. 215; AYM, 23.6.1983, 50/27.

40 Mehmet Turhan, “Anyasamiz ve Demokratik Toplum Diizeninin Gerekleri”, Anayasa Yargisi, C.
8, 1991, s. 410., Ozbudun, a.g.e., 115-117, Gozler, Anayasa Hukuku, s. 423.
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giivenligi saglamadir®!. Kentsel doniisiim uygulamalarmin, devletin, bireylerin refahi
icin lizerine diisen yiikiimliilikkleri yerine getirme yolu oldugunu ifade etmistik. Bu
kapsamda Devletin kentsel doniisiim silirecinde bireylerin miilkiyet haklarini
sinirlamasi 6306 sayili Kanunda ve diger kanunlarda ongoriilen hallerde yukarida

sayilan ol¢iitlere uyulmasi halinde miimkiindjir.

3. Miilkiyet Hakkinin Sinirlanmasi Rejimi

Miilkiyet hakki, Evrensel Insan Haklar1 Bildirgesi (1948, m. 17) ve Avrupa
Insan Haklari Sozlesmesi (1950, Ek Protokol m.1)*? baglaminda korunmakta,
Tiirkiye Cumbhuriyeti, s6z konusu uluslararasi belgelerin tarafi oldugu i¢in bu
metinler, kanun hiikmiinde sayilmakta ve i¢ hukukumuzun ayrilmaz parcasi haline

gelmektedir (Anayasa m. 90/f. 5)*3.

Tiirk Hukukunda, miilkiyet hakki ayrica hem Anayasa, hem de Kanunlarca
koruma altina alinmistir. Gergekten, Anayasanin 35. maddesinde,

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullamilmast toplum yararina aykiri

olamaz.”

seklinde ifade edilerek, miilkiyet hakki Anayasal bir kurum olarak giivence

altina almmis ve AIHS Ek Protokolde yer alan diizenlemeye paralel olarak, ancak

41 Akyilmaz, Sezginer, Kaya, a.g.e., s. 120-123.

42 Bk 1 Nolu Porotokoliin 1. fikrasinin ilk ciimlesinin kapsadigi “miilkiyete saygi ilkesi”, maddenin
acik¢a izin verdigi 6zel miidahale sekilleri digindaki her tiirli miidahaleyi yasaklamak suretiyle,
miilkiyet hakkina koruma saglamaktadir. Miilkiyet hakkina mesru miidahale amaci olan kamu yararim
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi ¢ok genis bigimde yorumlamaktadir. Ancak, kamu yarar1 amaci ile
de olsa, miidahaledede “orantililik” ve “adil denge” ilkelerini gbzetmesi, genel menfaatin icaplar1 ile
bireyin temel haklarinin gerekleri arasinda dengenin saglanmasi gerektigi kabul etmektedir.

4 Ozsunay, a.g.e., s. 49, dn. 39; Selami Demirkol, Zuhal Bereket Bas, Kentsel Déniisiimiin, 6306
Sayili Kanun Kapsaminda Hak Ve Ozgiirliikler Acisindan Ele Alinmasi, TBB Dergisi, S. 108, 2013,
s. 50. Bu durum aym1 zamanda AB hukuku bakimindan da hem AB’nin Isleyisi Hakkinda Lizbon
Antlagsmasinda (m. 345); hem de 2000 yilinda kabul edilen AB Temel Haklar Sartinda (m. 17) yer
alan miilkiyetin korunmasina iliskin prensipleri aykirilik tasimaktadir. Ogretide, 6306 sayili Kanun’da
en kisa siirede bazi radikal diizeltmeler yapilmadig: takdirde, “kanunun amaci”na ve “Ongdrmiis
oldugu kosullar”a uygun olarak uygulanmamasi ve “amacin saptirilmasi” nedeniyle, AY Mahkemesi
dahil, ulusal yargi yerlerinin Tiirk yurttaglarina yardimci olmamasi durumunda, “insan Haklari ve
Temel Ozgiirliiklerin Korunmasia iliskin S6zlesme” nin (Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi) ihlali
nedeniyle, Tiirkiye Cumhuriyetine karsi, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde davalar acilmasinin
yakin oldugu ifade edilmekte ve s6z konusu Kanun’un miilkiyet hakkini ihlal edici sekilde
yorumlanmasi sonucu olusabilecek uygulamalar dikkat cekilmektedir. Bkz. Ozsunay, s. 50.
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kamu yarar1 amaci ile sinirlanmasina olanak taninmistir. Bu baglamda, “miilkiyet
hakki”n1 “temel haklar” i¢inde diizenleyen Anayasamiz; bu hakkin kullanilmasinin
“toplum yararmma aykir1 olamayacagi™mi ve ancak “kamu yarari’yla

sinirlanabilecegini belirtmis bulunmaktadir®,

Benzer sekilde, miilkiyet hakkinin igerigi ve kapsami ile kanuni ve
sOzlesmesel smirlarinin bir bolimi de Tiirk Medeni Kanununda diizenleme konusu
yapilmis (TMK m. 683 vd.), 6zel hukuk temelli olarak miilkiyet hakkinin sézlesme
ile sinirlanabilecegi veya bunun dogrudan komsuluk hukukundan dogabilecegi ya da
acik bir kanun hilkmiine dayali olarak kamu hukuku temelli bir kisitlamanin s6z

konusu olabilecegi ifade edilmistir.

Anayasa Mahkemesi kararlarina bakildiginda; miilkiyet hakkini ortadan
kaldiran veya bu hakkin kullanimini ¢ok zorlastiran ve imkansiz kilan, imkansiz
kilacak derecede kayitlar getiren, miilkiyet hakkini agik¢a veya oOrtiilii olarak
yasaklayan, malikin etkisini ortadan kaldiran veya amacina ulagsmasini Onleyen,
esitlige aykiri, kamu yarar1 ile kisisel yarar arasindaki dengeyi miilkiyet hakkim
ortadan kaldiracak derecede bozan, tazminat isteme hakkin1 kaldiran veya
degerinden az bir bedelle vaya tazminati para harici bir yolla ddeyen, Ol¢iisiiz,
getirdigi smirlamanin kapsaminin agikca c¢izilmedigi, demokratik rejime aykiri
yollarla sinirlama getiren, makul bir amag glitmeyen, anayasanin metnine ve ruhuna
aykir1 ve anayasada belirtilen ilkelere dayanmayan, kanunlar yerine Bakanlar Kurulu
karari ile getirilen, cumhuriyetin temel niteliklerine aykirt ve bagvurulabilecek kanun
yollar1 gosterilmeyen diizenlemelerin hukuka aykir1 oldugu kabul edilmektedir®.
Ancak malik miilkiinii bu sinirlamalarla kabul etmisse, diizenlemelere kars: kanun
yollar1 agik tutulmussa, islemlerin sonuglandirilmasina dair kisa bir siire tayin
edilmisse, getirilen siirlamalarin hukuka aykir1 olmadigi kabul edilmistir*®. Bunlarin
yani sira, sosyal ve ekonomik ihtiyaclar1 karsilamaya yonelik, miilkiyet hakk: ile
kamu yarar1 arasinda denge kuran, hakli nedene dayanan, esitsizlik yaratmayan,

anayasal sebeplerden kaynaklanan, kamu diizeni ve yararini saglamaya yonelik,

4 Ayrmtih bilgi igin bkz. Demirkol, Bas, a.g.e., s. 50.

4 Saim Tugrul, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakki ve Smmirlandirilmasi, Kazanci Hukuk
Yayinlari, Istanbul, 2004, 5.128-129.

46 Oriicii, Miilkiyet Hakkimin Stmrlanmas, s. 59 vd.
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demokratik toplum diizenininin gereklerine uygun, miilkiyet hakkinin 6ziine

dokunmayan ve 6lciilii sinirlamalarin da hukuka uygun oldugu kabul edilmistir?’.

Temel haklarin ve hiirriyetlerin sinirlanmasi rejimine gore, sinirlamanin
ancak kanunda diizenlenmis olmasi halinde miimkiin olabilecegini belirtmistik.
Miilkiyet hakkini sinirlayan ilk yasal diizenleme Anayasada karsimiza ¢ikmaktadir.
Anayasa m. 14 temel hak ve hiirriyetlerin kotiiye kullanilmasinin 6niine gegilmesi
amactyla ihdas edilmistir. Ilgili hilkkme goére; Anayasada yer alan hak ve
hiirriyetlerden higbirinin, Devletin biitiinliigiinii bozmay1 ve insan haklarina dayanan
demokratik ve laik Cumhuriyeti ortadan kaldirmay1 amaglayan faaliyetler biciminde

kullanilamayacag1 diizenlenmistir.

Anayasa m. 35’e¢ gore; miilkiyet hakkinin toplum yararima aykir
kullanilamayacag1 belirtilirken, yine bu hakkin kamu yarari amaciyla kanunla
siirlanabilecegi ongoriilmiistiir. Miilkiyet hakkina kanunla sinirlama getirilebilecegi
Anayasada acgik¢a*® zikredilmistir*®. Kanuni smirlamalar ise kamu hukukundan
dogan kanuni siirlamalar ve 6zel hukuktan dogan kanuni sinirlamalar olarak ikiye
ayrilir. Anayasada belirtildigi gibi bir kamu yararin1 korumaya hizmet eden kanuni
sinirlamalara  kamu hukukundan dogan kanuni kisitlamalar denir. Eger
sinirlandirmalar  6zel kisilerin  menfaatlerini  korumaya yonelikse bu tiir

smirlandirmalara da 6zel hukuktan dogan kanuni sinirlandirmalar denmektedir®,

MK m. 683’e gore; bir seye malik olan kimse, o sey lizerindeki kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisini ancak hukuk diizeni sinirlar1 igerisinde
kullanabilir. Kanunun miilkiyet hakkinin igerigi baslikli maddesinde, miilkiyet
hakkinin sagladig1 yetkiler sayilirken en bastan bir simirlandirma da getirilmistir.
Boylelikle miilkiyet hakkimin sagladigi yetkilerin smirt kanun tarafindan, daha

hakkin igerigi ortaya konulurken bastan ¢izilmistir®®.

47 Oriicii, Miilkiyet Hakkinin Simirlanmasu, s. 59; Tugrul, a.g.e., 5.129.

48 Bununla birlikte, Anayasanin degisik 13. Maddesi de temel hak ve hiirriyetlerin kanunla
sinirlanabilecegini genel olarak hiikiim altina almaktadir.

49 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1895; Eren, a.g.e., s. 372.

% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1936, Ertas, a.g.e., 5.389-391.

5 Ertas, a.g.e., 5.381.
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Taginmaz miilkiyetinin sinirlandirilmasi, miilkiyet hakkiin sagladig
yetkilerin smirlanmast seklinde gerceklestirilir. Bu yetkisel smirlama, miilkiyet
hakkinda fiziksel bir etki yaratmadigindan bu tiir sinirlandirmaya igsel siirlandirma

da denmektedir®2.

Tasinmaz miilkiyeti kisitlamalar1 kanundan veya hukuki islemlerden
kaynaklanabilir. Hukuki islemin tasinmaz iizerinde bir sinirlamaya neden olabilmesi

i¢in islemin tasinmazin malikince gergeklestirilmesi gerekir™.

Hukuki islemlerle malikin taginmaz miilkiyetinin sinirlandirilmasi, malikin
tasarruf yetkisinin bir uzantis1 olan temlik yetkisinin sinirlandirilmast seklinde
gerceklestirilir®, Malik tarafindan yapilan alim (istira)*®, gerialim (vefa)®® ve 6nalim
(sufa)®’ sdzlesmeleri malikin temlik yetkisini sinirlayan sozlesmeler, ayn1 zamanda
hukuki islemlerdir. Yine tapu kiitiigiine serh edilmis taginmaz satis vaadi s6zlesmesi

de tasinmaz malikinin yetkilerine bir sinirlandirma getirmektedir®®.

Kamu hukukundan dogan kanuni kisitlamalar TMK dan dogabilecegi® gibi

Imar Kanunu, Iskan Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin

52 Seref Ertas, Esya Hukuku, Fakiilteler Yayimevi, izmir, 2017, s.381.

58 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1897 vd., Ertas, a.g.e., s.381.

5 Bunun igin dncelikle serhin de verilmesi lazim gelir. Onalim hakki agisindan: Baris Demirsatan,
“Tagmmazlara iliskin Olarak Taninan Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, BAUHFD C. 11 S. 145-
146 (Prof. Dr. Ozer Seligi’nin Anisina Armagan), s. 906 dn. 3; Ayrica kars: Sirmen, a.g.e., s. 399.

% Almm sdzlesmesi, alacakliya tek tarafli irade beyaniyla bir tasinmazi satin alma hakki veren bir
sozlesme olup, bu sozlesmeden dogan hak yenilik dogurucu bir haktir. Tapuya serh edilen alim
sozlesmesinden dogan hak ise tasinmazi sonradan edinen yeni maliklere karsi da ileri siiriilebilir.
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1900 vd., Ertas, a.g.e., 5.382.

%6 Miilkiyeti baskasina devreden tasinmaz maliki, tasinmazi devralan kisi ile aralarindaki sdzlesme
geregi sayet geri alim hakkimi haiz ise; devretmis oldugu tasinmazi tek tarafli irade beyaniyla
tekrardan satin alma hakkina sahiptir. S6zlesmeden dogan geri alim hakki tapuya serh edilmisse,
siiresi i¢inde yeni maliklere karsi da ileri siiriilebilir. Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, N. 1910 vd., Ertas, a.g.e., $.383; Kamulastirma Kanunu m. 23 hiikkmiiniin yasal geri alim
hakki tanidigi fikrinde: Esener, Giiven, a.g.e., S. 275.

57 Sozlesmeden dogan dnalim hakki, tasinmazin {igiincii bir kisiye satilmasi durumunda hak sahibine
oncelikli olarak alim hakki tanir. Bu hakkin kullanilmasi tasinmazin bir bagkasina satilmasi sartina
baglanmis olup, bu hak da 6greti ve uygulamadaki genel kabule gore yenilik dogurucu bir haktir.
Tapuya serh edilen 6nalim hakki serh siiresi i¢inde yeni maliklere karsi da ileri siiriilebilir. Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1915 vd., Ertas, a.g.e., 5.383-387; Demirsatan, a.g.m., s.
907 vd.

58 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1900 vd., Ertas, a.g.e., .382-389.

¥TMK’dan dogan kamu hukuku kisitlamalar1 kazi ve insaat yapilirken uyulmasi gereken
yikiimlilikler (TMK md. 739), araziye dikilebilecek bitkiler hususunda uyulmasi gereken
ylkiimliiliikler (TMK md. 741), arazinin sinirliklarla ¢evrilmesi yiikiimliiliigii (TMK md. 749) ve
topragin iyilestirilebilmesi ancak ilgili maliklerin ortak girisimiyle gergeklestirilebilecekse maliklerin
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Koruma Kanunu, Trafik Kanunu, vb. 6zel kanunlardan da dogabilir®®. Kamu
hukukundan dogan sinirlamalar, 6zel hukuktan dogan sinirlamalar gibi degistirilemez
veya kaldirilamaz (TMK m. 731/f. 3). Ozel hukuktan dogan kanuni smirlamalar ise
istifade eden kisilerin niteligine gore farklilik arz edebilmektedir®’. Bu smirlamalarm
bir kismindan sadece taginmazin komsulari istifade edebilirken, bazi1 sinirlamalardan
tasinmazin miisterek malikleri, baz1 sinirlamalardan ise herkes istifade edebilir®?.
Omegin TMK m. 739’da o6ngoriilen kanuni 6nalim hakki yalmzca miisterek
paydaslara taninmisken, KMK m. 25’te kanuni alim hakki diger kat maliklerine
taninmigtir. TMK m. 737 ve 750 arasi hiikiimlerden dogan sinirlamalar ise komsuluk
hukukundan dogan smirlamalar olarak nitelendirilmekte, dolayisiyla bu haklardan
yalnizca ilgili tasinmaza komsu olan tasinmaz malikleri istifade edilebilmektedir.
TMK m. 751°de Ongoériilen bagkasinin arazisine girme hakki, TMK m. 752°de
Ongoriilen siiriiklenen seyler ve benzerlerinin aranmast hakki ve TMK m. 753’te
Ongoriilen 1ztirar (zorunluluk) halinde baskasina ait araziye girme hakkindan herkes

istifade edebilir®e,

Burada terminolojik bakimdan agiklama yapmak istedigimiz bir hususa
dikkat ¢ekmek isteriz. Eski MK’da takyit sozciigli yerine TMK’da kisitlama sozciigii
kullanilmistir. Bu calisma kapsaminda ise sinirlama ve simirlandirma sozciigi

TMK’daki kisitlama s6zciigiinii de kapsayacak anlamda kullanilmistir.

Anayasa m. 56’ya gore, herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama
hakkina sahiptir. Kisilerin bu haktan istifade edebilmeleri i¢in ¢evreyi gelistirmek,
cevre sagligmi korumak ve cevre kirlenmesini onlemek Devletin ve vatandaslarin
ddevidir. Yasam Kkalitesini yiikseltmeyi amagclayan® kentsel doniisiim Anayasal bir

hak olan saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkindan kisilerin faydalanmasina

iicte ikisinin almis olduklar1 karara diger maliklerin de uyma yikimliligidir (TMK m. 755).
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1939 vd.

60 Esener, Giiven, a.g.e., s. 263.

81 TMK m. 731/f. 3 tarafindan agikga teyit edildigi iizere kamu yararina yonelik getirilen tasinmaz
miilkiyeti kisitlamalar1 degistirilemez: Eren, a.g.e,. s. 376, Yazarn isaret ettigi gibi bu hiikkiim ayrica
sevkedilmemis olsa idi dahi TBK m. 27 bdyle sdzlesmelerin gegerliligine engel olurdu.

62 Ertas, a.g.e., .390-391.

83 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1954 vd., Ertas, a.g.e., .390-408.

64 {lhan Tekeli, Modernite Asihrken Kent Planlamasi, Imge Kitabevi, Ankara, 2001, s. 6.
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hizmet eder®®. Bu sebeple kentsel doniisiimiin amacinin Anayasal bir zemini

oldugunu soyleyebiliriz.

Anayasa m. 63 ise tarih, kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasina iliskindir.
Tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasini saglamak ve bu
amagcla destekleyici ve tesvik edici tedbirler almak Devletin 6devidir. Anayasanin 63.
maddesi Devlete diisen 6devi acik¢a ifade etmistir. Kentsel doniisiim faaliyetleri

Devletin iizerine diisen ddevini yerine getirmesinin goriiniimiidiir®®.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 6ngordiigii miilkiyet hakki sinirlamalar1 da niteligi itibariyle kamu
hukukundan dogan kanuni sinirlamalardir. Kentsel doniisiim uygulamalariyla yasama
hakki ve yasama hakki kapsaminda ¢evre hakkinin saglanmasi, kentsel alanlarin
korunmasi ve yenilenmesi, kentin giiniin ihtiyaglarim1 karsilayacak kapasiteye sahip
olmast ve kalkinmanin siirdiiriilebilir kilinmas1 ile konut hakkinin saglanmasi

amagclanmaktadir®’.

Konut hakki, bireylerin, insan onuruna yarasir, yerlesmeye uygun ve bu
amaca tahsis edilmis mekanlara sahip olmalar1 hakkidir®. Ayrica bireylerin barinma
ihtiyacinin karsilanmas1 sosyal devlet ilkesi geregi Devletin yiikiimliiliigiidiir®®.
Devletin, konut hakki saglama yiikiimliligini geregi gibi yerine getirmemesi
halinde, konut bulamayan bireyler gecekondular insa etme yoluna giderek, konut

ihtiyaglarin1 kendileri gidermeye caligmaktadirlar®.,

16.05.2012 tarth ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun gerekgesinde;

6 Ali Ulu, “Kentlerdeki Kaynak Kullanim Sorunu Olarak Merkezi Is Alanlarinin Mekansal Yeniden
Yapilanmasi: Eskisehir Ornegi”, Uluslararas: 14. Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu,
Kentsel Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration and Urban Design), istanbul, 2003, s.
265-266.

66 Ustiin, a.g.e., s.51.

67 Ustiin, a.g.e., s. 47-60.

68 Oya Boyar, “Insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi ve Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet
Hakkinin Simirlandirilmasi”, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2004, s. 142.

8 Esin Oriicii, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut, Istanbul, 1972, s. 50.

0 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, Ankara, 1972, s. 178.
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“...tilkemizin ¢ok miihim bir kisminin, basta deprem olmak iizere tabii afetlerin riski
altinda oldugu, buna ragmen, mevcut yapilarin biiyiik bir kisminin muhtemel afetlere karsi
dayanikli olmadiklar: ve orta siddetteki bir depremde bile agir derecede hasar goriip
vikildiklar, ayrica bazi yerlesim merkezlerinin jeolojik durumu ve zemin ozelliklerinin ise,
buralarda iskdni tehlikeli hale getirdigi ve afet riski altinda bulunan bu yerlesim
merkezlerinin bir an once bulunduklar: yerlerde doniistiiriilerek buralardaki iskanin yeniden

>

diizenlenmesini ve hatta bunlarin baska yerlere nakledilmesini zaruri kildigi’

belirtilmekte ve Tasarida, afet meydana geldikten sonra “yara sarma” degil de, “yara
almama” anlayisinin hakim oldugu; boylece Anayasadaki “sosyal hukuk devleti” ilkesinin

hayata gecirilmesi i¢in 6nemli ve etkili bir adim atilmasimi temin etmekte oldugu ifade

edilmektedir’®.

Ulkemiz topraklarmin %66’smin, niifusunun ise %71’inin deprem riski
altinda oldugu dikkate alindiginda afet riski ve bu risk nedeniyle yapilacak onleme
veya ortaya ¢ikan zararlar1 giderme anlaminda 6306 sayili Kanunun, “afet riski”
temelli olarak ve kamu yarar gozetilerek ¢ikarilan bir Kanun oldugu agiktir’2, Bu
nedenle, kentsel doniisiimiin gerekgeleri, kullanilan yontem, hukuki araglar ve ortaya
cikmast beklenen sonuclar dikkate alindiginda, afet riskini onleme bakimindan
“olaganiistii donem”1 ifade eden ve sehircilik sorunsalinin olagan sekillerde
giderilemedigi hallerde ve kamu yarari amaci ¢ergevesinde yiiriitiilen bir faaliyetle

kars1 karsiya oldugumuz bir gercektir’®.

I TBMM 24. Yasama doénemi 2. Kanun Yasama yili Sira sayist: 180 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarist ile Bayindirhik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu
Raporu. Gerekgeye iliskin genel degerlendirme i¢in ayrica bkz. Kursat, a.g.m., s. 21 vd.

2 Cevre ve Sehircilik Bakanlhigmin resmi internet sitesinde yer alan soru ve cevap kisminda Kanuna
dair sorular cevaplanirken verilen bilgiler arasinda Tiirkiye’de yaklasik 19 milyon konut bulundugu,
bu konutlardan 2000 yilindan sonra yapilan 5 milyon konut haricindeki 14 milyon konutun afet riski
yoniinden incelenmesi gerektigi, deprem tasariminin yetersiz oldugu binalar, malzeme dayanimi
yetersiz olan ve miihendislik hizmeti almayan kagak yapilar dahil yap1 stokunun yaklasik %40° min
(6-7 milyon konut) yenilenmesi yada gii¢lendirilmesi gerektiginin tahmin edildigi agiklanmigtir. Bkz.
http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?sayfa=anasayfa

™ Yasin Meliksah, Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler, Kentsel Doniisiim
Hukuku, Istanbul, 2013, s. 11, 12.
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Yukarida sayilan kentsel doniislimiin amaglarinin ortak noktasi hepsinin
kamu yararina hizmet etmesi nedeniyle 6306 sayili Kanun kapsaminda 6ngoriilen
miilkiyet hakki smirlamalarinin da kamu yarar1 amaciyla getirildigi sonucuna
varilmasi, s6z konusu Kanuna dayanilarak gerceklestirilen her tiirlii sinirlamay1
hukuka uygun kilmaya yetmez. Oncelikle bu smirlamalar yukarida saydigimiz

ol¢iitlere uygun olmalidir.

Saydigimiz  Olgiitlere  uyulmaksizin  gergeklestirilen miilkiyet hakki
sinirlamalart ise hukuka aykirilik teskil edecek ve bireylerin bu tiir uygulamalara

kars1 yargi yoluna basgvuru imkanlar1 dogacaktir.

Calismanin devaminda 6306 sayili Kanundan dogan miilkiyet hakki
siirlamalari ve bu sinirlamalar gergeklestirilirken dogabilecek hukuka aykiriliklar ve
en son olarak da hak sahiplerinin bagvurabilecegi hukuki imkanlar izah edilmeye
calisilacaktir. Konunun kapsaminin genisligi ¢alismamizin sinirlarinin g¢ok &tesine
gececegi icin, kentsel doniisiim uygulamalari esnasinda siklikla probleme Ssebep

oldugu tarafimizca tespit edilen meseleler {izerinde durulacaktir.

21



IKINCi BOLUM

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDAN DOGAN
MULKIYET HAKKI SINIRLAMALARI

Imar terimleri sozliigiine gore kentsel yenileme ve kentsel doniisiim ayni
kavrami kargilamakta olup, kamu girisimi ya da yardimiyla bir plan ve proje
dahilinde yapilarin iyilestirilmesini, korunmasini, bu sayede daha iyi yasam kosullari
yaratilarak sehirlerin giliniin degisen kosullariyla uyumlu ve giiniin ihtiyaglarin

karsilar nitelikte olmasin1 hedefler’.

Zaman gectikce binalar eskimekte, mali giicleri elverisleri olmayan
miilkiyet hakli sahiplerince eskimig binalarin bakim, onarim ihtiyaglar
giderilememektedir. Zamanla kohnelesen bu binalarin oldugu bélgeler yipranmis
veya bazen de terkedilmis bir halde kentin dokusundan kopuk ve yasam giivenligi
acisindan tehlike de yaratarak sosyo-ekonomik yasam diizeyi diisiik kitlelerin yasam
alan1 haline gelmistir. Bu alanlarin yanisira konut ihityaglarini kendileri gidermeye
calisan bireylerce iskansiz ve ruhsatsiz insa edilmis yapilarin yer aldigi gecekondu

semtleri bulunmaktadir.

Kentsel yenileme, iste bu sekilde kohnelesmis bolgelerin ve fenni usullere
uyulmadan insa edilen giivensiz yapilarin degistirilerek, doniistiiriilerek, 1slah
edilerek veya yeniden canlandirilarak kent dokusuyla uyumlu hale getirme

calismalaridir?.

Kentsel doniisiim siirecinin i yonii bulunmakta olup bunlar, fizik-
mekansal, sosyal ve ekonomik yoniidiir’. Bélgenin ihtiyaclarina gore kentsel

doniisiimde bu yonlerden biri daha agir basabilir. Ornegin altyapi tesislerinin yetersiz

1 Erol Unal, Feridun Duyguluer, Ersin Bolat, imar Terimleri, Ankara, 1998, s. 103.

2 Pmar Pelin Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi”, istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, N. 23-24,
Ekim 2000-Mart 2001, s.257.

3 Rusen Keles, “Kentsel Doniisiimiin Tiizel Altyapisi”, Mimar.ist, S. 12, 2004, s.74.
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oldugu bir bolgede kentsel doniisiimiin fizik-mekéansal yoniiniin agir basmasi
dogaldir. Bahsedilen yonlerden biri agir bassa dahi kentsel doniisiimde bu ii¢ unsur
arasinda bir denge Kurulmasi sarttir. Aksi takdirde kentsel doniisiimle hedeflenen
amaca ulasilmasi gii¢ olacaktir. Is olanaklari, kapasitesi ve ¢esitliligi artirilmayan bir
kentsel dontisiim projesi ekonomik yonden eksik kalacaktir. Eger bolgede yasayan
kisilerin bilgi ve becerilerinin artmast sonucu bu kisiler ¢alisabilecekleri diizeyde is
sahalar1 ve imkanlar1 bulamazlarsa, bu imkani1 bulduklar1 baska yerlere yerlesmeye

baslayacaklardir?,

S6z konusu bolgelerin kentle entegrasyonunun saglanmasi amaciyla 6306
sayili Kanunun hizla sonuca ulastirilmast hedeflenmis ve bu dogrultuda siirecin hizla
islemesini saglayacak birtakim Onlemler Kanunun kapsamina dahil edilmistir. Bu
amaca hizmet etmesi i¢in dngoriilen 6nlemlerin biiyiik bir kismi1 bireylerin miilkiyet
haklarinin sinirlanmasina yonelik olup asagida 6306 sayilt Kanun kapsaminda

karsimiza ¢ikabilecek miilkiyet hakki miidahaleleri iizerinde duracagiz.

1. Ik Alternatif Olarak Kentsel Doniisiime Bagvurulmasi

Kentsel dontisiimiin  ikincilligi  ilkesi geregi; kentsel doniisiim
uygulamalarina ancak olagan usullerle ulasilamayacak bir amag¢ hedeflendigi
takdirde basvurulabilir’. Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamasina konu edilen
islemin tesis edilmesinin olagan usullerle miimkiin oldugu durumlarda, olagan
usuller yerine olaganiistii olarak nitelenen kentsel doniislim uygulamasinin tercih

edilmis olmasinin bir hukuka aykirilik yaratacag: agiktir.

Burada “dar yorum” ilkesi de glindeme gelir. Kisilerin sozlesme
ozgiirligline ve miilkiyet hakkina sinirlamalar getiren Kentsel Doniisiim Kanununun
istisnai bir rejim 6ngordiiglii kabul edilmektedir. Cogu zaman bu haklarin 6ziini
tamamen ortadan kaldiran diizenlemeler icermesi nedeniyle Anayasaya aykiriligin

giindeme gelmesi miimkiindiir. Bu sebeple, istisnai diizenlemeler iceren bu kanunun

“lvan N., Turok, “Urban Regeneration: What Can Be Done & What Should be Avoided”,
Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, Kiiciikcekmece Belediyesi
Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 58.

5 Yasin, “Temel ilkeler”, s.2.
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yorumunun olduk¢a dar yapilmasi ve Kanunun uygulanmasi asamasinda genel

ilkelere 6ncelik taninmas1 gerekmektedir®.

Kanunun yorumunda dar yorum ilkesini benimsemek ve kanunun
uygulamasini bu sekilde siirlamak kentsel doniisiimiin son alternatif olarak
uygulanmasi gerektigi ilkesiyle de paraleldir. Son care olarak basvurulan bir usulii
genis yoruma tabi tutarak iglevini artirmak ve uygulama alanimi ¢ogaltmak hukuk

giivenligini saglama ilkesiyle’ de gelisecektir.

Sonug olarak kentsel doniisiimii alternatif uygulama olarak kabul etmeyen
bir sistem miilkiyet hakkinin smirlanmasinin oniinii agmaktadir. Kanunun 1.

maddesinde belirtilmis olan amac1 asagidaki gibidir:

“Bu Kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
vapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikl
ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul

ve esaslari belirlemektir”.

Goriildiigii gibi kanun afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki
riskli yapilar yerine iyilestirme, tasfiye ve yenilemeler yapilarak giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek amacini tagimaktadir. Ancak Kanunun biitiinii incelendiginde
bu amacin Kanunun getirdigi yollarla gergeklestirilmek istendigi anlagilmaktadir.
Idarenin, ornegin bir takim kolaylastirict tesvik mekanizmalar1 yaratarak, hak
sahiplerinin bu amaci1 gergeklestirecek girisimlerine olanak tanimamasi miilkiyet

hakkinin sinirlanmasi olarak degerlendirilmelidir.

® Kursat, a.g.m., 5.62.

" Hukuki giivenlik ilkesi, bireylerin hangi davranmislara hangi hukuk kurallarmin uygulanacagimi
onceden bilerek davraniglarini ona gore ayarlayabilmelerini ifade eder. Hukuki giivenlik ilkesi
kanunlarin geriye yiiriimezligi prensibiyle birlikte uygulandigi takdirde bireylerin kendilerini hukuk
giivenligi i¢cinde hissetmeleri miimkiin olur. Bkz. Kemal Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku Dersleri,
Bursa, Ekin Basim Yaym Dagitim, 2011, s. 87.
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2. Biitiinciil, Projeli Olmayan ve Sosyal Yapinin Korunmasim
Gozetmeyen Bir Kentsel Doniisiim Yiiriitiilmesi de Miilkiyet Hakka

Sinirlamasi Yaratir

Kentsel doniisiim sadece bdlgenin fiziki kosullarinin iyilestirilmesini
hedeflemez. Bunun yani sira mevcut bolge sakinlerinin yitirmis olduklari ekonomik
ve toplumsal degerlere kavusmasini da hedefler®. Yerlesik niifusun bu degerlere
kavusmast i¢in kiiltiirel, sosyal ve ekonomik sorunlarin da ortadan kaldirilmasi
gerekir ki; kentsel doniisiim projelerinin bu problemleri ortadan kaldirmaya yonelik
cozlimler sunmasi sarttir. Bu sebeple kentsel doniisiim cok boyutlu bir uygulama
olarak degerlendirilmektedir®. Dolayisiyla sadece mevcut binalarin fiziki olarak

10 varhgr s6z

tyilestirilmesini hedef alan uygulamalar acisindan bir usul saptirmasinin
konusudur. Idarenin bir bolgedeki binalar1 yikarak yenilerini yapmasi igin gerekli
hukuki diizenleme mevcut olup, olaganiistii yetkiler bahseden kentsel doniisiim
kanunlarina bagvurmasi hem kentsel doniistimiin ikincilligi ilkesi ile ¢elismekte hem

de usul saptirmasina sebebiyet vererek hukuka aykirilik yaratmaktadir'?.

Kentsel doniisiimiin yukarida belirttigimiz kapsamli ve ¢ok yonlii bir siire¢
oldugu uygulamanin her asamasinda goz oniinde tutulmalidir. Ancak uygulamada bu
yonii goz ardi edilmekte ve kentsel doniisiim yalnizca imar artirimi usuliiyle eski
binalarin  yikilarak yerine kisa siirede yenilerinin yapilmasi  seklinde

gerceklestirilmektedir.

Kentsel doniisiim sehrin belli bir alaninin iyilestirilmesini hedefledigi i¢in,
yerinde doniisiim ilkesini? benimsemistir. Ancak yikim ve yeniden insa siireglerinde
¢ogu zaman ilgili bolge tamamen bosaltilmakta ve burada mevcut olarak ikamet eden

kisiler baska bdlgelere gboce zorlanmaktadir. Bu tiir uygulamalar basta yerlesme

8 Rusen Keles, Kentlesme Politikas1, imge Kitabevi, Ankara, 2012, 5.390.

% Yasin, “Temel ilkeler”, s.9-10.

10 Usul saptirmasi diger adiyla yontem saptirmasi, hukuk kuralimin belli bir amacin gergeklestirilmesi
ongordiigii usuliin, baska bir amacin gerceklestirilmesi i¢in kullanilmasidir. Bagka bir deyisle idari
islemin amag unsuruna sirayet eden bir hukuka aykirilik s6z konusudur. Bkz. Yildizhan Yayla, idare
Hukuku, Istanbul, 2009, s. 141-142.

11 Yasin, “Temel ilkeler”, s.10.

12 TMMOB’nin yaymlamis oldugu kentsel doniisiim ilkelerine gore; kentsel doniisiim ile mevcut
kullanicilarin, gergeklesecek doniisiim sonucunda ayni alanda yasamlarini siirdiirebilmelerine olanak
saglanmalidir. https://www.tmmob.org.tr, (¢evrimigci), 3.2.18.
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Ozgurliglii olmak iizere pek cok temel hak ve Ozgiirliklerin ihlaline sebep

olabilmektedir®®.

Goriildugii tizere, basta miilkiyet hakkina yapilan bir sinirlama etkisini diger
bir hakkin, bu 6rnek agisindan bireylerin istedikleri yerde yerlesme hakkinin da

sinirlanmasi seklinde gostermektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalari belirli bir plan ¢evresinde yliriitilmemekte,
bu nedenle pek ¢ok sorun ortaya ¢ikmaktadir. Yapilan plan ve proje varsa da bunlar

bir biitiinliigii haiz olmay1p, birbirini tamamlar nitelikte degildirler!*.

Uygulamada plan ve projelere karsi pek ¢ok dava agilmaktadir. Agilan bu
davalarda iptal karar1 verilmis olmasina ragmen, idare eski planlarin aynisini yeni
plan gibi yiiriirliige sokmaktadir'®, 1®. Hak ihlaline ugramamak icin dava agan ve bu
davay1 kazanan malikin miilkiyet hakki mahkeme kararina uyulmama pahasina idare

tarafindan ¢ignenebilmektedir!’.

Kamu hizmetlerini yerine getirmek idarenin yiikiimliiliigiidiir. Idare
yiikiimlii oldugu bu 6devleri yerine getirirken birtakim islem, eylem ve sozlesmeler
yapar. Idarenin gergeklestirdigi hukuki tasarruflar idari islem olarak adlandirilir'®.
Idari iglemler tek yanli ve icrai islemler olup, hukuka uygunluk karinesinden
yararlanirlar!®. Kamu amacma yoneliktir. Sadece bir sebebe bagli olarak

yapilabilirler ve re’sen uygulanabilirlik kabiliyetine sahiptirler®.

13 Yasin, “Temel ilkeler”, s.4.

14 Pelin Pmar Giritlioglu, “Kentsel Doniisiim Projelerinin Uygulama Siirecinde Hukuksuzluk ve
Mesruiyet Meselesi”, insaat Hukuku ve Uygulamasi, Ed. Emrehan inal, Basak Baysal, On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul, 2017, 5.222.

15 Giritlioglu, a.g.m., s. 224.

16 Kamu hizmetlerini yerine getirmek idarenin yiikiimliiliigiidiir. Idare yiikiimlii oldugu bu 6devleri
yerine getirirken birtakim islem, eylem ve sozlesmeler yapar. Idarenin gerceklestirdigi hukuki
tasarruflar idari islem olarak adlandrilirlar. Bkz. Turgut Tan, idare Hukuku-idarenin Kurulusu-
Faaliyet Tiirleri-islemleri-Sorumlulugu-Kamu Gérevlileri-Kamu Mallari-Yargi Denetimi,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2017, s. 223; Metin Giinday, idare Hukuku, Ankara, imaj Kitabevi, 2015,
s. 16.

17 [dari islemler tek yanli islemler olup, hukuka uygunluk karinesinden yararlanirlar. Kamu amacina
yoneliktir. Sadece bir sebebe bagli olarak yapilabilirler ve re’sen uygulanabilirlik kabiliyetine
sahiptirler: Genis bilgi i¢in bkz. Caglayan, a.g.e., 5.297-300.

