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OZET

Calismanin asil amaci1 6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeliginin, birer 6zel
hukuk alani olan basta Tiirk Medeni Hukuku ve Tiirk Bor¢lar Hukuku olmak iizere
Tiirk Ozel Hukuku’na getirdigi, 6zellikle miilkiyet hakki ve borcun nisbiligi ilkesinin
istisnalarinin da dahil oldugu yeniliklerin incelenmesidir. Ayrica kentsel doniisiim
siireci ile ilgili genel hukuksal bilgilerin yaninda, siire¢ icerisinde basvurulan 6zel
hukuk enstriimanlar1 ayrintili degerlendirilmistir. Bununla beraber arsa malikleri ile

miiteahhitler arasinda yapilan ingsaat sdzlesmelerinden bahsedilmistir.

Yapilan mevzuat taramasi ve s6z konusu temel ilkeler ile ilgili 6greti kaynaklar
degerlendirilerek, bu kaynaklar ile hukukumuza yenilik getiren ilgili mevzuat
kiyaslanmis ve sonu¢ olusturulmustur. Ayrica kentsel donilisiim kapsaminda genel

hukuksal sorunlarin nasil ¢oziilebilecegi ile ilgili hukuksal yontemler 6nerilmistir.

Anahtar Kelimeler: 6306 sayili kanun, Resen fesih, Kentsel doniisiim, insaat

sozlesmeleri

viii



ABSTRACT

The main purpose of the study is to examine the innovations that the Law No.
6306 and Implementation Regulation brought to Turkish Private Law, especially
Turkish Civil Law and Turkish Law of Obligations, which are private law fields;
including the exceptions to the principle of property right and proportionality of debt.
In addition to the general legal information about the urban regeneration process, the
private law instruments applied in the process were evaluated in detail. In addition, the

construction contracts between the land owners and the contractors were mentioned.

By evaluating the legislation review and the doctrinal sources related to these
basic principles, these sources and the relevant legislation that brought innovation to
our law were compared and the result was formed. In addition, legal methods have
been proposed on how to solve general legal problems within the scope of urban

regeneration.

Key words: Law no. 6306, Ex officio termination, Urban regeneration,

Construction contracts
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GIRIS

Yiizde doksani birinci, ikinci ve tiglincii deprem kusaginda yer alan Tiirkiye’de
gectigimiz ylizyilin sonlarina dogru kdyden kente dogru yasanan go¢ hareketleriyle
birlikte sehir hayat1 goz alic1 bir hareketlilik kazand1. Ozellikle sanayi alanlarna sahip
olan biiyiiksehirlerde ve diger merkezlerde o bolgeye goc eden isgiler ve aileleri i¢in
iskan 6nemli bir sorun haline geldi. Bu kesim 6zellikle ucuz ve kalic1 yerlesim yerleri
bulma arayisina giristiler. Ayrica biiyiik sehre go¢ eden kesim, kirsaldan kente gelirken
yanlarinda getirdikleri koy kiiltiirii ve biiyiiksehrin zorlu yasam tarzinda kendilerini
giivende hissedebilmek i¢in ayn1 bolgeden gelenlerin yogun olarak yasadiklar1 kacak
ve carpik yerlesim yerleri olan gecekondu mahallelerini ortaya ¢ikardilar. Bu yerlesim
yerlerinin ¢ogu ise imar mevzuatina uygun insa edilmemis, bir kentin fiziksel, sosyal
ve ekonomik agilardan gelisme imkani kalmamis, kéhnemis, kismen terk edilmis
bolgeleri ile altyapi, egitim, saglik, kiiltiir, yesil alan gibi olanaklari olmayan yoksulluk

yuvasi haline gelmis bolgeleri haline déniismiis “kentsel ¢okiintii alanlar”dirt .

Bagslarda yalnizca fiziki yapidan kaynaklanan bir sorun oldugu ve yalnizca
“kentsel yenileme” ile ¢oziilebilecegi diisliniilen s6z konusu bdlgelerin basta sosyal,
ekonomik ve Kkiiltiirel olmak tlzere farkli sebeplerinin oldugu zaman igerisinde
anlasilmistir. Anlasilacagi tizere genel bir kavram olan “kentsel doniistim”, salt fiziksel
yapimn diizeltilmesi anlamina gelen “kentsel yenileme” kavrami ile ayni anlama

gelmemektedir.

Ozellikle 1999 Marmara ve 2011 Van depremleri ile giindeme gelen bu carpik
yapilagsma sonucu ¢ok sayida kisinin hayatin1 kaybetmesi ya da sakat kalmasi ayrica
dikkate deger bir milli servetin kayb1 sebebiyle deprem tehlikesi toplumun dikkatini
cekmistir. Bu sekilde devlet tarafindan denetimler sikilastirilmistir. Fakat gegici
¢Ozlimlerin de sorunlara ¢are olmayacag goriiliince kent yapilasmasiin sil bastan

yenilenmesi adeta bir zorunluluk halini almistir. Sonug olarak yasa koyucu ilgili yasal

! T.C.Basbakanhk Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanlhigi (2014), “Agiklamali Afet Yonetimi
Terimleri S6zIligi”, Ankara, T.C.Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yo6netimi Bagkanligi.
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diizenlemeleri ¢ikartmak i¢in harekete gecti. Bu kapsamda 2005 tarihli 5393 Sayili
Belediye Kanunu ile yine ayn1 y1l 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ile
gerek yetki gerekse uygulama alani olarak en kapsamlisi olan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi Hakkinda Kanun (ARAADHK) 2012 yilinda

yasalasti.

Bu sekilde 6306 sayii ARAADHK 2012 yilinda vyiirtrliige girerek
uygulanmaya baslanildi. Fakat durumun aciliyetinden dolay1 bu yasanin hazirlanisi
sirasinda hukuken enine boyuna diisiiniilecek ve ilizerinde tartisilacak yeterli zaman

olmadi. Bu sebeple kanunun uygulanmasi i¢in hazirlanan yonetmeliklerde sikca

degisiklikler oldu.

Yine bu yasa ile hukuk sistemimize dahil olan “Kentsel Doniisiim Hukuku”,
kamu hukuku ve 6zellikle idare hukuku agisindan ¢ok fazla incelendiyse de 6zel hukuk
acisindan c¢ok da fazla irdelenmemis olmasi ve Ozellikle 6zel hukukun temel
dallarindan biri olan medeni hukukun gayrimenkul ve kat miilkiyetiyle ilgili temel baz1
hiikiimleriyle ¢elismesi 6nemli sorunlar olarak uygulamay1 da zora sokmaktadir. Bu
eksikliklerle ilgili halen tartismalarin devam etmesi de ayr1 bir konudur. Bunun en tipik
ornegi olarak 2014 tarihli bir Anayasa Mahkemesi kararryla ARAADHK’un 6zel
hukuku da ilgilendiren bazi hiikiimlerinin iptal edilmesi gosterilebilir?. Bu hiikiimlerin
iptal edilmesi ile ortaya ¢ikacak hukuki bosluk da yine ayr1 bir eksikliktir. Her ne kadar
bu bosluklar1 gidermek amaciyla yeni yasama faaliyetleri yapildiysa da tiimiiyle

sorunlar1 gidermeye yeterli olmadig1 uygulamada goriilmiistiir.

Kavram Ve Tarihge

Aslinda kentsel doniisiim kavrami iilkemize 6zgii bir kavram degildir. Her ne
kadar zaman iginde degisime ugrasa da ortaya ¢ikis1 ingiltere’deki Sanayi Devrimi
yillarina denk gelir. Dolayisiyla bu kavram Avrupa kokenli bir kavramdir. Basta

Avrupa ve Amerika olmak {izere Diinya’nin pek ¢ok yerinde basari ile uygulanmistir.

2 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41
2



Tipkt 20.ylizyilin sonlarina dogru Tiirkiye’de yasandigi gibi Avrupa, sanayi
temelli benzer bir i¢ gdc¢ hareketini 6zellikle Ingiltere’de sanayi devrimi sonrasi
yasamistir. Ik kentsel doniisim fikirleri de 19. yiizy1l Ingilteresi'nde biiyiik
sehirlerdeki yoksul is¢i sinifinin yerlesmis oldugu, plansiz ve kentsel doniisiim
hukukunda ¢okiintii alan1 olarak adlandirilan alanlarin rehabilite edilmesi amaciyla
ortaya atilmistir. Yine benzer kodifikasyon ve uygulama hareketleri yine 19. yiizyil
ortalarinda Ingiltere’ye paralel olarak Fransa’da da kendini gdstermis bu anlamda
Avrupa’nin bu iki biiyiik lokomotif iilkesinde yeni kent tasarimlar1 ve sehircilik

akimlar1 baglamistir®,

Daha sonralar1 diinya iizerinde kiiresel bir boyut kazanan kentsel doniisiim
kavraminin diinya 6l¢egindeki perspektiften tarihsel gelisimini ise doniisiim siirecine

katilan paydaslar1 dikkate alarak ii¢ asamada incelemek miimkiindiir. Bunlar;

19.Yiizyil Ortalarindan 1970 lerin Basina Kadar Olan Dénem

Kentsel dontisiimiin en ilkel formunun uygulandigi bu dénemde yapilan
uygulamalara giintimiizdeki anlamiyla kentsel doniisiim demek dogru olmaz. Kentsel
dontisiimiin unsurlarindan biri olan ve sadece yapilarin fiziki bozulmalariyla ilgilenen
kentsel yenilemenin (urban renewal) tek bagma devlet tarafindan yapildigi bir

donemdir®.

Sanayi devrimi sonrasi 19.yiizyilin ortalarindan 20.ytlizyilin basinda modernist
hareketlerin hakimiyetine kadar olan donem sanayi devrimi sonrasi 19.yiizyilin
ortalarindan baglayarak ig¢i sinifinin yogun olarak yasadigi Avrupa metropollerine
farkli bir kimlik, yeni bir ¢ehre kazandirmistir. Biiyiik park ve bulvarlar ile anitsal

eserler daha ¢ok bu dénemde kent mimarisine kazandirilmstir®.

8 Giirler, Ebru, “Kentsel Yeniden Uretim Siireci Uzerine Karsilastirmali Caligma, Istanbul Ornegi”,

Kentsel Déniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitab1, Y1ldiz Teknik Universitesi Basim Yayin Merkezi,
Istanbul, 2003, s.141; [aktaran] Ongéren, Giirsel, Nusret Colak (2015) “Kentsel Doniisiim Rehberi”,
Istanbul, Ongéren Hukuk Yaynlari, s.5.

4 Gorgiilii, Zekai, “Kentsel Déniisiim Ve Ulkemiz”, (Ed.) TMMOB. TMMOB [zmir Kent
Sempozyumu, izmir, TMMOB, 2009, s.770.

5 Ongéren, Giirsel, Nusret Colak, “Kentsel Doniisiim Rehberi”, Istanbul, 2015, Ongéren Hukuk
Yayinlari, s.5.



Modernizm hareketlerinden II. diinya savasina kadar olan donem mimar Le
Corbusier’in en biiyiikk temsilcilerinden oldugu sehircilik anlaminda modernizm
modern hayatin gereksinimlerini miikemmel olarak karsilayacak bigimde tasarlanmasi
gerektigini savunarak sehirleri estetik kaygilardan uzak yalnizca islevsel olarak
tasarlamay1 amaglamistir. Buna gore kentler titopik birer “yasanti makinesi (machine

for living )" olarak adlandiriimistir®.

1933 tarihli Uluslararas1 Modern Mimarlar Atina Kongresi’nde(CIAM) verilen
ortak bildiri ile temel ilkeleri belirlenen modernist harekete gore yenilenen sehir dort
ayr1 bagimsiz mimari kisma ayrilarak, konut, is, sosyal donati ve ulagim olmak iizere

her bir kismi ayr1 bir isleve tahsis edilmeliydi’.

II. diinya savasindan 1970°1i yillarin basina kadar olan donem daha ¢cok Avrupa
sehirlerini yerle bir eden tarihin gordiigli en tahrip edici savas olan, milyonlarca kisinin
hayatina ve evsiz kalmasina mal olan bir savasin enkazini kaldirmaya yonelik bir
hareket olarak kendini gdstermistir. Isin sosyal veya ekonomik boyutlarindan gok

rekonstriiksiyon amagli olarak uygulamalar devlet eliyle yapilmistir.

II. Diinya savasindan sonra Avrupa disinda kentsel donilisiim uygulamasinin
yeni bir boyutu yeni diinyada ortaya ¢ikmis ve Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD)
1949 tarihli Konut Yasast ile uygulanmistir.

1970’lerden 1990 lara Kadar Olan Neo Liberal Donem

Isminden de anlasildig1 iizere bu dénemde petrol krizi ve diinya ekonomik
buhrani sonucu terkedilen Keynesyen sistem sonrasi diinyada hakim olmaya baslayan
serbest piyasanin sonucu olarak doniisiim siirecinin paydaslar1 ve aktorleri degismeye

baslamistir®. Neo Liberal politikalar, devletin yaninda &zel sektorii de déniisiim

®  Cross Nigel, “Designerly way of Knowing: Design Dicipline Versus Design Science, Design
Issues”(Mit Press Journals), 17(3), 2001, s.49.

7 Ken Greenberg, Walking Home The Life And Lessons Of A City Builder, U.S.A., Random House Canada,

(2011), 5.24.

Uyaniker Kirbas Fatma, Neoliberalizmin Kent Uzerindeki Sosyo-Mekansal

Etkisi, Ankara Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara,
2017,5.143.
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stirecine katmis, sehirlesmenin fiziksel boyutlarinin diginda toplumsal yani sosyal
boyutlart da oldugu kabul edilmis, fiziksel bozulmanin sosyal bozulmayla ilgili oldugu
kanaatine varilmistir®. Basta sermaye akisini kolaylastiracak “kollektif tiiketim

alanlarr” olmak iizere salt islevsellik disinda farkli unsurlar da dikkate alinmistir®.

1990 Sonrast Donem

20.ylizyilin son ¢eyreginde artan bireysel Ozgiirliiklerin 6nemi ile katilimci
politikalarin deger kazanmasi, her alanda oldugu gibi kentsel doniisiim alaninda da
kendisini gostermistir. Dolayisiyla kent sakinleri, sivil toplum kuruluslari ve
tiniversiteler gibi farkli toplum kesimlerinden paydaslarin da siirece dahil olmasiyla
kentsel donilisiim kavrami bambagka bir ¢ehreye biirlinmiistiir. Bu asamadan sonra
kentsel yenilemenin!! yaninda sagliklilastirma®?, koruma!®, yeniden gelistirme®,

5

yeniden canlandirma?®, diizenleme!®, temizleme!’, soylulastirma®® gibi farkh

9 Ongoren, Giirsel, Nusret Colak “Kentsel Déniisiim Rehberi”, Istanbul, Ongéren Hukuk Yaymlari,
(2015), s.5.

10 Uyaniker, 2017, 5.19.

N “Kamu girisimi ya da yardimiyla yapilarin iyilestirilmesi ve korunmasi, daha iyi barinma, ¢calisma

ve dinlenme kosullari, yeni kamu yapilari saglanmast amaciyla yerel plan ve izlencelere uygun
olarak, kentlerin, giiniin degisen kosullarina daha uygun duruma getirilmesi.”; Sosyal Bilimler
Sézliigii (2011), “Tiirkiye Bilim Terimleri S6zIiigii,” Ankara, Tiirkiye Bilimler Akademisi(TUBA),
s.704.

“Eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kismi yenileme ile kullanima a¢ilmasi”; Sahin, Savas
Zafer (2003) Imar Plam1 Degisiklikleri ve Imar Haklari Araciligiyla Yamltict (Pseudo) Kentsel
Déniisiim Senaryolar: Ankara Altindag Ilgesi Ornegi, Kentsel Doniisiim Sempozyumu Bildiriler
Kitab1, Yildiz Teknik Universitesi Basim-Yaymn Merkezi, Istanbul, 89-101, [aktaran] Sibel Polat,
Neslihan Dostoglu (2007), “Kentsel Déniisiim Kavrami Uzerine: Bursa’da Kiikiirtli Ve Mudanya
Ornekleri”, Uludag Universitesi Miithendislik-Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, 12(1), s.63.

“Kentlerin tarihsel ve mimarlik degerleri yiiksek yapit, anit ve dogal giizelliklerinden gelecek
kusaklarin da yararlanmast igin, onlarin bakim ve onarimina iligkin gerekli énlemleri alma”; Sosyal
Bilimler Sozliigii (2011), TUBA, s.748.age

“Ekonomik ve yapisal ézellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek olgiide kétiilegmis olan yoksul
konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent béliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde
bayindiriimasi. ”’; Sosyal Bilimler Sézliigii (2011), TUBA.

15 Cékiintiiye sebep olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi.; Ayhan, Fatma (2015), “Kentsel Déniisiim

Kavrami ve Tarihsel Gelisimi”, (Ed.) Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Kentsel Doniisiim Hukuku,

Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, s.130.

“Bir kentin, bir kasabamin tiimiiniin veya bir yerlesim yerinin bir boliimiiniin kendiliginden

gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum yararina bicim vermek amaciyla, yerlesim yerinin

islevieriyle toprak kullanimi arasinda bir iliski kurmayr dngoren, gelecege doniik kamusal bir eylem
tiiriidiir. ”; Keles, Rusen (1998) Kentbilim Terimleri Sozliigii, Imge Kitabevi Yayinlari, Ankara,

[aktaran] Polat/Dostoglu ,2007), 12(1), s.63.

17 “Alt gelir gruplarimin yasadigi bélgelerdeki konutlarin ve diger yapilarin saghga aykiri niteliklerinin
giderilmesi”; Keles, Rusen (1998) Kentbilim Terimleri SézIiigii, Imge Kitabevi Yayinlari, Ankara,
[aktaran] Polat/Dostoglu ,2007), 12(1), s.63.

18 Alt sosyal tabakanin goniillii ya da goniilsiiz olarak ¢okiintii alanindan ¢ikarilarak yeni bir tasarim ile
daha iist gelir seviyesine sahip sosyal sinifin yerlestirilmesi; Ayhan, 2015, 5.132.
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ayaklariyla kompozit bir biitiin olarak kentsel doniisiim bugilin bilinen anlamiyla

karsimiza ¢ikmustir.

Tiirkiye’de de Osmanli Imparatorlugu déneminde imar Nizamnameleri ile
baslayan yapilagsmanin devlet denetimine alinmasi Cumhuriyet doneminde de siirmiis,
Avrupa’nin bu yolda bir buguk asirlik siirede kat ettigi mesafeyi Tiirkiye adeta
hizlandirilmis sekilde yarim asirda gecirmistir. Aradaki bu yiizyillik fark Tiirkiye’de
ingaat sektoriiniin teknik gelismeleri yakindan takip etmesiyle nispeten kapatilabilmis
olsa da amagsal farklilik ve kentsel doniisiimiin asil hedefinin 1skalanmasi yer yer
kendini gostermistir. Kamu tasarruflar1 agisindan idare hukukunda “usul saptirmasi”*®
olarak da gegen bu konu kamu hukuku gevrelerince gokea tartisilmistir. Bu sebeple

Tiirkiye’de baz1 projeler kentsel doniisiim boyutuna ulagsamamis ancak “kentsel

yenileme” asamasinda kalmstir.

1950’1lerden sonra kent merkezlerindeki sanayilesme sonucu isgiicii ihtiyaci ve
tarimsal faaliyetlerle ge¢imini saglamaya calisan kirsal kesimdeki insanlarin, makineli
tarima gegis sonrasi o bolgede isgiicli ihtiyaci azalmis, bu sebeple kéyden kente gog
hareketi artmistir. Daha sonra 2000°1li yillarda Golciik depreminin hasarini onararak
olas1 depremlere tedbir almak, ekonomide likidite bollugu sonucu meydana gelen
yatirrm amaglh konut talebi?® ve konut piyasasindaki tesvik ve kredi imkanlari?® ile
kentsel doniisim hiz kazanmustir. Ozellikle Diinya’da ve Tiirkiye’de insaat
sektoriindeki gelismeler bu duruma teknik anlamda 6nayak olmustur. Ne var ki
“kentsel donlisiim” kavrami yalnizca teknik bir kavram olmayip ekonomik, idari,
sosyal ve en onemlisi hukuki boyutlar1 da olan bir kavramdir. Yani bu boyutlardan
birinin bile ¢6ziilmemis olmasi halinde yalnizca fiziksel bir yapi ile kentsel
doniistimiin basariya ulastigini sdylemek miimkiin olmaz, sadece fiziki yapilanma ile

ilgilenen kentsel yenilemeden bahsedilebilir.

19 Bilici Mustafa, Idari Islemlerde Ama¢ Unsuru ve Hukuka Aykirilik Halleri, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Medipol Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2017, 5.94.

2 Coskun, Yener, “Tiirkiye Konut Piyasasinda Talep Egilimleri ve Bilgi Bakisimsizligma Yonelik
Politika Onerileri.” Bankacilar, 27(96), (2016), s.131.

2 Ozellikle diinyada mortgage(tutsat) kredileri olarak adlandirilan ve Tiirkiye’de 2007 tarihli 5582
no’lu yasa ile konut finansman sistemine getirilen “ipotekli konut kredileri’dir.
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Diinyada, CIAM tarafindan, modern sehircilik ilkelerinin belirlenmesi amaciyla
yapilan kongrelerde belirlenmis olan ilkeler “Atina Kartas1” adiyla anilmaktadr. ilki
1928’de diizenlenen ve yukarida belirtildigi tizere modernist akimin ilkelerini
belirlemek i¢in diizenlenen Atina Kartalari’'nin Avrupa Kent Plancilar1 Konseyi(CEU)
tarafindan 1998 ve 2003 yillarinda yapilanlar ise giiniimiiz sehircilik anlayisini
belirlemistir. Buna gore 1933 yilinda yapilan kongrede 6n plana ¢ikan ve insani ikinci
plana iten “islevsellik” kavramina tepki duyulmus, onun yerine ekonomik, sosyal ve
cevresel kosullar dikkate alan “siirdiiriilebilirlik” sehir tasariminda gecerli kavram
olmustur. Islevselligin getirdigi birbirinden yalitilmis kent kistmlarini ortaya ¢ikaran
emredici ve zorlayici kent modeli yerine katilimciligi, cevreyle uyumu ve altyapinin
Oonemini yerel Ozelliklerle c¢elismeden ortaya cikaran bir anlayisin hakim olmasi

gerektigi belirlenmistir?.

“Stirdiiriilebilirlik” kavrami ekoloji bilimi kdkenli bir kavram olmasina ragmen
kent planlamasinda da yerini almis ve sadece doganin korunmasi anlaminda degil
yasam kalitesinin yiikseltilmesi anlaminda 6zellikle 21.yilizy1l sehircilik anlayisinda
sikca basvurulmus ve artik yasal cercevelerle tanimlanir hale gelmistir?®, Diinya Cevre
ve Kalkinma Komisyonu, stirdiiriilebilir gelisimi su sekilde tanimlamistir: “Gelecek
nesillerin kendi ihtiyaglarini karsilayacaklari imkanlarindan odiin vermeksizin
insanligin kendi ihtiyaglarint karsilamayr saglamasidir"®*. Daha ¢ok enetji, ekonomi
ve c¢evre alanlarinda siirdiiriilebilirlikle ilgili hedefler ve teklifler sunan bu rapor,
sehircilik alaninda da stirdiiriilebilirligin amaglarinin ortaya konulmasi bakimindan

onemlidir.

Aslinda siirdiiriilebilir sehircilik anlayis1 ilk olarak Amerikan tarzi sehircilik
anlayis1 olarak 1980’li yillarda ABD’de ortaya atilmistir. Bu anlayis ¢evre dostu
yapilagsmay1 tesvik ederken, kent merkezlerindeki ekonomik ve sosyal sorunlarin

yanisira kent c¢evresindeki alanlarda yeni yerlesimler kurmayi hedefleyen ve

22 Gokgiir, Pelin, “1933°den 2003’e Atina Kartasindaki Degisimler, CITAM’dan CEU’ya.” Planlama,
(31), (2005), s.37, 40, 41.

2 Erbas, Erdem (2010), “Siirdiiriilebilir Planlamada Yeni Tartisgma Konular.” FEkoyapi,

http://www.ekoyapidergisi.org/126-surdurulebilir-planlamada-yeni-tartisma-konulari.html,

30.09.2017.

Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu, (1987), “Cevre ve Kalkinma Komisyon Raporu: Ortak

Gelecegimiz”, m. 27.

24
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geleneksel mahalle kiiltiiriindeki sosyal iliskileri de yeniden kurmaya calisan bir
anlayistir®®, Nitekim 1996 yilinda Istanbul’un ev sahipligi yaptig1 Birlesmis Milletler
Insan Yerlesimleri Konferans1 (Habitat II) zirvesi istanbul Delarasyonu mt3.15te “21.
yiizyila girerken, siirdiiriilebilir insan yerlesimleri icin pozitif bir vizyon, ortak
gelecegimiz icin bir umut duygusu ve herkesin itibar, saglik, giivenlik, mutluluk ve
umut dolu nezih bir hayat vadeden giivenli bir evde yasayabilecegi, biitiintiyle faydali
ve cazip bir meydan okumaya katilmak icin bir tesvik sunuyoruz.” diyerek insan
yerlesimleriyle ilgili agiklanan amacglarda siirdiiriilebilirligi 6énemle vurgulamstir.
Kisacast kentsel doniisiimde siirdiiriilebilirlik ile ilgili olarak “yerlesim alanlarinin
kendi kendisine yetebilmesi ve sahip oldugu degerleri gelecek nesillere aktarabilmesi”

diyebiliriz.

1998 yilinda Ingiltere’de, basbakan yardimcis1 John Prescott tarafindan kurulan

26 adl1 bir komisyon yeni gelismeler sonucu yesil alanlarin

“Kentsel Gorev Giicii
tilketilmesi gerekgesiyle kotliye giden imar krizini ¢6zmeyi amaglayarak faaliyetine
baslamis ve ilk is olarak bu kapsamda 1999 yilinda “Kentsel Ronesansa Dogru” isimli
bir rapor yayinlayarak kentsel doniisiimiin yeni donemdeki amag¢ ve belli bash
ilkelerini ortaya koymustur. Buna gore, bilgi teknolojileri merkezli teknik gelismeler,
ekolojik tehdit farkindalig1 ve toplumdaki yiiksek yasam standardi beklentisinden yola
cikarak arazi ve yapilarin geri doniisiimii, kentsel ¢evrenin gelistirilmesi, liderlik,

ortaklik ve yoOnetimin basarilmasi ile doniisiimiin saglanmasini anahtar konu ve

onlemler olarak belirlenmistir?’.

Bahsi gecen komisyon; siirdiiriilebilir doniistim temelinde daha yogun, c¢ok
merkezli, yasam/is bi¢iminde, sosyal olarak karigik, iyi dizayn edilmis ve
baglantilandirilmis ve g¢evresel olarak siirdiiriilebilir kentlesmeyi vizyon edinmistir.
Sehir banliydlerinden 6nce mevcut sehir dokusunun iyilestirilmesi saglanarak, kent

merkezindeki sahipsiz ve terkedilmis (Ozellikle sanayi tarafindan) alanlarin

% Cubuk, Mehmet (Kasim 2016), “Yeni Gelismeler Uzerine Kentsel Tasarima Ve Egitimine Yeniden
Bakmak” “MSGSU-SBPB-25. Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu Bulusmasi”,
Istanbul.

26 punter, John, Onséz, (Ed.) John Punter. Urban Design and British Urban Renaissance.
Oxon,Routledge, (2010), s.14.

27 “Kentsel Gorev Giicii”(Urban Task Force), “Kentsel Ronesansa Dogru”(Towards an Urban
Renaissance), (1999), s.4-5.



kullanilmasina gayret edilmistir. Farkli gruplardan paydaslarin katilimiyla; fiziksel,
ekonomik ve sosyal doniisiim goriisiilmiis ve onaylamistir. Komisyon bununla ilgili

on oncelik belirlemistir, bunlar; kapsamli faaliyet plani®®

, yerel yonetimleri
giiclendirme, bolgesel dlgekte kurumsal ¢ergevelerin gozden gecirilmesi, kamuya ait
alanlarin degerlendirilmesi, tavsiye ve tatbikat amacli ulusal program belirlenmesi,
bolgesel kaynaklar ve saglayict unsurlar, 6zellikle Hazine kaynaklari olmak tizere
yatirimlart miimkiin kilmak, tesvik edici haklar diizenlemek, devletin basta
demiryollar1 ve savunma bakanligina ait arazileri olmak tizere yetersiz kullanilan
arazilerin doniistime tahsisinde sorumlulugu ve en uygun yerleri ayirmasi, imar

problemini ¢dzmeye dncelik verilmesi?®.

Tiirkiye’de de Osmanli Imparatorlugu'nda Tanzimat déneminde baslayan
batililagsma hareketi sehircilik alaninda da kendini gostermistir. Cok katli betonarme
binalar ile 1zgara tipi genis yollar, hijyen kosullarina uygun Avrupai sehirlesme 6rnek

alinmis; yol ve bina®® odakl diizenlemelerle imar edilme yoluna gidilmistir.

Tiirkiye’de kentsel donilisimiin ama¢ ve hedeflerine bakmadan once c¢ikis
noktas1 olarak kelimelerin etimolojik kokenlerinden ipucu almak yerinde olacaktir.
Bahsi gegen kelimeler elbette ki konunun basindan beri merkeze oturan “kentsel
doniistim” kavrami ve yillardan beri 6zellikle hukuk literatiiriindeki planli yapilasmay1
ifade eden “imar” kavramlaridir. Bizlere konunun tekamiiliinde ilham verecek olan da

bu iki kavram arasindaki benzerlik ve farklardir.

Tiirkiye’de 1990’lardan itibaren kullanilmaya baglayan bat1 kokenli bir kavram
olan kentsel doniisiim, aslinda Ingilizce “urban regeneration” kavraminin gevirisidir.
Kentsel anlamini birebir karsilayan “urban” kelimesiyle “diizelme”, ‘“yeniden
canlanma” kelimelerinin bir araya gelmesiyle olusmustur. Tiirk¢e’de ise doniisiim

kavrami; oldugundan baska bir bi¢ime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme,

28 Bununla ilgili ingiliz Hiikiimeti 2000 yilinda “Kentsel Beyaz Sayfa”(urban white paper) isimli bir
kitap yayinlamustir.

2 Richard, Rogers (21.07.2002), The Guardian, “The Observer Regeneration conference” speech,
https://www.theguardian.com/society/2002/jul/21/regeneration.comment, 02.10.2017.
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tahawviil, inkilap, transformasyon seklinde tanimlanmustir.3! Ayrica, “kentin yipranan
ve ozelligini yitirmeye yiiz tutmusg, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurullarinca
sit alant olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere ait alanlarinin,
kentin gelisimine uygun olarak yeniden yapim ya da oziine uygun bi¢imde yenilenerek,
bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve toplumsal donati alanlari olusturulmast,
dogal afet risklerine karsi onlemler alinmasi, kentin tarihsel, kiiltiirel dokusunun
venilenerek korunmast ve yasatilarak kullanilmasi amaciyla gerceklestirilen
eylemlerin tiimii”’** Birebir anlamindan daha kapsamli anlamlar baridiran “kentsel
dontisiim”, yukarida bahsedilen kentsel yenileme, sagliklilastirma, koruma, yeniden
gelistirme, yeniden canlandirma, diizenleme, temizleme, kalitenin yiikseltilmesi,
soylulastirma unsurlariyla birlikte anlam kazanarak ekonomik, sosyal ve fiziksel
gelisimi ifade etmistir. Farkli tanimlar1 olan kentsel doniisiimiin genel bir tanimu,
“eskimis kent kesimleriyle kagak yapilardan olusan gecekondu topluluklarinin

yenilenmesi” olarak yapilmigtir®,

Osmanli-Tirk hukuk sisteminde planli kent yapilasmasini ifade eden “imar”
kavrami da aslinda kentsel doniisiimle hemen hemen ayni1 anlami ifade eder. Arapca
“amr” kelimesinden gelen “imar” sozciigii, “canlandirma, senlendirme, mamur ve
bayindir kilma, insa etme’3* anlamma gelmektedir. Bir baska kaynakta imar sdzciigii,
“bir yeri gelistirip giizellestirme, yasama kosullarini uygunlastirma, iyilestirme ve

’

bayindir duruma getirme eylemi, bayindirlastirma” bigiminde tanimlanmistir®®,
Sadece insa etme anlamina gelmeyen bu sOzciigiin, insan unsurunu da igeren
senlendirme anlaminin yaninda canlandirma anlami da, sehrin yeniden canlanmasi
anlamina gelen kentsel déniisiim kavramiyla paralellik gdstermektedir. imar yalnizca
bir yer kesitindeki yapilagsma faaliyeti anlamina gelmeyip ayni zamanda fiziksel,

ekonomik ve sosyal gelisme anlamlarini da icermektedir®®. Kisacas1 imar kavran da

31 TDK Biiyiik Tiirkge Sozliik,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=Kkelime&quid=TDK.GTS.59d2533d2aa
825.95555043, 02.10.2017.

32 Sosyal Bilimler Sozliigii “TUBA” Ankara, Tiirkiye Bilimler Akademisi, (2011), s.703.

3 Keles, Rusen, “Kentlesme Politikas1” Ankara, imge Kitabevi, (2015), s.403.

3 Etimoloji Tiirkge Sozliigii, https://www.etimolojiturkce.com/kelime/imar, 02.10.2017.

% Sosyal Bilimler Sozliigii “Tiirkiye Bilim Terimleri S6zI1iigii.” Ankara, Tiirkiye Bilimler Akademisi,
(2011), s.601.

6 Tekeli, ilhan, Selim Ilkin, “Mustafa Celaleddin Bey’in Bir Eyaletin Islah ve imar1 Hakkinda

Miikaleme Adli Risalesi ve 19. Yiizyillda Osmanli Imparatorlugu’nda Imar Kavrammin Gelisimi
Uzerine Diisiinceler”, Cumhuriyet’in Harct —Modernitenin Altyapist Olusurken-, Istanbul Bilgi
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sade ve yalin bir kavram olmayip, kentsel doniisiim kavrami gibi soyut, genel ve
kapsamli anlamlar ifade etmektedir. Bu yonleriyle her iki kavram i¢in de genel, soyut

olan hukuk kurallarina ait anlamlar barindirdigini sdylemek sasirtici olmaz.

Iki kavramin farkina gelince, aslinda kelime anlami olarak dar anlamlariyla ayni
kavramlar ifade eden bu iki kavramin farki hukuk literatiiriinde ifade ettikleri genis

anlamlartyla kendini gostermektedir. Buna gore bu iki kavram arasindaki bes temel
hukuki fark:

e Imar hukuku, genel, temel ve siirekli bir kent planlamas: ile ilgilenir ve
bu yoniiyle statiktir. Buna karsi kentsel donilisiim hukuku, 6zel ayni
zamanda istisnai yapilagsma siireciyle ilgilenir. Olagan bir yagam kesitine

yonelik diizenleme degildir. Bu yoniiyle olaganiistiidiir ve dinamiktir.

e Imar hukuku, yapilasma ile ilgili genel diizenlemeleri barindirdig: igin
hem emredici hem de idareye ve kisilere karsi koruma amagl yasaklayici
hiikiimler igermektedir. Buna kars1 kentsel dontistim hukuku diizenlemis
oldugu stirecin olaganiistii nedenleri ve dogasi geregi kesintisiz ilerleme
gerektirdigi i¢in, daha ¢ok emredici hiikiimler igermektedir; yasaklayici
hikkiimler ise koruma amagh olmaktan ¢ok siirecin sekteye

ugramamasina yonelik tedbirlerden ibarettir.

e Imar hukuku, idare hukuku alani olarak bir kamu hukuku alani iken,
kentsel doniisiim hukuku, kisilerin 6zel hukukla ilgili haklarina temas

eden, ozel hukuk tarafi daha baskin karma hukuk alanidir.

e Imar hukuku, sehirlesmeyi bir biitiin olarak ele alarak; araziler (koy
yerlesim alanlari, sahil seritleri, orman arazileri, meralar vb.) ve yapilar

olmak tizere her iki tasinmaz tiiriinii de ve bunlarin kullanim amaglarini

Universites.i Yayinlari, Istanbul, 2004; [aktaran] Cantemir, Bekir, “Cok Partili Hayata Gegis
Stirecinde Istanbul’un Mekéan Ve Sosyal Yap1 Déniistimii (1946-1960)7, Doktora Tezi, Marmara
Universitesi Tiirkiyat Arastirmalar1 Enstitiisii, Istanbul, (2013), 5.35.
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konu edinirken®’, kentsel doniisim hukukunun tek konusu o6zellik
gerektiren bazi bolgesel alanlarin rehabilite edilerek yapilastiriimasidir,
eger rehabilite edilemiyorsa baska bolgelere tasinmasidir. Yani yalnizca
yapilarla ilgilenmekte ve arazi tiirleri ile ise tali olarak ancak ilgili
arazinin yapilagsmaya elverisli hale getirilmesi oraninda konu
edinmektedir. Yapilasma disinda taginmazlarin kullanim amaglariyla
ilgilenmez. Dolayisiyla bireysel yarar kaynakli bir kamu yarar1 vardir.
Imar hukukunda ise 3194 sayili imar Kanunu’na gore ¢ikarilan “Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik™ amag baglikli m. 1 “...gelisme
egilimlerini yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma dengesini en
rasyonel bicimde belirlemek...” diyerek imar hukukunda topragin nasil

kullanildig ile ilgilenildigini belirtmistir.

e Imar hukukunda gorevli mahkeme idare mahkemesi iken, kentsel
doniistim hukukunda somut olaya ve 6zel hukukla ilgisi olup olmamasina

gore idare mahkemesi veya adliye mahkemesidir.

Kimi ¢evrelerce kentsel doniigiim, yapilasmay1 imar planina uygun hale getirme
amacl bir ara¢ olarak degerlendirilse de® kentsel doniisiimiin bundan ¢ok daha
kapsamli anlam ve islevleri bulundugu aciktir. Nitekim kentsel doniisim
kanunlarindan biri olan ARAADHK ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’na her 6l¢ekte imar plani diizenleme ve degistirme yetkisi verilmesi bunun

bir gostergesidir.

Aslinda kentsel dontisiim hukukunu, imar hukukunun bir alt dal1 veya yontemi
olarak goérmek de (-ki eger dyle olsa imar diizenlemelerinden sonra kentsel doniisiim
adiyla farkli diizenlemelere gerek olmazdi, ya da tamamen birbirinden bagimsiz
disiplinler olarak ele almak gerekirdi) dogru degildir. Birbiriyle baglantili olan

birbirlerini tamamlayan tasinmaz hukukuna ait farkli alanlar olarak degerlendirmek

87 1985 tarihli(2001 tarih degisik) “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik” m. 3/10: Konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yapi ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel
degerler arasinda koruma-kullanma dengesini saglayan ve arazi kullamim kararlarini
belirleyen...plandr.

3 Ongoren/Colak, 2015, s.2.
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yerinde ve dogru olacaktir. Ornegin Danistay da bir kararinda deprem riski tasiyan
yerlerin imara acilmasinin olast bir zararda idarenin sorumlulugunu doguracagina

hiikiim baglayarak kentsel doniisiimiin gerekliligine ve 6zel durumuna isaret etmistir®.

Tiirkiye’de kentsel donilisiimiin gegmisinin (1839)Tanzimat Fermani’ndan
itibaren genel olarak “imar nizamnameleriyle” baglatilmasinin sebebi, modern
anlamda topyekun kent planlanmasinin bu tarihten sonra baslamasidir. Bu tarihten
once kent planlanmasi, Islam Hukuku’ndan gelen ve dayanisma amaciyla kisilerin
kendi miilkiyetlerinde bulunan gayrimenkulleri ortak kullanim i¢in kent hizmetlerine
vakfetmelerinden ibaretti. Tamamen goniilliiliik esasina dayali bu sistemin ardindan
Tanzimat Fermani’yla birlikte yerine daha akilci, daha rasyonel ve hem devlete hem
de tebaya ylikiimliilik getiren bati tarzi yasal bir sistem getirilmeye c¢alisilmistir.
Ciinkii gerek toplumdaki eski aligkanliklar, gerek yetismis mimar-miihendis gibi
isgliciiniin az olusu, gerekse de bati1 tarzi yapilasma teknoloji ve malzemelerinin o
donemde cok pahali olmasi ilgili diizenlemelerin tam ve diizglin uygulanmalarin
engellemistir. Ayn1 zamanda Islam Hukuku kékenli Osmanli hukuk sistemini Roma
Hukuku kékenli bat1 sistemine adapte etmek isi zorlastirmistir. Ornegin tasinmazlarm
sinirlarinin belirlenmesi icin Osmanli Hukuku’nda daha muglak ve miilkiin kullanim
durumuna gore belirlenen “fina” kavrami varken, bati hukuk sisteminde daha somut

ve kesin ¢izgiler meveuttu®,

Bunun yaninda ilk kez yangindan korunmaya baglanan “kamu yarar”*! kavrami
gelmisti®?. O donemde gelen yenilikler bundan ibaret degildi. Bu yenilikler kisaca;
Misir Hidivi ile yapilan Nizip Savasi’nda Osmanli’ya destek icin gelen Alman General
Helmuth von Moltke tarafindan, bazi imar kararlarinin da dahil edildigi 1836-1837
tarinli Osmanli ve Istanbul’un ilk Imar Planimin ardindan 1848 Ebniye

Nizamnamesiyle sokak ve binalarda kullanilan malzemeden binanin yiiksekligine

% Danistay, 6.D., 12.04.2004, E. 2004/1477, K. 2004/2115. (www.lexpera.com.tr).

40 Cantemir, 2013, s.34-54.

41 Menafi-i Umumiye

42 Erkan, Nihal Ekin, “Ebniye Nizamnamesinden Sehir Planlama Teorisine Uzanan Yol: Istanbul’da
Sehir Planlama.” Cagdas Yerel Yo6netimler 21(4), (2012), s.9.
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kadar belli standartlar getirilmis, imara agilacak yeni yerler i¢in padisahin onay1

aranmig, binalara ruhsat alma zorunlulugu getirilmistir®:,

1858 yilindaki “Arazi Kanunnamesi” ile arazilerin hukuki durumlar kodifiye
edilmis ve bat1 sistemine bir adim daha yaklasilmistir. Daha sonraki diizenlemelerle
kamu yarar1 amagli kamu alanlarinin meydana getirilmesinde 6zel miilkiyete
miidahale edilmesi i¢in 1879 yilinda “Istimlak Kararnamesi” ile daha 6nceleri devletle
bireyin karsilikli helallesmesine dayanan kamulastirmada, artik bolge meclisinde
goriisiilerek valinin onay1 ile kamu yarar1 amaciyla yapilmasi, bedelin yeminli ii¢
bilirkigice belirlenmesi ve tam olarak 6denmesi, ilan ve ilana itiraz gibi yenilikler
getirilmistir**. Ayrica yeni yapilan yollar sebebiyle tasinmazi cok fazla degerlenenden
vergi alinmasi yoluyla bu rantin devletle paylasilmasi, giiniimiiz tasinmaz hukukunda
“diizenleme ortaklik pay1”ni hatirlatmaktadir. Bununla beraber 1874 tarihli “Asar-1

Atika Nizamnamesi” ile eski bina ve anitsal yapilar Korumaya alinmaya calisiimistir®.

Cumbhuriyet’le beraber Ankara merkezli bati tarzi modern sehirlesme anlayisi
hiz kazanmis ve tiim yurtta uygulamaya gecirilmeye g¢alisilmistir. Bununla birlikte
kentsel doniistimiin de tipk1 batidaki 6rnekleri gibi II. Diinya Savasi sonrast (1950-
1980) ve degisen ekonomik anlayis, sanayilesme ve bunun sonucu olarak
gecekondulagma ile adimlarmin ilk olarak atildigi, ¢okiintii alanlarin apartmanlagarak
yenilendigi ve temizlendii uygulamalar goriilmiistiir. Ikinci olarak 1980
sonrasi(1980-2000) donemde kiiresellesmeden etkilenen Tiirkiye’de kdyden kente go¢
lyice artmis, yerlesim alanlari merkezden kent disina dogru kaymis, yerlesim
yerlerinin kalitesi dlismiistiir. Buna karsilik sagliklilagtirma, yeniden canlandirma ve
eski yerlesim yerlerinde soylulastirma ¢oziim olarak goriilmiistiir. Ugiincii olarak 2000
sonras1t donemde ise kentsel doniisiim stratejisi belirlenmis ve 6zel sektor ve yerel

46

yonetimlerle daha siki isbirligi baslatilmistir®™. Bunun yaninda kanunlastirma

faaliyetine hiz verilerek kentsel doniisiimiin hukuki altyapisi olusturulmustur.

4 Tekeli, Ilhan, “Tanzimat’tan Cumhuriyet’e Kentsel Déniisiim.” Tanzimat’tan Cumhuriyet’e Tiirkiye

Ansiklopedisi, Istanbul, Iletisim Yaymlari, (1985), 5.885-887.
44 Cantemir, 2013, s.34-54.
4 Cal, Halit, “Osmanli Devleti’'nde Asar-1 Atika Nizamnameleri”, Vakiflar Dergisi, (26), (1997),
s.392.
Atadv, Anli, Sevin Osmay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklasim”, ODTU
Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, 24(2), (2007), 5.58-59.
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1950’1lerden giiniimiize kadar olan donemde mevcut imar mevzuatinin yaninda,
6785 sayili 1956 tarihli ilk modern imar kanununun sonrasinda 1966 yilinda
“Gecekondu Kanunu”, 1981 yilinda 2981 sayili imar ve gecekondu mevzuatina aykiri
yapilarla ilgili diizenleme, 1984 yilinda “Toplu Konut Kanunu”, 2004 yilinda Ankara
ili 6zelinde uygulanacak “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontigiim Projesi Kanunu”,
yukarida da bahsedildigi iizere 2005 yilinda iki devrim niteliginde diizenleme olan
5393 sayili “Belediye Kanunu” m. 73’deki degisiklik yapilmistir ve “Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun” yiiriirliige konulmustur. Nihayet 2012 yilinda 6zellikle 1999 ve
2011 depremlerinden alinan dersler sonrasi gelecege doniik tedbir amaciyla son derece
kapsamli bir kanun olan ARAADHK yiiriirliige konulmustur. Bu arada yapilan ¢ok

sayida degisiklik ve ilgili diizenlemelerle hukuksal altyap1 saglanmaya ¢aligilmistir.

Arastirma Plani ve Konu Kisiti

Kentsel doniisiim, hukuki altyapiya ihtiya¢ duyan bir kavram olmasina ragmen
aslinda kent planlamasi ve mimarlik-miihendislik orijinli bir kavramdir. Bu nedenle
hukuki altyapimnin da esin kaynagi her zaman kent planlamasi, mimarlik-miihendislik,
jeoloji, jeofizik gibi fen bilimleri olmustur. Bunun yaninda yukarida bahsedildigi gibi
sosyoloji, ekonomi dallar1 ile siyaset bilimi de imar hukuku ve kentsel doniisiimle

ilgilenmiglerdir.

Kentsel doniislimiin  tarithi  gelisimine bakildiginda nihai amacinin
“stirdiiriilebilir; fiziksel, ekonomik, sosyal ve estetik yonden gelismis; rantin g6z ardi
edildigi; en 6nemlisi de dogal afetlere karsi can giivenligi olan sehirler insa etmek’’tir.
Kisaca ekonomik gelismislikte amag, isin rantsal yoniine bakilmadan daha fazla ig
olanaklar1 ve adil gelir dagiliminin saglanmasi iken, fiziksel bozulma ile son
zamanlarda bas sebebi olarak kabul edilen toplumsal bozulma arasinda baglanti
kurarak sosyal iliskileri gelistirmek; saglik, egitim gibi temel kamu hizmeti olanaklar1
saglamak ve suc¢ oranlarini azaltarak glivenligi saglamak, bunu yaparken de sehircilik

acisindan planli, mimari acgidan estetik bir goriiniim elde etmek fiziksel ve toplumsal
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gelismislik icin amaglanmas1 gereken hedefler olmalidir*’. Su durumda kentsel
dontisiim hukukunun da nihai amaci farkli olmamak durumundadir. Bu ¢alismanin da
temel amaci, yukarida bahsedilen temel 6zelliklere sahip yasanabilir kentlerin ihtiyaci
olan hukuki altyapinin ¢okga incelenmis olan kamu hukuku boyutundan ziyade eksik
kalan 6zel hukuk boyutunun da enine boyuna irdelenmesi, mevcut sistemin olumlu,
olumsuz yanlarini degerlendirerek eksik yanlarin1 ortaya koymak ve bundan sonra

neler olabilecegine yonelik ongoriilerde bulunmak olacaktir.

Esasinda kentsel doniisiim kavrami gerek sehircilik, gerekse hukuk alaninda
genis anlamda kullanilmistir. Kentsel doniisiim, Tiirk hukukunda dar anlamiyla,
sasirtici bir sekilde biitiin hukuk sistemi i¢indeki sadece bir maddeyi ifade etmektedir,
o da asagida ayn bir alt baslikta degerlendirilecek olan*® 5393 sayil1 Belediye Kanunu
m. 73’tiir. Bunun yaninda genis anlamiyla ise; yipranan tarihi yapilar veya afet riski
altindaki yap1 ve alanlar gibi olaganiistii durumu olan taginmazlar i¢in yapilan ve hem
nedeni hem de amaci kamu yarar1 olan olaganiistii imar uygulamalarinin tamamina

verilen addir.

Bu calismada, kentsel dontisiimiin genis anlamindaki alt dallarindan biri olan ve
Tiirk mevzuatinda 2012 yilinda yasalasan ARAADHK; hukuki boyutuyla, 6zel hukuk
kapsaminda ele alinacaktir. Birbiriyle i¢ ige ge¢mis hukuk alanlari olmasi sebebiyle
ilgisi oldugu 6lgiide kamu hukukuna da temas edilecektir. Ozel hukuk haklari da
kaynagii anayasadan aldigi i¢in anayasadaki temel hak ve Ozgiirliklere de bu

baglamda deginilecektir.

Calisma sirasinda deginilecek konularin siralamasi ise, gerek kanun koyucunun
siralama sekli, gerekse esyanin tabiati geregi birinci bolimde doniisiim kavraminin
ortaya cikisi ve tarihsel siireci ile bu kavrama hukuk alaninda hakim olan ilkeler
seklinde olacaktir. Ayrica, genis anlamda kentsel doniistimle ilgili 6zel hukuk mevzuat
hiikiimlerinin kaynagini aldig1 temel anayasal haklar ile uluslararas1 s6zlesmeler ve

ARAADHK disindaki kentsel doniisiim bigimlerine deginilecektir. Arastirmanin

47 Agikgdz, Ayse Tugba, Kentsel Doniisiimiin Ekonomik, Mekansal, Sosyal Etkileri Ve Kamunun Rolii:
Ankara Giiltepe (Cingin) Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
(2014), s.17-20.

48 Bkzs.103

16



temelindeki mevzuat hiikiimlerinin ulusal mevzuat igermesi sebebiyle daha ¢ok ulusal
hukuk incelenecektir. Konu ile ilgili deginilmesi gereken yerlerde ise uluslararasi

hukuka deginilecektir.

Ikinci ve iigiincii béliimler ise riskli yapinmn yikimi dncesi ve sonrasi seklinde
ayrilacak, ikinci boliimde yikim Oncesi riskli yapr tespiti ile riskli alanlarin
belirlenmesi, ayrica yikim ve uygulama kararlarinin alinmasi siireci ele alinacaktir.
Ucgiincii ve son bdliimde ise yikim sonras1 uygulama, uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak
yeni taginmazin paylastirilmasi ile genel olarak kentsel doniisiim siirecinde ortaya

¢ikan sorunlarin hukuken ¢6ziim yollar ile ilgili bilgiler verilecektir.

Bu arada uygulamadaki istisnai haller, farkliliklar, maddi ve usuli hukuk
baglantilari ile uygulamadaki kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri birincil ve ikincil hukuk
kaynaklar1 ile yerli ve yabanci birinci derece ve yiiksek yargi organlari kararlariyla
desteklenerek oOrneklerle anlatilacaktir. Her ne kadar kentsel doniisiim, ekonomik
boyutu 6nemli olan bir alan olsa da c¢alismanin hukuki boyutu ele alan bir ¢alisma
olmasi sebebiyle konunun ekonomik boyutuna konuyla ilgili olacak sekilde sinirlt

olarak deginilecektir.

Kanun teknigi olarak ARAADHK az maddeli, muglak ifadeli ve idareye bol
yetki veren bir kanun olarak yorumlanmaya muhta¢ hitkiimler igermektedir. Medeni
hukukun bir alani olan miilkiyet hakki, payli miilkiyet ve miilkiyet hakkim
sinirlandiran ayni ve nispi haklarin bu siiregteki durumu ve tasinmaz miilkiyetinin
yapilarda vazgegilmezi olan kat miilkiyeti ile kat irtifaki; ayrica Bor¢lar Hukuku’nun
alanma giren “Risk Tespit Sozlesmeleri” ve yikim Oncesi ve sonrasi uygulama
anlagsmalariyla bu s6zlesmelerin hiikiim ve sonuglari, ARAADHK disindaki diger belli
bash kentsel doniisiim yontemleri ve gerek uygulama oOncesi, gerekse uygulama
sonras1 hasil olan tasinmaz degerleme ihtiyaci ile arsa paylasiminin ne big¢imde
yapilacagi ve bu konuda basvurulacak hukuk yollar1 degerlendirmeye alinacaktir.
Tiirkiye'nin Jeofizik ag¢idan kendine 6zgii 6zellikleri ve deprem kusaginda yerlesim
yerlerinin farklilik arz etmektedir. Bu sebeple Cografi olarak sadece Tiirkiye'deki afet
riski dikkate alinacak, bu konuda Diger iilkelerdeki afet riski degerlendirmeye

alinmayacaktir.
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BiRINCI BOLUM
1. KENTSEL DONUSUM HUKUKU’NA HAKIM OLAN ILKE VE
ESASLAR ILE KENT  YAPILASMASINDAKI  DONUSUM
YONTEMLERI

1.1. KENTSEL DONUSUME HAKIM OLAN iLKELER

1.1.1. Genel Olarak

Pek cok kaynak arastirildiginda kentsel doniisiim ilkeleri, ¢cogunlukla kent
planlamacilar1 veya mimarlar tarafindan ele alinmis ve belirlenmis, teknik yoni agir
basan ve daha ¢ok uygulamaya yonelik olan bazi Onceliklerden ibaret oldugu
goriilebilir. Gergekten de hukukgularin konuya ¢ok fazla kafa yormamasi veya konuya
salt imar hukuku agisindan egilmeleri ya da en azindan hukuki anlamda boyle bir seye
ithtiya¢c duymamis olmalar bir hukuk alaninda ilk belirlenmesi gereken sey olan temel
ilkelerle ilgili 6nemli bir eksiklik olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Tabi ki kentsel
dontisiim kavrami, sehircilik kokenli bir kavram olduguna gore kent planlamaciligi ve

mimar-miihendislik dallarinda belirlenen ilkeleri de dikkate almak gerekir.

Kentsel dontisiimiin temel ilkelerinde bir fikir birligi goriilmemesine karsin,
genel olarak modern sehirciligin temeli ve anahtar kelimesi olan siirdiiriilebilirlik,
estetik, fiziksel, ekonomik ve sosyal gelisim Onceligi; hukukgular agisindan da
baslangi¢ noktasi olmalidir. Bunlardan dikkat ¢ekici olanlari, uzun vadeli vizyon
olusturma, kiltlirel miras1 koruma, insan odakli dizayn, saglikli ve siirdiiriilebilir
ingaat, ulasim ve altyapiya onem verme, ayrica ekonomi biliminin konusu olan

ekonomik gelismeyle entegre olma vb. devam etmektedir.

Ayrica bazi hukuk cevrelerince kabul edilen fakat sehircilik ilkelerinden ¢ok
da farkli olmayan “yerinde doniisim”, “sosyal dokunun ve yasam bi¢imlerinin

korunmas1”, “doniistimiin siirekliligi”nin yaninda ekonomi bilimiyle alakali “kent
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rantiin adil dagilim1” ilkeleri®® temel olarak kentsel doniisiim hukukunun hukuki
anlamda ihtiyacin1 karsilamayan temenniler olarak kalmistir. Bu ac¢idan kentsel
doniistim hukuku ilkeleri ile ilgili, esdeger vakalari konu edindikleri i¢in olsa olsa

temel imar hukuku ilkelerinden faydalanilabilir.

Kentsel doniisiim hukukunun kendine has 6zelligi ve ilgili mevzuat hiikiimleri
dikkate alindiginda, temel bazi ilkelerin su sekilde siralanmasi miimkiindiir; “6zel
hukuk yani baskin olan bir karma hukuk dali olusu”, “zorlayicilik ve idari vesayet”,
“uygulama  bitiinligi”,  “istisnailik”,  “taginmazin  malikler tarafindan
degerlendirilmesinin Onceligi”, “uygulama Oncesi ve sonrasi pay degerlemesinin

apilmas1”, “kesintisizlik”.
b

1.1.2. Ozel Hukuk Yam Baskin Olan Bir Karma Hukuk Dali Olusu flkesi

Kita Avrupast hukuk sisteminin en temel ayrimlarindan biri olan kamu
hukuku—6zel hukuk ayrimi1 esas olarak Roma Hukuku kdkenli bir ayrimdir. Bu ayrim,
Roma Devleti ile ilgili hukuk olarak ifade edilen “Status Rei Romanus” ve Roma
vatandaslarinin hukuku olarak ifade edilen daha gelismis anlamda Corpus Iuris
Civilis’de ius privatum ve ius publicum olarak belirtilmistir. Her ne kadar bir hukuk
alanmin kamu hukukuna ait olup olmadigimin belirlenmesinde, “irade serbestisi”,
“egemenlik”, “iliskinin taraflar” gibi farkl dlgiitler degerlendirmeye alinsa da®°, kita
Avrupast ve Tiirk hukuk sisteminin temeli olan Roma Hukuku alaninda arastirma
yapan hukukgularin {izerinde durduklari® ve giiniimiiz hukuk sisteminde de belirleyici
olan ve diger Olgiitlere gore daha kesin sinirlar ¢izebilen “menfaat 6l¢iitii niin yiiksek

yarg1 organlarinin kararlarinda esas 6l¢iit olarak kullanildig: gortilmektedir.

Anayasa Mahkemesi bir kararinda “kamusal bir kurulusun ve kurulusa iliskin
bir kamu hizmetinin yiiriitiilmesinin séz konusu oldugu hallerde ise, kural olarak,

kamu hukuku gerekleri gozetilir ve bu alanda gegerli kurallar uygulanir. Bu hallerde

49 Yasin, Meliksah, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel lkeler”, (Ed.) Meliksah Yasin,
Cenk Sahin, Kentsel Déniisiim Hukuku, Istanbul, On Iki Levha Yayncilik, (2015), s.4-15.

%0 Anayurt, Omer, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, Ankara, Seckin Yaynlari, (2018),
S.67-69.

51 Esener, Turhan, Hukuka Giris, Istanbul, Vedat Kitabevi, (2015), s.271.
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ozellikle kamu diizeninden, kamu yararlarindan ve kamu giiciiniin kullanilmasindan
s0z edilecektir®?. diyerek kamu hizmetine isaret etmis; bir diger kararinda ise kamu
hizmeti kavraminin ne oldugunu su ciimleyle aciklamustir: “...bir hizmetin amact
kamu yarari ise kamu hukuku esaslarina bagl kalacagi aciktir. Bu nedenle idarenin,
toplumun yararina olarak genel ve ortak gereksinimlerini karsilamak igin giristigi
etkinlikler hangi yol ve usulle yapilirsa yapilsin kamu hizmeti sayilacagindan "kamu
hizmeti" kavraminin en onemli 6gesi yonetim bi¢imi degil, hizmetin amaci ve bunun
sorumlulugunu iistlenen orgamin niteligidir 3. Buna kars1 eger bir hukuki iliski

dogrudan 6zel yarari, dolayli kamu yararini ilgilendiriyorsa bu durumda 6zel hukuktan
bahsedilebilir>,

Bir konunun kamu hukukunun alanina girip girmedigini belirlemek i¢in klasik
goriisten yola ¢ikarak 6zel hukukla arasindaki iki temel farka bakilabilir. Bunlar,
“amag farki” ve “nitelik farki”dir. Bunlardan nitelik farki, kanunun yazilis dilinden
yola c¢ikarak emredici nitelikteki hiikiimleri kamu hukuku kapsaminda
degerlendirmistir. Fakat nitelik farkinin Tiirk Borglar Kanunu’(TBK)ndaki gibi pek
¢ok istisnast vardir. Buna karsi amag farki, kamu hukukunun toplum menfaatlerini

korudugu diisiincesinden yola ¢cikar ve daha belirgin bir fark ortaya koyar™.

Yine Anayasa Mahkemesi bir baska kararinda, “deviet ve diger kamu tiizel
kisilerinin gorevlerini yerine getirirken kamu yararmm gozettikleri varsayildigindan,
diger kigilerden farkli hukuki ve cezai korumaya tabi tutulmuslardir*® diyerek devlet
ve diger kamu tiizel kisilerinin kamu hizmetlerindeki amag unsuruna dikkat ¢ekmistir.

Bu konuda Danistay’in da muhtelif kararlar1 vardir®.

Menfaat teorisine gore belirlenemedigi durumda; egemenlik, irade ve iligskinin
taraflar1 teorilerine gore kentsel doniisiimle ilgili bir mevzuat hilkkmii veya hukuki

islemin kamu hukuku mu yoksa 6zel hukuk mu oldugu sorusunun cevabi somut olaya

2. Anayasa Mahkemesi, (25.05.1976), E.1976 / 1, K.1976 / 28. (www.lexpera.com.tr).

3 Anayasa Mahkemesi, (26.03.1997), E. 1996 / 63, K. 1997 / 40. (www.lexpera.com.tr).

% Antalya, Gokhan, Murat Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangic Hiikiimleri,
Istanbul, Legal Kitabevi, (2016), s.7.

% Esener, 2015, 5.270.

% Anayasa Mahkemesi, (05.03.2009), E.2006/77, K.2009/39. (www.lexpera.com.tr).

57 Danistay, 6.D., (24.11.1998), E. 1997 / 4439, K. 1998 / 5786.; Danstay, 15.D., (08.12.2016), E.
2013/1483, K. 2016/5922. (www.lexpera.com.tr).
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gore degerlendirilebilir. Buna gore idarenin bir tarafi oldugu, bireysel iradeye serbesti
tanimadig1 ve buyurgan konumda oldugu hiikiimler ve islemler kamu hukukuna

dahildir denilebilir. Bunun disindakiler 6zel hukuk alanina ait bulunmaktadir.

Su durumda, kentsel doniisiimiin diizenleme alan1 acaba kamu hukuku mudur
yoksa tamamiyla bir 6zel hukuk dali midir? Oncelikle benzer alanlar1 diizenledigi ve
kimi g¢evrelerce kentsel donilisim hukukunun onun bir alt dali oldugu kabul edilen,
yukarida kentsel doniistim hukukundan farklari sayilan “imar hukuku’nun hangi alana
girdigini belirlemek yerinde olacaktir. Imar hukukunda “biitiinciilliik ilkesi” biitiinsel
bakis agis1 ve sehir planlamaciliginda her zaman kamu yararini amag olarak edinmesi
imar hukukunun bir kamu hukuku alan1 oldugunu gostermektedir®®. Ayrica idare
hukukunun alt bir dali olmast bilim g¢evrelerinin bu goriisii benimsemesine neden
olmustur™®. Benzer sekilde Yargitay Genel Kurulu da imar hukukunun bir kamu
hukuku alan1 olduguna hiikmetmistir®®. Buna kars1 “Kentsel Doniisiim Hukuku”nun
“Ozellikli imar uygulamas1” oldugu goriisii baz1 sehircilik uzmanlar: tarafindan ileri
siiriiliirken® 6zellikle son donemde farkli bir gériis olarak “kendin yik kendin yap” bir
bagka adiyla “anahtar teslim kentsel donlisim” modeli glindeme gelmistir.
ARAADHK aykirt olmayan bu yontem o0zellikli imar uygulamasindan ayrilarak,
miiteahhitle kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmadan, malike kendi yapisini yikarak

yeniden yapabilme imkan1 vermektedir.

Emsal artis1 olmayan ve ilave kat yapilamayan yerlerde miiteahhitler herhangi
bir kazancglari olmayacag i¢in doniisiim projelerini yapmamakta bu sebeple malik
kendi imkanlariyla veya miiteahhite belli bir hak edis bedeli 6deyerek sorunu
¢ozmektedirler. Kendin yik kendin yap modelinde ise insaat sirketi, bu hak edisleri
bankadan alacak ve malike banka ve devletten destek ve tesvikler saglanabilecektir.

Bu durum kentsel doniisiimiin salt bir imar uygulamasi olmadigin1 gdstermektedir®?.

58 Ongoren, Giirsel, Yargi Kararlar1 Isiginda Imar Hukuku, Istanbul, Ongdren Hukuk Yayinlari (2017),

s.21, 33.

Yilmaz, Mustafa, imar Yaptirimlar1 ve Yargisal Korunma, Ankara, Seckin Yayicilik, (2002), s.23,

[aktaran] Sasmaz, Canbulut, imar Mevzuatina Aykir1 Yap1 Kavrami ve Denetimi, Yiiksek Lisans

Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, (2010), s.10.

8 Yargitay Genel Kurulu (G.K.), (21.10.1992), E. 1992/1-440, K. 1992/597.

61 Ulger, Nihat Enver, “Acilis Konusmasi1”. 1. Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Sempozyumu, Ankara,
HKMO, (Ekim 2013), s.8.