18 Ramazan Caglayan, idare Hukuku Dersleri, 6. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2018, s. 293, Tan,
a.g.e., s.223 vd.
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Sosyal yap1 iyice etiit edilmeden ve bu yapiya uygun bir proje
belirlenmeden iiretilen konutlar kentsel dontisiimiin amaciyla tezat yaratmaktadir. Bir
idari islemin hukuka uygun olabilmesi i¢in s6z konusu islemin yetki, sekil, sebep,

2L Kentsel doniisiimiin

konu ve maksadinin da hukuka uygun olmasi gerekir
amaclarmdan biri de mevcut sosyal yapinin korunmasidir®?. Dolayisiyla bu amaci
goz ardi eden, kapsamli bir sehir planlamasi olmaksizin kentsel doniisiim
kapsaminda idarece basvurulan uygulamalar da idari islemin barindirmasi gereken

amag, sebep ve konu unsurlar1 bakimindan hukuka aykirilik olusturmaktadir?®®,

Projesiz bir kentsel doniisiim yiiriitiilmesi sonucu, yeni insa edilen konutlar
bolgenin eski sakinlerinin sosyal statiisiine uygun olmamakta ve yasam masraflari
liikse kagmaktadir. Bu yiizden pek ¢cok malik yeni yapilan konutlarda oturmay1 goze
alamamakta ve sosyal statlilerine denk diisecek alternatif bolgelerde yerlesmeyi
tercih etmektedir. Kentsel doniisiim bolgelerinde gergeklestirilen anket arastirmalari

da bu durumun varhgini gozler 6niine sermektedir®*.

Kentsel doniisiim projeleri sadece iyilestirme siirecine iliskin olmamali,
doniistimiin ger¢eklesmesinden sonraki siireci de kapsamalidir ki, kentsel doniisiim

ile siirdiiriilebilir ve siirekli olma amaglarma da ulasilsin®

. Bolgedeki yerlesik
niifusun bolgede kalmasimi saglayacak sekilde projeler tasarlanmali, yeni konutlar
piyasa degeri ve talebi géz Onilinde bulundurularak degil; bdlgede yasayanlarin
yasam tarzlar1 ve aligkanliklar1 dikkate alinarak iiretilmelidir. Aksi takdirde bolgede

yasayan alt gelirli niifus tarafindan bolgenin tamamen terk edilerek yerini st gelir

19 Murat Sezginer, Ayrilabilir islem Kuram, Ankara, Yetkin Yaymcilik, 2000, s. 35 vd.

20 Caglayan, a.g.e., 5.297-300.

21 Tan, a.g.e., s. 241 vd.

22 Doktrinde bunun aksini savunan goriisler de mevcuttur. Ozden’e gore; sosyal yap1 biiyiik 6lciide
bozulmus ve eski yerlesim sakinleri bolgeyi terk ederek yerini yeni sakinlere birakmigsa ve yeni
sakinlerin bolgede korunarak alanin iyilestirilmesi miimkiin olmayip s6z konusu bolgenin toprak ranti
da ytiksekse sosyal yapinin tamamen degistirilmesi miimkiindiir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Pmar Pelin
Ozden, Kentsel Yenileme, Imge Yaymevi, Ankara, 2008, s.83.

Ancak bolgedeki eski niifusun ve yeni niifusun kimler oldugunun ve bu yeni niifusun korundugu
takdirde iyilestirmenin saglanip saglanamayacaginin tespitinin nasil yapilacagi hususundaki zorluklar
bu goriisiin problemler yaratabilecegini akla getirmektedir.

23 Yasin, “Temel ilkeler”, s.5-6.

24 Kilig, Hardal, a.g.m., s. 4.

%5 Yasin, “Temel ilkeler”, s.15. Sirdiriilebilir ve siirekli olma mevcut kullanicilarin, kentsel
doniisiim sonucunda ayni alanda yasamlarini siirdiirebilmesinin olanakli kilinmasini ve ortak giderleri
karsilamaya yonelik, siirdiiriilebilir, gelir yaratici olanaklar yaratilmasimi ve kentin giiniin siirekli
degisen ihtiyaglarini karsilayabilmesini ifade eder. www.tmmob.org.tr, (¢cevrimi¢i), 5.6.2018.
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gruplarma birakmasi giindeme gelir. Soylulastirma®® da denilen bu amacin
benimsendigi bir projenin hukuka uygun oldugu savunulamaz.  Bolgenin
soylulastirilmasin1  saglamaya yonelik tiim uygulamalar yerlesme hiirriyeti,

kazanilmis haklarin korunmasi ilkesi ve miilkiyet hakkinin ihlalini olusturur?’.

Kentsel doniisiimiin ekseriyetle gecekondu bolgelerinde gergeklestirildigi
g6z Oniinde bulunduruldugu takdirde, kentsel doniisiimiin hedeflendigi bolgelerin
ekonomik ve sosyal agidan dezavantajli kisilerin yasamakta oldugu yerler oldugu
asikardir. Hal boyle iken bu alanlarda yapilacak uygulamalarin titizlikle yiiriitiilmesi
gerekmektedir®®, Bu titiz calisma ise ancak genis ¢apli bir kentsel doniisiim

projesiyle gerceklestirilebilir.

Sonug olarak tiim asamalar1 disiiniilmis, biitiinciil projelerle kentsel
dontigimiin ~ gerceklestirilmemesi  halinde  miilkiyet  hakki  smirlamalar

gerceklestirilmekte ve bu sinirlamalar hukuka aykirilik teskil edebilmektedir.

3. Miilkiyet Hakki Sahiplerinin Kentsel Doniisiim Siirecine

Katillmlarinin Saglanmamasi Hak Simirlamasi Yaratmaktadir

Kentsel donilisiim uygulamalarindan en fazla etkilenecek olan kesimin
miilkiyet hakk: sahiplerinin oldugu kuskusuzdur. Kentsel doniisiim, biinyesinde, hak
sahiplerinin miilkiyet haklar1 basta olmak {izere birtakim temel hak ve 6zgiirliiklerin
ihlaline veya simirlanmasma Sebep olabilecek uygulamalar barindirmaktadir.

Dolayisiyla bu siirece miimkiin oldugu kadar hak sahiplerinin katilmalar1 da gerekir.

% Soylulagtirma (gentrification), kohnelesmis yapilarin yenilenmesinden g¢ok bu gibi yapilarin
bulundugu sosyo-kiiltiirel agidan ¢okiintiiye ugramis bdlgelerin sosyal yapisinin 1slahin1 amaglar. Bkz.
Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda”, s. 257-258, Ruhi, Ruhi, a.g.e., s.32. Ancak
soylulagtirma kentsel doniisiimde bir alt kavram olup, kentsel doniisiimiin amacina ulasabilmesi i¢in
bagvurulabilecek yollardan biridir. Bir alt kavram olan soylulastirma kentsel doniisiimiin sadece bir
yoniinii gdstermektedir. Bkz. Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, 12 Levha Yaymlari, Istanbul,
2014, s5.6-7. Dolayisiyla kentsel doniisiimiin sadece soylulastirma yoluyla yiiriitiilmesi halinde
doniistimiin biinyesinde pek ¢ok eksiklik barindirmasi nedeniyle yakin zamanda yeni sorunlarin ortaya
¢ikmasina sebep olacagi asikardir. Sadece soylulastirmanin hedeflendigi kentsel doniisiim projeleri
kamu yararinin saglanmasina hizmet edip etmemesi noktasinda mesruiyet tartigmalarina da yol
acacaktir. Soylulagtirma hakkinda ayrintili bilgi ve ilgili tartigmalar i¢in bkz. Binnur Oktem Unsal,
Asuman Tiirkiin, “Neoliberal Kentsel Doniisiim: Kentsel Alanlarda Sinifsal Tahliye, Yoksullasma ve
Miilksiizlesme”, Miilk, Mahal, insan — istanbul’da Kentsel Déniisiim, Derleyen Asuman Tiirkiin,
Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, Istanbul, 2014, s.31-33.

27 Yasin, “Temel ilkeler”, s.8-9.

28 Sahin, a.g.m., .105.
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Bu katilimin saglanabilmesi igin etkin bir katilm yolunun 6ngériilmiis olmasi®
gereklidir. Idarenin katilim yollarmi isletirken samimi olmasi gerekir®®. Aksi
takdirde, Ongoriilmiis bir katilim yolu islevsiz olacagi i¢in bir anlam ifade
etmeyecektir. Halkin katilimlarinin saglanmasi, kentsel doniisiim uygulamalarinin

mesruiyetinin pekistirilmesine de hizmet edecektir®.

Ancak yasa koyucu, miilkiyet hakki sahiplerinin kentsel doniisiim siirecinin
tim asamalarina katilimlarini saglamaya yonelik bir diizenlemeye kanunda yer

vermemistir®?

. Etkin katilim saglanmadan yiiriitiilen kentsel doniisiim siirecinde
alinacak kararlarin ve yapilacak islemlerin hukuka uygunlugu tartismali olacak ve sik

stk mesruiyet meselesi giindeme gelecektir®®,

4. Kentsel Doniisiimiin Amacinda Sapma Meydana Gelmektedir

Kanunun 1. maddesinde belirtildigi {izere, kanunun amaci afet riski altindaki
alanlar ile riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saglikli ve giivenli yasama
cevrelerinin olusturulmasidir. Bu amagla kentsel doniisiim projeleri bolgede mevcut
yasamlarii siirdiirmekte olan kisilerin barmmma sorununu ¢dzmeyi ve yasam

kalitelerini yiikseltmeyi amaglamalidir3,

Kentsel doniisiimiin oldugu yerde imar degisikligi olacagindan topragin
deger kazanacagi ve rantin da artacagi sliphesizdir. Ortaya ¢ikan bu rantin proje

alaninda yasayanlar arasinda paylastirilarak, bu kisilerin refah seviyelerinin

29 Birinci boliimde izah edildigi iizere, bireylerin aktif statii haklarmin Devlet tarafindan korunmasi da
bunu gerektirir.

30 Yasin, “Temel ilkeler”, s.11-12.

81 Fatma Cetinkaya, Nilgiin Gorer, “Siirdiiriilebilir Kalkinmada Katihim ve Planlamanin Onemi”,
Planlama, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Yayini, S. 13, Temmuz-Aralik 1995, s. 19.

% Yasa koyucunun bdyle bir diizenlemede bulunmamasimin, halkin katilimindan kaynaklanacak
sorunlarl 6ngdrmesi sonucu bilingli bir tercihin {iriinii oldugu akla gelebilir. Doktrinde halkin
katiliminin siireci olumsuz etkileyebilecegi de tartisiimaktadir. Bu konuda bkz. Ustiin, a.g.e., s. 307-
311. Kanaatimizce halkin siirece katiliminin ¢6zecegi problemler diisiiniildiigiinde, sirf yaratabilecegi
sorunlar yiiziinden bu kurumun hig isletilmemesi dogru bir yontem degildir.

33 Giritlioglu, a.g.m., 5.240-241.

34 Giritlioglu, a.g.m., s.233.
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yiikseltilmesi hedeflenmelidir. Ancak kentsel doniisiimiin merkezden tasarlantyor

olusu bu hedefte bir sapmaya sebep olabilmektedir®.

Kentsel doniisiimiin birincil amaci yagam hakkini tehdit eden binalarin fiziki
olarak 1iyilestirilmesi olup, bu amacin kamu yararimi saglamaya yonelik oldugu
aciktir. Idare kamu yararinin saglanmasia yonelik olarak eylemlerde ve islemlerde
bulunur. Kentsel doniisiim projelerinin uygulandigi bolgeler genelde sehir merkezine
yakin konumda, zamanla yipranan konutlar sebebiyle ekonomik degeri azalmus,
doniisiimiin uygulanmasi halinde ise ekonomik degerinde 6nemli bir artisin meydana
gelecegi alanlardir. Kentsel donilisiim sonucu rantin yani toprak degerinin artacak
olmasi sebebiyle kentsel donilisiim projelerinin kar saglamay1 amaglamasi; kentsel
doniisiimiin temel amaci olan kamu yararindan sapildiginin gostergesidir®®. Amacin
kar elde etmek olmasi, idari islem ve eylemlerden miitesekkil kentsel doniisiimde
kamu yarar1 amacimi ortadan kaldirarak s6z konusu uygulamayr hukuka aykiri
kilmakta; kentsel doniisiimii idarenin goziinde bir gelir arac1 konumuna getirerek
aciga c¢ikan rantin adil dagitilmamasi sonucu miilk sahiplerinin hak kaybina neden

olmaktadir®’.

Kentsel dontisiimiin amaci kamu yarar1 oldugundan uygulanan projelerin ve
gerceklestirilen islemlerin kamu yararina erismeye hizmet etmesi gerekir®, Kentsel
doniistime iliskin yapilan kanuni diizenlemelerde kamu yarari ile bireylerin haklar
arasinda adil denge gozetilmelidir. Temel haklardan olan miilkiyet ve yerlesim
haklarina miidahalede bulunulmasi kentsel doniisiimiin geceklestirilmesi i¢in
zorunluluk arz ediyorsa, miidahalelerin smirmin ve kapsaminin ayrintili olarak
cizilmesi gerekir. Kentsel doniisimii hedefleyen bir kanunun, rant amach

kullanilmak {izere bireylere ait tasinmaz miilkiyeti devrini kolaylastiran

35 Ahmet Karakocali, Hakan Tokbas, Sila Sencer, Ali Suphi Kursun, Sorularla Kentsel Déniisiim
Hukuku, Aristo Yaymevi, Isanbul, 2017, s. 3, Taner Kilig, Seckin Hardal, a.g.m., s.6. Bir goriis ise
bu yonde elestiriler yiiziinden kentsel doniisiimiin faydalarinin goz ardi edildigini ifade etmekted.
Kentsel doniisiimiin rant odakli olmadig1 yoniinde: Muhittin Abacioglu, Ali Abacioglu, A¢iklamal-
ictihath (Soru ve Cevaph) Kentsel Doniisiim Kanunu ve ilgili Mevzuat, 8. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2017, s. 145.

% Ergun Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Trajedisi: 6306 Sayili Kanun’un Uygulanmasinda
Yargiya Gétiiriilen Sorunlar”, insaat Hukuku ve Uygulamasi, Ed. Emrehan Inal, Basak Baysal, On
iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 473, 481.

37 Yasin, “Temel ilkeler”, s.13-14.

38 Giritlioglu, a.g.m., s. 229.
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diizenlemeler getirerek potansiyel kar getirisi yiiksek olan yerlerde kamuya ait arazi
bulunmamasindan otiirli ingaat sektoriine yeni alanlar sunulmasina hizmet etmesi

kanunun amacina aykir1 olacak ve adil dengeyi bozacaktir®®.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 2°de degerlemenin®® tasinmazin énceki vasfina
uygun olmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Buna gore; niteligi konut olan bir
tasinmazin konut olarak ingasi gerekmektedir. Kanunun amaci riskli yapilarin
yenilenmesi olup, yenileme yapmin yikilarak onceki vasfi ile ayni vasifta yeni bir
yapinin ingasini ifade eder. Konut amacl kullanilan bir binanin yikilarak yerine otel,
hastane, alisveris merkezi, vs. insa edilmesi halinde Kanuna gore bir yenilemenin

1

yapildigindan soz edilemez*!. Bu tiir durumlarda da Kanunun amacinda bir sapma

gerceklestigi agiktir.

Taginmazin onceki vasfindan farkli bir vasifla yenilenebilmesi icin Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimleri uyarinca arazinin Ozgiileme amacinin degistirilmesi
hususunda maliklerce bir karar alinmig olmasi gereklidir. Payli malin 6zgiilendigi
amacin degistirilmesi olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflarina girer. Olaganiistii
yonetim isleri ve tasarruflar TMK m. 692/ f. 1’de diizenlenmis olup, payli malin
Ozgiilendigi amacin degistirilmesi aksi kararlastirilmis olmadikga biitiin paydaslarca
oybirligiyle karar alinmasi halinde miimkiindiir. 6306 sayili Kanun m. 6’da ise
yeniden degerlendirmeye yonelik anlagsmalarin 2/3 cogunluk ile saglanabilecegi
diizenlenmistir. Doktrinde, m. 6 kapsaminda eger yeniden degerlendirme taginmazin
Ozgiilendigi amacin degistirilmesi olarak kabul edilirse, tasinmazin 6zgiilendigi
amacin degistirilmesi i¢in de 2/3 c¢ogunlugunun kararinin yeterli olabilecegi
belirtilmektedir®?. Kanaatimizce kentsel doniisiim kapsaminda yenileme kavramina

tasinmazin eski haline uygun bir bicimde yeniden insas1 girdiginden, burada

39 Cenk Sahin, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a Yo6nelik Bazi
Elestiriler (Anayasa Mahkemesi Kararinin Ardindan Yeniden Degerlendirme), Kentsel Doniisiim
Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Istanbul, XII Levha Yaynlar1, 2015, 5.65-66.

40 Degerleme genel anlamiyla bir tasinmazin, tasinmaz projesinin veya bir tasinmaza bagh hak ve
faydalarin belirli bir zaman dilimindeki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ifade
eder: Fatma Karabag, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinda Gayrimenkul Degerleme Yaklagiminin
Bayrampagsa Kentsel Déniisiim Projesi Kapsaminda irdelenmesi”, Yayimlanmams Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2010, s. 56; Nihat Enver Ulger, Tiirkiye’de Arsa Diizenlemeleri ve Kentsel
Déniisiim, Ankara, Nobel, 2010, s. 52.

41 Cetiner, a.g.m., s.177-178.

42 Cetiner, a.g.m., s.177.
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Kanunun ruhuna gore yorum yaptigimiz takdirde boyle bir sonuca ulasilmasi
miimkiin olmayacaktir. Kanaatimizce, kentsel donilisiim kapsaminda 2/3 ¢ogunluk
ile karar verilebilmesi yeniden degerlemeye yonelik anlagmalar igin gegerli kabul

edilmelidir.

5. Kamunun Miilkiyet Alaninin Daraltilmasi1 Sonucu Dogmaktadir

Yukaridaki baslikta kentsel doniisiim sonucu olusacak rantin adil
paylastirilmasi gerektigi belirtilmisti. Bu baslik altinda ise bu rant paylastirilirken
meydana gelebilecek bir diger muhtemel miilkiyet hakki ihlali ele alinmaktadir.
Ancak burada s6z konusu olan &zel kisilerin miilkiyet hakki olmayip, kamunun
milkiyetidir. Kamunun, iizerinde tasarruf yetkisinin bulundugu mallar kamu mallar

olup, cogunlukla herkesin ortak yararlanmasina agiktirlar®,

Kamu mallar1 iizerine yasa dis1 olarak konut insa eden ve bu sekilde uzun
yillar ikamet eden kisiler imar aflarindan ve kentsel doniistim sonucu olusan ranttan
¢ogu zaman yararlandirilmaktadir. Doktrinde bir yaklasima gore; olusan rantin
hukuk kurallarim1  ihlal ederek kamunun topragmi sahiplenenler arasinda
boliistlirtilmesi adalet diigiincesiyle bagdagmamaktadir. Kamu malinin bu sekilde
dagitilmas1 o toplumun bireyleri kadar gelecek kusaklar i¢in de olumsuz bir durum

yaratmaktadir®

. Devlet kendi miilkiyetini kaybetmekte, sinirli bir toprak alani
bulundugu gibi sahipsiz arazileri de yararlanabilecek hale getirme maliyetleri de
yiiksek oldugundan yeni kamu arazisi yaratmasi da miimkiin olmamaktadir®. Sosyal
ve politik gerekgelerle bu kisilere bir takim haklarin saglanmasi giindeme gelse dahi,
bu kisilerin mesru hak sahipleriyle ayn1 kefeye konularak ranttan esit oranda

faydalandirilmasi adilane bir tutum olarak goriilmemektedir®.

Devletin imar kanunlarina aykir1 sekilde insa edilen bu tiir yapilarda ikamet
edenleri elektrik, su, dogalgaz hizmetlerinden faydalandirmasi, s6z konusu yapilarin
bulundugu bolgeye ulasim, saglik ve egitim hizmeti gotiirmesi, bu kisilerin hak

sahipliginin devlet tarafindan zimnen kabul edildigini gostermektedir. Devlet arazisi

Tan, a.g.e., s. 568.

4 Keles, a.g.e., 5.395.

4 Ustiin, a.g.e., s. 55.

4 Yasin, “Temel flkeler”, s.14, Ustiin, a.g.e., s. 96.
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tizerine insa edilmis kacak bir yapinin, yakininda yer alan ¢opliiglin patlamasi
yiizinden yikilmasi nedeniyle, kacak yap1 sahibinin miilkiyet hakki ihlali nedeniyle
AIHM’ye yapmis oldugu basvuruda, basvurucu hakli bulunmustur. Kararda
Devletin, bu tiir yapilarin yer aldigir bolgeleri sehre dahil edecek uygulamalarda
bulunmasi ve yapi sahiplerinden emlak vergisi almasi bu tiir yapilarda yasayan
kisilerin hak sahipliginin Devlet tarafindan taninmis oldugu seklinde
yorumlanmustir*’.  AIHM’nin  yaklasimma gore, Devlet miilkiyete yonelik
tasarruflarinda tutarli hareket etmekle yiikiimlii olup, bu yiikiimliiliige aykir1 olarak
gerceklestirdigi uygulamalariyla miilkiyet hakki iizerinde bir ihtilafa sebep olursa

sorumlulugun kiilfetini de Devletin kendisi tasimalidir®,

Bu noktadan bakildiginda iizerinde iizerinde durulmasi gereken diger bir
problem de 6306 sayili Kanunun 5. maddesi*® hiikmiinden dogmaktadir. flgili hiikiim
kentsel doniisiim alanlarinda yer alan kacak yap1®® sahiplerini, diger tasinmaz
maliklerinden farkli bir statiide tutarak, kacak yapi sahiplerine riskli yapinin
yikilmasi nedeniyle sadece enkaz bedeli verilecegini ongdrmiistiir. Bu kisilerin diger
maliklerle ranttan esit oranda faydalandirilmasi nasil adil bir tutum degilse,
kanaatimizce bu diizenleme de adilane degildir. Ciinkii yukarida belirtildigi gibi
Devlet bu kisilere hizmet gotiirerek adeta onlarin miilkiyet hakkini tanidigin1 kabul
ettikten sonra bu tutumu ile tutarsiz olarak onlarin hakkini tanimayan tasarruflarda

bulunmamalidir.

47 Case of Oneryildiz v. Turkey, Application no. 48939/99, http://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-
67614, (Cevrimigi), 28.7.2018.

4 H. Burak Gemalmaz, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, Istanbul, Beta
Yaymcilik, 2017, s. 582-588.

49 6306 sayili Kanun m. 5/f. 2: “Uygulamamn gerektirmesi hdlinde, birinci fikrada belirtilenler
disinda olup riskli yapiyi kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu kisiler
ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapimasinin ve enkaz bedeli ddenmesinin usul ve
esaslart Cumhurbaskaninca belirlenir.” 2.7.2018 tarih ve 700 sayili KHK m.196 ile, s6z konusu
fikrada yer alan “Bakanligin teklifi iizerinde Bakanlar Kurulunca” ifadesi “Cumhurbaskaninca”
seklinde degistirilmistir.

%0 Kacgak yap: terminolojik olarak ruhsatsiz yapiyr ifade etmektedir. Gecekondular da birer kagak
yapidir. Ustiin, a.g.e., s. 96 dn. 386.
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Kentsel donilisiimle amacglanan bir diger hedef de gecekondu ve kagak
yapilasmanin oniine gecmek olarak belirtiimekte ise de!, kanaatimizce bu amag,

6306 sayil1 Kanunun 5. maddesinin yarattig1 ¢oziimii hakli kilmamaktadir.

Kamunun miilkiyet alanimi daraltan diger bir uygulama ise iilkemizde
kentsel doniisiime iliskin ilk yasal diizenlemelerden olan 5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas: Hakkinda Kanun m. 5°te®? diizenlenmistir. Tarihi eserlerin miilkiyeti
konusu tartigsmali olmakla beraber, baskin olarak kamu mali niteligi tasidiklar1 kabul
edilmektedir®®. Séz konusu diizenlemeye gore kamuya ait tasinmazlar {izerinde 6zel

hukuk kisileri lehine sinirli ayni hak tesis edilebilmektedir>,

Ozel hukuk kisileri lehine smirli ayni hak tesis edilirken kamu yarar1 ile 6zel
hukuk kisisinin sahsi menfaatleri kars1 karsiya gelebilmektedir. 5366 sayili Kanun m.
5’te, lizerinde smirli ayni hak tesis edilecek tasinmazlarin 6zel hukuk kisilerinin
kendi ticari faaliyetlerinde kullanabilecekleri diizenlenmistir. Bu diizenleme, ticari
sirketlerin kar amaciyla tarihi eserlerin dokusunu bozarak ticaret merkezlerine
doniistiirmesine sebebiyet verebilmektedir™®. Tarihi eserin dokusunun bozulmasi

halinde bu zarardan geriye doniilmesi miimkiin degildir.

51 Asuman Tiirkiin, Binnur Oktem Unsal, Miicella Yapici, “1980’ler Sonrasinda Istanbul’da Kentsel
Déniisiim — Mevzuat, Soylem, Aktorler ve Doniisiimiin Hedefindeki Alanlar”, Miilk, Mahal, insan —
istanbul’da Kentsel Déoniisiim, Derleyen Asuman Tiirkiin, istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari,
Istanbul, 2014, s. 94.

52 5366 sayih Kanun m. 5: “Kamu kurum ve kuruluglarinin ellerinde bulunan tarihi eser niteligini
haiz bina ve miistemilati, tarihi ézelliklerine uygun olarak restore ettirilmek ve/veya tarihi 6zellikleri
korunmak ve miilkiyeti ilgili kamu kurum ve kurulusunda kalmak suretiyle; egitim, saghk, kiiltiir ve
sosyal amac¢l olmak iizere kamu yararina ¢alisan dernekler, vakiflar, kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslart ve diger kamu kurum ve kuruluglar: ile tiniversiteler ile ticari faaliyetlerde
kullanilmak iizere gercek ve ozel hukuk tiizel kigilerine sumirli ayni hak olarak tesis edilebilir.

Swtnwrly ayni hak tesisi ile ilgili esas ve usuller ile bedeli ve kullanma siiresi, ilgili belediye veya ilgili
kamu kurum ve kuruluslart tarafindan Tiirk Medeni Kanunu, Il Ozel Idaresi Kanunu,
Belediye Kanunu ve ilgili diger mevzuat ¢ergevesinde belirlenir.”

% Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usuliiniin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Alfa,
1999, s. 135.

% 5366 say1li Kanun m. 5 diizenlemesi ele alindiginda sinirli ayni hakkin {ist hakki ya da intifa hakki
olabilecegi  diisiiniilmektedir. Bu haklar hakkinda genis bilgi: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, N. 2891 vd., N. 3806 vd.

55 Giir, a.g.m., 5.250.
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Sonug olarak kentsel doniisimde kamu miilkiyeti ve genis anlamda tiim
insanlarin ortak mirasi olan tarihi eserler lizerindeki haklarda sinirlama yaratan

uygulamalara rastlanmaktadir.

6. Tasarruflarin Kisitlanmasi

6306 sayili Kanunun 4. maddesi “Tasarruflarin Kisitlanmasi1” basligi altinda
birtakim smirlama hallerini ayrica diizenlemis olup miilkiyet hakkinin sahibine
sagladig1 tasarrufta bulunma yetkisi bu madde ile sinirlanmigtir. Kanunun 4. maddesi
tasarruflarin  kisitlanmas1  bagligin1  tagimakla beraber, kentsel doniisiimden
kaynaklanan kisitlanma hallerinin sadece bu maddedekilerden ibaret olmadigini da

belirtmek isteriz.>®

Bu maddeden dogan sinirlama halleri su alt basliklar altinda toplanabilir;
imar ve yapilagsma islemlerinin gegici olarak durdurulmasi, riskli alanlarda ve rezerv
yap1 alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde
tahsis ve devir islemleri sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanliginca tasarrufta
bulunulamamasi ve riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara hizmet verilmemesi.
Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlar {izerindeki sinirlamalar hari¢ bu
basliklar iizerinde ayrintili olarak durulacaktir. S6z konusu miidahalelerin mesruiyeti
gergevesinde hukuka uygun olup olmadiklari belirlenmeye ¢alisilacak olup, bu
miidahalelere kars1 hak sahiplerinin bagvurabilecegi hukuki imkanlara ise ¢alismanin

sistematigi geregi son boliimii olusturan 3. boliimde yer verilecektir.
6.1. imar ve Yapilasma Islemlerinin Gegcici Olarak Durdurulmasi

Kanunun 4. maddesine gore;

“Bakanlik veya uygulamay yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve
rezerv yapt alanlarinda her tirlii imar ve yapilasma islemlerini iki yil siire ile gecici olarak
durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi hdlinde imar ve yapilasma islemlerinin gegici

olarak durdurulmast bir yil daha uzatilabilir.”

% 3194 sayili imar Kanununda da, kentsel déniisiim siirecinde tasarruflarin kisitlanmasina iliskin
diizenlemeye rastlanmaktadir. Bkz. Suat Simsek, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari, 4.
Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s. 245-246.
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Kentsel doniisiimle ilgili kanunlarin amaglar1 nazara alindiginda, s6z konusu
hiikiim uyarinca gergeklestirilen miilkiyet hakki sinirlamasinin her durumda hukuka

uygun oldugunu sdylemek miimkiin degildir®’.

Belirtmek gerekir ki, kanun metninin ilk halinde gegici olarak durdurma icin
Ongoriilmiis azami bir stire bulunmamaktaydi. Azami bir siirenin Kanun tarafindan
getirilmeksizin gecici olarak durdurma yetkisinin idareye taninmasi, idarenin takdir
yetkisini keyfi ve sinirsiz kullanmasina yol agabilmekteydi. Bu durum da temel hak
ve hiirriyetlere miidahalelerin hukuka uygunluk tartismasinda irdelenen olg¢iiliiliik

ilkesine aykirilik olusturmaktaydi®®,

AIHM, devletin miidahalesi sonucu miilkiyet hakkindan yoksun kilman
maliklerin agmis olduklar1 davalarda dlgiiliiliik ilkesine ¢ok sik basvurmustur. AITHM
miilkiyetten yoksun birakmay1 gerektirecek mesru amag¢ ile bu amaci saglamaya
yonelik kullanilan aracin dengeli olmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu baglamda
bireyi olagandist ve asir1 bir kiilfet altina sokarak, bireyin miilkiyet hakkina
miidahale edildigi takdirde, bu adil dengenin bozuldugu gerekgesiyle ihlalin hukuka
uygun olmadigina karar vermektedir®®. Mahkeme bu diisiinceden hareketle dlgiiliiliik
ilkesine uygunlugu degerlendirirken miidahalenin siiresini de bir kistas olarak
aramaktadir. Aracin mesru olmakla beraber, amaci saglamaya yonelik o6l¢iide
olmadigmna karar veren AIHM adil dengenin bozuldugu gerekgesiyle hukuka
aykirih@gin olustuguna karar verebilmektedir®®. Ozellikle imar hukukundan dogan
kisitlamalar ile kamulastirma islemleri sirasinda tasinmaza yapilan miidahalenin
sliresinin uzunluguna bakilarak, yapilan miidahalenin hukuka uygun olup olmadigina

karar verilmektedir®?.

57 Ustiin, a.g.e., . 249, Avci, a.g.m., s. 318.

%8 Simsek, a.g.e., s. 238-241; Avcy, a.g.e., s.318.

% Gemalmaz, Miilkiyet, s. 521.

80 Case of Sporrong and Lonnroth v. Sweden, Application no. 7151/75; 7152/75, Case of Rozanski v.
Poland, Application no. 55339/00, https://hudoc.echr.coe.int (Cevrimigi), 28.7.2018.

61 Gemalmaz, Miilkiyet, $.549-550; Bu baglamda tapu sicilinden Devletin sorumlulugu da dolayh
yonden miilkiyet hakkina yapilmis miidahalenin giderilmesi islevine sahip olmaktadir. Bu ¢ergevede
Yargitay’in hatali kadastro tespitlerinden kaynakli davalari baslangigta reddetmis olmast AIHM
tarafindan miilkiyet hakk: ihlali olarak goriilmiis ve bunu takiben ictihatlar degismistir: Damla
Sariaslan, “Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin Sorumlulugu”, TBBD, C. 133
(2007), s. 407. Bu yonde: Yarg. 20. HD., 5.5.2014, 867/5130, www.lexpera.com.tr, (¢evrimigi),
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Anayasa Mahkemesi de miidahale siiresini, ol¢iiliiliik degerlendirmesinde
temel kistaslardan biri olarak degerlendirmektedir. AYM, 6306 sayili Kentsel
Doniisiim Kanunu md. 4’te gecici miidahale i¢in azami bir siire ongoriilmemesinin
Anayasa m. 13 uyarinca 6lgiiliiliik ilkesi ve m. 35 miilkiyet hakkina aykir1 oldugu
gerekgesiyle iptaline karar vermistir®®. Bu karar sonrasinda yasa koyucu tarafindan
hiikme 2 wyillik azami siire eklenerek, imar ve yapilagsma islemlerinin gegici

durdurulmasi bu azami siire ile sinirlandirilmistir.

3.4.2018, “Bilindigi iizere; miilkiyet hakki gerek Anayasa ve kanunlarla i¢ hukuk yoniinden, gerekse
Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesi ve ek protokolleri ile kabul edilmis temel haklardandir (Anayasa
Md. 35/1, AIHS Ek Prot. 1-1). Tiirk Medeni Kanununun 683. maddesinde de bir seye malik olan
kimsenin hukuk diizeninin simirlari icerisinde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisi belirtilmis, malikin malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi
istihkak davasi acabilecegi gibi her tiirlii haksiz elatmanin dnlenmesini de dava konusu edebilecegi
hiikiim altina alinmistir.

Ancak, miilkiyet hakki, mutlak bir hak olmaywp kamu yarart amacwyla suurlandirilabilir; bu
simrlandirmanin 6l¢iilii ve orantili olmasi gerekir. Nitekim, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi (ATHM)
hem kiyilar hem de ormanlarla ilgili kararlarinda kadastro tespiti ya da satin alma yoluyla tapulu
tasinmazlar: edinen kisilerin tapularimin, kit kenar ¢izgisi ya da orman alami iginde kaldig
gerekgesiyle ve herhangi bir tazminat Odenmeksizin iptal edilmesini Avrupa Insan Haklar
Sozlesmesine Ek 1. protokoliin 1. maddesinin ihlali olarak nitelendirmistir. A.LHM, bu kararlarinda,
cevrenin korunmasina iliskin kamu yarart ile bireyin miilkiyet hakkinin korunmasi arasinda makul bir
dengenin bulunmasi gerektigini belirterek, karsiligi 6denmeksizin miilkiyet hakkina miidahale
edilemeyecegi sonucuna ulagmuistir.

Kamu yarari ile miilkiyet hakkindan kismen veya tamamen yoksun birakilan kisinin hakk: arasinda
makul, kabul edilebilir, hak ve adalet dengesini saglayacak bir oranmin kurulmast asildir. Bu nedenle,
yolsuz tescil niteliginde olsa bile Devlet tarafindan verilen gegerli kayda dayali tapu ile saglanan
miilkiyet hakkina deger verilecegi kuskusuzdur. Aksi diisiince tarzimin, devletin verdigi tapunun
gecersizligini ileri siiverek, hi¢bir karsilik odemeksizin iptalini istemesi, gecerli kayda dayali miilkiyet
hakki ile bagdasmayacag gibi, Devletin sayginligini zedeler nitelikte bir tutum olacaktir.

Anayasanin 169. maddesi gézoniine alinarak, kesinlesmis orman tahdidi ile Devlet Ormani niteliginde
oldugu belirlenen yer icinde kalan tasinmazlarin tapu kayitlarimin iptal edilmesinde kamu yararinin
bulundugunun kabulii gerekir. Ancak, kisinin miilkiyet hakki sona erdirilirken karsilikli hak
dengesinin saglanmasi igin miilkiyet hakki sahibine tazmini nitelikte bir bedelin 6denmesi gerektigi de
kuskusuzdur.

Yukarida belirtilen ilkeler dogrultusunda somut olay incelendiginde, kesinlesen orman tahdidi i¢inde
kalan davaliya ait tapu kaydinin iptal edilerek tasinmazin orman niteligiyle tapuya tescil edilmesinde
hukuka aykirt bir durum bulunmamaktadir. Tapu sahibinin miilkiinden yoksun kalmasi nedeniyle iptal
edilen tapu kaydinin bedelini tazminat davasi ile idareden talep etmesi miimkiindiir.”’; Yarg. 1. HD.,
26.4.2012, 14244/3153, www.lexpera.com.tr, (¢evrimi¢i), 5.5.2018: “Bilindigi ve yukarida sézii
edilen yasa ve sozlesmelerin hakki tanimlayan maddelerini takip eden fikralarda ifade edildigi gibi,
miilkiyet hakki da kamu yararmin bulundugu hallerde sinirlandirilabilir veya tamamen kaldwrilabilir.
Ne varki, bu simirlandirma veya kaldirma gerceklestirilirken; T.C. Anayasasimn 90/5.maddesi ile i¢
hukuk normu sayilan AIHS. Hiikiimlerince AIHM tarafindan olusturulan 30.5.2006 tarih 1262/02

sayili kararda ifade edildigi iizere; ... bir kisiyi miilkiinden yoksun birakan bir énlemin...”, “kamu
yararina megru bir amag giitmesi gerektigi...”, bu onlem almirken “... basvurulan yollar ve
gerceklestirilmesi amaglanan hedef arasinda makul bir oransallik iliskisi olmasi gerektigi...”, kiginin
“ kisisel ve haddinden fazla yiik tasima zorunda kalmasi halinde gerekli dengenin
kurulamayacaga...” agiktir.”

82 AYM, 27.2.2014, E.2012/87, K.2014/41, 26.07.2014, 29072 sayih RG.
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Burada deginilmesi gereken onemli bir husus da kanaatimizce hukuka
uygunluk sorunudur. Hiikkme 2 yillik azami siire 6ngoriilmiis olmasi, bu maddeye
dayanilarak ve s6z konusu siireye uygun olarak gerceklestirilen durdurmalar
kendiliginden hukuka uygun kilmamalidir. Belirtildigi iizere oOlgiliiliik ilkesine
uygunluk i¢in miidahalede kullanilan ara¢ ile mesru amacin 6lgiilii olmast gerekir.
Ayni amaca hizmet eden ve daha az miidahale igeren bir ara¢ varsa bu aracin
uygulanmasi gerekir. Olaym niteligine ve durumun gereklerine bakilmaksizin, Idare
tarafindan gegici durdurmanin Kanunda verilen {ist siire ile yapilmasi da hukuka
aykirilik teskil edecektir. Eger ulagilmak istenen amag¢ dogrultusunda daha kisa siireli
bir durdurma yeterli ise Idarenin Kanunda tanimnmis azami 2 yillik siireyi Kullanarak
imar ve yapilasma iglemlerini durdurmaya karar vermesi 6l¢iiliiliik ilkesine aykirilik

sebebiyle hukuka uygunlugu ortadan kaldiracaktir.

Sonu¢ olarak Kanun hiikmiine AYM karar1 dogrultusunda azami siire
eklenmesi, artik bu hikkmiin uygulandig:i her yerde ve her durumda durdurmaya
yonelik her miidahalenin hukuka uygun olacagi yoniinde degerlendirilmemel,
ithtiya¢ duyulan durdurma siiresi her defasinda somut olayin 6zelliklerine gore bir

degerlendirme yapilarak tespit edilmelidir.

6.2. Riskli Alanlardaki Yapilara ve Riskli Yapilara Hizmet

Verilmemesi

Kentsel Doniisiim Kanunu m. 4/f. 3’te, ¢ok 6nemli bir miilkiyet hakk1
siirlamasi getirilmekte ve riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve
dogalgaz verilmeyecegi ve verilen hizmetlerin de durdurulacagi diizenlenmektedir.
Hizmetin kesilmesi igin &ncelikle Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talepte
bulunulmas: ve bu hususta hak sahiplerinin de goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.

Hiikiim asagidaki gibidir:

“Uygulama sirasinda Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi
halinde, hak sahiplerinin de gériisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara
elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan

durdurulur”.
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Hizmetlerin kisitlanmasi, sdz konusu yapilarda yasanmasini imkansiz
kilacagi i¢in barimma hakkini ve bu kapsamda saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama

63, malikin tasinmaz iizerindeki yetkilerini diledigi

hakkini ihlal etmesinin yanisira
gibi kullanmasin1 da kisitlayacagi i¢in burada da miilkiyet hakkina getirilmis bir
sinirlama oldugu agiktir®. Tlgili madde i¢in AYM’de iptal davasi agilmis ancak

AYM s6z konusu fikranin Anayasaya aykiri olmadigina hiikmetmistir.

AYM iptal istemini reddederken, iptali istenen fikra ile getirilen miilkiyet
hakki sinirlamasin oOlgiiliilik ilkesine uygun bulmustur. AYM ret gerekcesini
hizmetin durdurulmasinin sadece tahliye ve yikim asamasinda ortaya g¢ikan bir
uygulama olmasina, yikimina karar verilecek derecede iginde bulunulmasi tehlikeli,
riskli bir yapiyr terk etmeyen bireylerin elektrik, dogalgaz ve su hizmetleri
verilmeyerek tahliyeye zorlanmalarinin makul bir énlem olmasina dayandirmistir.
Anayasa Mahkemesi, Kanunda riskli yapmin yikimindan 6nce maliklere iki defa
uyarida bulunulacagi kuralinin (6306 sayili Kanun m. 5/f. 3) mevcut oldugu,
kendilerine Kanuna uygun olarak uyarida bulunulmasina ve Kanunda belirtilen
yeterli siirelerin taninmasina ragmen can ve mal giivenligi yoniinden tehlike arz eden
tasinmazi  tahliye etmeyen bireylerin, hizmetlerin kesilmesiyle tahliyeye
zorlanmasinin bireylerin tahliyesi igin gii¢c kullanmaktan daha elverisli bir yol
oldugunu ve bu sebeple de Ol¢lisiiz bir uygulama olmadigini vurgulamistir. Yani sira,
can ve mal giivenligi tehlikesi bulunan yapidan bireyin tahliye edilmesinin Devletin

pozitif bir yiikiimliiliigii oldugunu belirtmistir®®.

Oncelikle, kanunun lafzindan hizmetin kesilmesinin uyarinin yapilmig
olmast sartina baglanmasi miimkiin degildir. Kanuna gdre uyarimin yapilacagi
muhatap malikler olup, hizmetin kesilmesinden etkilenecek riskli yapiy1 kullanmakta
olanlara uyar1 yapilmasi zorunlulugu getiren baskaca bir hikkim de
bulunmamaktadir®. AYM, Idarenin zor kullanarak tahliyeyi gerceklestirmek yerine
hizmetlerin kesilmesi yolunu tercih etmesini orantililik ilkesine uygun bulsa da,

Idareye Kanun tarafindan verilmis pek cok yetki varken, bu yolun segilmesi

63 Ustiin, a.g.e., 5.279.

6 Simsek, a.g.e., s. 242; Avci, a.g.m., s.322.

85 AYM, 27.2.2014, E.2012/87, K.2014/41, 26.07.2014, 29072 sayili R.G.
% Sahin, a.g.m., s.101-102.
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doktrinde pek c¢ok acidan elestirilmektedir. Kisilerin Devlet tarafindan elverissiz
kosullarda yasama itilmesi seklinde yorumlanan uygulama hukuk devleti ilkeleriyle
bagdastirilmamakla birlikte, hizmet kesilmesinin, sebep olacagi hak ihlalleri
sebebiyle zor kullanma yaninda alternatif bir yaptinm olarak uygulanamayacagi

savunulmaktadir®’.

7. Rezerv Yap1 Alam ve Riskli Yap1 Tespiti ile Riskli Alan Tespiti
Kararimin Maliklere Etkisi
Rezerv yap1 alani ve riskli yapi tespiti ile riskli alan ilan1 kararlarinin hangi

usullere gore gergeklestirilecegi ve bunlarin malikler tizerindeki etkisi anlatilmadan

once ilgili kavramlarin {izerinde kisaca durulmasi gerekmektedir.

Rezerv yapi alani, riskli yapr ve riskli alan 6306 sayili Kanunun 2.
maddesinde, farkli bentlerde tanimlanmistir. Kanuna gore;

riskli alan, “zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol a¢ma riski tasiyan, Bakanhk veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yoénetimi
Baskanhiginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar

’

Kurulunca kararlastirilan alam”; riskli yapu ise, “riskli alan icinde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamig olan ya da yikilma veya agwr hasar gérme riski tasidigi ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapyr” ve rezerv yapi alam ise “6306 sayili
Kanun uyarinca gercgeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullaniimak

iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun

goriisii alinarak Bakanlikea belirlenen alanlar:” ifade etmektedir®,

Rezerv yap1 alani tespiti, riskli yapr tespiti ve riskli alan tespiti farkli
esaslara tabidir.

67 Ustiin, a.g.e., s.279, Sahin, a.g.m., 5.99-103.
% 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m. 2/b. ¢ rezerv yapi
alanini, m. 2/b. ¢ riskli alan1 ve m. 2/b. d de riskli yapiy1 tanimlamaktadir.
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7.1. Rezerv Yap1 Alani Tespiti

Kanunun 2. maddesindeki tanmimlarda rezerv yapi1 alami asagidaki gibi

tanimlanmaktadir:

“Rezerv yapt alami: Bu Kanun uyarinca ger¢eklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI 'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya

resen, Maliye Bakanligimin uygun goriisti alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlart”.

6306 sayili Kanun uyarinca yiiriitiilen faaliyetlerde, riskli alan ve riskli
yapilarda yasayan veya isyeri bulunan bireylerin nakledilecegi bolgeler olusturmak
lizere rezerv yapi alanlarimin tespit edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle rezerv yapi
alanm1 olarak tespit edilecek bdlgenin bos olmasi ve evlerini veya isyerlerini tahliye
eden bireylere yetecek kadar biiyiikliige sahip olmasi gerekmektedir®. idareye ek
mali yiikiimliiliikkler getirmemesi amaciyla rezerv yapi alani olarak tespit edilecek
alanlarin kamu miilkiyetinde bulunan arazilerden olmasi gerektigi savunulmaktadir’®.
Ancak 6306 sayili Kanunda rezerv yapr alani olarak tespit edilecek alanlara iliskin
bir siirlama yapilmamistir. Rezerv yapi alani olarak 6zel hukuk kisilerine ait
taginmazlarin kamulastirma yoluyla devralinarak Hazine adina tescilinin yapilmasina
bir engel olmayip, bu ihtimalde miilkiyet hakki bireyin elinden tamamen ve istemi

disinda alinmis olacaktir.

Aslinda Kanunun 5. maddesinde yukarida belirttigimiz gibi anlasmaya

oncelik tanimistir. Hiikme gore;

“Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile
anlasma yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine
veya malik olmasalar bile kiraci veya suirlt ayni hak sahibi olarak bu yapilarda
ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi

va da kira yardimi yapilabilir”.

8 Ustiin, a.g.e., s. 139-140.
0 Ali Riza Ilgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, Istanbul, 2014, s. 6.
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Ancak gerek rezerv yapi alanlarinin neresi olacagi konusunda belirleme
yapilmamis olmasi, gerekse anlagma olmamasi halinde dahi uygulamanin yapilacak

olmasi karsisinda miilkiyet hakki sinirlamasinin oldugu kuskusuzdur.

Bir alanin rezerv yapi alani olarak belirlenmesine iliskin islem Cevre ve
Sehircilik Bakanligr tarafindan yapilan diizenleyici idari islem niteliginde
oldugundan; bu tiir islemlere karst Danistay Kanunu m. 24 uyarinca direkt

Danistay’da dava agilir’®,
7.2. Riskli Alan Tespiti

Kanunun 2. maddesindeki tanimlarda riskli alan asagidaki gibi

tanimlanmaktadir:

“Zemin yapist veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma

riski tagiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan™

Riskli alan ilan edebilme sebepleri, kamu diizeni veya giivenliginin
kesintiye ugrayacak sekilde bozuldugu yerlerde bir planlama olmamasi1 veya altyap1
hizmetlerinin yetersiz olmasi, mevcut yapilasmanin imar mevzuatina aykir: olmasi
ve altyapi ile mevcut yapilarin hasarli olmasidir. Uzerindeki toplam yapi sayisinin
%65’ imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmis alanlarda da riskli alan tespiti

yapilabilir’2,

Riskli alan, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Yo6netmeligi m. 5 uyarinca Bakanlar Kurulu karar ile tespit

edilir’®, Tasinmaz maliklerine riskli alan tespiti hususunda bir yiikiimliiliik

4

getirilmemekle birlikte; gerekli evraklari’ sunmalar1 halinde riskli alan tespiti

"L Simsek, a.g.e., s 129.

72 Yasin Sezer, Hiiseyin Bilgili, A¢iklamah-ictihath Kentsel Doniisiim Uygulama Rehberi, 2.
Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 382-383.

8 Kandaloglu, a.g.e., s. 323.

™ Soz konusu evraklar Yonetmelik md. 5’e gore sdyledir: alanin, zemin yapisi veya iizerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagidigina dair teknik rapor, alanda daha
onceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgiler, saanin biyiikliigiinii de igeren koordinatli
sinirlandirma haritasi, varsa uygulama imar plani, alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesi,
alanin uydu goriintiisii veya ortofoto haritasi, zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek
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talebinde bulunabilirler™. Riskli alan ilan1 karar1 ile bdlgede bulunan yapilar kentsel
doniislim kapsamina gireceginden, 6306 sayili Kanunun uygulama alanina dahil
olacaklar ~ve  Kanunun  getirdigi  miilkiyet hakki  sinirlamalarindan

etkilenebileceklerdir.
7.3. Riskli Yap1 Tespiti

Kanunun 2. maddesindeki tanimlarda riskli yap1 asagidaki gibi

tanimlanmaktadir:

“Riskli alan i¢inde veya diginda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da

vikilma veya agwr hasar gorme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen

yapt”

6306 sayili Kanunun adi her ne kadar afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesine iligkin ifadesini igerse de kapsami1 daha genistir. Kanun m. 2/f. 1/b.
d’de riskli yap1 kavramina riskli alanlardaki yikilma ve agir hasar gérme riski tasiyan
veya ekonomik Omriinii tamamlamis yapilarin yani sira bu alanlarin disindaki
yikilma ve agir hasar gdrme riski tasiyan yapilar ile ekonomik émriinii tamamlamis
yapilar da dahil edilmistir. Kanunun bu yondeki diizenlemesi, uygulamada Kanunun
amacmin disma kolaylikla ¢ikilabilecegini gostermektedir’®.  Kisilerin temel
haklarina miidahale eden diizenlemelerin kapsaminin ve sinirinin agikga ¢izilerek dar
tutulmas1 gerekirken, temel haklardan miilkiyet hakkina miidahale olusturacak riskli
yap1 tespitinin hemen her tiir tasinmaz hakkinda istenebilmesi ve kapsamin bu kadar
genis tutulmasi1 da miilkiyet hakkina Olciisiiz miidahalelerin gergeklesmesine sebep

olabilecektir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeligi m. 7/f. 1’de sayilan, riskli yap1
tespitine konu olamayacak taginmazlar haricindeki her tiirlii tasinmaz riski yapi

tespitine konu olabilir. Tlgili maddeye gére, riskli yapi tespitine konu olamayacak

istenilmesi halinde yerbilimsel etiid raporu, alanin 6zelligine gore Bakanlikga istenecek diger sair bilgi
ve belgeler.

> Kursat, a.g.m., s.19.

6 Taner Ayanoglu, “Genel Bir Bakis: 6306 Sayili Kanun”, Giincel Hukuk, Agustos 2012/8-104,
s.27. (Sahin, a.g.m. s.71’den naklen.)
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taginmazlar, ingaat halinde oldugu icin ikamet edilmeyen yapilar ile agir hasarl
olmasi sebebiyle ikamet edilemeyen yapilardir. Bu yapilar digindaki her tiirlii
tasinmaz hakkinda riskli yapi tespiti yapilabilir’’. Buna gore; arsa iizerine catili

olarak insa edilmis her tiirlii yapi riskli yapi tespitine konu olabilir®.

7.3.1. Riskli Yap1 Tespit Talebi Yetkisinin Maliklere Tanimadigi

Durumlar

Riskli alan tespitinde maliklere bir Oncelik taninmamisken, riskli yap1
tespitinde taninmustir’®.  Maliklerce riskli yap1 tespit talebinde bulunulmasa da,
Bakanlik maliklerden talepte bulunulmasini isteyebilir. Kendilerine taninan siire
icerisinde maliklerce riskli yapi tespiti gerceklestirilmezse, tespit Idare veya
Bakanlik tarafindan yapilir®®. Bakanlik, siiresi icinde maliklerce tespitin
yaptirlmamasi halinde; bizzat kendisi tespit yaptirabilecegi gibi; ilgili Idareden de

tespit yaptirilmasini isteyebilir®?,

Riskli yap1 tespitine konu olabilecek yapilar Uygulama Yonetmeliginde
Degisik Yapilmasina Dair Yonetmelik m. 3/f. 1’de sayilmistir. Buna gore; kendi
basma kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebiledikleri ve oturma,
calisma, eglenme, dinlenme veya ibadet faaliyetlerinin yerine getirilmesine yarayan
yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda riskli yap1
tespiti talep edilebilir. Heniiz tamamlanmamus, insaat halinde ve iginde oturulmayan
yapilar ile onceden ikamet edilmekle birlikte sonradan terk edilmis metruk yapilar ve
bir kisminin yok olarak yapi biitiinlii§ii bozulmus olan yapilar riskli yap1 tespitine

konu edilmez.

7 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 24.

8 Yesim Beyazkilig, Kentsel Doniisiimiin Ozel Hukuk Alaminda Getirdigi Sorunlar, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2017, s. 45.

" Giin Yazici, Yarg: Kararlan Isiginda Kentsel Doniisiim, Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim,
Seckin Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, s.34, Canan Ruhi, Ahmet Cemal Ruhi, Kentsel Doniisiim
Rehberi ve imar Barin Uygulamasi, Aciklamah-Soru Cevaph-ictihath, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2018, s. 62-63, Kursat, a.g.m.,, s.19.

8 Kandaloglu, a.g.e., s. 324. 6306 Sayili Kanun md. 2’ye gore Idare; “Belediye ve miicavir alan
smirlart i¢inde belediyeleri, bu swrlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir
belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinrlart i¢indeki
ilge belediyelerini”, Uygulama Yonetmeligi md. 3’e gore Bakanlik; “Cevre ve Sehircilik Bakanligini”
ifade eder.

81 Simsek, a.g.e., s. 54-55.
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Riskli yap1 tespiti talebinde bulunurken sunulan evraklar, riskli alan tespiti
talebinde bulunurken sunulmasi gerekli evraklardan farklidir. Riskli yapi tespiti
talebi tasinmaza ait tapu belgesi ve tasinmaz malikinin kimlik belgesinin fotokopisi

ile yapilir®,

Uygulama Yonetmeliginde Degisik Yapilmasina Dair Yonetmelik m. 3/f.
1/b. a’da riskli yapi tespit talebinde bulunmaya yetkili diger kisiler sayilmistir. Buna
gore; lizerinde yapr bulunan ancak kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmamig
oldugu, paylh miilkiyete tabi bir arsa s6z konusu ise, arsa lizerinde bulunan yap1
hakkinda riskli yap1 tespitini talep etme yetkisi yapinin sahibi olan arsa pay1 malikine
aittir. Eger arsa {izerinde bulunan yapi, payli miilkiyet paydaslari haricinde ti¢lincii
bir kisiye aitse ve bu husus tapu kiitiigiine serh edilmisse, riskli yap1 tespit talebi,

lehine serh verilen iigiincii kisi tarafindan da yapilabilir®®.

S6z konusu hiikiim, arazi lizerindeki yapinin paylt miilkiyet paydaslarinin
bir kismi tarafindan yapildig1 veya paydaglar haricindeki ligiincii kisiler tarafindan
yapildigt durumlara iliskin diizenleme getirmistir. Bu durumda riskli yap1 tespiti
talebinde bulunma yetkisi sadece paydas yap1 sahibine ve lehine serh verilen paydas

3

disindaki tgilinclii kisiye aittir. Bu hiikiimde gecen “yapi sahibi” ifadesi esya
hukukunun temel ilkelerine aykiridir. Hukuk sistemimizde arazinin miilkiyeti ile
arazi iizerinde bulunan yapinin miilkiyetinin eger iist hakki sz konusu degilse®*
farkli kisilere ait olmast miimkiin degildir. MK. m. 718/f. 2 geregince, arazinin

miilkiyeti, o arazide “yapilan seyleri” (yapilari), yani insaat1 kapsar®.

Yonetmelikte anlatilmak istenen ve yapi sahibi olarak nitelendirilen paydas,
yap1 yaptirilirken masraflarina katlanan kisiyi ifade etmekte olup, yapiyr yaptiran

veya malik sifatiyla ise yapinin halihazir zilyedi olan kisi kast edilmektedir. Bu

82 6306 say1li Kanun Uygulama Y 6netmeligi m. 7/f. 2/b. a.

8 Beyazkilig, a.g.e., s. 46 vd.

8 (Jst hakki bir kisiye baskasina ait arazinin iistiinde veya altinda bulunan bir yapinin (insaatmn) maliki
olma yetkisini veren bir irtifak hakkidir (TMK. m. 726, TMK. m. 826). Genis bilgi i¢in bkz.:
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 3806 vd.

8 Genis bilgiigin bkz.: Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1747 vd.
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sebeple, “yapinin sahibi” terimi ile anlatilmak istenen “yap1 lizerinde malik sifatiyla

zilyet olan paydas”tir®®.

Yonetmelik ile Kanunda maliklere taninan riskli yap1 tespit talebi yetkisi,
yukaridaki durumlarin varligi halinde paydaslardan alinmistir. Dolayisiyla Kanuna
aykir bir hiikkiim getiren Yo6netmelik ile Kanun arasinda bariz ¢atisma oldugu agiktir.
Gerek TMK payl miilkiyete iliskin 693. maddesinde, gerekse elbirligi miilkiyetine
iliskin TMK m. 702/ f. 4’te paydas veya ortaklardan her birinin topluluga giren
haklarin korunmasini saglayabilecegi, bu durumdan da biitiin ortaklarin yararlanacagi
kabul edilmistir®”. Riskli yap1 tespitinin, tasinmazin korunmasma iliskin bir durum
oldugu kabul edildigi takdirde MK m. 693/f. 3 ve m. 702/f. 4’e gore paydaslarin ve
elbirligi halinde ortaklarin her birinin koruma talep etme yetkisi varken, bu yetkinin

8

Yonetmelik ile kaldirilmis olmasi®® normlar hiyerarsisine aykiridir.

Doktrindeki diger bir goriise gore ise; riskli yapr tespiti taginmazin
korunmasina iligkin bir 6nlem olmayip, olaganiistii tasarruf islemidir. Bu yiizden de
riskli yap1 tespiti talebi icin TMK m. 692 ve m. 702/f. 2’ye gore, riskli yapi
olaganiistii yonetim isi oldugundan® payli miilkiyette biitiin paydaslarin oybirligiyle
ve elbirligi miilkiyetinde elbirligi halindeki maliklerin oybirligiyle karar alinmasi
gerekir®®. Payli miilkiyete tabi tasinmaza iliskin riskli yap: tespiti TMK m. 691
kapsaminda 6nemli yonetim isi olarak kabul edilirse, riskli yapi tespiti sdzlesmesinin
kurulabilmesi, pay ve paydaslarin ¢ogunlugunun sézlesmenin yapilmasi yoniinde
olumlu oy kullanmasina baghidir. TMK m. 689 kapsaminda acil yonetim isi olarak
kabul edildigi takdirde ise, her malik biitlin paydaslar adina ve hesabina bu
sozlesmeyi yapabilecektir®., Kat miilkiyetine tabi bir yap1 hakkinda riskli yap1

8 Kursat, a.g.m., s. 20.

87 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1282 ve N. 1355.

8 Kursat, a.g.m., s.21.

8 Ergun Ozsunay, 6306 Sayih Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarma iliskin Diisiinceler,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2015, s. 40-41.

% Eren, a.g.e., s. 105-107, 133-135; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1269, 1353.
%1 Riskli yap1 tespiti s6zlesmesinin yapilmasi igin acil bir durumun varligi bulunmadigindan, ilgili
kanun hilkmiiniin burada uygulanamayacagi yoniinde: Cetiner, a.g.m., s.163. Pay ve paydas
cogunlugu saglanarak kurulmamis bir tespit sdzlesmesinin tarafinin ancak sézlesmeyi akdeden kisi
olacagi i¢in, bu sebeple dogan giderlerden de kendisinin sahsen sorumlu tutulacagi ifade edilmektedir.
Yapilan giderin TMK m. 694’¢ dayali olarak talebi miimkiin olmasa da, tespit raporu alan malik
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tespitine iliskin olarak yapilacak sozlesmeler icin kanunda 06zel bir nisap
ongoriilmedigi icin, KMK m. 30 uygulama alam bulacaktir®, Ilgili hiikkme gore,
kat malikleri kurulunun toplanabilmesi igin yeter ¢ogunluk kat maliklerinin say1 ve
arsa payl bakimindan yarisindan fazlasi olup, karar oy cogunluguyla verilebilir.
Yeter sayinin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci
toplanti, en ge¢ on bes gilin sonra yapilir ve bu toplantida karara varilabilmesi igin

gereken oy nisabi1 katilanlarin salt cogunlugudur.

Ancak heniiz riskli yapi tespitinin talep edildigi asamada miilkiyet konusu

sey iizerinde bir tasarrufta bulunulmadig1 gerekcesiyle bu goriis elestirilmektedir®.

Yonetmeligin ilgili maddesinde yer alan, arsa iizerindeki yapinin paydas
harici U¢iincii bir kisiye ait olmasi ifadesi de, yapinin arazinin biitlinleyici pargasi
olacagi i¢in (list arza tabidir kurali) esya hukukunun belirlilik ilkesiyle
bagdagmamaktadir. Hukukumuzda arazinin maliki olmayan kisiye yapi iizerinde hak
sahipligi irtifak hakki, iist hakki taninarak saglanabilir. Bu tiir bir hakkin tesisi igin
tescilden so6z edilmesi gerekirken, YoOnetmelikte “serh™ ifadesi kullanilmaktadir.
Yine s6z konusu maddede miilkiyet hakkina isaret eden “ait olmak™ terimi ile sahsi
haklara 6zgii “lehine serh olunan taraf” ifadesi bir arada kullanilarak celiskili bir

durum yaratilmistir®.

Eger maddede “serh” ile ifade edilen MK m.1009°da diizenlenen kisisel
hak serhi ise; bu durumda da sadece kisisel hak s6z konusu oldugundan arazi
tizerindeki yapinin paydas harici tglincii bir kisiye ait olmasi glindeme
gelmeyecektir. ilgili maddede yer alan diizenleme, arazi malikinin {izerindeki yapiya
da malik oldugu kuralinin istisnasi olarak degerlendirilmektedir. Arazinin maliki

yerine, {ist hakki sahibine ve Imar Kanunu m. 18/f. 9 uyarinca yapisi baskasinin

vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak talepte bulunabilecektir: Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, N.1284 vd.

92 Cetiner, a.g.m., 5.163, Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s.478.

% Kursat, a.g.m., s.21.

% Kursat, a.g.m., s.21.
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parselinde yer alan kisi gibi kimselere riskli yap1 tespit talebinde bulunma yetkisi

tanlnmls‘ur95 .

Riskli yapi tespitinin sadece taginmaz iizerinde tasarruf yetkisi olan kisilere

taninmamis olmasinin da miilkiyet hakk: sinirlamasi yarattigi siiphesizdir.
7.3.2. Riskli Yap1 Kaydinin Tapu Kiitiigiine Kaydedilmesi

Yapinin riskli oldugu tespit edilmisse, 6306 sayili Kanun m. 3/f. 2 uyarinca
bu durumun tapu kiitiigiine kaydedilmesi gerekir®®. Hiikme gore riskli yap1 kaydinin
tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde belirtilmesi gerekir. Tapu kiitiigiindeki
beyanlarin niteligi tartismali olmakla beraber, bazilarmin tigiincii kisilerin iyi niyetini
bertaraf edici islevinin oldugu, bazilarinin tasinmaza bagl bir ayni hakki agiklayici

islevinin oldugu, bazilarinin ise karine yaratti1 kabul edilmektedir®’.

Riskli yapi tespitinin tapu kiitiigiinde beyanlar hanesinde gosterilmesiyle
yapinin riskli olduguna dair bir karine yaratilmis olacak ve bu andan sonra iyi niyet

iddialar dikkate alinmayacaktir®,

Riskli yapr tespiti ile 6306 sayili Kanunda 6ngoriilen 6zel rejim uygulama
alan1 bulur ve tespit ile tasinmaz miilkiyet hakkini sinirlar nitelikte uygulamalarin
konusunu olusturur hale gelir. Yapinin riskli oldugu tespit edildikten sonra, elektrik,
su ve dogalgaz gibi hizmetlerin durdurulmasi, binanin yiktirilmasi, tahliyesi ve
yeniden degerlendirilmesi gibi bu 06zel rejimden dogan islemlerin yapilmasi
engellenemez. Binanin riskli oldugunun beyan edilmesi ile binanin sonraki

maliklerinin durumu bilmedikleri iddiasi da dikkate alinmaz®.

% Kursat, a.g.m., $.21-22.

% 6306 Sayilh Kanun m. 3/2: “Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere,
tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.”

9 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1063 vd.; Haluk Nami Nomer, M. Serkan
Ergiine, Esya Hukuku, Istanbul, Oniki Levha Yaymcilik, 2017, s. 148 vd.; Sirmen, a.g.e., s. 220 vd.
% Kursat, a.g.m., $.27-28.

% Kursat, a.g.m., s.28.
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7.3.3. Riskli Yapinin Yikilmasi

Yapmin riskli oldugunun tespit edilmesinden sonra, riskli yapinin
yiktirilmasi i¢in maliklere en az 60 giinliik siire verilir. Bu siire i¢inde yap1, maliki
tarafindan yiktirilmazsa, yapinin idari makamlarca yiktirilacag: belirtilerek ve tekrar
siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu ek siire icinde de maliklerince riskli
yapt yiktirllmadig: takdirde, yapinin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma
islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle dontigiim
projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki
amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Eger bu usule gore riskli yap1 belirtilen
siirelerde yiktirilmazsa, riskli yapinin yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak Idareye
bildirilir. Idare tarafindan da yiktirilmadig: tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir
veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde Bakanlik, bahsi gegen bu tespit,

tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir'®.

6306 sayili Kanun ile miilkiyet hakkina kamu hukuku temelli olarak
getirilen siirlamanin nitelik, uygulama ve zamansal smirsizligindan da s6z
edilememelidir. Zira yukarida birinci boliimde ifade edildigi iizere, 6306 sayili
Kanun ¢ergevesinde kamu yarari amacim harekete geciren diisiince, riskli yapinin
yarattig1 tehlikedir. Dolayisiyla, yapmin yikilmasi ile mevcut tehlike giderilmis ve
sona ermis, boylece kamu yarar1 amact ger¢eklesmis sayilmalidir. Ancak yikilan
yapida oturan insanlarin depreme dayanikli bir konutta oturmast da Anayasanin 57.
maddesinde Devlete yiiklenmis bir gorev oldugundan, bu goreve binaen 6306 sayili
Kanun vatandaglarin yeni konut elde etmelerine yonelik 2/3 ¢ogunlukla baz1 sinirh
kararlar almasi icin diizenlemeler yapmistir. Bu agidan eski bagimsiz boliim sahibi
kisiler arasindaki bazi sézlesmesel iliskilere 6zel Kanun olan 6306 sayili Kanun
uygulanirken, 6306 sayili Kanunda 6. maddede acikca sayilmayan miilkiyet ve
sOzlesme iliskileri hakkinda Tirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar Kanununun
hiikiimleri uygulanmak durumundadir. Béylece tasmnmaz 6zel hukuk'® alanindan

cikmayacag gibi miilkiyet hakki da gereginden fazla sinirlanmamais olur.

1006306 Sayili Kanun m. 5/f. 3 ve 4.
101 Kursat, a.g.m., s. 42.
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Kat miilkiyetine tabi binalarda yikim ile kat miilkiyeti sona erecektir®?,

Mevcut bir kira sozlesmesi varsa, yikim ile sdzlesme de sonlanacaktir!®®, Kira
sozlesmesine risk tespitinin bu sekilde etki ederek ortadan kaldirmasi, malikin
miilkiyet hakkindan kaynaklanan semerelerinden faydalanma yetkisini kisitladig

icin, miilkiyet hakkina bir sinirlama teskil eder.

Calismamizin birinci bolimiinde ifade edildigi iizere; hedeflenen amact
saglamaya hizmet eden temel hak ve 6zgiirliiklerin daha az sinirlandig: alternatif bir
uygulama varsa, Olciiliiliik ilkesi geregi bu miidahalenin tercih edilmesi gerekir. Aksi

takdirde uygulama hukuka aykir1 olacaktir. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 8’de

“riskli alan ve rezerv yapt alant disinda olup da bu Kanunun ongérdiigii amaclar
bakimindan giiglendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar igin, Bakanlar Kurulunca

belirlenen usul ve esaslar cercevesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri ozel hesabindan

’

giiclendirme kredisi verilebilecegi’

diizenlenmistir. Giiglendirmenin ayn1 amaca hizmet ettigi durumlarda direkt
yikima gidilmesi halinde miidahale 6lg¢iiliiliik ilkesine uygun olmayacagindan hukuka
aykirihik glindeme gelecektir. Ancak Kanun gii¢lendirmeye iliskin ayrintili
diizenlemeler getirmedigi i¢in, giiclendirme yoluna uygulamada gidilmemekte,
dogrudan yikim islemine basvurulmaktadir. Bu sebeple doktrinde Kanunun yikim

odakli olup olmadig1 da tartigilmaktadiri®,

8. Yeniden Degerlemede Malikin Tasarruf Yetkisinin Sinirlanmasi

6306 sayili Kanunun amaci afet riski altindaki alanlar ile riskli yapilarin

yarattig1 tehlikeyi ortadan kaldirmaktir. Riskli yapmin yikilmasi ile mevcut tehlike

ortadan kalktiginda, tasinmaz da 6306 sayilh Kanunun kapsami disinda kalir®,

102 K at miilkiyeti kurulmasi yoluyla ortakligin giderilmesi telebinde bulunulan dava agisindan, dava

acildiktan sonra bina riskli yap1 olarak tespit edilmis ve yikilmigsa, mevcut durumda ortakligin kat
miilkiyeti kurulmas1 yoluyla giderilmesi de miimkiin olmayacaktir. Bu durumda ortaklik ancak TMK
aynen taksim hiikiimlerine gore giderilebilecektir. Yargitay 14. HD., E. 2017/1069, K. 2018/3083, T.
17.4.2018, www.lexpera.com.tr, (¢cevrimigi), 30.10.2018.

108 Kursat, a.g.m., s. 33.

104 Sahin, a.g.m., s.73-76.

105 Kursat, a.g.m., s.49.
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Ancak binanin yikilmasi ile tehlike ortadan kalkmis olsa dahi, 6306 sayili Kanunun

miidahalesi yikimin gergeklesmesinden sonra da devam eder.

Malik, miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanip kullanmamakta
serbesttir. Tasarruf yetkisi malike tanindigindan, tasarrufta bulunup bulunmamak da
malikin kendi tercihidir'®. Tasarruf 6zgiirliigiinii haiz olan malik, miilkiyetinde
bulunan seye iligkin hukuki islem yapma 6zgiirliigiinii de haizdir. Miilkiyet hakki ve
hukuki islem 6zgiirliigli Anayasada korunan temel hak ve 6zgiirliiklerden olmasina

ragmen, 6306 sayili Kanun ile malikin haklar1 miidahaleye ugramaktadir'®’.

Kanunun 6. maddesinde yer alan 1. ve 2. fikralar, kisileri maliki olduklar
taginmaz lizerinde tasarrufta bulunmaya zorladiklari i¢in miilkiyete miidahale niteligi

tasimaktadir'®,

Anilan Kanun ve Yonetmelik giivenli yapilarin olusturulmasi amacl olarak
cikarilmig ve bu amagla da miilkiyet hakkina sinirlama getiren bir diizenlemedir.
Miilkiyet hakkimnin kisitlamasini teskil eden 6306 sayili Kanunun amaci 1. maddede
belirtildigi tizere, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama gevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelerin
yapilmasini saglamaktir. Kanun maliklerin iradelerini nazara almaksizin ve onlarin
miilkiyet haklarmin ellerinden alinmas1 da dahil olmak iizere idarenin miidahalesi ile
gerceklesmesini saglayarak miilkiyet hakkma sinirlamalar getirmektedir'®. Bu
sinirlamalarin amacinin “saghkh ve giivenli yasama cevrelerini” olusturmak
oldugu Kanun tarafindan belirlendiginden, sinirlamalarin da bu amag g¢ergevesinde
getirildigini, miilkiyet hakkinin korunmasi gereken temel hak olup miidahalenin
ancak amaca uygun olacagmin yani saglikli ve gilivenli yasama imkan vermeyen
binalarin saghkli ve gilivenli yasam alanlarma doniistiiriilmesi oldugunun
belirlenmesi gerekir. Kisitlama getiren hiikiimlerin hepsinin bu amag ¢ergevesinde

yorumlanmasi, temel hak olan miilkiyet hakkinin Anayasal giivence altida oldugunun

106 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1123.
107 Kursat, a.g.m., , 5.49-50.

108 Sahin, a.g.m., s.79.

109 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1941.
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unutulmamasi gereklidir. Bu ¢ergevede Kanunun getirdigi imkanlardan yararlanarak
miilkiyet hakkina bedelsiz veya degerinden diisiik bedelle el koymak ya da saglikli
ve giivenli bina yapmak yerine gelir elde etmeye yonelik olusumlara izin vermek
yasanin amaci i¢inde sayilmamalidir. Baska bir ifade ile kisitlamalar ancak saglikli
ve giivenli yasama cevreleri olusturmak i¢in uygulanmali, bu amag gerceklestikten
sonra bagimsiz miilkiyet haklarinin korunmasi ve miilkiyet hakkin1 koruyan ve

diizenleyen genel hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmektedir.

8.1. Malikin Tasarrufta Bulunmama Ozgiirliigiiniin Kaldirilmasi

6306 sayili Kanunun 6. maddesinde maliklerce yeniden bina yaptirilmasi
gerektigi emredici olarak diizenlenmistir. Yeniden degerleme paydaslarin anlasmasi
suretiyle gergeklestirilebilecegi  gibi, paydaslarin anlasamamasi halinde de

gerceklestirilmektedir.

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1’e gore; {iizerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen taginmazlarin, malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Ancak m. 6/f.
2’de, tlizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin icinde en az ligte iki ¢ogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde, ilgili
tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna
gidilebilecegi de diizenlenmistir'®®. Bu acidan maliklere degerleme yapmada bir

Ozgiirliik taninsa da, degerleme yapmama yoniinde bir 6zgiirliikk taninmamastir.
8.2. Degerlemeye Yonelik Anlasmalarin Siire ile Sitmirlanmasi

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1’e gore; {izerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen taginmazlarin, malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Ancak m. 6/f.
2’de, tlizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin i¢inde en az ligte iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, ilgili

tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna

110 Nihat Kandaloglu, Kentsel Déniisiim, Ed. Erol Koktiirk, 2. Baski, Ege Basim, Istanbul, 2016, s.
335, Kiraz, a.g.e., s.51.
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gidilebilecegi de diizenlenmistir'!*, Bu agidan maliklere degerleme yapmada bir

Ozgurlik taninsa da, degerleme yapmama yoniinde bir Ozgiirliik taninmamistir.

Dolayisiyla maliklerin anlasmaya varacaklari siire kanunla sinirlanmistir'®2,

Anlagma i¢in sinirli bir siire taninmasinin yani sira, maliklerce yapilabilecek
islemler de kanun koyucu tarafindan sinirlanmistir'*3. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1°de,

“...riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada,
riskli yapilarda ise bu yapuarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktiriimadan dnce,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama
vapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptiriimasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapimin paydast olup olmadiklari gozetilmeksizin sahip olduklari

hisseleri oraninda paydaglarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir.”

diizenlemesi getirilmistir.

Buna gore; malikler sadece parsellerin tevhit edilmesine, miinferit,
birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller

ile yeniden degerlenmesine karar verebilirler.

8.3. Maliklerin Tasarruf Yetkisinin Sinirlanmasi

Bir st baslikta da agiklandigi iizere; malikler sadece parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit, birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi ve

diger usuller ile yeniden degerlenmesine karar verebilirler.

Maliklerin tasinmazi Kanunda sayilmayan haller haricinde bir amagcla ve

kanunda belirtilmemis sekilde degerlemesi kanuna aykiridir. Ornegin; maliklerce

111 Nihat Kandaloglu, Kentsel Déniisiim, Ed. Erol Koktiirk, 2. Baski, Ege Basim, Istanbul, 2016, s.
335; Kiraz, a.g.e., s.51.
12 Kursat, a.g.m., s.51.
118 Kursat, a.g.m., s.51.
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tasinmazin acik alan isletmesi olarak kullanilmak tizere degerlenmesi miimkiin
degildir'!*. Kanunun 6. maddesi malikin tasmnmazi iizerinde diledigince tasarrufta
bulunma yetkisini simirlandirdigindan, kentsel doniisiime 6zgl diger bir miilkiyet

hakk1 sinirlamasi yaratmaktadir.

8.4. Maliklerce Anlasmaya Varilabilmesi I¢cin Ucte iki Oy Nisabimin

Yeterli Olmasi

Yukarida metnini alintiladigimiz Kanunun 6. maddesi degerlemeye yonelik
anlagmalarda, 2/3’likk oy ¢ogunlugunu aramaktadir. 6306 sayili Kanunda 14 Nisan
2016 tarih 6704 sayili torba Kanunun 23. maddesi ile degisiklik yapilmadan evvel,
kanunda 6ngoriilen nisabin hangi tasinmazlara iliskin olarak uygulanacag tartisma
konusu idi. Tlgili hitkmiin, iizerindeki yap1 yikilmis olan arsalar i¢in mi yoksa heniiz
yikima ugramamig tasinmazlar icin mi uygulanacagi muglakti. Degisiklik ile
maddeye “yapilar yiktirilmadan 6nce” ibaresi eklenerek muglaklik giderilmis ve bina
yikilmadan evvel de maliklerin 2/3 ¢ogunluk ile degerleme s6zlesmesi yapabilecegi

acikca diizenlenmistir'*®.