62 Erdogan, Duygu, (13.05.2015), “2.5 milyon riskli yap1 ‘ucuz kredi’ bulacak”, Milliyet, s.10.
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Benzer konulari ele alan ve her biri sehircilik anlaminda 6nemli konulara temas
eden bu iki hukuk dali farkli hukuk alanlarina ait olabilir mi? Bunun cevabi evet.
Kentsel doniisiim hukukunu kamu hukuku alanina indirgemek popiilist ve zorlama bir
yaklasim olur. Madem ki kamu yarar1 kavrami bu konuda belirleyici bir 6lgiit o halde
kentsel doniisiim hukukunun kamu yarar1 amaci edinip edinmedigini degerlendirmek

gerekir.

Kamu yarar1 kavrami, 1982 Anayasasi’nda sik¢a zikredilmis®® olsa da herhangi
bir tanim1 yapilmamig ve kavraminin tanimi yargi ictihatlari ile akademik calismalara
birakilmistir. Anayasa’da kamu yarar1 kavrami hem “kamu yarar1”, hem de “toplum
yarar1” terimleriyle ifade edilmektedir. Cok genis kapsamli bir kavram olan kamu
yarar1 lizerinde bilimsel anlamda hala bir fikir birligi bulunmamaktadir. Gegmisi
Aristoteles’in “ortak ahlak kuramina kadar giden bu kavramin giiniimiizdeki anlami1
1789 Fransiz ihtilali sonrasi ulus devlet kavramiyla burjuvazi tarafindan ortaya
cikarilmis ve 1789 Bildirgesinde yerini almistir®. Biitiinsel bir bakis acisiyla bir
kavramdan c¢ok bir eylemi ifade eden kamu yarar1, hukuksal olarak “toplumsal ¢ikarin
bireysel ¢ikara tercih edilmesi” anlamina gelir®®. Kamu hukukunun en tartismali
konularindan “kamu yarar1” kavraminin igerik tartismasi konunun diginda kalmakla
beraber anlasilan o ki kamu yarar1 kavramini pargalar halinde degil biitiinciil olarak,

tiim topluma mal olacak sekilde ele almak gerekir.

O halde amac1 kamu yarar1 olmayan bir idari faaliyeti kamu hukuku alanina
sokarak bu faaliyete hukuk Oniinde 6zel bir statii tanimak Anayasa’daki “hukuk

devleti” ilkesiyle bagdagsmamaktadir.

Bir kamu hukuku alan1 olan imar hukuku ile benzer alanlar1 diizenleyen fakat
ondan ayr1 degerlendirilmesi gereken kentsel doniisiim hukuku i¢in bagimsiz bir 6zel

hukuk dal1 denilebilir. Kentsel doniisiim hukukunda sadece kent hayatini ya da diger

63 1982 Anayasasi m. 35, 43, 46 vb.

6 Bal, Eylem, “idari Yargmnin Ug Temel Bileseni Olarak; Kamu Yarari, Planlama Esaslar1 ve
Sehircilik Tlkeleri”, Planlama, (3), (2006), s.29-31.

65 Giil, ibrahim, “Danistay Kararlarinda “Kamu Yarar1” Kavrami”, Ankara Barosu Dergisi, (2), (2004),
$.537.
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bireylerin haklarini etkileyen, yani bir hakkin dig ¢eperiyle ilgili diizenlemeler yok,

medeni haklarin merkezine inen esasl diizenlemeler de bulunmaktadir.

Genis anlamda kentsel doniisiim hukukunun, asagida bahsedilecek olan farkl
yontemleri disarida tutularak ARAADHK belirledigi doniisiim siirecine idarenin her
miidahalesini dogrudan kamu yarari amaghi degerlendirmek dogru degildir. Hatta

denilebilir ki kamu hukukunun en sinirli oldugu kentsel doniisiim yontemidir.

Kentsel doniisim hukukunun konusu yukarida bahsedildigi iizere ¢okiintii
alanlarmin farkli yollarla rehabilite edilmesi ise ve bu yapilar bireylerin kendi kisisel
konut ve igyerleri ise o halde boyle bir 6zel miilkiin rehabilite edilmesinin kamu
acisindan bir yarari olmadigi agiktir. Toplumun kolektif yarar1 bulunmayan fakat belli
ozellikteki bazi bireylerin tek tek ¢ikarlarinin birlesimi olan bir ¢ikarlar kiimesini kamu
yarar1 olarak adlandirmak “kamu yarar1” kavraminin “genel” ve “objektif” olma
ilkesine aykir1 olacaktir. Kisacas1 herhangi bir sebeple ¢okiintii alan1 haline gelen 6zel
miilkiyetin kamu kaynaklariyla da olsa rehabilite edilmesi dogrudan bir kamu yarar1

degildir.

O halde nedir bu yarar? Eger dogrudan kamu yarar1 degilse bir 6zel yarardir.
Asagida ARAADHK ile ilgili kismi ayrintilariyla anlatilacagi iizere kentsel
doniistimde miilkiyet hakki ile ilgili bireylerin her sartta rizasi aranmiyor olsa da
miilkiyet hakkinin siirlandiriimasinda ihtiya¢ duyulan hukuki dayanak toplumun
kolektif bir faydasi olmadigi i¢in dogrudan kamu yarari degil, fakat TBK m. 63/2’te
haksiz fiillerde “hukuka aykiriligi kaldiran haller” basliginda diizenlenen “iistiin
nitelikte 6zel yarar”dir. Bu madde: “...zarar gorenin rizasi, daha iistiin nitelikte ozel
veya kamusal yarar, zarar verenin davramsinin hakli savunma niteligi tasimasi, yetkili
kamu makamlarimin miidahalesinin zamaninda saglanamayacak olmast durumunda
kiginin hakkini kendi giiciiyle korumasi veya zorunluluk hallerinde de fiil, hukuka
aykirt sayilmaz.” demekte, yani eger istiin bir 6zel yarar varsa yapilacak olan

miidahalenin hukuka uygun olacagi anlasilmaktadir.

Klasik bir bakis agistyla ilk bakista bireysel haklara yonelik dogrudan kamu

yarar1 bulunmayan bir devlet miidahalesinin haksiz oldugu gortilse de, bir 6zel yararin
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da pekala kamu giiclinii kullanan kisi ya da kurumlarca g6z 6niinde bulundurulmasi
miimkiindiir ve miidahaleyi hukuka uygun hale getirir. Ornegin Medeni Hukuk
kitaplarinda en sik verilen 6rnek olan “ameliyat sirasinda hasta i¢in yasamsal bir
miidahalenin yapilmasi i¢in hastanin rizasmin aranmamasi”®® hali iistiin nitelikte 6zel
yarardir ve eger miidahaleyi yapan saglik gorevlisi bir kamu ¢alisani ise miidahale bir
idari eylemdir®’. Kisacas1 gerek 6zel hukuk gercek ve tiizel kisileri, gerekse kamu
kurum ve kuruluslari ile kamu giiciinii kullanan kamu ¢alisanlari, bir kisinin 6zel yarar1
icin somut olaym durumuna bagh olarak miidahalede bulunabilir. Her ne kadar 6zel
hukuk agisindan Tiirk Medeni Kanunu(TMK) m. 24 {istiin nitelikte 6zel yarari kisilik
haklarina saldir1 agisindan ele alsa da TBK m. 63 konuyu kisilik haklariyla sinirl
tutmamis, daha {istlin nitelikte bir 6zel yararin varligini haksiz fiiller i¢cin hukuka

uygunluk sebebi saymustir.

Ozel yarar, bir kisinin bireysel hakkinin korunmas: veya daha iyi duruma
getirilmesidir. Buna karst kanun farkli bir tanimlamada bulunmus &zel yarar
kavraminin Oniine bir sifat getirmistir. Bu da “daha {istiin nitelikte” sifatidir. Buradaki
“daha” kelimesi, kanun koyucunun iki nitelik arasinda bir kiyaslama yapilmasini
istedigini gostermektedir. Bu kiyaslama ise hakkina miidahale edilecek kisinin iki 6zel
hakkindan hangisinin digerine iistiin nitelikte oldugudur. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu(YHGK) 2007 tarihli bir kararinda su sekilde bir tanimlama yapmustir:
“Catisan bu yararlardan birisine iistiinliik tanimak gerektiginde biri lehine digeri
aleyhine hukuka uygunluk nedeninin varligi kabul edilebilecektir...”®. Yani
menfaatler catigmasindan hangi menfaatin galip geldigi dnemlidir. Kentsel dontisiim

3

kaynaklarindan olan ARAADHK gerekgesinde kanun koyucu “...kanun, yasama
hakki ile dogrudan aldkalidwr. Diger taraftan, miilkiyet hakki ve hak arama hiirriyeti,
Anayasa ile teminat altina alinmis olan hak ve hiirriyetlerdendir. Ancak, Kanunun
temel amacimin “‘can ve mal emniyetini temin” oldugu ve bu arada yasama hakki ile
stkr bir miinasebetinin bulundugu ¢ok aciktir. Yasama hakk ise, diger temel hak ve

hiirriyetlerin kullanilmasinin olmazsa olmaz sartidir...” diyerek miilkiyet ve yagama

8 Oguzman, Kemal, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay Ozdemir, Kisiler Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi,
(2015), s.200, 201.

Akgiil, Aydim, “Idarenin Saglik Hizmetlerinden Dogan Tazmin Sorumlulugu Ve Danistaymn Yeni
Yaklasimi,” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 20(1), (2016), 5.277, 285.

8 Yargitay H.G.K.,( 02.05.2007), E. 2007/4-224 K. 2007/228
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hakki gibi iki iistiin 6zel yarardan hangisini daha istiin tuttugunu agik bir sekilde
ortaya koymustur. Her ne kadar Anayasa Mahkemesi, ARAADHK m. 6/9’un ikinci
climlesinin iptali gerekgesinde afet riskiyle ilgili “yakin ve kesin” bir tehlikenin
olmadigmi ileri siirmiis olsa da bu goriis bilimsel goriislerden uzak, sifahen dile
getirilen soylemlerin kagida dokiilmiis halidir. Nitekim deprem uzmanlar1 ve jeofizik
miihendisleri Tiirkiye’nin %90’ min birinci ve ikinci deprem kusagi iizerinde, yakin ve

gerceklesmesi kesin bir tehlike altinda oldugunu soylemektedirler®®.

Bir kisinin insan olmasi sebebiyle sahip oldugu temel haklari vardir ki bu
haklardan kisi kendi rizasiyla dahi vazgecememektedir. Bunlar yagam hakki, viicut
biitiinliigliniin korunmasi1 ve insan haysiyet ve serefine yakisir bir hayat siirme
hakkidir. Bu haklar diger 6zel haklarin da Onilinde gelmekte, onlara tercih
edilebilmektedir. Her ne kadar iistiin nitelikte 6zel yarar mekanizmasi kullanilmadan,
oncelik kisinin rizasina bakilmasi gerektigi ise de her durumda bu miimkiin
olmayabilir. Ornegin intihar etmek iizereyken kiyafetinden yakalanan bir kisinin
kiyafeti yirtilirsa o kisinin kiyafeti tizerindeki miilkiyet hakkina zarar verilmesi TBK
m. 63 anlaminda yagsam hakkinin miilkiyet hakkina tercih edildigi i¢in “iistiin nitelikte
0zel yarar” haline 6rnek olarak verilebilir. Kimse yasam hakkindan rizasiyla da olsa
vazgecemeyecegine gore kisinin rizasinin bulunmas iistlin nitelikte 6zel yarar igin
olmazsa olmaz degildir. Avrupa Insan Haklari Mahkemesi achik greviyle ilgili bir
kararinda™ grev yapanin yasammm tehlikeye diisiirebilecek bir durumda onuruyla

bagdasacak sekilde zorla beslenmesinin hukuka aykir1 olmadigina karar vermistir.

Kentsel doniisiim hukuku her ne kadar asagida “Kentsel Doniisiim Hukuku’nun
Kaynaklandig1 Anayasal Diizlemde ve Avrupa insan Haklar S6zlesmesi(AIHS) ndeki
Ilgili Hiikiimler” bashg altinda incelenecek olan pek ¢ok temel hakki ilgilendirse de
formel olarak ilk bakista ilgilendirdigi ilk temel hak olarak miilkiyet hakki ve bunun
bir alt tiirli olan tasmmaz miilkiyeti haklarini ilgilendirdigi kabul edilmektedir.

Kullanma(usus), yararlanma(fructus), tasarruf etme(abusus) haklarinin birlesiminden

8 NTV, (17.08.2017), “Kandilli: Yakin gelecekte 7’nin {izerinde deprem olacak”,
https://www.ntv.com.tr/turkiye/kandilli-yakin-gelecekte-7nin-uzerinde-deprem-
olacak,xVjocgLZWUenpF 2AsE-eQ? ref=infinite, 25.10.2017.

0 Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (ATHM) Nevmerzhitsky / Ukrayna, (05.04.2005) Basvuru no.
54825/00.
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tesekkiil eden ve kentsel doniisiim hukukunun merkezine oturan miilkiyet hakki
kavrami bir 6zel hukuk konusudur. O halde kentsel doniisiim hukukunda asil olanin
0zel hukuk olma 6zelligi oldugu sdylenebilir. Nitekim kanun koyucu da, ARAADHK

€666

gerekcesinde ““afete maruz bélge” karari alinmasina gerek olmaksizin, buralardaki
meskenlerin  ve igyerlerinin  dncelikle  “goniilliiliik”  esasina  dayanilarak
doniistiiriilmesine ve gerekirse baska yerlere nakline imkdn saglayacak yeni kanunit
diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir” diyerek “menfaat” teorisinin yaninda “irade
serbestisi” teorisinin de karsilayarak, bu ortiilii iradesi ile kentsel doniistiim hukukunun

bir 6zel hukuk dali oldugu savini giiglendirmistir.

Yine de istiin nitelikli 6zel yarar tek basina kentsel doniisiim hukukunun
hukuki dayanaklarini agiklamak i¢in yeterli olmayabilir. Asagida daha ayrintili
aciklanacag tizere ARAADHK m. 6 kapsaminda yapilabilecek kamulastirmalar,
doniisiime uygun imar planlari ile imar mevzuatina yapilan atiflar, kamu kurumlariyla
bireyler, miiteahhitler gibi ger¢ek ve 06zel hukuk tiizel kisileriyle yapilabilecek

sozlesmeler ve verilecek tesvikler kamu hukuku kapsaminda degerlendirilebilir.

Cokiintii  alanlarinin  rehabilite edilmesinde kamu yarar1 oldugu da
distintilebilir. Sehirlerin her anlamda diizgiin olmasinda, ¢okiintii alanlarinin goriintii
kirliligine ve insanlarin zarar gormesi ihtimaline karst kamu tarafindan rehabilite
edilmesinde belli oranda kamu yarar1 da vardir. Riskli yapilarin yikilmasinda ve
yeniden yapilmasinda, destek saglanmasinda hem kamu yarari hem de iistiin nitelikli
0zel yarar vardir. Bunun gibi her iki hukuk alanina da girdigi iddia edilip hangisine
girdigi tartigmali olan hukuk dallarina (is hukuku, medeni yargilama hukuku vb.)
karma hukuk dali denmektedir’!. Bu baglamda kentsel déniisiim hukuku igin 6zel

hukuk tarafi daha baskin karma bir hukuk dal1 denilebilir.

Ayrica orta ve dar gelirlilere konut yapilmasi, Belediye Kanunu m. 73’°de
belirtilen “konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmatk,

eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel

" Antalya/Topuz, 2016, s.11.
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dokusunu korumak veya deprem riskine karst tedbirler almak” amaglar ile yapilan
dontigiim faaliyetleri ile kamu binalarinin doniisiimii kentsel doniisiim hukukunun,
kamu hukukunu ilgilendiren kisimlaridir. Buna ragmen kentsel doniistimiin 6nemli bir
alanmi 6zel konut ve isyerleri olusturmaktadir. Yine kanunun genel gerekgesinde
“...miilkiyet haklarina saygi, saglikl ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla
sosyal faydanin temin edilmesi...” denilerek hem 6zel hukuk anlaminda miilkiyet
hakkina hem de kamu hukuku anlaminda sosyal fayda yani kamu yararina vurgu

yapilmustir.

1.1.3. istisnailik ilkesi

Kentsel doniisiim hukukunun istisnailigi ilkesi, sehircilik hukuku ¢atis1 altinda
uygulanmasi gereken asil hukukun, imar hukuku hiikiimleri olmas1 gerektigidir. Buna
gore kentsel doniisiim hukuku ile ilgili mevzuat hiikiimleri ancak belli sartlar altinda
ozel durumlar igin sdz konusudur. Imar hukuku genel, temel ve siirekli hiikiimler
igerirken, kentsel donlisim hukuku daha istisnai ve dar kapsamli hiikiimler ihtiva

etmektedir.

Bu anlamda imar hukukundaki “genellik” ilkesinin tersidir. Imar hukuku
planlarinda genel kararlar vardir. Genellik ilkesinin 6zii, ayricalikli tasinmaz maliki

meydana getiren 6zel amacli imar plan1 yapilmamasidir’.

Nitekim 3194 sayili ve 1985 tarihli imar kanunu m. 2 “belediye ve miicavir
alan simirlart iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilecek resmi
ve dzel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir” diyerek ilgili kanunun tiim plan
ve yapilarla ilgili gecerli olduguna dikkat ¢ekmistir. Buna kars1 kentsel doniisiim
hukukunun iki temel kaynagi olan ARAADHK ve 5393 sayili Belediye Kanunu m. 73,
kapsami ¢ok daraltmis ve dzellestirerek, ARAADHK i¢in “afet riskli yapilar, alanlar
ve rezerv yapi alanlar1” ile 5393 sayili yasa i¢in yalnizca belediye ve miicavir alan

¢

sinirlart i¢inde olmak sartiyla “...konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,

2 Yagar, Hasan Nuri, Imar Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, (2008), s. 104; {aktaran] Ongbdren, Giirsel
Yarg1 Kararlar1 Isiginda imar Hukuku, Istanbul, Ongdren Hukuk Yayinlari, (2017), s.19.
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teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal
donati alanlari... eskiyen kent kistmlari... ” ile tek tek sayarak (numerus clausus) sinirl

tutmustur.

Imar hukukunda, turizm ve &zellestirme amach projeler ile Emlak Konut ve
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi(TOKI) tarafindan kar amaci da gozetilen,
hak sahiplerine haklar1 olan bagimsiz boliimii verip yeni yapilan binanin ilave
bagimsiz boliimlerine ait rant ise miiteahhit ve ilgili kurum tarafindan boliisiilmek
suretiyle yapilan projeler ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
yaptig1 6zel projeler imar hukukunun biitiinciil, kamu yarar1 gozeten ve 6zel planlama
yapilmamasi gerekliliklerine istisna getirmektedir’®. Bu da genellik ilkesinin
istisnalarin1 ortaya koymaktadir. Kentsel doniisiim projeleri de bu anlamda imar

hukukunun genellik ilkesine istisna teskil eder.

Istisnailik ilkesini, kentsel déniisiim hukukunu imar hukukunun bir devami
olarak goren ve imar hukukunun yeterli olmadigi durumlarda son ¢are olarak
bagvurulmasi gerektigini ongdren yazarlarin savundugu ikincillik ilkesinden ayri
tutmak gerekir™. Onlara gore ikincillik ilkesi adeta kanunlarin uygulanmasindaki
“6zel hikiim Oncelikle uygulanir” kuralin1 tersine ceviren bir ilke olarak ileri
stiriilmiistiir ki bu yanlis bir 6neri olarak hukuk biliminin mantigina tamamen aykiri
ve uygulanamayacak bir ilkedir. Buna goére genel hiikiimler barindiran imar hukuku
mevzuati Oncelikle uygulanmali buna ragmen yeterli kalmadigt durumlarda
bagvurulan ve daha 6zel hiikiimleri olan kentsel doniisiim hukuku kurallari imar
hukukundan sonra ikincil olarak uygulanmalidir. Yasin, her ne kadar genel hiikiim
tabirini kullanmayip, imar hukuku i¢in “olagan hukuk” tabirini kullansa da, kastettigi
genel hiikiim olmalidir™. Zaten kentsel déniisiim hukukunun olaganiistiiliigii sadece
yontemsel bazdadir, kaldi ki kentsel doniisiim hukuku Anayasa Hukuku anlaminda
olaganiistii hukuk olmayip, olagan déonem kanunlastirma iiriiniidir, fakat hukuk degil

de sehircilik anlaminda 6zel durumlara has olaganiistii bir sehircilik yontemini ifade

8 Ongoren, 2017, 5.19.

" Yasin, 2015, s.2; Giilan, Aydin “Tarihi Dokuyu Yenilemek Adina Cerrahi Bir Miidahale Aract:
Yenileme Alanlar1”, Prof. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan C. 2, Istanbul, Vedat Kitapgilik, (2009),
5.1955-1964.

5 Yasin, 2015, s.2-3.
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etmektedir. Boyle bir durum da hukuki anlamda bir hiikmiin ikincil olarak

uygulanmasini gerektirmez’®.

Ikincillik ilkesi, aslinda idari anlamda Ingilizce “subsidiarity” kelmesinden
gelen, “yetki ikamesi” anlamimda kullanilan ve hukuk kurallarinin uygulanmasi
bakimindan normlar hiyerarsisinde, genel hiikiim-6zel hiikiim ya da eski-yeni hiikiim
ayriminda yeri olmayan, yani hukuki olmayan Avrupa Birligi yerel yoOnetim
ilkelerinden biri olan bir “yonetisim” kavramidir. Buna gore ikincillik, bir icraatin
oncelikle yerel yonetimler basta olmak tizere halka en yakin yonetim tarafindan yerine
getirilemedigi durumlarda Avrupa Birligi kurumlari tarafindan gergeklestirilmesini
ifade eder”’. Ikincil hukuk veya ikincil mevzuat kavrami ise kanuna dayal1 olarak
cikarilan ve normlar hiyerarsisinde kanunlardan sonra gelen yoOnetmelik gibi
diizenleyici islemleri ifade eder’® ki kentsel doniisiim hukuku dogrudan kanunla yani

birincil hukukla diizenlenmis olan bir hukuk alanidir.

Kisacas1 ikincillik kavramiyla kentsel doniisiim hukukunun uygulanmasi
arasinda herhangi bir baglanti yoktur. Yine imar hukukuyla kentsel doniisim hukuku
arasinda da uygulama onceligi bakimindan buna benzer bir bag bulunmamaktadir.
Tam tersi her ne kadar Anayasa Mahkemesi karariyla’® iptal edilmis de olsa
ARAADHK’un miiptel 9. maddesinde “bu kanun uyarinca yapilacak olan planlar,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden
ozel kanunlar da dahil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi
degildir” diyerek kanun koyucu ilgili kentsel doniisiim hukuku ile ilgili maddeyi diger
mevzuat hiikiimlerine gore Oncelikle uygulanabilir hale getirme iradesini ortaya
koymustur. Bu noktada Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari, ilgili kanun hiikmiiniin
imar mevzuatina aykiri olmasi degil, yetkinin yasal dayanaginin ayrintilandirilmayip

yasama organinin yapmasi gereken diizenleme yetkisinin dogrudan idareye verilmesi

6 Ozkaya Ozliier, Ilg1, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli Olmayan Yapilarin

Durumu.” Ankara Barosu Dergisi, C.76, S.1, (2018), 5.252-253.

" Bozkurt, Enver, Mehmet Ozcan, “Subsidiarite ilkesi (ikincilik Ilkesi) Ve Avrupa Birligi Biitiinlesme
Siirecine Etkisi Uzerine Bir Degerlendirme,” Siileyman Demirel Universitesi iktisadi Ve Idari
Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 6(1), (2001), s.8.

8 Resmi Gazete (25.02.2012), Enerji Verimliligi Strateji Belgesi 2012-2023(2012/1) 4- Tanimlar ve
Kisaltmalar, 28215.

" Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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ile ilgilidir ve bu Anayasa’daki “yasama yetkisinin devir edilmezligi” ilkesiyle

bagdastirilmamustir.

[stisnailik ilkesi ise bu anlamda imar hukuku ve kentsel doniisim hukukuna
herhangi bir uygulama onceligi ya da ayricalik vermez ve fakat bu ilke bizi hukuk
kurallarinin uygulanabilirligi bakimindan 6zel hiikiim-genel hiikiim catismasina (lex
specialis derogat legi generali) gotiiriir ki yukarida da belirtildigi tizere 2012 tarihli
ARAADHK 1985 tarihli 3194 sayili kanundan daha yeni bir diizenleme olmasi bir
yana, imar hukuku gibi genel olarak biitiin sehrin planlanmasi ile degil de imar
hukukunun cevap veremedigi daha 6zel bir konu olan ¢okiintii alanlariyla ve dahasi
afet riskli yap1 ve alanlarla ilgilenmesi ARAADHK nin daha 6zel nitelikli oldugunu
gosterir. Igerik olarak daha genis kapsamli, her olaya uygulanmasi gereken hiikiimlere
genel hiikiim fakat kapsami sinirli 6zel olaylara uygulanacak hiikiimlere 6zel hiikiim
denilmektedir®®. Kisacas: kentsel doniisiim hukuku daha 6zel, imar hukuku ise daha
genel ve temel konular diizenlemektedir. Bir arsa veya bir yapinin ARAADHK
kapsamina girmesi ancak “risk tespit raporunun” o tasinmazi riskli ilan etmesi ile
miimkiindiir. Imar hukuku asil, kentsel doniisiim hukuku ise ona gore istisnaidir. Buna

ragmen ¢atigan her hiikiim somut olaya gore ayr1 ayr1 ele alinip degerlendirilmelidir.

1.1.4. Kesintisizlik Tlkesi

Kesintisizlik ilkesi, yukarida giris basligi altinda degerlendirilen ve kentsel
dontigiimle ilgili bir sehircilik ilkesi olan “stirdiiriilebilirlik” kavrami ya da kentsel
doniisiim kapsaminda projelerin takibi ve gerektigi durumlarda miidahale edilmesini
gerektiren kentsel doniisiimiin siirekliligi ilkesinden® farklidir. Kesintisizlik, kentsel
dontisiim hukukunun olaganiistii yontem (olaganiistii hukuk degil) olusunun bir ispati
olarak konunun acil olusu ve bundan dolay: siirecin sekteye ugramamasi agisindan
basta adil yargilanma hakki olmak iizere bir takim temel haklarin sinirlandirilmasi bu

ilkeyi kentsel dontisiim hukukunun merkezine oturtmaktadir.

8 Kapanci, Kadir Berk, “Tiirk Ticaret Kanunu’nun 7. Maddesinde Ongoriilen “Ticari islerde Teselsiil”
Tam Anlamiyla Uygulanabilir Durumda nmudir?” Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7(2),
(2016), s.154.(dipnot104)

81 Yasin, 2015, s.15.
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Kentsel doniisiimle ilgili mubhtelif hiikiimlerde kanun koyucu, siirecin
baslatilmasi i¢in dncelikle 6zel hukukun olagan mekanizmalarini ¢aligtirarak taraflarin
kendi aralarinda, iradeleriyle uzlagsmalarini istemis olsa da bunun saglanamadigi
durumlarda siirecin kesintisiz olarak devami anlaminda miidahalede bulunmasi i¢in
idareye bazi sira dis1 yetkiler tanimistir. ARAADHK m. 6°’da “...bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu c¢ergevede, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda wuygulama
Yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri
oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢cogunlugu ile karar verilir” denilerek payh
tasinmaz maliklerine irade serbestisi tanimis buna ragmen anlasma olmamasi halinde
kamulastirma yoluna giderek kentsel doniisiimiin yapilabilmesi icin idareye yetki

vermistir.

Bunun gibi eger en az 2/3 ¢ogunluk saglanirsa kalan muhalif oy sahiplerinin
paylarina farkli hukuksal yontemlerle el konularak o paylarin da siirece dahil edilmesi
saglanmaktadir. Bu da bize kanun koyucunun kentsel doniisiim siirecinde, siirecin

kesintisiz ve hizli bir sekilde icra edilmesine ne kadar 6nem verdigini gostermektedir.

Benzer sekildle ARAADHK m. 6/9°da “bu kanun uyarinca tesis edilen idari
islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili
Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir. Bu davalarda yiiriitmenin
durdurulmasina karar verilemez” denilerek yargi siireglerinin kisaltilmasi adina, idari
islemin iptali i¢in idari yargiya basvuru siiresi 60 giinden 30 giine indirilmis, ayrica
yasal diizenlemeyle idari yargida yiirlitmenin durdurulmasi karari verilemeyecegi
diizenlenmistir. Bu kisitlamaya gerekce olarak da; kentsel doniisiim uygulamalarinin,
anayasa m. 125/6’da belirtilen gerekgelerden, kanunun genel gerekgesi ve m. 1 dikkate
alinarak “genel saglik” gerekcesine girmesi gosterilmistir. Buna kars1 ilgili fikranin
ikinci ciimlesi Anayasa Mahkemesi tarafindan®? iptal edilmistir. Iptal gerekcesi olarak
Anayasa m. 125’e ve “adil yargilanma hakki”na aykirilik gosterilmistir. Buna ragmen

kanun koyucunun kesintisizlik ilkesine verdigi 6nem agik¢a goriilmiistiir, bu agidan

8  Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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dikkate almaya degerdir. Zaten kanun koyucu ilgili maddenin gerekgesinde
“..kanunun ongordiigii is ve islemlerin planlanan sekilde ve zamaninda
ger¢eklestirilmesi zaruridir. Bunlarda herhangi bir sebepten dolayr aksaklik meydana
geldiginde, kanunun o6ngordiigii amacin gergeklesmesi engellenmis, can ve mal
emniyetini temin ile yasama hakkina matuf olan hizmetler aksamis olacak ve
insanlarin yasama hakkinin afet riski nedeniyle tehlike altinda olmasi hali devam
edecektir...” diyerek zamansal siirecin kisaltilmasi bununla birlikte aksakliga

ugramadan kesintisiz olarak devam etmesi yoniinde amacini belirtmistir.

Ayni sekilde kentsel doniisiim ile ilgili goniilliiliik esasina gore siirece katilan
maliklere saglanan; kredi destegi, vergi, har¢ ve masraflardan muafiyet ayrica yapiy1
kullanan malik, mutlak ve nispi hak sahiplerine doniisiim sirasinda faydalanabilmesi

amaciyla verilen kira yardimi siirecin araliksiz devamini amaglamaktadir.

Bunun gibi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakan1 da bir beyaninda
“...2012'de ¢ikarilan yasayla yapilan girisimler iilkemizde hizla devam ediyor ama biz
bu hizi yeterli gormiiyoruz. Bizi korkutan yakinda Marmara a¢iklarindaki deprem bu
bolgeyi de i¢ine almak iizere bir tehdit daha olusturuyor. Biz ¢ok hizli davrandik,
ontimiizdeki birtakim engelleri asarak depreme hazirlikli hale gelmek zorundayiz”
diyerek 2017°den sonra yilda 500 bin bdliimii kentsel doniisiim kapsaminda yenileme

hedefi belirlemistir®.

Bunun yaninda tebligat islerinde yasanabilecek zaman kaybini azaltmak i¢in
7201 sayili Tebligat Kanunu m. 10°da bahsi gecen “Tebligat, teblig yapilacak sahsa
bilinen en son adresinde yapilir. (Ek fikra: 11/1/2011-6099/3 md.) Bilinen en son
adresin tebligata elverisli olmadiginin anlasilmas: veya tebligat yapilamamast
halinde, muhatabin adres kayit sisteminde bulunan yerlesim yeri adresi, bilinen en son
adresi olarak kabul edilir ve tebligat buraya yapilir” hikmiindeki ilk fikranin
uygulanmas1 atlanarak daha seri bir sekilde yazigmalarin yapilmasi amaciyla
ARAADHK m. 6/10°daki “bu kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iligkin olarak

adrese dayali niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat,

8 Milliyet, (21.09.2017), “yilda 500  bin  bagimsiz  birimi  yenileyecegiz”,
http://www.milliyet.com.tr/bakan-ozhaseki-2018-den-itibaren-ekonomi-2523555/, 25.10.2017.
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muhataplarina yapilmis sayilir” hiikkmii getirilmistir. Bu yolla bahsi gecen yasa
kapsamindaki yazigmalarla ilgili olarak kisilerin son adresleri artik tebligat adresi
olarak kabul edilmeyip, adres kayit sistemindeki adreslerine yapilacak tebligatlarin

gecerli sayllmasi yoniinde kanun koyucu iradesini koymustur.

Her ne kadar Anayasa Mahkemesi tarafindan bu hiikiim iptal edilmis de olsa®*
kanun koyucunun siireci hizlandirmak ve kesintiye ugramasini 6nlemek amaciyla
gostermis oldugu irade ARAADHK un biitiiniine bakildiginda kesintisizlik ilkesine

gonderme yapmaktadir.

1.1.5. Emredicilik ilkesi

Bu ilke, iki ayak tizerinde durur. Emredicilik ilkesini, imar hukukunun temel
ilkelerinden olan “zorunluluk ilkesi” ile karistirmamak gerekir. Imar hukukundaki
zorunluluk ilkesi dogrudan yetkili kamu kurumlarina yéneltilmis ve imar Kanunu m.
7/b uyarinca niifusu 10.000°1 asan yerlerde imar planlarinin zorunlu olarak yapilmasi

fakat zorunlu olmadikca bu imar planlarmin degistirilmemesi geregini igermistir®.

Kentsel Doniistim Hukuku’ndaki “emredicilik ilkesi” ya da kanun koyucunun
tanimiyla kanuni mecburiyet esasi ise Oyle veya boyle, daha hukuki bir ifade ile
gOniillii veya zorunlu olarak kanun koyucunun arzu ettigi ve kanunda gosterdigi hedefe
ulagilmasini ifade etmektedir. Kisacas1 ilgili tasinmaz igin kanun koyucunun
gosterdigi nihai hedeften bagka gerceklesebilecek alternatif bir hukuki statiiniin
bulunmamasidir. Kanun koyucu da ARAADHK’un genel gerekgesinde, “...“kanuni
mecburiyet” esasi yerine, afetler karsisinda riskli bulunan alanlarin ve buralardaki
yapilarin malikleri ile anlagma saglanarak bu riskli yapilarin yiktirithip bu alanlarin
doniistiiriilmesinde ve yeniden yerlesimin temin edilmesinde “goniilliilik” esasi
getirilmekte; ancak, bu esasa uymayanlarin yapilarmin Bakanlik veya Idarece
yiktirilmasi ve riskli yapilar ile alanlarin tahliyesi suretiyle uygulamada bulunmak da

ongoriilmektedir” diyerek, nihai hedefin, kanun kapsamindaki alan ve/veya yapilarin

8  Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
8  Ongoren, 2017, s. 23,24.
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doniistiiriilmesi oldugunu, maliklerin ise kendi rizalartyla donilisim projesine
katilmadiklar1 durumda devletin yetkili kurumlari tarafindan miidahale edilerek bu

hedefe varilmasi gerektigi niyetini ortaya koymustur.

Her ne kadar Kentsel Dontlisiim Hukuku 6zel hukuka yakin bir karma hukuk
alan1 olarak kisi iradelerine belli bir serbesti tanisa da bir sekilde siire¢ sonunda kanun
koyucunun belirli bir hukuki sonucun ger¢eklesmesini istedigi, ARAADHK da agik¢a
goriilmektedir. Ornegin asagida “Tasinmazin Doniisim Kapsamina Alinmasi ve
Yikimi Siireci” bashigr altinda ayrintili olarak agiklanacagi {izere risk tespiti sonucu
depreme dayaniksiz oldugu belirlenen yapilarla ilgili oncelikli olarak malik veya
malikler tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu(KMK)’ndaki usule uygun bigimde fakat
daha diisiik oranla karar alinarak yapi, kentsel doniisiim projesi kapsaminda yikilip
siirece baslanilmalidir. Baglanilmadig1 takdirde, tstiin nitelikli 6zel yarar geregi,
devlet devreye girerek tahliye ve yikim islemleri i¢cin ARAADHK tarafindan mahalli
idarenin katilimiyla miilki amir ve o yapmadig: takdirde Cevre, Sehircilik ve iklim

Degisikligi Bakanlig: yetkili kilinmustir.

Siirecin daha da Oncesine gidersek, yikimdan once heniiz risk tespitinin
yapilmasi asamasinda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan
verilen makul bir siire igerisinde risk tespiti yaptirilmadig: takdirde yine devlet devreye
girerek risk tespiti yaptirilmaktadir. Goriildiigii tizere devletin siirecin ¢izgisini
degistiren bir miidahalesi degil, siirecin islemesini ve Oniindeki engellerin asilmasi

yoniinde dogrudan bir miidahalesi s6z konusudur.

Kisacas1 Kentsel Dontisiim Hukukunun temel siijeleri olan yapilarin hukuksal
stire¢ icerisindeki akibetine bakilacak olursa riskli yapilarin her haliikarda kentsel
dontisiim projelerine dahil edilerek yontem ne olursa olsun, yap: nihayetinde aym
hukuki statiiye kavusturularak ayn1 hukuki sonucun elde edilmesi i¢in yasal altyap1

saglanmistir.

Yine risk altindaki yapinin yikimi sonrasinda malik tarafindan veya paylh

miilkiyet durumunda maliklerin 2/3 cogunlugu ile uygulamayla ilgili yani yikim
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sonrast insaat projesiyle ilgili anlasmaya varilmadigi takdirde, kamu yarari

gerekeesiyle ilgili arsa i¢in devlet kamulastirma yapabilmektedir.

Bu oOrnekleri siirecin her asamasinda c¢ogaltmak miimkiindiir. Yukarida
bahsedilenler bu ilkenin zorlayicilik ayagidir. Ayni ilkenin bir de idari vesayet ayagi
vardir ki, bu her iki ayagin da hedefleri ayn1 olmakla beraber hitap ettikleri kesim
acisindan farklilik vardir. Zorlayicilik ayagi i¢in muhatap, yukarida bu basligin
anlatiminda verilen 6rnekler dikkate alindiginda 6zel hukuk gercek ve tiizel kisileri
olarak dikkat ¢ekmekte iken, idari vesayet ilkesi igin ise idare hukuku alaninin bir

ilkesi olarak muhatap, birer kamu kurumu olan mahalli idarelerdir.

Vesayet aslinda temelde bir 6zel hukuk kurali olarak TMK’da gdsterilen bazi
kisilerin (“sinirhi ehliyetsizler” ve “tam ehliyetsizler”) hukuki menfaatlerinin yine
kanunen yetkilendirilmis kisiler(vasi) tarafindan hukuken korunmasmi ifade
etmektedir. Idare hukukunda idari vesayet, devlet idaresinin ve kamu hizmetlerinin bir
biitiin halinde ve uyum igerisinde yiiriitiilmesini saglamak i¢in, devlet tiizel kisiligini
temsil eden merkezi yonetimin, yerinden yonetim kuruluslart tizerinde sahip oldugu
denetim yetkisidir®. Bu sekilde merkezi idarenin -ki konumuzda merkezi idareyi
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi temsil etmekte- amaglart
dogrultusunda mahalli idarelerin yani belediyelerin, biiyiiksehir belediyelerinin, kdy
ve il 6zel idareler orgiitlenmesi ve faaliyetleri sekillenmis olacaktir. Emir ve talimat
yetkisini igermese de denetim ve bozma yetkisiyle mahalli idareyi kendi iradesi
dogrultusunda  hareket etmeye zorlar®’. 1982  Anayasasi'nda  devletin
teskilatlanmasinda yetki genisligi ilkesi gegerlidir ve bu teskilatlanmaya uygun olarak
Anayasa m. 127/5 uyarinca da “Merkezi idare, mahalli idareler iizerinde, mahalli
hizmetlerin idarenin biitiinliigii ilkesine uygun sekilde yiiriitiilmesi, kamu gorevlerinde
birligin saglanmasi, toplum yararinin korunmasi ve mahalli ihtiyaglarin geregi gibi
karsilanmast amaciyla, kanunda belirtilen esas ve usuller dairesinde idari vesayet
yetkisine sahiptir” ifadesi ile idari vesayet yetkisi Anayasal temelde

kurumsallagmistir.

8 Giinday, Metin, Idare Hukuku, Ankara, Imaj Yaymecilik, (2017), 5.56,57. .
8 Onen, Semih Mustafa, Thsan, Eken, “Yerel Yonetimler Uzerinde Uygulanan Idari Vesayet
Yetkisinin Irdelenmesi”, Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi, 15(56), (2016), s.278.
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ARAADHK idare tabirini kullanirken belediyeler ve mahalli idareler
kastedilerek, idareyi m. 2°de su sekilde tanimlamistir: “Belediye ve miicavir alan
simirlart iginde belediyeleri, bu simirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi hdlinde biiyiiksehir
belediyesi simirlart icindeki ilce belediyelerini...” Yani idare kavrami, idare
hukukunda bilinen genel devlet teskilati anlam1 yerine Kentsel Doniisim Hukukunda
belediyeler ve Ozel idareler ile biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri ve Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yetkilendirilmesi halinde ilce

belediyeleri kastedilmektedir.

ARAADHK m. 3, dordiincii climlesindeki “...bakanlik, belirledigi alanlardaki
riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir...” ifadesinde gecen
“idare” tabiri, belediyeleri ve il 6zel idarelerini kastederek, maddenin ilgili cimlesinde
“bakanlik” olarak gegen ve tanimlamalarin yapildigt m. 2’de belirtilen Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan mahalli idarelere risk tespitinin
yapilmasi yoniinde talimat verilerek belirledigi alanlarin risk tespiti belediyeler basta

olmak {izere mahalli idarelere yaptirtilabilir.

Yukarida da belirtildigi tizere idare hukukundaki klasik anlamda idari vesayet
yetkisi dogrudan emir ve talimat igermez. Buna karsi ARAADHK m. 3 dérdiincii
ciimlesinde merkezi idareye verilen risk tespiti yaptirilmast i¢in talimat verme yetkisi
bunun istisnasini olusturmakta ve kentsel dontisiimdeki emredicilik ilkesinin, idare

hukukundakinden farkli kendine has bir vesayet yetkisi oldugu anlagilmaktadir.

Yine tanimlamalar1 iceren ARAADHK m. 2’de idare kavraminin tanimi
yapilirken gegen “bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi hdlinde biiyiiksehir belediyesi
smrlart igindeki ilge belediyelerini...” ifadesi ile biiyiliksehir belediye smnirlari
icindeki ilce belediyeleri disindaki belediyelerin dogrudan kanun tarafindan
yetkilendirildigi, ilge belediyelerinin ise diger belediyelerden farkli olarak dogrudan
kanun tarafindan degil Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
yetkilendirilebilecegi anlagilmaktadir. Bahsi gecen ifadeyi daha ayrintili anlayabilmek

icin ayn1 kanun, bu kez m. 6/12’ye bakilmasi gerekecektir.
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ARAADHK m. 6/12°de “Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere
iliskin olarak TOKI ’ye veya Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin
TOKI veya Idare tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir” denilerek, ilgili
kanunda devletin yapmasi gerekli goriilen tiim is ve islemlerle ilgili olarak gorev ve
yetki dagilimmi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin yapacagi
belirtilmistir. Bu ifadeden ilgili kanundaki tiim is ve islemlerle ilgili asli yetkilinin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 oldugu anlasilmaktadir. Bu bakanlik
da gorev ve yetki dagiliminda kanun tarafindan tamamen serbest birakilmamis, gérev
ve yetki verme isini ancak TOKI veya kanunda idare olarak gecen mahalli idarelere
dogrultabilecegi hitkkme baglanmustir. ilgili fikranin mahalli idareler arasinda herhangi
bir ayrim yapmamasi, M. 2’deki tanimlamada biiyiiksehir belediyesi sinirlari icindeki
ilce belediyelerinin, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan
yetkilendirilmis olmasi vurgusunu pratikte anlamsizlagtirmaktadir. Ciinkii asli yetkili
olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi’dir ve bu bakanlik
yetkilendirmedigi takdirde hicbir kamu kurumu, ARAADHK kapsaminda is ve
islemlerle ilgili aktif olarak girisim ve tasarrufta bulunamamaktadir. Buna karsi
biiyiiksehir belediye smirlart iginde bir ilge belediyesinin salt teorik agidan ilgili
yasanin idare tanimi kapsamina girebilmesi icin yetkilendirilmis olmas1 geregi devam
etmektedir. Bu da idare hukukunun yerinden yonetim 6zerkligi ilkesinin istisnasi
olarak dikkat ¢ekmektedir. Ciinkii yerel yonetimlerde o6zerklik, bu ilke uyarinca
kurulan kurum ve kuruluslarin idari ve mali olarak kanunlar ¢er¢evesinde serbestce
hareket edebilmesi anlamina gelmektedir®,

Her ne kadar Anayasa’da idari vesayet makami genel bir ifade ile “merkezi
idare” olarak zikredilmis olsa da pratikte ve 3152 sayili “Igisleri Bakanlig1 Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun” ve “Il Ozel Idaresi Kanunu” bu yetkiyi merkezi idare
adma kullanmak icin Igisleri Bakanhigi’na vermistir. Bu anlamla mahalli idarelerle
merkezi idare arasinda ilgi ve iliski Igisleri Bakanlig1 tarafindan saglanmaktadir. Buna
kars1 olaganiistiiliigli ve kendine has yapisiyla Kentsel Doniisiim Hukuku’nun sira dist
ve adeta siirpriz hiikkiimlerine bir bagka 6rnek olarak ARAADHK bu yetkiyi belli
olgiide farkli bir bakanlik olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na

8 Cagdas, Tiilin, “Tiirkiye’de Yerel Yonetimlerde Idari Ozerklik.” Marmara Universitesi 1.I.B.F.
Dergisi, 30(1), (2011), s.392.
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vermistir. Bu yetkiyle ARAADHK kapsamindaki is ve islemlerle ilgili olarak mahalli
idareler iizerinde idari vesayet agisindan merkezi idareyi I¢isleri Bakanlig1’yla birlikte
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: temsil etmektedir. Yani bu yetki

kanunla hangi makama verildiyse o kullanacaktir®,

Keza 5393 sayili Belediye Kanunu m. 93 uyarinca belediyeler tarafindan
yapilabilecek kentsel donlisim uygulamalari; belediyelerin birer mahalli idare
olmalar1 ve yukarida bahsedilen sebeplerden &tiirii Icisleri Bakanligi'nin denetimi
altinda bulunmalar1 sebebiyle dogal olarak idari vesayete tabidir ve kentsel doniisiim
uygulamalar1 bundan miistesna degildir. Fakat Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 bu kanun kapsamindaki faaliyetlerle ilgili idari vesayeti kullanma yetkisine

sahip bulunmamaktadir.

1.1.6. Tasinmazin Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi

ilkesi

Tasinmazin Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi ilkesi, Kentsel
Dontigiim Hukuku’nun vazgegilmez ilkelerinden biridir. Bu ilke, yalnizca ARAADHK
kapsaminda degil tiim kentsel doniisiim yontemleri igin gegerli olan bir ilkedir. Yine
bu ilke 6zel hukuk gercek ve tiizel kisilerine tasimmmazin kaderini belirlemesi
konusunda serbesti tanimasi agisindan Kentsel Doniisiim Hukuku’nun 6zel hukuk

tarafinin baskin oldugunu gosteren bir ilkedir.

Buna ragmen bu ilkenin, Kentsel Doniistim Hukuku’na ait her yontem igin
farkl1 bir goriiniim sekline sahip oldugu soylenebilir. Bu ilke, ARAADHK kapsaminda
da ayr1 bir 6neme sahiptir. Hem ARAADHK m. 6/1°de ve hem de ilgili yasanin
15.12.2012 tarih ve 28498 numarali Resmi Gazete’de yaymlanan ARAADHK’un
Uygulama Yo6netmeligi m. 15°te bu ilke agik¢a yer almaktadir.

8 Giindiiz, Ebru, “Anayasa Mahkemesi Kararlarina Gore Idari Vesayet” Dicle Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 20(33), (2016), s.81.
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ARAADHK m. 6/1 altinct climlesine gore, “..Bu parsellerin malikleri
tarafindan degerlendirilmesi esastir...”. Oncelikle hiikiimde gegen “bu parseller”
ifadesinin hangi parseller olduguna deginmek gerek. Altinci ciimledeki bu parseller
ifadesiyle kanun koyucunun neyi kastettigini anlayabilmek icin maddenin ilk
climlesine bakarak bahsi gecen ifadeye matuf parsellerin hangi parseller oldugunu
anlamak miimkiindiir. M. 6/1’in birinci ciimlesi su ifade ile baslar: “Uzerindeki bina

12

vikilarak arsa hdline gelen tasinmazilarda...”. O halde bahsi gegen parseller,
tizerindeki yap1 yikilarak arsa haline doniistiiriilmiis olan ve eger o yapiyla ilgili kat
miilkiyeti veya kat irtifaki varsa sona ermis olan arazilerin bulundugu parseller

I3

kastedilmektedir. Nitekim bu ciimlenin devaminda, “...daha énce kurulmus olan kat
irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince re’sen terkin edilerek... ” denilmektedir. Hiikiimdeki
“bina” ifadesini ise arazi lizerindeki herhangi bir yapi olarak anlamak yerinde
olacaktir. Bu terim, 3194 sayili Imar Kanunu tanimlar baslikli m. 5’te “kendi basina
kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde tanimlanmistir. Fakat kanunun
temel unsuru riskli olan herhangi bir yapidir. ARAADHK m. 2, bina yerine daha
kapsaml1 bir sdzciik olan yap1 kelimesini kullanmis s6z konusu yapiya oturma, ¢alisma
gibi herhangi bir islev atfetmemistir. imar Kanunu’nda da yine m. 5’te binadan ayr
olarak “yap1” kavrami “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti
ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve
miiteharrik tesislerdir” seklinde tanimlanmistir. Kisacasi, 6rnegin bu bir sulama kanali
gibi iistii Ortiilii olmayan fakat riskli bulunan yer alt1 veya yer tistii herhangi bir “insan
ingas1 kiitle” yapit kabul edilmektedir. Nitekim Danistay’in pek ¢ok kararinda yapi

tanimiyla ilgili Imar Kanunu’nun bu maddesine atif vardir®.

Yine Uygulama Yonetmeligi m. 15/1°de “riskli alanlarda, rezerv yapi
alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda oncelikle maliklerce uygulama
yapumast  esastir...”  ifadesi ile  “Tasinmazin ~ Malikler = Tarafindan

Degerlendirilmesinin Onceligi” ilkesine kanundan sonra bir kez de ydnetmelik

% Danistay 6.D (21.05.2003), E. 2002/2998 K. 2003/3204; 6.D (03.03.2010), E. 2008/2592 K.
2010/1995. (www.lexpera.com.tr).
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seviyesinde vurgu yapilmistir. Bununla birlikte yonetmelik, kanunun da bir adim
Otesine gecerek fikranin devaminda “...kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara
iliskin is ve igslemlerde ilgili kurum maliklere yardimct olmakla yiikiimliidiir ” denilmek
suretiyle devlete nihai hedef dogrultusunda yola ¢ikan kisilere, kapsamu ilgili fikra
itibariyle belli olmayan bir gorev yiiklemistir. Her ne kadar kanun kapsamindaki belli
baslt devlet destekleri ilgili mevzuatta gosterilse de burada aslinda ilgili kurumdaki
kamu gorevlilerine hitaben, kanun ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde takdir haklarin1 hak
sahiplerinden yana kullanarak hak sahiplerinin mesru taleplerinin yerine getirilmesi
konusunda yasamanin yiiriitmeye bir mesaj1 vardir. Ayrica daha da dnemlisi devlete,
ilgili parsel lizerindeki uygulama yetkilerinin sinirh ve tali oldugu, tasinmazin malik

veya maliklerinden sonra gelerek, ikincil nitelik tasidigi hatirlatilmustir.

Gerek kanun gerekse yonetmelik hiikmiinde gegen “esastir” ifadesi asil olma
anlami tagimaktadir. Yani asil olan, mevcut yapmin yikilmasit Oncesi yapinin
bulundugu veya sonrasinda arsa haline doniisen parselin, o parselin maliki veya paylh
miilkiyet ise malikleri tarafindan degerlendirilerek uygulama yapilmasidir. iki hiikiim
arasindaki fark ise kanunda “degerlendirme”, yonetmelikte ise “uygulama” teriminin
kullanilmasidir. “Degerlendirme” kelimesi ilgili kanunda kendine has bir anlamda
kullanilmis ve bu anlama en yakin tanimlama, “doganin herhangi bir par¢asini su ya
da bu ige yararl kilmak amacriyla, insanin onun iizerinde yaptigi olumlu degisiklikler”
olarak, Tiirk Dil Kurumu (TDK) Cografi Terimler Sozligi’nde yapilmistir.
“Uygulama” teriminin anlami ise Uygulama Yonetmeligi’nde gegen anlamina en

yakin olarak su sekilde yapilmistir: “imara uygun konut alam elde etmek .

Ozellikle ARAADHK’da gegen “degerlendirme” ifadesi, mevzuattaki
herhangi bir baska diizenlemede kentsel donlisim veya imar amact ile
kullanilmamaktadir. “Degerlendirme” terimi ARAADHK da ise, yikimdan 6nce veya
sonra, arsammn Yeniden imara® uygun hale getirilmesi ve sonrasindaki insaat
faaliyetlerini ifade eder. Uygulama Y 6netmeligi’nde gegen “uygulama” terimi ise imar

mevzuatinda kullanilan bir terimdir ve tarif edilmek istenen kavrama daha uygundur.

% Yalgin, Berk, Arazi ve Arsa Diizenlemesi Islemleri ve Bunlara Kars1 Kanun Yolu, Yiiksek lisans

tezi, Baskent Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, (2017), s.4.
92 “Imar” kelimesinin anlami igin Bkz. s.10.
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Yine de imar mevzuatindaki “uygulama” kavrami kentsel doniisiim mevzuatindakine
tipatip uymamaktadir. Imar uygulamalari, Imar Hukuku’nda “imar parselasyonu” ile

‘“

es anlaml zikredilip, Danistay da bir kararinda®, “...anilan yasa (3194) ve yonetmelik
(3194 sayili yasamin uygulanmast ile ilgili) hiikiimlerinin degerlendirilmesinden
parselasyon islemiyle amaglananin,; imar plani, plan raporu ve imar yonetmeligi
hiikiimlerine gore imar adasinin tiim bi¢im ve boyutu, yapi diizeni, insaat yaklasma
sinirt ve bahge mesafeleri, yapi yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban
alani ve kat alam katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlari, mevcut yapilarin
durumu goz oniine alinmak suretiyle tizerinde yapr yapmaya elverigli imar parseli
olusturmak oldugu aciktir... ” diyerek ilgili kavramin imar Hukuku bazinda asil olarak

zeminin diizenlenmesiyle ilgilendigine ve zemin iizerinde bulunan her seyin

parselasyona girmedigine isaret etmistir®.

6785 say1 ve 1956 tarihli 6nceki Imar Kanunu bu faaliyeti 3 baslikta,
kamulastirma, ifraz ve yola terk islemi ve arazi ve arsa diizenlemeleri olarak diizenlese
de 3194 sayili kanun kamulastirmayi harig tutarak diger iki yontemle imar uygulamasi
ongdrmiistiir®™. 3194 say1 ve 1983 tarihli Imar Kanunu m. 18’de bu amacla yapilan
faaliyetler belirtilmistir. Tlgili maddenin ilk fikras: su sekildedir: “imar hududu i¢inde
bulunan binall veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir”
Bu kapsamda ifraz(ayirma), tevhid(birlestirme) ve miilkiyet paylar1 ve bagimsiz
boliimleri dagitarak bunlar1 re’sen tapu siciline tescile belediyeler yetkili kilinarak
yapilan imar uygulamalari, bire bir arazi kullanimini gosteren 1/1000 Olgekli
“uygulama imar planina” gore yapilmaktadir. Yine 2981/3290 sayili yasa ARAADHK
ile ilga olmadan 6nce m. 10/ (c)’ye gore ¢arpik kentlesen yerlere yonelik 1slah amagh

imar uygulamalar1 da yapilmaktaydi.

% Damstay 6.D (21.01.1998), E.1998/384, K. 1998/438. (www.lexpera.com.tr).
% Ergen, Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara, Seckin Kitabevi, (2013), s. 200.
% Ergen, 2013, s. 199.
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“Degerlendirme” ve “uygulama” terimlerinin hukuki kapsamina gelince bu
konuyu yontem, yer ve zaman olarak {i¢ agidan degerlendirmek miimkiindiir. Buna
gore yontem acisindan degerlendirilecek olursa, ARAADHK m. 6/1’in altinci
climlesinde gegen “degerlendirme” ifadesi her ne kadar farklt mevzuat hiikiimlerinde
bulunmasa da, degerlendirmenin kapsamini belirlemek {izere yine ayni fikranin diger
climlelerine bakilmasi yeterli olacaktir. Nitekim ilgili kanun climlesini takip eden
ciimlede degerlendirme faaliyetlerinin neler oldugu smrli olmayacak sekilde
sayilmistir. Bunlar; parsellerin tevhit edilmesi, miinferit veya birlestirilerek veya imar
adas1 bazinda uygulama yapilmasi, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri, yeniden
bina yaptirilmasi, paylarin satigi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesidir. Bunun yaninda Uygulama Yonetmeligi m. 15/2 de
benzer sekilde kapsami belirleyerek, “...parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine...”
ifadesi ile ARAADHK’dakine benzer diizenleme yapmustir. Aradaki yegane fark
“taksim”(paylastirma) uygulamasinin da Uygulama Yonetmeliginde diizenlenmis
olmasidir. Paylastirma, payli miilkiyetin sona erdirilmesi amaciyla paydaslarin

kullandiklar1 bir yenilik doguran haktir®

. Kisacast degerlendirme ve uygulama
ifadelerini Kentsel Doniisim Hukuku kapsaminda ayni anlamda kullanmak
miimkiindiir. Mevzuatta sahip oldugu yerlesik ifadeye daha uygun olmas1 ve kavram
kargasasina sebep olmamas1 amaciyla ¢aligmanin bundan sonraki boliimlerinde, bu

kavramla ilgili “uygulama” terimi kullanilacaktir.

Yer yoniinden kuskuya yer olmayacak sekilde gerek kanun ve gerekse
yonetmelik agik¢a bu islemlerin, ARAADHK’nin omurgasini olusturan ti¢ farkli
tasinmaz ¢esidinde de yani, gerek riskli alanda gerek rezerv yap1 alaninda gerekse de
riskli yapilarda yapilabildigini ifade etmistir. Yasa m. 6/1 ve Uygulama Y &netmeligi

m. 15°te sinurlt sayililik(numerus clausus) ile belirlemistir.

% Oguzman, Kemal, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, (2015),
5.329.
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Zaman yoniinden ise bu, ARAADHK’un m. 6/1’in ilk climlesi ile yedinci
climlesi arasinda ¢eligki goze carpmaktadir. Yedinci ciimlenin, “bu parsellerin”
diyerek atif yaptigi birinci climle “lizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlar’dan bahsederken sekizinci ctimle, yukaridaki paragrafta belirtildigi tizere
riskli alan ve rezerv yapi alanlarinin disinda riskli yapilart da dahil ederek birinci
climledeki anlami bir adim ileri tastyarak kapsami daha da genisletmis ve s6z konusu
uygulamalarin yikim oncesinde de yapilabilecegini ima etmistir. Bu ifade bulanikligi,
Uygulama Yo6netmeligi ile netlige kavusturulmus ve m. 15°de, riskli alan ve rezerv
yap1 alaninin yaninda riskli yap1 da zikredilerek, tasinmaz malik veya maliklerinin
kendi tasinmazlarina uygulama yapma hakkina, devlet dahil herkesten once sahip
olmasiyla ilgili, ARAADHK m. 6/1 altinct ciimlede gegen yikim sart1 ile bagh
olmaksizin, yikim Oncesi ve sonrasmna dogru siireci genisletmistir. Zaten
ARAADHK’da diizenlenmis olan “uygulama” basliklit m. 3, uygulama hakkinda
ayrmtili bilgi vermese de doniisiimiin heniiz ilk asamasi olan “risk tespiti” agsamasini

diizenleyerek uygulama kapsamina almistir.

“Tasinmazin Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi” ilkesine
getirilen ve kanunda gbze carpan tek sinirlama ise ARAADHK m. 6/5 (b)’ de belirtilen
ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin tasmnmazlar iizerinde sahip
oldugu “yasal énalim” hakkidir. On alim (suf’a) hakki, bir tasnmazin herhangi bir
ticlincii kisiye satilmasit durumunda, hak sahibine tek tarafli beyaniyla o tasinmazin
oncelikli olarak alicis1 olabilme yetkisi veren “kurucu yenilik doguran” bir haktir. Bu
noktada hak sahibi devlet olarak maliklerin riskli tasinmaz {izerinde yapabilecekleri
olas1 bir satim tasarrufuyla ilgili alicty1 6zgiirce belirleyebilme hakkini sinirlamakta ve

bu hakkini kullanmast sartiyla alic1 devlet olabilmektedir®’.,

Yine payli miilkiyet, kat miilkiyeti veya kat irtifak: halleri i¢in “oy birligi ile
anlasilmasinin 6nceligi” esas1 bu ilkeden temelini almaktadir. Tasinmazin Malikler
Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi Ilkesi gerek kanunun gerekse de
yonetmeligin ilk halinde bululunmamaktaydi. Fakat Uygulama Y 6netmeligi’nde 2013
tarthinde yapilan degisiklik ve bu degisiklik sebebiyle kanunla arasinda olusan

9% Oguzman, Kemal, Nami Barlas, Medeni Hukuk, Istanbul, Filiz Kitabevi, (2015), s.161;
Antalya/Topuz, 2016, s.155.
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celiskinin giderilmesi maksadi ile 14.04.2016 tarihinde ARAADHK’da yapilan
degisiklik ile bu ilke Tiirk Kentsel Donilisiim mevzuatina dahil olmustur. Buna ragmen

€

kanunun ilk haline eklenmis olan genel gerekgesinde “...meskenlerin ve igyerlerinin
oncelikle “goniilliiliik” esasina dayanilarak doniistiiriilmesine ve gerekirse baska
Yerlere nakline imkan saglayacak yeni kanuni diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir”
denilerek “goniilliiliik esasi”na vurgu yapilmistir. Gerekgenin devaminda, “...riskli
yvapilarin yiktirthp bu alanlarin doniistiiriilmesinde ve yeniden yerlesimin temin
edilmesinde “goniilliiliik” esast getirilmekte; ancak, bu esasa uymayanlarin
yapilarinin Bakanlik veya Idarece yiktirilmast ve riskli yapilar ile alanlarin tahliyesi

suretiyle uygulamada bulunmak da éngoriilmektedir” denilmek suretiyle onceligin

hak sahiplerinin rizasinda olduguna en basindan beri isaret edilmistir.

Bu esas kanunda bulunmasa da Uygulama Yonetmeligi m. 15/2°de
diizenlenmisti. Buna gore paydas malikler tarafindan tasinmaz ile ilgili yapilabilecek
uygulamalarla ilgili olarak, “biitiin malikierce oybirligi ile karar verilememis ise,
anlagsma saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayitlh olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit
ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile anlasmaya ¢alisilir” ifadesiyle aslinda
kanun tarafindan 2/3 ¢ogunluk ile belirlenmis olan karar oranina, daha 6ncesinde iki
ek prosediir getirilmisti. Bu ek prosediirler kanun koyucunun nihai hedefine dogru
yapilmas1 gerekli olan uygulamalarin yapilmasi yoniinde malikleri oy birligi ile
anlagmalar1 yoniinde tesvik etmeyi amaglamaktaydi. Bu prosediirlerden ilki yapilmasi
gereken uygulama konusunda maliklerin anlagmalariydi. Maliklerin tamaminin
anlagamamas1 durumunda Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren
lisansh degerleme kuruluslarina, taginmazlarin deger tespiti yaptirilarak bir kez daha
oybirligi saglanmaya calisilir, yine de oybirligi saglanamaz ise bu durumda 2/3

cogunlugun karari ile ilgili prosediir yerine getirilmesi ongoriilmiistii.

Nihayet 2019 degisiklikleriyle, yonetmelikteki son degisikliklerle birlikte
oybirligi saglanmaya c¢alisilmasi ©on prosediiriinden vazgec¢ilmis ve siireci
hizlandirmak adina dogrudan 2/3 ¢ogunlukla karar alma prosediiriine ge¢ilmesi su
sozlerle diizenlenmistir: “Riskli alanlar ve rezerv yap: alanlarinda uygulama yapilan

etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin
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viktirilmis  olmast sarti aranmaksizin ve yapimmin paydast olup olmadiklar
gozetilmeksizin parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar
adast bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsitligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri

oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir”.

Elbette ki bu ilkenin gegerliligi, sadece ARAADHK kapsaminda degildir. 5393
sayili Belediye Kanunu m. 73’¢ gore yapilan kentsel doniisiimler, ARAADHK’daki
kadar kapsamli olmasa dahi “goniilliiliik esas1”na gore yapilmalidir. Buna gore 5393
saylli yasa kapsaminda yapilacak doniisiimlerde, m. 73’te belirtildigi iizere, 6zel
miilkiyetteki tasinmazlarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda bunun,
maliklerle anlasilarak yapilmasi esastir®®. Nitekim, Danistay da bir kararinda éncelikle
anlasma yolu denenmeden yapilan kamulastirmay: gegersiz saymistir®®. Buna ragmen
ARAADHK dan farkl olarak kapsam daha dar tutulmus ve 5393 sayili kanun, kentsel
donilisiim uygulamalar: yetkisinin asil olarak belediye ve biiyiiksehirlerde biiyiiksehir
belediyelerine ait oldugunu diizenlemis fakat istisnai hallerde doniisiimiin baskalarinca
da yapilabilecegini belirtmistir. Bu konunun ayrintilari, “Tirk Mevzuatinda Kent

Yapilagsmalarindaki Déniisiimlerle Ilgili Yntemler” baslig altinda agiklanacaktir.