Tirk Medeni Kanununda payli miilkiyet halinde olaganiistii yonetim isleri
ve tasarruflar i¢in paydaslarin oy birligi aranirken (TMK m. 689), 6306 sayili Kanun
ile aranan nisap disirilmistir. Kentsel donlisimii hizli bir siire¢ igerisinde
gerceklestirmek devlet politikas1 olarak hedeflendiginden, siirecin hizlanmasina
hizmet edecek dogrultuda oy nisabinin degistirildigi kabul edilebilir. Bu ytlizden ilgili

diizenlemenin 6306 sayil1 Kanunun amaciyla da ortiistiigii diistiniilebilir!®.

Ancak bu durum yasa koyucunun kanun yapma mantiiyla bir tezat teskil
etmektedir. Belirli yiizélglimiiniin lizerindeki tasinmazlarda merkezi 1sitma
sisteminden ferdi 1sitma sistemine gegilebilmesi igin, tasinmazda diikkan agilabilmesi

igin dahi kat maliklerinin oy birligince karar alinmasmin'’ arandigi bir hukuk

114 Kursat, a.g.m., $.52.

115 Cetiner, a.g.m., s.164-166. Yargitay 20. HD., E. 2017/2880, K. 2018/2762, T. 9.4.2018,
www. lexpera.com.tr, (¢evrimigi), 30.10.2018; Yargitay 20. HD., E. 2017/3116, K. 2018/2580, T.
3.4.2018, www.lexpera.com.tr, (¢cevrimigi), 30.10.2018.

16 Kursat, a.g.m., $.53.

17 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2306 vd.
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diizeninde, agir hasarli yapinin yikilarak kamu diizenini tehdit eden unsurun ortadan
kaldirilacak olmasina ragmen binanin yeniden yapilmasi gibi kokten bir kararin

alinabilmesi i¢in iigte iki cogunlugun yeterli kabul edilmesi anlasilabilir degildir®.

Karar alma mekanizmasiyla hukuki islem yapan bir toplulukta, alinan karara
katilmayan kisilerin de bu karardan etkilenecegi, karar uyarinca yapilacak

islemlerden onlarin da etkilenecegi aciktir'!®

. Kentsel donilisiim uygulamasinda ise
karara katilmayan malikler insaat firmalar1 ve onlarla anlasmaya varan diger paydas
maliklerce bu siirecin disinda birakilabilmekte veya bu kisiler aleyhine durumlar
yaratacak soOzlesmeler diizenlenerek karara katilmayan kisilere bir nevi yaptirim
uygulanmaya c¢alisiimaktadir. Burada miilkiyet hakkimin iki yonlii sinirlanmasi
giindeme gelmektedir: Sdyle ki bir yandan anlagmaya katilmayan paydaslar hem
miilkiyet hakkmin sagladigi Ozgiirce tasarrufta bulunma yetkisinden mahrum
kalmakta hem de anlagsmaya katilmamalar1 halinde kendileri i¢in dezavantajli bir

durum yaratilacagi endisesiyle 6zglir iradelerini yansitmayan irade beyanlarinda

bulunabilmektedir'?,

S6z konusu diizenleme eger kanunda yer almasaydi, eski bir binanin yikilip
yeniden insa edilebilmesi Tirk Medeni Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore gergeklestirilebilirdi. Olaganiistii yonetim isleri TMK m. 692/f.
1’de tanimlanmistir. Buna gore payli malin tamami iizerinde tasarruf islemi
yapilmasi hali olaganiistii yonetim isleri kapsamindadir. Bir binanin yikilarak
yeniden ingast halinde malin tamami iizerinde tasarrufta bulunulmaktadir.
Dolayisiyla binanin yikilarak yeniden insast Tirk Medeni Kanunu kapsaminda

olaganiistii yonetim isi olarak degerlendirilmektedir'?!

. Olaganiistii yonetim iglerine
ise ancak oybirligiyle karar verilebilir. Bu sistemde maliklerden sadece birinin karsi
oyu binanin yapilmasimi imkansiz kilabilmekte ve bu durumdan fayda saglamaya
caligan malikler ise karara katilma karsiliginda miiteahhitlerden diger maliklere

sunulandan daha fazla ayricalik talep etmekte ve bu taleplerini de siirekli

118 Sahin, a.g.m., s.80.

118 Kursat, a.g.m., $.53.

120 By tiir ihtimallerin varligi halinde maliklerin hukuken basvurabilecegi imkanlar 3. boliimde
aciklanacag icin, burada ayrintiya girilmemistir.

21 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1279 vd.
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artirmaktaydirlar. Miiteahhitle anlasma siiresince ayni faydaci yaklagimin pek cok
malik tarafindan yapilmasi siireci yavaslatmak bir yana ¢ogu zaman ¢6zlimsiiz bir
hale getirmekteydi‘??. 6306 say1li Kentsel Déniisiim Kanununun getirmis oldugu iicte
ikilik oy nisab1 sayesinde oybirligi aranmayacagi i¢in siirecin daha hizli islemesi
saglanmaya caligilmistir. Siirecin hizli islemesi 6306 sayili Kanunun gerek¢esinde de
sikca bahsedilen bir amactir'?, Istenen amaca hizmet eden bu uygulamanin 8lgiiliiliik
ilkesine uygun bir miidahale oldugu savunulabilir. AYM de benzer yaklagimla soz

konusu fikranm iptali istemini reddetmistir!?,

8.5. Anlasmaya Katilmayan Maliklerin Paylarinin Devri

Degerlemeye yonelik anlagsmaya katilmayan tgte birlik kisimdaki
paydaslarin paylarinin akibetinin ne olacagr 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde

diizenlenmigtir. Buna gore;

“bu karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek
ve bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydagslara agik artirma usulii ile
satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin
talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca 6denmek kaydi ile tapuda Hazine

adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma ¢ergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga

’

tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI 'ye veya Idareye devredilir.’

Uygulama Yonetmeliginin “Riskli yapilarin bulundugu parsellerde, riskli
alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda yapilacak uygulamalar” bashigimi tasiyan ve
6306 sayili Kanunun 6. maddesine paralel bir igerige sahip m. 15/f. 1 hiikmiinde,
yine riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda
oncelikle maliklerce uygulama yapilmasmin esas oldugu ifade edildikten sonra,

devam eden ikinci fikrasinda su diizenlemeye yer verildigini goriiyoruz:

122 Avci, a.g.m., .328.

123 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasaris1 ile Baymdirlik, Imar,
Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu (1/569), Sira Sayis1:180, s. 10, 11, 15, (Cevrimigi),
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf, 02.04.2018.

124 AYM, 27.2.2014 T., 2012/87 E., 2014/41 K., 26.07.2014 tarih ve 29072 sayil1 RG.
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“Riskli yapularda Kanun 'un 6. maddesinin birinci fikrasi uyarinca parsellerin tevhid
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina,
YENIDEN BINA YAPTIRILMASINA, PAYLARIN SATISINA, KAT KARSILIGI veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile YENIDEN DEGERLENDIRILMESINE biitiin
maliklerce OYBIRLIGIyle karar verilmemis ise, riskli yapimin degeri Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluglarina tespit ettirilir ve
maliklerden birinin istemi iizerine biitiin malikler toplantiya c¢agrilir. Toplantida
yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapiin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce
oybirligiyle anlagmaya calsilir. Oybirligiyle anlagmanin saglanamamast halinde,
yapilacak uygulamaya sahip olduklar: hisseleri oraminda PAYDASLARIN EN AZ UCTE
IKI COGUNLUGU ILE KARAR VERILIR. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan
maliklerce imzalanwr. Bu karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere
noter vasitasiyla teblig edilir. Bu tebligde, onbes giin icinde bu kararin kabul edilmemesi
halinde, bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylarmmin Bakanlik¢a tespit edilecek veya
ettirilecek rayi¢c degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik
arttirma usuliiyle satilacagi; paydaslara satis gergeklestivilemedigi takdirde, bu paylarin

rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydiyla tapuda Hazine adina tescil edilecegi bildirilir”.

Gerek 6306 sayil1 Kanunun 6. maddesi gerekse s6z konusu Kanun uyarinca
cikarilan Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesi, kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmus binalarda yeniden bina yapimi ya da tiim arsanin satisina iliskin kat
maliklerinin iigte iki cogunlugunun verecegi karara katilmayan bagimsiz
bolimlerin maliklerini bu karara katilmaya zorlamakta, aksi halde azinlikta kalan
ticte bir kat maliklerine ait arsa paylarinin Bakanlikga tespit ettirilecek rayi¢ deger
lizerinden anlagsma saglayan diger paydaslara agik arttirma usulii satisindan

125

kaginamama gibi bir sonucu beraberinde getirmektedir Boyle bir satisin

125 Uygulama Yonetmeligine gore, satis islemi tamamlanip komisyonca karara baglanmadan once,
iicte iki cogunluk kararina katilmayan maliklerin, G¢te iki ¢ogunluk ile alinan karar1 kabul etmeleri
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gerceklestirilmesi halinde bu paylarin rayi¢ bedelinin Hazine tarafindan 6denecegi ve
s0z konusu paylarin tapuda Hazine adina tescil edilerek Bakanliga tahsis edilmis
sayilacagi, Bakanlik¢a uygun goriilenlerin de TOKIi’ye veya idareye (belediyelere)
devredilebilmesinin miimkiin oldugu hususlar1 da yine Uygulama Yonetmeliginde
yerini alan (m. 15/f. 3) ve 6306 sayil1 Kanunun m. 6/f. 1 hilkmiine hizmet eden diger

diizenlemelerdir'?®,

Bu hiikiimler ile karara katilmayan paydaslarin paylarina bir nevi el

konulmaktadir'?’,

Malikin tasarrufta bulunmama ozgirliigiinii elinden alan ve
malikin miilkiyet hakkini pek ¢ok halde sinirlandiran 6306 sayili Kanun bu durumda
miilkiyet hakkini tamamen ortadan kaldirmaktadir. Bu uygulama hakkin 6ziine
dogrudan miidahale oldugundan ulusaliistii boyutta insan haklari kapsaminda
hukuka aykiridir. Dolayisiyla hakkin 6ziine dokunan bu uygulamanin mesruiyeti

tartismal1 hale gelecektir.

Bu madde dolayli olarak kisilerin sozlesme oOzgiirliigiine de miidahale
etmektedir. Malik, tasinmazina el konulacagi kaygisiyla hareket edecegi igin

istemedigi halde bir sézlesmenin tarafi olmay1 kabul edebilecektir'?®,

8.6. Yeniden Degerlemenin Acele Kamulastirma Yoluyla

Gerceklestirilmesi

Kamulagtirma, 06zel miilkiyete konu tasinmazlarin  miilkiyetinin
kazanilmasiyla Idarenin mal edinme yéntemlerinden birisidir. Kamulastirma, idari ve
adli olmak iizere 2 asamadan meydana gelir. Adli asamada, tasinmazin bedelinin
mahkeme tarafindan tespiti i¢in asliye hukuk mahkemelerinde dava agilmasina
kiymet takdiri denir. Mahkemenin tespit ettigi bu bedel iizerinden Idare mali satin
alabilir. Islemin karsi tarafi 6zel hukuk kisisi oldugundan, kisinin magduriyet

yagamamasi adina kiymet takdiri tespitinde idare mahkemeleri degil asliye hukuk

veya lgte iki ¢ogunlukla alinan karar dogrultusunda yapilan sdézlesmeyi komisyonca verilen siire
icinde imzalayarak Miidiirliige vermeleri halinde agik arttirmayla satig islemi gegersiz sayilacaktir.
(Bkz. Uygulama Yonetmeligi, degisik m. 15/A. 11).

126 Simgek, a.g.e., s. 104.

127 Kursat, a.g.m., $.54.

128 Kursat, a.g.m., $.54.
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mahkemeleri 2942 sayili Kamulastirma Kanununca gorevli kilimmistir. Acele
kamulastirma 2942 sayili Kanunun 27. maddesine gore!?®, yurt savunmasi ihtiyacina
ve aciliyetine Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilmesi durumunda veya Ozel
kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii durumlarda kiymet takdiri disindaki islemlerin

sonraya birakilarak, tasmnmazin idarece kamulastiriimasidir™°.

Yapimin yikilmasindan sonra Kanunda taninan 30 giinliik siire icerisinde
paydaslar arasinda iicte iki cogunluk saglanamaz ve anlasmaya varilamazsa, 6306
sayilhh Kanun m. 6/f. 2 uyarinca acele kamulastirma yoluna gidilerek taginmaza
Devlet tarafindan el konulabilir. Kamulastirma, malikin rizasi aranmaksizin kamu
yarar1 amactyla yapildigindan miilkiyet hakkina miidahale olusturur. Kamulastirma,
kanundan dogan bir miilkiyet hakki sinirlamasidir’®l, Kamulastirma nasil kamu
yarar1 amaciyla yapilmak zorundaysa, acele kamulastirmada da kamu yarari amaci
giidiilmek zorundadir. Yan1 sira 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m. 27°de aranan

sartlar acele kamulastirmaya gidilebilmesi icin aranmir®2,

Acele kamulastirmada olagan kamulastirma usuliine nazaran siire¢ daha
hizli isletilir ve usuli islemlerden kiymet takdiri siirecin hizli islemesine adina,
kisilerin miilkiyet hakkina son verildikten sonra yerine getirilmek iizere sonraya
birakilirt®, Kiymet takdirinde bireylerin haklarina kavusabilmelerinin giivence altina
alinmas1 i¢in Ozellikle asliye hukuk mahkemelerinin gorevli kilinmis oldugu bu
sathanin kentsel donilisimde devredist birakilmasi, magduriyet yasanmasini

kolaylastiracaktir.

1292942 sayili Kanun m. 27: “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda
yurt savunmast ihtiyacina veya aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya ézel
kanunlarla ongériilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda
kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece
yedi giin icinde o tasinmaz malm 10 uncu madde esaslari dairesinde ve 15 inci madde uyarinca
secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu maddeye
gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir.
Mahkemece verilen tasinmaz mala el koyma karart tapu miidiirliigiine bildiriliv. Tasinmaz malin
baskasina devir, ferag veya temlikinin yapilamayacagi hiikmii tapu kiitiigiine serh edilir. El koyma
kararindan sonra tasinmaz mal 20 nci madde uyarinca bosaltilir.

Bu Kanunun 3 iincii maddesinin 2 nci fikrasinda belirtilen hallerde yapilacak kamulagtirmalarda
yatwrilacak miktar, odenecek ilk taksit bedelidir.”

130 Tan, a.g.e., s. 608.

131 Qelahattin Sulhi Tekinay, “Miilkiyetin Kamulastirma ile Gegmesi ve Sona Erdirilmesi”, idare
Hukuku ve ilimler Dergisi, S.1-3, 1982, 5.195.

132 Ave, a.g.m., $.331.

1% Tan, a.g.e., s. 608.
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Anayasa m. 46’ya gore kamulastirma ancak kamu yararimin gerektirdigi
hallerde yapilabilir. Riskli yapinin yikilmasiyla kamu giivenligini tehdit eden tehlike
ortadan kalkacag i¢in, tizerindeki riskli yap1 yikilan tasinmazin kamulastirilmasi igin
hakli bir gerekge gosterilmelidir'®. 6306 sayili Kanun da 6zel bir kanun olup
olaganiistli olarak nitelenen kentsel doniigiim siirecini diizenlemektedir. Dolayisiyla
Kamulastirma Kanununa gore acele kamulastirma karar1 verilebilmesi i¢in gereken
sart saglanmaktadir. Ancak bu sartin saglanmasi tek basina yeterli olmayip, acele
kamulastirma karar1 veren Bakanlik, TOKI veya yetkili idarenin olaganiistii durumu
somut olarak gdstermesi ve acele kamulastirmanin konusunu belirleyerek sinirini
cizmesi gerekir. Konu yoniinden bir sinirlamaya gidilmeksizin verilen acele
kamulastirma karar1 yarattig1 belirsizlik sebebiyle miilkiyet hakki ile sinirlandirilmasi
arasindaki dengeyi bozacag: icin hukuka aykir1 olacaktir'®, Kanaatimizce de 6306
sayili Kanunda acele kamulastirma yolunun 6ngoriilmiis olmasi, ilgili maddeye gore
yapilan her islemi kendiliginden hukuka uygun hale getirmeyecektir. Kanun
koyucunun idari islemin dayanacagi nedeni agik¢a gosterdigi durumlarda, idarenin
karar alirken Idarece belirlenen nedeni de kararda gostermesi zorunludur®®, idarenin
acele kamulastirma yoluna neden gittigini gerekgeleriyle gostermesi gerekir. AKksi

takdirde yapilan idari islem, sebep unsuru yoniinden hukuka aykir1 olacaktir'®.

Kamulastirma bedelinin Anayasa ve Kamulastirma Kanununa gore!3®

nakden ve pesin olarak o6denmesi zorunludur. Ancak kanunlarda bu kuralin
istisnalarina yer verilmistir. 6306 sayili Kanuna gore, bu kanun kapsaminda
yapilacak kamulagtirmalar Kamulastirma Kanunu m. 3/f. 2’ye tabidir. 6306 sayili
Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar, Kamulagtirma Kanununun 3. maddesinin
2. fikrasinda diizenlenen iskan projelerinin gergeklestirilmesi amagh kamulastirma

olarak sayilacagi igin, buna gore ilk taksit ddemesinin, tespit edilen tasinmaz

134 Sahin, a.g.m., s.81.

135 Damistay 6. D., 26.10.2011, E.2009/5140, K.2011/4007 (Avci, a.gm., s.331-332 dn.48’den
naklen).

1% Tan, a.g.e., s. 877-879.

187 Tan, a.g.e., s. 877-887.

138 Anayasa m. 46/f. 2’ye gore, kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak ddenir. Kamulagtirma
Kanunu m. 3/f. 1’e gore, Idareler tasinmaz mallar1, kaynaklar1 ve irtifak haklarmi, bedellerini nakden
ve pesin olarak ddemek suretiyle kamulastirma yapabilirler. idare ancak Kamulagtirma Kanunu m. 3/f.
2’de Ongoriilen hallerden birinin varligi halinde 6demeyi taksitler halinde gergeklestirebilir.
Taksitlerin 6denme siiresi 5 yili gegemez.
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bedelinin beste biri oraninda yapilmasi sarttir. Buna gore, bedelin en az altida biri
pesin 6denmek sartiyla kalan kisim pesin 6deme miktarindan az olmayacak sekilde
ve en fazla bes yil iginde faiziyle birlikte 56denmek kaydiyla taksitlere boliinebilir'®.
Bu hiikmiin istisnasi ise kamulastirilan topragi dogrudan dogruya isleten kiigiik
ciftciye bedelin pesin 6denmesi gerektigidir. Ancak bu istisna 6306 sayili Kentsel
Dontlisim Kanununda bulunmamaktadir. Hiikim yalnizea ¢iftciye yonelik
oldugundan, ikamet ettigi evi ve islettigi diikkkan1 kamulastirilan malike

kamulastirma bedeli taksitlere boliinerek odenebilecektir’*®. Bu durum miilkiyet

hakki sinirlanan malikin ayrica magduriyetine yol a¢an bir durum yaratmaktadir.

Madde metninde idarenin kamulastirma yoluna gidebilecegi belirtilerek,
kamulastirmaya gidilip gidilmemesi noktasinda idareye bir takdir hakki taninmistir.
Idarenin takdir hakkim1 kamulastirma yoniinde kullanmasini taginmazin rantsal
acidan degeri de etkileyecektir!*!, Rant unsurunun 6n plana ¢iktigi durumlarda,
kentsel doniislimiin amacinda sapma olabilecegini yukarida irdelemistik. Bu
diizenleme de, gerceklestirilen kamulastirma isleminin kamu yararina hizmet

amacindan sapilabilmesine imkan yaratabilir niteliktedir.

6306 sayili Kanunun olagan kamulastirma yerine Oncelikle acele
kamulastirmaya imkan tanimast da anlasilabilir degildir. Acele kamulastirmaya,
2942 sayil1 Kanunda belirtilen olaganiistii olarak nitelenen yurt savunmasi ihtiyacinin
gerektirmesi, durumun aciliyetine Bakanlar Kurulunca karar verilmis olmasi veya
olaganiistii haller i¢in 6zel kanunlarda diizenlenmis olmasi durumlarindan birinin
varligi halinde gidilebilecektir. Kanun koyucunun {izerindeki riskli yapinin
yikilmasiyla kamu giivenligini tehdit etme durumu sonlanan tasinmazi olaganiistii hal
kapsaminda degerlendirerek acele kamulastirmaya tabi tutmast doktrinde
elestirilmektedir'*?. Son durumda acele kamulastirmaya gidilmesi Idarenin takdirine
birakilmis oldugundan, kanaatimizce Idarenin acele kamulastirmaya gitmek igin
kuvvetli gerekgeler sunmasi gerekmektedir. Aksi takdirde gergeklestirilen

kamulastima islemi neden unsurunun yoklugu sebebiyle hukuka aykiri olacaktir.

139 Simgek, a.g.e., s. 283-285.
140 Avci, a.g.m., $.333.

141 Sahin, a.g.m., s.82.

142 3ahin, a.g.m., 5.83-84.
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9. Simirhi Ayni Hak Tesis Edilmesi

6306 sayili Kanun m. 6’da Kanunun uygulanmasi i¢in degisik usul ve
alternatif uygulamalara gidilebilecegi diizenlenmis, Idare lehine smirli ayni hak tesis
edilebilecegi diizenlenmistir. 6306 sayili Kanunda sinirli ayni hak tesisine iligkin
ayrintili bir diizenleme ise mevcut degildir. Ulkemizde kentsel doniisiime iliskin ilk
yasal diizenlemelerden olan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunda
ise sinirlt ayni hak tesisi diizenlenmis olup, s6z konusu maddelerin 6306 Sayili
Kanunun tatbik edildigi kentsel doniisim uygulamalarinda da yer verilmesine bir

mani bulunmamaktadir'*3.

Bir {iist baghk altinda ifade edildigi iizere, kentsel doniisiim siirecinde
anlagsmaya katilmayan malikler taginmazlarini devre zorlanarak miilkiyet haklari
tamamen ortadan kaldirilabilmektedir. Tasinmazlarin Oncelikli olarak diger
paydaslara satis1 diizenlenmis, satis paydaslar arasinda gergeklestirilemezse

taginmazin Hazine adina tescil edilecegi kabul edilmistir.

Kanun koyucu miilkiyet hakkin1 tamamen ortadan kaldiran kamulagtirma
kurumuna ek olarak sinirli hak tesisini de kentsel doniisiim diizenlemesi kapsamina
dahil etmistir'**. Olgiiliiliik ilkesi geregi, ulasilmak istenen kamu yararina hizmet
eden yollardan kisilerin haklarini en az zedeleyen yolun izlenmesi gerekmektedir. Bu
yaklasimla 6306 sayili Kanun kapsaminda, Kanunun amacma uygun distigi
yerlerde kamulastirma yerine kisilerin miilkiyet hakkini ellerinden tamamen

almayarak kisitlayan smirlt ayni hak tesis edilebilecegi diizenlenmistir.

Danigtay da ulasilmak istenen amaca sinirli ayni hak tesis edilerek

ulasilabilecekken kamulastirma yoluna gidilmesinin islemi konu bakimindan hukuka

aykir1 hale getirecegini ifade etmektedir®.

143 Giir, a.g.m., 5.245.

144 Necip Taha Giir, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinda Smmirli Ayni Hak Tesisi”, Kentsel Doniigiim
Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Istanbul, XII Levha Yaynlari, 2015, s.237.

145 Damistay 6. D., E. 1987/653, K.1988/146, T.27.01.1988; Giinday, a.g.e., s. 271.
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Kentsel doniisiimde sinirlt ayni hak idare lehine tesis edilebilecegi gibi, 6zel
hukuk kisileri lehine de tesis edilebilmektedir. Uzerinde sinirli ayni hak tesis edilen

tasinmaz 6zel hukuk kisisine ait olabilecegi gibi kamu mali1 da olabilmektedir.

Idare lehine irtifak hakk tesisi Kamulastirma Kanununda diizenlenmistir*®.

Kamulastirma Kanununda diizenlenen irtifaklar, kamulastirmanin benzeri bir
diizenleme niteligi tasir. Kentsel doniisiimde ise Idare lehine sinirli ayni hak tesisi
idare hukukundaki yaklasimdan farkli olarak diizenlenmis olup, usul ve ulasilmak
istenen amac acisindan farkli kurallara tabi tutulmustur. Kentsel doniisiimde idare
lehine sinirli ayni hak tesisi, idare hukukundaki gibi bir kamulastirma tiirii olarak

degil, kamulastirmaya alternatif bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir!®’,

Ulkemizde kentsel doniisiime iliskin ilk yasal diizenlemelerden olan 5366
sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun m. 4/f. 3’e gore yenileme alanlarinda
bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagma yolunun esas
oldugu belirtilmistir. Ilgili diizenlemeye gore, malikler tarafindan anlasma
saglanamamas1 halinde idare kamulastirmaya basvurabilecektir. Sinirli ayni hak
tesisinin kamulagtirmaya alternatif bir usul oldugu 6306 sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi 23. maddede diizenlenmis olup, projenin gereklerine uygun olmasi
halinde kamulagtirma yerine bedel karsiliginda smirli ayni hak tesis edilebilecegi

ifade edilmistir.

Kamulastirma yerine sinirli ayni hak tesisi kurulmasimin tercihi idarenin
takdir yetkisindedir. Uygulama Yonetmeliginde diizenlendigi tizere; idare proje

gereklerine uygun gordiigii takdirde bu usulii izleyebilecektir. Bu genis sebep unsuru

146 Kamulastirma Kanunu m. 4 : “Tasmmmaz mahn miilkiyetinin kamulastirlmas: yerine, amag icin
yeterli oldugu takdirde tasinmaz malm belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir.

Ancak, maliklerinin miilkiyet hakkimin kullamilmasinin engellenmemesi, can ve mal giivenligi
bakimindan gerekli énlemlerin alinmasi kaydyla, kamu yararima dayalr olarak tasinmazlarin iistiinde
teleferik ve benzeri ulasim hatlart ile her tiirlii kopri, tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayli
tasuma sistemleri ile tiinel yapilabilir. Tasinmazlarin miilkiyet hakkinmin kullaniminin engellenmemesi
halinde, tasinmaziara iligkin herhangi bir kamulagtirma yapilmaz. Yapilan yatirim nedeniyle tasinmaz
maliklerinden deger artis bedeli alinamaz.”

147 Giir, a.g.m., 5.240-241.
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ise idarenin takdir hakkin genisletmektedir!®

. Ancak takdir yetkisinin genis olmasi
bu uygulamaya basvurulmasinin zorunlu olmadigi seklinde yorumlanmamalidir.
Idarenin proje gereklerine uygun diistiigii miiddetce oncelikli olarak smirli ayni hak
tesisi kurumuna basvurmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, kamulagtirmaya gore
kisilerin haklarin1 daha az zedeleyen bir kurum olan sinirli ayni hak tesisiyle amaca
ulagilabilirken kamulastirma yoluna gidilmesi 6l¢iiliiliik ilkesiyle bagdasmayacagi
icin yapilan islemi hukuka aykiri hale getirecektir. Kanaatimizce bu durumda

tasinmazi kamulagtirilan kisinin hukuken yasal yollara basvurmasi i¢in gerekli

hukuki zemin de olusmus olacaktir.

Idare lehine smrli ayni hakkmn idare ile tasinmazin maliki arasinda
yapilacak anlagmaya gore tesis edilmesi esastir. Bedeli de taraflar aralarinda
kararlastiracaktir.  Sinirli ayni hak, intifa hakki veya iist hakki'*® seklinde tesis
edilebilir. Taraflar arasinda smirli ayni hak tesisi hususunda bir anlasmaya
varilamamasi halinde ise kamulastirma kurumuna bagvurulacaktir. Bu nedenlerle
6306 sayili Kanun kapsaminda sinirli ayni hak tesisi idare hukukundaki idari irtifak
olarak degil, Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda kurulan bir sinirli ayni hak olarak
degerlendirilmelidir’®®.  Ulkemizde kentsel déniisiime iliskin ilk  yasal
diizenlemelerden olan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanunda ise idare
lehine sinirli ayni haklarin Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore tesis edilmesi

gerektigini acikca diizenlenmistir™?.

10. idareye Tammnms Takdir Yetkisinin Genis Olmasi

Kanunun kaleme alinig tarzi basli basina uygulamada keyfiyete yol acacak
nitelikte olup, kisilerin miilkiyet haklarinin ihlalinin 6nilinii agmaktadir. Kanunun

lafz1 g6z onlinde bulunduruldugunda “gerekli goriilen hallerde, Bakanlik¢a gerekli

148 Giir, a.g.m., 5.244.

149 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2891 vd., 3086. vd.

1%0 Giir, a.g.m., 5.242-243.

181 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tagmmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yagsatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun m. 5/f. 2: “Swuurli ayni hak tesisi ile ilgili esas ve usuller ile
bedeli ve kullanma siiresi, ilgili belediye veya ilgili kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan Tiirk
Medeni Kanunu, Il Ozel Idaresi Kanunu, Belediye Kanunu ve ilgili diger mevzuat cercevesinde
belirlenir.”
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goriilen, gerekli goriildiigiinde, dahil edilmeyebilir, Bakanlikga uygun goriilenler,
tespit edilebilir” gibi sinirlart muglak pek ¢ok yetkinin idareye taninmis oldugu

152

anlasilmaktadir>*. Oysaki AYM pek ¢ok kez idarenin kanuniligi ilkesi geregi,

idareye taninmis yetkilerin hicbir duraksamaya yer vermeyecek sekilde kanunla

153

acikca dilizenlenmis olmasi gerektigini ifade etmistir Buna ragmen ilgili

maddelerin Anayasaya aykiriligi gerekgesiyle iptali icin agilan davalar AYM

tarafindan reddedilmistir*>*.

Kanunun idareye tanimis oldugu takdir yetkisinin son derece genis ve
kapsaminin kesin ¢izgilerle smirlanmamis olmasi, uygulamada keyfiyete sebep

olabilecektir®,

11. Paydaslara Taninmis Satis Hakka

6306 sayil1 Kentsel Doniisiim Kanununun 6. maddesine gore:

“Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu
yapularm bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan énce, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar hisseleri oraminda paydaslarin en

az tigte iki cogunlugu ile karar verilir.”

Paylarin satisina iicte iki ¢ogunluk ile karar verilebilecegi hiikiim altina
alindigindan, Kanunun lafzindan tigte iki ¢cogunluk ile paylarin tamamina iligkin bir
satig sozlesmesi akdedilip akdedilmeyecegi acik olmamakla birlikte, bu imkanin

Kanun tarafindan taninmis oldugunun kabulii kisiye ait tasinmaz tizerindeki miilkiyet

152 6306 sayitli Kanun m. 2, m. 3/f. 3, 4, 5, m. 6/f. 1, 4.

158 AYM, 2.5.2008 T., 2005/68 E., 2008/102 K., AYM, 14.03.2005 T., 2003/70 E., 205/15 K.,
26.04.2005 tarih ve 25797 sayili RG.

154 AYM GK, E. 2012/87, K. 2014/41, T. 27.2.2014, www.lexpera.com.tr, (¢evrimici), 3.3.3017.

1%5 Sahin, a.g.m., s.87.
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hakkinin rizasi disinda tamamen ortadan kalkmasina sebep olacak bir uygulamaya
yol acacaktir. Bu durumda miilkiyet hakkinin 6zii tamamen ortadan kaldirilmis olur

Ki; bu durum uygulamanin mesruiyetine iliskin tartisma yaratacaktir.

Kanunun ruhunu dikkate alarak yapacagimiz yorumla, paylarin satisi
ifadesinin tasmmazin tiimiinii kapsamina almadigi sonucuna varilmasi gerekir!®®.
6306 sayili Kanun ile amaglanan saglikli ve gilivenli yasama g¢evreleri olusturmak
tizere gerekli iyilestirme, tasfiye ve yenilemelerin yapilmasidir. Kentsel doniisiime
hakim ilkelerden biri de yerinde doniisiime uygun yenilemedir'®’. Riskli yapmin

tamamen satisini ongdren boyle bir diizenleme Kanunun amaciyla bagdagmayacaktir.

Maliklerin degerlemeye iliskin olarak anlasma saglayamamalar1 halinde her

paydas Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore'®®

paylasim isteminde
bulunabilecektir. Dolayisiyla tasinmazin {igiincii kisiye satis1 zaten miimkiin oldugu
i¢in, s0z konusu maddenin taginmazin tiimiine iliskin oldugu seklinde yorumlanmasi

199 Ancak doktrinde aksi goriis, 6306 sayili Kanunu, paydaslara iliskin &zel

gugtir
diizenlemeler getirmesi nedeniyle TMK’ya gore 6zel kanun kabul etmekte, bu
sebeple kentsel doniisiim siirecinde hukuk mahkemelerinde payli miilkiyetin
giderilmesi i¢in agilan davalarin reddinin gerektigini savunmaktadir!®®. Kanaatimizce

adaletin tesisine hizmet eden birinci goriis daha isabetlidir.

Imar mevzuatina gore yeni taginmazda ortaya fazladan yeni bagimsiz

boliimlerin ¢ikabilmesi miimkiindiir. S6z konusu maddede yer alan paylarin satigi

1%6 Cetiner, a.g.m., 5.175-176.

157 Yerinde doniisiim, bir kentin belirli bir bdlgesinin kisim kisim yikilarak yeniden insa edilmesi
anlamima gelmekte olup, kentsel doniisiimiin sosyal sorunlarin1 ¢dzmeye yonelik kullanilan ve
gelismis iilkelerde tercih edilen yontemdir. Ebru Acuner, Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi,
Kentsel Doniisiim ve Finansmani, Aralik, 2014, Ed. Ersin Dalga, s. 16, 23,
https://www.imsad.org/Uploads/Files/kdf_rapor.pdf, (¢cevrimigi), 19.9.2018; Arife Karadag, Giildane
Mirioglu, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Politikalar1 ve Uygulamalar1 Uzerine Cografi
Degerlendirmeler: izmir Ornegi”, Ege Cografya Dergisi, S. 20/2 (2011), 41-57, 1zmir, 2014, s. 43.

1%8 Payli miilkiyetin sona erme hallerinden biri olan paylasma TMK m. 698-700 arasinda diizenlenmis
olup, TMK m. 698/1’¢ gore, payli miilkiyeti devam yiikiimliiliigiiniin olmadig takdirde, paydaslardan
her biri malin paylasilmasini isteyebilir.

159 Cetiner, a.g.m., s.176.

160 Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, 5.497.

66



ifadesinin sadece yeni olusan fazladan bagimsiz boliimlere ait arsa paylarini

kapsamina aldig1 seklinde yorum, duruma en uygun diisen yorum olacaktir®?,

12. idareye Taninmis Onalim Hakki

Bir iist baglikta agiklanan pay satisina iliskin hakkin maliklerce kullanilmasi
halinde, Idareye tanminmis bir onalim hakki mevcuttur. 6306 sayili Kanunun

Uygulama Yonetmeligi m. 15/f. 4’e gore;

“lizerindeki viskli binamin yikilmasindan sonra arsa haline gelen taginmazin
satisina karar verilmesi halinde, bu satisin oncelikle Bakanliga veya Bakanligin uygun

gordiigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahut da Idareye veya TOKI'ye teklif edilmesi
gerekir.”

Goriildugi lizere soz konusu hiikiimle bir 6nalim hakki tanmmistir.
Calismanin birinci boliimiinde belirtildigi tizere, bir hakkin sinirlanmasi ancak
Kanunla diizenlenebilir. Bu sekilde bir énalim hakki1'®? taninmas1 miilkiyet hakkinm
sagladig1 tasarrufta bulunma yetkisine bir siirlama teskil etmek olup, boyle bir

sinirlamanin ancak kanunlarda 6ongoriilmiis olmasi gerekir.

Ancak Uygulama Yonetmeliginde yer verilen dnalim hakkina iligkin 6306
sayili Kanunda hicbir hiikkme rastlanmamaktadir. Doktrinde, kanunla getirilmis bir
sinirlama  olmadigindan ve yonetmelik ile de boyle bir sinirlama
getirilemeyeceginden s6z konusu hitkkmiin uygulama imkaninin olmadigi
savunulmaktadir’®®, Biz de miilkiyet hakkina sinirlama getiren bu diizenlemenin

Kanunla 6ngoriilmemis olmasi1 sebebiyle uygulanamayacagi goriisiine katilmaktay1z.

161 Cetiner, a.g.m., s.176.

162 Onalim hakki, sozlesmesel veya kanuni olabilir. Sézlesmesel onalim hakki taraflar arasindaki
sozlesmeden; kanuni onalim hakki ise kanundan dogar. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 1915 vd., 1956 vd.

163 Cetiner, a.g.m., s.174.
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UCUNCU BOLUM

KENTSEL DONUSUM NEDENIYLE GERCEKLESTIRILEN
SINIRLAMALARA KARSI BASVURULABILECEK HUKUKI
IMKANLAR

[k boliimde de belirttigimiz iizere, uluslararas1 sdzlesmeler ve Anayasa ile
korunan miilkiyet hakki temel bir hak olup, miilkiyet hakkina yonelik miidahalenin
kanunla agikca sayilan alanlarda yapilabilecegi, bu nedenle smirlamalar
yorumlanirken sinirlama amacina uygun yorum yapilmasi geregi, kentsel doniisiim
hukuku ¢ergevesinde amacin saglikli ve giivenli yasama imkan vermeyen binalarin
saglikli ve giivenli yasam alanlarina doniistiiriilmesi oldugunun belirlenmesi gerekir.
Kisitlama getiren hiikiimlerin hepsinin bu amag¢ ¢ercevesinde yorumlanmasi sart
oldugu gibi temel bir hak olan miilkiyet hakkinin Anayasal giivence altinda
oldugunun da yorum faaliyeti kapsaminda unutulmamasi gerekir. Bu gergevede 6306
sayllt Kanunun 6. maddesinin getirdigi smirlamalarin, agik¢a sayilan konularda
uygulanmasi, 6. maddede agik¢a diizenlenmemis konularda Anayasa ve Medeni
Kanunun genel hiikiimlerinin uygulanmasi gerekliligi agiktir. Bu sebeple miilkiyet
hakkina bedelsiz el koymaya, degerinden diisiikk bedelle el koymaya, saglikli ve
giivenli konut yapma yerine gelir/rant elde etmeye yonelik olusumlara izin vermek
6306 sayili Kanundaki miilkiyet hakki sinirlamalarinin kapsamima ve Kanuna
aykindir. Miilkiyet hakkina iligkin sinirlamalar ancak acik¢a 6306 sayili Kanunda
sayildigi hallerde uygulanmalidir. Kuskusuz, bu sinirli sayilan hallerde de ancak
saglikl ve giivenli yasama c¢evreleri ve konut elde etmek i¢in uygulanmali, bu amag
gerceklestirilirken uluslararast sézlesmeler, Anayasa, Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunundaki miilkiyet hakkini koruyan genel hiikiimlerin de ayni anda
uygulanmasi saglanmalidir. Bagka bir deyisle salt 6306 sayili Kanunun varligi, genel
olarak miilkiyet hakkina iligkin olarak uluslararasi ve ulusal hukukta ongdriilmiis
giivencelerin gozardi edilmesine yol agamaz. Kanunda agikca sayilmayan konularda
miilkiyet hakkina hukuka aykir1 miidahaleler 6nlenmeli, hem bu amacin ger¢eklesme

stireci esnasinda hem de bu amag gergeklestikten sonra bireylere ait miilkiyet
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haklarinin korunmasina iligkin temel hukuk ilkeleri nazara alinmalidir. Son tahlilde,
bagimsiz boliim malikleri/paydaslar arasi iligskiler bakimindan ve her ne ad altinda
olursa olsun (arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, eser sozlesmesi gibi) malik ya da
paydaglarin iglincii kisilerle yapacaklar1 sozlesmesel iligskiler bakimindan Esya

Hukuku ve Borglar Hukukuna dair genel hukuk ilkelerine riayet edilmelidir.

Bu itibarla, bir yap1 hakkinda, usuliine uygun bir sekilde riskli yap1 tespiti
yapildiktan sonra, artik s6z konusu yapilasma bir yoniiyle “6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ve bu Kanuna iligskin
Uygulama Yonetmeligi kapsamina girmekte ve gerek yapmin durumu gerekse
miilkiyet iliskisi ve sinirlari, s6z konusu kanuni diizenlemelerle ve yasanin amaciyla
siirlt olarak cizilen bir hukuki rejime tabi hale gelmektedir. Yapi, “Riskli Yap1”
olarak nitelendirildigi andan itibaren, gerek maliklerin alacaklari kararlar bakimindan
gerekse yapinin zorla yikilmasi ve malikler arasi bazi hukuki iliskiler hakkinda 6306
sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun ve bu Kanuna
iligkin Uygulama Yo6netmeliginin ilgili hiikiimlerine tabi olacak ise de, bu statii Esya
ve Borglar Hukuku prensiplerini de tamamen islevsiz hale getirmez. AXksine,
yukarida andigimiz kentsel donilisiim mevzuatinin smirlart ve amaci igerisinde
kalmak kosulu ile miilkiyete yonelik iliskilerde Esya ve Borg¢lar Hukukunun temel
prensipleri yine islevini yerine getirecektir. Baska bir deyisle Kanunun amaci
kapsaminda kentsel donilisiim mevzuati bu amagla smirh olarak uygulanacaksa da
miilkiyete iliskin genel hiikiimler de uygulama alani bulmaya devam eder. Bu

bakimdan iki yonlii bir hukuki rejim s6z konusu olur.

Bu cercevede kentsel doniisiim nedeniyle kanunun amaci disinda kalan

sinirlamalara karsi bagvurulabilecek hukuki imkanlar asagida ele alinacaktir.

1. Yeniden Degerleme Anlagsmalarindan Dogan Ihtilaflarda

Maliklerin Basvurabilecegi imkanlar

6306 sayili Kanun m. 6/f. 1’e gore; yeniden bina yaptirilmasina veya diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine paydaslarin en az tigte iki ¢ogunlugu ile karar
verilir. Binanin yeniden yaptirilmasi bir yeniden degerlendirme ydntemi olup,
uygulamada en sik karsilagilan yontemdir.
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Yap1 lizerinde payli miilkiyet s6z konusu oldugu hallerde, TMK payl
miilkiyeti diizenleyen m. 688 vd. hiikiimlerine gore binanin yeniden yaptiriimasi
olaganiistii yonetim isine gireceginden®, 6306 sayili Kanunda 2/3 ¢ogunluk yeterli
goriilmeseydi, Kararin oybirligiyle almmasi gerekecekti’. Yapi iizerinde elbirligi
miilkiyetinin bulundugu hallerde ise, TMK m. 702/f. 2’ye gore ortaklarin oybirligiyle
karar almasi gerekecekti. Ortaklardan birinin tiim malikler adina talepte bulunmasi
halinde, ortagin temsil yetkisinin mevcut olmasi halinde yaptigi islem diger malikleri
baglayic1 olacakti®. 6306 sayili Kanun bu gibi durumlarda 2/3 gogunluk ile alinan
karar1 degerleme anlagmasi yapilmasi i¢in yeterli bulmustur. Kentsel doniisiimiin
stiratle gerceklesmesine hizmet eden bu diizenlemenin Kanunun amaciyla bagdastigi
sOylenebilir. Ancak aranan 2/3 oy nisabi, sadece yap1 yikildiktan sonrasindaki siireg
icin gecerlidir. Yargitay da bu dogrultuda, 6306 sayili Kanunda aranan nisabin yap1
yikildiktan sonra uygulanabilecegi yoniinde hiikiim kurmaktadir®. Yapinin
yikilmasindan 6nce kat miilkiyeti devam edeceginden, bu durumda alinacak kararin

KMK’ya uygun olmasi gerekecektir.

Yeniden degerleme anlagmalarindan kaynaklanabilecek ihtilaflara kargi
maliklerin yararlanabilecegi imkanlar asagida alt basliklar halinde izah edilmeye

calisilmistir.

1.1. Yeniden Degerlemede Cogunluga Katilmayan Maliklerin

Durumu

Yukarida deginildigi {izere, yeniden degerlemeye yonelik anlasmaya
varilabilmesi i¢in gereken oy nisabi1 tasinmaz paydaslarinin 2/3°i olarak kabul
edilmistir. Ancak yenilemenin ne sekilde yapilacagina paydaslarin 2/3 ¢ogunluguyla
karar verilebilmesi, azinligin haklarinin anlagsmaya varan c¢ogunlukca ihlal

edilebilecegi anlamina gelmez. 2/3 cogunluk¢ca alinan karar tiim paydaglarin

! Beyazkilig, a.g.e., s. 50.

2 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1269.

% Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1354.

4 Yarg. 20. HD., E. 2017/3116, K. 2018/2580, T. 3.4.2018, Yarg. 20. HD., E. 2017/2880, K.
2018/2762, T. 9.4.2018; Yarg. 20. HD., E. 2017/10874, K. 2018/1198, T. 20.2.2018; Yarg. 20. HD.,
E. 2017/8433, K. 2017/10571, T. 14.12.2017, www.lexpera.com.tr, (¢evrimigi), 6.10.2018.
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haklarin1 korur nitelikte olmali ve ¢ogunlugun lehine azinligin miilkiyet haklarinin

ihlaline sebebiyet vermemelidir®.

Oysa yukarida agikladigimiz tizere, gerek 6306 sayili Kanunun 6. maddesi
gerekse sO0z konusu Kanun uyarinca ¢ikarilan Uygulama Yonetmeliginin 15.
maddesi, maliklerce yeniden bina yapimi ya da tiim arsanin satisina iliskin olarak
verilen kararda, tigte iki ¢cogunlugun verecegi karara katilmayan malikleri bu karara
katilmaya zorlamakta, aksi halde azinlikta kalan ii¢te bir oranindaki maliklere ait arsa
paylarinin Bakanlikga tespit ettirilecek rayi¢ deger iizerinden anlagsma saglayan diger
paydaslara agik arttirma usulii ile satisindan kaginamama gibi bir sonucu beraberinde

getirmektedir.

6306 sayili Kanunda yikim kararindan sonrasi i¢in alinacak Kkarar
bakimindan 2/3 oraninin yeterli sayilmas: yukarida ifade edildigi iizere pek ¢ok
yonden elestirilebilir. Fakat Kanunun biitiinii bakimindan, yapilacak iglemler ile ilgili
stirecin hizlandirilmasinin arzu edildigi, bu yiizden zaman zaman olagan diizenden
ayrldigr goriilmektedir. Bu anlamda 2/3 ¢ogunlukla karar almanin Kanunun
biitiiniine hakim olan riskin sonlandirilmasi yaninda saglikli/diizenli bir yasam alam
olusturulmasi amaclariyla uyumlu oldugu ve bunun olagan karsilanmas1 gerektigi de

soylenebilir®.

6306 sayili Kanunda aranan 2/3’liikk ¢ogunlugun neye iliskin oldugu da
acikca belirtilmemistir. Bu oy cogunlugunun pay cogunlugunu mu paydas
cogunlugunu mu ifade ettigi tartisilabilir. Kanunun 6. maddesinde “paydaslarin en az
ticte iki ¢ogunlugu” ifadesi kullanildig1 i¢in, sadece paydas ¢ogunlugunun yeterli
oldugu anlagilabilir. Ancak ilgili maddede ‘“sahip olduklar1 hisseleri oraninda
paydaslarin en az tigte iki cogunlugu” ifadesi yer almaktadir. 6306 sayil1 Kanun 6zel
bir kanun olup, uyusmazlik konusuna uygun distiigii Olgiide genel kanun
hiikkiimlerinin uygulanacagi da agiktir. Tirk Medeni Kanununda payl miilkiyette

genelde pay ve paydas cogunlugu bir arada aranmaktadir. Burada 6306 sayili

5 Emrehan Inal, “Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda
Ingaat Sozlesmelerinin Sozlesmeye Taraf Olmayan Ugiincii Kisilere Etkisi”, insaat Hukuku ve
Uygulamasi, Ed. Emrehan Inal, Basak Baysal, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2017, s.387-388.

® Kursat, a.g.m., s. 45.
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Kanunun 6. maddesi yorumlanirken, Tirk Medeni Kanununun sisteminden
ayrilmaya gerek yoktur. Dolayisiyla madde metninde yer alan “sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin en az lcte iki cogunlugu” ifadesi pay ve paydas

cogunlugunun bir arada saglanmasi gerektigi seklinde yorumlanmalidir’.

Aksi halde hiikmiin sadece paydas cogunlugunu karsiladigimin kabul
edilmesi halinde, “sahip olduklar1 hisseleri oraninda” ifadesi goz ardi edilmis
olacaktir. Madde metninde hisseden acik¢a bahsedildiginden; 6306 sayili Kanunun
amacinin siireci hizlandirmay1 hedefledigi gerekcesiyle sadece paydas cogunlugunun

arandiginin kabul edilmesi de miimkiin degildir®.

Miilkiyet paylariin farkli oldugu payh miilkiyette, hem paydas hem pay
cogunlugunun arandigmin kabul edilmesinin anlasmaya yanagmayan ve haklar ihlal
tehlikesi ile karst karsiya olan malikler acgisindan bir avantaj yaratacagi

disiiniilmelidir.

Uygulamada, paydas maliklerin 2/3’tGniin katilimi  yeterli kabul
edildiginden, ingaat firmalarinin bu ¢ogunlugun saglanmasina yonelik oy kullanan
paydaslar lehine daha ayricalikli durumlar yaratmay: vaat ettikleri ve buna hizmet
eden sozlesmelerin akdedilmeye ¢alisildigina rastlanmaktadir. 2/3’°1liik nisabin yeterli
olacag silire¢ esnasinda sikca hatirlatilarak, bu nisabin bir sekilde saglandiginda
anlagmaya varilacagl i¢in nisabin saglanmasi yoniinde oy belirtmeyen maliklerin
zararli ¢ikacaklari sOylenerek, maliklerin iradeleri anlagsmaya varma yoniinde
baskilanmaktadir. Miilkiyet hakkinin sagladig bir yetki olan diledigince tasarrufta
bulunma yetkisi bu sekilde etki altina alinarak, maliklere anlagsmaya varmalari
dayatilmaktadir. Azinlikta kalan maliklerin bu tiir irade baskilamalarina maruz
kalmalar1 halinde bagvurabilecekleri hukuki imkénlar iizerinde asagida ayrmtili

durulacaktir.

" Kursat, a.g.m., $.52-53.
8 Kursat, a.g.m., $.53.
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1.1.1 Karar Kat Miilkiyeti Iliskisi icinde Almmussa

Bir¢ok kez tekrarladigimiz gibi, 6306 sayili Kanunun yorumlanmasi kentsel
doniistimii saglama amacina ve ¢ikarilis nedenine (ratio legis) bakilarak yapilmak
gerekir. Bu baglamda Kanunun amacimin riskli binalar1 yenileme yoluyla saghkh
ve afete dayamikli konut olusturma ve bunun yaninda dengeli bir ¢evre olusturma
oldugunun belirlenmesi gereklidir. 6306 sayili Kanun hiikiimlerinin bu amaglar goz
ard1 edilmeksizin ve ayn1 zamanda miilkiyet hukukunun temel ilkelerine dayali olan
miilkiyet hakki bakimindan diizenlemeler getiren genel kanunlar olan Tiirk Medeni
Kanunu, Tirk Borg¢lar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri 1s18inda

degerlendirilmesi ve yorumlanmas: gerekmektedir®.

Bu baglamda 6zellikle, yetkili Idarece tespiti yapilan riskli yap: karari
sonrast kat maliklerinin 6306 sayili Kanun g¢ercevesinde girdikleri hukuki statiiniin,
yapmin yikilmasindan oOnceki ve sonraki zaman dilimleri agisindan farkli
degerlendirilmelere tabi tutulmasinin zorunlu oldugunu belirtmek gerekir. Gergekten,
kat miilkiyeti iligkisi devam ederken 6306 sayili Kanunda belirtilen kapsama giren
bir yap1 hakkinda alinacak karar Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak ve orada anilan
kat maliklerinin toplanma ve karar alma siireglerini diizenleyen hiikiimlere gore
degerlendirilmesi gerekecektir. Yargitay da tasinmaz lizerindeki yapinin kat malikleri
kurul kararlarmin alindigi tarihte mevcut oldugunun anlasilmasi halinde binanin
yikilarak yeniden yapilmasi yoniinde KMK’nin 45. maddesi geregince tiim kat
maliklerinin oybirligi ile karar verilmesi gerektigini ifade etmektedir. Yapinin
yikilmasiya kat miilkiyeti ortadan kalkacagi i¢in, yap1 yikildiktan sonra ise kararin
KMK hiikiimlerinde 6ngdriilen usule gore degil; 6306 sayili Kanun g¢ercevesinde

verilmesi gerektigini belirtmektedir'®.

Yapinin “Riskli Yap1” tespitine dayali olarak yikilmasi sonrasinda kat

miilkiyeti iliskisi sona ereceginden, artik arsada paydas malik haline gelen Onceki

% Ergun, Ozsunay, “6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler”,
istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, Say1 2, Y11 2014, s. 35.

10 Yarg. 20. HD., E. 2017/3116, K. 2018/2580, T. 3.4.2018; Yarg. 20. HD., E. 2017/2880, K.
2018/2762, T. 9.4.2018; Yarg. 20. HD., E. 2017/10874, K. 2018/1198, T. 20.2.2018; Yarg. 20. HD.,
E. 2017/8433, K. 2017/10571, T. 14.12.2017, www.lexpera.com.tr, (¢evrimigi), 6.10.2018.
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bagimsiz bolim malikleri arasi hukuki iliskiler, karar alma siirecleri ve bunlarin
tictincii kisilerle yapacaklar1 sozlesmesel iliskilerde, Esya Hukuku ve Tirk Borglar

Kanunu hiikiimlerince ¢oziimler iiretilmesi gerekecektir?.

Bu cercevede nisabin saglanmasi yoniinde oy kullanmayan malikler
aleyhine durum yaratacak sekilde Kkurulan sozlesmelere karsi hukuken basvuru
imkam oldugu kabul edilmelidir’?. Eger sozlesme kat malikleri kurulu Kararma
dayanilarak yapilmissa, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi
istenebilir ve bu baglamda kararm iptali i¢in usuliine gore dava acilmasi gerekir'®.
Bununla birlikte karar butlan yahut yokluk derecesinde bir hiikiimsiizliikle malul ise

tespit davasinin acilmasi yeterli olur.

Bu kararin iptali veya hiikiimsiizligiiniin tespiti {izerine akdedilen

sOzlesmenin akibeti ise genel ilkelere gore belirlenmek gerekir.
1.1.2. Karar Riskli Yap1 Tespitinden Sonra Alinmissa

KMK m. 46/f. 1 uyarinca “Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil
kaydimin silinmesiyle sona erer”. Terkin ise ayn1 maddenin ikinci fikrasi uyarinca kat
maliklerinin tamaminin birlikte veya tek malik varsa onun yazili talebi ile
gerceklesir. Kat miilkiyeti kural olarak terkin ile sona erse de, kat miilkiyetinin
kanunda belirtilen diger hallerde terkinsiz sona ermesi de miimkiindiir. KMK m.
47/f. 1 uyarinca “Anayapunin tiimii harap olmussa, anagayrimenkul iizerindeki kat
miilkiyeti kendiliginden sona erer”. Bodylece anayapinin yikilmasi ihtimalinde
terkinden 6nce dahi kat miilkiyetinin kanun geregi kendiliginden Sona erdigini
goriiyoruz. Dolayisiyla, 6306 sayili Kanun ¢ergevesinde yikimi gergeklestirilen bina
bakimindan da kat miilkiyeti kendiliginden sona erecektir'®. Bu hususun bir teyidi

olarak 6306 sayilt Kanun m. 6/f. 1°de kat irtifaki ve kat miilkiyetinin sona erecegi

11 Yarg. 20. HD., E. 2017/3116, K. 2018/2580, T. 3.4.2018, Yarg. 20. HD., E. 2017/2880, K.
2018/2762, T. 9.4.2018; Yarg. 20. HD., E. 2017/10874, K. 2018/1198, T. 20.2.2018; Yarg. 20. HD.,
E. 2017/8433, K. 2017/10571, T. 14.12.2017, www.lexpera.com.tr, (¢evrimigi), 6.10.2018.

12 Kursat, a.g.m., s.52.

13 Kursat, a.g.m, s.52; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2392 vd.

14 Kursat, a.g.m.,, s. 39; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2429,
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“ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu

miidiirliigiince resen terkin edilerek” seklindeki ifade ile ortaya konmustur.

Kat miilkiyeti sona ermis, sona ermeye bagl olarak da KMK m. 49/f. 3
uyarinca “...o gayrimenkul, miistakil boliimlere bagli arsa paylarina gére, genel
kiitiikte yeni bir sayfaya gegirilerek ve eski kayitlariyla baglanti saglanmak suretiyle
tescil...” edilecektir. KMK. m. 49/f. 3’iin karsiligin1 teskil eden benzer diizenleme
6306 sayili Kanunda da yer almaktadir. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 uyarinca

(13

tasinmaz “... onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanmin gartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda
tescil edilir’ seklinde ifade edilmistir. S6z konusu diizenlemeler bir arada
degerlendirildiginde, kat miilkiyeti hangi halde sona ererse ersin, onceki kat
maliklerinin yapidan arindirilmis parsel iizerinde bu kez arsa paylar1 oraninda paylh
malik olacaklari1 ifade edilmistir. Su halde, kat miilkiyetinin sona ermesiyle, bir

taraftan “taginmaz” kavrami nicelik degisikligine ugrarken, diger taraftan kisi

toplulugunun tabi olacagi hukuk rejim de tamamen farklilasacaktir.

Gergekten, kat miilkiyeti sona erdigi anda “tasinmaz” kavrami degisiklige
ugramaktadir. Zira 6ncesinde, bir kat miilkiyeti terimi olan “ana gayrimenkul”, parsel
olarak tapu kiitiiglinde kayith bir tasinmaz ve onun iizerinde ya da altinda, dikey
olarak veya yatay sekilde insa edilmis ve kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilmis ¢ok
sayida bagimsiz boliim niteligindeki tasinmazi biinyesinde barindiran bir 6zellik arz
ederken, kat miilkiyetinin sona ermesiyle ve yapimin ortadan kaldirtlmis olmasiyla
ortada sadece “arazi” niteligindeki bir taginmaz miilkiyeti konusundan bagka bir sey

kalmayacaktir (TMK m. 704, 998).

Bu durum, aym1 zamanda kat miilkiyeti iliskisinde var olan kisi
toplulugunun tabi olacagr hukukun da tamamen degigsmesi sonucunu beraberinde
getirecektir. Zira, bagimsiz boliimleri iceren yapinin yikilmasi anindan itibaren artik
“bagimsiz boliim” niteligindeki taginmaz miilkiyetleri sona erecek, her birinin “kat
miilkiyeti kiitiigii’ndeki tapu kayitlar1 silinecek, arsa payr oraninda ve ortak

yerlerdeki payl miilkiyetle baglantili bagimsiz bdliimler lizerinde sahip olunan “kat
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miilkiyeti”*®, bu kez “arazi” niteligindeki tek bir tasinmaz miilkiyeti konusu iizerinde
“paylt miilkiyet” iligkisi haline doniisecektir. Diger bir anlatimla, yapinin
yikilmasiyla kat miilkiyeti sona ermekte, kat miilkiyeti kutiigli kapatilmakta,
tasinmaz, bagimsiz boliimlere baglanmis arsa paylarina gore bu sefer payli miilkiyete
tabi olarak varligmi devam ettirmektedir’®. Bu durumda, kat miilkiyeti sona ermeden
once bagimsiz boliim malikleri arasindaki hukuki iligkilere, onlarin hak ve borglarina
ve bu iligkinin yonetilmesine ya da alinacak kararlara iligkin tamamen Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimleri uygulanmakta iken’, kat miilkiyeti sona erdiginde, séz konusu
Kanun artik bu kisi toplulugu arasinda uygulanabilirligini yitirecektir. Zira, dnceden
“kat malikleri” bi¢iminde ifade edilen bu kisi toplulugundaki her bir birey, artik
yapidan arindirilmis “arazi” niteligindeki tasinmazda sadece “pay (hisse) sahibi”
olarak nitelendirilecek; dolayisiyla bu kisiler arasindaki hukuki iligkilere, bunlarin
hak ve borglarina ve bu kisilerin ortak miilkiyetinde bulunan “arazi’nin
yonetilmesindeki her tiirli karara iliskin Tiurk Medeni Kanununun m. 688 ve

devaminda diizenlenen “Payl Miilkiyet” hiikiimleri uygulama alani bulacaktir®®,

Bu husus yargr kararlan tarafindan da teyit edilmektedir. Yargitay’in 18.
HD.’sinin E 2015/1794, K. 2015/15821, T. 04.11.2015 sayili, ana taginmaz istiindeki
yapt yikilmamis ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete donlismemis ise, yikim ve
yeniden yapima dair kat malikleri kurulu kararinin iptalinin Kat Miilkiyeti hiikkiimleri
cercevesinde sulh hukuk mahkemesince ¢oziimlenmesi gerektigine iliskin karar1 ve
yine Yargitay’m 13. HD., E. 2014/38095, K. 2015/32310, T. 09.11.2015 sayili
kararinda, Kentsel Doniisiim Projesi ile ilgili olarak bir tarafi idare olan Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Projesi Tapu Tahsis Belgeli Tesis karsiligi konut sdzlesmesi ile
ilgili uyusmazlikta, s6zlesmenin 6zel hukuk hiikiimlerinden kaynaklandigi ve idari
yarginin degil adli yarginin gorevli olduguna iliskin kararlar1 bir arada
degerlendirildiginde, riskli yap1 heniiz yikilmadan 6nce ortak malikler arasinda KMK
hiikiimlerine tabi bir hukuki iligski varken, yapinin yikilmasindan sonra bunun artik

TMK’nin payl miilkiyet rejimine tabi bir hukuki iliskiye dontistiigli ifade edilmistir.

15 Oguzman, Seligi-Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2091 vd.

16 Ozsunay, a.g.m., s. 35; Kursat, a.g.m., s. 40.

17 Kat miilkiyeti sona erse dahi ileriye etkili olacagindan ilgili doneme ait hukuki sorunlarda KMK
uygulanmaya devam edilebilir.

18 Ozsunay, a.g.m., s. 35; Kursat, a.g.m., s. 40.
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Belirtelim ki, doktrinde kat miilkiyeti sona erdikten sonra yapilan sdzlesmelerde de,
miilkiyet hakkinin korunmasi amaciyla ve tigte ikilik ¢cogunluk ile karar alabilme
hakkinin kotiiye kullanildigina dayanilarak Kat Miilkiyeti Kanunu m. 33 uyarinca

talepte bulunmak yine miimkiin olmas1 gerektigi dahi savunulmaktadir'®.

Kanaatimizce yapinin yikilmasindan sonra payli miilkiyete doniisen arazinin
yonetimi bakimmdan da Tirk Medeni Kanununun ilgili hiikiimlerince hareket
edilmesi gerekecek, bu baglamda, olagan yonetim islerini her bir paydas tek bagina
yapabilecek (TMK m. 690), 6nemli yonetim islerinde pay ve paydas ¢ogunlugu ile
karar alinmas1 gerekecek (TMK m. 691), buna karsilik olaganiistii yonetim islerinde
ise oybirligi gerekecektir (TMK m. 692)%. S6z konusu bu son hiikiim “6nemli yap1
isleri’ni de kapsadigindan, kat miilkiyeti sona ermis arazide kat miilkiyetine tabi
olsun ya da olmasin yeniden olagan kullanim 6l¢iisiinii asan 6nemli bir yap1 isinin

gerceklesebilmesi, tiim paydaslarin oybirligi ile gergeklesebilecektir.

1.1.3. Paymn Satin Alinmasi1 Yoluna Basvurulmasimmin 6306 Sayih

Kanunda Yer Alan Sinirlamalar

6306 sayil1 Kanuna gore karara katilmayan maliklerin arsa paylariin rayig
degerinin tespit ettirilerek oncelikle anlasmaya katilan diger paydaslara agik arttirma
usulii ile satilmas1 Kanunda diizenlenmistir. Payin diger paydaslara satilmasi1 Tiirk
Medeni Kanununda diizenlenmis paydasliktan ¢ikarma kurumunun o6zel bir
diizenlemesidir. TMK m. 696’ya gore; paydaslara karsi ylikiimliliiklerini agir
bicimde ¢igneyen paydas, bu sebeple payl miilkiyet iligkisinin devaminmi ¢ekilmez
hale getirirse paydasliktan ¢ikarilabilir?. Paydasliktan ¢ikarma Anayasal ve temel bir
hak olan miilkiyet hakkina miidahale niteligi tagidigindan, miidahalenin kapsaminin
daraltilmas1 gerekmektedir. Paydaglarin paylarina el konulmasi ve onlarin
paydagliktan ¢ikarilmasi, miilkiyet hakkina miidahale niteliginde oldugundan TMK
m. 696’da bu durum bazi kosullara baglanmis, dogru tabir ile zorlastirilmistir. Bu

durumun gergeklesmesi i¢in hakim karari sart1 arandigi gibi paydasliktan ¢ikarilacak

19 Kursat, a.g.m., $.52.
20 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1257 vd.
2L Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1293-1300.

77



paydas bakimindan gergeklesecek bir takim kosullar da aranmis?? ve nihayet davanin
acilmasi i¢in geri kalan paydaglarin belli bir ¢ogunluk ile karar vermesi zorunlulugu

Ongorilmiistiir.

Tirk Medeni Kanununda paydasliktan c¢ikarma igin birtakim sartlar
aranmasina ragmen, 6306 sayili Kanunda paydasliktan c¢ikarma higbir sarta
baglanmamistir. Hakim kararina dahi gerek olmaksizin paydasin miilkiyet hakki sona
erdirilebilmektedir. Hakkin 6ziinii tamamen ortadan kaldiran bu diizenleme orantisiz

bir miidahaledir ve hem AIHS’ye hem de Anayasaya aykiridir,

Karara katilmayan paydaslarin paylarinin agik arttirma usuliiyle karara
katilan diger paydaslarca satin alinmamasi halinde, tespit edilen rayi¢c bedel
Bakanlik¢a 6denerek paylar Hazine adina re’sen tescil edilir. Devletin paylara bu
sekilde el koymasinin hukuki niteligi tartismalidir. Burada Borglar Hukuku
kapsaminda degerlendirebilecegimiz bir satim sozlesmesinden bahsetmek miimkiin
degildir. Ciinkii satim sdzlesmesinin kurulmasi i¢in gereken esasli unsurlardan
karsilikli irade beyanlari ve diger esashi unsurlar?® sdzlesmenin taraflarinca
kararlagtirllmamaktadir. Burada Devlet kanundan dogan bir hak ile tek tarafli irade
beyaniyla s6z konusu paylar1 devralmaktadir. Bu sebeple Devlete taninmis bir nevi
kanuni alim hakkindan bahsedebiliriz?®. Idare Hukukunda devletin Kkisilerin
malvarlig1 degerlerini sozlesme dis1 yolla edinmesi kamulastirma ile miimkiin
olmaktadir®®. Ancak 6306 sayilh Kanunda malvarligi degerlerinin intikali
diizenlenirken kamulastirma kurumu diizenlenmemistir. Bu sebeple burada

kamulagtirmadan dogan taleplerin istenmesi ve davalarin agilmas1 miimkiin degildir.

22 Paydasliktan ¢ikarma TMK m. 696°da diizenlenmistir. flgili hikkme goére bir paydasin paydasliktan
cikarilabilmesi diger paydaslarin tamamina veya bir kismina kargi olan yiikiimliiliklerin agir bigimde
ihlal edilmesi sebebiyle payli miilkiyet iliskisinin devaminin ¢ekilmez hale gelmesi durumunda
miimkiindiir. Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1291.

23 Kursat, a.g.m., $.54-55.

24 Satim sdzlesmesinin esashi unsurlar1 satilan mal ile satis bedelinin birbiriyle degistirilmesi
hususunda taraflarm anlagmalaridir. Rona Serozan, Borclar Hukuku Ozel Boliim, Yayima
Hazirlayanlar: Rona Serozan, Basak Baysal, Kerem Cem Sanli, 3. Basi, Istanbul, On Iki Levha
Yayincilik, 2018, N. 431; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. Baski,
Hz.: Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Istanbul, Beta Yayincilik, 2016, s. 28, Aydin Zevkliler,
Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 17. Basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2017, s.
33-43; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 60-66.

% Kursat, a.g.m., s. 55.

% Tan, a.g.e., s. 599 vd.
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Bu noktada temel bazi sorularin {izerinde durulmalidir. Paydaslar 2/3
cogunlukla diledikleri karar1 alma, Onceki yapidan farkli bir miilkiyet dagilimi
belirleme, yapiy1 ve bagimsiz boliimiin niteligi ile bunlara dagitilacak arsa paylarini
diledikleri sekilde belirleme imkanina sahip midir? S6z konusu ¢ogunlugun diger
paydaslarin miilkiyet hak ve ¢ikarlarina aykir1 olacak sekilde, yapt ingasina iligkin
eser ya da kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerini yapmalarinin dniinde herhangi bir engel
yok mudur? Azmnligi olusturan paydaslarin, 2/3 ¢ogunlugun kararlarima Kanunda
taninan 15 giinliik siire icerisinde katilmamasi veya onlarin belirledigi eser ya da kat
karsilig1 insaat sozlesmelerine taraf olmamalari sonucunda ¢ogunluk tarafindan
alman Karar, azinligi olusturan maliklerin sahip oldugu paym zorla ellerinden
alinmasini hakli kilmali midir? Bagka bir ifade ile 2/3 ¢cogunluk yeni insa faaliyeti ile
ilgili almmacak kararlarda tamamen serbest midir? Cogunlugu olusturan maliklerin
azinlikta kalan maliklerin haklarini hige sayarak karar alabilme yetkilerinin oldugunu
kabul etmek her seyden once genel hukuk ilkeleri geregi, azinlik konumundaki

kisilerin haklarinin korunmasi gerektigi prensibine aykirilik olusturacaktir.

Azmlik paydasin iradesi bulunmasa da, payin satisa ¢ikarilmasia ve diger
paydaslar tarafindan satin alinmasina imkan taniyan 6306 sayili Kanun ile taninan
miidahale, Ogretide hakli olarak ifade edildigi iizere, esasen, TMK m. 696’da

27 5zel bir diizenlemesi

diizenlenmis olan “paydagsliktan ¢ikarma” kurumunun
niteligindedir?®®. Miilkiyet hakkina miidahale ve miilkiyet hakkina el atmanin,
uluslaras1 sozlesme ve Anayasa tarafindan korunan bir hakka miidahale niteliginde
olmasi nedeniyle, agir kosullara baglanmasi1 normal ve hatta gereklidir. Kanaatimizce
2/3 ¢ogunluk saglandiginda, karara ve bu karar sonrasi yeniden degerleme ve insaat
iradesine katilmayan azmlhigin paymin satist meselesinin TMK m. 696 hiikmii ile
birlikte degerlendirilmesi zorunludur. Soéyle ki, 6306 sayili Kanunun 6. maddesi
cergevesinde 2/3 cogunluk ile paydasliktan c¢ikarma siireci isletilebilir olmakla
birlikte; “hakli neden” olgusunun tamamen devre dis1 birakilmasi esya hukukunun

temel prensipleri ile gelisen bir durum olarak goriilmelidir. Gergekten, TMK’da

paydaglhiktan ¢ikarmanin objektif olarak diger paydaslar acisindan “payli miilkiyet

2" Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1293-1300.
28 Kursat, a.g.m., s. 46.
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iligkisini ¢ekilmez hale getirme” olgusuna dayanmasi gerekmektedir. Dahasi, diger
paydaslar, c¢ikarmaya iliskin c¢ogunlugu saglasalar dahi, kendiliginden bir
paydagliktan ¢ikarmanin s6z konusu olamayacagini, bu noktada “cekilmez hale
gelme” ve “paydaslhiktan ¢ikarmanin hakli nedene dayandig1” olgularinin
gerceklestigine hakim tarafindan karar verilmesi hususlarinin altini énemle ¢izmek

isteriz.

Paydagliktan ¢ikarma ile sonuglanan paymn satin alinmasi yoluna
gidilmesine iliskin 6306 sayili Kanun hitkmiinii degerlendirdigimizde Kanunun 6.

maddesinin ilk fikrasindaki yer alan iki ifadeye dikkat ¢gekmek istiyoruz:

“Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlagmamn sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek

malikleri adina paylari oraninda tescil edilir”.

Boylece kat miilkiyeti sona ermekte, kat miilkiyeti kiitiigli kapatilmakta,
KMK m. 49/f. 3’e gore taginmaz, bagimsiz boliimlere baglanmig arsa paylarina gore
bu sefer payli miilkiyete tabi olarak varligini devam ettirmektedir. KMK m. 49/f.
3’lin karsiligini teskil eden 6306 sayili Kanunda yer alan yukarida alintiladigimiz m.
6/f. 1 uyarinca tasinmaz “...onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile
vapilan anlagsmanin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart
oraminda tescil edilir’. Hikimde KMK m. 49/f. 3’ten farkli olarak “énceki vasfi
ile degerlemede bulunulmas1” hususu vurgulanmistir. Bir bagka ifadeyle 6306
sayill Kanun geregince payli miilkiyetin tescilinden 6nce bagimsiz bdliimlere bagh
arsa paylarinin belirlenmesi i¢in yeniden bir degerleme yapilma zorunlulugunun
bulunduguna ve kat maliklerinin yeni insa edilecek yapida sahip olacaklar1 bagimsiz
boliim acisindan, yapmin yikilmasindan 6nceki durumuna uygun bir arsa payima
sahip kilinmasi geregine isaret edilmistir. Su halde, Kanundaki “Onceki vasfi” ile
kasdedilen, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin ayakta oldugu, riskli yapinin heniiz

yikilmadig1r doneme iligkin vasiftir. Zira diizenlemenin sistematigi uyarinca bu ifade,
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binanin yikilmadan onceki ve kat miilkiyetinin sona erdigi asama igin
kullanilmaktadir. Boylece tapu miidiirliigl, bagimsiz boliimlerin degerlerini temel
alarak arsa paylarmi yeniden belirleyecek ve tescili bu sekilde yapacaktir?®. Baska bir
anlasmaya onay vermeyen 2/3 ¢ogunlugun disindaki kat maliklerinin dnceki vasfi ile
degerlemede bulunulan bir paya sahip kilinmalar1 ve bdylece miilkiyet haklarinin
korunmalar1 zorunlu olmalidir. Buna ragmen sozlesmenin pay sahibi malik
tarafindan imzalanmamis olmasi1 Kanunda 6ngoériilen diger tedbirlerin uygulanmasini

gerekli kilar.

Diger bir vurgulanmasi gereken hiikiim 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1/c. 2’de
yer alan hikiimdiir: “Bu tasinmazilarin sicilinde bulunan taginmazin niteligi, ayni ve
sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler
iizerinde devam eder”. Buradaki “tasinmazin niteligi” kavrami ile anlasilmasi
gereken ise, KMK hiikiimlerince konut-isyeri olarak yapilan nitelik belirlemesidir.
Burada oOngoriilen kayit, yeniden insa faaliyetinde bulunulmas: halinde, kat
miilkiyetinin sona ermesinden Onceki “bagimsiz bolim” niteligindeki tasinmazin
hukuki durumunun, yeniden insa sonrasinda da muhafaza edilmesine yonelik

gerekliligin ifadesidir®.

O halde, her iki hiikiim bir arada degerlendirildiginde, sayet 2/3 ¢ogunlukla
alinmig bir karar var ise bu karara katilamamis olan azinlik paydaslara yeni insa
sonrasi projede isabet eden bagimsiz bolim ve eklentiler ile yikilmadan Onceki
yapida maliki oldugu bagimsiz boliim ve eklentiler karsilastirildiginda, 6nceki vasfi
ile degerlemede bulunularak dengeli arsa pay1 dzgiilemesi yapilmigsa ve taginmazin
niteligi bakimindan da Onceki konut-igyeri vasfi ve projelerdeki konumu, yeni
hisseler iizerinde de devam ediyor ise azinlik paydaslarin karara katilmamasi veya
eser ya da kat karsilig1 ingaat sézlesmesini imzalamamasit TMK m. 696 cercevesinde
payl miilkiyet iliskisini ¢ekilmez hale getirme olarak degerlendirilebilir. Iste bu
durumda karara katilmayan/sézlesmeyi imzalamayan azinlik paydasin 6306 sayili

Kanun uyarinca paydasliktan ¢ikarilarak, ona ait paymn digerlerine satilmasinin, ayni

2 Kursat, a.g.m., s. 40.
%0 Kursat, a.g.m., s. 41, 42.
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zamanda TMK m. 696 hiikmiiniin de ruhuna uygun ve s6z konusu yasanin istisna

niteligiyle bagdasir oldugu ifade edilebilir.

Su halde, 6306 sayili Kanun kapsaminda siiresi igerisinde yeni insa
faaliyetine iliskin karara katilmayan ve bu yondeki eser ya da kat karsilig1 insaat
s0zlesmesini imzalamayan 1/3 azinligin boyle bir ylikiimliiliikten kaginmasi hi¢bir
nedene veya hicbir hakli nedene dayanmiyorsa, bu kisilerin paylarmin diger
paydaslarca satin alinmasimnin TMK m. 696 hiikmiiniin ruhuna uygun oldugu ifade
edilebilir.