2005 tarih ve 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” kapsaminda
da yine ARAADHK kadar kapsamli olmasa da yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin yenilenme projelerinde, 5366 sayili kanun m. 3/3’te “yenileme alani icinde
vapt parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapisi aynen korunarak
venilenecek yapilar, projenin biitiinliigiinii bozmamak sartiyla belediyece kabul edilen
projeye bagli kalmak ve il 6zel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amacta kullanilmak
kaydiyla parsel sahibince yapilabilir...” denilerek parsel sahiplerince yapilabilecegi
konusunda idareye yani kanunen asil yetkili olan il 6zel idareleri ile belediyelere bu
konuda bir takdir yetkisi tanimistir. Seklen tasinmaz malikine herhangi bir 6ncelik

taninmadig1 izlenimi uyansa da yukaridaki paragrafta Danistay’in anlagsma yolu

% Simsek, Suat, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari, Ankara, Seckin kitabevi, (2013), s.368.
% Danistay 6. D. (26.10.2011) E:2009/10848, K:2011/4020. (www.lexpera.com.tr).
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denenmeden yapilabilecek kamulagtirmanin hukuken iyi niyet kurallariyla
bagdasmadigindan, bu tarz kararlarin gecerliligini ¢iirik gormiistiir. Tasinmaz
hukukunun kiyasa agik yapist dikkate alindiginda 5366 sayili kanun kapsaminda
yapilabilecek yenileme projelerinde de parsel malikine oncelik verilmelidir. Malike
stire verilerek projeyi diger projelerle es zamanli yiiriitmesi, siire bitiminde hala
yapilmamissa, iste o noktada il 6zel idaresi ve belediyeler tarafindan proje tamamlanip

190 Nihayet oldukea

masrafinin malikten alinmas1 hukuken daha dogru bir yol olacaktir
fazla sayida doniisiime tabi tutulmasi gereken tasinmaz olmasi ve bunlarin kamu
kaynaklartyla yapilabilmesinin zorlugu, oOnceligin tasinmaz malikine verilmesi

gerekliligini makul ve mantikli duruma getirmektedir!®®.

Ayni sekilde 5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi “katilim ve kamuoyunun bilgilendirilmesi” basliklt m. 7°de doniisiimiin
yapildig1 yerdeki bolge halki ve miilk sahiplerinin de bilgilendirilerek projeye
katilimlarinin saglanmasi diizenlenmistir. Uygulama Yonetmeligi m. 22°de ise 6zel
hukuk gercek veya tiizel kisilerinin kendi sahip oldugu tasinmazlarla ilgili yenileme
projelerini, idare tarafindan yliriitiilen projelerle es zamanli baglatilip tamamlanmasi
sartryla yiiriitebilmelerine izin verilmesi konusunda idareye takdir yetkisi vermistir.
Buna karg1 yukaridaki paragrafta agiklanan gerekgelerle yine proje yiiriitme isinin

oncelikle tasinmaz malikine teklif edilmesi yolu izlenmelidir.

Kentsel Dontistim Hukuku’nun “6zel hukuk yan1 baskin olan karma bir hukuk
dali olusu ilkesi”’yle dogrudan iligkili olan bu ilke 6zel hukuktaki irade serbestisi
ilkesine benzer bir ilkedir ve 6zel hukuk gergek ve tiizel kisilerine, sahip olduklari
arsalar {izerinde; nasil, ne amagla ve hangi yontemle insaat yapilacagini serbestce
takdir etme hak ve yetkisi tantmaktadir. Fakat bu serbesti klasik anlamziyla sinirsiz bir
serbesti olmay1p bir oncelik sonralik veya halef selef iligkisine dayanir. Taginmazin
Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi ilkesi vasitasiyla bu dncelik her

zaman tasinmazin malik veya maliklerine aittir. Bu baglamda malikin sahip oldugu

100 Simgek, 2013, 5.398.
101 Simsek, 2013, 5.137.
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kullanma, yararlanma ve her tiir tasarrufta bulunma yetkileri yine ve 6ncelikle malike

aittir.

Her ne kadar “zorlayicilik ilkesi” en son noktada bu serbestiyi kisitlayici bir
yere sahip olsa da “zorlayicilik ilkesi” kapsaminda kanun koyucunun isaret ettigi nihai
hedefe yoneltilen kisi iradesinin kendi yontem, arzu ve begenileri ¢ergevesinde kisinin
kendi sahip oldugu tasinmaz iizerinde kentsel donilisiim amagh bu serbestiye sahip
oldugu mevzuat hiikiimlerinde agik¢a ortaya konulmustur. Nihai hedefle ilgili bir
isteksizlik oldugu takdirde ancak kamu giiciiniin zorlamas1 s6z konusu olabilecektir.
Bu tarz bir durumda, asagida ¢alismanin ikinci ve tiglincii boliimlerinde ayrintilariyla
aciklanacagi tlizere devletin dogrudan miidahalesiyle, kimi durumlarda hak
sahiplerinin yerine yaptig1 sozlesmeler ile, kimi durumlarda ise kamulastirmalar ve
arazi tizerinde dogrudan yaptigi uygulamalar ile; tasinmazin maliki(veya malikleri)
tarafindan doniisiim siirecindeki gerekli asamalar zamaninda kat edilmedigi takdirde,
tasinmaz malikinden sonra gelen ikincil bir yetki ile tasinmazi degerlendirme

faaliyetinde bulunmasi miimkiin olmaktadir.

1.1.7. Uygulama Biitiinliigii Tlkesi

Bu ilke ARAADHK’un tasinmaz hukukuna getirmis oldugu yeniliklerden
biridir ve kanunda agikca yerini almistir. Ilgili m. 3/7°de bu ilke, “bu Kanunun
uygulanmast icin belirlenen alanlarin sinirlari icinde olup riskli yapilar disinda kalan
diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler,
degerleme c¢alismalarinda yapumn riskli olmadigi gozetilmek kaydiyla bu Kanun
hiikiimlerine tabi olur” bigiminde tarif edilmistir. Her ne kadar kanunun ilk haliyle
ilgili Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM) alt komisyonunda séz konusu fikrayla
ilgili muhalefet serhinde, “Bu maddeyle, riskli olmayan yapilar da Kanun kapsamina
sokulmakta ve yurttasin miilkiyet hakki ve miilkiyet disindaki sumwrli ayni haklarina
miidahalenin yasal temeli olusturulmaktadir. Bu yetkinin “Bakanlik¢a gerekli
goriilenler” seklinde muglak bir ifadeye baglanmis olmast da, hukuk devleti ilkesi ile
bagdasmamaktadir. Uygulama biitiinliigii bakimindan zorunlu hallerde ise, bu
yetkinin yiiriitme disinda, bagimsiz bir otorite tarafindan kullanilabilmesi gereklidir.

Bu baglamda, 3 tincii maddenin 7 nci fikrasinin soyle degistirilmesi gerekmektedir: Bu
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Kanun’un uygulanmasi icin belirlenen alanlarin simirlart iginde olup riskli yapilar
disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan TMMORB tarafindan
saptanacak ve mimar, miihendis ve sehir plancilarindan olusacak ii¢ kisilik bir heyet
tarafindan gerekli goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur”’ denilerek uygulama
biitiinliigi ilkesinin risksiz yapilarla ilgili miilkiyet hakkina yaptig1 miidahaleye igaret
edilmis, bu midahalenin bilimsel temele dayandirilip, maddenin suiistimal
edilmesinin engellenmesi amaciyla uygulama biitiinliigiiniin saptanmasinin bagimsiz
bir otoriteye devredilmesi seklinde fikranin yeniden diizenlenmesini Onerilmistir.
Buna kars1 fikra ilk haliyle kabul edilmistir. Bu konu Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’nin takdirine birakilarak, bu bakanlik tek yetkili kilinmistir.

Uygulama biitiinligii ilkesi ile, toplu doniisiimlerde prosediiriin ilk asamasi
olan risk tespitinin ardindan riskli bulunmamis olan yapilar ve bunlarin bulunduklar
arsalar icin ikinci bir prosediir eklenmistir. Eger bu yapilar, uygulama projeleri i¢inde

yer altyorsa doniisiime tabi tutulmalari miimkiin olmustur.

ARAADHK’un aksine Uygulama Yonetmeligi’yle, bu ilke hakkinda belirgin
bir diizenleme getirilmemistir ve bu, kanundaki muglakligin giderilmesi anlaminda
Uygulama Yonetmeligi'nin eksigi olarak kalmistir. Buna kars1 Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi’nin internet sayfasinda, sik sorulan sorulara verilen bir
cevapta: “...uygulama biitiinliigii acisindan gerekmesi hdlinde, riskli alan igerisinde
kalan saglam binalar, malikleri ile yapilacak anlasmalar c¢ergevesinde yikilip

yerlerine yeni binalar yapilabilecektir” denilmistir'®,

Uygulama biitiinliigii ile ilgili Kentsel Doniisiim Hukuku’nda iki yontem sz
konusudur. Bu yontemler zamansal olarak biri proje basladiktan sonra, bir digeri ise
proje baslamadan once yapilabilmektedir. Birinci yontemde, ARAADHK m. 3/7°de
“...bakanlik¢a gerekli goriilenler...” ifadesi yer alarak risksiz yapilar1 da uygulama
biitiinliigii bakimindan proje kapsamina alma konusunda Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na takdir hakki verilmistir. Fakat bu durum yalniz proje bazinda

tek tek yapilar degerlendirmeye alinmasi halinde s6z konusu olabilmektedir.

1oz Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig (2017),
https://www.csb.gov.tr/db/kastamonu/webmenu/webmenul4377.pdf/10.12.2017.
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Bunun disinda ikinci yontem, 14.04.2016 tarihinde kanuna eklenen ek m. 1’¢
ve Uygulama Yo6netmeligi m. 5/2 (b) bendine gore “riskli alanlar” belirlenirken proje
anlaminda “uygulama biitiinliigi” dikkate alinmalidir. Bu yolla riskli alan sinirlarinin
belirlenmesi, topyekin bir belirleme ile projedeki yapilarin proje basladiktan sonra tek
tek degerlendirilerek projeye zaman kaybettirilmesi ve olast magduriyetlere sebep
olmak yerine proje heniiz baslamadan 6nce uygulama biitiinliigi dikkate alinmak
suretiyle projenin daha planli ilerlemesi saglanabilmektedir. Fakat bu yontemde Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, tek yetkili degildir. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhigi’'nin Cumhurbaskani’na teklifi iizerine “riskli alan”
siirinin belirlenmesiyle ilgili son s6zii sdyleyecek makam Cumhurbaskani’dir. Bu
durumda yine de “Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1’ nin risksiz yapilari
uygulama biitlinliigii kapsamina alma yetkisi devam eder mi” sorusuna bu bakanlik
internet sitesindeki sik¢a sorulan sorulara verilen resmi bir cevapta “zemin yapisi veya
tizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasryan herhangi
bir alan “riskli alan” olarak tespit edilmiy ise, bu alanda yer alan yapilar: tek tek riskli
olup olmadiginin ayrica tespitine gerek bulunmamaktadir'°® denilerek buna ayrica
gerek olmadigr ifade edilmistir. Buna ragmen, yine ayni sitede farkli sorulara cevaben
“riskli alan icerisindeki uygulamalarda hak sahipligi ¢calismalarinin nasil olacagi

’

proje bazinda belirlenecektir...”, “riskli alanda veya riskli yapiarin bulundugu
parselde saglam yapr bulunmast halinde, bu saglam yapr uygulama dist
tutulabilecektir. Boyle bir durumda bu saglam binamin bulundugu alan ifraz
edilebilecek, ifraz imkam yok ise maliklerin anlagmas: hdlinde binanmin halihazir
durumu korunabilecektir. Ancak, uygulama biitiinliigii acisindan gerekmesi halinde,
riskli alan icerisinde kalan saglam binalar, malikleri ile yapilacak anlasmalar
cercevesinde yikilip yerlerine yeni binalar yapilabilecektir” denilerek riskli
alanlardaki risksiz yapilarin yeniden proje kapsamina alinmasi olmasa bile; riskli alan
icinde kalarak otomatikman projeye dahil edilmis olan risksiz yapilarin kapsam dis1

birakilmasi adina bu kez ters yonde bir yetkiye sahip olarak uygulamalarin yapildigi

anlasilmaktadir.

103 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig (2017),
https://www.csb.gov.tr/db/kastamonu/webmenu/webmenul4377.pdf/10.12.2017.
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Kentsel Doniisiim Hukuku’na ait bir yenilik olan “uygulama biitiinligi” ilkesi,
aslinda Imar Hukuku alaninda “imar plani- uygulama biitiinliigi” olarak
kullanilmaktadir. 3194 sayili Imar Kanunu’na istinaden diizenlenen Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi m. 25’in “Imar Plam1 Revizyonu ve ilaveleri” bashkl 2.
fikrasinda, “imar planlarimin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana
bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanmim kararlar ile siireklilik, biitiinliik ve
uyum saglayacak bigimde, bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun
olarak ilave imar plan: yapilabilir” denilerek imar uygulamalarinin, planlama ile
biitiinliik ve uyum arz etmesinin énemine isaret edilmistir. Buna gore Imar Kanunu,
basta arazi sartlar1 ve ulagimla ilgili olmak iizere imar planiyla uygulama arasindaki
uyumsuzlugu gidermek ve biitliinliigii saglamak amaciyla ilave imar planlar
yapilabilmesine imkan vermektedir. O halde Imar Hukuku’ndaki anlamindan
¢ikarsama yapilacak olursa “uygulama biitiinliigii” bir proje yapilirken, sosyal ve
teknik altyapi alanlarinin edinilmesinin en kolay ve kentsel hizmet maliyetlerinin

104

en az olmasini*”* saglayacak civardaki tiim tasinmazlarin o projeye dahil olmasi

durumudur.

Uygulama biitiinliigli icin kural olarak doniisiim disinda tutulmasi gereken
taginmazlarin doniisiim kapsamina alinmasi gerekebilir. Fakat bu noktada “uygulama
biitiinliigli” ilkesinin projeye uygulanmasiyla elde edilebilecek fayda ile kural olarak
proje disinda kalmasi gereken tasinmazlara miidahale edilerek proje kapsamina
alinmasi ile hak sahiplerine verilebilecek olasi zarar arasinda fayda-zarar dengesi

105 fdare Mahkemesi tarafindan

dogru kurulmalidir. Danistay da bir kararinda
“...istinat duvarmmin maliyetinin kamulastirma bedelinden yiiksek olacagi, ayni
zamanda istinat duvart yapilacak yerde bulunan yigma tas duvar teknigi ile yapilmuis
olan yapinin statik dengesinin bozulacagi, yolun genislemesinden dolayt elde edilecek
fayda-zarar dengesi yéniinden degerlendirildiginde amag¢ yoniiyle kamu yarar

icermedigi anlasildigindan hukuka wyarlik bulunmadigi gerekcesiyle dava konusu

islemin iptaline karar verilmis...” olmasini inceleyerek bu karari onamustir.

104 K oktiirk, Erdal, “Arsa Diizenlemeleri Icin Onemli Bir Arag: Imar Programi.” Hkm Jeodezi,

Jeoinformasyon ve Arazi Yo6netimi Dergisi, 2005(92), (2005), s.18.
105 Danistay 6.D. (22.02.2010), E. 2008/1177 K. 2010/1662. (www.lexpera.com.tr).
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Uygulama  biitiinliigli  ilkesinin, tasinmazin  malikler tarafindan
degerlendirilmesinin 6nceligi ilkesi ile ilk bakista gelistigi diistintilebilir. Riskli
yapilarda dahi tasinmaz maliklerinin 6zgiir iradelerine serbesti taninarak, paydaslarin
anlagsmas1 yoluna gidilmekte, buna karsi hi¢cbir riski bulunmayan ve kural olarak
donlisim kapsaminda bulunmamasi gereken yapilar, onceden hazirlanmis ve
maliklerinin herhangi bir katilimimin bulunmadigi projelere dahil edilmektedir. Bu
konuyla ilgili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin internet
sayfasindaki sik¢a sorulan sorular sekmesinde konuyla ilgili “riskli alanda veya riskli
vapilarin bulundugu parselde saglam yapr bulunmasi hadlinde, bu saglam yapi
uygulama disi tutulabilecektir. Boyle bir durumda bu saglam binanin bulundugu alan
ifraz edilebilecek, ifraz imkani yok ise maliklerin anlagmast hdalinde binanin halihazir
durumu korunabilecektir. Ancak, uygulama biitiinliigii acisindan gerekmesi halinde,
riskli alan icerisinde kalan saglam binalar, malikleri ile yapilacak anlasmalar
cercevesinde yikilip yerlerine yeni binalar yapilabilecektir "% denilerek maliklerin
projeye kars1 isteksiz olmalar1 halinde kendi iradeleriyle proje disinda kalmalariin
miimkiin oldugu, fakat “uygulama biitiinliigii"nlin gerektirdigi hallerde maliklerin
iradelerine bakilmaksizin yapinin proje kapsamina alinarak siirece devam edilmesi
gerektigi vurgulanmistir. Bu noktada, karma bir hukuk dali olan Kentsel Doniisiim
Hukuku’nun kamu hukuku tarafi géze carpmaktadir. Aslinda yapim asamasina gelmis
bir kentsel doniisiim projesinin sosyal ve teknik altyap: alanlarinin edinilmesinde ve
kentsel hizmet maliyetlerinin azaltilmasinda, riskli yap1 ve risksiz yapi sahiplerinin
catisan menfaatlerinin Ustiinde ¢att menfaat olarak bir kamu yarari bulundugu
sOylenebilir. Boyle bir durumda yine maliklerle anlasmak suretiyle uygulama
yapilmast esas olup anlasilmadigi takdirde kanun koyucunun belirlemis oldugu nihai

hedef dogrultusunda taginmazin kamulastirilmasi giindeme gelebilecektir.

ARAADHK’un dogrudan dogruya kapsaminda olmayan fakat miilkiyet
hakkini smirlayict miidahalelerde bulunulabilen riskli bulunmayan tagimmazlarin,
malikleriyle ilgili ortaya ¢ikabilecek magduriyetleri engellemek amaciyla Anayasa
Mahkemesi, “degerleme ¢alismalarinda yapimin riskli olmadigr gozetilmek kaydiyla™

ibaresi bulunmayan fikranin (m. 3/7) ilk halini Anayasa’da “miilkiyet” hakkini

106 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig (2017),
https://www.csb.gov.tr/db/kastamonu/webmenu/webmenul14377.pdf/10.12.2017.
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diizenleyen m. 35 ve temel haklara miidahalede “6l¢iiliilik” ilkesini diizenleyen m.

«

13’e aykir1 bularak iptal etmis, gerekgesinde ise, “...dava konusu kural ise bu genel
amag dogrultusunda yapilacak uygulamalarda “uygulama biitiinliigii "nii saglamak
icin getirilmistir. Bunda mesru bir kamu yarari oldugu konusunda tereddiit
bulunmamaktadwr. Bununla birlikte kanunla getirilen bu sinirlamanin, kamu yarart
amact tasimasi disinda, kamunun yarar: ile bireylerin temel haklari arasinda
kurulmasi gereken adil dengeyi bozmamasi, olgiilii olmasi da gerekir. Dava konusu
kuralla, “riskli olmayan yapilar” hakkinda yapilacak uygulamalara iligkin 6zel bir
diizenleme ongoriilmemis, riskli yapilara iliskin kurallara atif yapilmistir. Ancak
anilan kurallar, yapilarin riskli olmas dikkate alinarak diizenlenmig, kamu yarari ile
bireylerin haklari arasinda buna uygun denge olusturulmaya ¢alisimigtir. Menfaatler
dengesi bu sekilde olusturulan kurallarin riskli olmayan yapilara uygulanmasi,
Anayasa’min 13. maddesinde temel haklarin sinirlandirilmasinin olgiitleri arasinda
ver verilen “olciiliiliik” ilkesine aykirilik olusturmakta ve kamu yarart ile riskli
olmayan yapi1 sahiplerinin  haklari arasinda kurulmas: gereken dengeyi

107 jfadesini kullanmustir.

bozmaktadir ...

Bu sekilde riskli bulunmayan yapilardaki hak sahiplerinin olas1 magduriyetleri
ele alinarak maddi agidan riskler en aza indirilip hak sahiplerinin tatmin edilmeleri
gerektigi agiklanmistir. Yani yukarida da rnek verilen bir Damistay kararinda'®® da
bahsedilen fayda-zarar dengesinin dogru bir sekilde olusturularak hak sahiplerinin
maddi zararlarinin en aza indirilmesi gerektigine aksi takdirde kamu yararinin
amacindan sapabilecegine isaret edilmistir. Aslinda Anayasa Mahkemesi’'nin iptal
gerekcesi, uygulama biitiinliigii ilkesinin kendisinin Anayasa’ya aykiri olmasi degil
riskli bulunmayan yapilarin malikleriyle ilgili 6zel bir diizenleme yapilmayip, riskli
yapt malikleriyle ayni hukuki rejime tabi tutulmalar1 sonucu yasanabilecek
adaletsizligin 6nlenmesidir. Bu durum ayrica, ayni hukuki statiide olanlara ayni, farkl
hukuki statiide olanlara farkli muamele edilmesi gerektigini sdyleyen ve esitlik ilkesini
diizenleyen Anayasa m. 10’a aykiridir. Bunun sonucunda 14.04.2016 tarihinde yapilan
degisiklikte iptal edilen fikranin yerine fikranin iptal edilmeden onceki haline

“degerleme c¢alismalarinda yapuun riskli olmadigr gozetilmek kaydiyla” ifadesi

107 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
108 Danistay 6.D. (22.02.2010), E. 2008/1177 K. 2010/1662. (www.lexpera.com.tr).
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eklenerek ayni sekilde geri getirilmistir. Bu sekilde Anayasa Mahkemesi’nin iptal

gerekcesinde belirttigi olast magduriyetlerin 6nlenmesi amaglanmustir.

1.1.8. Uygulama Oncesi ve Sonrasi Pay Degerlemesinin Yapilmasi

Zorunlulugu

“Uygulama biitiinligi” ilkesi kapsaminda doniisiime risksiz yapilarin da dahil
edilebilmesi, farkli hukuki statiide bulunan risksiz yapi sahiplerinin farkli hukuki
rejime tabi tutulmasinin gerekmesi ve yapilabilecek miidahalenin 6l¢iisiiz oldugu
gerekcesiyle Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.}®® Daha sonra ise
projeyle ilgili yapilacak degerlemelerde yapinin risksiz oldugunun dikkate alinmasi
sart1 getirilerek bu sart disinda fikra ayn1 sekilde yeniden kanuna eklenerek en azindan

riskli bulunmayan yapi sahipleri maddi yonden biraz olsun rahatlatilmistir.

Degerleme ile ilgili kisim yalnizca “uygulama biitiinliigii” ilkesi geregi riskli
bulunmayan yapi sahipleri degil, ayn1 zamanda riskli yap1 sahipleri i¢in de maddi
olarak bir giivence, hukuki olarak bir zorunluluktur. Bu ilke, ARAADHK’a gore
zorunlu oldugu kadar bir gerekliliktir ayn1 zamanda. Bunun sebebi, 6zellikle payli
miilkiyet durumlarinda projenin selametle ilerleyebilmesi agisindan uygulama oncesi
ve sonrasi ortaya cikabilecek ihtilaflarin en aza indirilmesi gerekliligidir. Bu sebeple
m. 6/1’de uygulama 6ncesi, m. 6/7°de ise uygulama sonras1 degerleme yapilmasi

gerektigi hiikmii yer almaktadir.

Bu konuda ¢ikabilecek ihtilaflardan en 6nemlisi ise uygulama sonrasi payl
miilkiyetteki “arsa payr sorunu”dur. Hukukgular arasinda da genel kabul géren bu
tabir'' esas itibariyle 634 sayili KMK’na dayanmaktadir. Bu kanun m. 13/2’ye gére
“...kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiigtiniin ayr1 bir
sayfasina o boliime bagh arsa payr ve anagayrimenkuliin kayitli bulundugu genel

kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar: gésterilmek suretiyle tescil

109 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).

110 yelken, Fatma Dilsad, (17.04.2017), Kentsel doniisiimde arsa pay1 karmasas: ve diizeltim davasi,
http://konuttimes.com/emlak-terimleri/kentsel-donusumde-arsa-payi-karmasasi-ve-duzeltim-
davasi/77487/ 12.12.2017.
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edilir...”. Buna gore, KMK, bagimsiz boliimlerin tescil edilebilmesi i¢in dncelikle arsa
paylarinin dagitiminin yapilmig olmasini sart tutmustur. Yargitay da bir kararinda bu
konuya isaret ederek “...Kat Miilkiyeti Kanununa gore arsa paysiz bagimsiz béliimiin

b111

tescili miimkiin  olamayacagindan...’ demek suretiyle arsa paylarinin

belirlenmesinin 6nem ve gerekliligini vurgulamigtir.

Arsa paylari, bagimsiz boliimlerin degerleriyle orantisiz olarak belirlendigi
durumlarda bu sorun ortaya ¢ikmaktadir''?. Sonucunda hak sahipleri tarafindan “arsa
pay1 diizeltilmesi” davasi agilabilmektedir. Bu da doniisiim siirecini daha da
karmasiklastirmaktadir. Kentsel doniisiim siireci igerisinde bu tarz ¢ikabilecek
sorunlarin Oniine gegcebilmek amaciyla uygulama oncesi ve sonrast doniisiime tabi
tutularak projeye dahil edilen taginmazla ilgili uzman Kkisilerce ayrintili olarak
degerleme yapilmasi ve proje tamamlandiktan sonra iki degerleme faaliyeti arasinda
mukayese yapilarak arsa paylarinin bu tespit sonucunda yapilmasi gerekmektedir. Bu
konuyla ilgili ayrintilara, “Arsa Paylagimi ile Degerleme, Yeniden Degerleme ve Arsa
Pay1 Diizeltim Davas1” baslig1 altinda deginilecegi i¢in burada daha fazla ayrintiya

girilmeyecektir.

1.2. KENTSEL DONUSUM HUKUKU IiLE iLGILI TEMEL KANUNLARIN
AMAC VE ONEMLERI

1.2.1. Genel Olarak

Kentsel Doniisiim Hukuku ile ilgili temel kanunlara bakarken hem daha
kapsamli ve spesifik olmasi hem de bu ¢alismanin omurgasini olusturmasi dolayisiyla
ilk olarak ARAADHK’a bakmak dogru olacaktir. Bu vesile ile Oncelikle
ARAADHK’nun amaci incelenirse bu c¢alismanin amaci da yaklasik olarak bir kez

daha ortaya konmus olacaktir.

1 Yargitay 14.H.D. (25.01.1977), E. 1976/6278, K. 1977/518.
12 yargitay 18.H.D. (05.02.2009), E. 2008/10404, K. 2009/700.
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ARAADHK’da “amag¢” baglikli m. 1, yasanin amacini1 su sekilde belirlemistir:
“Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yvapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikly ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve

venilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir”.

Buna gore ARAADHK un temel iki amaci saglik ve giivenliktir. Sagliksiz alan
ve yapilarin rehabilite edilerek depreme daha dayanikli ve giivenli duruma getirilmesi

amag edinilmistir!®®

. Kanun koyucu, kanunun genel gerekcesinde “...bazi yerlesim
merkezlerinin jeolojik durumu ve zemin ozellikleri ise, buralarda iskdnin tehlikeler arz
ettigini ve afet riski altinda bulunan bu yerlesim merkezlerinin bir an dnce
bulunduklar: yerlerde doniistiiriilerek buralardaki iskanin yeniden diizenlenmesini ve
hatta bunlarin baska yerlere nakledilmesini zaruri kilmaktadir...” diyerek iradesinin
amacini agik bir sekilde ortaya koymustur. Yani jeolojik acidan afet riski bulunan
yerlesimlerin, bulunduklar1 yerde veya gerekiyorsa bulunduklar1 yerden baska bir yere

taginarak doniistiiriilmesine imkan verecek bir yasal diizenlemeye duyulan ihtiyag

sebebiyle bu kanunu yaptigini agik bir bigimde ortaya koymustur.

Yine kanun koyucu, amag¢ baslikli m. 1’in sonunda yukarida belirtilen

amagclarina ulasilabilmesi amaciyla;

a) lyilestirme,
b) Tasfiye,

€) Yenileme yapilmasini hedef edinmistir.

113 Kursat, Zekeriya, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alamindaki Etkleri”, (Ed.) Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Kentsel Déniisiim Hukuku,
Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, (2015), s.18.
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1.2.2. Kentsel Doniisiim Hukuku’nun Kaynaklandifi Anayasa
Hiikiimleri Bakimindan Degerlendirilmesi ile Uluslararasi Hukuk ve

AIHS’ndeki ilgili Hiikiimler

Devletin kurulus ve isleyisi ile bireylerin devlete karst temel hak ve
Ozgiirlikklerini diizenleyen en temel hukuki belge olan anayasa, ekonomik ve sosyal
anlamda siyasal iktidara yol gostermektedir''®. Elbette ki kaynagini anayasadan
almayan hicbir hukuki islem veya hukuki fiil hukuk sistemi tarafindan kabul
gormemektedir. Su halde kentsel doniisiim faaliyetleri de gerek devlet tarafindan
gerekse bireylerin kendi tasarruflari olsun, normlar hiyerarsisinin tepesinde bulunan

anayasaya aykirt olmamalidir.

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasit kentsel doniisim hukukuna
kaynaklik edecek ¢ok Onemli maddeler igermektedir. Bu maddeler anayasanin
diizenlemis oldugu diger pek ¢ok konuya kiyasen daha spesifik ve yol gostericidir. Bu
bakimdan devlete gorev ve sorumluluklar gosterildigi gibi bireyler i¢in de haklarini

belirleyen bir isleve sahiptir.

Bu konuda ilk olarak kentsel dontisiimle ilgili yol gdsterici madde olan anayasa
m. 56’ya bakilmalidir. S6z konusu madde, insanlarin saglikli ve dengeli bir ¢cevrede
yasama hakkina sahip olduklarin1 hatirlatarak baslar. Anayasalarin  yazim
tekniklerinde bireylerin temel haklarina yonelik bu tiirden hatirlatmalar yapilirken, her
insanin yasadigi ¢evreyle ilgili sahip oldugu haklar da en genis kapsamli bir anayasal

ifade ile bu madde sayesinde, 1982 Anayasasi’nda yerini almistir.

Anayasa m. 56, yasama hakkini bu climlede zikrederek “cevre hakki” ile
“yasama hakki” arasinda dolayli bir bag kurmus ve bu hakki bir insan hakki olarak
kabul etmistir''®. Yukarida da “Ozel Hukuk Yani Baskin Olan Bir Karma Hukuk Dali
Olusu ilkesi” bashig altinda, kentsel déniisiimde miilkiyet hakkina miidahale ile, daha

114 Goziibiiyiik, Seref, Anayasa Hukuku, Ankara, Turhan Yayinevi, (2003), s.3.
15 Giirseller, Giines, “Insan Haklar1, Cevre, Anayasa.” Tiirkiye Barolar Birligi (TBB) Dergisi, S.75,
(2008), s.200.
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{istiin bir hak olan yasama hakkinin tercih edildigine deginilmisti'!®. Anayasa
Mahkemesi’nin bir kararindaki karsi oy yazisi; “Anayasal haklar sadece su an
vasayanlart degil, heniiz dogmamis gelecek kusaklar icin de korunmasi gereken
degerleri giivence altina almaktadir. Anayasa'nin 56. maddesinin ilk iki fikrasi sadece
bugiinkii kusaklar: degil, gelecek kusaklar: da kapsayacak sekilde en temel deger olan
yasam hakkiyla dogrudan iliskili olan ¢evre hakkini korumaktadir " diyerek yasam
hakki ile ¢evre hakki arasinda siki baga dikkat ¢cekmistir. 1982 Anayasasi ayrica m.
56’y1“Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” baslikli {iciincii boliimde diizenleyerek
cevre hakkinin ekonomik istikrar ve sosyal diizen agisindan dogrudan bir role sahip

oldugunu vurgulamistir.

Modern sehircilik anlayisinda ¢evrenin 6nemi ve siirdiiriilebilirlik kavramina
deginilmisti'®. Anayasal anlamda ise “gevre hakki1” 1970’lerden itibaren anayasalarda
yer almaya baslamistir''®. Cevre hakki, kimi anayasalarda basl basma ayr1 bir
hiikiimde diizenlense de kimi anayasalarda “saglik hakki” gibi diger baz1 haklar baglig
altinda  diizenlenebilmektedir. Osmanli-Tirk Anayasal belgelerinde 1961
Anayasasi’'na kadar cevre hakkiyla ilgili dogrudan veya dolayli hiikiimler
bulunmamaktaydi. 1961 Anayasasi m. 49, “devlet herkesin beden ve ruh saglhgi icinde
vasayabilmesini ve tibbi bakim gormesini saglamakla odevlidir” demis ve bireylerin
saglikl bir ¢evrede yasama haklar1 bu madde kapsaminda yorumlanmigtir'?’, 1982
tarihli ve ytirtirliikte bulunan T.C. Anayasasi’nda ise her ne kadar kendine has ayr1 bir
bagslik altinda olmasa da “saglik, cevre ve konut” ana baslig altinda “saglik hizmetleri
ve ¢evrenin korunmasi” basligi altinda diizenlenmistir. Madde basliginda da g¢evre

kavraminin zikredilmis olmas1 anayasanin ¢evre hakkina verdigi dnemi gostermistir.

Anayasa m. 56 nin ilk climlesi, saglikli ve dengeli bir ¢evreye vurgu yaparken
bu kavramlarin neler oldugunu aciklamamistir. Fransa Anayasasi’nin atif yaptig
Fransiz Cevre Sart1 da “saglikli ve dengeli ¢evre” ifadesini kullanarak saglik ve ¢evre

arasindaki siki baglantiya dikkat cekmistir. Bu iki kavramdan birinin bile ihlal edilmesi

116 Bkz s.25.

117 Anayasa Mahkemesi, (22.04.2015), E.2015/35, K.2015/40. (www.lexpera.com.tr).

18 Bkz s.7-8.

119 Keles, Rusen, Birol Ertan, Cevre Hukukuna Giris, Ankara, Imge Kitabevi, (2002), 5.64.

120 Kuzu, Burhan, “Saglhkli ve Dengeli Bir Cevrede Yasama Hakkinin Gelisim Siireci,” Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.20, (1996), 5.148.
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¢evre hakkinin ihlali sonucunu dogurmaktadir. Buna ragmen Fransiz Cevre Sarti’nda
da bu kavramlarin neler oldugu acgikliga kavusturulmamustir. Saglikli cevreyle
anlatilmak istenen, siibjektif olarak kisilerin ayr1 ayr1 saglik durumu agisindan degil
fakat objektif olarak ¢evre agisindan ¢evrenin insan sagligina zararli olmamasi
durumudur. Yani biyolojik bir dengeden bahsedilmistir. Buna karsin yalnizca
biyolojik denge cevre hakkini agiklamaya yeterli degildir. Bunun yaninda cevre
hakkini agiklamak i¢in kullanilan, dengeli ¢evre kavrami ise kirsal-kentsel alandaki

kentlesme hukukunu ilgilendiren denge anlamina gelmektedir!?

. Kisacasi saglikli ve
dengeli bir ¢evre denilirken, dogal giizelliklerin muhafaza edilerek hava ve su
kirliliginin 6nlendigi temiz bir ¢evrenin yaninda sosyal, kiiltiirel ve ekonomik anlamda

planli bir ¢evre de kastedilmektedir'??

. Anayasa Mahkemesi de bir kararinda “bu
madde (anayasa m. 56) biitiiniiyle incelendiginde; "saglikli ve dengeli ¢evre"
kavramina, dogal giizelliklerin korundugu, kentlesme ve sanayilesmenin getirdigi
hava ve su kirlenmesinin onlendigi bir ¢evre kadar, belli bir plan ve programa gore

123 jfadesini kullanmustir.

diizenlenmis ¢evrenin de girecegi kuskusuzdur

1982 Anayasast m. 56’nin ikinci cliimlesi ise, “cevreyi gelistirmek, cevre
saghgini korumak ve ¢evre kirlenmesini o6nlemek devletin ve vatandaslarin édevidir”
diyerek hem vatandaglarinin ¢evre hakkini korumasi igin devlete, hem de kendi ¢evre
haklarin1 korumalart igin bireylere 6dev yiiklemektedir. Bu durumda, m. 56’nin
muhatab1  kimdir sorusu akillara gelmektedir. Mubhataplari, ¢evre hakkinin
yararlanicilart ve sorumlular1 olarak iki gruba ayirmak miimkiindiir. Bu hakkin
yararlanicilart; anayasada zikredildigi gibi, bireyler ve devletlerle beraber gelecek
kusaklar ve ayrica dernekler, vakiflar veya anonim sirketler gibi tiizel kisilige haiz olan
ya da bir semtin sakinleri gibi tilizel kisilige haiz olmayan kamusal ve 6zel kuruluglarla
topluluklardir. Bununla beraber bu hakki korumakla yiikiimlii sorumlular ise yine
bireyler ve kamusal ve 6zel kuruluslarla topluluklarin yaninda devlettir'?*, Yani

bireylerin de devlet ve diger tiizel ve tiizel olmayan topluluklar gibi, saglikli ve dengeli

121 yurtcanl, Seda, “Fransiz Cevre Sarti’na Bir Bakis.” 1.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, S.47,
(2012), s.317.

22 Duman, Ilker Hasan (ty.), “Saghkhi ve dengeli bir ¢evrede yasama hakk1.”,
http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=11&/Ay%C4%B1n%20Konusu/Sa%C4%9FI%C
4%B1kl%C4%B1%20ve%20dengeli%20bir%20%C3%A7evrede%20ya%C5%9Fama%20hakk%
C4%B1, 08.02.2018.

123 Anayasa Mahkemesi (11.12.1986), E.1985/11, K.1986/29. (www.lexpera.com.tr).

124 Keles/Ertan, 2002, 5.82-91.
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bir ¢evreden yararlanma haklari oldugu gibi onu meydana getirmek gibi aktif ve
meydana gelmis saglikli ve dengeli ¢evreyi bozmama gibi pasif gorevleri vardir.
Ayrica yine saglikli ve dengeli ¢gevrenin olusumuna katki saglamak amaciyla miilkiyet
hakkina getirilebilecek ol¢iilii sinirlamalara da katlanma yiikiimliiliigii vardir. Bu

anlamda, cevre hakki, anayasadaki 6zel miilkiyet 6niindeki en dnemli sinirlamadir'?,

Anayasal haklarin, temel haklar baglaminda {i¢ grupta toplanabilmesi
miimkiindiir. Bunlar; negatif statii haklari, pozitif statii haklari, aktif statii haklaridir.
Negatif statii haklari, karsisinda devletin pasif kaldigi, bireyin devlet tarafindan
dokunulamayacak 6zel alaninin sinirlarini ¢izen hak ve hiirriyetleridir (kisi giivenligi,
miilkiyet hakki gibi). Pozitif statii haklar1 ise, bireyin devletten aktif bir davranisla, bir
hizmet veya yardim isteme ile sahip olabilecegi haklardir (saglik hakki, sosyal

giivenlik hakki gibi)!?

. Cevre hakkinin ise bu haklarin her ikisine birden girdigini
ayrica bunlarin yaninda kisinin devlet yonetimine katilmasini saglayan siyasi haklar
olan aktif statii haklarindan biri oldugunu da séylemek miimkiindiir. Cevreyi korumak
herkesin menfaatine uygun ve ¢evreyi korumakla herkes yiikiimlii olduguna gore
cevreyle ilgili konularda karar alma ve uygulama siireclerine herkesin katilimi
gerekmektedir. Nitekim ¢evre hukukunun en 6nemli ilkelerinden olan “katilim ilkesi”,
birey ve topluluklarin, yonetim siirecine katilmalari, etkide bulunmalari ve kendilerini
de etkileyecek bu siireci yonlendirebilmeleri anlamina gelir'?’. Kisacasi toplu(kolektif)

bir hak olan gevre hakkinin'?® karar alma, uygulama ve denetim siireclerine biitiin

bilesenlerin katilabilmesi gerekir.

Cevre hakkinin, yukarida bahsedilen her {i¢ statli hakkinin da alanina dahil
olmasinin etkisini kentsel doniisiim hukukunda gormek miimkiindiir. Hemen her
kentsel doniisiim siirecinde devletin Oncelikle miilkiyet hakkina miidahale etmeden,
pasif kalarak hak sahiplerinin doniisiim stirecini kendilerinin tamamlamalarini
bekledigi, bu olmadigr veya maliklerin imkanlarinin yeterli gelmedigi takdirde

doniigiim silirecinin Oniinii agic1 veya destekleyici miidahalelerde bulundugu, bunu

125 Giirseller, 2008, 5.201.

126 Gozler, Kemal, Anayasa Hukukunun Genel Teorisi Cilt 11, Bursa, Ekin Yaymevi, (2011), 5.508.

127 Turgut, Niikhet Yilmaz, Cevre Politikas1 ve Hukuku, Ankara, imaj Yaymevi, (2009), s. 153.
[Aktaran] Cer¢i, Ezgi, “Cevre Hukukunun Temel ilkeleri.” Anahtar, Haziran 2011 S.270, (2011),
s.21.

128 Keles/Ertan, 2002, 5.82.
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yaparken de kolektif bir hak olan ¢evre hakkini ilgilendiren kentsel doniisiimle ilgili

toplumdaki farkli bilesenlerden goriis ve O6neri almaya ¢alistigi goriilmektedir.

Genis kapsamli ve kolektif bir hak olan ¢evre hakkindan daha spesifik ve daha
bireysel bir hak olan ve 1982 anayasast m. 57°de diizenlenen “konut hakki” esas
itibariyle ¢cevre hakkinin da bir devami niteligindedir. Bu sebeple kimi metinlerde
barmma hakki olarak da gegen konut hakki anayasanin, Ekonomik ve Sosyal Haklar
boliimiiniin, ¢evre hakkinin da alt basligi olan “saglik, ¢evre ve konut” alt basligi

altinda diizenlenmistir.

Konut hakk: baglikli anayasa m. 57; “devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre
sartlarini gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri
alwr, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” diyerek bu hakkin saglanmasini
devlete yiiklemistir. Anlasilan o ki devlete, aktif olarak bir hizmet sunma yiikimliligi
yiikleyen konut hakki, bir sosyal hak olarak pozitif statii haklarindandir. Bireylere,
insan onuruna yakisacak asgari yasam standardi saglamaya yonelik olan sosyal haklar,

129

temel hak ve hiirriyetlerden ayr1 bir kavram degil onun bir alt dalidir*=®. Danistay da

konut hakki i¢in, “sosyal ve ekonomik hak ve odevler arasinda sayilan bu haklarin

130 seklinde bir hiikiim vererek,

devlet tarafindan korunmasi ve desteklenmesi esastir
devletin bu maddeyle sahip oldugu yiikiimliiligii hatirlatmistir. Bu maddede aym
zamanda devletin temel niteliklerinin sayildigi anayasa m. 2’deki “sosyal devlet”
ilkesine de bir atif vardir. Benzer bir atfin “devletin temel amag ve gorevleri” baslikli
anayasam. 5’te gecen “devletin temel amag ve gorevleri... kisilerin ve toplumun refah,
huzur ve mutlulugunu saglamak, kiginin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal hukuk
devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette simirlayan siyasal, ekonomik ve

sosyal engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli

sartlart hazirlamaya ¢alismaktir ” 1fadesine de yapildig1 sdylenebilir.

Konut, orada yerlesmis bulunan kisilerin sehirsel varliginin temel simgesi ve

toplumda, giivenlik ve mahremiyetin saglandig1 yegane bireysel yasam alanlaridir. Bu

129 Gézler, 2011, C 11, 5.491.
130 Danistay (13.05.2013), E.2011/1310, K.2013/3403. (www.lexpera.com.tr).
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anlamda konut, barmma hakkinn kullanilmas1 igin en birincil gereksinimdir!3!,

“Cevre hakki” gibi “konut hakki” ile ilgili olarak da Osmanli-Tiirk anayasal
belgelerinde, hemen hemen tiim sosyal haklarda oldugu gibi, 1961 anayasasina kadar
belirli bir diizenleme bulunmamaktaydi. Buna karsin anayasada bodyle bir hiikiim
bulunmasa da bireylerin daha kolay barinma haklarina erisebilmeleri amaciyla 1926
yilinda uygun konut kredisi saglayan, devlet yatirimiyla, daha sonra Emlak Kredi

132 Yine gevre hakki gibi

Bankasi adiyla anilan “Emlak ve Eytam Bankas1” agilmistir
konut hakki da 1961 anayasas1 m. 49’da diizenlenmistir. Fakat ¢cevre hakkinin tersine
ilgili maddenin ikinci fikrasinda konut hakki “devliet, yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirleri alir” ifadesiyle saglik

hakkinin i¢inde degil, ayr1 olarak acik¢a zikredilmistir.

1961 ve 1982 anayasalarinda gegen konut hakki kavramlari arasinda bir
mukayese yapilacak olursa, 1982 anayasasindaki diizenlemenin daha kapsamli oldugu

dikkat gekmektedir. Buna gore aradaki ii¢ belirgin farktan bahsedilebilir. Bunlar3?;

1- 1982 anayasasinda, konut hakki saglik hakkindan bariz bicimde ayrilmis
ve tam anlamiyla ekonomik ve sosyal yonii baskin bir temel hak halini
almistir.

2- 1961 anayasasi, yoksul ve dar gelirlilere konut saglama gorevini
tanimlamigken, 1982 anayasasi herhangi bir sosyal sinif zikretmeyerek
herkesin bu hizmetten faydalanmasi gerektigini ortaya koymustur.

3- 1961 anayasasi konutun nasil olmasi gerektigini aciklarken, “saglik
sartlarina uygun” ifadesini kullanmisg ve saglikli bir ortami yeterli
gormiigken, 1982 anayasasi bu konuda bir adim ileri gitmis ve “sehirlerin
ozelliklerini ve c¢evre gsartlarini gozeten bir planlama ¢ergevesinde”
ifadesiyle temiz ve saglikli bir ¢cevrenin yaninda biitiinsel olarak dl¢iilii ve
planli bir sehirlesme igerisinde bu hizmetin sunulmasi gerektigini ifade

etmistir. Yine ciimlenin sonunda “ayrica toplu konut tesebbiislerini

131 Balkir, Zehra Goniil, "Konut Hakk1 ve Thlalleri: Kentli Haklarinin Dogusu”, (Ed.) Mesut Giilmez,
II. Sosyal Haklar Ulusal Sempozyumu Bildiri Kitabi, II. Sosyal Haklar Ulusal Sempozyumu,
Denizli, Petrol-is, (2010), 5.342.

132 Abdulhakimogullari, Erdal, Fatmagiil Kale, “Tiirk Anayasalarinda ve Karsilagtirmali Hukukta Konut
Hakk1”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S.15, (2013), s.17-18.

133 Keles, 2015, s.418.
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destekler ” ifadesiyle devlete planl sehirlesmenin de Gtesinde 6zel sektor
tarafindan yapilacak toplu konut girisimlerini destekleme gorevi
yiiklemistir. Toplu konut uygulamalari, toplu iiretim sebebiyle hem konut
ihtiyacinin karsilanmasi sebebiyle toplum yararina bir uygulamadir, hem
de biiylik olgeklerde planli sehirlesmeyi gerektirdigi i¢in anayasa koyucu
tarafindan diinyadaki ornekleri de degerlendirilerek tesvik edilmesi

gerektigi diistintilmiistiir.

Tiirkiye, gelismekte olan bir iilkedir ve sanayilesme ve kdyden sehre gogiin
artmastyla birlikte sehirlesme sorunlarina hazirliksiz yakalanmis, bu ylizden 6zellikle
biiyiliksehirlerde niifus yogunlugu, gecekondulasma, ¢evre kirliligi gibi sorunlar basta
olmak {izere pek ¢ok sehirlesme sorunuyla yilizlesmistir. 1982 anayasasi ise m. 57°deki
konut hakki ile ilgili devlete yiiklenen gorevi tanimlarken ¢evre sartlarin1 gézeten bir
plandan bahsetmistir. Bu noktada insanlarin yasayabilmeleri i¢in asgari standartlara
sahip bir konutun yaninda planli kentlesme ve planl konut politikas1 gerekliligi 6n

134 Kentsel déniisiimiin yaninda devletin imar ve iskan politikalarinin

plana ¢ikmustir
da bu cercevede degerlendirilerek uygulamaya gegirilmesi gerekmektedir. 1982
Anayasas1 Danisma Meclisi de hazirlamis oldugu gerekcesinde, konut ihtiyacinin
onemine ve devletin bu ihtiyacin karsilanmasindaki birincil aktoér olusunun yaninda
carpik kentlesmenin Onlenmesi gerektigine, bunun da devletin planlayict islevi
araciligiyla ¢oziimlenmesine isaret etmistir. Bu noktada akillara gelen buradaki
“devlet” ifadesinden merkezi idarenin mi yoksa yerel idarelerin mi kastedildigi
sorusunun cevabini ise Anayasa Mahkemesi bir kararinda bu yetki ve sorumlulugun
hem merkezi ve hem de yerel idarelerde veya her ikisinde beraber oldugu bi¢iminde

vermistir'®,

Avyrica konut hakkini, bash basina sosyal devlete yiiklenen vatandaglara konut
saglama yiikiimliiliigline indirgemek ve sadece bu yiikiimliilik penceresinden

degerlendirmek dogru olmaz. Sosyal devlet ilkesi temelinde devletin bir hizmet sunma

gorevi geregi bireylerin sahip oldugu pozitif statii hakki olan konut hakkini “yerlesme

134 Dadak, Kemal, “Yeni Kusak Hak Olarak Cevre Hakki”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S.5,
(2017), 5.322.
135 Anayasa Mahkemesi (11.12.1986), E.1985/11, K.1986/29. (www.lexpera.com.tr).
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hiirriyeti” baglikli anayasa m. 23 ve “konut dokunulmazligi” baslikli m. 21 ile birlikte
degerlendirmek gerekir. Saglik kadar 6nemli hayati bir ihtiya¢ olan konutun bireyler
acisindan edinimi kadar segimi ve giivenligi de 6nemlidir’*®. Bir konutun veya
hukuken konut olarak kabul edilen bir yerin giivenlik ve gizliligin saglanmasi i¢in
anayasanin saglamis oldugu en 6nemli hak anayasa m. 21°deki konut dokunulmazligi,
bir bagka deyisle “konuta saygi” ya da eski tabirle “mesken mahsuniyeti” hakkidir.
Konutun ne oldugu yukarida tanimlanmisti**’. Bundan ayr1 olarak konutun Tiirk Ceza
Kanunu’nda (TCK) tanimlamas1 yapilmamis olsa da dgretide ceza hukuku agisindan
tanimlamas1 yapilmistir. Buna goére konut, kiginin gegici de olsa sigindigi, tahsis
amacinin haricen anlagildigi ve bir yerde sabit bulunmasi gerekmeyen her gesit
yerdir'®8, Yani bir karavan veya ¢alilardan konut amagli yapilmis derme ¢atma bir yer
de konut olarak kabul edilmekte ve anayasal giivenceye sahip olmaktadir. Buna karsin
TMK konuya farkli bir agidan yaklasmis ve m. 19/1°de yerlesim yerini (ikametgah)
tanimlarken Medeni Hukuk agisindan konutun ne olduguna da deginmistir. Buna gore,
“verlesim yeri bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu yerdir”. Iki hukuk
alaninin bakis acilar1 kiyaslandiginda medeni hukukun konut kavramina daha dar
baktig1 goriilebilir c¢ilinkii siirekli kalma iradesi aramaktadir. Zaten maddenin
devaminda bir kisiye ait ancak bir yerlesim yeri olabilecegi ifade edilmistir. Bu da
Medeni Hukuk agisindan gecici kalinan yerlerin yerlesim yeri sayillamayacagini
gostermektedir. Ceza Hukuku acisindan kapsam daha da genis tutularak konut,
konutun eklentisinin disinda, bir isyeri veya igyerinin eklentisi de kapsama

almmustir™®°,

Glivenligin disinda konut se¢imi de konut hakk: kapsamindadir. Konut se¢imi
ayni zamanda, “yerlesme 6zgilirligii” anlamina da gelmektedir. Konut hakkindan daha
kapsamli bir hak olan ve 1982 Anayasasi m. 23’te diizenlenen bu hakkin kullanilmas1
da aslinda daha ¢ok konut hakkina baglidir. Ciinkii kisilerin yerlesecekleri yeri tercih

edebilmeleri icin tercih ettikleri yerdeki konutlara ulagabilme imkanina da sahip

136 Balkir, 2010, s.342.

187 Bkz. s.59

138 Yargitay Ceza Genel Kurulu (20.05.2014), E. 2014/21, K. 2014/272.

139 Onder, Ayhan, Tiirk Ceza Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, Filiz Kitabevi, (1994), s.65 [Aktaran]
Caliskan, Umit, Konut Dokunulmazligini Thlal Sucu, Yiiksek Lisans Tezi, Dicle Universitesi Sosyal
Bilimler Enstittisii, Diyarbakir, (2009), s.31.
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olabilmeleri gerekir. Bu ayn1 zamanda meslek ve igyeri se¢imi Ozgiirliigiinii, yani

sosyal haklarmn yaninda ekonomik haklar1 da etkilemektedir®.

Cevre hakki ve konut hakki basta olmak tizere Tiirk hukuk sisteminde, kentsel
doniisim hukukunun kaynagini aldig1 yakin veya uzak ilgili birgok anayasa maddesi
vardir. Cevre hakki ve konut hakkini diizenleyen m. 56 ve 57’den sonra bu konuyla
alakali en 6nemli madde anayasa m. 35’tir. Bu maddede diizenlenmis olan hak;
yasama, viicut biitlinliigliniin korunmasi (habeas corpus) ve seyahat 6zgiirliigiinden
sonra en temel insan haklarindan biri sayilan “miilkiyet hakki” ve “6zel miilkiyetin

korunmas1”dir.

S6z konusu madde, “herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir” diyerek
6zel miilkiyetin anayasal giivenceye haiz oldugunu vurgulamistir. Kentsel doniisiim
hukuku konusunda ise en yogun tartigsmalarin konusu olmustur. Goriildigii tizere
anayasa, miilkiyet hakkindan bahsetmis fakat miilkiyet hakkinin tanimini yapmamais
ve kapsam ve sinirlarini belirlememistir. Her ne kadar miilkiyet hakki temel, anayasal
bir hak da olsa miilkiyet hakkinin ne oldugu konusuna anayasa hukukgularindan ¢ok
medeni hukukgular kafa yormus ve bu sebeple bir medeni hukuk konusu olarak

benimsenmistir.

Buna gore miilkiyet hakki, “esya lizerinde en genis yetki saglayan ayni hak”
olarak tamimlanabilir'*!. Yine Anayasa Mahkemesi 2015 tarihli bir kararinda miilkiyet
hakkin1 su sekilde tanimlamistir; “muiilkiyet hakki, bireye, emeginin karsiligina sahip
olma ve gelecege yonelik planlar yapma olanagi taniyan temel bir haktir”**? Buna
gore miilkiyet hakkinin iki unsurundan birincisi kisinin emegine sahip olma iradesi,
digeri ise emegini temsil eden o esya ile kendi veya ciiz’1 veya kiilli haleflerinin
gelecegi ile ilgili planlar yapabilme imkanidir. Miilkiyetin herhangi bir kanunda tanimi
yapilmamis olsa da igerigi, en ayrintili olarak “miilkiyet hakkinin igerigi” baslikli
TMK m. 683°te yapilmistir. Buna gore miilkiyet hakki, “bir seye malik olan kimse,

hukuk diizeninin sinwrlart icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve

140 Balkir, 2010, s.342.
141 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, 2015, Esya Hukuku, 5.272.
142 Anayasa Mah. (01.07.2015), E.2015/39, K. 2015/62. (www.lexpera.com.tr).
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tasarrufta bulunma yetkisine sakiptir” seklinde ifade edilmistir. Yani miilkiyet hakki,
esya sahibine, o esya lizerinde en genis yetkilerin tanindig1 haktir. Bu yetkiler ise
esyayl1 kullanma, esyanin iirlinlerinden yararlanma ve o esyay1 hukuki islemler yoluyla
devir ile veya fiili tasarruflarla tiiketme ile tasarrufta bulunma yetkileridir. Miilkiyet
hakki, herkese karst ileri siiriilebilen mutlak ve tam ayni haktir}*®, Esyanin biitiinleyici

144

parga ve eklentilerini de kapsar**. Kisacast “miilkiyet hakki, ekonomik deger ifade

eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii mal varligi hakkim kapsamaktadir’™*.

Yukarida sayilan temel haklarin digsinda saglik, egitim, ¢alisma, giivenlik
haklar1 gibi pek ¢ok temel hak da dogrudan ya da dolayli olarak Kentsel Doniisiim
Hukukuyla ilgilidir. Bunlarin yaninda, ti¢lincii kusak haklardan olan kent hakki ve
cevre hakki da genis cevrelerce kabul goérmeye baslamistir. 18. ylizyilin son
¢eyreginde kaleme alinan ve insan haklar1 temel metinleri olan Amerikan Bildirileri
ve Fransiz Insan ve Yurttas Haklar1 Bildirisi ile taninmaya baslayan ve kisi haklari ile
siyasi haklari, yani negatif ve aktif statii haklarini iceren -ki bunlarin igerisinde yagama
hakki ve viicut biitiinliigii hakki ile yukarida belirtilen konut dokunulmazligi, yerlesme
Ozgurliigii ve 6zel hayatin gizliligi haklar1 da bulunmaktadir- birinci kusak haklarin
sonrasinda sosyal ve ekonomik esitsizlik sebebiyle birinci kusak haklardan esit
faydalanilamamasina tepki olarak 20. yilizyilda ortaya cikan ve yine yukarida
bahsedilen konut hakki ve saglik hakki gibi ekonomik ve sosyal haklar olarak
adlandirilan pozitif statii haklar1 disinda 21. ylizyilin ikinci yarisinda ilk iki kusak
haklar1 birbirine baglayan bir bakima koprii denilebilecek iiglincli kusak haklar
taninmaya baslamistir. Insan haklarmin; evrenselligi, boliinmezligi ve karsilikli
birbirine bagh olmas1 6zelliklerini keskin bir sekilde hissettiren bu iiglincii kusak
haklar, devletleri agarak ya da bir anlamda gdz ard1 ederek, toplu olarak biitiin diinya
halklarina mensup insanlarin hep beraber sahip olduklar1 baz1 kolektif haklar ifade
eder. Oznesinde bireysel veya topluluk olarak devlet dis1 kisiler bulunan iiciincii kusak
haklarin temelinde bunlarin dayanismasi amaglanmistir ve barig hakki, ¢evre hakki

gibi haklar biinyesinde ihtiva eder*. Bunlarin disinda yukarida sayilan cevre hakki,

143 Dural, Mustafa, Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig
Hiikiimleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, (2015), s.153.

144 Antalya/Topuz, 2016, s.100.

145 Anayasa Mah. (01.07.2015), E.2015/39, K. 2015/62. (www.lexpera.com.tr).

146 Ogiiteii, Muhlis, “Dayanisma Hakki Olarak Yurttaslarin Saglikli ve Dengeli Bir Cevrede Yasama
Hakki.” Insan Haklar1 Yillig1, C.27, (2009), s.37-38; Dadak, (2015), s.313.

65



konut hakki, miilkiyet hakki gibi farkli haklari, kendi amaci1 kapsaminda sogurarak
ayr1 bir paket hak ya da haklar kiimesi niteligi kazanan “kent hakki” da tigiincii kusak
haklardandir. Kent hakki kavramina dar ve genis anlamiyla bakmak miimkiindiir.
Buna gore dar anlamiyla kent hakk1 kentsel yasam kalitesini arttirmaya yonelik haklar
kiimesidir, genis anlami ise kentte bulunan imkan ve hizmetlerden esit bigimde

yararlanma ve faaliyetlere etkin sekilde katilabilmeyi ifade eder’.

Kent hakki ya da kentsel doniisiim kavramlarini incelerken kent kavraminin ne
oldugunun da bilinmesi gerekir. Kent kelimesinin pek ¢ok dildeki karsiligi, uygarlik

kavramiyla ayn1 kokten gelmektedir'*®

. Buna karsin kavramsal olarak kent kavraminin
icini doldurmak i¢in daha ¢ok kent bilimciler ve sosyologlar kafa yormus ve bir yerin
kent olarak kabul edilebilmesi i¢in alan ve niifus biiyiikligii, mesleki cesitlilik, bilim
ve ticaret gibi bazi kriterler ileri siirmiislerse de glinimiizde genel kabul goren unsur,
en onemli kriter ise Manuel Castells’in ileri stirdiigii “toplu tiiketim” kriteridir. Buna
gore bir kentin asil fonksiyonu emegin yeniden iiretimini saglayacak toplu tiikketimdir
ve kent halki toplu tiiketim yapar'®®. Hukuki ve ayni zamanda kamu y&netimi
acisindan ise kent, kdyden farkli idari birim olarak adlandirilabilir. Bunu 442 sayili ve
1924 tarihli K6y Kanunu’ndan anlamak miimkiindiir. Koy Kanunu m. 1, niifus

Kriterini esas alarak niifusu yirmi binden ¢ok olan yerlesim yerlerini kent kelimesi ile

es anlamli olan “sehir” olarak adlandirmustir.

Kent hakkmin dogusu her igiincii kusak hakta oldugu gibi toplumsal
gelismislik farklar ve ekonomik gelir adaletsizligine bagli olarak ortaya ¢ikmis buna
karsin heniiz ayr1 bir hak olarak anayasalarda yerini almamis olsa da birtakim
uluslararasi belgelere konu olmustur. Kent hakkinin veya kentli haklarinin, 6zellikle
sanayi devrimi sonrasi baslayan isgi-sermaye arasindaki sinif gatigmalar1 sonrasi
ekonomik temelli olarak ortaya ¢iktig1 sOylenebilir. Bu anlamda kent hakki is¢i siifi

tarafindan 1871°de Fransa’da kisa siireligine ilan edilen Paris Komiinii’ndeki is¢i

147 Goniilli, Giinay, “Cevresel-Kentsel Haklarin Gelisimi: Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Haklar.”
Insan Haklar1 Y1lhig, C.32, (2014), s.38.

148 Baba, Giil Ismahan, “Kentsel Déniisiim Kavraminin insan Haklar1 Agisindan Degerlendirilmesi.”
ABMYO Dergisi, S.39, (2015), s.32-33.

149 Ertan, Kivilerm Akkoyunlu, Birol Ertan, “Kentli Haklar1: Kent ve insan Haklar1 Baglaminda Kentsel
Hizmetlere Erisim Hakki.”, (Ed.) Mustafa Okmen, Kivilcim Ertan, Birol Ertan, Hossein Sadri,
Kentsel Déniisiim Ve Insan Haklar1, Istanbul, Istanbul Bilgi Universitesi, (2005), s.48.
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taleplerine kadar dayandirilmaktadir. Konut sorunu ve kira bedellerinin yiiksekligi ile
baslayan bu talepler, yerel yoOnetimlere halkin dogrudan katilimi sonucunu

dogurmustur®®°,

Sanayi devriminden, 1960’lara kadar olan siiregte simif c¢atismalarinin
merkezinde ekonomik temeller bulunurken, 1960’lardan sonra baslayan Ogrenci
hareketleriyle birlikte toplumsal dinamikler ve talepler c¢esitlilik gostermistir.
Tiiketime dayali neoliberal ekonomilerin kent yasamindaki radikal etkileri, kamuya
acitk mekanlarin ticarilesmesi ve yerlesim yerlerinin iist gelir gruplarina sunularak
yapilan soylulagtirma g¢alismalart ile kentte barinma masraflarinin artmasi, ayrica
kdyden kente dogru yasanan goc hareketleri ile go¢ eden kesimin kdyde sahip oldugu
gecim imkanlarindan mahrum kalarak kent yasantisina tam bagimli olmalart sonucu
sosyo-mekansal ortamdan diglanmislik hisseden bu alt gelir gruplarinin basta konut
hakk1 olmak iizere kentte yasamalarinin kolaylastirilmasi yoniinde hak ve ayricaliklar
talep etmelerine sebep olmustur. Ozellikle kentlerdeki plansiz doniisiim projeleri
sebebiyle alt gelir gruplarinin yerlerini terk ederek ¢alisma, egitim, saglik haklari gibi
haklara ulasmalarinin zorlasmast ve toplumsal tabakalardaki bu ayrisma ve
kutuplagmaya, doganin korunmasi ve saglikli cevrede yasama hakki taleplerinin de
eklenmesi alt gelir gruplarinin bu tepkilerini tetiklemis ve arttirmistir. Geri kalmig
bolgelerde artan yerel yonetim masraflari da yerel yonetimlerle halkin is birligini ve
halkin yerel yonetimlere daha aktif katilimimi gerektirmis, bu da kent hakkinin

giindeme gelmesiyle sonuglanmigtir!®L,

Biitiin bu tepkileri dikkate alarak gelecekte ortaya cikabilecek kentsel
sorunlar1 ongdren Fransiz sosyolog Henri Lefebvre, kent hakki kavramin1 1968’de ilk
kez zikretmis ve somutlastirmistir’2, Ona gore kent hakki, kent sakinlerinin kendi
kentlerine dogrudan etki edebilmelerini ve onu tasarlayabilmelerini, ortak kent

mekanlarina erisip kullanabilmelerini ifade eder™3. 1893 yilinda Jellinek tarafindan

150 Goniillii, 2014, C.32, s.38.

151 Splmaz, Yasemin, Kentsel Déniisiim Ve Kentsel Hareketler: Istanbul’da Kent Hakki Miicadeleleri.”
Doktora Tezi, Y1ldiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, (2013), 5.19-23.

152 Sadri, Senem Zeybekoglu, “Kentsel Déniisiim ve Kentte Insan Haklar1.”, (Ed.) Mustafa Okmen,
Kivileim Ertan, Birol Ertan, Hossein Sadri, Kentsel Doniisiim Ve Insan Haklari, Istanbul, Istanbul
Bilgi Universitesi, (2005), s.3.

153 Splmaz, 2013, s.23.
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temel haklarmn, devletin yiikiimliigii bakimmdan smiflandirildigi®®* dénemde heniiz
ortaya atilmamis olan ii¢lincii kusak haklardan olan kent hakki, bir paket hak olarak
cok cesitli haklarin birlesiminden meydana geldigi i¢in bu farkli haklarin hepsinin
Ozelliklerini igerdigi ve Jellinek’in siniflandirmasina gére hem negatif ve aktif, hem

de pozitif statii haklar1 kapsamina girdigi soylenebilir.

Bu baglamda konut hakki olarak 1982 Anayasasi’nda da yer alan barinma
hakki; aralarindaki siki iliski nedeniyle 1982 Anayasasi’nda konut hakki ile ayni baslik
altinda diizenlenen saglik hakki; ayrica egitim hakki; ¢alisma hakki; katilim ve
demokratik temsil hakki; fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik olarak geligsmisligi
saglayan bir cevrede yasamayi amaclayan gelisme hakki, alt yap1 ve kamu
hizmetlerinden faydalanma hakki, ulasim hakki, kiiltiir hakki, dinlence ve spor hakki,
bilgi edinme hakki gibi pek ¢ok hak kent hakki ile yakindan ilgilidir. Miistakil bir hak
olarak kent hakkinin 6znesi, gegici veya kalici olarak kentte yasayan herkestir. Buna
karsilik hakkin gorevli ve sorumlusu ise devlettir. Devletten anlasilmasi gereken ise
hem merkezi hem yerel idareler ya da her ikisi birliktedir. Bu anlamda miisterek bir

sorumluluga sahip olduklar1 sdylenebilir!®.

1.2.2.1. Anayasal Haklarin Sinirlandirilmasi ve Davalar

Bireyler gerek tek tek gerekse toplu olarak kent hakkina sahiptir. Yani bu hak

hem bireysel hem de kolektif olarak kullamilabilen bir hak dzelligi tagir'®®

. Yasama
hakkinin devami1 olmasi sebebi ile, temel birer insan hakki kabul edilen ¢evre hakki ve
saglik hakki®®’ ile yakin iliski icinde olan'®® kent hakki, bu sayede gerek pek ¢ok
uluslararas: belgede gerekse de 1982 Anayasasi’nda bu iki hakla ayni baslik altinda
diizenlenmis olmasiyla Tiirk hukuk literatiiriinde ve mevzuatinda insan hakki olarak

degerlendirilmistir'®®.

154 Gézler, 2011, C 11, s.507.

155 Sadri, 2005, s.3-13; Ayrica Bkz. dipnot 130.

1% Balkir, 2010, 5.350.

157 Anayasa Mahkemesi (03.07.2014), E. 2013/89 K. 2014/116. (www.lexpera.com.tr).

1% Hatta kimi ¢evrelerce kent hakkinin, gevre hakkinin bir uzantisi; gevre hakkinin ise saglik hakkinin,
saglik hakkinin da yasam hakkinin bir uzantisi oldugu seklinde bir hak silsilesi kabul edilir. Bkz.
Goniilli, 2014, C.32, 5.31-34.

19 Goniilli, 2014, C.32, 5.348-349.
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Elbette ki bu haklarin da simirsiz olduklari sdylenemez. Anayasalarda
diizenlenen her temel hakta oldugu gibi, kent hakkinin kendisi miistakil olarak
diizenlenmedigi i¢in bileseni olan haklarin ve kentsel doniisiimle ilgili diger haklarin
da ayn1 sekilde sinirlandirilmasi s6z konusudur. Bu haklara, 6zel olarak diizenlendigi
anayasa maddesinde gosterildigi sekilde sinirlandirma getirilmesi miimkiindiir. Bir

anayasal hak i¢in ti¢ tiir sinirlama getirilmesi miimkiindiir. Bunlar;

1- Hakkin dogasindan kaynaklanan dogal ve objektif sebepler
2- Anayasa m. 13 - 16°da belirtilen genel sebepler

3- Belirtilmisse, hakkin diizenlendigi maddedeki sinirlama sebepleri

Hakkin dogasindan kaynaklanan dogal ve objektif sebepler, yazili kanunlarda
belirtilen siirlama sebepleri haricinde; “Ozgiirliikler, baskalarimin 6zgiirliiklerinin
basladig1 yerde biter” diisturu geregi, o hakkin baskalarinin 6zgiirliigiinii kisitlamasina
imkan verecek kadar genis yorumlanamamasi anlamina gelmektedir. Ornegin, anayasa
m. 21°de diizenlenmis olan “diisiince ve kanaat” dzgiirliigiine dayanarak bir diisiince
ya da kanaatin agiklanmasi bir bagkasina hakaret veya iftira edilmesi seklinde

kullanilamaz. Nitekim hukuk diizeni de hakkin bu sekilde kullanilmasini korumaz®°,

Anayasal haklarin sinirlandirilmasi ile ilgili bazi genel hiikiimler anayasa m.
13-16°da diizenlenmistir. Aynmi sekilde “Temel Haklarin Koétiiye Kullanilmamas1”
baslig1 altinda m. 14’te genel bazi siirlama sebepleri gosterilmistir. Buna gore,
“anayasada yer alan hak ve hiirriyetlerden highiri, devletin iilkesi ve milletiyle
boliinmez biitiinliigiinii bozmayr ve insan haklarina dayanan demokratik ve ldik
cumhuriyeti ortadan kaldirmayr amaclayan faaliyetler bi¢iminde kullanilamaz”
diyerek anayasa koyucu, iilke biitiinliigli ve demokratik ve laik cumhuriyeti korumay1
amaclamistir. Bunlarin yaninda 1982 Anayasasi’nin ilk halinde mevcut olan; milli
giivenlik, kamu diizeni, kamu yarar1, genel ahlak, genel saglik gibi bazi genel sinirlama
sebepleri ise 2001°de kaldirilarak, eger belirtilmisse o hakkin diizenlendigi maddede

0zel sinirlama sebebi olarak kalmistir.

160 Odyakmaz, Zehra, Umit Kaymak, Ismail Ercan, Anayasa Hukuku Idare Hukuku, Istanbul, Oniki
Levha Yaynevi, (2012), 5.43.
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Asil olan anayasal ozgiirliiklerin, istisnast olarak getirilen sinirlamalara da
anayasa koyucu tarafindan sinirlama getirilmis ve anayasa m. 13°te “femel hak ve
hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca anayasanmin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla simirlanabiliv. Bu simirlamalar,
Anayasanmin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin
gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykiri olamaz” diyerek haklarin diizenlendikleri
maddelerdeki 6zel sebeplere atif yapmistir. Boylece anayasadaki temel haklarin
sinirlandirilma sebeplerinin kendi diizenlendikleri maddelerde gosterildigini ve eger
siirlandirilacaklarsa bu gerekcelere dayali olarak ve ancak kanunda diizenlenmek
sartiyla sinirlandirilabilecegi belirtilmistir. Bu iki sartin disinda anayasanin sozii ve
ruhu; demokratik toplum ve laik cumhuriyet ile; sinirlama yaparken bagvurulan aracin,
sinirlama amacini gerceklestirmeye yetecek asgari diizeyin dtesinde olmamasini ifade
eden ve 2001 degisikligiyle 1982 Anayasasi’na giren “dlgtliiliik ilkesi”ne uygunluk
da, sinirlandirmanin sartlarindandir. Yani demokrasi ve laiklik kavramlart hem hakkin
kullanilmasinda hem de sinirlandirilmasinda uyulmasi gereken genel kavramlar olarak
dikkat cekmektedir. Ayrica bu noktada bir diger sinirlama sarti, “hakkin 6ziine
dokunma yasagi”’dir ki bu sartin digerleri arasinda en 6nemlisi oldugu sdylenebilir.
Soyle ki bir hakkin 6z, “dokunuldugunda soz konusu temel hak ve ozgiirliigii
anlamsiz kilan ¢ekirdek alan ”dir ve “hakkin kullanilmasini 6nemli 6l¢iide giiglestiren,
hakki kullanilamaz hale getiren veya ortadan kaldiran simirlamalar ise hakkin oziine

dokunmak” anlamina gelir'®?,

Bu genel sinirlama sebepleri ve sinirlamanin da simirlari, yukarida kentsel
doniisiim ve kent hakkiyla ilgili sayilan temel haklar igin de gecerlidir. Oncelikle kent
hakkinin hem negatif hem aktif hem de pozitif statii haklarinin 6zelliklerini kapsayan
kisi haklari, sosyal ve ekonomik haklar ile siyasal haklar olarak anayasada diizenlenen
her {i¢ temel hak basligindan haklar i¢eren, buna mukabil anayasada miistakil olarak
diizenlenmemis bir haklar demeti ya da paket hak oldugu yukarida belirtilmisti®?,
Kentsel doniisiime temel teskil eden kent hakki 6zelinde saglik hakki, ¢evre hakk: ve
konut hakkiyla ilgili hak talepleri ise pozitif statii haklarindan ¢cok negatif ve aktif statii

haklariyla ilgili olmaktadir. Bunun sebebi, gerek Tiirk hukuk sistemi gerekse

161 Anayasa Mahkemesi (14.06.2017), E. 2017/49, K. 2017/113. (www.lexpera.com.tr).
162 Bkz s.64.

70



uluslararas1 hukukta Ozellikle sosyal haklarla ilgili yapilan diizenlemeler ve
anlasmalarda lafzi bir belirsizlik olmasidir. Bir hakkin resmi makamlar oniinde ileri
stiriilebilmesi ve mahkemelerde dava edilebilir olmasi o hakki diizenleyen hiikmiin
acikligina ve anlasilabilirligine baghdir. Bu anlamda pozitif statli haklarinda devletin
tistlenmesi gereken gorev belirtilse de hakkin 6znesinin, kapsaminin ve sartlarinin

belirsiz olmasi o hakkin cogunlukla dava edilebilir olmamasina sebep olmaktadir!®?,

Verilmesi gereken bu hizmetler devlete yiiklenen bir gérevden ibaret olmasa
da icerdigi hakkin faydalanma sartlarinin ve kapsaminin agik olmamasi bu haklara,
talep edilmesi ozellikle bireysel olarak ¢ok zor olan pasif bir hak niteligi kazandirir.
Nitekim pozitif statii haklarinin yerine getirilmesi bakimindan bir 6n sart olarak,
“devletin iktisadi ve sosyal odevlerinin sinirlar:” baglikli anayasa m. 65°te su ifade
yer almaktadir: “devlet, sosyal ve ekonomik alanlarda anayasa ile belirlenen
gorevlerini, bu gorevlerin amaglarina uygun oncelikleri gézeterek mali kaynaklarinin
yeterliligi olgiisiinde yerine getirir”. Goriildiigii gibi anayasaya gore devletin bu tarz
haklarla ilgili gérevleri mutlak olmayip bu gorevleri siibjektif bir sarta baglanmistir.
Bu sart ise devletin mali kaynaklarinin yeterliligidir. Elbette ki bu sart hak sahibi
acisindan degil devlet acisindan belirlenmis bir sarttir. Bu yeterliligin kesin miktar ve
sinirlart ise belli olmayip siibjektif degerlendirmelere gore cesitlilik gostermektedir.
Bu sebeple gerek hakkin 6znesi gerekse hakkin kapsam ve sartlarn ile alakal
belirsizlik, hak sahibi oldugunu diisiinen kisilerin bu haklarini ileri siirebilmelerine

engel ¢ikartmaktadir.

Zaten m. 65’in 2001 degisikligi oncesindeki halinde madde baglig1 “sosyal ve
ekonomik haklarin smir1” idi. Bu smir hak sahibi olan vatandaslar agisindan
degerlendirilirken 2001 degisikliginden sonra bashlik, “devletin iktisadi ve sosyal
Odevlerinin sinir1” olarak gorev sahibi olan devlet agisindan degerlendirildigini
gostermektedir. Buna karsin maddenin ilk halinde devletin, “ekonomik istikrarin
korunmasii” gozetme yiikiimliliigli varken degisiklikten sonra bu kaldirilarak
maddenin son climlesinde gecen “gorevlerin amaglarina uygun Onceliklerin”

gozetilmesi yiikiimliiliigii getirilmistir. Mali kaynaklarin yeterliligi sart1 aynmi sekilde

163 Abdulhakimogullari/Kale, 2013, s.23.
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kalmistir. Her ne kadar bir hakkin kullanilmasinin, genel bir konu olan “ekonomik
istikrar’a degil de sadece bir Oncelik sirasinin belirlenmesine baglanmasi ve daha
spesifik temelli olarak o hakka 6zgii bir yiikiimliilik durumuna gelmesi vatandas
lehine goziikse de; maddeye gore devletin sunmasi gereken bu hizmetlerle ilgili “mali
yeterlilik” sartinin saglanip saglanmadigini ve “gdérev amaglarma uygun olan
oncelikler”i yine devletin kendisinin belirleyecek olmasi, hakkin kullanilmasin1 menfi

etkileyecek bir diger faktordiir.

Ekonomik ve sosyal haklar, kisaca pozitif statii haklarinin ekonomik
imkanlar nispetinde gerceklesmesinin  miimkiin olmasi, klasik iktisatgilarin,

164 anayasaya yansimasi olarak

kaynaklarin kit, ihtiyaglarin sinirsiz oldugu goriisiiniin
devletin kudretinin de mali anlamda sinirsiz olmadigin1 géstermektedir. Bahsi gecen
haklara, yukarida anlatilan ¢evre hakki ve saglik hakki gibi temel haklarla beraber,
nihayet konut hakki gibi kent hakkinin bileseni olan diger temel bazi sosyal ve
ekonomik haklar 6rnek olarak verilebilir. Konut hakki veya saglik hakki ile ilgili
hizmetlerin verilebilmesi i¢in bir takim ekonomik yatirimlar gerekmektedir. Anayasa
mahkemesi de bu sinirlamay: aslinda bir sinirlama olarak degil, bir denge unsuru
olarak gordiiglinii su sozleriyle yorumlamustir; “anayasanin 56 nci maddesinde
Devlete, herkesin hayatini, beden ve ruh saghgi icinde siirdiirmesini saglama gorevi
verilmistir. Anayasanin 65 inci maddesinde, devletin sosyal ve ekonomik alanlarda
anayasa ile belirlenen gérevierini mali kaynaklarimin yeterligi ol¢iisiinde yerine
getirecegi belirtilmis oldugundan saglik hizmetlerinin de devlet¢e saptanan bir bedeli
olmasi tabiidir. Ancak yine anayasanin 65 inci maddesine gore bu bedelin tespitinde,
devlete verilen gérevlerin amaglarina uygun onceliklerinin de goézetilmesi gerekir”.
165 Yani devletin anayasa m. 56’ya gore yiikiimlii oldugu saglik hizmetini verirken
bunun i¢in bazi Oncelikler belirleyerek bunlarin bedelini hizmet alandan tahsil
etmesinin miimkiin oldugunu fakat bu 6nceligi de belirlerken yine sinirsiz olmadigin
ve genel perspektifteki soyut bir konuya gore(ekonomik istikrar) degil; m. 65’°¢e atfen,
m. 56’nin amacina uygun olarak belirlemesi gerektigini vurgulamistir. Bir baska

kararinda ise sosyal devlet gorevleri ile o gbrevlerin amaglarina uygun oncelikler

164 Robins, Lionel, An Essay on the Nature and Significance of Economic Science (Ekonomi Biliminin
Anlam ve Dogas1 Uzerine Bir Deneme), Londra, Macmillan, (1932), s.15.
185 Anayasa Mahkemesi (03.04.2007), E. 2005/52 K. 2007/35. (www.lexpera.com.tr).
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arasinda kurmasi gereken dengeyi, sosyal hukuk devletinin tanimin1 yaparken dolayl
yoldan su sekilde tarif etmistir; “anayasanin 2 nci maddesinde sézii edilen sosyal
hukuk devleti, insan haklarina saygili, kigilerin huzur, refah ve mutluluk iginde
yasamalarini giivence altina alan, kisi ile toplum arasinda denge kuran...giigstizleri

giicliiler karsisinda koruyarak sosyal adaleti ve toplumsal dengeyi kuran devlettir"*%.

Devletin temel amag¢ ve gorevleri baglikli anayasa m. 5’te sosyal devlet
anlayisina vurgu yapilarak, genel ve soyut olarak su sekilde tarif edilmistir; “devietin
temel amag ve gorevieri, Tiirk milletinin bagimsizligint ve biitiinliigiinii, iilkenin
boliinmezligini, cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve toplumun refah,
huzur ve mutlulugunu saglamak; kiginin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal hukuk
devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette simirlayan siyasal, ekonomik ve
sosyal engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi igin gerekli
sartlart hazirlamaya ¢alismaktir . Soyut ve genel ifadeler igeren bu madde temelinde
devlete diger anayasa maddelerinde yiiklenmis olan sosyal ve ekonomik haklara iliskin
hizmetler dahil; 6zel gorevlerin, o hakkin amacina uygun olup olmadiginin
belirlenmesinde devletin tam bir sinirsizlik ve keyfiyet i¢cinde hareket edemeyecegini,
bunun sinirinin ise anayasa m. 17’ye atfen; kisinin yasama hakki, maddi ve manevi
varligimi koruma hakki oldugunu, bu haklara karsi olan her tiirlii engelin ortadan
kaldirilmasinin da devlete ddev olarak verildigi, yapilacak yasal diizenlemelerin de
"yagama hakki ile maddi ve manevi varligi koruma haklarini" zedeleyecek veya
ortadan kaldiracak hiikiimler icermemesi gerektigini soylemistir. Pozitif statii haklar
olan sosyal ve ekonomik haklarin sinirlamasi olan anayasa m. 65’in de sinir1 olan m.
17°yi, bir kararinin hiikiim fikrasinda Anayasa Mahkemesi sdyle vurgulamustir;
“anayasa'min 65. maddesindeki bu sinirlama ile 506 sayili Yasa'nin 34. maddesindeki
itiraz konusu "... 18 aya kadar ..." deyimi arasinda bir iligki kurulamaz. Anayasa'nin
60. maddesi kisilere "sosyal giivenlik hakkini" vermekle birlikte ikinci fikrasinda
bunun icin alinacak tedbirleri deviete gorev olarak verirken 65. madde ile de bu
goreve bazi simrlamalar getirmistir. Ancak, 60. maddede belirtilen bu sosyal hak, yine

”

anayasa'nin 17. maddesinde diizenlenen "... yasama, maddi ve manevi ve varligini

koruma ... hakki" ile ¢ok siki baglanti i¢indedir. Dolayisiyla deviet ekonomik ve sosyal

186 Anayasa Mahkemesi (16.11.2000), E. 2000/26, K. 2000/48. (www.lexpera.com.tr).
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’

alandaki gorevlerini yerine getirirken uygulayacagi sinirlamalarda "yasama hakkint'
ortadan kaldiran diizenlemeler yapamayacaktir. Bu nedenle anayasa'min 65.
maddesindeki sinirlamalari, 506 sayili Yasa'nin 34. maddesindeki itiraz konusu "... 18
aya kadar..." sozciiklerine uygulama olanagr yoktur”'®’. Kisacasi devlet sosyal ve
ekonomik haklarla ilgili vatandasa hizmet sunarken belirleyecegi oncelikler iki sart
icermeli; bunlardan birisi, belirlenen 6nceligin o hakkin amacina uygun olmasi digeri
ise oncelik sebebiyle o hizmetin sunulmamasi ya da sunulmasinin zorlastirilmasinin
kisilerin yagsama hakkina ve maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirmesine engel

olmamasidir.

Sosyal ve ekonomik haklarin ortak 6zellikleri géz Oniine alindiginda gerek
saglik hakki gerekse sosyal giivenlik hakkina isaret eden Anayasa Mahkemesi nin
yukarida gecen ifadelerinin kent hakki ve onun bileseni olan konut hakkinin yaninda
cevre hakki i¢in de gecerli oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ezciimle yukarida
belirtildigi lizere genel bir iktisat kurali olan kaynaklarin kithig1 kurali ile sinirlanan
pozitif statii haklarinin; yasama hakki ve maddi ve manevi gelisim haklarinin
engellenmemesi amaciyla devletin biitiin imkanlarinin seferber edilerek saglanmasi
gerektigi, hem anayasada hem de Anayasa Mahkemesi kararlarinda agik bir sekilde
goriilse de; kavramlarin soyut ve genel olusu ile haktan yararlanma sartlarinin
belirlenmemis olmasi, devletin bu yiikiimliiliikklerini cogu yarg: kararlarinda yalnizca
saglik ve sosyal giivenlik haklarina indirgemis, diger sosyal ve ekonomik haklar ise
geri planda kalarak, pasif bir durumda dava edilemez olarak tamamen idari

makamlarin inisiyatifine birakmistir.

Buna ragmen, “Cevre Konularinda Bilgiye Erisim, Karar Vermeye Halkin
Katilimi ve Yargiya Basvuru ile ilgili Aarhus Sozlesmesi’nin'®® {i¢ ana basligindan
biri olan ¢evresel konularda yargiya bagvuru hakki bu konuda iyi bir Ornektir.
Sozlesme, diger iki ana basligi olan ¢evresel bilgiye erisim ve halkin katilimi
ilkelerinin ihlali ile ulusal hukuklarda diizenlenmis olan ¢evresel haklar konularinda
bireylere, bagimsiz ve tarafsiz mahkemelere veya diger resmi makamlara basvuru

hakki vermektedir. Ayrica taraf devletlere i¢ hukuklarin1 so6zlesmeyle uyumlastirma

167 Anayasa Mahkemesi (17.01.1991), E. 1990/27 K. 1991/2. (www.lexpera.com.tr).
168 Bkz s.81.
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yikiimliligi de getirmistir. Bu yargisal denetim yolu iicretsiz olacak veya pahali
olmayacak sekilde etkili bir uygulama olmalidir. Ayrica bu kararlarin resmi makamlari
hukuken baglayiciligi da vardir. Bagvuru sarti olarak ise halktan herkesin (actio
popularis) dava acip acamayacagi, yani hak ihlali yerine yeterli menfaat olup
olmayacagi konusu muglak bir konudur. Buna karsin bagvuru i¢in yeterli menfaatin
mi yoksa hak ihlalinin mi gerekli oldugunun taraf devletlerin kendi i¢ diizenlemelerine
birakildigir soylenebilir. Faaliyet alani ile ilgili oldugu takdirde ise sivil toplum
kuruluslar1 i¢in hak ihlali sart1 yoktur. Dava konusu ise 6zel ve resmi kisilerin icrai ve
ihmali fiilleri olabilir. Tiirkiye ise heniiz taraf olmadig i¢in sézlesme 2018 tarihi
itibariyle Tiirkiye’de gecerli degildir. Avrupa Birligi ise “Aarhus Sozlesmesi’nin
Hiikiimlerinin Avrupa Toplulugu Organ ve Kuruluglari Uzerinde Uygulanmasina
Mliskin Tiiziikii kabul ederek bu sdzlesme hiikiimlerini biiyiik dlciide Topluluk iginde

de kabul etmistir'®®,

Kent hakki ve onun alt kiimelerinden biri olan konut hakkinin pozitif statii
hakki olan, sosyal ve ekonomik hak yonii yukaridaki sekilde incelendikten; bu
yoniiniin dava edilebilirliginin kagit tizerinde kaldig: tespit edildikten ve bazi genel
siirlama sebepleri agiklandiktan sonra konut hakkiin bu kez negatif ve bunun
yaninda aktif statii hakki yoniine dahil olan miilkiyet hakki, yerlesme 6zgiirliigii ve
konut dokunulmazligi hakki ile 6zel hayatin gizliligi haklarimin 6zel smirlama

sebeplerini incelemek yerinde olacaktir.

Nitekim uygulamada asil hukuki ihtilaflarin bu negatif ve aktif statii
haklarindan kaynaklandigir goriilmektedir. Yukarida kisaca bahsedildigi iizere
yerlesme 6zgiirliigii,}’® kent hakkimn alt kiimelerinden biri olan konut hakkiyla

dogrudan baglantili bir haktir ve amaci 6lcilistinde konut hakkinin bilesenlerinden
biridir.

Anayasa m. 23/2 ve devami(vd.) fikralar ise yerlesme 0zgiirliigiiniin hangi
hallerde simirlandirilabilecegi konusunu diizenleyerek “yerlesme hiirriyeti, sug

islenmesini onlemek, sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saghkli ve diizenli

169 Giines, 2010, C. 14, s. 313-317, 305-306, 327.
170 Bkz. s. 62.
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kentlesmeyi gercgeklestirmek ve kamu mallarini korumak... amaglariyla kanunla
stmirlanabilir” demistir. Madde metninden anlagilmaktadir ki “diizenli kentlesme”
amaci, yerlesme 6zgiirliigliniin kisitlanmasi i¢in mesru bir gerekce kabul edilmektedir.
Diizenli kentlesmeden kastedilenin ne oldugu ise, Anayasa Mahkemesi’nin bazi
kararlar1 disinda Danistay’in bir kararinda da yiizeysel olarak tarif edilmeye
calisilmigtir. Danistay’in bir kararinda tetkik hakiminin goriisiine yer verilerek benzer
sekilde, “saglikli ve dengeli ¢evre kavramina dogal giizelliklerin korundugu,
kentlesme ve sanayilesmenin getirdigi hava ve su kirlenmesinin onlendigi bir ¢evre
kadar, belli bir plan ve programa gore diizenlenmis ¢evre de girmektedir. Saglikli ve
dengeli bir ¢evrenin olusturulmasinin, diizenli bir kentlesmenin saglanmasinin en
onemli araglari;, imar mevzuati, imar planlart ve imar uygulamalar olup...”171
ifadesini kullanmistir. Bu ifadelerden; diizenli kentlesmenin, saglikli ve dengeli ¢evre
kapsaminda degerlendirildigi ve belli bir plan ve programa gore diizenlenmis

kentlesmenin kastedildigi anlagilmaktadir.

Anayasa Mahkemesi bir kararindal’?, “anayasanin 56. ve 57. maddelerinin
birlikte incelenmesinden anayasa koyucunun, yapilarla biitiinlesen ¢evrenin belli bir
program ve plan dahilinde diizenlenmesini istedigi, yerlesimde dengeye onem verdigi
anlasiimaktadir” diyerek diizenli kentlesmeye vurgu yapmaktadir. Konuyla ilgili 3194
sayili Imar Kanunu m. 8/1 (a) bendine gore, en genel kapsamli kentlesme plani olan
ve Devlet Planlama Tegkilati (DPT) tarafindan yapilan “bdlge plan1”, yapilirken
sosyo-ekonomik gelisme egilimleri, yerlesmelerin gelisme potansiyeli, sektorel
hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilim1 planlanmaktadir. Bu da diizenli bir kent
i¢in nelerin planlanmasi gerektigini yaklagik olarak gostermektedir. Nitekim anayasa
m. 23/2’de “saglikli ve diizenli kentlesme” kavramindan Once sayilan, “sug

islenmesini 6nlemek” ve “sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak™ kavramlar1 bu

sekilde planli kentlesme kapsaminda degerlendirilebilir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun genel gerekcesinde carpik kentlesme sorunu ve
diizenli kentlesmenin 6nemine vurgu yapilmis ve su ifadeler kullanilmistir; “diinyanin

her yerinde oldugu gibi iilkemizde de sehirlerin ve yerlesim alanlarvmn planli ve

1 Damstay 14. D. (20.04.2016), E. 2015/846, K. 2016/3135. (www.lexpera.com.tr).
172 Anayasa Mahkemesi (11.12.1986), E. 1985/11, K. 1986/29. (www.lexpera.com.tr).
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diizenli olusu toplumun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yasantistmin aynasidir. Son
villarda iilkemizin her alanda yapisal bir degisiklige ugradigi asikardur. Siiratli niifus
artisi, kéyden sehire akimin kontrol edilmemesi sonucu olarak ortaya ¢ikan diizensiz
sehirlesme, gecekondulagma ve bunlarin yarattigr sorunlar ile bu sorunlarin temelde
coziimii icin gerekli her tiirlii tedbirin alinmast ihtiyact Imar Kanununda bugiiniin ve
hatta yarmmin ihtivaglarina cevap verebilecek koklii degisiklikler yapilmasini
gerektirmigstir...Bu Kanun tasarisi ile Ulkemizde planlama ilk defa olarak bir sisteme

baglanmus ve planlamanin gelismeyi onceden yonlendirmesi ilkesi getirilmistir”.

1985 tarihli genel gerek¢e metninde dikkat ¢eken bir ifade ise “planlamanin
gelismeyi 6nceden yonlendirmesi” ilkesi olmaktadir. Kanunda ya da gerekgesinde bu
ilkeden ne kastedildigi tam olarak anlasilmasa da adindan, diizenli kentlesmenin
saglanabilmesi igin devletin proaktif bir davranista bulunmasi ve vatandasa biitiinsel
bir sehir planlamacilig1 hizmeti sunmasinin kastedilmis oldugunun muhtemel oldugu
anlagilmaktadir. Anayasa mahkemesi ise vermis oldugu bir kararda 3194 sayili yasanin
genel gerekgesine atfen, ilkeye su sekilde aciklik getirmeye calismis ve “sehirlerin,
imar planlarina uygun gelismelerinin yonlendirilmesinde, belediye ve miicavir alan
simwrlart iginde ve disinda kalan sehir ve onunla biitiinlesen ¢evresindeki plansiz

173 oldugundan bahsetmistir. Ayni

alanlart bir biitiin olarak ele alan yeni bir anlayis
kararin devaminda ise diizenli kentlesmenin, ¢esitli kentsel islevler arasinda var olan
ya da saglanabilecek olanaklar dlgiisiinde, en iyi ¢6ziim yollarina ulagilmasi, insan,
toplum, ¢evre iligkilerine kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamin etkileyen fiziksel
cevrenin saglikli bir yapiya kavusturulmasi, yatirimlarin yer se¢imlerini ve gelisme
egilimlerini yonlendirmesi ve topragin korunma kullanma dengesini dl¢iilii bigimde
belirlemesi, belde halkina iyi ve uygar bir yasama diizeni ve kosullariin saglanmasi
ile bunlar1 yaparken kentin kendine 6zgii yasayis bicimi ve karakteri, niifus, alan ve
yap1 iligkileri, yoOrenin gerek cevresiyle ve gerekse c¢esitli alanlar arasindaki

baglantilari, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinmeleri, giivenligi ve saglig ile ilgili

konularin g6z 6niinde bulundurulmasi oldugu ima edilmistir.

173 Anayasa Mahkemesi (21.06.1990), E. 1990/8, K. 1990/12. (www.lexpera.com.tr).
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Yerlesme oOzgiirliigli disinda bireylerin konut haklarinin tam anlamiyla
saglanabilmesi i¢in ikamet edilen konutlarin mahremiyet ve giivenliginin de
saglanmas1 gerekmektedir. Bu baglamda “konut dokunulmazlig1” baslikli anayasa m.
21 konutlardaki mahremiyetin gereksiz ihlal edilmemesi i¢in devlete pasif kalma
yikiimliiliig yiikleyerek bireye hem negatif statii hakki vermekte ve hem de yine
devlete, bagkalarinin da bu mahremiyete dokunmamasi igin tedbir alma yiikimlaligi
yiikleyerek pozitif statli hakki vermektedir. Anayasa Mahkemesi bir kararinda, “gevre
hakki baglaminda ozel hayata, aile hayatina ve konuta saygi hakki, sadece kamusal
miidahalelere karsi korunmamakta; pozitif yiikiimliiliikler doktrini uyarinca bu
koruma ozel kisilerden kaynaklanan miidahaleler kapsaminda da giindeme
gelmektedir *"* diyerek devletin sahip oldugu bu yiikiimliiliiklere vurgu yapmuistir.
Anayasa Mahkemesi, hitkmiinde yer verdigi bu paragrafla ayn1 zamanda 6zel hayatin
gizliligi ve konut hakkiyla birlikte konut dokunulmazlig1 haklarini hep bir arada ¢evre
hakki kapsaminda degerlendirerek ¢evre hakkini bu haklar icin bir ¢ati hak olarak

degerlendirdigini gostermistir.

Anayasa m. 21’in devaminda ise milli giivenlik, kamu diizeni, su¢ islenmesinin
onlenmesi, genel saglik ve genel ahlakin korunmasi veya baskalarinin hak ve
ozgirliiklerinin korunmas1 temelinde, usuliine uygun verilmis hakim karariyla ya da
gecikmesinde sakinca olan hallerde ise yirmi dort saat i¢inde hakim onayina sunulmak

sartiyla yetkili mercii karartyla sinirlandirilabilecegi sdylenmistir.

Ayrica kent hakkinin temel bilesenlerinden biri olan ve 1982 Anayasasi’nda
kisi haklar1 basligi altinda diizenlenen miilkiyet hakki en temel insan haklarindan
biridir. Yine de bu hak da sinirs1z bir hak degildir. Miilkiyet hakki baglikli Anayasa m.
35’te bu hakkin toplum yararina aykir1 kullanilamayacagi ve yalnizca kamu yarari
amactyla, kanunda diizenlenmis olmak sartiyla sinirlandirilabilecegi soylenmistir.
Ornegin TMK m. 2’de diizenlenen “hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi” sebebiyle
esyanin sahibi miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerin hepsini kullanamaz. Bu
sirlandirmanin kapsamu ise diiriistliik kurali uyarinca belirlenir'’®. Ayrica 2942 sayili

Kamulastirma Kanunu kapsaminda yapilacak kamulastirmalar da yine miilkiyet

174 Anayasa Mahkemesi 2B. (24.03.2016) B. 2013/ 6587. (www.lexpera.com.tr).
175 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, 2015, Esya Hukuku, s.274.
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hakkinin sinirlandirilmasi i¢in bir bagka 6rnektir. Kanundan alinan yetkiyle yapilmasi
gereken kamulastirmalar i¢in “kamu yarar1” amaci ise anayasa m. 2’deki hukuk devleti

ilkesi temelinde bagimsiz mahkemelerce denetlenmektedir.

Kanunlarda bulunan buna benzer sinirlamalarin diginda anayasa m. 56’da
diizenlenen ve kolektif bir hak olan “gevre hakki” sebebiyle de kamu yararinin
bulundugu ve buna istinaden miilkiyet hakkinin smirlandirilabilecegi ileri
siiriilebilir'’®. Boylece bir temel hak diger bir temel hak igin sinirlandirma sebebi
olabilmektedir. Bu iki hakkin 6zelliklerine bakildiginda ise ilk fark edilen, cevre
hakkinin kolektif, miilkiyet hakkinin ise bireysel bir hak oldugudur. Bir bakima
kolektif bir hakkin hukuk cevrelerince bireysel hakka tercih edildigi sdylenebilir. Bu
baglamda Aliaga’da Yiiksek Planlama Kurulu tarafindan belirlenen ve bu kapsamda
Bakanlar Kurulu karariyla yapilan 6zel miilkiyet kamulastirmalar1 da acele yolla
yapilan bir bolgede serbest ticaret bolgesi kurulmasinin amaglandigi ve bunun gevreye
verecegi zarardan bahisle Bakanlar Kurulu kararmin iptali amaciyla acilan bir davada
Danistay, “...olayda kamu yarari kavramiyla belirlenmek istenilen, kurulan serbest
bolgede ekolojik dengenin bozulup bozulmayacagi, doganin kirletilip kirletilmeyecegi,
arazinin ve dogal kaynaklarin, su, toprak ve havamn, iilkenin bitki ve hayvan
varliginin, dogal ve tarihsel zenginliklerinin zedelenip zedelenmeyecegi hususlarinin
saptanmasi ve ileride yapilacak masraflarin onlenmesi ve milli degerlerin kayba
ugratilmamasinin saglanmasidir” demis ve her ne kadar olayda miilkiyet hakkiyla
catismasa da ¢evre hakkinin saglanmasinin kamu yarar1 sayilacagina isaret eden su
hikmii vermistir; “Sonug¢ olarak, dava dosyast igerigi ve bilirkisi raporunun kesin
sonuclarindan Bakanlar Kurulu karariyla éngoriilen serbest bolgedeki enerji tiretim
faaliyetleriyle sinai tesislerin isletmeye acilmasi halinde ekolojik dengenin olumsuz
etkilenecegi anlasiimaktadir. Bu nedenle, uyusmaziik konusu yorede sanayi amagli
serbest bolgenin kurulmasi ve bunlara enerji saglayacak tiretim faaliyetlerinde
bulunulmasi ve bolgedeki o6zel miilkiyete konu tasinmaz mallarin  acele
kamulastiriimas: yolundaki dava konusu kararnamede kamu yarart bulunmadigindan

iptaline karar verildi”*"’. Cevre ve saglik haklarinin yasama hakkina dayali olarak

176 Giirseller, 2008, s.203.
17 Damstay 10.D (28.04.1992), E. 1990/2278, K. 1992/1672. (www.lexpera.com.tr).
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diger temel haklarin uygulanabilmesi i¢in sart, yani “sine qua non” niteligi olmasi

onlarin diger haklara gore 6nceligi bulunmasini gerektirir!’®.

Her ne kadar AIHS nde ¢evre hakkina miistakil olarak yer verilmemis olsa da
diger temel insan haklarinin kullanilmasi tizerindeki etkileri sebebiyle bir insan hakki
olarak degerlendirilebilmektedir. Nitekim Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi de bu
yonde verdigi kararlarla bunu desteklemistir. Ornegin bir kararinda evinin
yakinlarindaki sehir ¢Opliigliniin sikisan metan gazi sebebiyle patlamasi sonucu
yakinlar1 can kaybina ugramis ve evi zarar gérmis bir kisinin devlet tarafindan
cevresel risklerle ilgili bilgilendirilmedigi, gerekli tedbirlerin alinmadigi ve etkili bir
denetim yapilmadigi sebeplerine dayanarak hem AIHS m. 2°deki yasam hakkinin, hem
de Sozlesme Ek Protokol m. 1’deki miilkiyetin korunmasi hakkinin ihlal edildigi

sonucuna vararak tazminata hikkmetmistir'’®,

Kentsel Doniisiim Hukuku’nun konularindan biri olan ve 6zellikle ARAADHK
kapsaminda bulunan, déniisiim siirecini ilgilendiren dogal afetlerin; AIHS m. 2
kapsamindaki yasam hakki ve miilkiyet hakki agisindan degerlendirilmeleri
bulunmaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi bir davada, dogal afet kabul edilen
toprak kaymasi sonucu can ve mal kaybina ugrayan bir kisinin basvurusunu m. 2
kapsaminda degerlendirerek hakli gormiistiir'®. Bir bagka davada deprem sonucu
hayatin1 kaybeden kisilerin basvurusunu karara baglayan mahkeme, yikilan binalarda
devletin sorumlulugunun bulundugunu bu sebeple m. 2’deki yasam hakkinin ihlal

edildigine hitkmetmistir'8!

. Budavayi bireysel bir bagvuru, bireysel bir hak dolayisiyla
0zel bir yarar agisindan inceleyen mahkemenin depremde devletin sorumluluguna
hiikmetmesi; bu kararin, afet riski sebebiyle yapilan kentsel doniisiimlerde asil olanin
bireysel yarar oldugunun ve istiin nitelikli 6zel yararin bulundugunu gosteren bir

ornek olduguna isarettir'®?,

178 Turgut Niikhet, Cevre Hukuku, Ankara, Savas Yayinlari, (1998), s.153; [Aktaran] Uz, Abdullah
“Tiirkiye’de Cevre Hakkinmin Miilkiyet Hakki ve Ozel Tesebbiis Hiirriyeti Uzerindeki Etkileri.”
Amme Idaresi Dergisi, C.41(S.3), (2008), s.117.

179 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi (30.11.2004), Oneryildiz v. Tiirkiye, 48939/99.

180 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi (20.03.2008), Budayeva ve Digerleri v. Rusya, 15339/02.

181 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi (17.11.2015), Ozel ve Digerleri v. Tiirkiye, 14350/05, 15245/05,
16051/05.

182 Bkz 5.23-25.
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Bunun yaninda Tiirkiye’de kentsel doniisim uygulamalari sebebiyle kimi
yerlesimcilerin anayasal haklar1 olan konut ve yerlesme 6zgiirliiklerinin ihlal edildigi
konusu giindeme gelmektedir. Ozellikle dar gelirli kesimin yerlerinden edilerek
onlarin sehir disindaki banliydlere yerlesmeye zorlandiklar1 ve kentin daha nezih
yerlerinde ise soylulastirma®®® yontemiyle daha iist gelir gruplarindan kisilerin
yerlestirildikleri iddia edilmektedir®*. Bu baglamda eger yasadig1 yerden cikartilan
kisi o yerin maliki ise miilkiyet hakkinin, sakini ise konut dokunulmazligi hakkinin,
hem maliki hem de sakini ise her iki hakkin ihlali giindeme gelmektedir. Her ne kadar
Tiirkiye’deki kamulastirma uygulamalarinda kamusal miidahaleler i¢in konut
dokunulmazlig1 degerlendirmesine ¢ok fazla deginilmese de Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’nin bu konuda vermis oldugu emsal kararlarda taraf devletlerin sik sik,
konut dokunulmazlig1 hakkini diizenleyen S6zlesme m. 8’1 ihlal ettigi degerlendirmesi

yapilmigtir'8®,

1.2.2.2. Uluslararas1 Hukuktaki Gelisimi

Paris komiintine kadar dayanan kent hakki, modern anlamda yirminci yiizyilin
ikinci yarisindan itibaren ve saglik hakki ve onun uzantisi olan ¢evre hakkina paralel
sekilde gelismeye baslamistir. 1946 yilinda toplanan New York Konferans’inda,
Birlesmis Milletler’e iiye iilkeler tarafindan imzalanarak 7 Nisan 1948°de yiiriirliige
giren Diinya Saglik Orgiitii(DSO) Anayasasi teknik olarak bir anayasa olmasa da
uluslararasi bir sdzlesme olsa dahi; uluslararasi hukukta sahip olmasi gereken yerin
onemi Ve adeta normlar hiyerarsisinin en tepesindeymis gibi, sonrasinda olusturulacak
ikincil hukukun bu s6zlesmeye uygun diizenlenmesi gerektigini belirtmesi agisindan
anayasa(constitution) olarak adlandirilmasi'® dikkat ¢ekicidir. Tlgili tiiziigiin

baglangi¢ kisminda, taraflarca kabul edilen saglik hakkinin tanimi yapilmistir. Buna

183 Bkz. dipnot 18.

18 Ergun, Cem, Hiiseyin Giil, “Barinma Hakkinin Thlal Edilme Siirecinde Kentsel Déniisiim Projeleri.”
(Ed.) Mesut Giilmez, II. Sosyal Haklar Ulusal Sempozyumu Bildiri Kitabi, II. Sosyal Haklar Ulusal
Sempozyumu, Denizli, Petrol-is, (2010), 5.364-365.

185 Avrupa Insan Haklart Mahkemesi (26.02.2004), Cvijetic v. Croatia, 71549/01.

18 Diinya Saglhk Orgiitii (Ekim 2006), Temel Belge(Basic Document)-( E/C.12/2000/4 no.14), s.1,
http://www.who.int/governance/eb/who_constitution_en.pdf/ 06.03.2018.
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gore; “wk, din, siyasi goriis, ekonomik ve sosyal durum ayrimi yapimaksizin,

ulasilabilen en iist standartta saglik her insanin temel hakk:” olarak tarif edilmistir'®’.

Bu tarihten sonra da pek ¢ok uluslararasi sdzlesmede bu hak diizenlenmistir.
Ornegin, insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi m. 25°e gore “herkes; yiyecek, giyecek,
barinma ve saglik hizmeti ve gerekli sosyal hizmetler ve igsizlik, hastalik, malulliik,
dul, yashlik ve elinde olmayan diger gecim zorluklar: icin giivenlik hakkini icerecek
sekilde kendisi ve ailesinin yasamasina yetecek saglik ve mutluluk standardina
sahiptir”. Goriildiigii izere barinma hakki da bir insan hakki olarak saglik hakkina

dahil edilmistir'®,

2000 tarihinde ise Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklarla Ilgili Uluslararasi
Sozlesme’yi gozeten Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi’nin sdzlesmeyle
ilgili “Genel Yorum”unda saglik hakkinin, barinma hakki dahil diger pek ¢ok hakla
yakindan ilgili hatta uygulanabilmeleri i¢in saglik hakkina bagli olduklarin1 beyan
etmistir. Ayrica temiz su, giivenli gida, saglik kosullarina uygun calisma alanini da

saglik hakki kapsamina dahil etmistir'®®,

Avrupa Birligi Hukuku’nda da saglik hakki 6nemli bir yere sahip olup, 1965
tarihli Avrupa Sosyal Sarti m. 11, “sagligin korunmasi hakki” olarak zikrettigi,
herkesin en ist seviyede saglik imkanlarindan faydalanabilme hakkina sahip

oldugunu, saglig1 olumsuz etkileyecek etmenlerin elimine edilmesini dngdrmiistiir®.

Kisacas1 uluslararasi alanda saglik hakki ile ilgili hangi s6zlesmeye bakilacak
olursa bakilsin ¢evre hakki ve barinma hakkinin saglik hakki kapsaminda zikredildigi
goriiliir. Cevre hakkr ise ilk kez bir insan hakki bigiminde 1972°de Stockholm’de

toplanan Birlesmis Milletler Cevre Konferansi’nda kabul edilmistir. Bu konferansta

187 Diinya Saglk Orgiitii (Ekim 2006), Temel Belge(Basic Document)-( E/C.12/2000/4 no.14), s.1,
http://www.who.int/governance/eb/who_constitution_en.pdf/ 06.03.2018.

18 Birlesmis Milletler (Aralik 1948), Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (217.A(III)), s.52,
http://www.un.org/en/udhrbook/pdf/udhr_booklet_en_web.pdf/ 07.03.2018.

18 Diinya Saglik Orgiitii (Temmuz 2002), Saglik ve Insan Haklar1 iizerine 25 Soru 25 Cevap (Cev.
Nazmi Zengin), http://apps.who.int/iris/bitstream/10665/42526/10/9241545690_tur.pdf/
07.08.2018.

190 Temiz, Ozgiir, “Tiirk Hukukunda Bir Temel Hak Olarak Saglik Hakk1.” Ankara Universitesi SBF
Dergisi, C. 69, (S.1), (2014), s.173.
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cevre sorunlarmin evrenselligi ve insanin artik ¢evresel kosullari1 doniistiirebilecek
teknolojik giice eristigi ve gerek dogal gerekse de insan yapimi ¢evre kosullarinin
insan i¢in ve temel insan haklarinin karsilanmasi igin gerekli oldugu belirtilmistir.
Ayrica deklarasyon m. 1’de “insan, onurlu ve iyi bir hayata miisaade edecek kalitede
bir ¢evrede 6zgiir, esit ve uygun yasam kosullar: temel hakkina sahiptir” denilerek

cevre hakkinin temel bir insan hakk1 olarak tanimini yapilmistir!®.,

Daha sonralar1 uluslararasi diizeyde yapilan ¢evre ile ilgili hukuksal boyuttaki
faaliyetlerde ¢evre ile ilgili sorunlar bu hak iizerinden ele alinmistir. Birlesmis
Milletler Cevre Programi kapsaminda 1982 Diinya Doga Sarti, 1987 tarihli Diinya
Cevre ve Kalkinma Komisyonu tarafindan hazirlanan Ortak Gelecegimiz Raporu,
1992°de Rio’da, 2002°de Johannesburg’da ve 2012 yeniden Rio’da toplanan Birlesmis
Milletler zirveleri, ¢evre hakkinin insan hakki olarak tanindig1 ve ¢evresel sorunlarla
ilgili baz1 ¢dziimlerin ortaya konmaya c¢alisildig1 toplantilar olmuslardir’®2, Nitekim
Rio Bildirgesi m. 1, herkesin tabiatla uyumlu, iiretken ve saglikli bir ¢evrede yasama
hakkindan bahsederek bir insan hakki oldugunu ima etmistir. Cevre hakki igerisine
tiretkenlik kavrami da dahil edilerek, tiretkenlik icin uyumlu ve saglikli bir ¢evrede
yasamanin gerekliligi lizerinde durulmus ve bir nevi ekonomik kalkinma yonii
belirtilmistir. Yine Rio Bildirgesi’nde c¢evre sorunlarmin ¢oziimiine bireylerin
katiliminin 6nemine dikkat cekilmistir'®®, Bu yéniiyle ¢evre konusunda aktif statii

haklarinin yani karar siireclerine halkin siyasi katiliminin iizerinde durulmustur.

Ayrica Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu tarafindan imzaya
acilan ve 2001 tarihinde yiiriirliige giren “Cevre Konularinda Bilgiye Erisim, Karar
Vermeye Halkin Katilim1 ve Yargiya Basvuru Sozlesmesi” (Aarhus Sozlesmesi'®®) de
halkin katilimi1 konusunu diizenlemis ve ii¢ basligindan birini bu konuya ayirmistir.
Buna gore, sorumluluk ve seffaflig: arttirmak, kararlarin ve uygulamalarin kalitesini

tyilestirmek ve halkin g¢evre bilincini arttirarak taleplerini iletebilmesini saglamak

191 Birlesmis Milletler (Haziran 1972), Insan Cevresi Konferans1 Raporu (A/CONF.48/14/Rev.1), s.3-
4, http://www.un-documents.net/aconf48-14r1.pdf, 07.03.2018.

192 Goniillii, 2014, C.32, 5.35-37.

193 Pallemaerts, Marc (Cev. Biilent Duru) “Stockholm'den Rio'ya Uluslararas: Cevre Hukuku: Gelecege

Dogru Geri Adim M1?” Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, 52(1), (1997), 5.621,

624.

Danimarka’nin Aarhus sehrinde imzaya agilmasi sebebiyle bu isimle anilir.
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amactyla gevre ile ilgili konularda hukuki diizenlemelerin hazirlanmasi ile plan ve
politikalarin belirlenmesine halkin katiliminin saglanmasi 6ngériilmektedir. Katilimin
ne sekilde yapilacag taraf devletlere birakilmistir. Her ne kadar katilimin sonucunun
devletler iizerinde hukuki bir baglayiciligi bulunmasa da sozlesmeye gore taraf
devletlerin, kararlarin belirlenmesinde bu sonuglar1 goz o6nilinde bulundurma
zorunlulugu vardir. Ayrica devletlerin gerek katilimdan 6nce konuyla ilgili ve gerekse
katilma agsmasmdan sonra katilimmn sonucuyla ilgili halki bilgilendirmesi
gerekmektedir. Buradaki halk kavramindan kasit, “ilgili halk”tir, yani o konuda somut
bir menfaati bulunan halktir. Aarhus S6zlesmesi’nin katilimla ilgili kism1 daha ¢ok
¢evre hukukunu ilgilendirmesi sebebiyle, kentsel doniisiimle ilgisi daha ¢ok proje
asamasinda bulunmaktadir. Avrupa Birligi de Aarhus Sozlesmesine paralel bir
yonergeyil® 2003 tarihinde kabul etmistir. Her ne kadar Tiirkiye Aarhus
Sozlesmesi’'ni heniiz imzalamamig da olsa Avrupa Birligi iiyelik siirecinde yerine
getirmesi gereken kriterlerden biri olarak 2009 ilerleme raporunda buna isaret

edilmistir*®®.

Avrupa Birligi Hukuku agisindan ise kurucu antlasma olan Roma
Antlasmasi’ndan 1987 Avrupa Tek Senedi’ne kadar temel hukuki metinlerde ¢evre
konusunun yer almadigi goriilmektedir. Buna ragmen 1970’li yillardan itibaren
diinyadaki genel konjonktiir ve ¢evre hakkinin uluslararasi sdzlesmelerde yer almaya
baslamastyla birtakim galismalar yapilmistir'®’. Cevre baslikli, Avrupa Tek Senedi m.
25’de Toplulugun ¢evreye iliskin faaliyetleri genel olarak siralanmis, bunlarin basinda
ise, cevreyi muhafaza etme, koruma ve kalitesini yiikseltme sayilmistir. Ayrica
devaminda, pek ¢ok hukuki metnin tersine ¢evre hakki saglik hakkinin kapsaminda
degil, burada saglik hakki ¢evre hakki kapsaminda diizenlenerek kisilerin saglig ig¢in
calisma Topluluk faaliyetleri arasinda sayilmistir. Ayrica ikincillik ilkesi geregi
Toplulugun daha kolay ulasabildigi ¢cevre sorunlari i¢in iiye devletten 6nce dogrudan
harekete ge¢mesini dngdrmiistiir. Ilgili diizenleme m. 25 gevrenin sosyo-ekonomik

boyutuna da deginmistir. Buna goére, Topluluk harekete gecerken fayda-maliyet

195 Cevre ile Ilgili Belirli Plan ve Programlarm Olusturulmas: Siirecine Halkin Katilimina iliskin

Yonerge 2003/35/EG.

Giines, Ahmet M., “Aarhus Sozlesmesi Uzerine Bir Inceleme.” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, C. 14, (2010), s. 310-312, 317-318.

197 Duru, Biilent, “Avrupa Birligi Cevre Politikas1.”, (Ed.) Cagri Erhan, Deniz Senemoglu, Avrupa
Birligi Politikalar1. Ankara, imaj Yaynevi, (2007), s.170.
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hesaplamasi yaparak, bolgeler arasindaki gelismislik farkini azaltmayi ve biitiin olarak
Toplulugun ekonomik ve sosyal kalkinmasmi amaglamalidir’®®, Bu durum igin de
kentsel doniisiimiin temel amaglarindan kabul edilen ¢okiintii alanlarinin

diizenlenmesine, Topluluk nezdinde iyi bir hukuki temel oldugu sdylenebilir.

Daha sonra gerek Toplulugun ekonomik agirlikli kriterlerini belirleyen ve
Avrupa Ekonomik Toplulugu yerine Avrupa Birligi kavraminin kullanildigr 1992
Maastricht gerek 1997 Amsterdam ve 2001 Nice Antlasmalarinin, bu bakis agisinda
koklii degisimler olmadan yeni ve etkili siirdiiriilebilir ekonomik kalkinma

cercevesinde cevre politikalar1 belirleme ¢abalar1 dikkat ¢ekert®,

Avrupa Birligi Hukuku’nun gelisim siirecinde yapilan antlagmalarin
derlendigi, “Avrupa Toplulugunu Kuran Antlasmanin Derlenmis Hali” m. 2,
Toplulugun gorevlerini  tarif ederken, ¢evre kalitesinin  korunmasi ve
gelistirilmesinden, yasama standartlar1 ve yasam kalitesinin yiikseltilmesinden ve iiye
iilkeler arasinda ekonomik ve sosyal biitiinlesme ve dayanismadan bahsetmistir.
Sonraki ¢esitli maddelerde Topluluk ¢evre politikalarina yol gdsterici bazi maddeler

bulunmaktadir?®,

Yine heniiz iiye ilkelerin tamami tarafindan onaylanmamasindan dolay1
yiirlirliige girmemis de olsa 2005 tarihli Avrupa Birligi Anayasast m. 223’te de ¢evre
ile ilgili hiikiimlere rastlanmaktadir. Avrupa Birligi Anayasasi, Avrupa Toplulugunu
Kuran Antlasmanin Derlenmis Hali’nden ¢ok farkli hiikiimler getirmemistir. Cevre
baslikli m. 223; Topluluk politikalarinin ¢evre kalitesini korumay1 ve gelistirmeyi,
insan sagligini korumayi, dogal kaynaklarimn siirdiiriilebilir ve rasyonel kullanimi ile
bolgesel ve kiiresel ¢evre sorunlarina uluslararast diizeyde tedbirler almay:
amaclamasini ve bunlar1 yaparken bolgeler arasi sosyal ve ekonomik gelismislik
farkiyla bunlarin dengeli kalkinmasini, ayrica faaliyetlerinde fayda-maliyet hesabinin

dikkate alinmasin1 6ngdérmektedir. Devamindaki m. 224’te ise kirsal alan ve kent

198 Avrupa Ekonomik Toplulugu (1987), Avrupa Tek Senedi (OJ L 169), (Cev. Meltem Cansever —
Iktisadi Kalkinma Vakfi), http://www.ikv.org.tr/images/files/A4-tr.pdf, 08.03.2018.

19 Duru, 2007, s.171-172.

200 Avrupa Birligi (2000), Consolidated Version Of The Treaty Establishing The European Community
(12002E/TXT).

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A12002E%2FTXT, 08.03.2018.
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planlamas ile arazi ve atik yonetimi ile ilgili kanun ve c¢ergeve kanunlarin Avrupa

Birligi Komisyonu’nda oybirligiyle kabul edilerek yiiriirliige girecegi belirtilmistir?®.

Kent hakkinin aslinda Paris Komiinii ile diinya giindemine geldigi konusuna
yukarida deginilmisti. Yine Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi
m. 25’e gore her insanin kendisi ve ailesi i¢in barinma dahil saglik ve mutluluguna
yetecek Ol¢iide yasam standardini isteme hakkina sahip oldugu ve modern anlamda
kent hakkinm ilk kez bu temeller iizerine bina edildigi de yukarida belirtilmisti?®?. Bu
anlamda barimma ve saglikli bir ¢evrede yasama hakkinin her insana taninmais bir insan

hakki1 oldugu ve insanin bu hakka dogustan sahip oldugu belirtilmistir.

Bu temelde 1966 tarihinde Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel
Haklar Sozlesmesi imzaya agilmig, 1976 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu sézlesme
m. 11°de, “taraf devletler, herkesin, yeterli beslenme, giyim ve barinma/(konut) dahil
olmak iizere, kendisi ve ailesi icin yeterli (diizeyde) bir yasam standardina sahip olma
ve yasama kosullarini siirekli olarak gelistirme haklkni tanirlar " denilerek barinma,
yani konut hakkini zikretmis ve insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi m. 25’e paralel

diizenleme getirmistir.

Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Sozlesmesi,
baslangig kismu iigiincii paragrafinda, Insan Haklari Evrensel Beyannamesi’ne atif
yaparak, ozgiir insan hedefine tam anlamiyla ulasabilmek i¢in insanlarin ekonomik ve
sosyal haklarin yani sira medeni ve siyasi haklarinin da saglanmasi ve devlet tarafindan
giivenceye alimasi gerektigini dngdrmiistiir’®*. Bu baglamda her iki belge de gevre
hakkinda oldugu gibi kent hakki icin de farkli bilesenlerin karar alma siirecine

katiliminin insanlarin medeni ve siyasi haklar1 i¢cin 6nemli oldugunu belirtmistir.

21 Avrupa Birligi (2005), Avrupa Birligi I¢in Bir Anayasa Hazirlama Antlasmasi, s. 109-110,
https://europa.eu/european-
union/sites/europaeu/files/docs/body/treaty establishing_a_constitution_for_europe_en.pdf,
06.03.2018.

202 Bkz 5.79-80.

203 Birlesmis Milletler (1966), Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiire] Haklar S6zlesmesi (2200 A XXI), (Cev.
Mehmet Semih Gemalmaz) Ulusaliistii Insan Haklar1 Hukuku Belgeleri, II. cilt, Uluslararasi
Sistemler, Istanbul, Legal Yayinevi, (2011), 5.32.

204 Birlesmis Milletler insan Haklar1 Yiiksek Komiserligi (1966), Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar
Sozlesmesi (2200 A XXI), http://www.ohchr.org/EN/Professionallnterest/Pages/CESCR.aspXx,
10.03.2018.
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Sonugta Birlesmis Milletler Kisisel ve Siyasal Haklar Uluslararast S6zlesmesi 1966
yilinda imzalanmis ve m. 25’te kisilerin kamu hizmetlerine demokratik sekilde
dogrudan veya temsil edilerek katilim1 diizenlenmis, bu da kent hakkinin kullanimina

etki eden bir hiikiim olmustur.

Kent hakkinin gelismesinde uluslararasi antlagsmalar disinda 6zellikle
Birlesmis Milletler kapsaminda yapilan toplantilar 6nemli yer tutmustur. Bunlarin
basinda ise Cevre Kalkinma Toplantilar1 ve yasam alan1 anlamia gelen HABITAT
adiyla bilinen Insan Yerlesimleri Toplantilar1 gelmektedir. Bu toplantilarin konusu
insanlarin barinma kosullarimin iyilestirilmesidir. 1976 tarihinde Kanada’da yapilan
birinci HABITAT toplantisinda daha cok, Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve
Kiiltirel Haklar Sozlesmesi ve Birlesmis Milletler Kisisel ve Siyasal Haklar
Uluslararas1 Sozlesmesi’nde gegen “katilim ilkesi” temelinde insanlarin kendi yagam
alanlarinin planlanmasina ve ¢evre sorunlarinin ¢dziimiine katiliminin saglanmasi

amaclanmistir®®

. Bu baglamda idari araclar tegkil ettirilmesi yoniinde kararlar alinmas,
toplantinin akabinde 1978 yilinda Birlesmis Milletler Yapi, Konut ve Planlama
Merkezini de kapsayacak sekilde Birlesmis Milletler Insan Yerlesmeleri Orgiitii
kurulmustur. Bu orgiitiin amaglarinin basinda yerlesme, konut, altyapr ve kent

hizmetlerinin planlanmasi ve uluslararast is birligi bulunur?®®.

HABITAT toplantilarinin ikincisi ise Istanbul’da 1996 yilinda diizenlenmistir.
HABITAT II'nin birincisinden farki ise temel olarak devletler ve onlara baglhh kamu
kuruluglarinin disinda sivil toplum kuruluslarini ve diger bilesenleri de siirece dahil
ederek katilmi arttirmak ve demokratik ve seffaf sekilde farkli fikirlerle ortak bir
karara varmak olmustur. Zira toplanti deklarasyonunda, toplantinin iki ana temasindan
birincisi niceliksel olarak herkese yetecek sayida konut bulunmasi ve insanlarin
barinma ihtiyacinin karsilanmasi, ikincisi ise bu yerlesimlerin siirdiiriilebilir olmasinin
saglanmasi seklinde belirlenmistir. Yani amag¢ hem yeterli sayida konutun saglanmasi
hem de bu konutlarin sartlarinin iyilestirilmesidir. Bu kapsamda ekolojik dengenin
korunmasi, uluslararasi is birligi, gelecek nesillere birakilacak siirdiiriilebilir gelisim

ve Ozellikle yerel yonetim, Ozel sektor ile sivil toplum Orgiitlerinin de siirece

205 Goniilli, 2014, C.32, 5.39-40.
206 Keles, 2015, 5.640-641.
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katiliminin gerekliligi iizerinde durulmustur. Imarli gevreden de bahsedilen toplantida
yeni konutlarin yapimi, eskilerin rehabilite edilmesi ile kent tasariminin insanlarin
refah, davranis ve dolayisiyla sagliklarini ve stirdiiriilebilir yasam kosullarini etkiledigi
savunulmustur. Ayrica yiiksek konutlarin ¢evresel ve sosyal biitiinliigli bozmamas;
denetim, muayene ve giivenligin saglanarak tasarimin kaliteli yapilmasina ihtimam
gosterilmesi gerektigi belirtilmistir. Yasanabilirligin topluluklar arasinda farklilik
gostermesi sebebiyle, deklarasyona gore bu standart farkliliklarina da dikkat edilmesi

gerekmektedir?®’,

HABITAT 1I toplantismin  Ozellikle afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriilmesi ile ilgili tarafina gelince deklarasyon, afetleri dogal ve insan eliyle
olmak {izere ikiye ayirmis ve silahli catisma bolgelerini de afet alanlar1 olarak kabul
etmistir. Afetlerin genellikle altyap:1 zafiyetleri ile afet riskli alanlarin iskan
edilmesinden kaynaklandigi belirtilmis, bununla basa ¢ikabilmek icin Onleme,
hazirlikli olma, hafifletme ve miidahale etme enstriimanlarindan bir ya da daha
fazlasinin bir arada kullanilmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir. Bunlardan onleme ve
hazirlikli olma enstriimanlarinin kentsel doniisiimle dogrudan ilgili oldugu
sOylenebilir. Buna gore risk degerlendirmesine gore arazi kullanma kurallari ile yap1

standartlar1 belirlenmesi hedefi ortaya konulmustur?®,

HABITAT 1I toplantilarmin Tiirkiye’deki kentlesme politikalarma biiyiik
etkisi olmustur. Bu baglamda toplu konut ve kentsel doniisiim mevzuat ve uygulama
calismalarina hiz verilmis, ayrica herkese yetecek konut diisturundan hareketle TOKI

kapsaminda basta dar gelirliler olmak iizere sosyal konut projeleri yaptlmigtir?®,

Son olarak 2016°da Ekvator’da yapilan HABITAT toplantilarmin
iiciinciisinde ise HABITAT II’deki hedeflere kismen ulasildig1 belirtilmis, bu

27 Birlesmis Milletler (1996), Insan Yerlesimleri Konferans: Habitat II istanbul Deklarasyonu,
s.2,56,57, https://www.toki.gov.tr/habitat/dokumanlar/habitatgundemi.doc, 14.03.2018.

28 Birlesmis Milletler (1996), Insan Yerlesimleri Konferans: Habitat II Istanbul Deklarasyonu,
s.2,56,57, https://www.toki.gov.tr/habitat/dokumanlar/habitatgundemi.doc, 14.03.2018.

209 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi (24.10.2016) Tiirkiye Habitat-III Konferansina
Katilds, http://habitat.csb.gov.tr/turkiye-habitat-iii-konferansina-katildi-haber-65396, 14.03.2018.
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dogrultuda devam ederek; giivenli, dayanikli ve siirdiiriilebilir kentlesme, yeni

hedefler olarak belirlenmistir?°.