Ancak, bdyle bir kacinmanin “hakli nedene dayandig1” durumlar {izerinde
ozellikle diisiintilmelidir. Hakli nedenin varlifina ragmen, sirf 2/3 cogunlugun
kararina uymamanin otomatik bir yaptirima tabi tutuldugunu, bu yaptirimin yargisal
denetim disinda oldugunu ve nihayet hakimin hakli nedenin bulunup bulunmadigi
olgusunu degerlendiremeyecegini kabul etmenin, hem yukarida belirttigimiz
miilkiyeti koruyan uluslararasi sozlesmelere, hem Anayasa ya hem de dogrudan
TMK m. 696 hiikkmiiniin ruhuna aykirilik tasidigi kanaatindeyiz. 1/3 azinlhigin
dayandig1 ve dava konusu oldugunda da TMK m. 696 hiikmiiniin ruhuna uygun
olarak mahkemenin karar vermesi gereken “payli miilkiyet iligkisini ¢ekilmez hale
getirme” ve ‘“hakli nedene dayanma” olgusunun degerlendirilmesi hususunda

kuskusuz uygulamada pek ¢ok drnek yasanacaktir.

1.2. Yeniden Degerlemeye Yonelik Anlasmaya Aykiri Olarak islem
Tesisi

Kat miilkiyetinin sona ermesiyle esasen Tirk Medeni Kanununun payli
miilkiyet iliskisi meydana geldigi ve bu baglamda “arazi” iizerinde insa edilecek yap1
bakimindan “oybirligi” kosulunun saglanmasi gerektigi halde, degisik saiklerle 6306
sayili Kanun m. 6 ¢ergevesinde ve 6zel norm niteligindeki bir diizenleme ile bu orana
miidahale edilmis ve “ ...parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adasi bazinda uygulama yapimasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin  satisina, kat karshigt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile

degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki
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cogunlugu ile karar verilir” hitkkmi getirilmistir. Boylece TMK m. 692’deki genel
hiikiimde belirtilen oybirligi kosulu, sadece kat miilkiyeti iligkisinin 6306 sayili
Kanun ¢ergevesinde sona erdirilerek payli miilkiyete doniisen “arazi’’lere 6zgii olarak
aranmamis ve yeniden yapi yapma, kat karsilifi veya hasilat paylasimi gibi baska
(ingaat yapma) usulleriyle arazinin degerlendirilmesi bakimindan paydaslarin iigte
ikisinin ¢gogunlugu yeterli goriilmiistiir. Kanunda 6. maddede 2/3 ¢ogunluk ile karar

altina alinacak konular sinirli olarak sayilmaktadir.

Ancak Kanunda 2/3 cogunluk tarafindan alinacak kararlar sinirli olarak
saylldigindan, bu hiikiimde acik¢a sayilmamis olan “yeni yapilacak binada hangi
paydasin hangi bagimsiz boliimii alacagina karar verme ve diledigi arsa payini
diledigi bagimsiz boliime ozgiileme ve diledigi kat malikine de bu bagimsiz boliimleri
tahsis etme” gibi konularda 2/3 ¢ogunlugun 6306 sayili Kanun uyarinca sinirsiz
yetkilerle donatildigi, uluslararasi sozlesmeler ve ana kanun Tiirk Medeni
Kanununda getirilmis miilkiyet hakki giivenceleri 1s18inda ileri stiriilemez. Diger bir
anlatimla, yeniden insa edilecek binada onceki binada maliklerin sahip olduklar
haklarin degistirebilecegine iligkin bir miilkiyet hakki siirlamasi ya da bu anlamu
yaratacak sekilde “yeni binada bagimsiz boliimlerdeki veya tasinmazdaki miilkiyet
hakkinin eski durumdan bagimsiz diizenlenmesi” seklinde bir uygulama higbir

sekilde 6306 sayil1 Kanunun lafzindan ve ruhundan ¢ikarilamaz.

Kat miilkiyetine konu yapinin “Riskli Yap1” oldugu tespit edildikten sonra,

6306 sayil1 Kanun m. 6 gercevesinde ve Uygulama Yonetmeligi m. 15 hiikmiince
“...parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast

bazinda uygulama yapiimasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karslhig

veya hastlat paylasimi ve diger usuller ile degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri

’

oramnda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile...’

karar verilmesi yeterli goriilmektedir. Anlasilacagi iizere, esasen kat
miilkiyeti iligkisi devam etseydi KMK m. 44 ve 45. madde hiikiimleri kapsaminda
kaldig1 i¢in tiim kat maliklerinin oybirligini gerektirecek séz konusu tasarruflar,

yapinin “Riskli Yap1” oldugunun tespiti ve sonrasinda binanin yikilmasiyla birlikte
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kat maliklerinin sayisal ¢ogunluguna dahi bakilmaksizin iicte iki hisse ¢ogunlugu ile
yapilabilir hale gelmekte, dahasi ti¢te iki hisse ¢ogunlugunu saglayan paydaslara,
karara katilmayan diger azinligin bagimsiz boliimlerine isabet eden arsa paylarini
(Bakanlik¢a rayi¢ degerleri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere) agik

arttirma usuli ile satin alma imkani verilmektedir.

Maliklerce yeniden degerlemeye yonelik anlagmaya varilmasi halinde,
paydaslarin karari ile yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilacagi 6306 sayili Kanun
m. 6’da belirtilmistir. Buna gore iicte iki cogunlugun saglanarak varilan anlagmanin
hiikiimlerinin uygulanmasi zorunludur. Maddeyle getirilen diizenlemenin paydaslarin
bir kisminin saf dist birakilmasini 6nlemeye yonelik getirildigi sdylenebilir.
Cogunlugun, azinligin paylarini elde etme amaciyla azinligin kabule yanagsmayacagi
bir karar alarak daha sonra bu karardan vazge¢mesinin 6nii kapatilmistir. Bu hiikiim,
anlagsmaya katilmayan paydaslarin paylarinin anlagmaya katilan diger paydaslarca
devralindig1 veya Hazine tarafindan el konuldugu her iki durumda da uygulama alan

bulacaktir®?,

Paylar1 devralan diger paydaslarin veya devletin iicte iki ¢cogunlukla alinan
karara uygun hareket etmedikleri takdirde, paylari ellerinden alinan paydaslarin
paylarin1 geri alma hakki dogacaktir. Eski paydaslar, paylarii geri almak i¢in dava

acarak tasinmazin tescilini talep edebileceklerdir®.

Bu noktada belirtelim ki TMK m. 693’e gére; payli miilkiyette yararlanma
hakki her paydasa taninmis bir hak olup hiikmiin ikinci fikrast payli maldan
yararlanmaya iliskin alinan karara katilmayan paydasin hakimden karar almasin
diizenlemekte oldugundan bu hiikiimden yararlanarak paydaslarin alinmis karari

3

hakimin denetimine gotiirmesi miimkiindiir*®. Diger yandan yukarida da isaret

ettigimiz gibi, genel hukuk kurallar1 da kisi birliklerinin aldigi kararlarin hukuki

31 Kursat, a.g.m., s.56.
%2 Kursat, a.g.m., S.56.
3 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1278,
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denetimini miimkiin kilmaktadir. Bu konuyla ilgili monografisinde Haluk Nomer

asagidaki agiklamay1 yapmaktadir*:

“....Hukuk diizeni ortak ama¢ ve menfaat dogrultusunda bir araya gelen kisilerin
olusturdugu bazi toplulukilar: tiizel kisilik olarak nitelendirmekten kaginmis, ancak bunlart
ortak amag veya menfaat konusu iligkileri bakimindan tek bir insan konumuna es tutarak, tek
bir kisi gibi dikkate almistir. Bu kisi birliklerinin hak ve fiil ehliyetleri yoktur ve kendilerini
olusturan kisilerden bagimsiz olarak hak kazanmalar: séz konusu degildir. Bu tiir tiizel
kisiligi haiz olmayan kisi birliklerinin ¢ogunlugunu, birlikte hak sahibi olan kisilerin
olusturdugu birlikler teskil etmektedir. Baska bir ifade ile bu kisi birliklerinde, birliktelik
valmizea malvarligy degerlerine sahip olmayi, bu malvarligindan yararlanmayr ve bunu

’

yonetmeyi amag¢lamaktadwr.’

Hangi kisi birliklerinin, ne tiir iliskiler acisindan tek kisi gibi dikkate

alinacag hukuk diizeni tarafindan belirlenmektedir *°.

Miisterek miilkiyet birliginin de bdyle bir birlik oldugu siiphesizdir. Kisi
birligi kararlarinin yoklugunun, gecersizliginin ileri siiriilmesi de, ilgililer tarafindan,
stiresiz olarak gerceklestirilebilir ve hakim yoklugu veya gecersizligi re’sen dikkate
alir’®. Bu nedenle yukarida da defaatle belirttigimiz gibi bu birlige iliskin alinmis
kararlarin gecersizliginin tespiti ya da iptali istemiyle mahkemeye basvurmak ve
TMK m. 693/f. 2 ¢ercevesinde hakimden payli maldan adil yararlanmaya iliskin
karar olusturmasini talep etmek®’ her asamada, bu baglamda 6306 sayili Kanun

uygulamasinda da miimkiin olmalidir.

3 H. N. Nomer, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin Gecersizligine iliskin Temel
Esaslar, Istanbul, 2008, s. 11-12.

% Nomer, a.g.e., s. 63-64.

3 Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), 11. Baski, Ankara, Se¢kin Yayincilik, 2016,
s. 127-129.

37 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1278,
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1.3. Sozlesmenin Hiikiimsiizliigiinii Ileri Siirebilme

Yukarida belirttigimiz sekilde 2/3 c¢ogunluk kararinin hukuka uygun bir
sekilde alinmis olmasi ve 1/3 azinlik iradesinin yok sayilmamasi, sakatlanmamasi ve
bu kisilerin somiiriilmemesi de genel hukuk ilkeleri bakiminda aranan kosullar
olmalidir. Onemle belirtelim ki, 6306 sayili Kanunun da 2/3 ¢ogunluga karar alma
hakki tanirken genel hukuk ilkelerinin ihlal edilmesine veya 1/3’iin sahip oldugu
miilkiyet hakkinin Sl¢iisiiz ve esitlige aykirt sinirlanmasina izin vermesi miimkiin

degildir.

Uygulamada azinlik konumundaki malikler —her zaman dava
acamayabilmekte veya agmis olduklar1 davada durdurma karar1 verilmedigi icin® bir
hak kaybina ugrayacaklar1 endisesiyle geregi kadar diisiinme imkani bulmaksizin
acele sekilde sozlesmeyi imzalamaktadirlar. Bu durumda sozlesmeyi imzalayan
malikin de, sézlesmenin gegersizligini ileri siirebilmesi miimkiindiir. Ancak durumun
vaziyetine gore s6zlesmenin gegesizliginin dayandirildigi hukuki gerek¢e degisiklik

gosterecektir®®.

Su halde, 6306 sayili Kanunun 6. ve Uygulama Yonetmeliginin 15.
maddesinde sozii edilen ve hisseleri oraninda {icte iki ¢ogunluk iradesi ile olusturulan
islemin hukuki niteliginin “karar” oldugu tespitine dayali olarak, bu kararin alinma
biciminin Esya Hukukunun genel prensiplerine ve payli miilkiyeti diizenleyen
hiikiimlerine uygun olmasi ve bu karara dayanak olacak insaat sozlesmesinin de

gecerlilik kosullarini tagimas1 gerekecektir.

6306 sayili Kanunun 6. ve Uygulama Yonetmeliginin 15. maddesinde sozii
edilen ve hisseleri oraninda iicte iki cogunluk iradesinin hukuki niteliginin “karar”
oldugu tespitine dayali olarak, alinan karar her hukuki islem gibi gecerlilik
kosullarina tabi olup, bu kosullar1 tasimadiginda gegersiz veya veya iptal edilebilir

olacaktir®®. Ciinkii maliklerce iicte iki cogunluk saglanarak alan kararlarin, 6306

% 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9’a gore; bu Kanun kapsaminda 2577 sayili I'YUK uyarinca dava agilsa
dahi yiiriitiimenin durdurulmasinin istenemeyecegi diizenlenmistir. Simsek, a.g.e., s. 105.

39 Cetiner, a.g.m., 5.173.

40 Ayan, a.g.e., s. 127-129.
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sayil1 Kanunun getirdigi sekli sartlar yoniinden Kanuna uygun olmakla beraber, bir

takim gecersizlik sebepleri icermesi de olasidir.

Ifade ettigimiz hiikiimler birlikte ele alindiginda, miilkiyet hakki ile ilgili
cekismelerde bir yanda 6306 sayili Kanun hiikiimleri uygulanirken, diger yanda 6306
sayll1 Kanunda hiikiim bulunmayan konularda ilgili diger kanunlarin emredici
hiikiimlerinin uygulanma zorunlulugu bulunmaktadir*’. Elbette bu konuda o6zel
kanun ve onun i¢indeki 6zel hiikiim diizenlemelerini de unutmamak gerekir. Buna
gore, yapinin yikilmasi sonrasinda ortaya ¢ikan payl miilkiyet iliskisinde ilk sirayi
6306 sayili Kanundaki emredici hiikiimler alacak, sonrasinda ise sirasiyla Tiirk
Medeni Kanunu, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve ilgili diger kanunlardaki emredici
hiikiimler uygulama alam bulacaktir®?. Daha sonra ise, ilgili diger mevzuatta yer

alan yedek hukuk kurallarinin uygulanmasi s6z konusu olacaktir®,
Su halde,

“ ...parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, YENIDEN BINA YAPTIRILMASINA, paylarin satisina, KAT
KARSILIGI VEYA HASILAT PAYLASIMI ve diger usuller ile degerlendirilmesine sahip

>

olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az UCTE IKI cogunlugu ile...’

karar verilmesi hiikmiinii getiren 6306 sayili Kanunun 6. maddesinin 6zel
norm oldugu ve oncelikli olarak uygulanacaginda kusku yoktur. Benzer sekilde s6z
konusu hiikmiin devaminda zikredilen,

“Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylary, Bakanlik¢a
rayic degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger

paydaslara agik arttirma usulii ile satilir”

41 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2015, s.
297-300.

#20Qguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2103 vd.; Demet Ozdamar, Bloklarda (Sitede)
Kat Miilkiyeti ve Yonetim Planinda Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlar, Manisa Barosu Dergisi, Yil:
1998, S. 67, s. 16; Aydin Aybay, Nezihi Sanal, Ag:lklamall-ig:tihatll Kat Miilkiyeti Kanunu,
[stanbul, 1985, s. 50, 51.

43 Ozdamar, a.g.e., s. 16; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 50, 51.

87



seklindeki ifadenin de, daha Onceki boliimlerde elestiri konusu yapsak da
“miilkiyet hakki™na ve “sozlesme serbestisi’ne kanunla getirilen sinirlama oldugu
ifade edilebilir. Bununla birlikte, 6306 sayili Kanundaki 6zel normun uygulanmasi,
diger ilgili mevzuatta yer verilen emredici diizenlemelere aykirilik tasiyamaz. Diger
bir anlatimla, 6306 sayili Kanunla miilkiyet hakki sinirlanarak alinacak “Karar”in
ilgili diger mevzuatca getirilen emredici kurallara ve diirtistliik kuralina aykir1 olarak

kullanilmasi s6z konusu olmamalidir.

Sozlesmeler, tek tarafli iglemler ya da yenilik doguran haklarin kullanilmasi
gibi diger hukuki islemlere benzer sekilde, “Karar”larda da hiikiimsiizliik veya
kararin iptalini gerektiren bir sakatlik bulunabilir*. Zira yukarida belirtildigi iizere,
“Karar” birden ¢ok kisinin, hukuk diizeninin ¢izmis oldugu sinirlar igerisinde belli
bir hukuki sonu¢ dogmasina yonelmis irade beyanlarini ifade etmektedir. Su halde,
“Karar”a iliskin irade beyanin sonucu olusacak hukuki durumun varligindan veya
gecerliliginden soz edilebilmek ig¢in, irade aciklamasinin belli bir hukuki sonuca
yonelmis olmas1 ve hukuk diizeninin bu sonuca yonelik irade agiklamasina bir sonug
baglamis olmas1 gerekmektedir®®. Anlagilacag: iizere bir “Karar” niteligindeki hukuki
isleme yonelik iradenin sadece belli bir fiile degil onun sonucuna yonelmis olmasi
asildir®®. Bu nedenle, diger tiim hukuki islemlerde oldugu gibi, sonuca ydnelmis
irade aciklamasmin bir sekilde gercek iradeyi yansitmayacak bicimde veya diger
hiikiimstizliik nedenlerinden biri ile sakatlanmamis olmasi, “Karar”’lar bakimindan da

aranan gegerlilik kosullaridir. Nitekim bu tespit TMK m. 5 hiikmiiniin de geregidir.

Su halde, 6306 sayili Kanunun 6. ve Uygulama Yonetmeliginin 15.
maddesinde hisseleri oraninda tigte iki ¢ogunluk iradesinin hukuki niteligi ‘“karar”
oldugundan bunlarin diger hukuki islemlerden farkli olarak genel gecerlilik
kosullarindan muaf olacaklar1 diistincesi kabul edilemez. Aksine, hukuki islemlerin
hiikiimsiizliigiine iligkin genel hiikiimlere (TBK m. 27 vd.) gore “Karar’larin da iptali

ya da hiikiimstizliigi ileri siiriilebilir; bu yonde tespit davasi acilabilecegi gibi mevcut

4 Ayan, a.g.e., s. 127-130; Eren, Borglar Genel, s. 331.

4 S. Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Attila Altop, Borg¢lar Hukuku-Genel
Hiikiimler, Istanbul, 1989, s. 38-39.

46 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 38; Oguzman, Barlas, a.g.e., s. 173, 174.
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davada Tiirk Hukukunu kendiliginden uygulamakla yiikiimlii olan hakim tarafindan

da re’sen dikkate alinarak denetleme yapilmak suretiyle hiikiim tesis edilebilir’.

Gergekten, “karar”in konusunun emredici hukuk kurallarina uygun olmasi
bunlar agisindan da gecerlilik kosuludur. Bu noktada sayet alinan kararlar emredici
hukuk kurallarina aykirilik tasiyorsa, bastan itibaren kesin hiikiimsiiz sayilmali (TBK
m. 27) ve bu husus da somut olay baglamimnda mahkemece re’sen dikkate

alinmalidir®,

Kararin alimmasi siirecinde, ayni zamanda ilgili kisilerin iradelerinin
sakatlanmamis olmasi da bir diger gegerlilik kosuludur. Kaleme aldigi makalede
Prof. Dr. Ergun OZSUNAY tarafindan, 6306 sayilh Kanunun 6. ve Uygulama
Yonetmeliginin 15. maddeleri cer¢evesinde alinacak “Karar” bakimindan aynen su
ifadeler kullanilmaktadir;

“Karar, ¢ok tarafli bir “hukuksal islem” olup, 2/3’lin karar alabilmesi icin, daire
va da kat maliklerinin usuliine uygun olarak bir toplanti yapmalari, konuyu goriismeleri ve
durumun agikliga kavusturulmasindan sonra karar almalari gerekir. Ayakiizeri alinan
kararlar, hukuka aykiri oldugu gibi; bazi durumlarda TBK 'min “aldatma” (hile, m. 36 vd.)
veya “korkutma” (tehdit, m. 37) hiikiimlerinin uygulanmas: da soz konusu olabilir.
Uygulamada toplanti davetini yapan 2/3 ¢ogunluga sahip bir insaat sirketinin, bu konuda
ikinci bir teklif dahi olmaksizin ingaatin kendisi tarafindan yapilmasina, imar mevzuatinin
ileride degismesi ve yeni insaat hakki kazanilmas: halinde diger paydaslarin bu haklarindan
[yani kazandiklar: yeni haklardan] pesinen feragat etmis sayilacaklarina iliskin bir karari,
paylarimin satilmas tehdidiyle azinhikta kalan paydaslara zorla kabul ettirme istemine

kadar varan orneklere rastlanilmaktadir ™.

47 Ayan, a.g.e., s. 127-129; Eren, Borglar Genel, s. 331. Su kadar ki iptal edilebilirlik seklinde bir
gecersizlik soz konusuysa 6ncelikle bu iptal hakkinin kullanilmas1 gerekir.

4 Ayan, a.g.e., s. 187.

49 Ozsunay, a.g.m., s. 35, Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1279a.
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Benzer sekilde OZSUNAY, séz konusu diizenlemelerin “Asir1 Yararlanma

(Gabin)” olarak da nitelendirilebilecegi goriisiinii de asagidaki gibi ifade etmektedir:

“...Ucte iki cogunluk kararina katilmayan iicte birin arsa paylarinin, once iicte iki
cogunluga acik arttirma usuliiyle satilmasinin; bu ¢éziimiin basariya ulasmadig durumlarda
da, s6z konusu paylarin “Bakanlhigin talebi iizerine tespit edilen rayi¢ bedeller” iizerinden
Hazine adina tescilinin ve duruma gore de TOKI ya da Idareye devrinin, genellikle iicte iki
cogunlugun karariyla soke olan iicte bir pay sahiplerinin 6306 sayili Kanun’da ongoriilen

siireler icinde haklarini koruyabilmelerini miimkiin kilmayacag: da aciktir.”

O halde s6z konusu durumda, TBK m. 24 vd.’de diizenlenmis olan aldatma
veya korkutmanin gergeklestigi yahut asir1 yararlanmaya (gabine) iliskin zor
durumda  bulunma, disiincesizlik, deneyimsizlik  kosullarinin  olustugu

degerlendirmesi yapilabilecektir®.

Gergekten de Kanunda belirtilen 15 giinliilk siire igerisinde kararin
imzalanmasiin sart kosulmasi ve dahasi, 2/3 ¢ogunluk olan maliklerce belirlenen
ingaat firmasina proje hazirlatilmasi, azinlikta kalan maliklerin bu proje ile
kendilerine isabet eden bagimsiz boliimlerin 6nceki yapidaki niteligi korunmamis
olmasina ragmen, kendilerine ait paylarin satilmasi tehdidi ile bu ortak karar1 ve
onaylamadiklar1 insaat sozlesmesini kabule, aksi halde 6306 sayili Kanunun 6.
maddesi gerekge gosterilerek paymin ¢ogunluk hissedarlarinca zorla devralinmasi
yoluna gidilmesi yaptirimina maruz birakilmasinin TBK m. 37 kapsaminda “tehdite
maruz kalma” olarak nitelendirilmesi sonucunu da beraberinde getirecegi aciktir.
Gergekten, maliklerin iradeleri, siiresi i¢inde ya karara katilma/sozlesmeyi imzalama
ya da “miilkiyet hakkini kaybetme” tehdidi ile acgik¢a sakatlanmaktadir. Siiresi i¢inde
karara ve sozlesmeye katilmama halinde payin satilmasinin azinlikta kalan malikler
aleyhine geri dondiiriilemez sonuglar doguracagi tartismasizdir. Karsilik deger
iligkisi kurulup kurulmadigi belli olmayan bir “bedel”’in 6denecek olmasinin bu
tehdidi ortadan kaldirdigi soylenemez. Kanunda ongoriilmiis de olsa bu yolun

uygulanma kosullart tehdidin varligimi kabule gotiirmektedir. Kanunun miilkiyet

5 Ozsunay, a.g.m., s. 37.
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hakkinin kaybini ancak “hakli neden” varsa 6ngordiigii unutulmamalidir. Bu nedenle
6306 sayili Kanun cergevesinde var olan uygulamanin da sadece hakli neden varsa
miilkiyet hakkinin kaybi ile sonuglanmasi gerekir. Aksine 2/3 ¢ogunlugun aldigi
karara katilmamak konusunda hakli nedeni olan malikin, miilkiyet hakkini
kaybetmek korkusu ile imzaladig1 sdzlesmeye iliskin iradesinin tehditle sakatlanmis
olacagi ¢ok agiktir.  Bdoyle bir durum, hukuki islem niteligindeki kararin tehdit

nedeniyle iptal edilmesi sonucunu beraberinde getirecektir®?.

Benzer sekilde, tigte iki ¢ogunluk kararma katilmayan maliklerin arsa
paylarinin, iigte iki ¢ogunluk olan maliklere agik arttirma usuliiyle satilmasinin,
genellikle tgte iki ¢ogunlugun karariyla soke olan iigte bir pay sahiplerinin 6306
sayili Kanunda Ongoriilen stireler icinde haklarini koruyabilmelerini miimkiin
kilmayacag1 da agiktir. Bu durum ise 6gretide hakli olarak TBK m. 28’deki “asiri
yararlanma”ya (gabin) iliskin kosullarin (zor durumda bulunma, diisiincesizlik,
deneyimsizlik) olustugu seklinde degerlendirilmektedir®®. Her ne kadar satis idari
kararla da olsa s6zlesmeyi imzalamama yoniindeki irade ile bu satis olustugundan bu

satigin asir1 yararlanma nedeni ile iptali istenebilmelidir.

Su halde, malikler eger sozlesmeyi imzalasalardi tehdide dayali irade
sakatlig1 yaninda, somiiriiye dayali olarak da 2/3 ¢ogunluk kararmi ve bu karara
dayali yapilacak satis isleminin iptalini saglamasi miimkiindiir. ifade ettigimiz her iki
ihtimal bakimindan da, tasinmazdaki hissenin devrini amaglayan hukuki sebebin
sonradan iptal ile ortadan kalkmas1 ve illilik prensibi sonucu bunun tapuda yapilan
tescili de hiikiimsiiz hale getirecegi kuskusuzdur (TMK m. 1024/f. 2)%. Béyle bir
durumda, 2/3 ¢ogunlugun azinlikta kalan pay sahiplerinin, Kanunda belirtilen siire
sinirt igerisinde karara katilma/sozlesmeyi imzalamaya zorlanmasi; aksi halde
projelendirme sonrasi ¢ok daha degersiz bagimsiz boliim karsiliginda payin zorla
elinden alinmasi seklindeki somiiriiniin TBK m. 28 kapsamina girdiginde tereddiit

edilmemelidir.

51 Ayan, a.g.e., s. 129-130; Eren, Borglar Genel, s. 409.
52 Ozsunay, a.g.m., s. 37.
58 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1393-1396.
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Ayni sekilde pay sahiplerinin sézlesmeleri imzalamalari yanilmalar1 ya da

aldatilmalarimin sonucu da gergeklesmis olabilir.

Sonug olarak, 2/3 ¢ogunluk kararlariin, emredici hukuk kurallarina uygun
olmas1 gerektigi gibi imzalayanlar bakimindan sézlesmenin emredici hiikiimlere
aykirihik (TBK m. 27), esashh yanilma (TBK m. 31), aldatma (TBK m. 36) veya
korkutma (TBK m. 37) durumlar1 s6z konusu oldugunda, “irade bozukluguna kars1
TBK m. 39 hikmiinin uygulama alam1 bulacaginda ve kararin Kesin
hiikiimstizliiginin ileri siiriilebileceginde veya kosullar1 varsa iptal hakkinin
kullanilabileceginde kusku yoktur. Benzer sekilde TBK m. 28 hiikmiindeki sartlar
cercevesinde somiiriilen azinlik kat malikinin, “Asir1 Yararlanma”ya dayali olarak

iptal davas1 agmasi miimkiin goriilmelidir.

Asagida bu halleri yakindan ele alacagiz.
1.3.1. Emredici Hiikiimlere Aykirihk

Yukarida isaret ettigimiz iizere, 6306 sayili Kanunun 6. maddesi emredici

bir diizenleme getirmektedir.

6306 sayillt Kanunun 6. maddesinin diizenlemesine goére; daha Once
“paydasliktan ¢ikarma” gerekcesi olup olmama bakimindan degerlendirmeye tabi

tuttugumuz iki hususun burada da 6nemli oldugunu diisiinmekteyiz. Bunlar;

Yukarida da ele aldigimiz gibi 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1 uyarinca

13

tasinmaz “...0nceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanmin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart oraninda
tescil edilir’.  Kanunda payli miilkiyetin tescilinden 6nce bagimsiz boliimlere bagh
arsa paylarinin belirlenmesi i¢in yeniden bir degerleme yapilma zorunlulugunun
bulunduguna ve kat maliklerinin yeni insa edilecek yapida sahip olacaklar1 bagimsiz
boliim agisindan, yapmin yikilmasindan onceki durumuna uygun bir arsa payina
sahip kilinmasi zorunludur. Paydaslar baska bir anlasmaya raz1 olmamakta ise en az

onceki vasfi ile yapilan degerleme iizerinden paya sahip olacaktir. Sozlesmeyi

imzalamayan 1/3 azinlik bakimindan bu husus gergeklestirilmek kaydiyla kanunda
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O6ngoriilmiis payin devri veya satis hiiklimlerine bagvurulabilecektir. Bu emredici bir

diizenlemedir.

Ikinci uyulmas: gereken diizenleme 6306 sayili Kanun m. 6/f. 1/c. 2°de yer
alan “Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan TASINMAZIN NITELIGI, ayni ve sahsi
haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, HISSELER
UZERINDE DEVAM EDER” hiikmiidiir. Buradaki “tasmmazin niteligi” kavrami
ile anlasilmasi gereken ise, KMK hiikiimlerince konut veya isyeri olarak yeniden
insa faaliyetinde bulunulmasi halinde, kat miilkiyetinin sona ermesinden Onceki
“bagimsiz bolim” niteligindeki tasinmazin hukuki durumunun, yeniden insa

sonrasinda da muhafaza edilmesinin gerektigidir>*.

Kanuna gore taginmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin 6nceki niteligi ile
ilgili kayit, paylar tizerinde devam edecek ve bu paylarda ayni nitelikte bina yapma
yikiimliliigi devam edecektir. Bu noktada en 6nemli hususun katli binalarda kat
miilkiyeti sisteminin sagladigi bagimsiz miilkiyetin paydaslara tekrar saglanmasidir.
Kanaatimizce burada Kanunla getirilmis bir sinirlama vardir ve her bir paydas
diger paydaslara ilgili bagimsiz boélim veya miilkiin onceki niteligini
saglamakla yiikiimlii kilnmaktadir. Bu durumun asilmasi ancak oy birligi® ile

bagka bir kararin alinmasi ile miimkiin olabilir.
Kanunun 6. maddesinde belirtilmis olan

“Parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar:

hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir”

hilkmiinlin binanin ya yapilmasi ya yapilmamasi veya yapim sartlar ile

ilgili olup, binanin yeniden yapildigi ihtimalde eski maliklerin Anayasa ile korunan

% Kursat, a.g.m.,, s. 41, 42.

5 Tasmmazin vasfinda gerceklestirilecek degisiklik olaganiistii yonetim isi ve tasarruf kapsaminda
degerlendirildiginden, TMK m. 692 uygulama alani bulacaktir. Bkz. Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1269 vd.
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miilkiyet haklar1 agisindan taginmazin dnceki niteligine uyma zorunlulugunun varlig
kabul edilmelidir. 2/3 ¢ogunlukla karar alinabilecek her husus taginmazin Onceki
niteligini bozmayan bina yapimlar1 ya da tiim arsanin satisina iliskin olup bunun
disindaki uygulamalar oybirligine tabi olacaktir. Ciinkii 6306 sayili Kanunun 6.
maddesindeki hiikkiimde bagimsiz bolim veya milkiin baska bir seye
donistiiriilmesine iligkin bir ifade bulunmamaktadir. Bu durum sasirtict degildir.
Bunun nedeni hiikiimde 6nceki niteligin devam edecegine iliskin kaydin olmasidir.
Su halde depreme dayanikli olarak yapinin yenilenmesi dogrultusunda yapilan
anlagmaya (kat karsilig1 veya hasilat paylasimi) 2/3 ¢ogunlukla karar verilebilecek
ise de, bina yikildiktan sonra paylari lizerinde devam eden tasinmazin niteligini ayni
sekilde silirdirme ve dolayisiyla kat miilkiyetine tabi yeni binada ayni nitelikte
bagimsiz miilkiyet haklarin1 koruma borcunun degistirilmesi miimkiin olmamalidir.

Burada esyaya bagl borcun bulundugu®® kabul edilmelidir.

Bu nedenle yikilan binanin, yikilmadan oOnceki kat miilkiyetine tabi
(bagimiz miilkiyete elverisli) niteligine elverisli bir sekilde insa edilmemesi, yeni
binanin ilgili boliimlerinin isyeri ve mesken olan yapisinin korunmamasi, kat
miilkiyeti sona ermeden Once isyeri ve konut sahibi olan bagimsiz bdliim
maliklerine, yeni yapida da Oncekine denk konut/diikkan 6zgiilemesinin
yapilmamasi, bunlarin konum ve yiizol¢limiiniin 6nceki miilkiyet haklari ile uyumlu
olmamasi, yeni binada esitligi bozacak sekilde ve kat maliklerinden bazilarim
digerleri aleyhine sebepsiz olarak zenginlesmesine yol agici kararlar alinmamasi
dogrudan 6306 sayili Kanunun 6. maddesinde az once ifade ettigimiz diizenlemeler
dogrultusunda uyulmasi gereken zorunluluklardir. Tasimmazin niteligine uygun
olarak islem yapma ilkesine aykirilik, alinan kararin gecersiz (batil, kesin hiikiimsiiz)
olmasina®’, dolayisiyla boyle bir gegersiz karara dayali olarak yapilan islemlerin de
hukuka aykir1 olmasina yol acar. Bu baglamda taginmaz miilkiyetinin devri illi

(sebebe bagli) islem oldugundan (TMK m. 1024/f. 2) maliklere ait hisselerin 6306

5 M. Kemal Oguzman, “Esyaya Baglh Haklar ve Borglar”, TUHFM, C. 31, S. 1-4, Ocak 1965, s. 209.
57 Eren, Borg¢lar Genel, s. 333.
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sayil1 Kanun ¢ergevesinde ihale suretiyle 2/3 ¢ogunluk sahibi maliklere devrinin ve

tapuda tescilinin de gegersiz ve hukuka aykir1 hale gelecegi siiphesizdir®.

1.3.2. Saik Hatas1 Hiikiimlerine Gidilmesi

Sozlesmeyi yapanlarin irade beyanlarinin saglikli olmasi sozlesmelerin
gecerlilik sartlarindandir™®. Bir kimse sdzlesme yapmaya karar vermesi asamasinda
kararina etki eden hususlarda yanilgiya diismiisse, bu kimsenin irade beyanin
olugsmasinda yanildigi, hataya diistiigii kabul edilir. TBK m. 32’de 0Ongoriilen
sartlarin® varlig1 halinde yanilma esash sayilarak, yanilanin sdzlesmeyi iptal hakki

dogar®L,

Kisiyi sozlesmeyi yapmaya iten i¢ diisiincede yanilma olarak ifade
edecegimiz saik hatasinin esaslt hata vasfina sahip olabilmesi i¢in objektif ve
subjektif unsurlar1 biinyesinde bulundurmasi gerekmektedir: Subjektif unsur hatanin
yanilan kiginin o durumda hata ettigini bilmis olsaydi sézlesmeyi yapmayacak
oldugu bir hususa iligkin olmasini ifade ederken (baska bir ifade ile s6zlesmenin
yapilmasi ile hata arasinda nedensellik bagi), objektif unsur is hayatindaki diirtistliik
kurallariin hata edilen hali sdzlesmenin iptalini hakli gosterecek 6nemde gérmesini

ifade etmektedir®.

Temel hatas1 nedeniyle sdzlesmeyi iptal hakkina sahip olmak i¢in yanilanin
hata konusu belirli duruma verdigi 6nemin, basgka bir ifade ile yanilma konusu belirli
durumun hataya diisen iizerindeki karar verdirici etkisinin karsi tarafca bilinmesi
veya objektif iyi niyet kurallar1 geregince bilinebilir olmas1 gerekir®® . Her seyden

once, hata edilen husus karsi taraf icin dahi akdin gerekli bir unsuru ise, ticari

58 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1391,

% Ayan, a.g.e., s. 124; Eren, Borglar Genel, s. 373.

60 Belirtilen sartlara gore; sdzlesme yapan taraf, sdzlesme yapma iradesine etki yapan bir hususta
hataya diismiis olmali, hataya diisiilen husus sozlesmeyi akdeden i¢in s6zlesmenin kurulmasinda
olmazsa olmaz bir unsur teskil etmeli, yanilma konusu saik sézlesmenin karsi tarafinca bilinebilir
olmal1 ve is hayatindaki diiriistliik kurallar1 yanilmanin sézlesmenin gecerliligini etkilemesini hakli
gostermelidir. M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt-1, 14.
Bast, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2016, s. 104-105; Ayan, a.g.e., s. 212.

61 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 105; Ayan, a.g.e., s. 129; Eren, Borglar Genel, s. 382.

62 Eren, Bor¢lar Genel, s. 388-389.

8 Necip Kocayusufpasaoglu, Giiven Nazariyesi Isiinda Bor¢ Sozlesmelerinde Hata Kavram,
Istanbul, 1968, s. 160.
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dogrulugun bu hatanin esasli sayilmasini gerektirdiginde tereddiite yer yoktur. Keza,
hataya diisenin o konuyu akdin esasli bir unsuru saydigini kars1 taraf biliyorsa, ayni
sonuca varilmalidir. Kars1 tarafin sadece, konunun hata eden i¢in 6nemini bilmesi
yeter, o konuda hataya diistiiglinii bilmesi gerekmez. Bir tarafin hataya diistigi
hususunun onun igin énemli unsur teskil ettigini kars1 akit bilmemekle beraber, bu
husus ticari dogruluk geregi olarak objektif olarak esasli sayilan bir unsur ise, karsi

akidin bunun énemini bilecek durumda oldugu kabul edilir %*.

Degerleme sozlesmesini ¢ogunluk imzaladigi ve kendisi imzalamazsa hak
kaybi1 yasayacagi endisesiyle akdeden tarafin, sozlesmeyi kurma yoniindeki iradesini
etkileyen hususlarda hataya diismiis oldugu ve bu hususta hataya diismese
sOzlesmeyi yapmayacagi aciksa, TBK m. 39 hiikiimlerine gidilebilecektir. TBK m.
39’a gore; esash saik hatasina diiserek sézlesmeyi yapan taraf, yanilmay1 6grendigi

tarihten itibaren bir y1l iginde s6zlesme ile bagl olmadigimi ileri siirebilir®.

Cogunlugu olusturan maliklerce alinan kararin, yukarida belirtilen hata
hiikiimleri ¢ercevesinde iptal edilerek hiikiimsiiz kalmasi1 halinde, bu karara
dayanilarak gerceklestirilmis islemler de ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar®®.
Diger yandan sadece sézlesme bakimindan hataya diisiilmiisse, TBK m. 39’a gore

sOzlesme ile bagli olmama beyan1 yoneltilebilir.

1.3.3. Korkutma Hiikiimlerine Gidilmesi

Korkutma, hukuka aykir1 olarak tehdit yapilarak, bir kimsenin istenilen
irade beyaninda bulunmaya zorlanmasidir. Hukuka aykir1 tehdit agir ve yakinda
gerceklesecek bir tehlikenin oldugu kanisi uyandirmali, tehdit beyanda bulunmaya
zorlanan kimsenin sahsina veya yakinlarina yonelik olmali ve tehdidin yarattigi

korku sonucu szlesme yapilmis olmalidir®’.

TBK m. 38/f. 1, “Korkutulan, icinde bulundugu durum bakimindan

kendisinin veya yakinlarindan birinin kisilik haklarina ya da malvarligina yonelik

8 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 104-105; Eren, Borglar Genel, s. 389.

% Eren, Bor¢lar Genel, s. 412-414.