Avrupa’da kent hakkiin gelisim siireci ise Avrupa Birligi Hukuku’ndan
ziyade, 1949°da demokrasi ve insan haklarinin gelisimi i¢in kurulan ve Tirkiye nin
iiyesi oldugu Avrupa Konseyi?!! kapsaminda imzalanan Avrupa Kentsel Sarti
katilimcilig1 ve yerel yonetimleri odagina koymaktadir. Kentlerin demokratik ve seffaf
bir anlayisla yonetilmesi gerektigini ileri siiren bu sart kentin kentlilere ait oldugun
sOylemekte ve bu baglamda kent halkinin, kentin planlanmasi ve yonetiminde
bulunmasinin, bunun i¢in halk oylamalar1 ve dogrudan katilim sekillerinin
desteklenmesi gerektigini savunmaktadir®?. Bununla birlikte herkesin saglikli,
giivenli, yerlesik, zevk ve sevk veren bir ¢evrede yasama hakki oldugundan bahisle
yagsama hakkina dayali kent hakki tanimi yapilmistir. Bunun disinda Kent
merkezlerindeki sehir dokusunun korunmasi, kentler planlanirken acik alanlarin
unutulmamasi ve doganin korunmasi gerektigine deginilmis ayrica sugun dnlenmesi
kent hakk: kapsaminda degerlendirilmistir. Avrupa Kentsel Sartinin, Kentli Haklar1
Deklarasyonu’nda, Avrupa kent sakinlerinin sahip oldugu haklar sayilmistir. Kent
hakkinin bilesenleri olan ve toplam yirmi tane olan bu haklar; giivenlik, temiz ve
saglikli bir gevre, istihdam, iskan, seyahat, saglik, spor ve bos vakit, kiiltiir, kiilttirler
aras1 entegrasyon, kaliteli mimari ve fiziksel gevre, igslevlerin uyumu (yasama, ¢alisma,
seyahat ve sosyal faaliyetlerin birbirleriyle yakin iligkili olmasi) , katilim, ekonomik
gelisme, siirdiiriilebilir kalkinma, hizmetler ve mallar (yerel yonetimler veya 6zel
sektorce sunulan kaliteli mal ve hizmetlere ulasabilme), dogal zenginlikler ve
kaynaklar (kaynaklarin esit ve etkin sekilde o kentte yasayanlarin yararina
kullanilmast), kisisel gelisim (bireylerin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal gelisiminin
saglanabilmesi), yerel yonetimlerin isbirligi(kent halkinin da bu isbirligine
katilabilmesi), finansal yap1 ve mekanizmalar (bu haklarin saglanabilmesi igin yerel
yonetimlere yeterli kaynak saglanmasi) ve tiim bu haklardan esit olarak

faydalanilabilmesi anlamina gelen esitliktir. Bu haklar Avrupa Konseyi tarafindan

210 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig: (24.10.2016) Tiirkiye Habitat-IIl Konferansina
Katild, http://habitat.csb.gov.tr/turkiye-habitat-iii-konferansina-katildi-haber-65396, 14.03.2018.

211 Ing.(t3) Council of Europe

212 pektas, Ethem Kadri, “Avrupa Kentsel Sartlar1 Perspektifinde Bir Kentli Hakki Olarak “Katilim
Hakki1” ve Tiirkiye.” Afyon Kocatepe Universitesi, I.I.B.F. Dergisi, C.XII (S.II), (2010), s. 31-32.
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insan hakki olarak taninmigtir. Devaminda ise kent hakkinin insan haklari tizerindeki
etki alani ile ilgili; ayrim yapilmaksizin tiim sakinler i¢in insan haklarinin tesisi,
genisletilmesi ve korunmasi lizerinde durularak kiiltiir, spor faaliyetlerine katilma ile
giivenlik, saglik ve egitim hizmetlerine ulasabilme ve Onleyici saglik tedbirleri bu
kapsamda kabul edilmistir. Ayrica insan i¢in en uygun konutun tarifi yapilarak,
yerlesimi ve aydinlanmasi iyi, yeterli biiyiikliikte, uygun sosyal tesisi olan ve kirlilik
karsit1 ihtiyaclar karsilayan evlerin makul fiyata saglanmasi da kent hakki dolayisiyla
insan hakk1 olarak degerlendirilmistir®’®. Sonug olarak nicelikten gok nitelige onem
veren Avrupa Kent Sart1, Avrupa’daki kentlilerin i¢inde yasama hakkina sahip oldugu

uygun ¢evrenin ve uygun meskenin ol¢iitlerini belirlemistir.

Katilim konusundaki hassasiyeti ile Birlesmis Milletler Kisisel ve Siyasal
Haklar Uluslararas1 Sozlesmesine benzeyen bu sart, 2008 tarihinde bir manifesto ile
giincellenmistir. Ayrica yerel se¢cim donemlerinde, yonetilenlerin yonetenlerle karar
alma silirecinde etkilesime girmeleri anlamina gelen yonetisimin desteklenmesi
gerektigi soylenmistir. Farkli kesimlerin katilimimin zorunlulugunu tekrarlayan bu
manifesto bazi teknik konulara da girerek ayni sehirdeki bolgeler arasindaki sosyal
ucurumu azaltmayr hedefleyen uyumlu kent, teknoloji ve iletisimin daha c¢ok
kullanildig1 bilgi temelli kentler, siirdiiriilebilir toplu ulasim ve yumusak ulagim olarak

adlandirlan bisiklet gibi doga dostu, saglikli ulasim desteklenmistir?4,

Bunlarin disinda Avrupa Birligi ve Birlesmis Milletlerin daha cok yerel
yonetimlerin kentlesme konusunda yetki olarak gii¢lendirilmesi ve finansal olarak
desteklenmesini 6ngordiigii diizenlemeleri bulunmaktadir. Avrupa Birligi kentlesme
konusunun ayrintilarin1 daha ¢ok yerel yonetimlere birakmis gibi goziikse de 2007
tarithli “Siirdiriilebilir Avrupa Kentleri i¢in Leipzig Sart1” birbirine entegre sehirlerin
planlanarak yoksul bolgelere odaklanilip sehrin dengeli kalkinmasinin saglanmasini

ongormektedir. Entegre kentsel gelisimin ise mekan, zaman ve sektorlerin esglidiim

213 Avrupa Konseyi Avrupa Kentsel Sart1 (1992), Avrupa Kent Haklar1 Deklarasyonu (The European
Declaration of Urban Rights), http://www.mo.org.tr/UIKDocs/urbancharterl.pdf, 15.03.2018.

214 Avrupa Konseyi Avrupa Kentsel Sarti — 2 (2008), Yeni Bir Kentlilik igin Manifesto (269), (Cev.
Aydan Erim), Mimarlar Odast — Agustos 2008, http://mo.org.tr/UIKDocs/kentselsart2.pdf,
15.03.2018.
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icinde olmasini ifade ettigi belirtilmistir?'®. Yine 2007 tarihli Avrupa Birligi Bélgesel
Kalkinma Giindemi Hakkindaki Agiklama Belgesi hukuksal bir belge olmasa da
diizenli kentlesmeyle ilgili baz1 ifadeler icermekte ve ¢ok merkezli, yenilik¢i ve
rekabet¢i sehirler amagladigini bunun yaninda kentsel ve kirsal bolgeler arasinda daha

fazla isbirligi amagladigini agiklamistir?®.

Burada elestirel olarak yaklasildiginda uluslararasi belgelere kiyasla
Tirkiye’de yerel yonetimler ARAADHK kapsaminda kentsel doniisiim siirecinin
merkezinde bulunmamakta, siirecin merkezinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi, yani merkezi idare bulunmaktadir. Yerel yonetimler ise daha ¢ok merkezi
idareyle bireyler arasinda bir ¢esit aract konumunda ve proje sathasindan ziyade ikincil

plandaki bazi teknik konulara miidahil olmaktadir.

1.2.3. Konuyla Tlgili Birincil ve Ikincil Hukuk Kaynaklarina Genel Bir
Bakis ve ARAADHK’nun “Once Uygulanmirhig1” Sorunu

Aslinda dogal afetlerde, devletin yapmasi gereken uygulamalar 15.05.1959
tarth ve 7269 numarali Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun’da gosterilmistir. Bu kanuna gore,
“deprem (Yer sarsintisi), yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢ig, tasman
ve benzeri afetlerde; yapilart ve kamu tesisleri genel hayata etkili olacak derecede
zarar goren veya gormesi muhtemel olan yerlerde alinacak tedbirlerle yapilacak
yardimlar...” diizenlenmistir. Bu kanun, belirtilen konularla ilgili devlete ve bireylere
yiikiimliliikler yiliklemistir. ARAADHK da yine dogal afetlerle ilgili devlete ve

bireylere ayn1 konuda birtakim yiikiimliiliikkler getirmistir.

Iki kanunun diizenledikleri konular ayni olsa da aralarindaki belirgin fark i¢in
bakilmasi gereken nokta, 7269 sayili yasa m. 1’de ifade edilen “zarar géren veya

gormesi muhtemel olan yerlerde” ibaresidir. Buna gore 7269 sayili kanun; dogal afet

215 Avrupa Birligi (2007), Siirdiiriilebilir Avrupa Kentleri igin Leipzig Sarti, (Cev. Aydan Erim),
Mimarlar Odast, http://www.mo.org.tr/UIKDocs/leipzigsarti.pdf, 15.03.2018.

218 Avrupa Birligi (2007), Avrupa Birligi Bolgesel Kalkinma Giindemi Hakkindaki Agiklama Belgesi,
(Cev. Aydan Erim), Mimarlar Odasi, http://www.mo.org.tr/UIKDocs/territorialcohesion.pdf,
15.03.2018.
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gerceklestikten sonra veya gerceklesmeden hemen dnce, gergeklesmesi “muhtemel”
oldugu bir asamadaki olaganiistii sartlar altindaki durumlarla ilgili devlet tarafindan
olagantistii tedbirlerin alinmasi1 gercken halleri diizenlerken; ARAADHK ise heniiz
dogal afet gerceklesmeden veya ger¢eklesme asamasina gelmeden dnce ve olaganiistii
kosullar henliz meydana gelmeden, risk altindaki yapilarin ve diger taginmazlarin
dogal siireglerine yonelik olaganiistii tedbirleri diizenlemektedir?’. Anayasa
Mahkemesi de ARAADHK la ilgili verdigi kararda “Kanun'un 1. maddesi ve genel
gerekgesi dikkate alindiginda, Kanunla, genel saghiga zarar veren gercgeklegsmis
olaylarin sonuglarimin derhal giderilmesinin ya da can ve mal giivenligine yonelik
vakin ve kesin tehlikelerin derhal 6nlenmesinin degil; afet riski altindaki alanlarin, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun doniisiimii saglanarak saglikli ve dengeli bir
cevre haline getirilmelerinin, boylelikle ileride gerceklesmesi muhtemel can ve mal
kayiplarmin  oniine  gegilmesinin  hedeflendigi anlagilmaktadwr” diyerek bunu
dogrulamistir. Kisacast 7269 sayili kanun olaganiistii kosullardaki olaganiistii
tedbirlerle ilgilenir, buna karsin ARAADHK olagan kosullardaki olaganiistii
tedbirlerle ilgilenmektedir. Bu bakimdan, bu iki kanunun kiyaslamasinda; alinacak
tedbirler agisindan 7269 sayili kanun idareye, acil durumlara miidahale amagli daha
kapsamli yetkiler verse de ARAADHK, heniiz dogal afetlerin etkilemedigi
taginmazlarin da kanun kapsamina dahil edilebilmesi yetkisi vermis olmasi sebebiyle
kanunun konusu agisindan daha kapsamlidir. Yine de konusu agisindan bu kadar yakin
kapsamli iki kanunun uygulanmasinda birbirlerinin uygulama alaniyla ilgili ortiilii ilga
durumunu engellemek amaciyla kanun koyucu ARAADHK m. 9°da su hiikkme yer
vermistir: “Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar
hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmasi bu Kanunun uygulanmasina engel

teskil etmez”.

Bunlarin dhginda yukarida belirtildigi iizere?'® dar anlamiyla Tiirk Hukuk unda
“kentsel donlisim™{in tam karsilig1 olan ve genis anlamda kentsel doniisiim

yontemlerinden biri olan 5393 sayili Belediye Kanunu m. 73 bu acidan en temel

217 Her ne kadar 6306 say1li kanuna 2019 yilinda eklenen m. 6/A'da dogal afet sonrasi uygulanacak olan
acil durum prosediirleri diizenlenmis olsa da gerek kanunun ilk halinden gerekse gerekgesinden
kanunun karakterinin, dogal afet gergceklesmeden oOnce alinacak tedbirlere iliskin oldugu
anlasilmaktadir.

218 Bkz s.15.

92



kaynaklardan biridir. S6z konusu madde ise birinci ciimlesinde amacini ortaya koyarak
belediyelere, “belediye meclisi kararyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlar, teknoloji parklar:, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii
sosyal donatr alanlart olusturma, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etme,
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu koruma veya deprem riskine karsi tedbirler alma”

gorev ve yetkisini yliklemistir.

Nitekim kanunun biitiiniine bakildig1 zaman da goriilecektir ki belediyelerin
gdrev ve sorumluluklar, m. 14/1/(a) birinci ciimlede su sekilde diizenlenmistir: “Imar,
su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi; cografi ve kent bilgi sistemleri; ¢evre
ve cevre saghgi, temizlik ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve
ambulans, sehir ici trafik; defin ve mezarliklar; aga¢landirma, park ve yesil alanlar,
konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve tanitim, genglik ve spor orta ve yiiksek 6grenim
ogrenci yurtlart (Bu Kanunun 75 inci maddesinin son fikrasi, belediyeler, il zel
idareleri, baglh kuruluglar: ve bunlarin iiyesi olduklar: birlikler ile ortagi olduklar
Sayistay denetimine tabi sirketler tarafindan, orta ve yiiksek 6grenim 6grenci yurtlar
ile Devlete ait her derecedeki okul binalarinin yapim, bakim ve onarimi ile tefrisinde
uygulanmaz.); sosyal hizmet ve yardim, nikdh, meslek ve beceri kazandirma, ekonomi
ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptirir.” Buna gore bir kentin
imarindan, genel olarak alt yap1 ve temizlik hizmetlerinden belediyeler sorumlu
tutulmustur. Bu anlamda belediyelerin, m. 14’teki genel gérev ve sorumluluklart, m.

73’te kentsel doniistim ile ilgili gérev ve sorumluluklar ile ortiismektedir.

Ayrica 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanun” da Tirk
Kentsel Doniistim Hukuku dikkate alindiginda basta gelen yasal dayanaklardan biri
kabul edilir. Amag ve kapsam baslikli m. 1°de, s6z konusu kanunun amact; “ypranan
ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurullarinca
sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin,
bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde
konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet
risklerine karst tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek

korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir” olarak ifade edilmistir.
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Kanunun konusu, son derece dar kapsamli olarak “tarihi ve kiiltiirel
taginmazlar” olarak belirlenmistir. Bu taginmazlarin neler olduklarinin belirlenmesi ise
yine ayn1t maddede, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na bagli olarak faaliyetlerini yliriiten

“koruma kurullar1” tarafindan yapilmaktadir®®®,

Genis anlamda kentsel doniistimiin Tiirk hukuk sistemindeki bir diger hukuksal
kaynagi, bu konuda kamusal sorumlulugu mahalli idarelerle birlikte paylasan ve
kanunun vermis oldugu gorev ve sorumluluklar1 devlet adina yerine getiren bas aktor
olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'min teskilat ve gorevleri
hakkinda 644 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname(K.H.K.)’dir. ARAADHK m. 19 ile
644 sayili K.H.K. da yapilan degisiklik sonras1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig: altinda “Altyap1 ve Kentsel Doniisim Hizmetleri Genel Miidirligi”
kurulmustur. Ilgili K.H.K.’min “Altyapt ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel
Midirligli”niin gorevlerini diizenledigi m. 11’in (d) bendi, bu genel miidiirliige
kentsel doniistimle ilgili su gorevleri yliklemektedir; “Ddniigiim, yenileme ve transfer
alanlarimin belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile
arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve iglemlerinin yapilmasin saglamak;
dontistim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma,
payl miilkiyete ayirma, birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim
alanlart igindeki gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen
esaslar ve proje gergevesinde hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yapt
ruhsati ve yapt kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi
ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek”. 1lgili maddede (f) bendindeki “Bakan tarafindan
verilen benzeri gérevieri yapmak” ifadesi ise konuyla ilgili bu genel miidirligin

gorev ve sorumluluklarinin K.H.K.’daki sayilanlarla sinirli olmadigini gostermektedir.

Basta ARAADHK’un Uygulama Yd6netmeligi olmak tizere diger bazi ikincil
hukuk diizenlemeleri konuyla ilgili birincil hukukun nasil uygulanacagi konusunda
ayrintih bilgiler vermektedir. ARAADHK unu konu alan ve Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’nin 8.10.2012 tarihli ve 2012/14 1736 sayili, Tapu ve Kadastro
Miidiirliikleri’ne yonelik genelgesi; yine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

219 Keles, 2015, 5.679.
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Bakanligi’nin 1390 sayili genelgesi taginmazlarin haczedilmesi siireci ile ilgili bazi

yenilikler getirmistir.

Bunlarin disinda Tiirk Kentsel Dontisiim Hukukuyla dogrudan ilgili veya onu
dolayli olarak ilgilendiren farkli kanun, kanun hiikmiinde kararname, yonetmelik ve
genelgeler bulunmaktadir. Simdilik bunlara kisaca deginilerek, ilgilendirdigi 6l¢iide

farkli basliklar altinda ayrintili deginilecektir.

Kimi yazarlarin dogrudan yurtdisi rneklerden veya sehir planlamasi ile ilgili
kaynaklardan esinlenerek ileri siirdiigi ikincillik prensibinin Tiirk Kentsel Dontisiim
Hukuku acisindan gegerli olmadigina, “Istisnailik Ilkesi” bashgi altinda
deginilmisti??®. Buna karsin ARAADHK icin ise tam tersi kanunun ve buna bagh
olarak yapilan ikincil mevzuatin, alaniyla ilgili diger yasalardan daha iistiin tutuldugu
ve oncelikle uygulanmasi gerektigi, gerek kanun ve gerekse kanunun gerekgesindeki
cesitli yerlerde bulunan diizenlemelerin hem lafzindan hem de tarihsel yorum
yontemiyle kanunun bitinii dikkate alinarak yasa koyucunun niyetinden

anlasilmaktadir.

Ornegin imar mevzuati, cevre diizenlemeleri agisindan én planda olan ve bu
konuda ilk bagvurulacak kanunlardir. Gerek teoride, gerekse uygulamada bunun
yansimalar1 ¢ok net goriilebilmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu m. 3 bu konuda agik
bir hiikiim getirerek s0yle demistir: “Herhangi bir saha, her ol¢ekteki plan esaslarina,
bulundugu bélgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar igin
kullanilamaz”. Yani her Olgekte uygulanacak genel bir kural olan bu kural,

yapilasmalarin ii¢ seye kesinlikle aykir1 olamayacagim sdylemektedir. Bunlar??:;

e Mevcut yiiriirliikteki her dl¢ekteki planlar,
e Yapinin bulundugu bdlgenin 6zellikleri ve

e Ilgili kanuna dayali yonetmelik maddeleridir.

220 Bkz. 5.27-28.
221 Bilgin, Hiiseyin, Yasin Sezer, “Ag¢iklamali-i¢tihatli Imar Kanunu Uygulama Rehberi” Ankara,
Adalet Yaymevi, (2017), s.12.
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Imar planlarinda temel olarak bir tasinmazin kullanim amaci ve hangi sartlarda
lizerine yap1 insa edilebilecegi belirlenmektedir. imar Kanunu’nda yalmzca “Nazim
Imar Plan1” ve “Uygulama Imar Plan1” olarak ikili bir ayrim yapilmissa da 14.06.2014
tarth ve 29030 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren ‘“Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi” daha genel bir ayrim yapmis ve mekansal planlarda,
strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve imar planlari olmak {izere {i¢lii bir ayrim
yapilmistir. Insaata uygun hale gelmesi igin bir tasinmazla ilgili strateji ve ¢evre diizeni
planlar1 bulunmasi zorunlu degildir, buna karsin nazim ve uygulama imar planlarina
uygun hale getirilmemis bir tasinmaz hukuken yapilagsmaya elverisli kabul edilmez.
[fraz-tevhid ve parselasyon islemleri imar planlarina uygun olmalidir???,

Imar planlari, daha alt 6l¢ekli yani daha biiyiik dlgekli haritalar iizerindeki daha

ayrmtili, Imar Kanunu m. 5’e gére yapi adalarina, bunlarin yogunluk ve diizeni ile yol

ve uygulama etaplarina kadar gosteren planlardir.

Her ne kadar mekansal strateji planlari, 2011 tarih ve 644 sayili Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin teskilat ve gorevleri hakkinda K.H.K. ile
hukukumuza girse de, yapildigi harita 6lgeginin biiyiikliigii ile ters orantili olan
yukarida bahsi gegen planlar arasindaki hiyerarside en kiigiik 6lgekle en tepede yer
almaktadir. Yani Imar Kanunu’nda diizenlenen 1/50.000 veya 1/100.000 dlcekli cevre
diizeni planlari, 1/250.000 veya daha iist 6l¢ekli olan mekansal strateji planina uygun
olmalar1 gerekmektedir. Uygulama imar planinin yapilabilmesi i¢in nazim imar
planinin bulunmasi zorunlu olsa da s6z konusu hiyerarside ¢evre diizeni planlarindan
daha sonra gelen ve 1/5.000(biiyiiksehir belediyelerinde 1/5.000 ve 1/25.000) olgekli
nazim imar planlar1 ve nazim imar planlarina uygun olmasi gereken 1/1.000 6l¢ekli
uygulama imar planlar1 ise eger yapilmissa ¢evre diizeni planlarina uygun olmak
zorundadirlar. Yani mekansal strateji planlarinin ve gevre diizeni planlarinin
bulunmasi zorunlu degildir. Buna karsin hem yapiin kullanilis amaci hem de
yapilagsma kosullar1 yani yapr diizenleri, kat adedi, ¢ekme mesafesi, TAKS(yapinin
taban alaninin taginmazin alanina orani), KAKS’in ((emsal) kat alanlar1 toplaminin
taginmaz alanina orani) belirlendigi uygulama imar plan1 olmadan insaat ve yapi

kullanim ruhsati almak miimkiin degildir. Bu sekilde kadastral durum imar planlarina

222 Simgsek, Suat, “Hukuki Unsurlar1 Agisindan Arazi ve Arsa Diizenlemesi Islemleri (Parselasyon), Bu
Islemlere kars1 Itiraz ve Dava” Ankara, Seckin Yayinlari, (2016), s.29.
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uygun olur?®, 3194 sayili imar Kanunu m. 8 (b) bendi, “...Mevcut ise bélge plani ve
cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak...” diyerek bolge ve gevre

planlarinin imar planlar1 agisindan zorunlu olmadiklarini géstermistir.

Imar Kanunu uyarinca eger alt kademedeki plan iist kademedekine uygun
degilse iist kademe plan kesinlestikten itibaren 1 yil i¢inde yapan idare tarafindan
uygun hale getirilmeli. Getirilmedigi takdirde 6 ay i¢inde, iist kademe plani yapan

kurum tarafindan re’sen uygun hale getirilir ve onaylanir.

Buna karsin ARAADHK m. 6’nin 6. fikras1 ise “Bakanlik, riskli alanlardaki
ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; ozel kanunlar ile
ongoriilen alanlara iligkin olanlar da dadhil, her tiir ve ol¢ekteki planlama islemlerine
esas teskil edecek standartlar: belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu standartlart
plan kararlar: ile tayin etmeye veya ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,
onaylamaya ve kent tasarimlart hazirlamaya yetkilidir” diyerek Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi’na imar planlar1 da dahil her tiir ve dlgekteki planlarin
uymasi gereken ve aksine yapilamayacagi standartlar, yani ¢ergeve kurallar belirleme

yetkisi vermektedir.

Imar Planlari, Imar Kanunu ve Mekansal Strateji Planlama Y&netmeligi’nde
genel olarak belediye ve miicavir alanlar ile gerektiginde bunlarin digindaki alanlarda
bolgesel ¢evre kosullart da dikkate alinarak yapilagsma plan ve sartlari ile bunlarin
kullanim amag ve ihtiyaglarinin belirlendigi planlar olarak tanimlanmistir. 3194 sayili
Imar Kanunu m. 9 (b) bendinde ise belediye smirlar1 ve miicavir alanlar icinde imar
planlarin1 hazirlama gorevi ise belediyelere, bunlarin disinda ise valiliklere verilmistir.
Yine 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, “Biiyiiksehir Belediyesinin Gorev,
Yetki ve Sorumluluklari” baglikli m. 7 (b) bendiyle, ona uygun olarak uygulama imar
plan1 yapma yetkisi ilge belediyelerinde kalmak sartiyla nazim imar planlar1 yapma
yetkisi biiyiiksehir belediyelerine verilmistir. Idarenin tabiat: geregi ve istisnailik
ilkesi??* dikkate alindiginda yerel ihtiyag ve gerekleri en yakindan takip edecek ve

miidahale edebilecek kamu kurumu yerel yonetimlerdir. Bu yoniiyle imar planlarin

223 Simsek, 2016, 5.29-38.
224 Bkz. s.27
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hazirlama tekelinin belediyelere verilmesi uygun olmustur. Buna karsin ARAADHK
m. 6/6, belediyelere ve biiyiiksehir belediyelerine yetki veren bu hiikiimleri ilga etmese
de, riskli ve rezerv yap1 alanlariyla ilgili olarak belediyelerin imar plan1 hazirlamayla
ilgili olarak sahip olduklar1 tekel yetkisini zayiflatan bir diizenleme olmustur. Yani
ARAADHK’un kapsami dahilindeki 6zel durumlarda belediye ve biiyiiksehir
belediyeleri ile valiliklere imar mevzuatinda Ongoriilen standartlara ek yeni 6zel
standartlar belirlemeye ve bu standartlar1 onaylayarak uygulamaya ve uygulatmaya

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 yetkili kilmmastr.

Bu maddeyle Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na verilen yetki
ARAADHK’un ozel niteligi itibariyle 6zel kapsamli goziikse de kentsel doniisiim
mevzuatlarinin pek ¢ogunda gordiigiimiiz ve maddeler igerisine ustaca yerlestirilmis,
idarenin takdir yetkilerini arttiran ifadelerden biriyle daha kars1 karsiya gelinmistir.
Buna gore Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na verilmis bu yetkinin
yalnizca riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda degil bu alanlardaki uygulamalarda
faydalanilmak iizere ARAADHK’a tabi olmayan farkli alanlarda da
kullanilabilecegine, ilgili bendin “...riskli alanlardaki ve rezerv yapt alanlarindaki
uygulamalarda faydalanilmak iizere...” ifadesinde isaret edilmistir. Bu yolla Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin bu takdir yetkisini ¢ok genis kapsamli
bir alanda kullanma alanina(riskli yapt ve rezerv yap:r alanlanyla ilgili
faydalanilabilecek her alanda) sahip oldugu ve merkezi otoritenin siirecin dyle veya

boyle kesintiye ugramadan devam etmesine ne kadar 6nem verdigi goriilmektedir.

Avyrica ilgili bentte gecen her tiir ve dlgekte ifadesi de Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanligi’'na, Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nde imar planlariyla
ilgili belirlenmis olan nazim imar plani i¢in 1/5000(biiyliksehirlerde 1/5000 ve
1/25000), uygulama imar planlar1 i¢in 1/1000 6l¢ekli, imar planlarina esdeger planlar
yapma yetkisi vermektedir. Plan hiyerarsisi i¢indeki yeri tartismali olan bu tarz
planlarin imar planlariyla farklilik gostermesi durumunda hangisinin gegerli olacagi
da acgik degildir. Buna karsin imar planlarinin, “plan hiyerarsisi” igerisinde iist 6l¢ekli
plana aykir1 olamayacagi ve konuyla ilgili iist 6l¢ekli planlar1 yapma yetkisinin de
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na ait oldugu dikkate alindiginda bu

gibi durumlarda belediyelerce yapilan imar planlarinin bir hitkkmiiniin kalmayacag: ve
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belediye, biiyiiksehir belediyesi ve valiliklere yetki veren imar Kanunu m. 8 hiikmiinii
ARAADHK m. 6/6’daki hiikiimle, 6zel hiikiim genel hiilkmii ilga eder kurali geregi
ilga edildigi ve ikinci plana itildigi agiktir. Su halde Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’'nin s6z konusu &lgekte plan yapmadigi durumlarda, Imar
Kanunu’nun belediye, biiyiiksehir belediyesi ve valiliklere yetki veren m. 8 (b) bendi
gecerli olacaktir, yaptigi durumlarda ise ARAADHK m. 6/6 gecerli olacaktir. Bu da
ARAADHK’un, diizenledigi alanda ve diizenledigi alana fayda getirebilecek alanlarda
once uygulanacagini gdstermektedir. Zaten 3194 sayili Imar Kanunu m. 4 de “...ézel
kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ézel kanunlara
aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir...” demistir. Kanunlarin ruhuyla ilgili tarihsel ve
amagsal yorumlarda kanunun biitiiniine bakarak kanun koyucunun iradesi
arastirildiginda, kanun koyucunun 6zel kanunlarin uygulama alaninda 6zel kanunlara
uygulama oOnceligi verdigi agik olarak fark edilmektedir. Zaten ARAADHK m. 6/nin

diizenlenme amac1 da budur.

Bunun haricinde imar Hukuku’ndaki “genellik ilkesi”, imar planlarinin 6zel
amaglarla yapilmamasidir. Bu ilkeye gore genellik ilkesinden uzaklasildigi nispette
ayricalikli parsel ve ayricalikli tasinmaz ortaya ¢ikacaktir ki bu durum anayasadaki
hukuk devleti ve esitlik ilkeleriyle de bagdasmayacaktir®®. Hukuk sistemimizde bu
ilkeden sik¢a uzaklasildigi konusunda elestirilerde bulunan Ongéren; turizm,
ozellestirme ve toplu konut amaciyla Emlak Konut, TOKI ve Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi'min yaptiklar1 uygulamalarda hem hak sahibine insaat
karsilig1 metrekare verip hem de miiteahhide karliliga hizmet eden 6zel nitelikli planlar

yapilabildigine dikkat ¢ekmistir??°,

Yine ARAADHK m. 19 ile degisik 644 sayili Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda K.H.K. m. 2/1 (§) bendine
gdre Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, kendi belirleyecegi finans ve
ticaret merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence merkezleri, sehirlerin ana giris

diizenlemeleri gibi sehirlerin marka degerini artirmaya ve sehrin gelismesine katki

25 Yasar, Hasan Nuri, Imar Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi (2008), s. 105; [aktaran] Ongéren, Giirsel,
Yarg1 Kararlar1 Isiginda imar Hukuku, Istanbul, Ongdren Hukuk Yayinlar1. (2017), s.20.
226 Ongoren, 2017, 5.21
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saglayacak 6zel proje alanlarina dair her tiir ve dlgekte etiit, harita, plan, parselasyon
plant ve yap1 projelerini yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma, ruhsat ve
yapim islerinin gergeklestirilmesini saglamak, yap1 kullanma izinlerini vermek ve bu
alanlarda kat miilkiyeti kurulmasini temin etmek yetkilerine sahip olmaktadir. Bunun
yaninda ayn1 bendin devaminda gecekondu alanlarmnda TOKIi’nin yapacag
uygulamalarla ilgili de Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 ayn1 yetkilere
sahip kilimmistir. Bu da kanun koyucunun iradesinin, planlama yoniinden yetkiyi
yerelden merkeze ¢ekmek ve ARAADHK un esas aktorii olan Cevre, Sehircilik ve

Iklim Degisikligi Bakanlig1’na vermek yéniinde oldugunu gdstermistir.

Zaten Imar Kanunu m. 9 da “Bakanlik gerekli gériilen hallerde, kamu yapilar:
ile ilgili imar plani ve degisikliklerinin, umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya
toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanununun uygulanmasi amaciyla yapiimasi
gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren
metropoliten imar planlarmmin veya icerisinden veya civarindan demiryolu veya
karayolu gecen, hava meydani bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantist
bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarimin tamamint veya bir kismini, ilgili
belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde igbirligi
saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen onaylamaya yetkilidir”
ifadesiyle, ayn1 kanunda gegen Bayidirlik ve Iskan Bakanligi’n1 imar planlarimi bizzat
yapmaya yetkili kilarak, imar Kanunu'nu hazirlayan 1985 tarihindeki TBMM’nin de
ayni diisiincede oldugunu gostermistir. S6z konusu maddede atif yapilan ve Imar
Kanunu, tanimlar baslikli m. 5’te gecen Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’ni ise 644
sayili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin Teskilat ve Gdorevleri
Hakkinda K.H.K. m. 34 geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
seklinde kabul etmek gerekir.

Buna ragmen yukarida belirtildigi iizere’”” ARAADHK m. 6/6’da
gecen “...riskli alanlardaki ve rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak
iizere...” seklindeki yetki kapsamini genis yorumlamaya miisait bir ifade; Imar

Kanunu’nda bulunmamakta ve Imar Kanunu’nda, Cevre, Sehircilik ve Iklim

221 Bkz 5.95-96.
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Degisikligi Bakanligi’nin imar planlari iizerindeki yetkisinin kapsami, miidahalenin

amactyla gorece sinirlt tutulmustur. Kapsam, maddede sinirli olarak sayilmaistir.

Anayasa Mahkemesi ise “6nce uygulanirlik” sorununun merkezinde bulunan
ARAADHK m. 6/6’y1, Anayasa m. 5 ve 56 kapsaminda degerlendirmistir??®, Buna
gore Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast m. 5 devletin temel gorevlerini saymis ve
bunlarin arasinda, “kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak,
insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli sartlar1 hazirlamaya
calismak™ sayilmis, sosyal hukuk devletine vurgu yapilmistir. Anayasa m. 56’da ise

herkesin saglikl1 ve dengeli gevrede yasama hakkina deginilmistir??°.

Anayasa Mahkemesi ise ilgili kararinda, s6z konusu bendin verdigi yetkinin
siirsiz ve denetimden ari olmadigini, yetkinin kapsaminin riskli alan ve rezerv yapi
alanlariyla sinirli oldugunu belirtirken “uygulamalarda faydalanilmak iizere” ifadesi
dikkate alinmamistir. Yine de “...bakanlik anilan yetkileri kullanirken basta 3194
sayili Kanun olmak iizere imara iligkin diizenleme iceren kanunlarda belirtilen
stmirlamalara uygun hareket etmek zorundadir... ” yorumuyla, her ne kadar her 6l¢ekte
plan yapmaya yetkili oldugunu ima etse de Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin bu yetkiyi kullanirken 3194 sayili Imar Kanunu tarafindan belirlenen

usullerle bagli oldugu 6ngoriilmiistiir.

Buna karsin ARAADHK ’un ilk hazirlandigi halindeki m. 9/1°de bulunan “bu
Kanun uyar:nca yap:lacak olan planlar, 3/5/1985 tarihli ve 3194 say:l: Imar
Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva eden ozel kanunlar da dahil olmak iizere
diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir” ifadesi, kanun koyucunun
Anayasa Mahkemesi’yle ayn1 goriiste olmadigini gostermistir. Kanun koyucunun,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’'nin imara iliskin diizenleme igeren
kanunlarda belirtilen sinirlamalara uygun hareket etmesini istedigini sdylemek giictiir.
ARAADHK’un ilk haline bakilarak yapilacak bir tarihsel yorum bu sonuca

ulagmaktadir.

228 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
229 Bkz 5.56-57

101



Nitekim 3194 sayili Imar Kanunu m. 4’te 6zel kanunlarin Imar Hukuku’yla
ilgili yaptiklar1 diizenlemelerde Imar Kanunu’ndaki usullere uyulmas: gerekliligi su
ifadeyle ongorilmiistiir: “2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kayd ile
2960 sayili Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin
Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan
yerlerde, bu Kanunun ézel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir”. Yine de

(13

Imar Kanunu’nun bahsi gegen hiikmiindeki “...dzel kanunlar ile belirlenen veya
belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ozel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri
uygulanir” ifadesi Imar Kanunu’nu &zel kanunlarin uygulama sahasinda ikinci plana
itmis gibi gdziikmektedir. Ozel kanunlarda hiikiim bulunmayan hallerde ancak Imar

Kanunu’nun uygulanabilecegi ongoriilmiistiir?°.

Imar Kanunu’nu yapan 1985 tarihindeki kanun koyucu, Imar Hukuku igin
¢cizmis oldugu daireye dnem verdigini ve dzel kanunlar karsisinda Imar Kanunu’nun
ortiilii ilgaya maruz kalmadan uygulanmasini saglamay1 amagladigini ayni fikradaki
“...bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile...” ifadesiyle ortaya koymustur.
Danistay ise vermis oldugu bazi kararlarda bu ifadeyi dikkate almamis ve bir kararinda
Imar Kanunu m. 4’e géndermeyle su ifadeye yer vermistir: “...yasa maddesiyle, ozel
kanunlarla belirlenen alanlarda ozel kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi
belirtilerek, bu alanlarda yapilacak planlamalarin da 6zel kanunlarda belirtilen
hiikiimler dogrultusunda tatbik edilecegi acgik¢a gosterilmistir. Diger taraftan, 3194
sayilt Imar Kanunu’'nun planlama ilke ve esaslarimi diizenleyen genel nitelikte bir
kanun oldugu, bu kanunda acik¢a belirtildigi goriilen 2960 sayili Bogazigi
Kanunu’nun ise Bogazigi alaninin korunmasi: amaciyla yasa koyucu tarafindan kabul
edilmis ozel nitelikte kanun oldugunda duraksama yoktur...”. Kisacas1 Danistay, 6zel
kanunlarin, bir genel nitelikte kanun olarak gérdiigii Imar Kanunu’nu ortiilii olarak

ilga ettigi goriisiinii ortaya koymustur?,

230 Bilgin/Sezer, 2017, 5.23-24.
231 Damistay 6. D. ,( 18.12.2014), E. 2014/1757 K. 2014/8975. (www.lexpera.com.tr).
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Buna karsin Anayasa Mahkemesi, ARAADHK un ilk hazirlandig1 halindeki

232

m. 9’un ilk ciimlesiyle?®? ilgili vermis oldugu iptal karariyla®?®, imar Kanunu m. 4’te

gecen “...bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kayd: ile...” ifadesini dikkate
aldigini ima etmistir. Kararda oncelikle imar mevzuatindaki kisitlamalarin ne anlama
geldigi “...saglikli yasam ¢evrelerinin olusturulmasi amaciyla belirlenmis standartlar
ve kurallar oldugu...” seklinde ifade edilmistir. Neyi amaglamis oldugu hakkinda ise
Imar Kanunu m. 1’e atif yapilmis ve yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin;
plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliiniin saglanmasinin amaclandigi
sOylenmistir. Bunun ger¢eklesebilmesi i¢in de imar planlarinin, ilgili diizenlemelerde
Ongoriilen yontem, esas ve sinirlamalara uyulmak suretiyle hazirlanmasi, onaylanmasi
ve degistirilmesi gerektigini vurgulamistir. Hukuken bdyle bir durumun ilk elden idare

tarafindan imar plan1 yapilmasi ve bunun yasama gorevinin devredilmezligini

diizenleyen m. 7’nin ihlali anlamina gelecegini sdylemistir.

Anayasa Mahkemesi, bu sinirlamalara uyulmamasinin sonuglarini iilke
acisindan ve birey haklar1 acisindan olmak iizere iki acidan degerlendirmistir. Ulke
acisindan dogal ve kiiltiirel zenginlikleri korumada, birey haklar1 agisindan ise halkin
bilgilenme, katilim ve itiraz haklarinda zafiyete sebep olabilecegi ileri stiriilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi, ARAADHK m. 9/1’in birinci ciimlesinde, Imar
Kanunu’nun ortiilii ilgasin1 engelleme ile ilgili gostermis oldugu hassasiyeti ayni
Kanun m. 6/6°da gdstermemis, bu fikranin Imar Kanunu’nun uygulamalarina halel
getirmeyecegini digiinmiistir. ARAADHK m. 9/2°nin ilk halinde de benzer bir
ifadeye yer vermis bu kez ARAADHK’a gore oncelikle uygulanmasini istedigi
kanunlar1 tek tek saymis, buna karsin yine de bu kanunlarin amaglarinin da
gozetilecegi belirtilerek bir anlamda ARAADHK’un uygulanmasinda sayilan

kanunlarin baglayici olmadigina isaret edilmistir.

Kisacast kanun koyucu, gerek ARAADHK m. 6’nin ve gerekse m. 9’un
gerekcesinde kanun kapsamindaki is, islem ve uygulamalarin 6zelligi ve aciliyeti
gerekge gosterilerek, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'na dzel yetki

verildigi ve bu kanunun uygulanmasinda 3194 sayili imar Kanunu’ndaki kisitlamalarla

232 Bkz .99
233 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/4. (www.lexpera.com.tr).
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ve aski ilan siireleri ile bagli olunmamasimin amaglandigini agik¢a ileri stirmiistiir.
Anayasa Mahkemesi ise kisitlama ve aski ilan siireleri ile bagli olunmamasini (m. 9/2
de dahil olmak tizere) iptal ederek bu konuda ARAADHK’un imar mevzuati
karsisinda, uygulanirhk yoniinden her hangi bir 06nceliginin  olmadigin
degerlendirirken; imar planlarin1 yapan ve bu planlarin standartlarini belirleyen
makam agisindan(m. 6/6), anayasadaki devletin gorevleri ve ¢evre hakkinin ihlal
edilmedigine hiikmetmistir. Nitekim Uygulama Yonetmeligi m. 18/2 (a) ve (b)
bentlerinde gerek riskli alan ve rezerv yapi alanlarina iliskin her tiir ve 6lgekteki plani
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin re’sen yapmaya, yaptirmaya ve
onaylamaya yetkili oldugu; gerek uygulamada faydalanilmak iizere 6zel kanunlar
tarafindan diizenleme konusu olan tasinmazlar da dahil olarak her tiir ve 6lgekteki
planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi
halinde bu standartlari plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden
planlar yapmaya, onaylamaya ve kentsel tasarim projesi hazirlamaya yetkili oldugu
diizenlenmistir ve yurirliktedir. (B) bendinde dikkat edilmesi gereken durumlar
dogrudan riskli ve rezerv yapi alanlar1 disinda 6zel kanunlarla diizenlenmis olanlar da
dahil hemen her taginmazla ilgili olarak kapsamin genisletilmesi ve Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlii’nin icap ettigi durumda imar planiyla beraber o imar
planinin  tabi olmasi gereken standartlar1 aymi kararda ve aynm1 anda

diizenleyebilmesidir.

1.3. TURK HUKUK SISTEMI’NDE KENT YAPILASMALARINDAKI
DONUSUMLE iLGIiLi YONTEMLER

1.3.1. Genel Olarak

Kamu hukukunun alt dalina dahil bir hukuk alani olan Imar Hukuku’nun aksine
Kentsel Doniisim Hukuku’nun 6zel hukuk yani baskin olan bir karma hukuk dal
olduguna yukarida deginilmisti?**. Yine kentsel doniisiimiin dar anlamda tek bir

kanunun bir maddesi anlamina gelmesine karsin genis anlamda kentsel doniisiimiin

234 Bkzs.19
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cok farkli kanunlarda gecen muhtelif maddelerdeki olaganiistii imar uygulamalarinin

yapilmasini ifade ettigine yukarida deginilmisti®*°.

Gergekten de Tirk Mevzuati tarandiginda genis anlamda kentsel doniisiim
anlamma gelebilecek, daha dogru bir ifadeyle “kent yapilasmalarindaki doniisiim”
anlamina gelen belli basl bes temel yontemin bulundugu goriilebilir. Bu yontemler,
basta bu ¢alismanin konusu olan “afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi” olmak

99 Cey 2 <¢

tizere, dar anlamiyla “kentsel doniisiim”, “imar artirimi1”, “yipranan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi” ve

“gliclendirme hakki”dir.

1.3.2. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Bu calismanin da konusu olan “Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi”
yontemi, ¢caligmanin diger basliklarinda ayrintilandirilacagi i¢in bu baslik altinda kaba
hatlariyla anlatilacaktir. “afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi”; yukarida da
belirtildigi {izere®®® ozellikle 1999 Marmara ve 2011 Van depremlerinden sonra
gindeme gelen, Tiirkiye’nin bir deprem {ilkesi oldugu gergegi ile Tiirkiye’de
sehirlesmenin ve yapilarin yalnizca depremlere degil her tiirlii dogal afetlere uygun
olmamasi, kanun koyucuyu bu konuda yasal diizenlemeler yapmaya zorlamistir.
“Deprem Oldiirmez bina 6ldiiriir” diisturu dogrultusunda 2012 yilinda ARAADHK un
yiiriirlige girmesinden sonra bu alandaki doniistimler hem hukuki anlamda kagit

tizerinde ve hem de uygulamada ¢ok dinamik bir duruma gelmistir.

ARAADHK ise kamu hukuku yoniiyle getirdigi yenilikler disinda 6zel hukuk
alaninda, klasik anlamda 634 sayili KMK’na da bir¢ok yenilikler getirmistir. Bu
anlamda “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi” yontemiyle ilgili olarak
siire¢, kat miilkiyetine tabi tasinmazlar i¢in kat maliklerinin nitelikli cogunluga gore
anlagmalariyla baslar; anlasilamadigi takdirde devletin kat maliklerinin paylarini rayi¢

degerinde alarak siirece dahil olmasi durumuyla beraber siire¢ devam eder. Yikim

235 Bkz s.15
236 Bkzs.1
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oncesi degerleme sonrast yikim ve ingaat uygulamalar1 sonrasi ortaya ¢ikan yeni
yapilarda yapilacak yeni bir degerleme sonrasinda kat maliklerine paylar1 yeniden
paylastirilir. Eksik ve fazla pay alanlar aralarinda ¢esitli denklestirme yollar1 izlenerek

siire¢ tamamlanmaktadir.

Ayrica bazi durumlarda malikler kendi anlastiklar1 miiteahhide uygulamay1
yaptirabilecegi gibi, toplu proje kapsaminda TOKI araciligiyla da uygulamalar
yapilmaktadir. Maliklerin yikim ve uygulamay: finanse edebilmeleri i¢in gesitli imkan
ve kolayliklar da 6ngoriilmiistiir. Bununla beraber yikim 6ncesi tasinmazi kullanan
kiracilarin zor durumda kalmalarini 6nlemek amaciyla bazi kolayliklar sunulabilmesi

imkan1 getirilmistir.

1.3.3. Kentsel Doniisiim

Dar anlamda “Kentsel Doniisiim”iin tam karsilig1 olan doniisiim yontemi 5393
sayil1 Belediye Kanunu m. 73’te diizenlenmistir. ilk halinde yalnizca kapsam, karar
veren organ ve uygulama alani diizenlenen madde, 2010 yilinda 5998 sayili kanunla
degistirilmis, 2012 ve 2014 yillarinda eklenen c¢esitli climlelerle son sekli verilmistir.
Bu donilisim yoOnteminin, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi”
yonteminden en birincil iki farki; kanun kapsamina alinan taginmazlarin “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” yonteminde oldugu gibi “riskli alan” veya
“rezerv yapt alam1” degil, “kentsel doniisim ve gelisim proje alani” olarak
adlandirilmasidir. Bir diger fark da kanunun uygulanmasinda asil yetkili Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi degil biiyiiksehir ve ilge belediyelerinin
olmasidir. Yani merkezi idareden ¢ok, sorunlara daha yakin olan yerel yonetimlerin

konuya temas etmesi ve sorunlar1 ¢éziimlemesi amaglanmaistir.
Zaten Tirkiye’nin de liyelik siirecine dahil oldugu ve yerel yonetimler baslikli

ayr1 bir miizakere siireci yiirittiigii Avrupa Birligi, ikincillik( subsidiarity) ilkesini esas

almistir. Bu ilkenin, Avrupa Birligi yerel yonetim ilkelerinden biri olan bir yonetisim
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kavrami1 olduguna kentsel doniisiimiin “istisnailik ilkesi” bashig altinda
237

deginilmisti’.

5393 sayili Belediye Kanunu m. 73’e¢ gore kentsel doniisiim iki yolla
yapilabilmektedir. Bunlar; kentsel donlisim ve gelisim proje alami ilan edilen
yerlerdeki binalarin yikilarak yeni bir plan ve ¢evre diizenlemesi ile yapilarin bastan
yapilmasi, digeri ise binalarin yikilmadan, sadece dis cephelerinin yenilenmesi yoluyla

doniistimiin yapilmasidir.

Birinci yontem, kent yapilasmalarindaki dontisiim yontemlerinden en fazla
stirekliligi olan ve belki de uygulama alani en genis olan yontemdir. Belediye Kanunu
kapsamindaki kentsel doniistimiin, ilgili kanunda diizenlenmis olan amaglar1 ve
kapsami bunu agik¢a gostermistir ve m. 73/1°de sayilmistir. Buna gore, Belediye

Kanunu kapsamindaki kentsel doniisiim ii¢ temel amagla uygulanmaktadir.

e Yeni alanlar olusturmak
e Restorasyon
e Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak igin veya deprem riskine

kars1 tedbir almak

Yeni alanlar olusturma amacinin kapsamu ilgili maddede su sekilde sayilmistir:
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti

alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar1 olusturmak.

Eskiyen kent kisimlarini, yeniden insa ve restore etmek ise ilgili maddenin
restorasyon amactyla uygulanisinin kapsamini ifade etmektedir. Ayrica kentin tarihi
ve kiiltlirel dokusunun bozulmasini engellemek veya deprem riskine karsi gerekli
onlemleri almak amaciyla donilisiim uygulamasi1 yapilmasi 5393 sayili Belediye

Kanunu’nda 6ngoriilen doniisiim amaclarindan bir digeridir.

231 Bkz s. 27-28
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Yukarida sayilan kapsama dahil bir tasinmazin Belediye Kanunu hiikiimleri
uyarinca doniisiime tabi tutulabilmesi i¢in bir diger dnemli sart ise bu tasinmazin
Belediye Kanunu’nun uygulama sahasi olan belediye veya miicavir alan siirlari

i¢erisinde olmasidir.

Bu hikkmiin uygulanmasinda karar merci belediyelere ait belediye
meclisleridir. Bunun yaninda kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan
tasinmazlar igin kanunun onceki halinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nin teklifi izerine Bakanlar Kurulu tarafindan kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani ilan edilme karar1 verilirdi. Buna karsin 02.07.2018 tarihli ve 703 sayil
K.H.K.’dan sonra kamunun miilkiyet veya kullanimindaki tasinmazlar i¢in kentsel
doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilme karar1 veren makam, Cumhurbaskani
olmustur. Kamuya ait tasinmazlarin proje kapsaminda belediyelere devri miimkiin
iken, ilgili maddenin 6. fikrasina gore egitim ve saglik hizmetlerine ayrilmig olan

kamuya ait tasinmazlar hari¢ tutulmustur.

Kisacasi 5393 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniistim yapilabilmesi i¢in

dort temel sart bulunmaktadir. Bunlar;

1- Doniisiimiin yukarida sayilan amaclar1 tagimasi,

2- Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani belediye sinirlar1 veya miicavir
alan siirlar1 i¢inde bulunmasi

3- Kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninin 5 hektardan kiigiik, 500
hektardan biiyiik bir alan1 kapsamamasi. (Bu aralikta bityiikliigii belirleme
yetkisi yine ilgili belediye meclisine aittir.)

4- Kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan tasinmazlar i¢in Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligimin teklifi iizerine

Cumbhurbaskani kararidir?®,

238 Bunun yaninda kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan tasinmazlarin kentsel doniisiim ve
gelisim proje alani igine dahil edilmesi igin Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nin
¢ikardig1 “Kamunun Miilkiyetinde veya Kullaniminda Olan Yerlerde Kentsel Doniigiim ve Gelisim
Alam 11an Edilmesinin Usul ve Esaslarma iliskin Teblig” ek bir sart getirmistir. O da doniisiimii
yapacak olan belediyenin finansal durumudur. Yani belediye biit¢esinin projeyi siirdiirebilmeye ve
gerekirse proje kapsamindaki kamulastirmalar1 yapabilmeye yeterli olmasidir.
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Biiyiiksehirlerdeki belediye veya miicavir alanlarda kentsel doniisim ve
gelisim proje alanlarmi biiyliksehir belediye meclisleri ilan etmekte ve uygulama
yapabilmektedir. Buna ek olarak biiyiiksehir belediyelerince, alinan kararlarin
uygulanmas1 amaciyla, kararin kendi ilge sinirlarin1 da kapsamasi sartiyla, o ilgenin
belediyesi de yikim, diizenleme ve insa uygulamalari yapabilmektedir. Yani
biiyliksehirlerde doniisim alani ilan etmeye yetkili karar merci olmayan ilge
belediyeleri yine de kararlarin uygulanmalarina katilabilmektedir. Bu katilim ise yine
biiyiiksehir belediyesinin iznine ve ilge belediye meclisinin bu yonde alacagi karara
baghidir. Zaten ilgili maddenin 8. fikrasinda kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda
yapilacak uygulamalarin dogrudan belediye tarafindan yapilabilecegi veya
belediyenin baska kisi veya kurumlara yaptirabilecegi soylenmistir. Kisaca, dar
anlamda kentsel doniisiim uygulamalarim1 ancak biiyiiksehir veya ilge belediyeleri

yapabilecektir.

Tipkr “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi” yonteminde oldugu
gibi kentsel doniisiim yonteminde de esas olan mal sahipleri ve sakinlerle anlasmadir.
Yani doniisimi gerceklestirecek olan belediyenin oncelikle hak sahipleriyle
anlagsmaya c¢alismalar1 gerektigi, bu olmadig1 takdirde diger hukuki yollara
basvurabilecegi hiikiim altina alinmustir. Nitekim bu durum “katilim ilkesi”nin?® bir
geregi olarak hukuk devletinin ve 6zel miilkiyete sayginin da esasini olusturmaktadir.
Bu kapsamda tesvik ydntemi belirlenmis ve kanunla hiikiim altina alinmstir. ilgili
maddede tesvikle ilgili kentsel donlisiim ve gelisim proje alani icinde olmasina ragmen
toplu proje kapsaminda olmayip miinferiden malikler tarafindan yapilan uygulamalar
i¢in devletin almas1 gereken vergi, resim ve harglarin yalnizca dortte birinin alinmasi

gerektigi diizenlenmistir.

Her ne kadar esas olarak hak sahipleriyle anlasma gerekliligine Oncelik
verilmesi hususu diizenlenmis olsa da; bu kanuna goére hak sahibi olmasalar da diger
baz1 kanun hiikiimlerine?*? istinaden hak sahibi olmus kisiler de, “katilim ilkesi” gz

oniinde bulundurularak anlagilmasi gereken kisiler kapsamina dahil edilmistir. Bu

2% Bkz. s. 58

240 2081 say1li Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Miilga Kanun, 775 sayili
Gecekondu Kanunu, 7143 sayili Kanunla Degisik 3194 sayili Imar Kanunu Gegici m. 16.
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hiikiimlere gore imar mevzuatina aykirt yapilan bazi yapilara ingaat ruhsati ve

kullanma izni verilmesi diizenlenmistir.

Bu kanun kapsaminda ruhsat ve kullanma izni alamamis olan imar mevzuatina
aykir1 yapilmig gecekondularin sahiplerini ise magdur etmeme yoniinde iki secenek
Ongoriilmiistiir. Kanun ifadesinden anlasiliyor ki bu seg¢eneklerden hangisinin tercih
edilecegine idare karar verecektir. Bunlardan birincisi, “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi” yontemine benzer olarak yikim sonrasi enkaz ve aga¢ bedeli
odenmesidir. Ikincisi ise, kentsel doniisiim ve gelisim proje alami haricinde kalmak
kaydiyla, enkaz ve agag¢ bedelleri fiyattan mahsup edilmek suretiyle arsa veya konut
satigidir. Bu taginmazlar ya doniisiim karari alan belediyenin imkanlari1 dahilinde ya da

TOKI ile yardimlasarak bu amaca dahil edilen tasinmazlardir.

3194 sayili Imar Kanunu m. 18’e gére; diizenlemeye tabi olmas gerekirken
Imar Kanunu’na gore diizenlenemeyen ve imar plani ve yonetmelige gore miistakil
ingaata miisait olan taginmazlarin maliklerine, belediye tarafindan insaat ruhsati
verebilmektedir. Bu durum 5393 sayili kanun m. 73/8’de “ayr1 ada ve parselde imar
hakki” olarak ifade edilmistir. Bu sekilde ayri imar hakki verilmis olanlar igin,
maliklerin kendilerinin de imar planina uygun uygulama yapabileceginden bahisle

241 Ayri ada ve

Danistay bir kararinda kamulagtirmaya gerek olmadigina hiikkmetmistir
parselde imar hakki verilmis olmayan ve kendileri anlasmadig: gibi belediyenin de
gerek goérmemesi sebebiyle tasinmaz {izerindeki haklart kamulastirilmayan hak
sahiplerinin 5393 sayili kanun m. 73/8’¢ gore kamulastirmasiz el atma davasi agma
haklar1 vardir. Tabi ki hak sahiplerinin bu yola bagvurabilmeleri i¢in iizerinde hak
sahibi olduklari tasinmazin 5393 sayili kanuna gore kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanina dahil edilmis olmasi1 gerekmektedir. Anayasa Mahkemesi ise 3194 sayili
kanuna goére kendisine ayri ada ve parselde imar hakki verilmis olanlar1 da ayni
kapsamda degerlendirmis ve fikrada onlarin belirtilmemesinin miilkiyet hakki
acisindan zafiyet olusturmadigi, zaten miilkiyet hakkinin 6ziinden gelen bu davayi

acabileceklerine hilkmetmistir®*2,

241 Damistay 6. D (20.12.2013), E. 2011/8665, K. 2013/9005. (www.lexpera.com.tr).
242 Anayasa Mahkemesi (18.10.2012), E. 2010/82, K. 2012/159. (www.lexpera.com.tr).
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Gerek “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” yontemi gerekse de
dar anlamda “Kentsel Doniistim” yontemi i¢in alt yap1 uygulamalar1 ve rekreasyon
alanlarinin diizenlenmesi 6nemli iki unsurdur. 5393 sayili kanun m. 73’e gore bunlarin
ingas1 i¢in yapilacak harcamalar “proje ortak gideri” olarak kabul edilmektedir.
Hemen her kanun altyap1 kavramini kendi diizenleme alan1 ¢ergevesinde dar anlamda
tanimlarken, kent bilim ve mimarlik agisindan altyapi, “Bir kentin islevlerini yerine
getirmesi, biiyiimesi ve gelismesi icin gerekli olan ve bir yerbéliimde yapi
yvapilabilmesi, yapimin i¢inde oturacaklara yeterli barinma hizmeti saglayabilmesi igin

»243 olarak tanimlanmustir. Buna

olmasi gereken su, elektrik, atiksu agi gibi dogemler
karsin “rekreasyon alan1” kavraminin piknik ve eglence anlaminda kullanildigindan
bahisle 03.07.2017 tarihli “Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelikte “Kentin ac¢ik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak iizere,
eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabildigi, kent icinde ve ¢evresinde
giintibirlik kullamima ydnelik olarak imar plani ile belirlenmis yerler” olarak
tanimlanmistir. Daha ayrintili bir tanimlama ise 08.09.2013 tarihli Eski Planli Alanlar
Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’te yapilmustir.
Buna gore rekreasyon alani, “Kentin agik ve yesil alan ihtiyact basta olmak iizere, kent
icinde ve gevresinde giinii birlik kullanima yonelik ve imar plani karart ile belirlenmig,
eglence, dinlenme, piknik ihtiyaclarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane,
cay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yiizme, mini golf, otokros gibi

her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar’dir.

5393 sayilh Kanun m. 73’e gore toplu doniisiim projelerinde altyapr ve
rekreasyon alanlarmin finansmanimi ifade eden “proje ortak gideri”ni dontigiimii
gerceklestiren belediye karsilamalidir. Bu anlamda toplu doniisiim projelerine dahil
olan tasinmaz malikleri i¢cin bu durum maddi anlamda art1 bir deger olarak kabul
edilebilir. Ciinkii yapilacak ¢evre diizenlemelerinin taginmaz ve bagimsiz boliimlerin

rayi¢ degerini yiikselttigi bir gergektir?44,

283 Tiirkiye Bilimler Akademisi Sozliigii, http://www.tubaterim.gov.tr/, 20.02.2019.
244 T.C. Gelir Idaresi Bagkanlig1 Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri
Grup Miidiirliigii Ozelgesi, (29.02.2012), B.07.1.GIB.4.34.16.01-GVK 74-772.
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flgili belediye, kamulastirdigi tasinmazlarda yapi insaatlar1 yani imar
uygulamalar1 yapmaya yetkilidir. Yapilan uygulamalardan sonra hak sahiplerine yeni
yapilarin dagitiminin saglanabilmesi i¢in doniislim sonrasi yapilarin deger tespitini
yapmak da doniisiim yapan belediyenin yetkilerindendir. Bu elbette ki bu, 5393 sayili
Belediye Kanunu m. 73’e gore yapilan kentsel doniisiim yollarindan birincisi i¢in

gereklidir.

Belediye Kanunu m. 73/14 ise daha farkli ikinci bir yolu yine kentsel doniisiim
kapsamina almistir. Bu ise, binalarin yikilmasina gerek kalmadan binalarin yalnizca
dis cephelerinin degistirilerek yenilenmesi anlamina gelmektedir. Bu yolla
belirlenecek olan uygulama alanlarina ise kanunda “yenileme alani” denilmistir.
Bunun yaninda cevre diizenlemesi de bu yol kapsamina alinmis, aydinlatma
yontemleriyle yapt ve rekreasyon alanlarinin isiklandirilmast da bu kapsamda
degerlendirilmistir. Bu yol icin gerekli maliyet tamamen veya kismen belediye
tarafindan karsilanir. Kismen karsilandigi durumlarda kalan kismina taginmaz

maliklerinin katlanmasi beklenir.

Eger bu yol belli bir proje kapsaminda yapilmis ve proje telif hakki tigiincii bir
kisiye veya kisilere aitse, bu kisi veya kisilerin talep etmeleri {izerine kendilerine
tasarimina sahip olduklar1 dis cephelerin her bir metrekaresi i¢in bir giinliik net asgari

ticret karsiligr telif bedeli olarak verilmektedir.

D1s cephe diizenlemelerinin uygulanmasina belediye enciimeni salt cogunlukla
karar vermektedir. Biiyiiksehirlerde ise biiyiiksehir belediyesi enciimeni ayni
cogunlukla karar verse de uygulamay1 biiyiiksehir belediyesinin yaninda m. 73’teki

birinci yolda oldugu gibi ilge belediyeleri de kendi yetki alanlarinda yapabilir.

5393 sayilh kanun m. 73 kapsamindaki ikinci yol olan “Dig Cephe
Diizenlemeleri’nin 6zel hukuk kismi olan, ilgili yapilarin kat miilkiyetinde farkli
maliklere ait bagimsiz boliimlerden olugsmasi durumunda ne yapilacagi konusu ise
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” ydntemine benzer sekilde
¢cOziilmiistiir. 634 sayii KMK m. 4/1(a) bendinde ‘“ortak yer” kavramimnin kat

miilkiyetine tabi yapilarda neler oldugunun sayildig: gériilmektedir. Buna gore ortak
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yerler, “...temeller ve ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tasiyici sistemin pargast diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran
ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, aviular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapict
daire veya odalari, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve
ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
béliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisumlar, kalorifer daireleri, kuyu ve
sarmi¢lar, yapimin genel su depolari, siginaklar...” olarak sayilmistir. ilgili fikranin
(c) bendinde gegen “...sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma,
korunma veya, faydalanma igin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer)
konusuna girer” ifadesi, sayilanlarin smirli olmadigi, somut duruma goére farkli
nitelikteki yerlerin de ortak yer sayilabilecegini gostermektedir. Yedek hukuk kural
olan bu hiikiim kat malikleri tarafindan aksi kararlastirilabilir niteliktedir. Yani
malikler kendi iradeleriyle yapacaklari bir sozlesmeyle ortak yerlerin nereler oldugunu

belirleme hakkina sahiptirler.

Ortak yerlerle ilgili karar vermeyle ilgili olarak; KMK m. 19 uyarinca insaat,
onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya isleri igin kat malikleri
sayisinin 4/5’inin yazili onay1 gerekmektedir?®®. Buna karsin YHGK bir kararinda®¥®,
yine KMK m. 19/1’¢ atfen kat maliklerinin oy birligini aramistir. Ciinkii bu fikra kat
maliklerine ana tagmnmazin bakimimi yapma ve mimari durumu ile giizelligini ve
saglamhigini titizlikle koruma sorumlulugunu yiiklemistir. Ilgili YHGK karar1 da bu
hiikkmii dikkate alarak dis duvarda yapilacak degisikligi, proje degisikligi olarak
degerlendirmis ve kat maliklerinin tamaminin rizasini aramigtir. KMK m. 19’a gore
bu tarz is, islem ve yetkilendirme amaciyla oybirligiyle alinmas1 gereken bir karar i¢in;
Belediye Kanunu m. 73, ne oybirligi, ne de kat malikleri sayisinin 4/5’ini aramus,

sadece arsa pay1 ¢ogunlugunu yeterli gérmiistiir.

Bunlarin disinda ilgili belediyeler, 5393 sayili Belediye Kanunu m. 75’e gore
dontisiim projelerini diger kamu kurum ve kuruluslariyla ortak yliriitebilmekte, bu

amacla o kamu kurum ve kuruluglarina kaynak aktarabilmektedir.

245 Ayan, Mehmet, “Esya Hukuku(Miilkiyet)” Konya, Mimoza Yayinevi, C. II, (2014), s.534.
246 YHGK (14.05.1986), E. 1985/184, K. 1986/519. (www.lexpera.com.tr).
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5393 sayili Kanun ve ARAADHK pek ¢ok benzer hiikiim ve metot
icermektedir. Aralarindaki en biiyiik fark ise iki kanunun amaglar1 arasindadir. 5393
sayil1 Belediye Kanunu’na gore doniisiim, yukarida sayildigi tizere ¢ok farkli
amaglarla (buna deprem riski de dahil) yapilabiliyorken, ARAADHK kapsaminda
doniistimiin yegane amaci deprem ve afetlerde can ve mal kaybi riskini en aza
indirmektir. Dolayisiyla, 5393 sayili kanun anlaminda kentsel doniigiimii, kent
dokusunu bozan ve yenilemeye ihtiya¢ duyulan kent kisimlarinin diizeltilmesi,

onarilmasi veya yeniden insa edilmesi seklinde tanimlamak miimkiindiir?*’.

1.3.4. Emsal Artis1

Gerek ARAADHK kapsaminda olsun gerekse 5393 sayili Belediye Kanunu m.
73 kapsaminda olsun, hukuki prosediir tamamlanip doniigiim sartlar1 saglandig1 zaman
uygulamayi yapacak olan yiiklenici firma agisindan karli olmasini saglamak ve yatirim
yapilmasini tesvik amacli olarak yukarida adi gegen yontemlere alternatif degil ama
destek olarak “emsal artis1” yontemi uygulanabilmektedir. Bu yonteme gore doniisiim
alani, gorev alani i¢inde bulunan ilge belediyesi veya biiyiiksehirlerde biiyiiksehir
belediyeleri, yani doniisiim alanindaki imar planlarin1 yapmaya yetkili belediye, imar
planinda bazi degisiklikler yaparak burada yapilacak doniisiimii yiiklenici firmalar igin
daha karli hale getirebilmekte, bu sekilde doniisiim ig¢in gerekli olan finansmani

saglayabilmekte ve doniisiimii hizlandirabilmektedir.

Yukaridaki anlatimdan da anlasilacagi iizere imar artirnmi kentsel doniisiimiin
uygulama safhasi igin etkili olabilecek bir yontemdir. Imar arttirrmi olarak da
adlandirilan bu yontemin en tipik ornegi, 2013 yilinda Bakanlar Kurulu karariyla
ARAADHK kapsaminda riskli alan ilan edilen istanbul Fikirtepe’de uygulanmistir?#8,
Bu yontem adindan da anlasilacag izere temel olarak emsal artirnrmina dayanmaktadir.
Emsal kavramiin hukuksal alandaki es anlamlis1 “katlar alan1 katsayis1”(KAKS)dir.

Kavramin tanimi, 3194 sayili imar Kanunu hiikiimlerine dayanilarak vyiiriirliige

247 Simgek, 2013, 5.342.

248 Berber, Kadriye Cansu, Imar Planlarinin Uygulanmasinda Ve Kentsel Rantin Kamuya
Aktarilmasinda Kullanilan Araglar, Karsilasilan Sorunlar ve C6ziim Onerileri, Uzmanlik Tezi, iller
Bankasi1 Anonim Sirketi, Ankara, (2017), s. 34.
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konulan Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi, tanimlar baslikli m. 4’te “yapimin insa
edilen tiim kat alanlarvmin toplamwin imar parseli alanmina orani...” olarak

yapilmustir.

Buna gore K.A.K.S. yani emsal degeri, tasinmaz tizerinde yapilacak bir yapinin
toplam alanini ifade eder. Bu, o yapinin toplam taban alanmi sayis1 degil, katlardaki
toplam i¢ mekan alanlarinin yiizdl¢iimiidiir. imar planlarinda emsal degerlerler parsel,
ada veya bolge bazinda belirlenebilir. Uygulamada cogunlukla parsel bazinda

249

belirlenen bu degerler™, ilgili parselin yiizol¢limiiyle ¢arpilarak belirtilir ve

tasinmazin yiizolcimi ile o parsel lizerinde yapilacak yapilarin kat alanlarinin

250 Déniisiimle ilgili uygulama sonrasi hak

yiiz6l¢limiiniin maksimum degeri bulunur
sahiplerine bagimsiz boliimleri dagitilirken, emsal artis1 sonrasi ortaya ¢ikan fazla kat
ve bagimsiz bolimler ise yiiklenici firmaya, yaptig1 eser i¢cin hak edis olarak kalir.
Boylece tasinmazlari doniisime tabi tutulan hak sahipleri de herhangi bir masraf
yapmadan ya da gercek ederinden daha az masrafla uygulama sonrasi yeni

taginmazlarina kavusmaktadirlar, ytiklenici firma da yaptig1 eser sonucu sahip oldugu

hak edisi tasinmaz lizerinden almaktadir.

Her ne kadar ilgili yontem doniisiim finansmani i¢in biiytlik kolaylik saglasa da
cesitli suiistimallere sebebiyet vererek haksiz kazang saglamasi sebebiyle
elestirilmektedir. Buna gore bir taginmazin, ilgili imar planlarina gore emsal degeri ne
kadar ok ise piyasa degeri de o kadar artmaktadir. Ornegin Istanbul Kadikdy Fikirtepe
mahallesinde emsal artis1 uygulamasi amaciyla yapilan imar planlari, 2013-2019
yillar1 arasinda 5 defa degisiklige ugramis?!, bu durum tasinmazlar1 déniisiime tabi
tutulan hak sahipleri icin belirsizlige yol agmis ve hukuk giivenligi ilkesine zarar

vermistir. Daha dncesinde de yliksek rant sebebiyle imar planlart degistirilmis olan

249 Erkurtoglu, Ahmet (2016), “Parsel Bazinda Degil, Ada Bazinda Bir Donisimiin Yapilmasi
Gerekiyor.” Ekoyapi, https://www.ekoyapidergisi.org/2531-parsel-bazinda-degil-ada-bazinda-bir-
donusumun-yapilmasi-gerekiyor.html, 29.03.2019

20 Caliskan  Vural, Ece (2015), “istanbul’da Emsal Artiglart.” Diinya Insaat,
http://www.dunyainsaat.com.tr/haber/istanbulda-emsal-artislari/11108, 29.03.2019

21 Bigkin, Hiiseyin (09.03.2017), “Kadikdy'de 4 yilda 5 imar plami degisti”, Gazete Duvar,
https://www.gazeteduvar.com.tr/gundem/2017/03/09/kadikoyde-4-yilda-5-imar-plani-degisti/,
29.03.2019.
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Fikirtepe’nin emsal degeri 4.14’e kadar ¢ikmis?®2, buna karsilik sik sik itiraza maruz

kalarak giincellenmistir.

2018 yili itibariyle daha adil ve sehirlesme agisindan yararli olan “kademeli
emsal artis1” yonteminin benimsenmis oldugu 1/5000 ol¢ekli nazim ve 1/1000
uygulama imar planlari, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin 21249
sayil1 yazisi ile 28.12.2016 tarihinde onaylanmis ve askiya ¢ikarilmistir. Kademeli
emsal artisi, tevhit edilen parsellerin, ada 6lgeginde emsal artisina miisaade edilerek
yiizOl¢iimii daha biiyiik alanlarda daha diizenli ve planli kentlesme olusturulmasi

anlamina gelmektedir?®

. Bu sekilde diizensiz niifus artis1 engellenmekte, sosyal donati
alanlar1 artmakta, yol ve otopark gibi Ozellikle biiyiiksehirlerdeki kentsel
gereksinimler daha iyi karsilanmaya calisilmaktadir. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’nin 21249 sayili yazisi ile 28.12.2016 tarihinde onaylanan
Fikirtepe mahallesi imar planlari emsal degerlerini, 600 m? yiizolciimiine sahip
parseller igin 1.8, 601-1200m? i¢in 2+%15, 1201-2500m? i¢in 2+%20, 2501-4000 m?
i¢in 2+%30, 4001m? ve yukarist igin 2+%350; imar adas1 olan yerlerde ise yiizol¢iimiine
bakilmadan 2+%2100 bigiminde belirlemistir. Goriildiigii lizere arazi toplulagtirmasi
yapilan parsellerde emsal degeri daha yiiksek belirlenmistir. Kademeli imar artiglari
cevre diizeni ve sehircilik agisindan daha kullamigli goziikse de kiiciik ve biyiik
parsellere farkli uygulamalar getirmesi sebebiyle hukuken Anayasa’nin esitlik ilkesine

aykirihig da ileri siiriilmektedir?*,

Basta ARAADHK olmak iizere kentsel doniisim agisindan Onemli bir
destekleyici yontem olan emsal artig1 yonteminin uygulanmasi i¢in emsal degerlerinin
belirlenmesinde ilgili parselin briit yiizol¢limiinlin mii, yoksa net yiizol¢limiiniin mii
dikkate alinacag1 ve ayrica merdiven gibi ortak kullanim alanlari, balkon gibi yapinin
kapali ingaat alanina tam olarak dahil olmayan bdéliimler ya da bahge, sosyal ve teknik
altyap1 alanlar1 gibi alanlarin, emsal degerlerine dahil edilip edilmeyeceginin nasil

belirlenecegi dikkat edilmesi gereken bir konudur.

22 Pposta, (22.11.2011), “Fikirtepeli'ye piyango vurdu.” https://www.posta.com.tr/fikirtepeliye-
piyango-vurdu-97230, 29.03.2019.

253 Caligkan, 2015, 29.03.2019.

24 Kadikdy Gazetesi, (02.01.2017), “Dogan, Kadikdy’de Riskli Bélgeye yapilan yeni planlar sorunlart
biiyiitecektir.”  https://kadikoygazetesi.com/56412-dogan-kadikoyde-riskli-bolgeye-yapilan-yeni-
planlar-sorunlari-buyutecektir, 29.03.2019
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Imar mevzuatina gére smirlandirilmis arazi pargalarma parsel denilmektedir®®®,

Kural olarak imar planlarinda o parselde kamuya bedelsiz birakilmasi gereken yerler
belirtilmedigi siirece emsal degerleri net imar parseli alami iizerinden
hesaplanmaktadir®®. Net imar parseli ise briit alandan, imar planlarinda gosterilen,
yol, park gibi donati alanlar1 diisiildiikten sonra kalan kisim olarak tanimlanir®®’. Planl
alanlar Tip Imar Yonetmeligi m. 22 ise uygulama alaninda nerelerin emsal hesabina
katilmayacagini saymaktadir. Bu maddede yapi insaat alaninda bulunan ortak alanlar,
asansor bosluklari, balkonlar ve acik teraslar gibi bazi yerlerin emsal hesabinin
disarida tutulmasi gerektigini sdyleyerek “emsal harici” bu yerleri sinirli saymuistir.
Yonetmelik m. 5/8 ise bu yerlerin toplam alanmin emsale esas alanin %30’unu
gecmemesi gerektigini belirtirken Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda
Yonetmeligin, binalarin bodrum katlarinda yapilmasini emrettigi yerler ve bina
bosluklari, %30’luk kotadan muaf tutulmustur. Buna karsin daha 6nce %20 olan bu
kota, 2017°deki degisiklikle %30’ c¢ikarilmistir. Bu durum bazi yiiklenici firmalar
tarafindan suiistimal edilerek bagimsiz boliim alaninda gibi gosterilerek tiiketiciye

sunulmustur.

1.3.5. Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi

“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1” yontemi, 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’da
diizenlenmistir. Ayrica ilgili kanunun 2005 tarihli Uygulama Y 6netmeligi de kanunun

uygulama seklini gostermektedir.

Bu yontemin uygulanmasi i¢in dncelikle uygulama alaninin 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarinin Koruma Kanunu’na gore sit alan1 ilan edilmesi gerekmektedir.
2863 sayili kanun m. 8’e gore bu alanlar, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na bagh Kiiltiir

ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurullarinca yapilir. Sit alani olarak ilan edilen bu

25 EMAP Sehircilik, http://www.emapsehircilik.com/tag/brut-parsel/, 30.03.2019.
2% Planli alanlar Tip Imar Yonetmeligi m. 5/5.
257 EMAP Sehircilik, http://www.emapsehircilik.com/tag/brut-parsel/, 30.03.2019.

117



http://www.emapsehircilik.com/tag/brut-parsel/
http://www.emapsehircilik.com/tag/brut-parsel/

alanlar, belediye ve miicavir alan simirlari i¢inde belediye meclisleri; miicavir alan
siirlart digindaki alanlarda ise il 6zel idarelerine bagli olan il genel meclislerinin salt
cogunlugu 1ile alacaklar1 kararlarin Cumhurbagkani’na sunulmasi sonrasi
Cumhurbagkani’nin karari ile 5366 sayili kanun kapsaminda “yenileme alan1” olarak
ilan edilir. Biiyiiksehirlerde ise ilge belediyelerinin karari1 Cumhurbaskani’na

sunulmadan Once biiyiiksehir belediye meclislerince onaylanir.

Yetkili idare olan belediyeler veya il 6zel idareleri; yenileme projelerinin
hazirlik ve uygulama siirecini ylriitmek, yonlendirmek, denetim ve koordinasyonunu
saglamak, gelir ve giderlerini takip etmek, planlamasin1 yapmak icin “uygulama
birimleri” olusturabilmektedirler. 5366 sayili kanunun Uygulama YOnetmeligi m.
8/2’ye gore yenileme alaninin belirlenmesinde, tarihi ve kiiltiirel 6zellikler ile afet

riskleri dikkate alinmaktadir.

Ayn1 yonetmelik m. 7 ise katilim ilkesine yer vermistir. Buna gore 5366 sayili
kanun kapsaminda yapilacak olan uygulamalarla ilgili, iniversite, meslek kuruluslari,
sivil toplum orgiitleri, kamu kurum ve kuruluslar1 ve muhtarlar bilgilendirilebilmekte

ve basin yayin vasitasiyla bilgi paylasilabilmektedir.

Yenileme alanlar1 belirlendikten sonra bu alanlar etap proje alanlarma
ayrilmakta ve uygulama, bu alanlar {izerinde etap etap tamamlanmaktadir. Bu
uygulamalara da yine miicavir alan sinirlar i¢inde belediye meclisi, miicavir alan
disinda il genel meclisinin salt ¢ogunlugu ile karar verilerek, belediye meclisi
kararlarinda belediye bagkani ve il genel meclisi kararlarinda valinin onay1 ile

uygulamaya konulur.

Sonrasinda 5366 sayili kanun m. 2 ve Uygulama Yonetmeligi m. 17’ye gore
kiiltur ve tabiat varliklar1 koruma kurullar karari ile hazirlanan; statik, tesisat, elektrik,
ulagim ve alt yap1 6n raporlarini igeren yenileme avan projesi yine yetkili idarelerin
meclislerince alinacak olan karara, belediye meclisi kararlarinda belediye baskani ve
il genel meclisi kararlarinda valinin onay vermesiyle uygulamaya konulur. Yenileme
avan projesi yapilacak alan tabi afet riski tasiyorsa Bayindirlik ve Iskan Bakanlig

tarafindan projenin tamamen ya da kismen tasfiyesine varan cesitli sinirlamalara ve
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Onlemlere tabi tutulabilir. Afet riski tasiyor ve tasfiye karar1 alinmigsa, yapilacak

tasfiyenin usulii yetkili idare meclis karariyla belirlenir.

Yenileme avan projeleri temel alinarak uygulama projeleri hazirlanir. Bunlar
koruma kurullar1 onayiyla uygulamaya konulur. Bu sekilde tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar1 ya onarilmakta ya da yikimi yapilip yeniden insa edilmektedir. Kamu yarar1
gerektirdigi hallerde projelerin uygulamaya konulmasini saglamak amaciyla gercek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin tasinmazlar1 5366 sayili kanun m. 4 uyarinca belediye veya
il Ozel idaresi yani yetkili dare tarafindan kamulastirilabilmektedir. Uygulamalar,
yetkili idare tarafindan, TOKI tarafindan veya diger kamu kuruluslariyla ortak
yapilabilecegi gibi yapis1 aynen korunarak yenilenecek tasinmazlara 6zel olarak parsel
sahibi tarafindan yapilmasina da miisaade edilebilmektedir. Fakat parsel sahibi
tarafindan yapilmasi durumunda uygulama ilgili projelere uygun ve yetkili idarenin
uygulamalariyla es zamanli yapilmasi gerekmektedir. Parsel sahibince yenileme
yapilmasi durumunda projenin zamaninda tamamlanmamasi sebebiyle Uygulama
Yonetmeligi m. 22 uyarinca sdz konusu taginmazin yenilenmesi masraflar1 tasinmaz
malikinden alinmak sartiyla yine yetkili idare tarafindan yapilabilir ya da taginmaz
kamulastirilabilir. Gerek ilgili kanun m. 4 ve gerekse Uygulama Yonetmeligi m. 24
uyarinca kamulastirma oncesi anlagsma yolunun denenmesi esas kabul edilmektedir.
Buna gore yetkili idarenin kamulastirmadan 6nce s6z konusu tasinmazi satin alma, kat
karsilig1 islem yapma, intifa ve iist hakki gibi farkli sinirlt ayni hak tesisi yollarinin

denenmesi miumkiindiir.

5393 sayili kanun ve yonetmelik m. 25’e gore, kentsel doniisiim yonteminde
oldugu gibi bu yontemde de yetkili idare, kamulastirma sirasinda tapu kayitlarinda
maliki ve varisi belli olmayan taginmazlar i¢in kamulastirma islemlerini hizlandirmak
amactyla veraset ilami ¢ikarttirabilir, bu taginmazlara kayyim tayin edebilir ya da

tapuda halihazirda kayitli malik veya maliklere gore islem yapmaya yetkili kilinmistir.
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Toplu yapilarda®® ise 5366 say1li kanun m. 4’e gore 634 sayili KMK’na uygun

olarak imar parseli bazinda tek bir kat miilkiyeti kurulmasi imkani bulunmaktadir.
Tasinmaz maliklerinin; sosyal altyapi ve tesislerini, ortak kullanim yerlerini, sosyal
tesis ve hizmetlere iligkin alanlar1 nasil kullanacaklar1 ve yararlanma sartlar1 ile
masraflarina katilma usullerine iliskin yetkili idare tarafindan isletme projeleri
hazirlanabilir, bu durum tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilir. Ayrica yetkili
idareler; projelere uygun kat irtifaki tesis edebilir, parselasyon planlarindan sonra toplu
yapi iligkisini gosterir belgelerin ilan edilerek kesinlesmesinden sonra kat miilkiyetini

tapu siciline re’sen tescil ettirebilmektedir.

Son olarak yenileme alanindaki taginmazlar kamu kurum ve kuruluslarina ait
ise gercek veya 0zel hukuk tiizel kisileri lehine irtifak hakki kurulmasi miimkiindiir.
Ayrica uygulama Oncesinde taginmazi kullanan kiracilara, taginmazin satilmasinda

oncelik verilmesi de imkan dahilindedir.

1.3.6. Gii¢lendirme Hakki

ARAADHK m. 6/8’de gore riskli alan veya rezerv yapi alanlari diginda olan
alanlarda, teknik olarak gii¢lendirilebilecegi tespit edilen yapilar icin giiclendirme
yonteminin tercih edilmesine miisaade edilebilecegi zikredilmistir. Buna ek olarak
ARAADHK’un Uygulama Yd&netmeligi m. 8/5, 25.07.2014 tarihinde bir yenilik
getirerek; riskli alan ve rezerv yapi alanlarinin ister i¢inde ister disginda olsun, malike
veya maliklere yapilarmin yiktirilarak yeniden yaptirilmasi yerine giiclendirilmesi

yolunu secebilmeleri imkan1 getirmistir.

“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” yonteminde oldugu gibi
“Giiglendirme Hakk1” yontemi de ARAADHK’da diizenlenmistir. Fakat buna ragmen
bu yontem, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi” y&nteminden
ayrilmaktadir. Her iki yontem aslinda birbirlerine alternatif yontemler olup, bu iki

yontemden asil olan, riskli yapilarin yiktirilarak yeniden yapilmasi seklinde uygulama

28 Bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim plamna gére yapilmis veya
yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yap1
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yapilmasi, yani afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemidir. Giiglendirme

hakki ise istisnai bir yontem olup tercih hakki maliklere birakilmistir.

Bununla beraber maliklerin, yapmin yiktirllmasimna gerek gormemesi ve
yapinin yiktirilmadan tastyici unsurlarinin giiclendirilmesiyle afet tehlikesine karsi

dayanikli olabilecegini tespit ettirmeleri halinde bu yonteme bagvurabilmektedirler.

Maliklerin, bu yonde bir irade kullanabilmeleri i¢in; ARAADHK’un
Uygulama Yonetmeligi, 634 sayili KMK m. 19/2°ye dogrudan atif yaparak oradaki
sartlarn yerine getirilmis olmasia isaret etmistir. Ilgili maddenin ilk fikrasi, kat
maliklerine zaten tasinmazin bakim ve dis goriiniimiiniin korunmasi ytikiimliligiinii
yiiklemistir. Bunun yaninda Uygulama Yo6netmeligi m. 8/5’in dogrudan atif yaptigi
KMK m. 19/2 ise her ne kadar yapilarda insaat ve onarim sebebiyle kat maliklerinin
tamaminin 4/5 ¢ogunlugunun olumlu oyunun bulunmasini aramigsa da goriisiimiizce
ikinci ciimle riskli yap1 kavramina daha uygun bulunmaktadir. Buna gore: “...ortak
ver ve tesislerdeki bir bozuklugun anayaprya veya bagimsiz bir boliime veya béliimlere
zarar verdiginin ve acilen onarilmas: gerektiginin veya anayapinin gii¢lendirilmesinin
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmast halinde, bu onarim ve
gliclendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizast arammaz”. O halde maliklerin, yapiy1 yiktirmak yerine
gliclendirmesinin teknik olarak miimkiin olduguna yonelik, yonetmelik m. 8/5’te isaret
edilmis olan tespit isleminin nerede yapilabilecegi KMK m. 19/2’nin ikinci
climlesinden anlagilmaktadir. Yani bu tespit mahkemelerce yapilabilmektedir. S6z
konusu kanun ek m. 1’e gére bu konuda yetkili mahkeme ise sulh mahkemesidir.
Kanunun ilgili fikrasinin ikinci ciimlesinden, ayrica bu uygulamanin yapilabilmesi i¢in
herhangi bir ¢cogunlugun aranmadigi, tam tersi her bir kat malikinin bu uygulamay1
yapabilecegi anlasilmaktadir. Yargitay da “...KMK'min 19. maddesine gore
mahkemece giiclendirilmesinin zorunlu olduguna karar verilmesi halinde, bu onarim
ve gliclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizasimin aranmayacaginin hiikiim altina alindigini...” ifadesiyle bu

259

yonde karar vermistir®®. Yonetmeligi ¢ikaran idare olan Cevre, Sehircilik ve iklim

29 Yargitay 20. H.D. (13.11.2018), E. 2017/3331, K. 2018/7306. (www.lexpera.com.tr).
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Degisikligi Bakanligi, riskli yapiyi, acilen onarilmasi gereken bir tehlike olarak
degerlendirerek ilgili kanun maddesine atif yapmigstir. Mahkemenin yaptiracagi tespit
isleminin ise objektif olacagina glivenmistir. Her bir malikin, yapinin ortak gideri
olarak, yeni ekonomik sonuglari biitiin kat maliklerini baglayacak sekilde giiglendirme
uygulamasini yapabilmesi, ARAADHK un siireci hizlandirma yoniindeki amacina da
daha uygundur. Her ne kadar KMK m. 19/2 ... gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece tespit edilmis olmasi...” ifadesini kullansa da 6306’ya ve Uygulama
Yonetmeligi’'ne gére bu durum zorunlu degil ihtiyari bir segenektir. “Afet Riski

Altindaki alanlarin Doniistiiriilmesi” yonteminin alternatifidir.

Yukarida belirtildigi tlizere, her bir malikin bagvuracagi yetkili sulh
mahkemesinin alacagi, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugu karar ile tek
basina dahi yaptirabilecegi giiclendirme uygulamasinin ekonomik sonuglarinin biitiin
kat maliklerini baglamasi ise yine 634 sayilit KMK m. 20/(b)’de belirtilmistir. Buna
gore aksi kararlastirilmis olmadikca kat maliklerinden her biri: “Anagayrimenkuliin
...biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme ve onarim giderleri ...kendi arsa
payt oraninda katilmakla yiikiimliidiir”. Buna karsin Yargitay kararina konu olan bir
sulh hukuk mahkemesi kararinda teknik olarak miimkiin olsa bile, tabiri yerindeyse
astart yliziinden pahali gelebilecek bir giliclendirmenin, yikilarak yeniden yapma

3

uygulamasina tercih edilemeyecegini sOyle belirtmistir: “...bu tip binalarda bina
giiclendirme isleminin yeniden yapilmasi halindeki masraftan ve kiilfetten daha
fazlasina sebebiyet verecegi, marjinal faydasinin giiclendirme iglemi ile amaglanan
sonuca  ulastirmayacagi...”. Kararin  devaminda Yargitay da  bilirkisi
degerlendirmesinin  teknik  bir degerlendirmenin  yaninda ekonomik  bir
degerlendirmeyi de igermesi gerektigi’® {izerinde durmustur. Her ne kadar Uygulama
Yonetmeligi’nin ilgili maddesi, KMK’na atif yapmis olsa da herhangi bir oy orani
aranmamas1 sonucu anlasilan o dur ki heniiz kat miilkiyeti rejimine ge¢gmis olmayan,
tek miilkiyet, payli miilkiyet ve iist hakk: sahibi bina malikleri i¢in de giiclendirme

yonteminin  miimkiin oldugu, mahkeme karariyla tespit oldugu siirece yikim

uygulamasina alternatif sekilde bagvurulabilecek bir yontemdir.

260 Yargitay 20. H.D. (18.12.2018), E. 2017/5356, K. 2018/8368. (www.lexpera.com.tr).
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Gliglendirme yonteminin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit
edilmesinden sonra giiglendirmeyi yapacak olan malik ya da malikler tarafindan
giiclendirme projesi hazirlatilmali ve ilgili belediyeden ruhsat alinmalidir. Sonrasinda
belediye tarafindan verilen siire igerisinde uygulama tamamlanip, tapu midiirligiine,

riskli yap1 kaydinin silinmesi i¢in bagvuruda bulunulur.

1.3.7. Doniisiim Yontemlerinin Genel Olarak Degerlendirilmesi

Kent yapilasmalarindaki doniistim yontemleri; afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriilmesi yontemi ve kentsel doniisiim yonteminde oldugu gibi birbirine
alternatif yontemler olabilecegi gibi emsal artirimi1 yonteminde oldugu gibi afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi veya kentsel doniisiim yonteminin tamamlayicisi
olarak yardimci bir rol de tstlenebilmektedir. Calismanin asil konusu olan afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemi, glinlimiizde diger yontemlere oranla daha
stk bagvuruldugu uygulamada goriilmektedir. Bunda, son donemlerde afet riskinin,
basin yaym, sivil toplum ve akademik g¢evrelerce giindeme getirilmesi sebebiyle
devletin de 6nemli rol istlendigi; belli bir plan ¢er¢evesinde kent yapilagsmalarinin
doniistiiriilmesini tamamlama gayretinde oldugu goriilmektedir. ARAADHK
tarafindan getirilen kolayliklar ve asagida ayrintilariyla incelenecegi iizere siireci
hizlandiran diizenlemeler sayesinde en sik tercih edilen yontem olmustur. Bu
yontemlerden, Izmit Kent Konut ya da Kiptas drneklerinde oldugu gibi belediyeler

tarafindan kentsel doniistim yontemi de siklikla uygulanmaktadir.

Isin ekonomik boyutu da ihmal edilmeden emsal artirimi ydntemi ile yiiklenici
firmalar i¢in istah agici sartlarda uygulamanin daha karl hale getirilmesi, finansal
acidan kolaylastirsa da yolsuzluk ve usulsiiz rant elde etme tartigmalarini da beraber

getirmistir.

Kendine miinhasir bir uygulama alanina sahip olan Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin = Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
yonteminde, Tiirkiye'de ¢ok sayida olan tarihi ve kiiltiirel tasinmazlarin yenilenmesi
imkan1 saglanarak kent yapilagsmasina oldugu gibi kiiltiirel degerlere de Onemli

katkilar sunmaktadir.
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Giiclendirme hakki ise ARAADHK’da diizenlenmesi sebebiyle afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemine alternatif bir yontem olarak dikkati
cekmektedir. Buna karsin uygulanabilmesi i¢in gereken sartlarin yerine getirilmis
olmasinin gerekmesi bu yontemi istisnai bir yontem yapmakta ve riskli yapilar i¢in asil
olanin ise afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemi oldugu kabul

edilmektedir.

124



IKiNCi BOLUM
2. TASINMAZIN DONUSUM KAPSAMINA ALINMASI VE YIKILMASI

2.1. GENEL OLARAK

Calismanin  asil konusunu olusturan afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriillmesi yontemi ve ona hukuki temel teskil eden ARAADHK ile Uygulama
Yonetmeligi; basta Tiirkiye’nin biiyiik ¢ogunlugunu etkisi altinda bulunduran deprem
riski olmak tizere, tasinmazlarin bulunduklar1 cografyadaki jeolojik ve meteorolojik
sartlar sebebiyle kars1 karsiya kaldiklari tehlike ve risklerin bertaraf edilmesi amaciyla
yapilmis hukuki alt yapr ile gelecekte yapilacak olan fiili uygulamalar1 icermektedir.
Bununla beraber gerek 6zel miilkiyete ait tasinmazlar ve gerekse de kamu taginmazlari,
hem ilgili hukuki alt yap1 kapsamina girmekte hem de fiili uygulamalara tabi
olmaktadir. Kapsama alinma ve uygulamalar sirasinda ayni tasinmazin miilkiyetinin
tiirli degisebilmekte, riskli tasinmaz ilan edilmeden 6nce 6zel miilkiyete konu olan bir
taginmaz kamulastirilarak kamuya ait bir taginmaz haline gelebilirken, tam tersi kamu

miilkiyetine ait bir tasinmaz uygulamadan sonra 6zel miilkiyete konu olabilmektedir.

ARAADHK 31.05.2012 tarihinde 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirlirlige girmistir. Giinlimiize kadar gegen zaman igerisinde gerek kanun gerek
yonetmelik, ihtiyaclardan kaynakli olarak ya da Anayasa Mahkemesi’nin iptal
kararlar1 sebebiyle ¢esitli seferler degisiklige ugramistir. Bu zaman siiresinde mevzuat
temelinin yan1 sira yavas yavas ictihat temeli de olusmaya baslamis, gerek birinci

derece gerek yiiksek mahkeme kararlariyla uygulama sekillenmeye baslamistir.
Siireci hizlandirmaya yonelik diizenlemelerin ¢okga yer aldigi mevzuatin,

muhataplariyla iletisimi; agsagida ayrintili olarak anlatilacag {lizere, tabiri yerindeyse

odiil-ceza esasia dayanmaktadir.
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2.2. RISKLI YAPI, RISKLi ALAN, REZERV ALAN

2.2.1. Genel Olarak

ARAADHK kapsaminda yapilacak uygulamalar igin Oncelikle, proje
kapsamina alinacak tasinmazlarin neler olacaginin, bunlarin kentsel doniisiim
hukukunda nasil isimlendirilecegi ve bunlarin hangi hukuki siirece tabi olarak hukuki
sonuglarinin neler olacaginin belirlenmesi gerekmektedir. Kent yapilasmalarindaki
doniisiim yontemlerinden kentsel doniisiim?®! yontemindeki “kentsel déniisiim ve
gelisim proje alan1” veya yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi yontemindeki “yenileme alani”nin afet riski
altindaki alanlarin donistiiriilmesi yontemindeki karsiligi, riskli yap, riskli alan ve
rezerv yapi alanidir. Her ne kadar isminde “alan” kelimesi kullanilmis olsa da afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemine, riskli yapilarin da dahil edilmesinin
sebebi; bu yontemin salt alan olarak topyekin bir doniisiim mantig1 ile uygulanmasi

degil, uygulamanin kapsaminin tek tek yapi bazinda belirlenmesidir.

Yontemin getirdigi  kolayliklardan bir digeri, yapilarin yaninda diger
yontemlerde oldugu gibi alanlarin da degerlendirilerek toplu bir doniisim
yapilabilmesinin de miimkiin olmasidir. Bu segenek ¢oklugu, doniisimi
gerceklestirecek olan kisi ya da kurumlar i¢in bir kolaylik oldugu kadar dogal afet

riskinin bilimsel tespiti agisindan da dogruluk ihtimalini arttirmaktadir.

2.2.2. Riskli Yapr

“Riskli yap1” kavramini tanimlamadan Once risk kavrammin ve yapi
kavraminin neler oldugunu tanimlamak gerekir. Buna gore “risk”, zarara ugrama

tehlikesini?®2, “yap1” ise barinmak veya baska amaglarla kullanilmak icin yapilmis her

263

tiirlii mimarlik eseri veya binay1**° ifade etmektedir. Yap1 kavrami her ne kadar kelime

%1 5393 sayili Belediye Kanunu’na gore

262 TDK Biiyiik Tiirk¢e Sozliik, https:/sozIluk.gov.tr/, 31.07.2021.
263 TDK Biiyiik Tiirkce Sozliik, https:/sozIluk.gov.tr/, 31.07.2021.
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anlami bakimindan bina kavramiyla 6zdeslestirilmis olsa da hukuken binayi da igine
alacak bigimde fakat daha kapsamli kullanilmaktadir. Buna gore tasinmaz
miilkiyetinin icerigini diizenleyen TMK m. 718’e gore; arazi iizerindeki miilkiyet,
yasal sinirlamalar sakli kalmak tlizere dahilinde bulunan yapilar, bitkiler ve kaynaklar
da icermektedir. Buradan yola ¢ikilacak olursa arazinin alt veya iistiine yapilmis olan,
araziye yapay ve teknik araglarla birlestirilen her tiirlii yap1 hukuken de yapiy1 ifade
eder. Bina ise daha dar olarak, insanlarin yalnizca ikamet ve ekonomik amaglarinin

karsilanmasina ayrilmis insaatlar olarak tanimlanir®®*,

Ayrica TBK m. 69/1°de belirtilen ve haksiz fiildeki kusursuz sorumluluk
hallerinden birini ifade eden “Yapt Malikinin Sorumlulugu” kavrami, Tiirk Hukuk
Sistemi’ndeki yap1 kavraminin taniminda yol gosterici olabilmektedir. Her ne kadar
kanunda ya da gerekgede belirtilmis olmasa da doktrinde yapi kavrami ve unsurlar
tanimlanmistir. Buna gore TBK anlaminda “yap1”, imal edilmis degil, insa edilmis
yani topraga dogrudan veya dolayli baglant ile sabitlenmis, etrafi ¢evrili, {izeri ortiili,

barmma ve korunma amagli yapilmis seylerdir®®®.

Imar hukuku agisindan ise yapr kavrami, insan emeginin sonucu olarak yer
altinda veya yer lstiinde siirekli kalmak {izere yapilan ve topraga sikica bagl bulunan
insaat ve imalatlar olarak tanimlanmaktadir®®®, Imar Kanunu m. 5'te ise “karada ve
suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir” seklinde ifade
edilmistir. Su halde imar hukuku agisindan yap1 kavraminin iki unsuru; insan eliyle
yapilmasi ve topraga bagl olmasidir®®’. Imar hukukunda yap: kavrami genel bir
kavram olup ingaat ve bina kavramlarini i¢inde barindirmaktadir. Bina, tamamlanmis
ve kullanima hazir hale gelmis yapiy1; insaat ise heniiz tamamlanmamis yapiy: ifade

etmektedir268.

264 Ayan, 2014, C. 11, 5.296-298.

265 Oguzman/Oz, C. I, 2018, s.174.

266 Caliskan, Ebru, imar Hukukuna Aykir1 Yapilar Ve Bunlara Uygulanan Yaptirimlar, Yiiksek Lisans
Tezi, Atitlim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2016, s.5.

%67 Sasmaz, Canbulut,, [mar Mevzuatina Aykir1 Yapt Kavrami Ve Denetimi, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2010, s.45.

268 Caligkan, Ebru, Imar Hukukuna Aykir1 Yapilar Ve Bunlara Uygulanan Yaptirimlar, Yiiksek Lisans
Tezi, Attlim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2016, s.6.
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ARAADHK'unun kapsamini belirleyen ii¢ esas kavramdan biri olan riskli yapi,
“dogal afet riskine karsi yapilabilecek olan tespitlerin mikro Ol¢ekteki en kiigiik
birimi” olarak degerlendirilebilir. Nitekim ilgili kanun m. 2/1 (d) bendinde riskli yapi;
“riskli alan icinde veya diginda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma
veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapt” olarak tanimlanmistir Buna goére herhangi bir yapr dort g¢esit yapidan birisi

oldugu takdirde kanuna gore riskli yap1 kabul edilir. Bunlar;

a) Yapinin (asagida ayrintilari ile agiklanacak olan) riskli alan ilan edilen alan
dahilinde bulunmasi,

b) Riskli alan diginda fakat ekonomik dmriinii tamamlamis olmast,

c) Bilimsel ve teknik olarak yikilma riski oldugu tespit edilmis olmasi,

d) Bilimsel ve teknik olarak agir hasar gorme riski oldugu tespit edilmis
olmasidir.

Bu durumlarin hepsinin bir arada olmasi sart degildir. Bir yapinin bunlardan
herhangi birini karsilamasi riskli yapi ilan edilerek kanun kapsaminda doniisiime tabi
tutulmasi i¢in yeterlidir. Yine ARAADHK’un Uygulama Yo6netmeligi m. 3/1 (Q)

bendinde de ayni tanim yapilarak kanun ifadesi tekrarlanmistir.

ARAADHK, amag ve kapsaminin tanimladigi m. 1°de genel olarak riskli alan
ve bu alan disindaki riskli yapilardan bahsetmektedir. Riskli yap1 ve alanlar tizerindeki
amacii ise genel ifadelerle afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemek olarak tanimlamaktadir. Buna karsilik
kanunun Uygulama Y 6netmeligi, amag ve kapsam baglikli m. 1°de siirecin safhalarini
bastan sona siralayan bir climle kullanmistir. Buna gore ilgili hiikiim {i¢ esas kavramin
ticiine de yer vermis ve riskli alan, rezerv alan ve riskli yapilarin yiktirilmasi, deger
tespiti, hak sahiplerinin anlasma ve yardimlari, yapmin yeniden yapilmasi

amagclarindan bahsetmistir.

Bunlarla beraber bir yapimnin; ARAADHK m. 2/1 (d)’deki ve yonetmelik m.
3/1 (g)’deki tanimlarda gecen alternatiflerden birine dahil olmasi, doniigiime tabi

tutulmasi igin yeterli degildir. Ayrica o binanin, Uygulama Y&netmeligi m. 7/1°deki
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On sartlar1 saglamis olan bir yap1 olmasi gerekmektedir. Buna gore bir yap1 ancak
insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme, dinlenme ve ibadetleri igin; iizeri kapali olarak
yapilmis olan yapilar ve riskli yap1 kategorisinde degerlendirmeye alinarak kanun m.
2/1 (d)'deki alternatiflerden birine de giriyorsa 0 durumda doniisiime tabi

tutulabilmektedir.

Hayvan ve esyalarin konuldugu bagimsiz ve yine iistli kapali yapilar bu
kapsamda degerlendirilebilmektedir. Buradaki “bagimsiz” kavramindan Kkasit ise
tapuda, bagimsiz bir yapi niteliginde bina kaydinin bulunmasidir. TMK m. 718’e gore
bir arazi iizerindeki yapilar o arazinin biitiinleyici parcast kabul edilerek ayni
miilkiyete tabi olsa da ana tasinmaza tahsisli biitiinleyici pargalarin ayrica riskli yap1
olarak degerlendirmeye tabi tutulabilmesi i¢in, tapuya bina kaydinin yapilmis olmasi
gereklidir. Yine taginir mal seklinde kalici amagla yapilmis olmayan biife, cardak,
baraka gibi yapilar ile tamamlanmamig, metruk ya da bir kismi yikik biitiinligi
bozulmus yapilar risk denetimine tabi degildir®®®. Kat miilkiyeti rejimine gore ise
KMK m. 6’nin, “eklenti” olarak adlandirdigi, bagimsiz boliime tahsis edilmis olan
komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi
biitlinleyici pargalardan bahisle, asil esyanin kaderine tabi bigimde, bunlarin da asil

esyayla birlikte risk tespitine tabi tutulmasi gerektigi soylenebilir.

Uygulama Yonetmeligi m. 7/1’e gore insasi heniiz bitmemis yapilar veya
statigi ve yapi biitlinliigli bozulmus binalar, yani harabe ve metruk durumdaki binalar
riskli yap1 statiistine alinamazlar. Dolayisiyla doniisiim siirecinde riskli yapilar ile ayn1
prosediire tabi tutulamazlar. Buna ek olarak ayni proje kapsaminda riskli yap1 bulunan
tasinmazlarla tevhit edilen komsu tasinmalara da riskli yapilarla ayni prosediir

uygulanabilir.

%69 Kiraz, Ali Giiveng, “A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim”, Istanbul, Beta, (2016), s.4.
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2.2.2.1. Ekonomik émriinii tamamlams yapilar

ARAADHK’daki riskli yap1 tanimina uygun olarak yukarida sayilan
alternatiflerden®’®, riskli alan dahilinde bulunanlarin durumu asagida “riskli alan”
baslig altinda ayrintili olarak agiklanacaktir. Bir yapinin riskli yap1 sayilabilmesi igin
bir diger alternatif durum olan “ekonomik Omriinii tamamlamis olmas1” kavrami
aslinda afet riski kavramina ve afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemine
yabanci bir kavramdir. Bunun sebebi ise; kanunun adinda gegen “afet riski”, her ne
kadar ekonomik Omriinii tamamlamis binalar i¢in de gecerli olsa da s6z konusu
kavramin afet riski dikkate alinmadan, basli basina doniisiime tabi tutulma sebebi
olmasidir. Yine de birinci maddede gecen ve kanunun amacini agiklayan “...arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini tegkil etmek... ”” ifadesi, kanunun gergek amacinin saglikli ve giivenli yagam
cevreleri olusturmak oldugunu ve degerlendirmenin salt afet riskinin otesinde daha
genis kapsamli oldugunu ortaya koymaktadir. Zaten yukarida da belirtildigi iizere
sehircilik anlaminda olaganiistii bir yontem?’! olan afet riski kavrami ve afet riski

altindaki alanlarin doniistiiriilmesi yontemi de buna uygun diismektedir.

O halde ARAADHK m. 2/1(d)’deki “ekonomik Omriinii tamamlamis”
yapilarin ne oldugunun belirlenmesi gerekmektedir. Her ne kadar afet riski kavramina
yabanci da olsa yontem dahilinde, riskli yapilarin belirlenebilmesi i¢in 6ngoriilen
alternatif Olgiitlerden biri olan bu kavramin, bir yapiya nasil izafe edilecegi konusu
hukuken net degildir. Doktrinde bir goriise gore, kendi gorevini yerine getiremeyen,
fonksiyonlarint kaybetmis, yani bina olma vasfin1 kaybetmis yapilarin ekonomik

Omiirlerini tamamladiklar1 kabul edilir?’?

. Bir diger hukuki goriis ise yapinin yalnizca
ekonomik anlamda degil, ayn1 zamanda sosyal, kiiltiirel, tarihi, mimari vb. agidan da

incelenmesi gerektigi lizerinde durmaktadir. Ayrica afet riski olmayan bir yapinin

210 Bkz. s.124.

21 Bkz. s.28 vd.

212 Cakir, Halil Burak, Kentsel Doniigiim Kapsaminda Riskli Yapilarin Yikilmasi ve Yeniden
Degerlendirilmesi Siirecinde Meydana Gelen Uyusmazliklar, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2018, s.23.
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sadece ekonomik omriinii tamamlamis olmasi1 gerek¢esiyle doniigiime tabi tutulmasini

kanunun &ziine aykir1 bulmustur?”,

Buna karsin konunun basinda deginildigi lizere yontemin olaganiistiiliigliniin
buna cevaz verdigi acgikca goriilebilmektedir. Kaldi ki kanundaki tabirden de
anlasilacagi tlizere, kanunun soéziine bagli kalarak yapiyr salt ekonomik agidan
degerlendirmek ve bu anlamda yeterince agik bir hitkkmii, sosyal, kiiltiirel, mimari alana

¢ekmek dogru olmayacaktir.

“Ekonomik dmriinii tamamlamis olma” kavrami Tiirk Hukuk Sisteminde sik¢a
rastlanilan bir kavram olmamakla beraber, “ekonomik” kavrami, bir seyin hukuksal
statiisiinii belirlemek amaciyla kullanilabilmektedir. Bunlarin basinda ise Esya
Hukuku’nun en énemli kavramlarindan olan “eklenti” kavram1 gelmektedir. Eklenti,
asil esyanin ekonomik amacina hizmet ederek ona siirekli olarak 6zgiilenmis seyler?’
olarak tamimlanmaktadir. Her ne kadar TMK’ndaki taniminda “‘ekonomik amac” tabiri
bulunmasa da doktrinde asil esyayla ayni amaci paylasma zorunlulugu bulundugu
vurgulanmigtir. Bundan da asil esyanin, eklentisinden ekonomik anlamda bir fayda

elde edebilmesi anlasiimaktadir®’®.,

Benzer bir yorumun, yapimin ekonomik émrii i¢in de yapilmasi miimkiindiir.
Insanlarin ekonomik yarar elde etmeyi siirdiirebilecek oldugu yapilarin ekonomik
Oomriinii devam ettirdigi soylenebilir. Buna “kullanim” ya da “servis dmrii” denilebilir.
Ekonomik fayda elde etmenin giiglestigi yapilar i¢in ise ekonomik Omriiniin
tamamlanmis oldugu kabul edilir?’®. Bunun igin biitiin binalarda gecerli olabilecek
genel gecer bir siire bulunmayip bu siire, her bina i¢in ayr1 ayri tespit edilmelidir.
Tamamen harabe halde bulunan binalar i¢in elbette ekonomik dmriinii siirdiirdiigiinii
sOylemek giigtiir. Diger yapilar igin ise bu belirlenirken bazi standartlara bakmakta

fayda vardir.

23 Inal, Emrehan, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi, Istanbul, On iki Levha Yayncilik,
(2017), s.61; [aktaran] Cakir, 2018, s.22-23.

274 Antalya/Topuz, 2016, s.103.

215 Antalya/Topuz, 2016, s.103.

216 Karahan, Goniil, Yapt Omrii Kavramina Biitiinciil Bir Bakis, Yiiksek Lisans Tezi, Uludag
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Bursa, 2010, s.24.
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Bir yapu, ilk yapildiginda kaliteli olmali, daha sonra ise zaman i¢inde meydana
gelecek yipranmalara baglh olarak yapilacak tamiratlardan sonra asgari beklentilere
cevap vermelidir. Binalarin ve yapildiklari materyallerin dayanikliliklar1 ve 6ngoriilen
servis dmiirleriyle ilgili Ingiliz Standartlari; ayrica binalarm zati agirliklar1 ve maruz
kaldig1 diger yiiklerle ilgili TS EN 1991-1-1 ile ¢elik ve beton karma yapilarin
tasarimiyla ilgili TS EN 1994-2’n1 igeren Tiirk Standartlari binalar igin ortak bir

217 Dért gruba ayrilmis olan servis dmiirleri,

standart servis Omrii bigmistir
a) Konteyner, ¢ardak, biife gibi gegici yapilar; servis dmrii minimum 1-5 yil,
b) Cati makasi, kiris gibi degistirilebilir tasiyict elemanlar; servis omri
minimum 25 yil,
c) Bina ve kamu yapilari; servis 6mrii minimum 50 yil,
d) Anitsal binalar, kopriiler ve 6nemli insaat mithendisligi yapilari; servis

omrii minimum 100 yildir.

Buna gore oturma veya igyeri amagli yapilmis olan siradan bir yapinin servis
omrii, yani ekonomik émrii 50 y1l olarak belirlenmistir. Yine de diinya standartlarinda
50 yil olarak kabul goéren siradan bir betonarme binanin beton-donati(binanin
ingasinda kullanilmis olan metal veya ¢elik materyaller) Kalitesi teknik raporlarla
belirlenmis olmalidir. Yargitay da bir kararinda®’® bir binanin ekonomik &miriinii
tamamladiginin  belirlenmesi i¢in  beton-donati kalitesinin  degerlendirilmesi
gerektigine hitkmetmistir. S6z konusu kararda, (her ne kadar Yargitay tarafindan
bozulmus da olsa) ekonomik émriiniin tamamlanmig oldugu yoniinde rapora dayali
birinci derece mahkemesi kararina konu olan yapinin 1995 yilinda yapilmis oldugu
belirtilmektedir. S6z konusu raporun ise 2015 yilinda alindigi degerlendirildiginde
heniiz 20 yasindaki bir binanin ekonomik omriiniin tamamlanip tamamlanmadiginin
tartisma konusu oldugu goriilmektedir. Bu da Tiirkiye’de 6zellikle eski tipte yapilmisg
279

binalarin ortalama servis Omiirlerinin 50 yilin altinda olduguna isaret etmektedir

Nitekim Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Miistesarmin konuyla ilgili

217 Babiir Deliktag, (2014), Malzeme Bilimi slayt, s.18, https:/slideplayer.biz.tr/slide/2282089/
09.08.2021.

218 Yargitay 3. H.D. (09.06.2016), E. 2015/19592, K. 2016/9259. (www.lexpera.com.tr).

219 Ferdi Erdogan, (11.10.2017), “20-30 yil &mrii olan binalarda yasiyoruz”, Emlak Haberleri
(haber7.com), 09.08.2021.
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bir toplantida binalarin ortalama ekonomik dmiirlerinin 30 y1l oldugunu ileri siirmesi
dikkate degerdir?®,

‘

Yine kanunun genel gerekcesindeki “...hdlihazirda yasanabilirlikten uzak,

kéhnemis, can ve mal emniyeti bakimindan riskli ve goriintii itibari ile de ¢irkin olan

2

yvapilagmalar...” tanimlamast bilhassa kanun koyucunun ekonomik Omriinii

tamamlamis yapilara hangi bakis agisiyla baktigini acik¢a belirtmektedir.

2.2.2.2. Yikilma ve Agir Hasar Gorme Riski Altindaki Yapilar

Riskli yapilarin diger iki alternatif 6l¢iitli olan “yikilma riski olmasi” veya “agir
hasar gorme riski altinda olmasimin” bilimsel ve teknik olarak tespiti gerekliligi
ARAADHK m. 2/1(d) ve Uygulama Yonetmeligi m. 3/1(g)’de diizenlenmistir.

Burada kastedilen, bir yapmin yikilma veya agir hasar gérme riski, yapinin
ekonomik Omriinii tamamlama kavraminin bir seviye ilerisinde, arttk o yapinin
maliklerinin yapidan ekonomik olarak istifade edebilmeleri bir yana; yapinin herhangi
bir amagla fiilen kullanilmasinin, kullananlar agisindan yasamsal risk olusturabilecegi

durumlardir.

Asagida “Risk Tespiti” basligi altinda usul ve yontemleriyle ilgili ayrintili
aciklama yapilacak olan yikilma veya agir hasar gorme riski tasiyan yapilarin bilimsel
ve teknik olarak tespiti mutlaka isin uzmani olan gercek ya da tiizel kisilerce
yapilmalidir. Bunun i¢in bir yapinin ekonomik dmriiniin belirlenmesinde oldugu gibi
beton-donati  kalitesini ~ degerlendirmek  gerekir.  Beton-donati  kalitesi
degerlendirilirken ise mekanik, fiziksel veya kimyasal sebeplerle (darbe etkisi, asiri
yikkleme, asir1 sicakliklar, dogal ve endiistriyel sivilarin etkileri, alkali-agrega
reaksiyonu, donma-¢oziilme, i1slanma-kuruma, boy ve hacim degisimleri) olusan

281

asinma ve yipranmalarla beraber donatilar i¢in korozyon-® seviyesi dikkate

280 Emlakkulisi.com, (07.11.2017), “Su yahtimiyla binalarm &mrii 100 yila  ¢ikacak”,
https://emlakkulisi.com/su-yalitimiyla-binalarin-omru-100-yila-cikacak/551929, 09.08.2021.

Korozyon, metallerin gevresinde bulunan bilesenlerle kimyasal veya elektrokimyasal reaksiyonu
sonucu malzeme 6zelliklerinin olumsuz yonde etkilenmesi ve hasara ugramasidir. Er Akan, Asl,
Hilal Tugba Ormecioglu (2012), “Briit Beton Yapilarm Kullanim Omrii ve Onarim Teknikleri.”
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alinmaktadir®®, Beton-donati kalitesindeki azalmalar, sirasiyla beton ve donatidaki
bozulmalarin yani karbonatlasma ve korozyon sonrasi ¢atlaklar ve parcalar kopmasi

bi¢iminde olmaktadir.

Bir yapinin ekonomik 6mriinii tamamlamast ile yikilma veya agir hasar gorme
riskleri birbirinden ayr1 degerlendirilebilir. Yapiin ekonomik dmriinii tamamlamasi
daha olagan durumlarda s6z konusu olmasina ragmen, agir hasar alma hatta yikilma
riski daha olaganiistii durumlarda, ¢ogu zaman olas1 bir deprem riskine Kkarsi
hesaplanmaktadir. Bu yiizden yukarida bahsedilmis olan riskli yapilarin iistiin nitelikte
ozel yarar’® gerekcesiyle tahliyesi ve doniisiime tabi tutulmasi durumu agir hasar

gérme veya yikilma riski i¢in s6z konusu olabilmelidir.

Yine de ozellikle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
uygulamalarinda ekonomik Omriinii tamamlamig olan bir yapinin agir hasar veya
yikilma riski altinda oldugu kabul edilmektedir. Yani bu {i¢ alternatif 6l¢iit bir arada

degerlendirilmektedir?®4,

2.2.3. Riskli Alan

Kanundaki riskli yap1 tanimindan yola ¢ikilarak bir yapinin riskli oldugunun
kabulii ve ARAADHK kapsaminda doniisiime tabi tutulmasi i¢in bir diger ve en basta
gelen olciit, riskli alan 6l¢iitiidir. ARAADHK, amaci itibariyle yalnizca yap1 bazinda
riskli yapilart belirlememekte, ayni zamanda zemin ve alan degerlendirmesi
yapilmasint da Ongormektedir. Yani yapilarin riskli yapi olup olmadiginin
belirlenmesinde en basta gelen 06lgiit bir yapinin riskli ilan edilen alan iizerinde insa
edilmis olmasidir. S6z konusu kanun, “riskli alan” kavramin1 da m. 2/1(¢)’de “zemin
yvapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan,

Cumhurbaskaninca  kararlastirilan  alan...” bi¢ciminde tanimlamistir. Bu

Mimarlik Dergisi, Temmuz Agustos 2012, S.366,
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=380&RecID=2980,
9.8.2021.

282 Er/Ormecioglu, 2012, 09.08.2021.

283 Bkz. s 23-25.

24 Yargitay 2. H.D. (10.11.2014) E. 2014/14098 K. 2014/22221. (Karsi oy yazisi)
(www.lexpera.com.tr).
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tanimlamadan, riskli alanin fiziki ve hukuki, iki temel unsurdan meydana geldigi

anlasilmaktadir. Bunlar;

e Zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybi
riskinin bulunmasi,

e Cumhurbagkanlig1 kararinin varligidir.

Birinci unsur olan “zemin yapisi”ndan, ne anlagilmasi gerektigi kanunun genel
gerekcesinde belirtilmistir. Buna gore bir zemin, jeolojik acidan iskana elverisli
durumda degil ise, o zeminin afet riski durumunda can ve mal kaybr riski tasidigi,

izerindeki yapilasma agisindan sdylenebilir.

Zemin yapisi veya lzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybi riski
disinda, Uygulama Yonetmeligi m. 5/2°de hangi durumlarin riskli alan ilanina neden
oldugu belirtilmistir. Ayn1 diizenleme 2016 yilinda ek madde 1 ile ARAADHK’a da

eklenmistir. Buna gore;

Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde asagida gosterilen sebeplerden biri veya birkaciyla bozuldugu

yerlerde;

1) Planlama veya altyap1 hizmetlerinin yetersiz olmasi,
2) Imar mevzuatina aykir1 yapilasmanin bulunmasi,
3) Altyap1 veya listyapida hasar meydana gelmis olmasi, riskli alan ilanina

gerekce olmaktadir.

Ayrica s6z konusu arazi; tizerindeki toplam yap1 sayisinin en az % 65’1 imar
mevzuatina aykiri iSe veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte
sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilardan meydana gelmis ise, riskli alan olarak
ilan edilebilmektedir. ARAADHK Ek m. 1’e gore riskli alan smirinin, uygulama
biitiinliigli gozetilerek belirlenecegi dile getirilmistir. Ayn1 maddede zemin yapisi veya
tizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kayb1 riski disindaki bu hallerin, fen ve

sanat norm ve standartlarma uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil
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etmek, saglik, egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde
yiirlitiilmesini saglamak amaciyla riskli alan ilanina sebep olabilmesinin miimkiin

oldugu belirtilmistir.

Bu sartlarin belirlenmesi ise slipheye yer birakmayacak kadar net olmalidir.
Son derece hassas bir konu olan ve énemli hukuki ve sosyal sonuglari bulunan bu
kararin yalnizca bir tasinmazi veya bir bolgeyi degil, belki bir ilgenin ya da kentin
tamamini etkileyebilecek olmasi g6z oniinde bulundurularak acik ve kesin teknik
raporlarla ispatlanmis olmasi gereklidir. Yine riskli alan belirlenirken tek tek yapi
bazinda yapilacak bir belirlemenin o alanin tamami1 hakkinda gegerli olmasi miimkiin
degildir. Teknik tespitin, alanin tamamu i¢in gecerli olacak sekilde hazirlanmis olmasi
gereklidir®®. Buna karsm Kanun’un ilk halinde, m. 3/7’¢ gore belirlenen riskli
alanlarda bulunan ve riskli yapilarin disinda kalan diger yapilarin da Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nca uygun goriilmesi durumunda doniisiime tabi
tutulabilecegine isaret edilmekteydi. Fakat Anayasa Mahkemesi, riskli yap1 tanimina
uymayan yapilarin, ARAADHK’daki miilkiyet hakkini kisitlayan imar kisitlamalari,
yapmin tahliyesi ve yikilmasi, taginmazin kamulastirmasi uygulamalarina tabi
tutulmasini, her ne kadar bu madde, “uygulama biitiinliigii” saglamak amaciyla
yapilmis olsa da Anayasa’nin miilkiyet hakkini giivence altina alan m. 35 ve kamu
yarartyla temel haklar arasi1 dengeyi bozmasi sebebiyle dl¢iiliiliik ilkesini diizenleyen

m. 13’e aykir1 bularak iptal etmistir?®®,

Iptal kararindan sonra 26.04.2016 tarih ve 29695 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige giren 6704 sayili kanunla s6z konusu ARAADHK m.3/7’ye
yeni bir diizenleme getirilmistir. Buna gore, “bu Kanunun uygulanmast igin belirlenen
alanlarin simirlart iginde olup riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama
biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler, degerleme ¢aligsmalarinda
yapun riskli olmadigi gozetilmek kaydiyla bu Kanun hiikiimlerine tabi olur” ifadesi
yer almistir. Yapilan iptal bagvurusu ilizerine s6z konusu yeni diizenlemeyi de goriisen
Anayasa Mahkemesi; yeni diizenlemenin de ilk diizenlemenin iptal sebeplerini ortadan

kaldirmadig1 ve maddeye eklenen “riskli yap1 olmayan riskli alan dahilindeki yapilarin

285 Danistay 14. D. (10.09.2013), E. 2013/1493 K. 2013/5670. (www.lexpera.com.tr).
286 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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uygulama kapsamina dahil edilerek sadece degerlemesi yapilirken riskli yap1
olmadiklarinin goz 6niinde bulundurulmas1” ifadesinin, kamu yarar ile temel haklar
arasindaki bozulan dengeyi onarmaya yetmeyecegini gerekce gostererek bir kez daha

iptal etmistir?®’.

Kanunun ilk halinde riskli alan ilan1 i¢in yetkili makam, Afet ve Acil Durum
Yénetimi Baskanligi’nin goriisiinii alan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin tespit ve teklifi ile Bakanlar Kurulu idi. Buna karsilik 2017 Anayasa
degisikligiyle uygulamaya konulan yeni yonetim sistemi sonrasi ilgili maddede uyum
amagli 02.07.2018 tarihinde yapilan degisiklikle, ilan siirecine Afet ve Acil Durum
Yénetimi Baskanlig1 ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin katilinmi
kaldirilmig, Bakanlar Kurulu karari yerine ise riskli alan karari i¢in tek yetkili makam
Cumhurbaskanligr olmustur. ARAADHK m.2/1(4)’de gecen “...Cumhurbaskaninca
kararlastirilan...” ifadesinin ise Cumhurbaskanligi kararnamesi degil birel bir idari

islem tiirii olan Cumhurbaskanlig1 karar®®

oldugu anlasilmaktadir.

Cumhurbagkan1 kararinin Resmi Gazete’de yayimi ile riskli alan hukuki
sonuclarmi dogurmaya baglar. Ayrica karara karsi iptal davasi agma siiresi de
ARAADHK Ek m. 1’e gore Resmi Gazete’de yayimi ile baslar. Bununla beraber
uygulama isleminin baglamasiyla beraber dava agma hakkinin sona erecegi kanunda

belirlenmistir.

Bu tarz imara iliskin planlamalar, yargi ictihatlariyla “ilan1 gereken genel
diizenleyici islem” niteliginde kabul edilmistir?®. Cumhurbaskaninca yapilacak olan
riskli alan kararlarinin da ayni sekilde “ilan1 gereken genel diizenleyici islem” kabul
edilmesi gerekir. Danistay Kanunu m. 24/1(b) de Cumhurbaskaninca ¢ikarilan
Cumhurbagkanligi kararnameleri disindaki diizenleyici islemlere karsi birinci derece

mahkemesi olarak Danistay’da dava acilabilecegini ongérmiistiir. Bunun yaninda

287 Anayasa Mah. (15.11.2017), E.2016/133, K. 2017/155. (www.lexpera.com.tr).

288 fba, Seref, Yasin Soyler, “Yeni Hiikiimet Sisteminde Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile
Cumhurbagkan1 Kararinin Nitelik Farki ve Hukuki Sonuglar1” Anayasa Yargisi, 36(1),(2019),s. 199.

2% Damgtay (15.12.2005) idari Dava Daireler Kurulu E. 2005/2477, K. 2005/2822.
(www.lexpera.com.tr).
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ARAADHK m. 6/9 geregince s6z konusu kanunun hiikiimlerine gore yapilan idari

islemlere kars1 dava agma stiresi 30 giin olarak belirlenmistir.

Buna karsin yine ARAADHK un riskli alan ilanini diizenleyen ek m. 1’in f.2(a)
ikinci climlesine gore uygulama isleminin baslamasiyla beraber Cumhurbaskani’nin
riskli alan ilan1 kararma kars1 dava agma hakkinin sona erecegi diizenlenmistir. ilk
bakista bu durum, hem Anayasa m. 125’teki idarenin eylem ve islemlerinin yargi
denetimine tabi oldugu en temel hukuk devleti diisturuna, hem hak arama hiirriyetini
diizenleyen m. 36’ya, hem de kendi diizenlenmis oldugu kanun m. 6/9’daki 30 giinliik
siireye aykirt olabilecegi siiphesi uyandirmaktadir. Fakat 6704 sayili kanunla
ARAADHK’a eklenen bu hiikiim, iptal bagvurusu iizerine Anayasa Mahkemesi
tarafindan goriisiilmiis, her ne kadar s6z konusu maddede “riskli alan kararina kars1”
lafz1 gegse de dava agma hakkinin, karara karsi agilacak davanin otuz giinliik siiresini
etkilemedigi, sadece Idari Yargilama Usulii Kanunu m. 7°ye gore uygulamaya kars1
acilabilecek davalar1 engellemekte ve 6zel kanun genel kanunu ilga eder kural1 geregi
ilgili maddedeki genel hiikmiin ARAADHK ek m. 1/2(a) ile ilga edilmis olduguna

hitkmedilmistir?®°.

Riskli alanlar 2019°da ARAADHKda yapilan degisiklikle, kanunda gdsterilen
bazi durumlarda uygulama biitiinliigii kapsaminda Cevre, Sehircilik ve Iklim

Degisikligi Bakanlig1 tarafindan da re’sen belirlenebilmektedir?,

2.2.4. Rezerv Alan

ARAADHK’un genel gerekcesinde “bazi yerlesim merkezlerinin jeolojik
durumu ve zemin ozellikleri ise, buralarda iskanin tehlikeler arz ettigini ve afet riski
altinda bulunan bu yerlesim merkezlerinin bir an dnce bulunduklar: yerlerde
doniistiiriilerek buralardaki iskanin yeniden diizenlenmesini ve hatta bunlarin baska
verlere nakledilmesini zaruri kilmaktadir” cimlesi yer almaktadir. Bu ifadeden afet

riski sebebiyle can ve mal giivenligi tehlikede bulunan yerlesim yerlerinin 6nce

290 Anayasa Mah. (15.11.2017), E.2016/133, K. 2017/155. (www.lexpera.com.tr).
291 Bkz.s.166,167
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bulunduklar1 yerde, eger bu da miimkiin degilse daha giivenli bir alana taginmalari
suretiyle riski azaltma yoluna gidilmesinin Kanun’un en esasli amaglarindan biri
oldugu anlasilmaktadir. Kisacast ARAADHK un gerekgesi, afet riski tasidigi teknik
raporlarla sabit olan bir alan veya yapinin dncelikle bulunduklar1 yerde doniistime tabi
tutulmasi, miimkiin olmamasi durumunda bagka yere taginmasini1 dngdrmektedir. Afet
riski sebebiyle taginmasi1 gereken yapi alanlari i¢in yapilacak yeni yerlesim alanlaria
“rezerv yapi1 alanlar1” denilir. Anayasa Mahkemesi de kararinda rezerv yapi alanini,
riskli alanin doniistiiriilerek buralardaki iskdnin yeniden diizenlenmesi igin gerekliyse
bunlarin bagka yerlere nakledilmesi amactyla olusturulan yeni yerlesim alanlar1 olarak

ifade etmistir?®,

Kanun ise tanimlar baslikli m. 2’de ayrintili olarak “rezerv yapi alani”
kavramini “bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alant
olarak kullanilmak iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya re’sen
Bakanlik¢a belirlenen alanlar” bigciminde tanimlamistir. Dolayisiyla Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi, rezerv yapi alanlarmin belirlenmesinde son karar
verecek olan yetkili makamdir. Bakanlik, bu karar1 alirken, re’sen hareket edebilecegi
gibi, karar1t TOKI veya proje sahibinin, ilgili yerel yonetimin talebine istinaden almasi
da imkan dahilindedir. Kanunun ilk halinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nin, bu karar1 alirken Maliye Bakanligi’nin uygun goriisiine bagvurmasi
zorunlulugu ise 29.11.2019 tarih ve 7153 sayili kanunla kaldirilmigtir. Buna ragmen

Uygulama Y6netmeligi, yeni diizenlemeye heniiz uyarlanmamastir.