% 6306 say1li Kanun m. 6 ve Uygulama Ydnetmeligi m. 15/2.

7 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 114-116; Ayan, a.g.e., s. 225-228; Eren, Borg¢lar Genel, s. 402.
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agir ve yakin bir zarar tehlikesinin dogduguna inanmakta hakli ise, korkutma
gergeklesmis sayilr.” hikmi ile korkutmanin sartlarii diizenlemis, korkutma
neticesinde bir s6zlesmeye taraf olan kimsenin o sozlesme ile bagli olmadigi TBK m.
37/f. 1 hitkkmiinde ifade edilmis ve TBK m. 39/f. 1 uyarinca da korkutulma sonucu
sozlesme yapan tarafin korkunun veya tehlikenin ortadan kalkmasindan itibaren 1

yillik siire icerisinde sdzlesmeyi iptal imkanina sahip oldugu belirtilmistir®®.

Hemen belirtelim ki, soz konusu hiikiimler esasen korkutma neticesinde
yapilan sozlesmeler bakimindan diizenleme konusu yapilmis ise de, bunlarin hem
KMK m. 9 hem de TMK m. 5 hitkkmiiniin bir geregi olarak, kat miilkiyeti veya payl
miilkiyet iligkilerinde alinan “Karar”lar agisindan da uygulama alan1 bulacaginda

kusku yoktur.

TBK m. 38 hiikmii dikkate alindiginda korkutma sebebine dayali olarak
hukuki bir islemin gegersizligini ileri siirebilme bakimindan bazi kosullardan sz
etmek miimkiindiir. Buna gore, her seyden Once, iradesi sakatlanan kisi, bir tehdit
neticesi olusan korkutma ile o hukuki islemi yapmis olmalidir. Burada iradesi
sakatlanan kisiyi korkutmaya yonelik bir fiil yaninda, s6z veya davranis da korkutma
niteliginde sayilmaktadir®®. Bir diger kosul olarak korkutma neticesi olusan
tehlikenin agir ve derhal meydana gelebilecek nitelikte olmasinin gerektigi, 6nemsiz
veya ileride meydana gelecek tehlikelere iliskin tehdidin korkutma olarak
nitelendirilemeyecegi ifade edilebilir’®. Yine korkutma neticesi olusan tehlikenin
hukuki islemi yapanin veya onun yakinlarindan birinin sahis varliga, viicut
biitiinliigiine veya mallarma yonelik olmasi gerekmektedir’®. Son olarak korkutma
hukuka aykir1 olmalidir. Dolayisiyla bir hakkin veya Kanundan dogan bir yetkinin
kullanilacag: tehdidi ile yapilan hukuki islemler korkutma olarak nitelendirilemez’2.
Bu noktada TBK m. 38/f. 2 hiikmiine dikkat ¢ekmek istiyoruz. Zira s6z konusu
diizenleme ile bir hakkin veya kanundan dogan bir yetkinin kullanilacag:

korkutmasiyla hukuki islem yapildiginda, bu hakki veya yetkiyi kullanacaginm

% Eren, Bor¢lar Genel, s. 412-413.

6 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 114; Kiligoglu, a.g.e., s. 144-145; Eren, Bor¢lar Genel, s. 403-406.
" Oguzman, Oz, a.g.e., s. 114; Kiligoglu, a.g.e., s. 145; Eren, Borglar Genel, s. 404,

! Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 449; Eren, Borglar Genel, s. 403.

2 0guzman, Oz, a.g.e, s. 115; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 451.
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aciklayanin, diger tarafin zor durumda kalmasindan asir1 bir menfaat saglamis olmasi
halinde de korkutmanin varligi kabul edilmekte ve korkutulanin bu durumda yine

sozlesmeyle bagli olmadigi ifade edilmektedir .

Cogu kez paydaslardan biri ya da ti¢tincii kisi gogunluk hissedar olarak 6306
sayill1 Kanun uyarinca yaptigi1 toplant1 kararlarina ve hazirlanan kat karsiligi insaat
sozlesmesini  malikin imzalamadigi gerekcesiyle, ona isabet eden hissenin
Bakanlik¢a belirlenen rayi¢ deger lizerinden satin alma imka&nina kavusmaktadir.
Boyle bir durumda malikin miilkiyet hakkindan dogan menfaatlerine tamamen aykiri
bir bicimde kendisine dikte edilen kat karsilifi insaat sdzlesmesini imzalamak
zorunda oldugu ya da imzadan kaginmasi durumunda ise, sahip oldugu hissenin ¢ok
daha yiiksek bir deger oldugu durumlarda zorla 2/3 gogunluk tarafindan elinden

alinmasi tehlikesi ile kars1 karsiya bulundugu agiktir.

Bu durumda islemin iptal edilebilir oldugunu, bdyle bir iptalin temelinde ise
maliklerin iradesinin "korkutma" ile sakatlandigi bir kararin yattigin1 ifade etmek
mimkiindiir.  Gergekten, paydaslarin  iradeleri, siiresi  i¢inde  karara
katilma/sozlesmeyi imzalama, aksi halde hisselerinin satisa c¢ikarilacagi tehdidi ile
sakatlanmaktadir. Siiresi icinde karara ve sdzlesmeye katilmama nedeniyle payin
satilmas1 ve miilkiyetin kaybedilmesi sonucunu doguracag: ise tartigmasizdir. Bu
nedenle, bagimsiz boliim malikinin “korkutma”ya dayali olarak iradesinin
sakatlandig1 2/3 ¢ogunluk kararinin ve bu karar ¢ercevesinde herhangi bir miizakere
ya da pazarlik imkanina sahip olmaksizin maliklerce imzalanan s6zlesmenin ve
orada belirtilen sartlarin TBK m. 37/f. 1 hiikmiince maliki baglamayacagi, bu
cercevede TBK m. 39/f. 1’de ifade edilen siire igerisinde ileri siiriilen iptal beyani ile
s0z konusu sozlesmesel iligkinin bastan itibaren gegersiz sayilmasinin gerektigi ve
6306 sayili Kanun m. 6 geregince maliklere ait hisselerin devrinin miimkiin

olamayacag1 kanaatindeyiz.

Sonug olarak, sdzlesmeye katilmazsa evinin pek yakinda Idare tarafindan
yikilacagi, zorla tahliye edilecegi veya Devlet tarafindan yakinda kamulastirilacagi

gibi hususlarla korkutularak imzalayan malik TBK m. 39’a gore korkutmanin

73 Cetiner, a.g.m., 5.174.
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etkisinin ortadan kalktig1 andan itibaren 1 yil icinde s6zlesme ile bagli olmadigimni

ileri siirebilir’*.
1.3.4. Gabin Hiikiimlerine Gidilmesi

Yukaridaki imkanlardan, malikin sozlesmenin tarafi olmak istemedigi
durumlarda faydalanilabilir. Malik s6zlesmenin tarafi olmaya devam etmek de
isteyebilir. Yani malik, kendisine dayatilmis hiikiimlerle iginde bulundugu olumsuz
durumun giderilerek, s6zlesmede daha fazla hak sunulan taraflarla ayn1 muameleye
ugramak ve ediminin tam karsilifin1 almak istegindeyse basvurabilecegi hukuki

imkanlar olmalidir.

Kanaatimizce 6306 sayili Kanunun 6. ve Uygulama Yonetmeliginin 15.
maddesi agisindan uygulamada en fazla karsilagilan sorun, iigte iki ¢ogunlugun
Kanunun kendisine tanimis oldugu hakimiyeti kotiiye kullanmasi ve 6zellikle “Riskli
Yap1” kararmin alinmasiyla eli olduk¢a giiclenen bdyle bir cogunlugun tiim
kosullarim tek tarafli olarak hazirladig1 ve cogu kez azinligin hak ve c¢ikarlarim
onemli 6lcilide zedeleyici hiikiimler igeren kararini bu kisilere dikte etmesidir. Boyle
bir durumda azinlik kat malikleri, kendileri i¢in olduk¢a 6nemli sonuglar1 biinyesinde
barindiran iki olumsuz tercihten birini segmekle kars1 karsiya kalmaktadir. Buna gore
azmlik kat maliki ya tgte iki hisse ¢ogunlugunu saglayan kat maliklerinin “
...parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasit bazinda
uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karslig
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile degerlendirilmesine...” iligkin kararina
(kendisi i¢in olumsuz hiikiimler icerse dahi) katilmak ve eki olan insaat/paylagim
s0zlesmesini imzalamak zorunda kalacak, sayet bu karara katilmazsa, hissesini daha
yiiksek bir bedelle satis imkani1 olmasina ragmen Bakanlikca belirlenecek rayi¢ deger

12

lizerinden “...diger paydaslara acik arttirma usulii ile...” Satilmasina goz

yumacaktir.

Sézlesme serbestisine getirilen sinirlamalardan’ birisi de, sézlesmenin asiri

yararlanma (gabin) sonucu yapilmamis olmasidir’®. Zira, sozlesmenin taraflar

" Eren, Borclar Genel, s. 412-413.
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serbest iradeleriyle karsilikli edimleri belirleyebilmelerine ragmen, kanun koyucu bir
takim sartlarin varligi halinde sozlesmede karsilikli edimlerin kapsaminin serbestce
belirlenmesini smirlandirmis ve bir s6zlesmede taraflarin edimleri arasinda agik bir
oransizlifin bulunmasimi “gabin/asir1 yararlanma”  olarak degerlendirerek bu
sekildeki sOmiiriiyii amaglayan hukuki islemlerin iptalinin miimkiin oldugunu

diizenleme konusu yapmigtir’’.

Ancak, TBK m. 28 hiikmiinde diizenlenen asir1 yararlanma sonucu hukuki

islemin iptalinin istenebilmesi i¢in bazi kosullar gerekir. S6z konusu hiikme gore,

“bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda acik bir oransizlik varsa, bu oransizlik,
zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden
yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goren, durumun ézelligine gore ya
sozlesme ile bagh olmadigimi diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini ya da

sozlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir.”

Gortldiigi tlizere, asir1 yararlanma sonucu zarar gorenin sozlesmeyi iptal
hakki yaninda sozlesme ile bagli kalarak aradaki oransizligin giderilmesini isteme
imkan1 bulunmaktadir. Ancak, asir1 yararlanma nedeniyle zarar goérenin bu
imkanlardan birini kullanabilmesi i¢in biri objektif, digeri de subjektif iki sartin

birlikte gergeklesmis olmasi gerekir’®.

Asirt yararlanma nedeniyle bir sozlesmenin iptalinin ya da oransizligin
giderilmesinin talep edilebilmesi i¢in gerekli olan objektif sart taraflarin edimleri
arasinda agik bir oransizligin bulunmasidir’®. Hangi miktarda oransizligin objektif
sart1 yerine getirecegi hususunda herhangi bir diizenleme bulunmamakla birlikte
Yargitay kararlarinda bu oransizliga iliskin durumun her bir somut olay ¢ercevesinde

degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Subjektif sart ise taraflarin edimleri

> Ayan, a.g.e., s. 187-188.

6 Ayan, a.g.e., s. 191; Oguzman, Oz, a.g.e, s. 134; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 458;
Kiligoglu, a.g.e., s. 150.

" Oguzman, Oz, a.g.e, s. 137; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 458; Kilicoglu, a.g.e., s.
150.

8 Eren, Borclar Genel, s. 418-419.

7 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 458; Kiligoglu, a.g.e., s. 153.
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arasindaki agik oransizligin taraflardan birinin bazi 6zel durumlarindan
yararlanilarak meydana getirilmesidir. Kanun bu halleri s6zlesmenin taraflarindan
birinin ~ “zor durumda kalmasindan” veya “diisiincesizliginden” ya da
“deneyimsizliginden” kaynaklanmis olmasin1 aramistir. Su halde, taraflardan birine
iligkin belirttigimiz bu hallerden biri varsa, o sozlesmede karsilikli edimler arasinda
acik bir oransizligin da bulunmasi kosuluyla asir1 yararlanma nedeniyle sézlesmenin

iptali miimkiin olacak veya oransizligin giderilmesi talep edilebilecektir®.

Uygulamada siklikla karsilasildigi gibi malik piyasanin rayi¢ degerini
bilmedigi i¢in, 6nceden oturdugu hasarli bina yaninda yeni yapilacak bina son derece
gosterisli kaldig i¢in, kendisine sunulan teklifi aslinda daha fazlasini hak etmesine
ragmen kabul etmis olabilir. Oturdugu evini tahliye eden malik kirada zor zamanlar
gecirmekteyse, bir an evvel yeni evinin yapilabilmesi i¢in kendisine dayatilan
sOzlesmeyi kabul etmis olabilir. Bu gibi durumlarda malikin deneyimsizligi,

diisiincesizligi veya zor durumda olmasindan kars1 taraf yararlanmaktadir.

Bu baglamda taginmazin kat karsiligi insaat sozlesmesine konu edilerek
degerlendirilmesi i¢in bazi bagimsiz boliim malikler, digerleri tarafindan
zorlanmakta hatta kabul etmemesi halinde paymnin zorla elinden alinacagi tehdidine
maruz birakilmaktadir Boylece, rayicin altinda bir bedelle ihale edilecek arsa payini
kaybetmek korkusu altinda kalan malikler, hi¢ miizakere etmedigi kendi miilkiyet
hakkin1 agir sekilde ihlal eden yeniden degerlemeye yonelik sozlesmeyi imzalamakta
ya da imzalamamas1 halinde sahip oldugu hissenin elinden ¢ikmasi seklinde ortaya

¢ikan zor durumda kalma hali ile bas basa birakilmaktadirlar.

Sonug olarak ayritili olarak ifade edildigi iizere, alinan “Karar”m ve bu
kararin bir sonucu olarak 2/3 c¢ogunluk tarafindan imza edilen sozlesmelerin bazi
maliklerin zor durumundan yararlanmak amaclh yapildigi ve edimler arasi asir
oransizlik hali olarak nitelendirilebilecek pek ¢ok unsuru igeren ve iptali halinde

bastan itibaren tiim payli miilkiyet iligkisini ve yeniden degerleme sozlesmesini ve

8 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 137; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 461; Kiligoglu, a.g.e., s.
151-152; Eren, Borg¢lar Genel, s. 418-420.
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sonrasinda da ihale sonucu olusacak tapu sicilini etkileyecek sonuglart biinyesinde

barmdiran bir gecersizlik hali yarattiklar1 agiktir.

Gergekten, ligte iki ¢cogunlugu elinde bulunduran maliklerin 6306 sayil
Kanundan kaynaklanan bir hakka sahip olmakla birlikte bu hakkini digerleri aleyhine
kotiiye kullandig1 ve onlarin zor durumundan yararlanarak agiri menfaat elde ettigi,
bunun da TBK m. 28 baglaminda “Asir1 Yararlanma” olarak nitelendirilmesi

gerektigi ve bu yonde iptal hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmek gerekir.

Malik TBK m. 28/f. 2 geregince, diisiincesizlik veya deneyimsizligini
ogrendigi tarihten; zor durumda kalmada ise zor durumun ortadan kalktigi tarihten
itibaren bir yil ver her halde s6zlesmenin kuruldugu tarihen itibaren bes yil i¢inde
sozlesmeyle bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir®.,
Boylece, hata ve aldatma hiikiimlerine basvuruldugu takdirde sézlesmenin iptali
disinda miimkiin olmayan bu yolun kullanilmasi ile adaletin gerceklestirilmesi

mumkiin olacaktir.
1.3.5. Hile Hiikiimlerine Gidilmesi

Hile bir kimsenin, davranisi ile diger sahsi irade beyaninda bulunmaya sevk
etmek icin, o sahista hatali bir fikrin dogumuna veya teyidine, ya da devamina
kasden sebebiyet vermesidir. Kisaca hile kasden bir kisinin saik hatasina diistiriilmesi

olarak nitelendirilmektedir®? .

Hilenin aktif davranig ve beyanlarla yapilmasi miimkiin oldugu gibi, susma
yolu ile veya uyanmis olan yanlis kaninin devamina izin verme seklinde pasif olarak
yapilmasi da miimkiindiir. Hile nedeniyle karsi tarafta olusturulan saik hatasinin
sOzlesmeyi gecersiz kilabilmesi i¢in, bu saik hatasinin esasli olup olmadigina
bakilmaz. Diisiilen hatanin adi saik hatasi olmasi sézlesmenin hile nedeniyle iptali

icin yeterlidir®.

8 Eren, Bor¢lar Genel, s. 422-423.

8 Zekeriya Kursat, Bor¢lar Hukuku Alaminda Hile Kavramu, Istanbul, 2003, S. 2 Vd; Tekinay,
Akman, Burcuoglu, Altop, Bor¢lar Hukuku, Istanbul, 1993, S. 447-448; Eren, Borglar Genel, s.
397.

8 Eren, Borg¢lar Genel, s. 399.
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Bilindigi tizere Tiirk Borglar Kanunumuz sézlesme serbestisi olarak da ifade
edilen “irade 6zgiirliigli” ilkesini esas almistir. Bu baglamda s6zlesme yapan kisinin
iradesinin saglikli olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu iradeyi sakatlayan herhangi
bir sebebin (hata, hile, ikrah) varlig1 halinde iradesi sakatlanan kisiye sozlesme ile
bagl kalmama hakkini tanimaktadir (TBK m. 30-39)84,

Bu bakimdan hile ile bir kimsenin sézlesme yapmaya itilmesi, s6zlesme
serbestisinin bir goriiniim sekli olan sézlesme yapmama hakkina da tecaviiz teskil
eder. Hile sonucunda, hile yapan kimse veya baska biri i¢in hi¢cbir menfaat elde
edilmemis, diger taraf hi¢bir zarara ugramamis olsa ve hatta hile iyi niyetle yapilmis
olsa bile hile sonucu kurulmus olan soézlesmeler TBK m. 36 geregi iptal
edilebilecektir. Zira hile nedeniyle sakat olan bir sézlesmenin iptal edilebilmesinin
sebebi, hileli s6zlesmenin haksiz veya ahlak dis1 mahiyeti degil, taraflardan birinin
karar verme serbestisine yapilan miidahaledir. Dolayisiyla Tiirk Borglar
Kanunumuzun hileye iliskin diizenlemesinin amaci hile yapan kimseyi
cezalandirmak degil, hukuki islemler alaninda irade 6zgiirliinii korumaktir. Bir baska
deyisle hukuki islemlerin 6zgiir irade sonucu yapilmasini saglamaktir. Hile ile ilgili
diizenlemeler yorumlanirken bu ama¢ gézden uzak tutulmamali ve bu dogrultuda

sonugclara varilmalidir®.

Hilenin varhi@inin  kabulii i¢in  asagidaki  unsurlarin  bulunmasi
gerekmektedir. Bir taraf sozlesme yapma hususunda aldatilmis, yani karsi tarafin
davranig1 ile hataya diisiirilmiis olmalidir. Kars1 akidi (sozleseni) hataya diisiiren
davranig kasden yapilmalidir. Hile sdzlesmenin yapilmasina neden olmalidir. Hileyi
teskil eden davranis karsi sozlesen veya sozlesmenin yapilmasinda yardimindan

yararlandig1 bir kimse tarafindan yapilmis olmalidir®®.

Hile fiili, hileyi yapan tarafindan olumlu bir davranisla, agik bir sozle
gergeklestirilebilecegi gibi, aciklama ve bilgi verme yiikiimliliigliniin s6z konusu

oldugu durumlarda bir yapmama fiili, kaginma veya susma ile de gergeklestirilebilir.

8 Eren, Borg¢lar Genel, s. 409.
8 Kursat, a.g.e, S. 6- 7.
8 Eren, Borclar Genel, s. 397-399.
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Onemli olan bir davranisin gerceklesmesi ve bu davranisin karsi tarafi aldatmaya

yonelik aldatici bir nitelik tasimasidir®’.

Hileyi yapanin bu davranisiyla karsi tarafi sozlesmeyi yapmak iizere hataya
diislirdligiinii bilmesi ve bunu istemesi gerekir. Yani hileyi yapanin, davranisinin

ifade ettigi sonucun gergege aykir1 oldugunu bilmesi gerekmektedir®®,

Hile yapan kimsenin tasimasi gereken inancin ve diger tarafi sozlesme
yapmaya sevketme amacinin sinirlart dikkatle ¢izilmek gerekir. Bu bakimdan hile
niteliginde sayilabilecek davraniglarin TMK m. 2’ye uygun olarak “diirtistliikk kurali”
1s1¢inda degerlendirilmesi ve bu ¢er¢evede sonuca varilmasinin saglikli olacagi ifade
edilmektedir. Beyanda bulunan kars1 tarafi sézlesmeye sevketme amaci tasimasa
bile, beyaninin kars1 tarafi sozlesme yapmaya ittigini anlamis ve bu beyandan
yararlanmigsa, bu durumda hilenin varligi kabul edilmektedir. Bu c¢ercevede
bilmedigi bir hususta agiklama yaparak karsi tarafin dogru bilgilenmesinin énlenmesi
halinde hile kastinin varligi kabul edilmektedir®®. Goriildiigii gibi bu durumda
sOzlesme yaptirma amaci aranmamaktadir. Zira beyaninin sézlesme yapmaya sevk
ettigini fark eden kimsenin bu sdzlesmenin yapilmasini engelleyecek girisimlerde
bulunmasi, bagka bir ifade ile diiriistliik kuralina uygun olarak karsi tarafi diistiigii

hata konusunda uyarmasi beklenir. Aksi davranis pasif hile olusturmaktadir *.

Hile kastinin dogrudan kast olmas1 miimkiin oldugu gibi dolayl1 kast olmas1
da miimkiindiir. Yani hileyi yapan kisi kars1 tarafin kendi davraniglarina inanarak bir
irade beyaninda bulunmasii biiyiik bir ihtimal olarak diisiinlip, bu sonucu goze

almissa, hile kastinin varligindan s6z etmek gerekir®® .

Hilenin varligindan s6z edebilmek ic¢in hile kasti ile yapilmis, hataya
diisiirmeye yonelik davranisin sézlesmeye iligkin iradenin olugsmasinda etkili olmasi
gerekir. Ancak buradaki nedensellik bagi, yani hile olmasaydi sozlesme hig

yapilmayacak idi seklinde ifade edilen “causam dans” niteliginde bir nedensellik

8 Eren, Borg¢lar Genel, s. 398.

8 Kursat, a.g.e., s. 25.

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 447; Kursat, a.g.e., s. 26 .
%0 Kursat, a.g.e., S. 26

%1 Kursat, a.g.e., s. 28 vd; Eren, Borclar Genel, s. 399.
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bagi degildir. Hileli davraniglarin sézlesmenin meydana gelisinde etkili olan diger
sebeplerle beraber sozlesmeyi olusturmus olmasi da, (yani “causam incidens”

seklinde bir nedensellik bagi) hilenin meydana gelmesi igin yeterli
addedilmektedir®2,

Aciklanmasi gereken bir husus da hileye maruz kalan tarafin hataya diisme
konusunda kusurunun bulunmasinin karsi tarafin hilesi ile sozlesme arasindaki
nedensellik bagin1 kesmeyecegi olgusudur. Bu bakimdan hileli davranisa muhatap
olan kimsenin gercek durumu 6grenmemesi veya bilmemesi konusunda kusurlu
olusu, hilenin olusumuna engel teskil etmeyecektir. Bu kimse hile nedenine
dayanarak sozlesmeyi yine de iptal edebilecektir. Zira hile hallerinde hatanin kendisi
degil, bir tarafin diger tarafi hataya diisiirmesi, sozlesmeyi iptal edilebilir hale

sokmaktadir® .

Tirk Borglar Kanunu m. 36, hile ile yapilmis bir sozlesmenin iptali
imkanini, ancak karsi akit (sozlesen) veya karsi tarafin bilgisi dahilinde iiclinci
kisinin hile yapmis olmasi halinde vermektedir. Bu bakimdan kars: akit ile ti¢iincii

kisinin ayrimi 6nem tagimaktadir®.

Kars1 akit sozlesmeyi olusturan irade beyanlarindan birinde bulunan veya
kendi adina bir temsilci, organ yahut yardimci kisi araciliyla sbézlesmenin
kurulmasina katilan diger taraf ile birlikte veya onun ad ve hesabina veya baska
sekilde de olsa sozlesmenin kurulmasia katilmamis her kisi iiclincii kisi sayilmak
gerekecektir. Sozlesmenin kurulmasina katilmis kisi taraf oldugundan, bu tanimdan
da c¢iktig1 gibi sozlesmenin kurulma asamasinda bulunmayan herkes tigiincii kisi

kavramina girer®.

Yani hileyi yapanin kars1 akit mi, yoksa tigiincii kisi mi oldugu sézlesmenin
hazirlik, miizakere ve kurulma sathasi olarak adlandirilan ii¢ asamasinda katilip

katilmamasma goére belirlenmektedir. Ugiincii kisinin hilesinin mutlaka bilinmesi

%2 Oguzman, Oz, a.g.e., 111; Kursat, a.g.e., s. 31 vd.

% Kursat, a.g.e., 32 vd; Eren, Borglar Genel, s. 399-400.
% Eren, Borclar Genel, s. 400-401.

% Kursat, a.g.e., s. 44; Akyol, a.g.e., s. 289.
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aranmamakta, bu hilenin bilinmesi gerektigi hallerde de hilenin varligr kabul

edilmektedir®.

6306 sayili Kanunun uygulanma hallerinde gerek ¢ogunlugu olusturan kat
maliklerinin gerekse yeniden degerlendirme s6zlesmesi tarafinin ve hatta bu
sozlesmelere aracilik eden emlak¢1 vb. kisilerin hile yaparak aslinda sozlesmeyi
kabul iradesi bulunmayan maliklerin irade serbestisine etkide bulunmalar

miimkiindiir. Bu nedenle sdzlesmenin TBK m. 39 geregi iptali miimkiin olabilir®’.

2. Binanin Gii¢lendirilmesinde 6306 Sayili Kanun Hiikiimlerine

Basvurulmasi

6306 sayili Kanun, yitkimdan once giiglendirilebilecegi teknik olarak tespit
edilen riskli yapilar hakkinda giiclendirme karar1 alimabilecegini diizenlemistir®.
Ancak Kanunda giiglendirmeye iliskin kararin nasil alinacagi hususuna iligkin bir
diizenleme mevcut degildir. Bu durumda 6306 sayili Kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, daha genel kanun niteligindeki Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
gitmemiz gerekir. KMK’nin 19. maddesi bu durumda uygulama alanm bulacaktir®.
Buna gore; giiclendirmeye karar verilebilmesi i¢in maliklerin beste dordiinlin yazili
rizasit gereklidir. Ancak giliclendirmenin mahkemece gerekli oldugunun tespit
edilmesi halinde, giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde

yapilabilmesi icin maliklerin rizasina ihtiyag¢ bulunmamaktadir'®.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi m. 8/f. 5 gliglendirmeye iliskin
olup, riskli yapinin yiktirilmasi yerine giiglendirilmesinin istenilmesi durumunda
riskli yapmin yiktirilmast i¢in maliklere verilecek en az 60 giinliik siire icerisinde;

maliklerce, gli¢lendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat

% Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 464 vd; Eren, Borglar Genel, s. 400-401.

% Eren, Borg¢lar Genel, s. 409.

% 6306 sayil Kanun m. 6/f. 8: “Riskli alan ve rezerv yapi alam disinda olup da bu Kanunun
ongordiigii amaclar bakimindan giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar igin, Bakanlar
Kurulunca belirlenen usul ve esaslar ¢er¢evesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri ozel hesabindan
giiclendirme kredisi verilebilir.”

% Avel, a.g.m., .329.

100 KMK m. 19/f. 2.
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Miilkiyeti Kanunu m. 19/f. 2°de belirtilen sekilde gili¢clendirme karar1 alinmasi,
giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi
gerekir. Uygulamada ise giiglendirme yoluna gidilmek yerine oncelikli olarak tasfiye
ve yenilemeye basvurulmaktadir. Yonetmelikte giliclendirmenin  yenileme
yapilmadan once bagvurulmasi gereken oncelikli bir yol olarak Ongoriilmemesi
uygulamada direkt yenilemeye basvurulmasinin yaygin olmasimi agiklamaktadir.
Doktrinde de bu maddenin konuyu agikliga kavusturmada yetersiz kaldigi ifade

edilmektedirt0?l,

Idarenin tutumu da maliklerin giiglendirme yolunu tercih edebilmelerinin
onlinii tikamaktadir. Yikim kararina kars iptal davasi agan maliklerin talepleri gec
incelenmekte, 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9°a gore; bu Kanun kapsaminda 2577 sayili
IYUK uyarinca dava agilsa dahi yiiriitimenin durdurulmasmin istenemeyecegi

icin'%2, dava sonuglandigi takdirde iptal karari alinsa dahi bina coktan yikilmus

oldugundan, mekemece verilen hitkmiin uygulanmasi da miimkiin olmamaktadir'%,

Uygulama Yonetmeligi, gliclendirme karar1 alinabilmesi i¢in aranacak oran
icin KMK md. 19/2’yi isaret etmektedir. KMK m. 19/f. 2’ye gore;

“Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste doérdiiniin  yazili rizas
olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis
badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya
veya bagimsiz bir béliime veya béliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmast gerektiginin
veya anayapimin giliclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarum ve giigclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi
konusunda kat maliklerinin rizast aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz béliimiinde anayapiya
zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile

birbirine baglantili  bulunan bagimsiz boliimlerin  baglantili  yerlerinde, bu boliim

101 Sahin, a.g.m., S.76.
102 Simgek, a.g.e., s. 105.
108 Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Trajedisi”, 5.488.
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maliklerinin ortak rizas: ile anayapirya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik

yvapilabilir.”

Buna gore; binanin giiglendirmesinin yapilmasina yonelik karar alinabilmesi
icin kat maliklerinin 4/5°lik ¢ogunlugunun karara katilmas1 gerekmektedir’®. 6306
sayili Kanun ile riskli yapilar hakkinda alinacak karar ise binanin yikilmayarak
giiclendirilmesi veya yikilmasina yoneliktir. Dolayisiyla giiclendirme yoniinde oy
belirtmeyen kat maliklerinin yikimi tercih ettikleri kugskusuzdur. Sonug olarak 6306
sayili Kanunun riskli yapinin yikimini isteyenlere, riskli yapinin gili¢lendirilmesini
isteyenlere gore cok biiyiik bir kolaylik yaratmakta ve yikima yonelik irade
sergileyenlere stiinlikk tamimaktadir. Kat maliklerinden birinin mahkemeye
basvurarak giiclendirmenin zorunlu olduguna dair karar almasi halinde ise,
giiclendirme i¢in artik kat maliklerince alinmis bir karar aranmayacagindan, bu sefer
de iistiinliik giiglendirmeye yonelik irade sergileyenlere taninmaktadir'®. Her iKi
durum da iradesi aksi yonde olan kat maliklerinin miilkiyet haklarinin orantisiz

sekilde ihlaline sebep olmaktadir.

3. Riskli Yapi Tespit Raporuna ve Riskli Yapi Tespit Kararina
Kars1 Basvurulabilecek Hukuki Imkénlar

Riskli yapr tespitini isteme konusunda 6306 sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeligi yapr malikil® veya kanuni temsilcisini oncelikli olarak yetkili
kilmistir'®”. Yapr malikinin tek kisi oldugu durumlarda istisnai haller haricinde riskli

yapi tespit isteminde bir sorun bulunmamaktadir'®,

104 Sezer, Bilgin, a.g.e., s.387.

105 Sahin, a.g.m., s.77-78.

106 3194 say1li imar Kanunu m. 5’ gére yapi, “karada ve suda, daimi veya muvakkat resmi ve husui
yeralti ve yeriistii ingaatt ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit miiteharrik
tesislerdir”; m. 5’e gore bina ise, “kendi basina kullanilabilen iistii ortiilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yarayan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilardr”. Buna gore; yap1 kavraminin
bina kavramini da igine alan daha genis bir kavram oldugu aciktir. Bkz. Suat Simsek, Tiirkiye’de
Kentsel Doniisiim Uygulamalari, 4. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s. 50.

107 Beyazkilig, a.g.e., s. 46.

198 Beyazkilig, a.g.e., s. 47-49. Yazar, yap1 malikininin tek kisi olmasi halinde riskli yap1 tespiti
isteminde sorun yaratabilecek duruma Yarg. 2. HD.’sinin 10.11.2014 T., 2014/14098 E., 2014/22221
K. sayili kararindan bahisle yapinin ayni1 zamanda aile konutu olmasi halini gostermektedir.
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Yapi iizerinde payli miilkiyet s6z konusu ise, riskli yap1 tespit isteminde
bulunulmast TMK payli miilkiyeti diizenleyen m. 688 vd. hiikiimlerine gore
belirlenmelidir. Binanin yikilarak yeniden yapilmasi olaganiistii yOnetim isine
gireceginden, tespite iliskin kararin oybirligiyle alinmas1 gerekir'®. Uygulamada ise,
boyle bir karar alinmaksizin maliklerden birinin istemi ile tespit talebinde

110

bulunuldugu goézlenmektedir™. Tek bir paydasin istemiyle rapor diizenlenmesi

111

hukuka aykiridir

Yap1 lizerinde elbirligi miilkiyeti s6z konusu ise, TMK m. 702/f. 2’ye gore
riskli yapi tespiti talebinde bulunulabilmesi i¢in ortaklarin oybirligiyle karar almasi
gerekir. Ortaklardan birinin tiim malikler adina talepte bulunmasi halinde, ortagin

temsil yetkisi mevcutsa yaptig1 islem diger malikleri baglayici olacaktir!!?,

Kat miilkiyetine tabi yapilarda ise, riskli yap1 tespiti talebinde bulunulmasi
kat malikleri kurulunca KMK ’ya uygun olarak karar alinmas1 halinde miimkiindiir'*3,
Kendisine riskli yap1 tespiti i¢in bagvuruda bulunulan lisanslandirilmis kurum,
kurulus veya sirketin, izah etmis oldugumuz karar yeter ¢ogunluyula alinmis bir

kararm bulunup bulunmadigini arastirmas gerekmektedir'!4,

Kanunlarda 6ngoriilen usullere aykir1 alinmis kararlarin varligi halinde veya
karar alinmas1 gerekmesi halinde maliklerden sadece birinin talep etmesi halinde

karar hukuka aykir1 olacagi igin, gegersizlik yaptirrmiyla kargilacaktir'®®,

Riskli yap1 tespit kararina gore malikin taginmazi yikilmis ancak yikimdan

sonra lisanslt kurumun ¢esitli saiklerle ger¢egi yansitmayan bir rapor diizenlemis

109 Beyazkilig, a.g.e., s. 50.

110 Ozsunay, a.g.e., s. 39-40.

11 Beyazkilig, a.g.e., s. 51. Riskli yap1 tespit talebinde bulunulmasmm TMK’da paydaslara taninan
ortak menfaatleri koruma kapsaminda degerlendirilerek, her bir paydasin talepte bulunma yetkisinin
bulundugu savunulamaz. TMK m. 693/f. 3’e gore; her bir paydas bdliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasinmi diger paydaglari temsilen saglayabilir. Madde hiikmiinde tanmman ortak menfaatleri
koruma yetkisi her paydasa taninmis ayr1 bir yetki olmayip, s6z konusu dnlem malin biitiiniine etki
etmekteyse, her paydasin kendi hakkint korumak igin basvuracagi 6nlemlerden diger paydaglarin da
yararlanmasini ifade etmektedir. Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1280.

112 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, N. 1354,

113 Aranan yeter sayr ve toplanti sayisi, yukarida deginilen maliklerin degerleme sézlesmesi
yapabilmeleri i¢in uygulanacak usul ile ayni olup, KMK m. 30’ tabidir.

114 Beyazkilig, a.g.e., S. 55.

115 Ayan, a.g.e., s. 130.
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oldugu veya gerekli incelemeyi yapmaksizin rapor hazirladigi ortaya ¢ikmis olabilir.

Bu durumda kuskusuz yap1 malikinin bir zarara ugradigi kuskusuzdur.

Riskli yap1 karari almaya yetkili kurum, Altyapt ve Kentsel Doniisiim
Midiirligi olan illerde ilgili Midiirlik, bu kurumun mevcut olmadig: illerde ise
Cevre ve Sehircilik 11 Midiirliigii’diir. Bu kurumlar tarafindan verilecek karar
tizerine, yap1 malikleri 6306 sayili Kanunun Uygulama Y&netmeliginin 6. maddesine
gore lisanslandirilmis kurum ve kuruluslara oOncelikli olarak riskli yapi tespiti
yaptirir. Riskli yap1 tespiti, lisansli kurum ile yapr malikleri arasinda kurulan
sOzlesmeye dayanilarak yapilir. Riskli yap1 tespit raporunun hazirlanmasinda objektif
Olciitler bulunmadigindan, hazirlanan raporun mahiyeti kurumdan kuruma degisiklik
gosterebilir. Bu ylizden taraflar arasindaki sézlesmeyi eser sdzlesmesi olarak degil,
vekalet sozlesmesi olarak nitelendirebiliriz''®. Yap1 malikinin, vekalet sdzlesmesi
hiikiimlerine gore lisansh kurumun gereken 6zen ylikiimliiliigiine aykir1 davrandigin

iddia ederek talepte bulunmas1 miimkiin olabilecektir’.

Raporun teknik usullere gore diizenlenip diizenlenmediginin Cevre ve
Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan incelenmesinden sonra eksiklik bulunmayan veya
eksikliklerin giderilmesi i¢in tanian 30 giiniin i¢cinde iade edilen raporlar en gec¢ 10
is glinii icerisinde ilgili tasinmazin bulundugu Tapu Sicil Miidiirliigii’ne bildirilerek,
tasinmaz beyanlar hanesine “riskli yap1” kaydi diisiiliir'’®, Bu kaydin beyanlar

hanesine yazildigina iliskin tebligatin maliklere yapilmasi sarttir!!®,

116 Bilgehan Cetiner, “Kentsel Déniisiim Kapsaminda Akdedilen Sézlesmelerin Kurulusunun Tabi
Oldugu Hukuki Rejim”, insaat Hukuku ve Uygulamasi, Ed. Emrehan Inal, Basak Baysal, On ki
Levha Yaycilik, Istanbul, 2017, s.162.

17 Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin ¢ikarlaria ve iradesine uygun olarak bir isgérme borcu
yiiklendigi sozlesmeler olup, TBK m. 502 vd.’de diizenlenmistir. Vekilin vekalet sdzlegsmesinden
dogan en dnemli borcu isi yaparken gerekli 6zeni gosterme borcudur. Vekalet veren 6zen borcunun
geregi gibi yerine getirilmedigini ispat ederek zararmin tazminini isteyebilir. Bkz. ZevKliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 616-618; Eren, Borglar Ozel, s. 724.

118 Kiraz, a.g.e., s. 157. Soz konusu tebligatta yapinin riskli oldugunun yanisira, yapinin 60 giin
icerisinde yikilabilecegi ve maliklerin tespite kars1 15 giin igerisinde itirazda bulunabilecekleri de
belirtilmelidir. Bkz. Beyazkilig, a.g.e., s. 60.