Ayrica gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri de Uygulama Y 6netmeligi m.
4/1°deki belgelerle birlikte, sahip olduklar1 tasinmazlar i¢in Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanligi’na rezerv yapi alani tahsis edilmesi konusunda, maliklerin
tamaminin onayiyla basvuruda bulunabilir. Fakat Uygulama Yonetmeligi’ne gore
bunun i¢in ilgili tasinmaz yiizél¢limiinlin %25 inin; geliri Tiirkiye’deki biitiin kentsel
doniistim alanlarinda kullanilmak {izere ortak belirlenen “doniisiim projeleri 6zel
hesabi”na kalmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin uygun

gorecegi bagli veya ilgili kurulusuna veya TOKI veya idareye devredilmesi

292 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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gerekmektedir. Buna kargin Danigtay, 2015 yilinda vermis oldugu bir ara kararla s6z
konusu, tasinmazin %25’inin doniisiim 6zel hesabinda kullanilmak amaciyla kamu
kurumuna devrini déngoren hiikmiin yiiriitmesini durdurmustur®®®. Fakat maliklerin
tamaminin rizasiyla rezerv alan talebinde bulunabileceklerini diizenleyen ifadenin

yiirtirliigii devam etmistir.

Riskli alan ve riskli yapilarda oturanlarin nakledilecegi alanlar disinda,
buralarda oturmayanlara da satis yapmak amaciyla, yapilacak yapilarin insa
edilebilmek ya da gelir ve/veya hasilat elde etmek amaciyla uygulama yapmak iizere
de rezerv yapi alanlar1 belirlenebilmektedir. Uygulama Yonetmeligi m. 4/1(b)’de
belirtilen bu durumun, yonetmeligin temelini aldigi kanun olan ARAADHK’da
diizenlenmemesi ayr1 bir soru isareti olusturmaktadir. Ciinkii ilgili bent, kanunun
amacin1 belirten m. 1’e ve ARAADHK’un genel gerekcesindeki amaglara aykir
olarak, herhangi bir dogal afet riski veya en azindan ekonomik 6mriinii tamamlamis
yapilart yenileme durumu olmaksizin salt gelir amaciyla rezerv yapi alanlarim
kullanilabileceklerini sdylemektedir. Kanunun genel amaciyla ters diisen bu durum
ayni zamanda doniisiim i¢in gerekli olan riskli alan ilani igin yapilacak risk tespitinin,
hi¢bir siipheye yer birakmayacak sekilde teknik raporlarla sabit olmasini arayan
Danistay ictihatlariyla, ayrica belirlenen riskli alanlarda bulunan ve riskli yapilarin
disinda kalan diger yapilarin doniisiime tabi tutulabilecegini 6ngdren maddeyi iptal

eden Anayasa Mahkemesi karariyla da ters diismektedir?®,

Yine de ARAADHK m. 6/5(g)’deki “rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat
getirecek her tiirlii uygulama yapmaya” ciimlesi genis yorumlanarak, yonetmelikteki
s6z konusu uygulamalar1 kapsama dahil etmesi miimkiindiir. S6z konusu kanundaki
bu bent ayni zamanda, yonetmelikte uygulamayi yapmaya yetkili makamin kim
oldugunun net olmamasi durumunu da agikliga kavusturmakta, bu konularda yetkili

makami Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 olarak belirlemektedir.

Rezerv yapi alanlari, her kentsel doniisiim projesi agisindan zorunlu degildir.

Afet riski nedeniyle doniisiime tabi tutulacak yapilarin veya alanlarin rezerv yapi

2% Danistay 14. D. (20.04.2015) E. 2013/983(Yiiriitmenin durdurulmasi). (www.lexpera.com.tr).
2% Bkz.s.131-133
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alanlarina tasinmasi i¢in zorunluluk bulunmalidir. Bu zorunluluk, risk altindaki
yapilarin halihazirda bulunduklar1 yerde doniistiiriilmesinin teknik ve fiziki sartlar

sebebiyle miimkiin olmamasi anlamindadir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin rezerv yapi alan1 belirleme

2% ve bu

karari, ilan gerektiren diizenleyici nitelikte bir idari islem kabul edilmektedir
kararin iptali amaciyla dogrudan birinci derece mahkemesi olarak Danistay’da dava
acilabilir. Idari Yargilama Usulii Kanun m. 7/4’deki dava agma siiresi siirlandiric bir
stire degildir. Kararin uygulanmasiyla birlikte de gerek uygulamaya gerek karara ve

gerek her ikisine karsi dava agilabilmelidir.

2.2.4.1. Hazinenin Ozel Miilkiyetinde Bulunan Alanlar (Hazine

Adina Tescilli Tasinmazlar)

ARAADHK’da, “Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz” kavrami ¢okga
geese de, bu kanunda tanimi yapilmamistir. Kavramin tanimi, “Hazine
Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Y&netmelik”de yapilmistir. Buna gore, Hazine’nin
0zel miilkiyetindeki tasinmaz; tapuda Hazine adina tescilli tasinmazlar ifade
etmektedir. Yani bir kamu tasinmazinin, tapu siciline Hazine mali olarak tescili
yapildigi zaman “Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz” ismini kazanmaktadir. Bu

durumda TMK’nin tapu sicili ile ilgili m. 997 ve m. 999’a bakmak gerekir.

TMK m. 997, tapu sicilinin ne amagla tutuldugunu géstermektedir. Buna gore,
“tasinmazlar tizerindeki haklar: gostermek iizere tapu sicili tutulur”. Aynm kanun, m.
999 ise hangi tasinmazlarin tapu siciline kaydedilmedigini soyle ifade etmistir; “ozel
miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar, bunlara
iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢a kiitiige
kaydolunmaz”. Hikkmiin zit anlamindan Hazine’nin 6zel miilkiyetinde bulunan
taginmazlarin 6zel miilkiyete konu olabildigi ve tizerinde ayni hak kurulabildigi
anlasilmaktadir. 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanunu m. 45 ile genel

biitce kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi tasinmazlar, Hazine adina tapuya tescil

2% Bkz. dipnot 289.
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edilmektedir, bu tasinmazlar1 idare yetkisi ise ayn1 madde ile Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’na verilmistir. Genel biit¢e disindakilerin tescili ise kendi tiizel

kisilikleri adina yapilmaktadir.

Anayasa Mahkemesi de kararnda®®®, Hazine’nin 6zel miilkiyetinde bulunan
taginmazlar1 soyle tanimlamustir; “genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin
edindigi, tapuda Hazine adina kayith olan ancak ozel miilkiyete konu olabilen,
Devletin iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma gibi ozel miilkiyete
iligkin yetkileri (miilkiyetin devri, kiralama vs. gibi) kullanabildigi tasinmazlar”’dir. O

halde Hazine’ nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin dort unsuru:

¢ Genel biit¢eli kamu idarelerinin edinmis oldugu,

e Hazine adina tapuya kayitli olan,

e  Ozel miilkiyete konu olabilen,

e Ozel hukukun miilkiyet hakkina iliskin verdigi kullanma, yararlanma,

tasarruf yetkilerinin devlet tarafindan kullanilabildigi taginmazlardir.

Yine ayni karara gore, kanun kapsaminda degerlendirilecek olan Hazine’nin
0zel miilkiyetindeki tasinmazlar, sadece riskli alan ve rezerv yapi alanlarindaki
tasinmazlardir. ARAADHK’a gore Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin
tahsis ve devir islemleri yapilincaya kadar satilmas1 veya kiraya verilmesi 6zgiilenmesi
veya irtifak hakkina konu edilmesi yasaklanmistir. Bu tasinmazlardan daha 6nce bir
kamu idaresine 6zgiilenmis olanlar Cumhurbagkani karariyla, heniiz 6zgiilenmemis
olanlar ise o tasinmazin ilgi alan1 i¢inde oldugu kamu idaresinin goriisii alinarak, riskli
alan veya rezerv yapi alanlarinda kullanilmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 veya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’nin talebi
iizerine TOKI ya da uygulamayr yapacak yerel yonetime Ozgiilemesi
yapilabilmektedir. Tapuda kaydi bulunmayan, uygulama kapsamindaki alanlar ise
oncelikle Hazine adina tescil edilerek daha sonra yine ayni sekilde Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi veya Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi’nin talebi iizerine TOKI ya da uygulamayi yapacak yerel ydnetime

2% Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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Ozgiilemesi yapilabilmektedir. Kanunun ilk halinde 6zgilileme islemini yapmaya
yetkili makam Maliye Bakanlig1 olarak diizenlenmisken; 7153 sayili kanunla 2018
yilindaki degisiklikle bu ibare ¢ikartilmis, kamu idareleri adina 6zgiilenmis olanlar1
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na oOzgiilemeye yetkili olarak
Cumhurbagkanligi gosterilmis, buna karsilik kamu idarelerine 6zgiilenmis olmayanlar
yani Hazine adina tescilli olan taginmazlar i¢in bu islemi yapmaya yetkili bir makam
diizenlenmemistir. Bu durumda genel kanun olan 5018 sayili Kamu Mali Y 6netimi ve
Kontrol Kanunu m. 47°¢ bakmak gerekecektir. S6z konusu kanuna gore “Hazinenin
ozel miilkiyetindeki tasinmazlarla Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri tahsis
etmeye, kamu ihtiyaglart icin gerekli olmayanlarin tahsisini kaldirmaya Cevre ve
Sehircilik Bakanligi... yetkilidir” denilerek yetki Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na verilmistir. Ayn1 kanun m. 45’teki “Hazine adina tescil
edilen tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yonetilir” ifadesi de
varken ARAADHK m. 3/3’te Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi
kastedilerek “Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir” ifadesinde bulunan “Bakanligin talebi” ifadesi Cevre, Sehircilik ve
Iklim  Degisikligi ~Bakanlignmin  kendi kendisine teklifte  bulunmasi

diisiiniilemeyecegine gore gereksiz olmustur.

Bu 6zgiileme islemlerinden biri yapildiktan itibaren ii¢ y1l icinde veya gerekli
gorillen durumlarda wuzatilan silirenin sona ermesine kadar, amacina uygun
kullanilmayan tasinmazlar ise yeniden Hazine adina veya daha once Ozgiilenmis
oldugu kamu idaresi adina tapuda tescil edilmektedir. Amaca uygun kullanilip
kullanilmadiginin  denetimi ise yine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nca yapilir. Anayasa Mahkemesi kararina gore burada amaca uygunlukla
ilgili yapilacak denetim kamu yarart amacinin denetlenmesi olmalidir. Afet riski
acisindan bu tasinmazlarin kullanilmasinda ise elbette kamu yarar1 bulunmaktadir®®’.
Amaca uygun kullanma zorunlulugu Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu m.
47°de zaten diizenlenmistir. Buna karsilik bu durumda tekrar Hazine adina tescil

edilmesi i¢in belli bir siire sinir1 belirtilmemistir. ARAADHK daki 6zel hiikme gore

ise iki yillik siire sinir1 konulmasi, Anayasa Mahkemesi tarafindan s6z konusu

297 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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Ozgileme sartlarmin  ARAADHK’da daha agirlagtirllmis  oldugu seklinde

yorumlanmistir?®,

Genel kural bu olmakla beraber ARAADHK gecici m. 1’de isaret edilen,
doniisiim amaciyla kullanilmak iizere kamu idarelerine 6zgililemesi ve devri yapilmisg
olan tagmmmazlar i¢in amaca uygun uygulamaya baslanilmadigi takdirde devirden

itibaren iki y1l sonra tekrar Hazine adina tescil edilir.

Bununla beraber Anayasa Mahkemesi, bir kararinda®® Hazine’ye ait
taginmazlarin uygulama sonunda gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerine devrinin nasil
yapilacagma iliskin bir sorunu tartismistir. ARAADHK m. 6//11, “bu Kanun
hiikiimlerine gére Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan veya Bakanligin
talebi iizerine TOKI’ye veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun
kapsamindaki uygulamalara bagl olarak meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanligin,
TOKI 'nin veya Idarenin istegi iizerine, kendileri ile anlasma saglanan gercek kisiler
veya miras¢ilart ile tiizel kisiler adina tapuya tescil olunur” ifadesiyle uygulama
sonunda meydana gelecek yeni tasinmazlarin hak sahibi olan gercek ya da 6zel hukuk
tiizel kisilerine devredilerek tapu siciline tescil edilmesi karar1 i¢in yetkili makami
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi, TOKI ve uygulamay: yapan yerel
yonetim olarak diizenlemistir. 4706 sayili Hazine’ye Ait Tasmnmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda ise Hazine nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satis
ya da kiraya verilmesinin, ARAADHK m. 6/11°den farkli bigimde, belirli usullerle
yapilmas1 ongoriilmiistiir. Bunlar, ihale ve dogrudan satis yontemleridir. Tabi ki bu
usullerden hangisi uygulanirsa uygulansin ama¢ her zaman idare hukukunun
vazgecilmez diisturu olan “kamu yarar1” olmalidir. Buna karsin anayasada ormanlar

gibi giivence altina alinmis olan tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Bu noktada tartisma konusu olabilecek hukuki sorun ise devir isleminde

uygulanacak usulle ilgili ARAADHK *un mu yoksa 4706 sayili kanun®® hiikiimlerinin

2% Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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mi uygulanacagi sorunudur. Pozitif hukukta ayni konuda iki ayr1 hukuk kuralinin
bulunmasi durumunda bunlardan biri digerini ilga eder ki, acik bir ilga olmamasi

durumunda buna ortiilii ilga denilmektedir®®

. Anayasa Mahkemesi de s6z konusu
kararda; gerek 6zel hiikiim, gerekse yeni tarihli hiikiim olarak sonradan yiiriirliige
girmis olmasindan dolayt ARAADHK m. 6/11°in; 4706 sayili kanunun s6z konusu
hiikiimlerini, afet riski altindaki alanlarin doniistliriilmesi yontemindeki “riskli alan”

ve “rezerv yapi alanlar1” dzelinde ortiilii olarak ilga etmis oldugu sonucuna varmustir.

Bir diger 6nemli hukuki sorun ise 6zel hukuk agisindan, yapilan bu devir
islemlerinin taginmaz iizerinde hukuki sonuglarini hangi andan itibaren doguracagi
sorunudur. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya uygulamay:
yapan yerel yonetimin talebi {izerine tapuya yapilacak tescilin kurucu tescil mi yoksa
aciklayici tescil mi oldugu sorusu cevap beklemektedir. Yani tasinmaz tlizerinde ayni
hak, maddedeki “anlasma saglanan gercek kisiler veya mirasgilart ile tiizel kisiler”

ifadesinde gegen anlagsma aninda m1 yoksa tescil aninda m1 kurulmaktadir?

Bu durumda basvurulacak kanun, oncelikle TMK olmalidir. TMK m. 1022’¢
gore “ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarint ve tarihlerini tescile gore alir”,
yani asil olan tescilin kurucu olmasi ve ayni haklarin tasinmazlar iizerinde tescille
dogmasi, ayrica belli bir ayni hakki karsilamasidir®®2. “Tapuya giiven” ilkesi geregi
kisilerin tapu siciline giivenerek hak sahibi olmalar1 bu etkiden ileri gelir. Buna

“tescilin olumlu(miispet) etkisi” denir®®,

Yine TMK m. 1021, “kurulmasi kanunen tescile tibi ayni haklar, tescil
edilmedikge varlik kazanamaz” ifadesiyle bu sefer “tescilin olumsuz(menfi) etkisi’ne
dikkat c¢ekmistir. Buna goOre tasmmmazlar iizerinde bir ayni hakkin dogumu, el
degistirmesi veya sona ermesi usuliine uygun bir tescille miimkiin olmaktadir. Bu

etkiye aym zamanda “tescil ilkesi” de denilmektedir®®®. Buna ragmen istisna olarak

301 Turhan, Mehmet, “Hans Kelsen’in “Normatif Alternatifler Kurami™nin Gozden Gegirilmesi”
Anayasa Yargist, 36(1), (2020), s. 4-5.

302 Antalya, Gokhan, Murat Topuz Esya Hukuku C.IV/1, Istanbul, Seckin Kitabevi, (2019), .567.

303 Esener, Turhan, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Kitabevi, (2019), s. 165; Topuz,
Murat, Tiirk Ozel Hukukunda Tasmmmaz Miilkiyeti, Istanbul, Seckin Kitabevi, (2020), s. 117-118;
Erman, Hasan Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Der Yayinlari, (2018), s. 44-49.

304 Esener/Giiven, 2019, 5.136-137; Akipek, Jale, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul,
Beta, (2018), . 307-309.
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hukuk sistemimizde tescil dncesi kazandirmalar da mevcut olup, bu durumda sonradan

305 isgal, miras,

yapilacak olan tescil kurucu degil, agiklayici 6zellige sahiptir
olaganiistii zamanasimi ile kazanmada oldugu gibi 6zel hukuktan gelen istisnalar
olabilecegi gibi; kamulastirma, cebri icra gibi dogrudan kamu hukukundan gelen
istisnalar1 da bulunmaktadir®®, Bu durumda bakilmas: gereken hiikiim, tasinmazlar
tizerinde miilkiyet hakkini diizenlemis olan TMK m. 705’tir. Bahsi gecen madde
“taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur” seklinde m. 1022’e benzer bir
ifadeden sonra; maddenin devaminda, tescil disi kurulabilecek istisnalar1 saymustir.

Buna gore, miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda

ongoriilen diger hallerde, miilkiyetin tescilden 6nce kazanilacagi soylenmektedir.

TMK m. 705 hiikmiine ragmen kamulastirma ile ilgili 6zel hiikiimler igeren
2492 sayili Kamulagtirma Kanunu m. 25 farkli bir diizenleme getirmistir. Buna gore
TMK m. 705’in ifade ettigi gibi miilkiyet idareye kamulastirma karariyla birlikte degil,
acilacak bedel tespiti ve tescil davasi sonunda mahkemenin verecegi tescil karariyla
birlikte gecer. Her nasil olursa olsun kamulastirma durumunda idarenin, kamulagtirma

konusu taginmazin miilkiyetini tescilden dnce kazanacagi kesindir.

Bu noktada idari bir karar olan kamulastirma, ¢ikis noktasi olarak kiyasa tabi
tutulabilir. Her ne kadar birel idari iglem olarak kamu hukuku alanini ilgilendirmekte
ve bu ylizden yorumlama araci olan kiyas metodunun kullanilmasina kamu hukukunda
sinirl olarak basvurulsa da®’, konu genel anlamda, &zel miilkiyete tabi tasinmaz
tizerinde ayni hakkin hangi anda kazanildigr sorunu olarak ©6zel hukuka ait bir
sorundur, dolayisiyla kiyas yapilmasinda bir sakinca yoktur. Ayrica TMK m.
705/2°deki istisnalar sinirh degildir3®. Bu gériise gore, kamulastirmada “kamu yarar1”
oldugu konusundan hareketle elestiri yapilmasi miimkiindiir lakin yapilabilecek bu
elestiri, afet riski altindaki yerlerin doniistiiriilmesi yonteminde de en azindan dolayh

bir kamu yarar1 oldugu gériisiiyle cevaplandirilabilir®®. Nitekim Anayasa Mahkemesi

35 Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Kitabevi, (2019), 5.119; Erman, 2018, s. 83, 84.

306 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili, Konya, Mimoza (2015), s.390; Erman, 2018,
S. 92-94.

Karabatak, Riistem, Hukukun Anlam Bakimindan Uygulanmasi (Yorum ve Nitelendirme), Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, (1996), s. 66-67.

308 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, 2015, Esya Hukuku, $.229

309 Bkz. s. 20, 22, 26, 50.
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de kararinda®®, “...devlet, kamuya ait tasinmazlar iizerinde, kamu yararini gézetmek

ve Anayasa’min ozel maddelerinde yer alan giivence hiikiimlerini dikkate almak
kaydwla iistiin yetkilerini kullanarak istedigi hukuki diizeni kurabilir” ifadesini
kullanmistir. Devaminda ARAADHK m. 6/11 i¢in, “dava konusu kural kapsamindaki

uygulama islemi de bu amaci temin i¢in ongoriilmiistiir” demistir.

Bu durumda (her ne kadar kamulastirmada miilkiyet devri i¢in mahkemenin
verecegi tescil karar1 beklenecek de olsa) yine kamulastirma gibi idari bir islem ve bir
idari sozlesme olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya
uygulamay1 yapan yerel yonetimin; gergek kisiler, mirascilar1 veya 6zel hukuk tiizel
kisileri ile Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz iizerindeki ayni haklarin devri
amaciyla yapacaklart sozlesme aninda, Yyani tescilden Once miilkiyetin
kazanilabilecegi soylenebilir. ARAADHK m. 6/11°deki sozlesmeyi, idarenin ozel
hukuk s6zlesmesi olan kamu tasinmazlarinin satim sdzlesmelerinden ayirmak gerekir.
Ciinkii idari sozlesmenin ii¢ Slciitii olan®?; taraflardan birinin idare olmasi, kamu
hizmetinin goriilmesi amaciyla yapilmis olmas: ve kendi inisiyatifi ile belirleyecegi,
Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarini uygulama alani kapsamina dahil etmesi

312

sebebiyle idarenin dstiin yetkilerini kullaniyor olmasi®*“ 6lgiitlerinin tamamini

tasimaktadir. Yani genel kurala gore tapuda yapilacak tescil agiklayici tescil olacaktir.

Genel hiikiimlere gore durum bdyle olsa da ARAADHK m. 6/11 kapsaminda
gercek kisiler, mirasgilart veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin hangi anda Hazine’ye ait
tasinmazlarda ayni hakka sahip oldugu sorunu 6nemlidir. Bu konuyla ilgili Uygulama
Yonetmeligi m. 13/8, ARAADHK m. 6/11°den daha ayrintili bir diizenleme getirmis
ve sOyle demistir: “Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda Bakanliga tahsis edilerek
tasarrufuna birakilan tasinmazlar, bu tasinmazlardan, Bakanhigin talebi iizerine
TOKI’ye veya Idareye devredilenler ve Kanun kapsaminda degerlendirilmek iizere
Bakanlik ile bagl veya ilgili kurulusu arasinda akdedilecek protokole konu edilenler
tizerinde, Kanun kapsamindaki uygulamalara bagh olarak meydana gelen yeni

tasinmazlarin kendileri ile anlagma saglanan gercgek kisiler veya mirasg¢ilari ile tiizel

310 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).

311 Odyakmaz, Zehra, “Genel Olarak Idarenin Sozlesmeleri” Ankara Hact Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2(2), (1998), s.7.

312 Bkz. 5.141-142 (Anayasa Mahkemesi karart).
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kisiler adina tapuya tescil edilmesi, ilgili kurumun istegi iizerine tapu miidiirliigiince
gerceklestiriliv. Bu tasinmazlar ile ilgili olarak tapuda islem yapiimasini gerektiren
diger hallerde de, ilgili kurumun istegi tizerine, tapu miidiirliigiince islem tesis edilir”.
S6z konusu maddeden de anlasilacag: tizere tescili taleple yetkili olan, kendisine
uygulama yapilmasi amaciyla taginmaz tahsis edilen idaredir. Dolayisiyla tescilden
once gercek kisiler, mirascilart veya 6zel hukuk tiizel kisileri agiklayici tescili talep
yetkisi bulunmadigi i¢in tescilden 6nce heniiz ayni hakkin dogmus oldugunu séylemek

miimkiin degildir.

Her ne kadar TMK m. 705’deki “kanunda ongoriilen diger hallerde” ifadesi
hiikmiin igeriginin sinirli olarak sayilmadigini gdsterse de burada kastedilen diger
haller, hakkin dogrudan tescilden 6nce kazanilabilecegi hallerdir. Oysa ki ARAADHK
m. 6/11, tescilin ancak ilgili idare tarafindan talep edilebilecegini ifade etmistir. TMK
m. 1015 ise tescili talep igin tasarruf yetkisinin bulunmasini gerekli kilmistir. Ayni
sekilde Tapu Sicil Tiziagi m. 17/1, “kanuni istisnalar disinda, tapu sicilinde hak
sahibi olan kisiler istemde bulunabilir” ctimlesini kullanmistir. Tasarruf yetkisi
olmayanin tescili talep yetkisi bulunmadigina gore, miilkiyet hakkinin tescilden 6nce
heniiz ilgililere devredildigini sdylemek miimkiin degildir. Anlagsma saglanan kisiler,
thale veya dogrudan satis yontemi uygulanmadan, ilgili idarenin talebi {izerine tapu
siciline yapilacak olan kurucu tescille birlikte, kanun kapsaminda uygulama yapilmis
olan Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlari {izerinde hak sahibi olabilecektir.
Ayrica yine aym1 maddeye gore tescili talep, gecerli bir hukuki sebebin varligina

baghdir.

Kurucu olmasi gereken bu tescil, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi, TOKI veya uygulamay1 yapan yerel ydnetimin tescili talepten kaginmasi
durumunda; tescilin hukuki sebebini olusturan sozlesmenin yapildigi gergek kisiler,
mirascilar1 veya 6zel hukuk tiizel kisileri, TMK 716°da belirtildigi gibi hakimden,
miilkiyetin hiikkmen gegirilmesini isteyebilecektir. Bu durumda ise TMK m. 705’teki
istisnalardan biri olan mahkeme karar1 gerceklesmis olacak ve tasinmaz iizerindeki
ayni hak tescil dis1 kazanilmis olacaktir. Yani gercek kisiler, miras¢ilar1 veya 6zel

hukuk tiizel kisileri tarafindan tapu idaresinden ayni haklarinin agiklayici tescili talep
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edilebilecektir. Ayrica s6z konusu durum, idari sézlesmeden dogan ¢ekismenin idare

mahkemesi disinda adliye mahkemelerinde ¢oziilen bir istisnasidir.

2.24.2. Tescil Dis1 Alanlar

Idare hukuku anlaminda kamu mallar1 iki ana grupta degerlendirilmektedir.
Bunlardan biri, yukarida bahsedilen Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarinin
da dahil oldugu ve 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olup, ortaya ¢ikacak c¢ekigsmelerde

313

hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu, kamunun o6zel mallaridir®™. Digeri ise

kamunun dogrudan kullanimina veya 6zel diizenlemelerle bir kamu hizmetine tahsis

edilen, kamu tiizel kisilerine ait olan kamusal mallardir3*4,

Tasinmaz miilkiyeti agisindan s6z konusu kamusal mallar, sahipsiz-orta
mallar1 ve hizmet mallar olarak Kadastro Kanunu m. 16 ve TMK’da diizenlenmistir.
Buna gére TMK m. 715 bunlar1 sdyle ifade etmistir; “Sahipsiz yerler ile yarar: kamuya
ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadik¢a, yarar
kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan
verler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde
ozel miilkiyete konu olamaz”. Yine TMK m. 999 ise 6zel miilkiyete tabi olmayan bu
tiir mallarin tapuya kaydolunmamasi gerektigini soyle belirtmistir; “6zel miilkiyete
tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili

gerekli bir ayni hakkin kurulmasi séz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz 3.

Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar gibi devletin hiikiim ve
tasarrufunda olup tapu sicilinde kayitli olmayan tasinmazlarin da afet riski altindaki
alanlarin doniistliriilmesi uygulamalarina dahil edilmesi miimkiindiir. Bu konuyu
ARAADHK m. 3/4 kapsaminda degerlendirmek miimkiindiir. ARAADHK m. 3/4’e
gore; ARAADHK kapsaminda uygulama yapilacak alanlarda yer alan tescil disi

313 Arslan, Kahan Onur, “Kamu Mali Niteliginin Tespiti ve Kamu Mallarindan Yararlanmanin Esaslar1”
TBB Dergisi, S.131, (2017), s.61.

314 Gozler, Kemal, Idare Hukuku Dersleri, Bursa, Ekin Yaymevi, (2010), s.679; Tan, Turgut, idare
Hukuku, Ankara, Turhan kitabevi, (2019), s. 589.

35 Tan, 2019, s. 699; Cetin Ozge, Olagan ve Olaganiisti Zamanasimi Yoluyla Tasmnmazin
Miilkiyetinin Kazamlmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara, 2019, 5.29.
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alanlar, tapuda Hazine adma tescil edildikten sonra Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’na tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin talebi iizerine TOKI’ye veya uygulamayi yapan yerel

yonetime bedelsiz olarak devredilebilir.

O halde sahipsiz-orta mallar ile kamu hizmetine ayrilmis mallarin afet riski
altindaki alanlarin dontistiiriilmesi uygulamalarina konu edilebilmesi icin iki agamali
bir yol izlenmelidir. Birinci agsama i¢in, bu tasinmazlarin, tescil dis1 alanlar olarak dnce
Hazine adina tapuya tescilleri gerekir. Sonrasinda ise Hazine’ nin 6zel miilkiyetindeki
taginmazlara benzer islemlere tabi tutularak, uygulamaya konu edilir. Yani ikinci
asama olarak, zaten kamu idarelerine tahsisli olmayan mallar, 5018 sayili Kamu Mali
Yénetimi ve Kontrol Kanunu m. 45 geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan idare edildigi i¢in bahsi gecen bakanlik tarafindan kendisine
tahsis edilir. Veya kendi kendisinden talepte bulunamayacag icin®® bu durumda
re’sen TOKI veya uygulamayi yapan yerel ydnetime karsiliksiz sekilde miilkiyeti

devrederek doniisiim uygulamalarinin yapilmasi temin edilir.

2.24.3. Anayasa ve Ozel Kanunlarla Giivence Altina Alnan

Meralar, Zeytinlikler, Orman Arazileri

Meralar, zeytinlikler ve ormanlar da tipki ARAADHK m. 3/4’te belirtilen
taginmazlarda oldugu gibi kamunun “tescil dig1” mallarindandir. Buna karsilik bu
alanlardan meralar ve ormanlar anayasa ile, zeytinlikler ise kanunlarla giivence altina
alimmiglardir. Her ne kadar ARAADHK ’un ilk halinde m. 9, zorunlu olan hallerde bu
alanlarin da belli sartlar altinda kapsama dahil edilebilecegini 6ngdrmiis olsa bile s6z
konusu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan anayasaya aykirilig1 gerekcesiyle

317

iptal edilmistir®*’. Bahsi ge¢en hiikiim iptal edilmemis olsaydi, ARAADHK un “6nce

uygulanirlig1 sorunu” bir kez daha giindeme gelmis olacaktr®!8,

316 Bkz.s.138
317 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
318 Bkz. 5.89-102.
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Ormanlar, “ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi” baslikli anayasa m. 169 ile
koruma altina almmustir. {lk fikrada, “deviet, ormanlarin korunmas: ve sahalarinin
genisletilmesi icin gerekli kanunlari koyar ve tedbirleri alir” denildikten sonra, kanun
koyucu, aymi hiikmiin ikinci fikrasinda orman arazilerinin devrolunmasini
yasaklamistir. Devaminda ise “ormanlara zarar verebilecek highir faaliyet ve eyleme
miisaade edilemez” denilerek orman arazilerinin korunmasina ne kadar 6nem verildigi
gosterilmistir®'®. Yukaridaki paragrafta bahsi gegen ARAADHK un ilk halindeki m. 9
ile getirilen; orman arazilerinin anayasa kaynakli olarak korunmasini diizenleyen 6831
sayllli Orman Kanunu ile ¢elisen hiikiimlerin agikg¢a ilgasini ve bu taginmazlarin
dontisiim uygulamalarina konu edilmesine miisaade edebilecek hiikiim, Anayasa

Mahkemesi’nde iptal davasina konu olmustur.

6831 sayili Orman Kanunu’na benzer sekilde, ARAADHK un ilk hali m. 9’da
“uygulamalarin zaruri kilmasi hélinde” idarenin, 3573 sayil1 “Zeytinciligin Islah1 ve
Yabanilerinin Asilattirilmast Hakkinda Kanun”daki kisitlarla bagli olmadigi
Ongoriilmiistiir. Yani zeytin bahgelerinin donilistim uygulamalarindaki kullaniminin
idarenin kararina bagl olarak kullanilmas1 miimkiin olabilecekti. Anayasa Mahkemesi
bu konuyu da ayn1 madde icinde gdriismiis®® ve her iki durum icin de anayasaya
aykirilik gorerek ilgili hitkmii iptal etmistir. Lakin Anayasa Mahkemesi, iptal kararini
m. 9’un igeriginin anayasa aykirt oldugundan bahisle vermemistir. Mahkeme,
anayasadaki odevleri kanun koyucunun ¢ikaracagi kanunla istedigi sekilde
diizenleyebilecegini, buna karsin m. 9°da diizenlendigi lizere idarenin verecegi kararla
daha onceden kanunla getirilmis olan kisitlarin(6831, 3573 vb.) o tasinmaz icin
bertaraf edilerek, tamamen idarenin takdir yetkisinde olarak “uygulamanin zaruri

kilmas1” karar1 verebilmesinin anayasaya aykir1 olmasi sebebiyle iptal karar1 vermistir.

Ayn1 maddede ormanlar ic¢in diizenlenmis olan bagka yerlerde en az
uygulamaya konu edilen orman alan1 kadar alanin agaclandirilmasi ve zeytinlikler i¢in
belirtilmis olan bagka yerlerde en az uygulamaya konu edilen zeytinlik alan1 kadar

alanin zeytinlik alan haline getirilmesi zorunluluklar1 da Anayasa Mahkemesi’nin

319 Ates, Turan, Orman Smirlar1 Disma Cikarilan Yerlerin 2/B’lerin Satisi ve Kentsel Doniisiim,
Ankara, Bilge Kitabevi, (2013), s.77
320 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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fikrini degistirmeye yetmemistir. Mahkeme durumu, anayasal giivenceye sahip bu tiir
alanlarin degerlendirme yoOntemlerinden ziyade sonuclarmin nasil giderilecegini
diizenledigi seklinde degerlendirerek, bunun iptal kararini degistirmeyecegini ima

etmistir.

Mera kavramindan devam edilecek olursa; mera, 4342 sayilt Mera Kanunu’nda
“hayvanlarin otlatilmast ve otundan yararlanilmasi igin tahsis edilen veya kadimden
beri bu amacla kullanilan yeri” olarak tamimlanmaktadir. Meralar, her seyden 6nce
“tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi1” baslikli Anayasa
m. 45°te giivence altina alinan tarim ve hayvancilik alanlar1 arasinda sayilmistir. Buna
gore bu tiir alanlarin amag dis1 kullanilmasi ve tahribinin 6nlenmesinin amaclandigi
acik bir sekilde ifade edilmistir. Madde gerekgesinde de amaclananin tarim arazilerinin

endstri ve sehirlesme sebebiyle yok edilmesinin dnlenmesi olarak belirtilmistir.

Mera Kanunu da 6831 ve 3573 sayili kanunlar gibi m. 9’un ilk halinde
sayllmisti. Kaldi ki s6z konusu m. 9’da sayilan kanunlar, maddedeki “diger kanunlarin
bu Kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz” ifadesi sebebiyle sinirlayict degildi.
Kisacas1 Mera Kanunu hiikiimleri de uygulamalarin zaruri kilmasi halinde
ARAADHK’un uygulanmasini engelleyememekte ve idari islemle mera alanlarinin
amaci disinda, doniisiim uygulamalarinda kullanilabilmekteydi. S6z konusu hiikmiin
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ile her ii¢ kanunun ve diger kanunlarin

kisitlayict hiikiimleri, idare i¢in baglayici olma 6zelligini stirdlirmiistiir.

Buna karsilik mera arazilerinin, orman ve zeytinliklerden bir farki vardir. O da
kanun koyucunun ARAADHK’da meralarin kullanim amaglarinin degistirilerek,
Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlari olarak tapuya tescili durumunda bu
arazilerin uygulama kapsamina alinabilecegi yoniinde m. 3/6’da ayr1 bir diizenleme
yapmis olmasidir. Anayasa Mahkemesi ise yine ayni1 kararda®?! bu fikray1 da goriismiis
ve m. 9/2°deki karariyla tutarli bir karar vererek, bu alanlarin korunmasinin nasil
yapilacagiyla ilgili keyfiyetin kanun koyucuya ait oldugu gerekgesiyle, bu hiikiimde

herhangi bir kanun hiikkmiiniin idari islemle uygulanmasinin engellenmesi hali s6z

%21 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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konusu olmadigindan hiikmii iptal etmemistir. Ciinkii m. 3/6, dogrudan kanuni bir
diizenleme ile meralarin, kullanim amacinin degistirilerek Hazine’nin 6zel
miilkiyetindeki tasinmaz haline getirilmesi bigiminde kullanilabilmesine imkan
vermistir. Bu noktada meralarin kullanim amaci; riskli alan ve riskli yapilarin yerinde
doniislimii miimkiin degilse nakledilmesi gereken rezerv yapi alant olarak
degistirilecektir. Bundan sonraki asamalar ise Hazine’nin 06zel miilkiyetindeki

tasinmazlar i¢in uygulanan prosediirdiir.

Rezerv yapi alanlart olusturulmasit amaciyla m. 3/6’da gecen “bakanlikca
ihtiya¢ duyulan tasinmazlar” ifadesi her ne kadar Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanligi’na takdir yetkisi veriyormus gibi goriinse de Anayasa Mahkemesi, bu takdir
yetkisini simrsiz gormemis,®?? meralarin kullamm amacmin degistirilerek bu yola
bagvurulabilmesi i¢in bazi sartlarin saglanmis olmasi gerektigini ileri siirmistiir. Bu

sartlar:

M. 3/6’da gegen “riskli alanlarda ve riskli yapilarda yasayanlarin

nakledilmesi” amaci bulunmasi. Ayn1 amag ARAADHK m. 3/6’nin atif

yaptig1, 4342 sayili kanun m. 14/1(g)’de bulunan “dogal afet bolgelerinde

yerlesim yeri i¢in ihtiya¢ duyulan” yerler bi¢iminde ifade edilmistir.

e Jeolojik ve zemin 6zellikleri olarak yerinde doniisiimiin miimkiin olmamasi

e Meralarin Anayasa’da 6zel olarak korunmasi sebebiyle, 6ncelikle kamunun
diger tasinmazlarinin degerlendirilmesi

e  ARAADHK m. 3/6’nin atif yaptig1, 4342 sayili kanun m. 14’te bu amacin
degistirilmesi i¢in gerekli olan ilgili midiirliigiin talebi, komisyonun ve
defterdarligin uygun goriisii tizerine, kullanim amacinin degistirilmesiyle
ilgili valilik karar1 bulunmasidir.

Ayrica 4342 sayili kanunun getirdigi bir 6zel sart daha vardir. O da;

e Bu yerlerde yliriitiilen faaliyetlerin ¢evreye ve kalan mera alanlarina zarar

vermeyecek sekilde yiiriitiilmesidir.

322 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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Bu sartlarin bulunmasi halinde ancak mera alanlari, afet riski altindaki alanlarin
donistiiriilmesi amaciyla kullanilabilir. Ayn1 kararda Anayasa Mahkemesi, anayasa
m. 5’deki devletin temel gorevleri ve m. 56’daki ¢evre hakki ile m. 45°te bulunan
meralarin korunmasinin kimi zaman birbiriyle catigsabilecegini ima etmis ve Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nin déniisiimle ilgili meralara ihtiya¢ oldugu

kararini verirken bunlar arasindaki dengeyi saglamasi gerektigine isaret etmistir.

Tabi Tutulduklari Hukuki Rejim Agisindan Uygulamaya Konu Edilen Kamu Taginmazlarinin Ayrimlari

l l

Vo N

Hazinenin dzel miilkiyetindeki taginmazlar Tescil dist alanlar

Kamu idarelerine tahsisli tasinmazlar Kamu idarelerine tahsisli olmayan tasinmazlar

l

Tablo 1 Tabi Tutulduklar: Hukuki Rejim A¢isindan Uygulamaya Konu Edilen Kamu Tasinmazlarinin Ayrimlar

2.3. RISK TESPIT SOZLESMESI VE ANAYASA MAHKEMESI KARARI
ISIGINDA RiSK TESPIiT SOZLESMESININ BORCLAR HUKUKU
ACISINDAN INCELENMESI

2.3.1. Genel Olarak

“Yap1” kavrami, Imar Kanunu m. 5°te “karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini

icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir” seklinde tanimlanmigtir®?3

. Yap1 kavrami
ana tasinmazin disinda onun biitiinleyici par¢a ve eklentileriyle birlikte kat miilkiyeti

rejimine ge¢mis yapilarin bagimsiz bdlimlerine 6zgiilenmis olan eklenti ve ortak

323 Yap1 kavramiyla ilgili daha ayrmtil bilgi igin Bkz. s.122.
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yerleri de icermektedir. Bu anlamda hukuken salt “bina” kavramindan daha genis
yorumlanmig olan ve ARAADHK kapsamina giren yapilarin risk tespitlerinin

yaptirilmasi ayn1 kanun geregi zorunlu tutulmustur.

Kelime anlami olarak “zarara ugrama tehlikesi”ni ifade etse de®?* risk kavrami
6331 sayili Is Saghg ve Giivenligi Kanunu m. 3/1(o)’da “tehlikeden kaynaklanacak
kayip, yaralanma ya da baska zararli sonu¢ meydana gelme ihtimali” olarak
tanimlanmustir. Yani mevzuatimiz da kelime anlamina benzer olarak “risk” kavramini
“ortaya ¢ikma ihtimali olan sonucglar’dan yola ¢ikarak ele almis ve tehlikelerin

gerceklesme ihtimali olarak degerlendirmistir.

ARAADHK’da “riskli yap1 tespiti” olarak kullanilan kavram i¢in “risk analizi”
ya da 6331 sayili Is Sagligi ve Giivenligi Kanunu’nda “risk degerlendirmesi”
kavramlart kullanilabilmektedir. ARAADHK’da agik¢a tanimi yapilmamis olan bu
kavramin 6331 sayili Kanun’daki tanimi ise soyledir: “...tehlikelerin belirlenmesi, bu
tehlikelerin riske doniigsmesine yol acan faktorler ile tehlikelerden kaynaklanan
risklerin analiz edilerek derecelendirilmesi ve kontrol tedbirlerinin kararlastirilmasi
amaciyla yapilmast gerekli ¢aligmalar”. S6z konusu kanun is saglig1 ve glivenligine
yonelik bir kanun olarak tehlikeleri, igyerinin i¢inden ve disindan gelen tehlikeler

olarak ikiye ayirmis, risk analizini ise 3 agamal1 olarak sdyle diizenlemistir.

o Tehlikelerin belirlenmesi
e Bunlara yol acan nedenlerle, risklerin derecelendirmeye tabi tutulmasi,

e Kontrol tedbirlerinin kararlastirilmasi.

ARAADHK kapsamina alinan yapilarin da, bu ii¢ asamali izlenecek yol sonrasi
ilmi ve teknik verilere gore afet riski altinda oldugunun tespit edilmesiyle yap1 “riskli

yap1” olarak kabul edilir.

324 Bkz. s.122.
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2.3.2. Risk Tespiti

ARAADHK kapsaminda doniisiim uygulamalarinin merkezinde yukarida
bahsedildigi iizere riskli yapi, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar1 vardir. Dolayistyla
s6z konusu kanun kapsaminda doniisim uygulamalarinin yapilabilmesi igin
calismanin bu asamasina kadar bahsedilen ve tanimlar1 yapilan riskli yap1 ve riskli
alanlarin tespit edilmesi gerekir. Riskli yap1 tespitinin ne olduguna dair ne doktrinde
ne de kanunda tanim yapilmamis olsa da; ARAADHK daki riskli yap1 tanimindan da
yola ¢ikilarak risk tespitinin, bir tasinmazin ARAADHKa gore riskli yap1 veya riskli
alan olarak kabul edilip edilmeyeceginin fen ve sanat norm ve standartlarina gore
belirlenmesi oldugu sdylenebilir. Bu tespiti “usul esastan 6nde gelir” diisturu geregi

kimin, nasil yapacagi ise ayri bir konudur.

Her ne kadar ARAADHK m. 3’e gore risk tespitinin yap1 bazinda yapilmasi
gerektigi ongoriilmiis olsa da bir yapinin riskli oldugunun en 6nemli gostergelerinden

biri elbette iizerinde yapilmis oldugu alanin riskli olmasidir®?°.

ARAADHK m. 3, oncelikle risk tespitinin yapilabilmesi igin iki yol
ongormistiir. Bunlardan birincisi, yapinin maliklerinin kendi tercihleri ile o yapinin
risk tespitini yapmasidir. Riskli yapr tespiti, ekonomik sonucu olan bir islemdir. Yap1
malikleri bu yolu tercih ettikleri takdirde, riskli yap1 tespitiyle ilgili tiim maliyetlere

katlanmay1 goze alarak bu isleme baglayacaklardir.

Buna karsiik ARAADHK m. 3 ikinci bir yol olarak, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi ile kanunda “idare” olarak zikredilen ve m. 2/1(b)’de
tanimlanan, belediye ve miicavir alanlarda, belediye; biiyliksehirlerde, biiyiiksehir
belediyesi, diger yerlerde ise il 6zel idareleri tarafindan ayrica Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhigi’nin yetkilendirdigi durumda biiyiiksehirlerdeki ilge

belediyeleri kendi belediye ve miicavir alan sinirlar igerisinde afet riski tasidigi

325 Bkz. 5.130.
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konusunda “kuvvetli diisiince” sahibi oldugu yapilar ic¢in siireci baglatmalar

miimkiindiir®®.

“Kuvvetli diislince” kavrami, “kuvvetli siiphe” kavramini ¢agristirmaktadir.
Hukuk alaninda Ceza Muhakemesi Hukuku’na ait bir kavram olan “siiphe” kavrami
ise esasen, sorusturma veya kovusturma sirasinda tedbire bagvurulmasi amaciyla
kullanilan bir 6lgiittiir ve kelime anlami olarak “bir olguyla ilgili ger¢egin ne oldugunu

kestirememekten dogan kararsizlik®*" seklinde tanimlanmustir.

Sorusturma asamasinda siipheliye, kovusturma asamasinda ise saniga izafe
edilerek hakkinda tedbir uygulanip uygulanmamasina sebebiyet veren sliphe kavrama,
basit, yeterli(makul) ve kuvvetli olmak iizere iige ayrilir’®®. Ceza Muhakemesi
Kanunu(C.M.K.) m. 100’e gore siipheli veya sanik hakkinda tedbir uygulanabilmesi
icin kuvvetli siiphe gerekmektedir. Ozel hukukun yaninda idare hukukuna da yabanci

olan bu kavram 6zellikle son zamanlarda idare hukukunda kullanilmaya baslanmustir.

ARAADHK kapsaminda doniisiimiin gercekten gerekli olup olmadigi ancak
risk tespiti yapildiktan sonra s6z konusu olabilecektir. Buna karsilik risk tespitine
basvurulup bagvurulmayacagi ile ilgili ilk degerlendirme kanunda o tedbire
basvurmayla gorevlendirilmis olan makam tarafindan yapilabilecektir®?®. Ceza Usul
Hukuku kapsaminda ise kuvvetli siiphe ile ilgili uygulama dikkate alindiginda, bu
degerlendirme hakim tarafindan yapilacaktir. ARAADHK m. 3’e gore ise Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 ile kanunda idare olarak sayilan makamlar

tarafindan yapilabilecektir.

ARAADHK kapsaminda yapilacak olan doniisiim de bir tedbirdir ve bu tedbire
bagvururken seklen bir haklilik bulunmasi gerekir. Buna da “goriiniiste haklilik™ denir.
Kanunda kuvvetli sliphenin tanim1 yapilmamais olsa da, 6zellikle ceza usul dgretisine

gore eldeki delillerle ve giinliik yasamdaki tecriibelere dayanilarak tedbir alinacak

326 Kiraz, 2016, s.9.

327 TDK Biiyiik Tiirkge Sozliik, https://sozluk.gov.tr/, 21.08.2021.

328 Turgutalp Mehmet Ali, Telekomiinikasyon Yoluyla Yapilan fletisimin Denetlenmesi (5271 Sy.
CMK 'nin 135.Maddesi), Yiiksek Lisans Tezi, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya,
2011, 5,53-54.

329 Turgutalp, 2011, s,51.
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seyin o tedbiri uygulamaya deger olmasinin tahmin, varsayimin Gtesine gegerek

kuvvetle muhtemel oldugunun kabul edilmesi anlamina gelmektedir®*°.

Konuyla ilgili Ceza Muhakemesi Hukuku’ndan yararlanilabilir. C.M.K.,
kuvvetli sliphenin varligim1 somut olgularin bulunmasma baglamigtir. Buna gore
C.M.K. m. 100, durumu soyle ifade etmistir; “kuvvetli sug¢ stiphesinin varligini
gosteren somut delillerin ve bir tutuklama nedeninin bulunmasi halinde, siipheli veya
sanik hakkinda tutuklama karart verilebilir”’. Aym1 maddenin devaminda ise “igin
onemi, verilmesi beklenen ceza veya giivenlik tedbiri ile ol¢iilii olmamasi halinde,
tutuklama karart verilemez” diyerek bu tedbire bagvurulmasi igin “isin 6nemi” yani
Kentsel Doniistim Hukuku’ndaki “risk” kavrami ile bagvurulacak tedbirin birbiriyle
uyumlu olmasi gerektigine isaret etmis ve anayasadaki olgiiliiliik ilkesini bir kere daha
vurgulamigtir.  Nitekim “somut olgu” kavrammmin da Yargitay’in yerlesik

331 «

ictihatlarinda birseyin, inantlir, kesin ve net sekilde kanitlanmasina yarayan her

tiir maddi delil” oldugu ifade edilmistir. Varsayima dayanan genel ve soyut iddia ve

talepler hukuki acidan dikkate alinmaya deger goriilmemistir>2,

Buna karsin zaman igerisinde sartlara gore azalan bir tehlikenin bulunmasi
halinde, yeni sartlar yeniden gézden gegirilerek, Ceza Usul Hukuku’nda toplanan
delillerden sonra siipheli ya da samigin delilleri karartma ihtimalinin azalmasi ile
tutuklama tedbirine bagvurmadaki somut olgularin yeniden degerlendirilerek gegen
tehlikenin ardindan sanik ya da siiphelinin tahliye edilmesinde oldugu gibi, doniisiim
stirecinden de vazgecilebilmelidir. Heniiz uygulama yani yikim sathasina gegilmemis
yapilar i¢in degisen kosullar elveriyorsa; artik riskin, yapinin doniisimii
uygulamasiyla orantili olmamasi sebebiyle bu uygulamadan geri doniis miimkiin
olmalidir. Bununla birlikte yikima baslanilabilmesi igin “giliclendirme” gibi herhangi
bir baska tedbire bagvurulabilmesinin miimkiin olmadiginin somut olgularla yani ilmi

ve teknik verilerle ortaya konulmasi gerekmektedir.

330 Inci, Zekiye Ozen, Bir Koruma Tedbiri Olarak Tiirk Ceza Muhakemesi Hukukunda Tutuklama,
Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir, 2008, s. 72.

31 Yargitay, 15. CD. 15.5.2014, E. 2013/19833 K. 2014/9662, 18. HD. 14.12.2015., E. 2015/5164 K.
2015/18416 (www.lexpera.com.tr).

332 Yargitay, 18. HD 04.10.2010, E. 2010/9860 K. 2010/12447. (www.lexpera.com.tr).
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2.3.2.1. Tasinmazim Risk Tespiti Yaptirmak Zorunda Olanlar

Bir taginmazi, ARAADHK kapsaminda “risk tespiti” yaptirmak zorunda
olanlar; maliki tam fiil ehliyetine sahip olan tasinmazlar i¢in bizzat malikler, maliki
smirl ehliyetsiz veya tam ehliyetsiz olan tasinmazlar i¢in ise kanuni temsilcileridir.
Risk tespiti bir s6zlesmeyle yaptirilir ve risk tespit sozlesmeleri; tasinmaz konu edinen,

nispi hak doguran bir sdzlesmedir.

Miilkiyet hakkinin igerigi TMK m. 683'te “bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin sinwrlari icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” seklinde agiklanmigtir. Buna gore miilkiyet
hakki doktrinde de TMK m. 683’¢ benzer olarak “hakka konu sey tizerinde sahibine
en genis yetkiler veren ayni ve mutlak” bir hak olarak tanimlanmustir®33. Bu yetkiler
ise kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkileridir. Yani bu ii¢ yetkiye sahip kisilere
malik denir. Malik kisaca, miilkiyet hakkina sahip olan gercek veya tiizel kisiye
hukuken verilen unvandir. Ayrica malik esya Tlzerinde belirli hukuki sonug

dogurabilecek her tiir karar1 verme hakkina sahiptir®3*,

Dolayisiyla ekonomik Omriinii tamamlamis ve/veya yikilma ve agir hasar

gérme riski altinda3®

oldugu hakkinda “kuvvetli siiphe” bulunan yapilarin
maliklerinin, yapilarini risk tespitini yaptirmalart gerekmektedir. Sahsa siki sikiya
bagl bir hakki ilgilendirmemesi sebebiyle yapilarm risk tespitinin, Tiirk Ozel

Hukuku’ndaki iradi veya kanuni temsille yapilmalart miimkiindiir.

Malik risk tespitini, bizzat yaptirmasimin 6niinde bulunan bir engeli (mesafe
gibi...) agmak amaciyla kendi nam ve hesabina riskli yap1 tespitini yapmasi igin
tiglincii bir kisiyi yetkilendirerek, bunu iradi temsilci araciligiyla yaptirabilir. Boyle bir
durumda, her ne kadar temsil yetkisinin konusu bir taginmazi igeriyor olsa da,

tasinmazin miilkiyetinin devrini veya tapu midirliigiinde, temsil olunan1 borg altina

333 Antalya, Gokhan, Murat Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangic Hiikiimleri,
Istanbul, Seckin Kitabevi, (2019), s.164; Dural/Sar, 2015, C.1, s.153.

334 Dural/Sar1, 2015, C.1, s.153.

%5 Bkz. 5.125-128.
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sokan bir islemi konu edinmemesi Ve temsile konu iglemin yalnizca o tasinmazla ilgili
nispi bir hak dogurmasi sebebiyle 6zel bir temsil yetkisinin resmi sekle tabi olarak
verilmesine liizum yoktur®®®, Sekil sartina tabi olmayan genel bir temsil yetkisiyle
birlikte yalnizca ayirt etme giicline sahip olan iradi temsilci tarafindan riskli yapi
tespitinin yaptirilmasi miimkiindiir. Buna karsin ekonomik maliyeti muhtemelen 2500

Tiirk Lirasi’nin®%’

tizerinde olabilecek bir “Risk Tespit Sozlesmesi’nin yazil
yapilmasinin, Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 200 agisindan ispat kolayligi

saglayacag agiktir.

Bunun yaninda ilgili yapinin maliki tam ehliyetli olmayabilir. Elbette ki bu
durumda Medeni Hukuk’un fiil ehliyetine iligskin hiikiimleri devreye girecektir. Buna
gore, smirh ehliyetsiz bir malik tarafindan yapilan risk tespit sozlesmesi, kanuni
temsilcisinin onayiyla s6zlesmenin kurulusundan itibaren gecerli hale gelecektir
(TMK m. 16). Eger malik tam ehliyetsizse, kanuni temsilcisinin bizzat yapacagt bir

hukuki islemle riskli yap1 tespiti yaptirilabilecektir.

Pek ¢ok sozlesmede oldugu gibi, risk tespit sozlesmelerinde de, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra fakat edimlerin ifasindan 6nce, malikin sdzlesme konusu
tasinmazi tglincii kisiye satarak devretmesi miimkiindiir. Ciinkii sozlesme bir
bor¢landirict iglemdir. Dolayisiyla sozlesme taraflart dilerlerse sozlesmeye aykiri
olarak tasarrufta bulunabilirler®®, Bu durumda tasinmazi yeni alan malikin, eski
malikin yaptig1 bu sézlesmeyle bagl olmamasi sézlesmenin karsi tarafi olan, riskli
yap1 tespiti yapacak olan kisi veya kurumlarin ekonomik planlarinin bozulmasina
neden olabilecektir. Bu durumu 6nlemek amaciyla kira s6zlesmelerinde kiraci lehine
olarak, tasinmaz eser sézlesmelerinde miiteahhit lehine olarak s6zlesmenin herkese
karsi ileri siirilebilmesini saglamak amaciyla tapu siciline serh edilebilmesi gibi; risk
tespit sozlesmelerinin de 6zellikle yeni malike karsi ileri siiriilebilmesini saglamak
amaciyla tapuya serh verilebilmesi uygun olacaktir. Fakat tasinmazlarla ilgili tapuya

serh verildigi durumda (herkese karsi ileri siiriilebilme 6zelligini kazanarak) etkisi

3% Dogan, Murat, Gokhan Sahan, Ismail Atamulu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Seckin
Kitabevi, (2019), s. 94-95, 161; Akintiirk, Turgut Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg
[liskileri, Istanbul, Beta, (2019), s. 77-78.

3372022 itibariyle 6640TL olarak giincellenmistir.

3% Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s. 94-95.
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giiclendirilmis nispi hakka doniisen bu haklarin TMK m. 1009°’da sinirli olarak

339

sayilmalar®” sebebiyle risk tespit s6zlesmeleri agisindan serh edilebilmeleri heniiz

miimkiin degildir.

Malik disinda riskli yap1 tespitini kimlerin yaptirabilecegi konusunda
oncelikle, hukukumuzda nelerin tasinmaz kabul edildiginden yola ¢ikmak dogru
olacaktir. Bu konuyu ii¢ maddede agiklamak miimkiindiir. TMK m. 998’¢ gére Medeni

Hukuku’muzda tasinmaz kabul edilen seyler34.

1- Araziler
2- Tasinmaz iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar

3- Kat miilkiyeti rejimine gecmis olan yapilara ait bagimsiz boliimlerdir.

Gerek ARAADHK gerekse Uygulama Yonetmeligi’nin farkli maddelerinde
“riskli yap1 tespiti” ibaresi bulundugu i¢in bu kanun kapsaminda yapinin bulundugu
taginmazin malikleri ya da iradi veya kanuni temsilcileri a¢isindan risk tespiti yaptirma
yikiimliilligi yoktur. Dolayisiyla bu zorunluluk yapi malikleri veya temsilcileri

acisindan s6z konusudur.

Tasinmazlar tizerindeki bazi haklar i¢in tapu sicilinde ayr1 bir sayfa acilarak,
ayr1 bir taginmaz gibi islem gorebilmesi saglanabilmektedir. Fakat bu durum, tasinmaz
tizerindeki her tiir hak icin s6z konusu olmamaktadir. Bu imkana sahip haklar iki
ozelligi igerisinde barmdirmalidir Ki bunlar, o hakkin bagimsiz ve siirekli olmasidir.
Bir hakkin bagimsiz olmasi onun devredilebilir ve miras¢iya gegebilir 6zellige sahip
olmasidir. O hakkin siirekli olmasi ise en az otuz yillik yapilmis olmasi anlamina

gelmektedir3:,

339 Oguzman/Barlas, 2015, s.158; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangig
Hiikiimleri, (2019), s. 205-206.

340 Ayan, 2015, C.1, s.19.

341 Zevkliler, Aydin, Seref Ertas, Ayse Havutcu, Besir Acabey, Damla Giirpinar, Yeni Medeni Kanuna
Gore Medeni Hukuk Temel Bilgiler, Ankara, Turhan Kitabevi, (2018), s. 533; Ozbilen, Arif Bar1s
“Ust Hakki Irad1 ve Bu Iradin Odenmesine iliskin Alacagin Giivencesi Olarak Kanuni Ipotek Hakk1”
TBB Dergisi, S.126, (2016), s.266. (dipnot 16,17)
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Elbette ki malikten farkli bir kisinin sahip olabilecegi bu haklar, hukukumuzda
yalnizca iki hak i¢in s6z konusu olmaktadir. Bunlar; her ikisi de birer; aksi
kararlastirilmadikca devredilebilen, kisiye bagli irtifak hakki olan yani siirli ayni hak
olan iist hakki ve kaynak hakkidir®*?. Kaynak hakki, bir yapi ile ilgili olmadigindan
yalnizca st hakki ve tist hakki sahibi i¢in riskli yapi tespiti yaptirtlmasi ylikimlaligi
s6z konusu olabilecektir. Ust hakki aksi kararlastirilmadikca devredilebilen bir irtifak
hakk1 oldugu igin, list hakkinin bagimsiz olma 6zelligini kazanabilmesi i¢in aksinin,

irtifak hakkmi kuran sozlesmede kararlastirilmamis olmasi gerekir®®.

Ayrica
stireklilik 6zelligini kazanabilmesi i¢in de en ¢ok yiiz yillik yapilabilen tist hakkinin

en az otuz yillik kararlastirilmig olmasi gerekir (TMK m. 826/3).

Sahibine bir baskasinin arsasinda mevcut bulunan bir yapiy1 muhafaza ederek
ya da yeni bir yapi inga ederek kullanma hakki veren bir sinirlt ayni hak olan tist hakki,
bagimsiz ve siireklilik 6zelliklerini kazandig1 takdirde tapu sicilinde o yap1 igin,
kuruldugu arsadan ayr1 bir sayfa agilarak {ist hakki sahibinin ona malik olmas1 imkani
vermektedir®*, Kural olarak arsa iizerindeki yapilar arsanin biitiinleyici pargasi kabul
edilir ve arsa malikinin miilkiyetinde bulunur. Fakat iist hakki varsa bu hak devam
ettigi siirece yapinin maliki iist hakki sahibi olarak kabul edilir (TMK m. 726). Bu
durumda bu yapinin risk tespitini arsa sahibinin mi yoksa {ist hakki sahibinin mi
yaptiracagl tartigmaya aciktir. Yine de tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya tescil edilen
yapinin, maliki olarak goriinen {ist hakki sahibinin o yapinin risk tespitini yaptirmasi
dogru olur. Nitekim ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi m. 7/2, “Arsa iizerindeki
yapmmin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmast halinde,
riskli yapu tespiti, lehine serh olan taraf¢a yaptrilir” diyerek bu durumu
diizenlemistir. Burada kast edilenin, iist hakki; serh kavramiyla kastedilenin ise
tizerindeki bagimsiz ve siirekli ayni haklar i¢in tasinmaza ayri bir tapu sayfasinin

acilmasinin ve tescil yapilmasinin oldugu anlasiimalidir®*

. Yapimin maliki sayildiklar
icin bagimsiz ve siirekli olun ya da olmasin tiim st hakki sahipleri risk tespiti

yaptirabilmektedir.

342 ()zbilen, 2016, 5.266.

33 Hamamcioglu, Giilsah Vardar, Medeni Hukuk’ta Tasarruf Islemi Kavranu, Istanbul, Vedat kitabevi,
(2014), s.194.

34 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Girig-Temel Kavramlar-Baslangig Hiikiimleri, (2019), s.175-176;
Sirmen, 2019, s. 570-571.

35 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.158-159; Sirmen, 2019, s. 570-571.
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ARAADHK m. 3’te yalnizca malik ve kanuni temsilcilerinin sayilmais,
yonetmelikte ise iist hakki sahibine bu hakkin verilmesi disinda TBK’ya gore de
malikin yetkilendirecegi iradi temsilcilerin bu tarz hukuki islemleri yapabilmesi
miimkiindiir. Bu sebeple bu dort aktor disinda kiracilarin veya taginmaz tizerinde {ist
hakki disinda ayni hak sahibi olanlarin riskli yapi tespiti yaptiramayacaklarini
belirtmek gerekir.

Kat miilkiyeti veya iist hakkinin s6z konusu olmadigi durumlarda yapilarin,
biitiinleyici pargast olduklari arsanin payl miilkiyete tabi olmasi halinde, riskli yap1
tespiti icin yonetmelikte farkli bir usul Ongoriilmiistiir. Buna gore yapi, arsa pay1
sahiplerinden hangisine aitse yapiya riskli yap1 tespiti yaptirmasi gereken de o paydas
olacaktir. Bu durumu, Uygulama Yonetmeligi m. 7/2(a) su sekilde ifade etmistir;
“arsa payl tapu var ise, arsa iizerinde fiilen bulunan yapwmin riskli yapt tespiti,
yapinin sahibi olan arsa payt sahibince yaptiriir”. Hepsinin ortak miilkiyetinde olan
bir yapt ise bu durumda, kentsel doniisiimle ilgili mevzuatta agik hiikiim
bulunmamakta ve TMK’nun genel hiikiimlerine gore her paydasin sahip oldugu
miilkiyet hakkina ait yetkiler uyarinca riskli yap: tespiti yaptirma yetkisi vardir34®.
“Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip
olur” seklindeki TMK m. 688/3’1in birinci climlesi ve “esyayt bir zarar tehlikesinden
veya zararmm artmasindan korumak igin derhdl alinmasi gereken onlemleri biitiin
payvdaslar hesabina almak” seklinde her bir paydasin esya lizerinde dokunulamaz
haklarindan birini diizenleyen TMK m. 689/1(2), paylt miilkiyette her paydasin diger
paydaslar hesabina zarar1 6nleme amacli olarak riskli yapi tespiti yaptirabilecegini
ongdrmistiir. Ayrica TMK m. 693/3 de her paydasa esya lizerinde ortak menfaatleri

koruma gérevi yiiklemistir®*.

Buna kargin elbirligi miilkiyeti acisindan durum payli miilkiyet kadar net
degildir. Elbirligi miilkiyetini diizenleyen TMK m. 702/2’ye gore yonetim ve tasarruf
islemleri i¢in biitlin ortaklarin oybirligi aranmigsa da ayni maddenin dordiincii

fikrasina gore payli miilkiyettekine paralel bir diizenlemeyle ortaklardan her biri,

36 Esener/Giiven, 2019, s. 212-213; Yilmaz, Kumru Kiligoglu, “Eslerin Payhi Miilkiyetleri” TBB
Dergisi, S.114, (2014), s.87.
37 Sirmen, 2019, 5.293-302.