119 Ozsunay, a.g.e., s. 18.
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Uygulama Yonetmeligi m.7/f. 4’te riskli yapi1 tespit raporuna iligkin
yapilacak bildirimin ne sekilde gerceklestirilecegi diizenlenmistir!?®. Riskli yap1
tespit raporu yap1 maliki veya maliklere teblig edilirken, genellikle bildirime riskin
tepitine iligkin teknik belgeler eklenmeksizin teblig edilen rapora itiraz edilebilecegi
ifade edilmektedir. Bu durumda, malikler riske iliskin gerekgeleri bilmeden
karsilagabilecekleri durumlari da 6ngérememekte ve Kanunda taninmis itiraz yolunu
tercih etmemektedirler'?!, Kanaatimizce tebligin gerekceli olmadigi bu tiir
durumlarda gegerli bir tebligin olmadig1 kabul edilerek itiraz siiresinin isletilmemesi

gerekir.

Riskli yap1 tespit raporuna karsi 6306 sayili Kanunda 15 giinliik bir itiraz
siiresi taninmustir. tirazlar bir teknik heyet tarafindan incelenir. Teknik heyetin

kimlerden tesekkiil edecegi Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 5’te diizenlenmistir.

Teknik heyete bir hukukcunun dahil edilmemesi doktrinde elestirilmektedir'??.

6306 sayili Kanunun 3. maddesinde itiraz usulii diizenlenmistir'?, Tlgili
hilkkme goére Bakanlikga veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi

maliklerin veya kanuni temsilcilerinin onbes giin iginde itiraz etme haklar1 vardir.

Itiraz hakli bulunursa ilgili Tapu Miidiirliigi'ne bildirilir'?*. itiraz edilmedigi

takdirde, Idare tarafindan belirlenen en az 60 giinliik siirenin iginde yapinin

yiktirlmasina iliskin karar maliklere teblig edilir'?.

120 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 4: “Riskli yap: tespitine iliskin raporlarin bir
ornegi, tespit tarihinden itibaren en geg on is giinii icinde, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis
kurum veya kurulusca, tespite konu yapiin bulundugu ildeki Miidiirliige veya Bakanlik¢a yetki devri
yvapilmas: durumunda Idareye gonderiliv. Raporlar Bakanlikca belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde incelenir ve herhangi bir eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmeler yapilmak
tizere raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade edilir. Yapilan incelemede raporlarda herhangi
bir eksiklik yok ise, riskli yapilar, Miidiirliikce en ge¢ on is giinii icinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilmek iizere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirir. Miidiirliikce veya viskli yapt tespitine
karst yapilan itirazi inceleyen teknik heyetce, riskli yapi tespit raporunda tespit edilen teknik inceleme
eksikliklerinin tamaminin, raporu diizenleyen kurum veya kurulusa bildirildigi tarihten itibaren otuz
giin i¢inde diizeltilmesi ve raporun Miidiirliige sunulmast zorunludur. Lisansli kurum veya kurulugun
otuz giinliik siire i¢erisinde gerekgeli talebi tizerine eksikliklerin giderilmesi igin ek siire verilebilir.”
121 Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s.481-482.

122 zsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s.482.

123 Ruhi, Ruhi, a.g.e., 5.65-67.

124 Abacioglu, Abacioglu, a.g.e., s.147.

125 Abacioglu, Abacioglu, a.g.e., s.147.
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Riskli yap1 tespit raporuna gore verilen riskli yap1 karara karsi ise idari
yargida dava yolu agiktir. 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9, IYUK m. 7°de iptal davasi
acmak i¢in aranan 60 giinliik siireyi yariya indirmis ve 30 giin olarak dngdrmiistiir.
Buna gore riskli yap1 tespit raporuna karsi dava agmak isteyen malikin 30 giin i¢inde

bu davay1 agmas1 gerekmektedir.

Riskli yap1 tespitine karsi idari yargida iptal davasi agilabilmesinin yani sira,
adli yargida yapmin riskli olup olmadigina iliskin tespit davasi acgilmasi da
miimkiindiir. Tespit davasinda gorevli mahkeme idare mahakameleri degil, asliye

hukuk mahkemeleridir26,

4. Riskli Alan Tespitine Kars1 Basvurulabilecek Hukuki Yollar

Riskli alan tespiti Bakanlar Kurulu karari ile gerceklestirilir. Idari islem
niteligindeki bu kararin idari yargilama ve usul hukuku prensipleri ¢ergevesinde iptal
davasina konu olmas1 miimkiindiir. Bir alanin riskli alan olarak belirlenmesine iliskin
islem Bakanlar Kurulu tarafindan yapilan diizenleyici idari islem niteliginde
oldugundan; bu tir islemlere kars1 Danistay Kanunu m. 24 uyarinca direkt
Danistay’da dava acilir'?’. Dava agma siiresi, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii
Kanununun “Dava agma siiresi” kenar baslikli 7. maddesinin 1. fikrasina gore; 6zel
kanunlarda ayr siire gosterilmeyen hallerde, ilan1 gereken islemlerde ilanin yapildig:
tarithten itibaren, bildirim yapilmasi gereken islemlerde ise yazili bildirimin yapildig:
tarinten itibaren 60 giindiir. 28.06.2014 tarih ve 29044 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6545 sayili Kanunun 18. maddesi ile 2577 sayili Kanunda degisiklik
yapilmis olup, eklenen ek madde 2/a ile 6306 sayili Kentsel Doniisiim Kanunu
uyarinca almman Bakanlar Kurulu kararlarindan dogan uyusmazliklarin ivedi
yargilama usuliine tabi oldugu hiikiim altina almmustir. Ivedi yargilama usuliinde
dava agma siiresi ise 30 giindiir. 6306 sayili Kanununun 6. maddesi de, bu kanun
uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi acilacak iptal davalarinda siirenin 30 giin
oldugu ongoriilmiistiir. 14.4.2016 tarih ve 6704 sayili kanunun 25. maddesi ile 6306

sayili Kanuna eklenen ek madde 2/a ile riskli alan ilan1 kararlarina karsi Resmi

126 Emrehan Inal, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapi, On ki Levha Yayncilik, Istanbul,
2017, s. 81.
127 Simsek, a.g.e., s. 134.
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Gazete’de yaymmi tarihinden itibaren dava agilabilecegi ancak uygulama islemleri
gerceklesmeye basladiktan sonra riskli alan ilani kararina kars1 dava agilamayacagi

hiikiim altina alinmistir.

Uygulamada kentsel dontistimde riskli alan ilan1 kararina kars1 agilacak iptal
davasi i¢in, idari yargilama usuliinden farkli bir siire 6ngoriilmiis olmas1 karigiklik
yaratmaktadir. Danistay ek madde 1/a ve 2/a’da yer alan diizenlemenin, Kanunun
sistematigi igerisinde degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Ek maddede yer
alan 6zel diizenlemeye gore dava agma siiresinin 30 giin oldugu durumlar, yine ek
maddede sayilan hallerle sinirli olarak riskli alan ilani karar1 verildigi durumlardir.
Danistay, 6306 sayili Kentsel Doniisiim Kanununun 2. maddesine gore alinmis bir
riskli alan karart olmasi halinde, siirenin ek maddeye gore belirlenmeyecegi, bu
durumda Idari Yargilama Usulii Kanununda 6ngériilen olagan 60 giinliik dava agma
siiresinin uygulanmas1 gerektigi kanaatinde olup!?®, fikrimizce de bu ¢oziim daha
hakkaniyetlidir. Kanuna eklenen ek madde uyarinca alinmis bir riskli ilan kararinin
iptaline iliskin agilacak davada ise yine ek maddede ongoriildiigii sekilde 30 giinliik

siire isletilecektir.

Doktrinde boyle bir ayrima gitmeksizin, her tiir riskli alan ilan1 kararina

kars1 iptal davasi agma siiresinin 15 giin oldugunu sdyleyen gériis de mevcuttur'?,

Icerigi itibariyle muhataplara tebligi zorunlu olan riskli alan ilan1 kararlarina

kars1 iptal davasi agma siiresi, yazili bildirimin yapildig: tarihten itibaren baglar'®°.

Iptali istenecek islemin yetki, sekil, maksat, sebep veya konu bakimindan
hukuka aykir1 olmas: gerekir*!.idari islemlerde maksat kamu yarar1 olmalidir. Kamu
yarar1 gozetilmeksizin gercgeklestirilen islemler maksat yoniinden hukuka aykiri
olacaktir. Riskli alan ilan1 kararinin kamu yararina hizmet etmedigi gerekgesiyle

maksat unsurunun eksikligi nedeniyle iptali istenebilecektir.

128 Damistay IDDK., 2.11.2017 T., 2017/2293 E., 2917/3424 K., www.lexpera.com.tr, (¢evrimici),
26.10.2018.

129 Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi”, s.484.

180 Damistay IDDK., 2.11.2017 T., 2017/2293 E., 2917/3424 K., www.lexpera.com.tr, (cevrimici),
26.10.2018.

181 Tan, a.g.e., s. 839-898.
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Olagantistii hal ilan edilmis bolgeler hakkinda alinmig riskli alan ilani
kararinin kamu yararma hizmet edip etmedigi degerlendirmesi yapilirken, sz
konusu bolgede 6nceden olaganiistii hal karar1 verilmis olmasi, o bolgenin riskli alan
olarak ilan edilmesi i¢in yeterli sebep teskil etmez. Danistay da bu dogrultuda, riskli
alan tespiti kararinin iptaline iligskin agilmis davalarda sadece olaganiistii hal ilaninin
varligimi kamu yarar1 i¢in yeterli sebep géormemekte, bolgede olaganiistii hal ilan
edilmesine sebep olan olaylar neticesinde yapilarda hasar olup olmadiginin tespitinin

yapilip yapilmadigini da incelemektedir'®,

Riskli alan tespitine iliskin Bakanlar Kurulu kararmin hukuki olarak
nitelendirilmesinin yapilmasi, ilgili karara iligkin olarak verilen iptal kararinin kimler
acisindan sonug¢ doguracaginin tespitinde biiyiik onem tasir. Idarenin gergeklestirmis
oldugu hukuki islemler ilgi alanlar1 yoniinden birel islem ve genel islem olarak ikiye
ayrilir. Genel islemlerle stirekli, soyut, nesnel ve genel durumlar belirlendigi i¢in
kisisel degildirler ve kapsamina giren kisi, nesne ve olaylara uygulanirlar. Birel
islemler ise bireysel karakterli olup belirli bir kisiye, nesneye ya da olaya

uygulanirlar'®,

Riskli alan ilanina iliskin Bakanlar Kurulu karar1 tipik bir diizenleyici islem
olmamakla beraber bireysel islem olarak da nitelendirilemez. Doktrinde “genel
islemler” oldugu kabul géren Bakanlar Kurulu kararlarinin hem diizenleyici hem de
bireysel islemlere 6zgii karakterinin oldugu yargilama sathasinda goz Oniinde

bulundurulmalidirt®,

Dolayisiyla islemin bireysel niteliginin 6n plana c¢iktig
durumlarda, iptal davasi sadece davayr agan malike ait tasinmaz yoniinden hiikiim
ifade edecekken; diizenleyici niteliginin 6n planda oldugu durumlarda diger tasinmaz

malikleri agisindan da hiikiim ifade edecektir.

Riskli alan ilanina iligkin kararin iptali istenirken, islemin dayandirildigi
teknik belgelerin yetersizligi ve gerekli incelemenin yapilmamis olmasi sebebine de

dayanilabilir. Bu durumda idari islemin sebep yoniinden hukuka aykir1 olup

182 Damgtay IDDK., 18.10.2017 T., 2017/2177 E., 2017/3133 K., (Cevrimici 26.10.2018),
www.lexpera.com.tr.

18 Tan, a.g.e., s. 227-228.

1% Damgtay IDDK., 25.10.2017 T., 2017/1943 E., 2017/3235 T., (Cevrimi¢i 26.10.2018),
www.lexpera.com.tr.
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olmadigmin incelemesi yapilacaktir. Riskli alan ilan edilen bdlgede bulunan
binalarin 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi ekinde yer alan hizh
degerlendirme formlar1 ile degerlendirilmemis olmasi, teknik raporun bdlgenin
tamamina yonelik olarak inceleme ve degerlendirme igermeden hazirlanmis olmasi,

herhangi bir teknik incelemenin yapilmamas, karar1 hukuka aykiri kilacaktir'®®,

Burada tizerinde durulmasi gereken bir diger nokta ise, riskli alan ilani
kararina karsi iptal davasi agmada kimlerin ehliyetli oldugu meselesidir. Diizenleyici
islem yonii de bulunan bu karar, ¢evrenin, tarih ve kiiltiirel degerlerin korunmasi ile
imar uygulamalar1 gibi kamu yararim1 yakindan ilgilendiren konulara iliskindir. Bu
yoniiyle riskli alan karari, riskli alanda taginmaz sahibi maliklerin miilkiyet haklarini
ilgilendirdigi kadar, tiim toplumu da ilgilendirmektedir. Kamuya yararli derneklerden
dernek tiiziigiinde ¢evrenin korunmasina yonelik faaliyette bulunduklarina iligskin bir
ibare bulunan dernekler acisindan riskli alan ilan1 karariin dernek tiizel kisiliginin
hak ve c¢ikarlarim ilgilendirdigi ve iptal davasmi agmada gilincel ve mesru bir
amaglar1 oldugu kabul edilmelidir'®. Oysaki Danistay, bu tiir durumlarda iptal
davasinin ehliyet yoniinden reddine karar vermektedir'®’. Kanaatimizce, esas amaci
cevresel diizenleme olan kentsel doniisiimde, doniisiimiin gerceklesmesi i¢in verilen
bir kararin iptalini istemeye iliskin olarak, ¢evrenin korunmasina yonelik faaliyette
bulunan kamuya yararli derneklerin ehliyetli olmadigint belirtmek; kentsel

doniisiimiin ruhuyla bagdasmaz.

5. Acele Kamulastirma Kararia Kars1 Iptal Davasi A¢ilmasi

Bir onceki boliimde idarenin acele kamulastirma yoluna gidebilmesi icin
gerekli olan unsurlar1 belirtmistik. Tekrara kagmamak adina bu hususta yeniden

aciklamada bulunmayacagiz.

1% Damgtay IDDK., 25.10.2017 T., 2017/1943 E., 2017/3235 T., (Cevrimigi 26.10.2018),
www.lexpera.com.tr.

13 Dernekler Kanunu m. 30/1’e gore dernekler sadece tiiziiklerinde gosterilen amag dogrultusunda
calisabilirler: M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku (Gergek ve
Tiizel Kisiler), 17. Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, N. 911.

17 Damgtay IDDK., 16.11.2017 T., 2017/2896 E., 2017/3761 K., (Cevrimigi 26.10.2018),
www.lexpera.com.tr.
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Yukarida belirttigimiz lizere 6306 sayili Kanunda acele kamulastirmanin
Ongoriilmiis olmasinin tek basina islemi hukuka uygun kilmaya yetmeyecektir. S6z
konusu islemin yetki, sekil, maksat, sebep veya konu yoniinden hukuka aykir1 oldugu
gerekgesiyle  iptali  istenebilecektir'®®,  Idarenin = kamulastrma islemini
tamamlamaksizin, ornegin kamulastirma bedelini 6demeden taginmaza el atmasi
halinde de miilkiyet hakkina tecaviiz giinedeme gelecektir. Bu durumda Yargitay’in
16.5.1956 T., 1/6 K. sayili IBK’sma gore, malik TMK m. 683/f. 3 hiikmii uyarinca

elatmanin 6nlenmesi davasi acabilecektir'®.

Acele kamulastirmaya iligskin Bakanlar Kurulu karar1 da idari bir islem olup,
bireysel islem niteligindedir. Acele kamulastirma kararina kars1 da idari yargi yolu
aciktir'®®, Dolayisiyla karardan etkilenen kisilerce ilgili islemin iptali icin dava
acilmasi miimkiindiir. Acele kamulastirma karar1 verilebilmesi i¢in en onemli sart
islemin zaman gecirilmeksizin tesis edilmesinin gerekmesi, aksi takdirde islemle
hedeflenen faydanin zaman gegirilmesi halinde saglanamayacak olmasidir.
Dolayisiyla bu tiir bir aciliyetin bulunmamasi, verilen karar1 sebep yoniinden hukuka
aykir1 kilacaktir. Idarenin vermis oldugu acele kamulastirma kararinda, aciliyetin

bulunma nedenlerini de agik¢a gdstermis olmasi gerekir'4!,

Danistay, kentsel donilisiimde acele kamulastirma karar1 verilmesinde acil
bir durumun varliginin bulunup bulunmadigini tespit ederken, idarece yliriitiilmesi
gereken faaliyetlerin tamamlanip tamamlanmadigini incelemektedir. Riskli alanda
bulunan taginmaz malikleriyle s6zlesme kurulmasina yonelik miizakere asamalari
yiriitiilmeksizin, riskli alana yonelik onaylanmis bir proje ve imar plan
bulunmaksizin verilen acele kamulastirma karari, islemin gerceklestirilmesinde bir

aciliyet bulunmamasindan &tiirii iptal edilmektedir'®2.

138 Tan, a.g.e., s. 839 vd.; Ayrntil bilgi i¢in bkz. Beyazkilig, a.g.e., s. 124 vd.

139 Eren, a.g.e., s. 315-316.

140 Ozsunay, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Trajedisi, 5.497.

141 Mehmet Arslanoglu, “Acele Kamulastirma”, MUHFD, C. 19, S. 3, s. 211.

142 Danistay IDDK: 9.11.2017 T., 2017/2328 K., 2017/3559 K., (Cevrimi¢i 26.10.2018),
www.lexpera.com.tr.
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6. Yikim Kararina Kars1 Hukuki Imkanlar

Riskli yap1 tespitine karsi yapilmis bir itiraz varsa, itirazin teknik heyet
tarafindan reddedilmesi ile; itirazda bulunulmamigsa itiraz siiresinin dolmasiyla
tespit raporu kesinlesir®3. Tespitin kesinlesmesinden sonra Cevre ve Sehircilik il
Miidiirligii yikima iliskin gerekli tebligatlarin yapilmasini ve gerekirse yikilmasini
ilgili Belediye Baskanligi veya il Ozel idaresi’nden ister!*4, Bunun iizerine ilgili
kurumdan maliklere tebligat gonderilir. Tebligatta yikim i¢in maliklere 60 giinden az

olmamak {izere siire verilmelidir!*®

. Yikim ig¢in siire verilmesinin bildirimi sekle tabi
olmasa da, yazili sekilde yapilmis olmasi ispat konusunda sorun g¢ikmasini
engelleyecektir’*®, Yikim masraflarinmn iistlenilmesini taraflar aralarindaki anlasma
ile yiikleniciye birakmamislarsa, yikim masrafin1 malikler 6deyecektir’*’. Yikimim
maliklerce gerceklestirilmedigi tespit edildigi takdirde, yikimin Belediye tarafindan
gerceklestirilecegine dair tekrar bildirimde bulunularak en az 30 giinliikk ek siire
verilir¥®, Bu siireler iginde yikim gergeklestirilmezse, Belediye hizmetlerin
durdurulacagina iligkin bildirim yapar**®. Yikim karar1 6306 sayili Kanun m. 5/f. 3
uyarinca milki amir (kaymakam veya vali) tarafindan verilebilir. Belediye yikim

karar1 almada yetkili olmay1p, sadece siirece istirak edebilir®.

Bu siiregte, Kanunda oOngoriilen yolun izlenmeyerek yikimin
gerceklestirilmesi halinde islem hukuka aykir1 olacaktir. Idarenin yikim kararma
kars1, 6306 sayili Kanun m. 6/f. 9 uyarinca kararin tebliginden itibaren 30 giin i¢inde
idari yargida iptal davasi agilabilmesi miimkiindiir’®!. S6z konusu iptal davasinda
islemin Ongoriillen usule aykir1 olarak yiiriitiilmesi halinde, sekil yoniinden;
ongoriilen makamin yerine baska bir Idari kurum tarafindan islemin

gerceklestirilmesi halinde yetki yoniinden ve kamu yararinin goézetilmedigi

143 Beyazkilig, a.g.e., s. 69; Ali Giiveng Kiraz, A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim Kentsel Déniisiim ile
flgili Pratik Bilgiler ve Dilekceler, Beta Basim, Istanbul, 2017, s.16.

144 Beyazkilig, a.g.e., s. 69; Kiraz, a.g.e., s.16.

145 T1gezdi, a.g.e., s. 22; Simsek, a.g.e., s. 102.

146 K arakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., S. 55.

147 Ustiin, a.g.e., s. 151.

148 Kiraz, a.g.e., s. 12; Simsek, a.g.e., s. 102-103.

149 Kiraz, a.g.e., s. 160. ikinci boliimde degindigimiz hizmetlerin kesilmesine iliskin olarak Belediye
tarafindan gerceklestirilen islemin gegerliligi, dngoriilen usule gore tebligat yapilmasina baglidir.

150 Ruhi, Ruhi, a.g.e., s.85.

151 Ruhi, Ruhi, a.g.e., s.85.

117



durumlarda konu ve sebep yoOniinden hukuka aykirilik iddiasinda
bulunulabilecektir'®. Ancak bu yol etkin bir mekanizma olamayabilecektir. 6306
say1l1 Kanun m. 6/f. 9’a gére; bu Kanun kapsaminda 2577 sayili [YUK uyarinca dava
acilsa dahi yiiriitimenin durdurulmasinin  istenemeyecegi  diizenlenmistir'®.
Dolayistyla  yiiriitmenin  durdurulmasi istenemeyeceginden, yikimm her an
gerceklesme riski devam edecektir. Yapinin yikilmasina razi olmayan malikler
tarafindan bagvurulabilecek diger bir yol ise, bu siireler i¢inde, yukarida
degindigimiz lizere, yapinin giiclendirilebilmesinin miimkiin olduguna dair bir tespit

yaptirmalaridir’™®,

7. Dogan Zararin Tazmini I¢in Idari Yargida Tam Yarg: Davasi

Acilmasi

Idarenin sebep oldugu zarar1 karsilamakla yiikiimli olmasi, Anayasal
giivence altindadir. Memurlarin ve diger kamu gorevlilerinin sebep olduklar

zararlardan dolay: da Idareye kars1 dava agilabilmektedir®®.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 esnasinda kisiler birtakim zararlara ugramis
olabilirler. Kisilerin ugramis oldugu zarar idarenin eylem veya isleminden
kaynaklanmigsa, gerceklestirilen Idari uygulamalar neticesinde zarara ugrayan kisiler
idari yargida tam yargi davasi acarak zararlarinin tazminini talep edebilirler'®®.
Kentsel doniisiim siirecinde, idarenin eylem veya islemiyle zarara sebebiyet vermesi
cesitli ihtimallerde gerceklesebilmektedir. Kentsel doniisiim alaninin idarece tespiti,
kentsel doniisiim alaninda uygulanmak {izere yapilan proje veya kentsel doniisiim
projesinin ylriitiilmesine yonelik idare tarafindan alinan kararlar icrai nitelikte idari
islem oldugundan, bu islemler neticesinde gerceklesmis bir zararin tazmini i¢in idari

yargida tam yargi davasi acilabilecektir'®.

152 Tan, a.g.e., s. 839 vd.

13 Simgek, a.g.e., s. 105.

1% Beyazkilig, a.g.e., s. 70.

155 Anayasa m. 125/f. 1/c. 1. “ Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine karsi yarg: yolu agiktir.”

1%6 Yazici, a.g.e., 5.199.

157 Meliksah Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarmin Hukuki Boyutu”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Ankara, 2005, S.60, 5.134.
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Tam yargt davasi agilmasi i¢in zararin dogmasinda idarenin muhakkak aktif
rol oynamasi, zararin idarenin bir eylemi veya islemi neticesinde gerceklesmesi
gerekmemektedir. Kentsel doniisiim uygulamasi sirasinda zarar, idarenin ihmali
sonucu alinmasi gereken bir onlemin yoksunlugu sebebiyle de dogmus olabilir.
Burada zarar idarenin yapmis oldugu bir eylem veya islem tarafindan
gerceklesmemekte; aksine idarenin tlizerine diiseni yapmamasindan Otiiri
gerceklesmektedir. Bu tiir durumlarda da, idari dava agilmasi i¢in gereken sartlar

bulunuyorsa tam yargi davasi agilabilecektir®®,

Olusan zarardan Otiirii idareye karsi dava acilabilmesi ig¢in, idarenin
sorumlulugunun  bulunmas:  gerekir. Idarenin sorumlulugu ise iki sekilde
gerceklesebilmektedir; kusurlu sorumluluk (hizmet sorumlulugu) ve kusursuz
sorumluluk. idarenin sunmas1 gereken hizmetin kotii islemesi, ge¢ islemesi veya hig
islememesi hallerinde hizmet kusuru giindeme gelir. Hizmet sorumluluguna gore
Idarenin  kusurlu oldugunun kanitlanmas1  gerekirken, Idarenin kusursuz
sorumluluguna boyle bir ispata gerek kalmaksizin gidilebilir. Kusursuz sorumluluk
genellikle Idarenin tehlike tastyan etkinlikleri dolayisiyla ortaya ¢ikmaktadir®®,
Hizmet kusurunun genelligi ilkesi geregi Oncelikle hizmet kusurunun bulunup

bulunmadigina bakilmalidir. Eger kusur sorumluluguna gitmek miimkiin degilse,

kusursuz sorumluluk halleri giindeme gelebilir®°.

Idare Hukukunda idarenin kusurlu sorumluluguna gidilebilmesi igin
idarenin faaliyetinin hukuka aykiri olmasi, zararin bu faaliyet sonucunda ortaya

¢ikmis olmasi ve zarar ile faaliyet arasinda illiyet bagmin bulunmast gerekir®?.

Riskli oldugu tespit edilen yapmnin yikilirken gerekli Onlemlerin idare

tarafindan alinmamasi kusurlu sorumluluga kentsel doniisiim uygulamasindan bir

158 Yasin Yerebasmaz, “Idarenin Kentsel Déniisiim Uygulamalarindan Kaynaklanan Sorumlulugu”,
Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Istanbul, XII Levha Yayinlar1, 2015,
s.421.

19 Tan, a.g.e., 5.479-480.

160 jdarenin kusursuz sorumlulugu hakkinda bkz.: Cem Ayaydm, idare Hukukuna Giris, C. I,
Istanbul, Yenilik Basimevi, 2008, s. 551.

161 Tan, a.g.e., s. 471 vd.
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162

ornektir*. Gerekli 6nlemlerin alinmamasi sebebiyle ugranilan zararlarin tazmini ig¢in

idareye karsi dava yolu agiktir.

Ictihadi hata ilkesine!®® gore bir islemin kanunlara veya hukuk kurallarina
aykirihigr gerekgesiyle iptal edilmis olmasi hizmet kusurunun varligi i¢in yeterli
degildir. Hukuka aykiriligin derecesinin belli bir agirlikta ve Onemli olmasi

gereklidirt®,

Bu ilkenin kentsel doniisiimde uygulanarak hukuka aykiriligin bir dereceye
kadar agir olmasinin aranmasi, kisilerin zararlarini tazmin yollarinin 6niini
kapayabilir. Bu durum ise hukuk devleti ilkesi ile bagdagmayacaktir. Kusurun
agirlig1 ancak zararin dogmasina sebep veren islem ya da eylemi gerceklestiren kamu
gorevlisine riicuda dikkate alinabilir. Kentsel doniisiim mevzuatina dayanilarak
gercgeklestirilen bir islemde bulunan hukuki yanlislik ve hatalar yiiziinden idarenin

sorumluluguna gidilebilmelidir'®®.

Gii¢lendirme miimkiin olmasina ragmen, rant ve kar elde etme nedenleriyle
yeniden yapma uygulamasina bagvurulmast hali ic¢tithadi hata kapsaminda
degerlendirilemez. Bu durum hizmet kusuru kapsamina dahi girebilecek ve ictihadi
hatada aranan kusurun agirlig1 degerlendirmesi ise kamu gorevlisine riicuda dikkate

alinacaktir.

Kentsel donlisim mevzuatinda Anayasaya aykirt oldugu gerekgesiyle
Anayasa Mahkemesince iptal edilen pek ¢ok madde olmustur. Bunun gibi
uygulandiklar1 anda kusursuz veya kusurlu sorumluluk halleri kapsamina girmedigi
i¢in tazmin edilmeyen bir zarara neden olan Kanun maddelerinin daha sonra Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi halinde, olusan zararin tazmini hizmet kusuru

ilkesince miimkiindiir®’.

162 Yerebasmaz, a.g.m., 5.425.

183 Tan, a.g.e., s. 473.

164 Damgtay 8. D., E. 1990/981, K. 1990/812, T. 28.06.1990.
185 Yerebasmaz, a.g.m., 5.426.

166 Yerebasmaz, a.g.m., s.427.

167 Yerebasmaz, a.g.m., s.429-431.
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Danigtay kararinda belirtildigi tizere; AYM nin iptal kararindan oncesinde
tesis edilen islem, iptal karar ile hukuka aykir1 hale gelir. Bu durumda ise zararin,
idare tarafindan hizmet kusuru esaslarma gore tazmin edilmesi gerektigi, bunun

hukuk devleti ilkesiyle bagdasacag: ifade edilmistir'®®,

Kusursuz sorumlulukta ise kamu kiilfetleri karsisinda esitlik, hakkaniyet,

nesafet ilkeleri geredi'®, idarenin zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in kusurunun var

170

olup olmamasi 6nem tagimaz" . Hukuka uygun islemlerden dolay1 hizmet kusuruna

dayanilarak Idareye karsi mahkemeye basvurulmasi miimkiin degilken, kusursuz
sorumluluguna dayanilarak basvurulmas: miimkiindiir}’!. Kentsel ~doniisiim
uygulamasinda da kusursuz sorumlulugun giindeme gelmesi halinde zararin tazmini

istenebilecektirl’,

168 Danistay, IDDK, E. 2009/901, K. 2010/903, T. 29.04.2010.
189 Tan, a.g.e., s. 479; Giinday, a.g.e., s. 378.

10 Tan, a.g.e., s. 479; Giinday, a.g.e., s. 378.

1 Tan, a.g.e., s. 483.

12 AYM, E. 2012/87, K. 2014/41, T. 27.02.2014.
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SONUC

Devletin, vatandaglarinin temel hak ve hiirriyetlerine dokunmamak gibi
negatif ylkiimliliiklerinin yanm sira pozitif yiikiimliiliikleri de vardir. Tiirkiye nin
deprem kusagi iizerinde yer almasi ve mevcut yapilarin teknik ve fiziki olarak
yetersiz olmalar1 sebebiyle ger¢eklesme ihtimali bulunan bir afet halinde zararin ¢ok
yiiksek olacagi ongoriilmektedir. Olasi bir tehlike aninda zarar1 en aza indirmeye
yonelik tedbirler almak devletin pozitif yiikiimliiliikleri arasinda oldugundan, Devlet,
yikiimliliigin bir geregi olarak 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunu 16.05.2012 tarihinde kabul etmis ve Kanun
31.05.2012 tarihinde yiirtirlige girmistir.

Kanun yiriiliige girdigi andan itibaren pek cok tartismaya konu olmus,
doktrin ve uygulayicilar tarafindan elestiriye maruz kalmistir. Bu zamana dek
yasanan magduriyetler bireylerin kentsel doniisiim uygulamasina bakis agisini
olumsuz olarak etkilemis, uygulamadan kaynaklanan belirsizlikler kamuoyunda bir
endisenin dogmasina sebep olmustur. Bireylerin magduriyeti en ¢ok miilkiyet

haklarina gergeklesen miidahalelerden kaynaklanmaktadir.

Miilkiyet hakki, Anayasal zemine sahip bir haktir. Diger temel haklar gibi,
bu hakkin smirlanmasi rejiminin kesin sinirlarla belirlenmesi, bireyin Devletin

miidahalelerine karsi korunmasi agisindan 6nem arz eder.

Miilkiyet hakkini ortadan kaldiran veya bu hakkin kullanimii ¢ok
zorlastiran ve imkansiz kilan, imkansiz kilacak derecede kayitlar getiren, miilkiyet
hakkin1 agik¢a veya ortiilii olarak yasaklayan, malikin etkisini ortadan kaldiran veya
amacina ulagmasini dnleyen, esitlige aykiri, kamu yarart ile kisisel yarar arasindaki
dengeyi miilkiyet hakkini ortadan kaldiracak derecede bozan, tazminat isteme
hakkini kaldiran veya degerinden az bir bedelle vaya tazminati para harici bir yolla
Odeyen, oOlglisiiz, getirdigi smirlamanin kapsaminin acik¢a ¢izilmedigi, demokratik
rejime aykir1 yollarla sinirlama getiren, makul bir amacg glitmeyen, Anayasanin
metnine ve ruhuna aykiri ve Anayasada belirtilen ilkelere dayanmayan, kanunlar

yerine Bakanlar Kurulu karar ile getirilen, cuamhuriyetin temel niteliklerine aykir1 ve
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bagvurulabilecek kanun yollar1 gosterilmeyen diizenlemelerin hukuka aykir1 oldugu
kabul edilmekte olup bu tiir durumlarda miilkiyet hakkina yapilan miidahale haksiz

bir mudahale olur.

Sosyal ve ekonomik ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik, miilkiyet hakki ile
kamu yarar1 arasinda denge kuran, hakli nedene dayanan, esitsizlik yaratmayan,
anayasal sebeplerden kaynaklanan, kamu diizeni ve yararini1 saglamaya yonelik,
demokratik toplum diizenininin gereklerine uygun, miilkiyet hakkinin &ziine

dokunmayan ve 0Ol¢iilii sinirlamalarin da hukuka uygun oldugu kabul edilmistir.

Afet riskli tehlikesi altindaki boélgelerin yasam hakkini tehdit etmeyen
saglikli birer ¢evreye doniistiiriilmesi amaciyla 6306 sayili Kanunun hizla sonuca
ulastirilmast hedeflenmis ve bu dogrultuda siirecin hizla islemesini saglayacak
birtakim 6nlemler Kanunun kapsamina dahil edilmistir. Bu amaca hizmet etmesi igin
ongoriilen diizenlemelerin  biiyiik bir kismi bireylerin miilkiyet haklarinin

sinirlanmasina yoneliktir.

6306 sayili Kanunun 6. maddesinin getirdigi sinirlamalarin, acikg¢a sayilan
konularda uygulanmasi, 6. maddede acik¢a diizenlenmemis konularda Anayasa ve
Medeni Kanunun genel hiikiimlerinin uygulanmasi gerekliligi agiktir. Bu sebeple
miilkiyet hakkina bedelsiz el koymaya, degerinden diisiik bedelle el koymaya,
saglikl1 ve giivenli konut yapma yerine gelir/rant elde etmeye yonelik olusumlara izin
vermek 6306 sayili Kanundaki miilkiyet hakki sinirlamalarinin kapsamina ve Kanuna
aykindir. Miilkiyet hakkina iligkin sinirlamalar ancak acikg¢a 6306 sayili Kanunda
sayildigi hallerde uygulanmalidir. Kuskusuz, bu sinirli sayilan hallerde de ancak
saglikli ve giivenli yasama cevreleri ve konut elde etmek i¢in uygulanmali, bu amag
gerceklestirilirken uluslararasi sozlesmeler, Anayasa, Tlirk Medeni Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunundaki miilkiyet hakkini koruyan genel hiikiimlerin de ayni anda

uygulanmasi saglanmalidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ilk alternatif olarak kentsel doniisiime
basvurulmasi, projesiz ve sosyal yapinin korunmasini gézetmeyen bir kentsel
dontligiim  yiirtitiilmesi, miilkiyet hakki sahiplerinin kentsel doniisiim siirecine

katilimlarinin saglanmamasi, kentsel doniisiimiin amacindan saparak rant hedefli
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uygulanmasi, bireylerin tasarruf yetkilerinin sinirlanmasi, rezerv yapr alani, riskli
alan tespiti ve riskli alan ilan1 karari ile miilkiyet hakkinin biiytik 6l¢lide sinirlanmast,
yeniden degerleme i¢in maliklerin oybirligiyle anlasmaya varmalariin aranmamast,
bireylere ait taginmazlar {izerinde sinirlt ayni hak tesis edilmesi ve bu tasinmazlarin
satisinda Idareye onalim hakki taninmasi, satis hakkmin paydaslarin oybirligine
ihtiyag duyulmaksizin kullanilabilmesi birer miilkiyet hakki sinirlamast olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 sebebiyle miilkiyet hakki ihlale ugrayan
maliklerin basvurabilecekleri hukuki imkanlar bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
hukuku interdisipliner bir alan olmasi sebebiyle; Idare Hukuku, Medeni Hukuk,
Borglar Hukuku, Anayasa Hukuku, Cevre Hukuku gibi hukukun pek alaniyla iliski
icerisindedir. Bu nedenle haklar1 ihlal edilen maliklerin basvurabilecekleri hukuki

imkanlarin zemini de farklilik géstermektedir.

Hakki ihlal edilen malikler, 6306 sayili Kanunda diizenlenen 6zel itiraz
yollarina bagvurarak bu Kanun uyarinca dava agabilir, Idare Hukuku ilkelerine gore
idari isleme karsi iptal davasi acabilir, Idarenin faaliyetinden otiirii bir zarara
ugramissa tam yargi davasi agabilecekleri gibi payli miilkiyette paydaslarca veya kat
miilkiyeti halinde maliklerce belli bir nisaba ulasilarak karar alinmasi gereken
hallerde ongoriilen usule uygun olarak alinmamis kararlara karst TMK m. 693/f. 2,
m. 696 veya KMK m. 19, 33, 44, 45 ve 49 kapsaminda gegersizlik veya iptal
itirazinda bulunabilirler. Kentsel doniisiim siirecinde binalarimin yeniden yapilmasi
icin apar topar degerlemeye yonelik sozlesme akdetmeye zorlanan maliklerin TBK
m. 27 vd. hiikiimlerine gore bu sdzlesmerle bagli olmaktan kurtulma imkanlar: da

bulunmaktadir.

Maliki oldugu yapiy1 oncelikli olarak giiglendirmek isteyen maliklerin
yikim kararina karsi bagvurabilecekleri hukuki imkanlari bilmesi ve bu yollar
isletmesi, kentsel doniisiim uygulamasinin yikim ve yeniden yapma hedefli olmaktan
zaman igerisinde uzaklagtirmaya yardimci olacaktir. Nedensiz yere alinan acele

kamulastirma kararlarma karsi maliklerin hukuki imkanlarina basvurmalari, kentsel
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dontisiimle rant1 yiikselecek alanlarda bulunan taginmazlarindan mahrum

kalmalarinin 6niine gecebilecektir.

Kentsel doniisim uygulamalarindan otliri magduriyet yasayan bireylerin
magduriyetlerinin nedenlerinden biri de siirece iliskin bilgisizlikleri ve bu siirecte
isletebilecek hukuki mekanizmalarin derli toplu olarak bir kanunda bulunmamasi
sebebiyle uygulanmasinin karmasik olmasidir. Bireyler haklarinin farkinda olarak
kendilerine tanman hukuki yollara bagvurarak haklarini aradikca, kentsel doniisiim
nedeniyle yasanilan magduriyetler de azalacaktir. Bu durum Kanunu uygulayanlarin
kentsel donilisim stlirecine daha temkinli ve dikkatli yaklagmasina da hizmet

edecektir.
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