163



topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilmektedir. Yani elbirligi miilkiyetine
tabi yapinin ortaklarindan her biri riskli yapi tespiti yoluna bagvurabilmektedir (TMK
m. 702/4)348,

Malik ve bagimsiz ve siirekli hak sahipleri disinda, 634 sayili KMK’na gore
kat miilkiyeti rejimine ge¢mis olan yapilardaki bagimsiz boliimler de ayri birer
tasinmaz olarak kabul edildigi i¢cin kat miilkiyeti rejimine ge¢mis olan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerince riskli yap1 tespitinin yaptirilmas: gerekmektedir. Bunu
maliklerden her biri yaptirabilecegi gibi kat malikleri kurulu karariyla yonetici
tarafindan da yaptirilabilir*®®, Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimiin ise birlikte
miilkiyete tabi olmas1 durumunda konu ihtilaflidir. Kentsel doniisiim hukukunun 6zel
hukuk yoniinii dikkate alan goriise gore bagimsiz boliim gerek payli, gerekse elbirligi
miilkiyeti olsun riskli yapi tespiti oybirligi ile yaptirilabilirken,®° kamu hukuku
yoniinii dikkate alan goriis bunun kamu diizeniyle ilgili oldugu, her bir ciizi
hissedarin(bagimsiz boliimiin paydasi) riskli yapi tespiti yaptirabilecegini ileri

stirmektedir3®?,

Konu Anayasa m. 35 1s1ginda degerlendirildiginde 6zel miilkiyetin ancak
kanunla siirlandirilmasi 6ngoriilmiistiir. Ne kentsel donilisim ne de kat miilkiyeti
mevzuatinda bu sinirlamaya iligkin herhangi bir ayrinti vardir. Yine de yukarida
bahsedildigi iizere®®* TMK’ nin genel hiikiimlerine gore bir ¢6ziim yolu bulunmaya
calisilacak olursa hem payli, hem de elbirligi miilkiyetinde her bir paydasin koruma

amacli olarak bu yola bagvurabilecegi kanaatindeyiz.

Uygulama Yo6netmeligi m. 7/2(a)’daki, “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat

Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig i¢in arsa payl

38 Sirmen, 2019, s. 316-317; Celep, Ayca Ebru, Yeniden Insa ve Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel
Déniisimde Kiracimn Durumu, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, 2017, s.120-121.

39 Kiraz, 2016, s.9

%0 Yanh, Didem (2015), 6306 Sayili Kanun Isiginda Kentsel Doniisiim Uygulamalarma Genel
Bakas, https://www.linkedin.com/pulse/6306-sayili-kanun-i%C5%9Fi%C4%9Finda-kentsel-
d%C3%B6n%C3%BC%C5%9F%C3%BCm-genel-baki%C5%9F-didem-yanli 23.08.2021.

%1 Saltik Senol (2017), Kentsel Déniisiim Siirecinde Riskli Yapr Tespiti ve Hukuki Sonuglari,
https://www.senolsaltik.av.tr/2017/08/05/kentsel-donusum-surecinde-riskli-yapi-tespiti-ve-hukuki-
sonuclari/ 23.08.2021.

352 Bkz.s.157-158.
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https://www.senolsaltik.av.tr/2017/08/05/kentsel-donusum-surecinde-riskli-yapi-tespiti-ve-hukuki-sonuclari/

tapu var ise, arsa tizerinde fiilen bulunan yapun riskli yapi tespiti, yapinin sahibi
olan arsa payr sahibince yaptiritlir” ifadesinin ters anlamindan kat miilkiyetine heniiz
gecmemis olsa da, kat miilkiyetine gegmis yapilardaki bagimsiz boliim sahipleri gibi,
yap1 lizerinde kat irtifaki hakki sahibi olan hak sahiplerince de, tek veya payh
miilkiyettekinden farkli bir rejime tabi olarak riskli yapi tespitinin yaptirilmasi
gerektigi kabul edilmistir. Maddeye gore arsa pay1 sahiplerinden farkli bir kiginin arsa
tizerindeki yap1 ilizerinde ayni hak sahibi olabilmesinin tek yolu ise yukarida
belirtildigi iizere iist hakkidir. Kat irtifaki, arsa payina bagl olarak kurulan kisiye bagl

353

siirl bir ayni haktir®™® ve mutlak hak olmasinin getirmis oldugu, herkese kars1 ileri

siiriilebilme, dogrudan hakimiyet imkan1 verme dzelliklerine sahiptir®>*

. Buna ragmen
zamanasimi veya hak disiiriicti siirelerle kaybedilmeme 6zelligine sahip degildir,
clinkii KMK m. 49°a gore irtifakin kurulmasindan itibaren bes y1l sonraya kadar yap1
insa edilmemis olursa hak sahiplerinden birinin talebi {izerine hakim tarafindan

sonlandirilabilmekte veya bu siire uzatilabilmektedir.

Kat irtifakinin, irtifak hakki olmayip, kat miilkiyetine yonelen aynilestirilmis
0zel bir payli miilkiyet diizenine gore kurulan ve Tiirk Medeni Kanunu’ndaki ayni
haklardan biri olmayan arsa payina bagli kendine 6zgii(sui generis) bir sinirli ayni hak
oldugundan bahseden gériisler vardir®™®. Bu durum; smirli sayr (numerus clausus)
ilkesine tabi olan ayni haklarin®® haricinde, kanunda say1lmayan yeni bir ayni hak tipi
olusturmasi sebebiyle; fakat eger KMK’da diizenlendigi ileri siiriiliiyor ise s6z konusu
kanun m. 3/3’te “kat irtifaki arsa payma bagh bir irtifak ¢esidi olup...” ifadesiyle
bunun bir irtifak hakki oldugunun acgik¢a belirtilmesi sebebiyle dogru degildir. Bu
noktadaki sorun, TMK m. 779’da yapma bor¢larinin irtifak hakkinin konusu
olamayacagi, fakat yan edim olabilecegi diizenlemesine istinaden KMK m. 79’da kat
irtifaki hakki sahiplerinin yiikiimliiliiklerinin belirlenmesidir. Burada kullanilan ve
irtifak hakk: sahiplerinin {izerlerine diisen ylikiimliiliigiin; kat miilkiyetine ¢evrilecek
yapiin tamamlanmasint “kolaylagtirmak™ ifadesi bu ylikiimliiliigiin bir asli edim

olmayip, ancak irtifak hakkinin kullanilabilmesini kolaylastirmak amaciyla ifa

33 Kat irtifakinin gergek anlamda bir irtifak hakki olmayip konusu esyaya bagli nispi hak olan bir borg
dogurduguyla ilgili bkz. Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, s.631.

%4 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Girig-Temel Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri, (2019), 5.197-198.

35 Ayan, 2015, C.1, 5.476; Esener/Giiven, 2019, s. 338 (Dipnot 393).

36 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri, (2019),s. 160.
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edilecek bir yan edim oldugu agiktir. Zira yan edim, asli edimin ifasina yardime1 olan

onun ifasini kolaylastiran edimlerdir®’,

Kat irtifakinin belli bir siire sonunda halen yapilmayan yapi sebebiyle hak
sahiplerinden en az birinin talebi iizerine yarg karariyla sona ermesi durumu®® ise;
hak diisiiriicii siirenin hakim tarafindan re’sen dikkate alinmas1 ve buradaki siirenin ise
tarafin talebi iizerine dikkate alinarak uzatilmasinin yine talep lizerine yapilabilmesi
(KMK m. 49/3); zamanasiminin ise hukuki sonuglarinin gergeklesmesinin yargi
kararina bagli olmayip dogrudan gergeklesmesi®®® sebebiyle ne hak diisiiriicii siireye
ne de zamanagimina uymaktadir. Daha ¢ok; talepte bulunan malikin eski arsa payina
doniisiinii saglayan, adeta olagan ve olaganiistii zamanasimlariyla bir baskasinin
kazanacag1 ayni hak sebebiyle digerlerinin ayni haklarini kaybetmesi gibi kat irtifaki
haklarinin kaybedilmesi s6z konusudur. Kiyasa agik olan Medeni Hukuk’ta, bu yorum

daha dogrudur.

Kat irtifakinin tasinmaz iizerinde diger ayni haklarin kurulmasi gibi tescille
kurulup, tescille genisletilmesi ve terkinle daraltilarak terkinle ortadan kaldirilmasi

gerekir. Bu durum da kat irtifakinin bir irtifak hakki oldugunu géstermektedir.

Kat irtifaki, hala arsa iizerinde payli malik olan hak sahiplerine, miiteahhitten
ve diger kat maliklerinden, yan edim olan yapinin tamamlanmasi ve hakkin konusu
olan kat miilkiyetine gecisi talep edebilme haklarini verir. Eklentiler tizerinde ve ortak

yerlerde ise kat irtifaki kurulamamaktadir3®,

Ust hakki ve kat irtifaki diginda diger sinirli ayni hak sahipleriyle, Kira

sozlesmesinden dogan adi veya etkisi gii¢clendirilmis nispi hak sahiplerinin ise risk

tespit talebinde bulunma haklar1 yoktur3®!,

37 Cubuktar, Mert (2017), Davranis ve Koruma Yan Yiikiimliiliigiiniin S6zlesme Dis1 Ugiincii Kisilere
Etkisi “YHGK (6.5.1992) 1992/13-213 E., 1992/315 K. (Tipgaz Karar1)”, t-pgaz-karar 951016.pdf
(eryigithukuk.com) 23.08.2021.

8 Sirmen, 2019, 5.473.

39 Kayihan, Saban, Mustafa Unliitepe, Medeni Hukuka Giris ve Medei Kanun’un Basangi¢ Hiikiimleri,
Ankara, Seckin Kkitabevi, (2019), s.282-286.

360 Ayan, 2015, C.1, 5.474-475.

361 Simsek, 2013, 5.49.
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Bunlarin disinda bir goriise gore, “malik sifatiyla zilyet” de riskli yap1 tespiti

362

talebinde bulunabilecek kisiler arasindadir™“. Malik sifatiyla zilyet, iyi niyetli olsun

ya da olmasin kendisi malik olmadig1 halde malik gibi davranan gercek veya tiizel
kisilerdir®®3. Bu kisiler; tastnmazin TMK m. 773’e gore kazandirict zamanasimina tabi
olabilecegi durumlarda, zamanasim siiresi heniliz tamamlanmadan dnce malik degil
malik sifatiyla zilyettir. Taginmazlar1 haksiz olarak isgal eden kisilerin durumu da
malik olmamalarma ragmen hukuken malik sifatiyla zilyettir. Bu durumda riskli
olduguna dair kuvvetli siiphe bulunan bir taginmazi hakimiyetinde bulunduran malik

sifatiyla zilyet de risk tespit talebinde bulunabilmelidir.

Gegici tescil serhi ise hukuk sistemimizde iki durumda miimkiindiir. Bunlar;
tasinmazda ihtilafli tescil dist ayni hak iddialar1 olmasi durumunda mahkeme
sonuglanincaya kadar iyiniyetli ligiincti kisilerin taginmazlar tizerinde TMK 1023’e
gore ayni hak kazanmasini engellemek yani yolsuz tescilin iyiniyete iligkin sonuglarini
engellemek amaciyla veya ayni hak sahibinin tasinmaz iizerinde yapacag: tasarruf
islemi i¢in tasarruf yetkisinin ispatiyla veya tasarrufun hukuki sebebinin ispatiyla ilgili
kimi belgelerin, tapu idaresine sunulamamasi durumunda eksik belgeler tamamlanana
kadar yapilabilir®®*. Birinci durumda gegici tescil mahkeme karari iizerine serh edilir,
ikinci durum ise malikin rizasi, ilgililerin yazili talebiyle tapu memurunun uygun

gdrecegi siire igin tescil islemi gergeklestirilir®®®

. Gegici tescil serhi, tapuda ayni hak
sahibi goriilen kisinin uyusmazlik sonuclanincaya veya eksik belgeler tamamlanana
kadar tasarruf yetkisini sinirlandirmak amaciyla yapilir®®. Bu yiizden tescil dis1 ayni
hak kazaniminin bu asamada gergeklestigini soylemek zordur. Miilkiyet hakki serhe
ragmen hala tapuda kayith goriinen kiside oldugu icin riskli yap1 tespitini de oncelikle

tapuda malik gorilinen kisinin yaptirmasi gerekir.

TMK m. 705’te belirtilen miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,

kamulagtirma héalleri ile kanunda Ongoriilen diger hallerde tasinmaz {iizerinde

%2 Yasin, 2015, s.20.

%3 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, $.56-57; Antalya/Topuz Esya Hukuku C.IV/1,
(2019), 5. 229.

34 Sirmen, 2019, 5.225-226; Oguzman/Selici/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.218.

35 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.218-219.

366 Ayan, C.1, 2015, 5.401-403; Tapu Sicil Tiiziigii49/1a
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miilkiyetin tescil dis1 kazanilmast, yani tescilden dnce kazanilmasi s6z konusudur®®’.

Boyle durumlarda malik tasarruf yetkisi diginda sahip oldugu tiim yetkileri
kullanabilecegi i¢in®®® heniiz tapu siciline tescil edilmemis olsa dahi tasinmazin riskli
yapi tespitini yaptirabilecektir. TMK m. 705’in ikinci ciimlesine gore malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmesine baglidir. Tasarruf
yetkisi, kisinin mal varliginda yer alan bir hakki dogrudan etkileyerek, devredebilme,
sona erdirme, siirlayabilme ve hakkin icerigini degistirebilme iktidar ve ehliyetidir®®®.
O halde bir esya tizerinde onu koruma ve giliglendirme amagh yapilacak ¢aligma salt
tasarruf yetkisi kapsaminda degerlendirilmemelidir. Oyle dahi olsa®’® Oguzman’a gére
TMK m. 705, tapu sicil memurlarina direktif veren bir hiikiimden ibarettir ve buna
ragmen taginmazi tescil dis1 kazanan malikin bir sekilde yapacag: tasarruf islemleri
gecerli kabul edilir®”t. Bu baglamda tescil dis1 hak sahibi olan kisinin teorik olarak
riskli yap1 tespiti yaptirmasi miimkiin iken uygulamada talepte bulunabilmesi igin
yapinin maliki oldugunu, miilkiyetinin kendisine ait oldugunu ispatlamasi gerekir. Bu

372

amagla tapu belgesinin ibrazi istenmektedir®’“. Yine de mahkeme karar1 gibi tescil dist

kazanima sebep olan hukuki sebebin ibrazi da bu agidan yeterli olabilmelidir.

Riskli yap1 tespit talebinde bulunabilecek kisilerin kim olduklarinin tespiti, risk
tespiti yapacak kurulusun ARAADHK m. 3 kapsaminda ceza almamasi i¢in 6nem
kazanmaktadir. Bu maddeye gore malik olmayan bir kimsenin talebiyle risk tespiti

yapilmast risk tespiti yapan kurulusa yazili uyari cezasi verilmesiyle sonuglanir®’3,

367 Bkz 5.141-143

368 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.403.

%9 Yargitay HGK, (25.06.2019), 2018/77E. 2019/790K. (www.lexpera.com.tr); Akintiirk, Turgut,
Derya Ates, Medeni Hukuk, Istanbul, Beta, (2019), s.422.

370 Aksi yonde karar igin bkz Yargitay HGK, (08.11.2017), 2017/797 E. 2017/1297 K.
(www.lexpera.com.tr).

371 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.402,403

372 Simsek, 2013, s.53,54; Riskli Yapi Tespit Raporu,
http://www.ugurkentseldonusum.com.tr/tr/2393/Riskli-Yapi-Tespit-Raporu 23.08.2021, Riskli Yapi
Tespiti Yaptirmak I¢in; Son 1 ay icerisinde alinmus tapu sicil kaydi, Tasinmaza ait elektrik ve su faturasi, Tapu
sahibinin kimlik fotokopisi, Belediyeden alinacak “Emlak Vergisi Bildirimi”, (Vekaletle yapilacak ise“6306
sayili kanun” ibareli vekaletname)

373 Bkz.s169
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2.3.2.2. Risk Tespit Siireci ve Risk Tespiti Yapabilecek Kisi ve

Kurumlar

ARAADHK’un iyilestirme, tasfiye ve yenileme amaclar1 dikkate alinarak

doniisiim stireci i¢in genel olarak {i¢ asamali bir plan belirlenmistir. Buna gore;

e Riskli alan ve yapilarin tespiti
e Binalarin tahliyesi ve yiktirilmasi

¢ Yeniden degerleme ve hak sahiplerine paylarinin verilmesi

Birinci asamadaki riskli alan ve yapilarin tespitini kapsayan “riskli tasinmaz
tespiti” asamasinin baslamasi ise “riskli tasinmaz tespit talebi” ile baslamaktadir. Bu
talep ise gerek ARAADHK gerekse Uygulama Yonetmeligi uyarinca, Oncelikle
yukarida bahsi gegen kisilerce®’* yapilir. Yani inisiyatif riskli tasinmaz tespit talebinde
bulunabilecek kisilerdedir. Bu durum, kentsel doniisim hukukunun 6zel hukuk
yoniinlin agir bastifinin kanitlarindan biridir. Buna gore tercih yapma onceligi

bireydedir.

Talepte bulunabilecek kisilerce riskli yapi tespiti siireci baglatilmazsa, devreye
ikinci  bir mekanizma girmektedir. Yukarida bahsedilen “kuvvetli siiphe”
durumunda®™® tespit yaptirmasi zorunlu olan kisiler tarafindan tespit yaptirilmasi igin
kendilerine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin siire verecegi
Ongoriilmiistiir. Fakat bu siirenin ne kadar olacag: ise hiikiimde diizenlenmemistir.
ARAADHK m. 3/1’in ikinci ciimlesi bu siireyle ilgili Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na takdir yetkisi vermistir. Siireyi belirleme yetkisi bu bakanliga
ait olsa da bu siirenin tespit talebinde bulunacaklar agisindan “makul” bir siire olmasi
gerekir. Daha ¢ok sekli hukuka ait bir kavram olan “makul siire” kavrami gerek Ceza
Usul Hukuku ve gerekse de Medeni Usul Hukuku alanlarinda kullanilmistir. 6100
sayill HMK’nun Usul Ekonomisi Ilkesi baslikli m. 30 “hakim, yargilamanin makul

siire icinde ve diizenli bir bi¢imde yiiriitiilmesini ve gereksiz gider yapilmamasini

374 Bkz. 5.153-163“Tasmmazimi Risk Tespiti Yaptirmak Zorunda Olanlar”
375 Bkz.s.151-152
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saglamakla ylkiimliidiir” bi¢iminde diizenlenmistir. Her ne kadar yargilama
hukukuyla ilgili olarak kavram, adli makamlara isleri ¢abuklastirma yoniinde talimat
veriyor olsa da ilgili maddenin gerekg¢esinde ti¢ anahtar ifade dikkat gekmektedir. Buna

gore makul siirede bitirilmesi gereken isin;

e gecikmeye meydan vermeden,
e diizenli ve

e en az masrafla yapilmasi gerekmektedir.

O halde bu siire, somut olaydaki riskli tasinmazin durumuna gére Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi’nin uygun gorecegi makul bir siiredir.
Verilen siire iginde yapilarin riskli olup olmadiklar1 Uygulama Yonetmeligi ve
6.3.2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore, tastyici sistemi ile donati
ve malzeme Ozelliklerine goére tespit edilir¥®. Ayrica Uygulama Yonetmeligi’nin
ekinde yer alan “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar”a gére teknik film
¢ekimi yapilarak, kolon ve kirislerden karot 6rnek alinarak dayaniklilik testine tabi

377 Risk tespiti, yaptirmasi gereken kisiler tarafindan

tutulmas1 gerekmektedir
yaptirilmamast durumunda tespit islemi bizzat Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanlig1 veya yetkilendirecegi ve ARAADHK da idare olarak sayilan yerel yonetim

tarafindan yapilir. Masrafi ise yaptirmasi gereken kisi ya da kisilerden tahsil edilir®’®,

Yapilarin risk tespitlerinin disinda alanlarin da riskli olabilmeleri miimkiindiir.
Bu tipte alanlara ise riskli alan denilmektedir. ARAADHK daki tanima gore riskli
alan, “zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma

riski tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan”dir®”®. Goriildiigii iizere bir

86 C.S.B. Istanbul Altyapt ve Kentsl Doniisim Miidirliigi. “Riskli  Yapir Siireci”,
https://istanbulakdm.csb.gov.tr/riskli-yapi-sureci-i-3596 23.08.2021.

877 Uygulamada maliklerin tamaminin haberi olmadan, ortak alanlardan alinan karot ornekleri ile
yapilan risk tespitinin, ortak alanlarin payli miilkiyet rejimine tabi olusu ve T.M.K.’ya gore risk
tespitinin olaganiistii yonetim isi olarak oy birligi ile alinacak karar iizerine uygulanmas1 gerekmesi
sebebiyle iptal ettirilebilecegi goriisii igin bkz. Ozsunay, Ergun, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim
Trajedisi: 6306 Sayili Kanun’un Uygulanmasinda Yargiya Gétiiriilen Sorunlar”, (Ed.) Emrehan Inal,
Bagak Baysal, Ingaat Hukuku ve Uygulamas, Istanbul, On Iki Levha, (2017), 5.485.

378 Bkz.s.178

379 Bkz 5.130-134 “Riskli Alan”.
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alanin riskli alan olabilmesi, iizerindeki yapilasmayla dogrudan ilgilidir. Uzerindeki
yapilagsma sebebiyle risk tasimayan bir alanin riskli alan olarak kabul edilmesi dogru

degildir.

Yine de bu konuda tek yetkili makamin Cumhurbaskanligi oldugu ve konunun
Cumhurbaskani’nin takdir yetkisinde oldugu dikkate alinmalidir. Kanun’un ilk halinde
“Afet ve Acil Durum YoOnetimi Baskanligi (A.F.A.D.)’nin goriisii alinarak Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu’nca karar
verilirken, Cumhurbaskanlig1 sistemine gecilmesinden sonra mevzuatta yapilan uyum
calismalar1 neticesinde yapilan degisiklikle bu konuda Cumhurbaskani tek yetkili
olmus ve A.F.A.D.’in gorislini alma zorunlulugu kaldirilmistir. Buna karsin
Cumhurbagkani’nin da bu konuda sinirsiz yetkiye sahip oldugu sdylenemez.
ARAADHK Ek m. 1/1(a, b) Cumhurbaskani’nin ne sekilde riskli alan1 belirleyecegini
aciklamistir. Buna gére kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya
kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap: hizmetleri
yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi
hasarl1 olan alanlar ile {izerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65°1 imar mevzuatina
aykiri olan veya yap1 ruhsati1 alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yap1
ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar Cumhurbaskaninca riskli alan olarak

belirlenebilmektedir.

Riskli alan belirleme, Uygulama Yoénetmeligi m. 5’te prosediire baglanmus,
buna gore riskli alanlarin Cumhurbaskaninca belirlendigi hallerde siirece yine Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin katilimi saglanmus ve kentsel doniisiimde
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin aktif rolii daha da pekistirilmistir.
Bu baglamda Cumhurbaskani’na sunulus asamasina gelinceye kadar her birine Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nin da katild: {iglii bir sistem belirlenmistir.
Bunlardan birincisinde riskli alanlar, yonetmeligin ilgili maddesinde sayilan belgelerle
beraber Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan belirlenerek
Cumhurbagkani’na sunulmakta ve son karar1 yine Cumhurbagkani vermektedir.
Ikincisinde TOKI veya kanunda idare olarak belirtilen ilgili yerel otoriteler, birinci
yontemdeki belgelerle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’ndan riskli

alan talebinde bulunur ve bu bakanlik uygun goriirse prosediir birinci yontemdeki gibi
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devam eder ve yine son karar merci olan Cumhurbagkani’na sunulur. Son yontemde
ise taginmaz maliki olan gercek veya tiizel kisiler tasinmazlarinin riskli alan kapsamina
almmasi igin bizzat Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na birinci
yontemdeki belgelerle bagvurma hakkina sahiptirler. Bu bakanligin uygun goriisiiyle
hazirlanan teklif yine bu bakanlik tarafindan Cumhurbagkani’na sunulabilmektedir.

Riskli alan olarak belirlenen alan Resmi Gazetede yaymlanmaktadir.

Riskli alanlar, yukaridaki paragrafta da belirtildigi gibi, iizerindeki yapilardan
bagimsiz olarak tek tek, ARAADHK kapsaminda doniisiime tabi tutulamazlar. Buna
karsin ilgili kanunda bulunan “uygulama biitiinligii” ifadesi sebebiyle tizerinde risk
tasiyan bir yap1 olmasi bile ve hatta iizerinde bulunan yapinin risk tespiti yapilmamis
olsa bile dontisiime tabi tutulabilmektedir. Gerek kanununda gerekse de gerekgesinde
“uygulama bitiinliigliniin gerektirmesi” kavramiyla ne ifade edilmek istendigi
aciklanmamugtir. Her ikisinde de yalnizca idareye bu konuda bir takdir hakki tanindigi
ve zaruri gdrmesine baglandig1 goriilmektedir. Danistay ise bir kararinda®®° dolayl
yoldan bu kavrami, “riskli yapilagsmanin tespit edilmemis oldugu arsalarin riskli
olanlarla saglikli ve giivenli yapilasmanin temini ve kamu yarar1 amaciyla tevhit
edilerek uygulama yapilmasinin Cumhurbaskaninca uygun goriilmesi” oldugunu ima
etmistir. Bu tanimdaki kamu yarar1 amacmin ne oldugunun ayrintilarini ise
ARAADHK ek m. 1’de bulmak miimkiindiir. Bahsi gecen maddede, ‘fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil etmek,
saglik, egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini

saglamak” seklinde belirlenmistir.

Cumhurbagkani’nin belirleyecegi alanlar disinda Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi’na da uygulama biitiinliigii kapsaminda, iizerinde riskli yapi
bulunmayan alanlar1 donilisiim kapsamina alma yetkisi verilmistir. Kanuna gére ismi
riskli alan olmasa da, Cumhurbagkani’na gore daha istisnai ve daha dar kapsamli takdir
yetkisiyle riskli alan belirleme yetkisi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’na verilmistir. 2019 yilinda ARAADHK’a eklenen m. 6/A; iizerinde

yikilacak derecede riskli yapilar bulunmasi disinda hangi hallerin alan iizerindeki

380 Damistay 14. D. (3.7.2017), E. 2015/2547 K. 2017/4421. (www.lexpera.com.tr).
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yapilagsmayi riskli kilabilecegini saymistir. Buna gore bir alanin Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan riskli ilan edilebilmesi icin iizerinde;
kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin,
patlama gibi sebeplerle agir hasar géren veya agir hasar gorme riski bulunan yapilarin
bulunmasi gerekir. Kisacasi ARAADHK’a gore hem Cumhurbaskani’nin hem de
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin re’sen, kapsamlari farkli olmakla
birlikte riskli alan belirleme yetkileri vardir. Bu noktada anahtar kelimeler uygulama
bitiinliigiidiir. Her iki durumda da uygulama yapilacak alanin smirlar1 uygulama
biitiinliigli gozetilerek belirlenmektedir. Dolayisiyla gerek Cumhurbaskaninca olsun
gerek Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nca olsun riskli alan smirlari,

yiirlitmenin takdir yetkisindeki uygulama biitiinliigiine baglidir.

Uygulama biitiinliigii kavrami, riskli yapr tespiti olmadan bir yapinin
bulundugu alanin idarenin takdir yetkisiyle doniisiim kapsamina alinabilmesi
baglaminda, hem ARAADHK ’un ii¢ temel amaci olan iyilestirme, tasfiye, yenileme
amaglaria aykiri olmas1 hem de anayasadaki miilkiyet hakkina gereksiz miidahale

olabilecegi gerekcesiyle elestirilmistir®®:

. Kanaatimizce gerek Cumhurbaskani ve
gerekse Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin hangi sartlarda, hangi
amaclarla uygulama biitiinliigii gerekcesiyle riskli yapi tespiti olmayan arsalari
doniisiime tabi tutabilecegi kanunda diizenlenmistir. Kamu yarar1 ve istiin nitelikte
0zel yarar amaciyla kanunla yapilabilecek olan bu sinirlamanin ne Anayasa m. 13’e
ne hukuka ve ne de insan haklarina aykiri oldugu sdylenebilir. Olgiiliiliige aykirilik ise
somut olaym o6zelliklerine gore degerlendirilmeli ve uygulama biitlinliigii gerektirip

gerektirmedigine teknik agidan bakilmalidir®?,

Riskli yapi tespiti, bizzat Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1
tarafindan yapilabilecegi gibi, kanunda idare olarak tanimlanan ilgili yerel otoriteler
veya Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig: tarafindan lisans verilmis olan
kuruluslar tarafindan da yapilabilmektedir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi’nin kimlere lisans verebilecegi ise Uygulama YoOnetmeligi m. 6’da

381 Simsek, 2013, 5.28,29

32 Damistay bir kararinda riskli alanlarin belirlenmesinde o alanda belli orandaki yapilarin 6rneklem
yontemi ile teste tabi tutulmasi yontemini benimsemistir. 14. D. (18.2.2016), E. 2015/5172 K.
2016/1058. (www.lexpera.com.tr).
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diizenlenmistir. Bu kuruluslar, kamu kurum ve kuruluslari, tiniversiteler, sermayesinin
en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler ile depremden
korunma alaninda ¢alisma yiiriiten sivil toplum kuruluslar1, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’ndan 4708 sayili kanuna gore alaninda faaliyet gostermek tlizere
izin belgesi almis yap1 denetimi kuruluglar1 ve Tiirk Miihendis ve Mimar Odalari
Birligi Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro
tescilini yaptirmis olan kurum ve kuruluslardir. Yonetmelige gore bu kuruluslar tilke

capinda faaliyet gosterebilmektedir.

Bu kuruluslar, jeolojik a¢idan yapacagi inceleme sonunda alani dort

siniflandirmadan biriyle siiflandirir. Bunlar; yapilagsmaya uygun olan, yapilasmaya

383 384

uygun olmayan, Onlemli alan®®° ve ayrintili jeoteknik etiit gerektiren alandir
Bunlardan uygun olmayan ve 6nlemli alanlar yapilagsma i¢in elverisli degilken ayrintili
jeoteknik etiit gerektiren alan ise ayri1 bir uzmanlik alaninin incelenmesine tabi
tutulmak iizere yapilasma durumu netlestirilememis olan alanlardir®®®, Uygun alanlar

ise yapilasma igin elverislidir.

Bir alan yapilan tespit sonunda 6nlemli alan sinifina giriyorsa alinacak tedbirler
sonunda yapilagsmaya acilabilirken, uygun olmayan alanlarda yapilasma yerine farkl
yontemlere bagvurulmasi gerekmektedir. Bu yontemler, uygulamada ¢ tiirliidiir ve

secimlik hak, malike aittir.

Bunlar:%®® malike

e Tasinmazin bedelini 6demek

387

e Farkli bir yerde doniisiimii yapmak {izere rezerv yap1 alaninda®®’ yer tahsisi

383 Doga kaynakl afet tehlikeleri ve arazinin jeoteknik 6zellikleri nedeniyle yerlesime agilmadan énce
yapisal veya yapisal olmayan onlemler alimmasini gerektiren alan,
https://www.afad.gov.tr/tr/23792/Aciklamali-Afet-Yonetimi-Terimleri-
Sozlugu?kelime=%C3%B6nlemli 18.03.2016.

384 Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii, Genelge No: 10, 17 Agustos 1999
Marmara Depremi Sonrasinda Planlama ve Yapilasmalarla Tlgili islemler, 15.10.2021.

385 Aciklamali Afet Yonetimi Terimleri Sozliigii, https://www.afad.gov.tr/tr/23792/Aciklamali-Afet-
Yonetimi-Terimleri-
Sozlugu?kelime=ayr%C4%B 1nt%C4%B11%C4%B1+jeoteknik+et%C3%B Ct+gerektiren+alanlar
18.03.2016.

%6 Kiraz, 2016, s.3.

37 Bkz.s.134-136 “Rezerv alan”
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e Bagka bir bolgede yapilan projeden yer tahsisidir.

Lisanslt kuruluslarca risk tespiti yaptirtilacak miihendislerin ise yonetmelik
hiikiimlerine gore belli kriterlere sahip olmalar1 gerekmektedir. Bunlar meslek odas1
kayitlarinin devam ediyor olmasi, en az 5 yil fiilen meslegi icra etmis olmasi, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin egitim programina katilarak yapilacak
sinavda en az100 iizerinden 70 puan almis olmalar1 gerekmektedir. Universitelerce
yapilacak risk tespitinde ise bu kriterler aranmayacaktir. Universiteler disinda lisans
verilen kuruluslarda bu kriterlere sahip en az bir insaat miihendisinden riskli yap tespiti

islemlerini hukuka uygun yapacagina dair taahhiit alinmaktadir.

ARAADHK, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi'na lisansh
kuruluslari sik1 bir denetime tabi tutarak mevzuata uygun davranmaya zorlama gorevi
yiiklemistir. Buna gére mevzuata aykiri davranan lisansh kuruluslar i¢in uyari, para ve
lisans iptali olmak iizere kanun iiclii ceza sistemi ongormiistiir. ARAADHK m. 3/8’e
gore tespit raporunda tespit edilen eksikliklerin verilen siirede giderilmemesi, malik
olmayan kimsenin talebiyle tasinmazin risk tespitine tabi tutulmasi ve daha 6nce risk
tespiti yapilmis olan tasinmazi ikinci kez risk tespitine tabi tutulmasi durumunda
kurulusa yazili uyar1 cezasi verilmektedir. Ugiincii kez yazili uyar1 cezas1 alinmasini
gerektiren fiilde bulunulursa, yanlis veri sebebiyle riskli yapi risksiz, risksiz yap1 riskli
seklinde tespit edilirse, teknik inceleme yapilmadan rapor hazirlanmasi durumunda
kurulusa 15.000TL para cezast verilmektedir. Kurulus, lisans basvurusu yaparken
gercege aykiri bilgi vermigse veya sonradan lisanslandirma sartlarin1 kaybetmesinden
sonra verilen siire i¢inde sartlar1 saglayamazsa, olmayan bir yap1 hakkinda rapor
hazirlarsa veya hakkinda tglinci kez idari para cezasi verilirse lisansi iptal
edilmektedir. Lisans iptal edildikten sonra o kurulusa bes yil siireyle lisans
verilmemekte, iptal cezasina sebep olan miihendis bes yil siireyle baska bir lisansh

kurulusta gorev alamamaktadir.
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Lisansa iliskin konularda ¢ok siki denetime tabi tutulan kuruluslarin teknik
inceleme sirasinda kamu gorevlileri tarafindan ayni sikilikta denetlenmedikleri konusu

sik sik elestirilere konu olmustur3e,

2.3.2.3. Riskli Yap1 Tespit Raporu ve Risk Tespitine Itiraz

Lisanshi kurulusun yapacagi teknik incelemeden sonra, ilgili tasinmazin
kriterlere uygun olup olmadigiyla ilgili hazirlanacak olan belgeye “riskli yap: tespit
raporu” denilmektedir. Isminden de anlasilacagi iizere bu rapor yapilar igin
diizenlenecek bir rapordur ve her yapr igin bir riskli yap1 tespit raporu
diizenlenebilmektedir®®®. Yine de ARAADHK ek m. 1 ile m. 6/A kapsaminda ilan
edilecek olan riskli alanlar®®® da yukarida bahsedildigi iizere riskli yap1 odakli olarak
belirlenmektedir. Dolayistyla Ek m. 1/1(a)’daki kamu diizeniyle ilgili durumlar harig
olmak {izere her ne kadar idarenin takdirine bagliysa da riskli yapi tespit raporu

temellidir.

Lisansli kurulus tarafindan hazirlanan rapor maliklerle paylasiimadan 6nce, 10
s giinii igerisinde raporun bir Ornegi, Altyapt ve Kentsel Doniistim Miidiirligii
bulunan yerlerde buralara, bulunmayan yerlerde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
I Miidiirliikleri’ne ayrica 17.03.2014 tarihinden itibaren Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlhig: tarafindan yapilan yetki devriyle birlikte Istanbul iline 6zel

olarak biiyiiksehir sinirlar1 igerisinde bulunan ilge belediyelerine3®

gonderilmektedir.
Bu safhadan sonra prosediir bu kurumlar nezdinde siirdiiriilmektedir. ilgili birimlerce
riskli yapr tespit raporu teknik ve hukuki yonden incelenerek, eksiklik veya yanliglik
bulunmasi halinde ilgili rapor, hazirlayan lisansli kurulusa bu eksiklik veya
yanlisliklar1 tamamlamak {izere geri iade edilir. Ilgili kurumca verilecek olan siire

icerisinde eksiklik veya yanligliklarin tamamlanmamasi halinde lisansli kurulusa yazili

uyari cezasi verilmektedir.

38 Kiraz, 2016, s.7

39 Kiraz, 2016, s.11

390 Bkz. 5.166-169

391 Belediyelerin sehircilik biirolar1, kentsel doniisiim ofisi gibi cesitli isimler altindaki birimlerine. ..
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Riskli yap1 tespit raporunda herhangi bir eksiklik veya yanliglik bulunmamasi
ya da verilen silirede eksik veya yanligliklarin tamamlanmasi halinde 10 is giinii
igerisinde taginmazin bulundugu ilgili Tapu Sicil Miidirliigi'ne génderilmektedir.
Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan séz konusu tasmnmazin beyanlar hanesine
“riskli yap1” ibaresi yazildiktan sonra ayni1 miidiirlik¢e tasinmaz iizerinde hem ayni
hem de sahsi hak sahiplerine teblig edilir. Tebligatta ise yapinin riskli olarak tespit
edilme nedenleri bildirilmemekte, yalnmizca riskli oldugu ve tespitin tapuya
kaydedildigi bildirilmektedir.

Kanunun ilk halinde “bu kanun uyarinca yapilan is ve igslemlere iliskin olarak
adrese dayali niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat,
muhataplarina yapilmis sayilir” ifadesiyle ayni ve sahsi hak sahiplerinin Ulusal Adres
Veri Tabanindaki adreslerine tebligat yapilmasi dngoriilmiisken Anayasa Mahkemesi
bu hiikmii iptal etmistir®®2. iptal gerekcesinde ise 7201 sayili Tebligat Kanunu’na gére
tebligatin muhatabin 6nce bilinen son adresine, burada bulunamadig: takdirde Ulusal
Adres Veri Tabanindaki adreslerine yapilmasi gerektigi ongoriildiigii belirtilmistir.
Ayrica aksi uygulamada veri tabaninda niifus idaresi tarafindan yapilabilecek eksiklik
ve yanligliklarin tebligat siirecinin uzamasi ve hak sahiplerinin itiraz ve dava siirelerini
kacirmast sonucu hak mahrumiyetine ugrama ihtimalleri oldugundan hareketle
konunun hukuk devleti ve adil yargilanma hakkina aykirt olduguna isaret edilmistir.
Iptal sonras1 Uygulama Yonetmeligi m. 7/5e gore 7201 sayili Tebligat Kanunu’na
gore hak sahiplerine teblig yapilmaktadir. ARAADHK m. 6/A’daki hallerde ise riskli
olarak tespit edilen yapilarin listesi bu yapilarin kapisina asilir ve ilgili muhtarlikta iki
glin siire ile ilan edilerek maliklere sahsen teblig edilmis sayilir. Tapuda kayitl malikin
Olmiis olmasi halinde ise, Uygulama Yonetmeligi m. 7/5’e gore Bakanlik, Miidiirlik
veya Idare tebligat islemleri i¢in 4721 sayili Kanun hiikiimlerine gore mirasgilik
belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem

yapmaya yetkili kilinmigtir.

Tebligatin igeriginde riskli yapi tespit nedenlerine yer verilmemesi, yani

malikin rapora degil yalnizca tespite itiraz edebilmesi isSe hem anayasa m. 35°de

392 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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bulunan “6zel miilkiyetin korunmasi” hem de malikin bilmedigi bir gerekgeye
itirazinin yetersiz olacagi ve savunma hakkimi kisitlayacagi gerekgesiyle “hukuk

devleti” ilkesine aykir1 olabilecegi igin elestirilmistir®®,

Yine de malike, yapinin riskli oldugunun tespit edildigi, 60 giin igerisinde
yapiy1 kendisinin yiktirabilecegi ve tebligat tarihinden itibaren 15 giin iginde siireci
yiiriiten kuruma riskli yap1 kararina itiraz edebilecegi bildirilmektedir. 60 giinliik siire
asgari yasal siire olup ilgili kurum tarafindan bu siire arttirilabilirken daha asag1 bir
stire belirlenemez. Ayrica bu durumda malikin kigisel ve ayni hak sahiplerine tahliye

bildiriminde bulunmasi istenerek bu yiikiimliiliikk malike ytikletilir.

Hak sahibi veya sahipleri tarafindan yapi1 yiktirilmadig: ya da itiraz edilmedigi
takdirde verilen stirenin sonunda yapi, ARAADHK m. 5/3’e gore masraflart “doniisiim
projeleri 6zel hesab1”’ndan olmak {izere miilki amir tarafindan yiktirilir. Yikim siirecine

yerel yonetim de katilir.

Itiraz halinde ise bu itirazlar, 2 yillik siire icin gorev yapmak iizere Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig: tarafindan olusturulan bir teknik heyet
tarafindan incelenmektedir®®*. 1lgili heyetin yapis1, dordii iiniversitelerden, iigii Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig teskilatindan olmak iizere toplam yedi
tiyeden olugmaktadir. Ayrica yine tiniversite rektorliiglince belirlenen dort de yedek
tiye bulunmaktadir. Bakanlik teskilatindan atanan tiyelerden ikisi insaat, biri ise jeoloji
miihendisi olmalidir. Herhangi bir itirazda, menfaati olan {iye ise o toplantiya
katilamamakta, oy kullanamamaktadir. Toplant1 yeter sayisi bestir, oy ¢okluguyla
karar almaktadir. itiraz sonrasi eksiklik veya yanhslik tespit eden teknik heyetin,
tespiti yapan kurulusa yapacagi tebligden itibaren 30 giin i¢inde, s6z konusu kurulusun
yanlighklar1 diizeltip ve eksiklikleri tamamlayip siireci yliriiten kuruma sunmasi

gerekmektedir.

393 Kiraz, 2016, s.11. ) .
3% (Ozkan, Hasan, Ceren Kubilay, “Aciklamali-Ornekli Kentsel Doniisiim Uygulamas1”, Istanbul, Cross
Basim, (2014), s.18.

178



Teknik heyet yapacagi itiraz incelemesinde, itiraz gerekgeleriyle bagli olmadan
bu incelemeyi yapar. Heyet, alacagi gerekgeli kararlari kurulusla birlikte, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’na, siireci yiiriiten kuruma ve itiraz edene
teblig eder. Bu uygulamanin, riskli yapi kararmin sebeplerinin hak sahiplerine
bildirilmemesi ile 6zel miilkiyet ve adil yargilanma hakkina zarar verildigi seklinde
gelen elestirileri biraz azalttigi sOylenebilir. Payli miilkiyet, kat miilkiyeti gibi hak
sahibi olan maliklerin birden fazla oldugu durumlarda yalnizca bir malikin itirazda
bulunmasi yeterlidir. Bu durum ARAADHK’da acik¢a belirtilmemistir. Fakat
TMK’nin payl miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinde, her birlikte malikin esya tizerindeki
hak, yiikiimliiliiklerini diizenleyen m. 688 ve 701’in yorumlanmasiyla her malikin
itirazda bulunabilecegi diisiincesine varilabilir®®. Teknik heyetin nihai kararinmn

tebligatinin ise sadece itiraz eden malike yapilmasi yeterlidir.

Teknik heyet, itirazin hakli olduguna karar verirse durum derhal ilgili Tapu
Sicil Miidiirliigii'ne teknik heyetge bildirilmelidir. Bildirim sonrasi ilgili Tapu Sicil
Miidiirliigii tarafindan “riskli yapr” kayd: silinir. itiraz reddedildigi takdirde ise 60
giinden az olmamak tiizere verilecek siire icerisinde yapinin yiktirilmasi ve bu kararin
taginmazda kisisel ve ayni hak sahiplerine bildirilmesi malikten istenir. Teknik heyete
verilmek {izere itiraz siirecini yiriiten kuruma yapilan basvuru bir idari basvuru
yoludur ve teknik heyetin verecegi kararlara kars1 tebligden itibaren 30 giin i¢inde idari
yargi yolu aciktir (6306 m. 6/9)3% . Aym gerekgeyle birden ¢cok malik ayr1 ayr1 dava
acmislarsa davalar, agilmis olan ilk davayla birlestirilir ve olagan yargilama usuliiyle
goriiliir. Bu davalarda durusma istenebilir, bilirkisi goriisii verilebilir®®. Gerek
ARAADHK gerekse Uygulama Y6netmeligi’nde ifade agik oldugu i¢in sadece riskli
yapt kararina kars1 itirazda bulunulabilir. Yapinin riskli olmadigi yonde kararlarina

kars1 ise itirazda bulunulamamakta yine idari yarg1 yolu tercih edilebilmektedir®®.

60 giinden az olmamak iizere verilen siirenin sonunda yerel yonetim tarafindan
yapilacak kontrolde yiktirilmadig: tespit edildigi takdirde 30 giinden ¢ok olmamak

tizere son bir ek siire verilerek miilki amire bildirilir. Yiktirilmadig: takdirde

3% Simgek, 2013, 5.53.
3% Simgek, 2013, 5.73.
397 Ozsunay, 2017, 5.483-484.
3% Simsek, 2013, s.70.
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nihayetinde yapinin, yerel yonetimin de istirakiyle miilki amirce yikim iglemi re’sen

yapilir veya yaptirilir>®°,

Yapiin riskli veya risksiz olduguna dair hazirlanacak raporun disinda lisansh
kurulug tarafindan bir {igiincii tiirde rapor hazirlama ihtimali bulunmaktadir. O da
yapmin yikilmasia gerek olmadigi fakat giiclendirmeye ihtiyact oldugu seklinde
hazirlanacak rapordur. Bu tiirde rapora “yikim yerine giiclendirme” bashginda

deginilecektir®,

Riskli yap1 tespit raporu icin siire¢ elektronik yazilim sistemi iizerinden
yiirtitiilebilmektedir. Tespit raporlari, siireci yliriiten kuruma yazili olmanin disinda bu
sistem tizerinden bildirilebilmektedir. Ayrica lisansh kurulus risk tespiti yapilacak
yapryla ilgili daha oOnce riskli yapi tespit raporu diizenlenip diizenlenmedigini
elektronik yazilim sistemi tizerinden kontrol edebilmektedir. Ayn1 yapiyla ilgili ikinci
kez riskli yap1 tespit raporu diizenleyen kurulusa yazili uyar1 cezasi verilmektedir.
Elektronik yazilim sisteminde bir yapiyla ilgili kayit olusturulduktan itibaren 2 ay
icerisinde inceleme yapilip risk tespitinin tamamlanmamasi halinde kayit sistemden

silinir.

2.3.3. Riskli Yap1 Tespiti Sozlesmesi

Riskli yap1 tespiti sozlesmesi, riskli yapi tespitinin yapilabilmesi icin tespit
hizmetini veren ile tespit hizmetini alacak olan taraf arasinda kurulan bir s6zlesmedir.
Riskli yap1 tespiti sozlesmesi bir anlamda ARAADHK kapsamindaki kentsel
dontigiimiin i1lk adimi, riskli yapimin yikim Oncesi siireci ve uygulamaya hazirlik

asamasini ifade etmektedir.

39 Kaplan, Onur, Idare Hukuku Yoniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Doniisiim Siireci,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Bilgi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2017,
5.168.(dipnot 743)

400 Bkz 248-252.
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2.3.3.1. Riskli Yap1 Tespiti Sozlesmesinin Taraflari, Sekli ve Konusu

Riskli yap1 tespit sozlesmeleri ¢ok tarafli bir hukuki islemdir. TBK m. 1°de
aciklanan sozlesme(akit) kavrami, ogretide “taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyaniyla hukuki bir sonu¢ dogurmak iizere hukuki iliski kurmak amaciyla

yapilan hukuki islem” seklinde tanimlanmaktadir®°?,

ARAADHK m. 3’te belirtildigi gibi basta malikler olmak tizere riskli yap1
tespiti yaptirmak zorunda olanlarin bu tespiti, bir sdézlesme ile yaptirmasi
gerekmektedir. Riskli yap1 tespiti fiili bir hizmet edimi olmas1 sebebiyle yapilacak
sozlesme bir hizmet s6zlesmesidir. Hizmet s6zlesmeleri, TBK m. 393 vd. diizenlenmis
ve taraflardan birinin belirli bir isi gérmeyi, karsi tarafinsa is karsiliginda {icret
O0demeyi lstlendigi sozlesme tipleridir. S6zlesme asil olarak tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesme tipi olmakla beraber tek tarafa bor¢ yiikleyen ivazsiz yani
bagislama sozlesmesi seklinde ticretsiz olarak yapilabilmesi de miimkiindiir. Ayrica
riskli yapi tespit sdzlesmesi herhangi bir gegerlilik sartina tabi degildir. ispat agisindan
ise HMK m. 200 uyarica muhtemeldir ki konusu 2500TL* iizerindeki bir alacagin
yazili olmasi, ¢ikabilecek bir uyusmazlikta adli makamlar oniinde ispat kolayligi

saglayacaktir.

Riskli yapi tespit sozlesmesinin taraflari riskli yap1 tespiti yapacak olan Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan lisanslandirilmis 6zel hukuk kisisi
ile onun kars1 tarafinda basta malik (veya malikin sinirh ehliyetli veya sinirh ehliyetsiz
olmasi durumunda kanuni temsilcisi) olmak tizere riskli yapi1 tespiti yaptirmak zorunda
olan yine 6zel hukuk gergek ya da tiizel kisisidir. Klasik anlamda bir hizmet s6zlesmesi
olmasit sebebiyle bu sozlesmeler, yasal olarak zorunlu olmasi durumunda kanuni
temsilci ile yapilabilirken, iradi temsille de yapilabilmesi miimkiindiir. Biitiin bunlarin

disinda “birlikte malik”, KMK’na tabi bagimsiz boliim maliki, iist hakki sahibi gibi*®®

401 Oguzman, Kemal, Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.1I, Istanbul, Filiz Kitabevi, (2019),
s.44; Nomer, Haluk, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta, (2020), s.35.

4022022 itibariyle 6640TL olarak giincellenmistir.

403 Yaprya riskli yapi tespiti yaptirma zorunlulugu olan kisiler icin Bkz. s.153-163 “Tasinmazini Risk
Tespiti Yaptirmak Zorunda Olanlar”
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yapiyi riskli yapi tespitine tabi tutma zorunlulugu olan kisiler bu sézlesmeyi lisansh

kurulusla kurarak sdzlesmeye taraf olma hak ve yiikiimliiliigline sahiptirler.

Riskli yap1 tespit sozlesmesinin niteligi ile ilgili yapilmasi gereken tespitlerden
biri de bu sdzlesmenin bir 6zel hukuk s6zlesmesi mi yoksa kamu hukukuna ait idari
bir s6zlesme mi oldugu konusudur. Bu anlamda tespiti yapan lisansh kurulus bir 6zel
hukuk tiizel kisisi olsa da yapmis oldugu tespit faaliyetinin idari islem niteliginde bir
“kamu hizmeti” oldugunu sdylemek gerekir. Buradaki sorun ise ara¢g muayenelerinde
oldugu gibi devletin kamu hizmetini bir 6zel hukuk kisisi eliyle yiirtitiiyor olmast,
fakat bu faaliyet karsiliginda faaliyeti yiiriiten 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisinin
ticretini devlet biitgesinden degil, dogrudan hizmeti alan kisilerden tahsil etmesidir. Bu
durumda riskli yapi tespit s6zlesmesi 6zel hukuka ait bir hukuki iliski mi yoksa kamu

hukukuna ait bir idari sézlesme midir?

Her seyden 6nce sézlesmenin taraflarina bakildigi zaman sézlesmenin her iki
tarafinin da birer 6zel hukuk (tiizel veya gercek) kisisi oldugu goriilmektedir. Tiirk
Idare Hukuku’nda idari sozlesmeler igin taraflardan birinin her zaman idare olmasi

gerektigi goriisii 6gretide genel kabul gormektedir®®

. Anayasa mahkemesi, Danistay
ve uyusmazlik mahkemesi de verdikleri kararlarda bir s6zlesmenin idari s6zlesme yani
kamu hukuku alanmma giren bir sozlesme oldugunu kabul etmek igin {i¢ sartin
tamammin  sozlesmede bulunmasi gerektigine hiikmetmistir®®. Bu sartlar
sO0zlesmenin, taraflarindan birinin kamu idaresi olmasi, kamu hizmetini yiiriitmek i¢in

yapilmasi, idareye bazi ayricaliklar tanimasidir.

Yukaridaki kriterlere gore her ne kadar s6z konusu hukuki iliski esitler aras1 ve
devletin taraf olmadig: bir iliski olarak ©6zel hukuk kapsaminda gibi goriinse de
sOzlesmenin konusu itibariyle para disinda sézlesmeye karakterini veren “risk tespiti”
ediminin bir kamu hizmeti olmasi, bu hizmet yerine getirilirken ortaya ¢ikabilecek bir

aksakligin “hizmet kusuru” kabul edilmesi ve gorevli mahkemenin idari yargi

404 Giinday, (2017), s.184.
405 Anayasa Mah. (09.12.1994), E.1994/43, K.1994/42-2; Damstay 10.D. (11.04.2005), E.2004/12712,
K.2005/1612; Uyusmazlik Mah. (08.07.1991), E.1991/15, K.1991/16. (www.lexpera.com.tr).
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olmas1*®® yoniiyle sozlesmeyi, bir idari sézlesme olmasa dahi kamu hukukuna ait bir

sozlesme olarak kabul etmek gerekir.

Buna karsilik idareyle riskli yapi tespiti yapan kurulus arasindaki hukuki iligki
ise idarenin, kendi vermesi gereken kamu hizmetini 6zel hukuk kisisi eliyle yerine
getirmek iizere o 6zel hukuk kisisine lisans(ruhsat) vermesidir. Bu bir imtiyaz olmadigi
gibi bir sozlesme de degildir. Cilinkli imtiyaz durumunda kamu hizmeti amaciyla
kurulan isletme, so6zlesme sonunda idareye devredilmektedir. Oysa riskli yap1 tespiti
uzun siireli verilen bir lisans ile elektrik dagitim veya ara¢ muayenesi gibi bir kamu
hizmeti yiiriitiilmesidir. Buradaki amag, hizmeti alanla hizmeti sunan arasindaki
hukuki iliskiyi 6zel hukuk kapsaminda serbest piyasaya sokabilmektir. Ayrica
idarenin, hizmeti yerine getiren 6zel hukuk kisisi iizerinde gerek hizmetin goriilmesi

gerek fiyatin belirlenmesiyle ilgili gdzetim ve denetim yetkisi vardir*®’.

Ister bizzat idarenin kendisi yapsin isterse de idarenin lisansla yetkilendirdigi
0zel hukuk kisisi eliyle yapilsin, 6zel hukuk kisileriyle konusu kamu hizmeti olan
abonelik gibi sozlesmeler, gerek Ogretide gerek ictihatlarda 6zel hukuk sdzlesmesi
olarak kabul edilmektedir‘®, Yine de Danistay bir kararinda bunlarm tam olarak dzel
hukuk sozlesmesi olmadigini, kamu hizmetini diizenleyen bu sézlesmelerin imtiyaz
sOzlesmesi veya sartname gibi objektif diizenleyici hukuk kurallari oldugunu ileri

stirmiistiir®®,

Sonug itibariyle s6zlesmenin taraflar1 Olgiitiine gore “riskli yap1 tespiti
sozlesmesi” bir 6zel hukuk iligkisi oldugu agir basmakla birlikte gerek ARAADHK
gerekse Uygulama Yonetmeligi’'nde agikga diizenlendigi tizere “riskli yap1”
istikametinde hazirlanacak rapora kars1 hak sahipleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhigi tarafindan olusturulacak teknik heyete*!® itirazda

bulunabilmektedir. Bu bir idari bagvuru yoludur®!!. Kanun ve yonetmelikte agik¢a

406 Yargitay 13. HD (17.1.2018) 2017/599 E. 2018/194 K_; Yargitay 4. HD. (3.7.2013), 2013/9696 E.
2013/12762 K. (www.lexpera.com.tr).

407 Giinday, (2017), s.362-363.

408 Alamur Seher, Tiirk Hukuku’nda Idari Sézlesmeler, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2013, 5.40; Giinday, (2017), 5.186. (dipnot 162)

409 Damstay 8.D., (23.06.1997), E.997/18, K.997/2229. (www.lexpera.com.tr).

410 Bkz s.172

41! Simsek, 2013, 5.71-73.
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lisansli kurulusun “riskli yap1” kararina karsi itiraz edilebilecegi belirtilmis olsa da
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin internet sitesinde aksi karara, yani
yapinin riskli olmadig kararina karsi da ayni itiraz yolunun kullanilabilecegi

soylenmistir'?

. Teknik heyetin ise verecegi kararlarin belli kisi ve duruma iligkin yeni
hukuki durum olusturan*'® bir idari karar ya da diger ismiyle “bireysel idari islem”
olduguna siiphe yoktur. Dolayisiyla idarenin her tiir is ve isleminin idari yargi
denetimine agik olmasi bigimindeki anayasa hiikmii geregi bu kararlara karsi idari

yargida iptal veya tam yargi davasi agilabilmektedir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu m. 11 genel kurali geregi idareye itiraz etmeden
idari davanin acilabilmesi miimkiin olduguna gore dogrudan lisansli kurulusun
verecegi karar aleyhine de idari yargida iptal davasi acilabilecektir. Buna karsin
Yargitay bir kararinda lisanshi kurulus kararinin uygulanmasiyla ortaya ¢ikabilecek
zarar i¢in tam yarg1 davasi agilamayacak, 6zel hukuk kapsaminda degerlendirilen bu
iliskinin sonuclariyla ilgili ¢ikabilecek uyusmazlik adli yargida goriilecek tazminat
davasiyla ¢oziilebilecektir*'®. Riskli yap: tespiti sdzlesmesi agisindan sézlesmenin
kendisi idari s6zlesme olmayip yukarida belirtildigi tizere, 6zel hukuk tiizel kisisi olan
lisansli kurulusla yapilan ve bir 6zel hukuk s6zlesmesi olan is gérme s6zlesmesi, ayni
zamanda igin ticari veya mesleki amagla yaptirilmamasi sebebiyle bir tiiketici
sozlesmesidir (Tiiketici Kanunu m. 3/1(k))**°. Dolayisiyla TBK ve TMK oldugu kadar
6502 sayili Tiiketici Kanunu kapsaminda degerlendirilmesi gereken bir sozlesme
tirtidiir. Tiketici konumunda olan hizmet alanin davasini tiiketici mahkemesine
tasimas1 gerekecektir*’®. Tespiti yapilacak yap1 bir kamu binasiysa ilgili kurum
sOzlegsmenin bir tarafi olmasina ragmen sozlesmeyle ilgili egemenlik hakkinm
kullanmamasindan dolay1 sdzlesmenin yine idarenin esitler arasi yaptigir bir 6zel

hukuk sézlesmesi oldugu kabul edilmelidir®!’.

42 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, “Alo 181 Sik Sorulan Sorular”,
https://181.csb.gov.tr/sss/riskli-yapilar, 24.08.2021.

413 Giinday, (2017), 5.123.

44 Yargitay 13. HD 17.01.2018, 2017/599E. 2018/194K. (www.lexpera.com.tr).

415 Yargitay 13. HD 17.01.2018, 2017/599E. 2018/194K. (www.lexpera.com.tr).

46 Yargitay 13. HD 17.01.2018, 2017/599E. 2018/194K. (www.lexpera.com.tr).

47 Giinday, (2017), 5.195.

184


https://181.csb.gov.tr/sss/riskli-yapilar

2.3.3.2. Idare Tarafindan Yapilan Risk Tespit Sozlesmesinin
Borc¢lar Hukuku Ac¢isindan Sonuglari ile Anayasa Mahkemesi 2012/87 Esas No’lu

Karar Isiginda incelenmesi

Verilen siire icerisinde, Yaptirmasi gereken kisilerce riskli yapi tespiti
yaptirilmadig1 takdirde bu is, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan re’sen yaptirilmaktadir*®. Tespitin Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan yaptirilmasi halinde tespit masraflari, tespit yaptirmasi gereken
kisilerden alinir. Bu durumda riskli yap1 tespiti yaptirmak zorunda olanlarla idare
arasinda kurulan hukuki iliskinin kapsami agiklanmaya muhtactir. Bu hukuki iliskinin
once, ne oldugundan ¢ok ne olmadigindan bahsetmek dogru olacaktir. Idare ile riskli
yapi tespiti yaptirmak zorunda olup da, yaptirmayan kisi ya da kisiler arasindaki iliski
bir idare hukukuna tabi bir hukuki iliski degildir. Clinkii idari sézlesmeler, idare
disindaki tarafin bir kamu hizmetini yiirlitmesi veya bir kamu hizmetine katilmasi

M9 Idare ile riskli yapi tespiti yaptirmak zorunda olup

maksadiyla yapilabilir
yaptirmayan kisi ya da kisiler arasindaki iligki ti¢lincii kisi yararina bir s6zlesme de
degildir. Ciinkii tiglincii kisi yararina sozlesmelerde, lehine sdzlesme yapilan tiglincii
kisiye borg yiikletilememesi gerekir*?’. Idare tarafindan baska bir kisi ya da kurulusla,
malik lehine yapilan bir sdzlesme tigiincii kisi yararina sozlesme olamaz, zira malik bu
tarz bir sozlesmede tiglincii kisi konumundadir ve idare ile tespiti yapan kurulus
arasindaki s6zlesmenin, riskli yapi tespiti yaptirmak zorunda olan bir malik aleyhine

borg dogurmamasi gerekir®?.

O halde bu hukuki iligki bir s6zlesme midir? Sézlesmenin, “taraflarin karsilikli
ve birbirine uygun irade beyaniyla hukuki bir sonu¢ dogurmak iizere hukuki iliski
kurmak amaciyla yapilan hukuki islem” oldugu yukarida belirtilmisti*??. Bahsi gecen
olayda ise karsilikli ve birbirine uygun irade beyanindan ¢ok idarenin tek tarafl
tasarrufuyla yapilan bir islem sonucu, lehine islem yapilan kisinin istem dis1 borg altina

girmesi ve bu borg sebebiyle, daha 6nce onun yerine 6deme yapmis olan devlete karsi

418 Bkz.s.164

419 Giinday, (2017), s.186; Tan, 2019, s. 305.

420 Oguzman/Oz, 2018, 5.437; Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s.320-321.

421 Oguzman/Oz, 2019, s.457-458. Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s.320-322.
422 Bkz.s.174
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yikiimlilig vardir. Karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari, borglar hukuku
anlaminda bir sozlesmenin kurucu unsurlaridir ve yokluklar1 sézlesmenin yok
hiikmiinde olmasi sonucunu dogurur. Dolayisiyla ortada bir sézlesme oldugundan

bahsetmek miimkiin degildir.

O halde riskli yap1 tespitinin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin yapma veya yaptirmasi sonrasi, idare ile riskli yap1 tespiti yaptirmak
zorunda olup yaptirmayan kisi ya da kisiler arasinda “riskli yap1 tespit” masraflari
sebebiyle meydana gelen borg alacak iliskisi bir kamu hukuku iligkisi degil daha ¢ok
idarenin tek tarafli islemi s6z konusudur. Bunun i¢in getirilebilecek en uygun ¢éziim
ise bunun bir “vekaletsiz is gorme” iliskisi oldugu ya da hi¢ degilse “sebepsiz
zenginlesme” oldugudur. TBK m. 526, “vekdleti olmaksizin baskasinin hesabina
isgoren, o isi sahibinin menfaatine ve varsayilan iradesine uygun olarak gérmekle
yiikiimliidiir” ciimlesiyle vekaletsiz is gdérmeyi tamimlamustir. ilgili maddeden de
anlasilacag iizere vekaletsiz is gormenin unsurlari;*?® is gérme, isin baskasina ait
olmasi, vekalet bulunmamasi, is gérenin is gorme iradesi, isin i sahibinin menfaatine

uygun olmasi ve is sahibinin varsayilan iradesine aykiri olmamasi (yasaklamamasi)dir.

Idare ile riskli yap1 tespiti yaptirmak zorunda olup da yaptirmayan kisi ya da
kisiler arasindaki iliskide ise bu unsurlardan yalnizca is sahibinin varsayilan iradesi
eksiktir. Ciinkii vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore is sahibi olan ve riskli yap1
tespiti yaptirmak zorunda olup yaptirmayan kisi ya da kisilerin, verilen siire igerisinde
yikiimlii olduklar1 bu 1is; kendileri yaptirmamalar1 sebebiyle idare tarafindan
yaptirilmistir. Bu durum 6gretide is sahibinin varsayilan iradesinin eksikligi nedeniyle

“gercek olmayan vekaletsiz is gorme” seklinde ifade edilmistir®?,

Gergek olmayan vekaletsiz is gorme ise TBK’da 527/2°de diizenlenmis olsa da
is sahibinin is gorene olan bor¢ yiikiimliligiinden ¢ok, beklenmedik bir hal

durumunda is sahibinin gordiigii zararin is goren tarafindan tazmin edilmesiyle

423 Bayram, Hiimeyra Merve, Vekaletsiz [s Gorme, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2019, 5.67-87; Zevkliler, Aydin, Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, Ankara, Turhan Kitabevi, (2019), s.639-640.

424 Senol, Kiibra Ercoskun, “Gercek Olmayan Vekaletsiz Is Goérmenin Sistematik Agidan Borglar
Kanunundaki Yeri ve 2020 Isvigre Bor¢lar Kanunu Tasarisi’ndaki Durum” Ankara Haci Bayram

Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 22(4), (2018), s.40.
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ilgilidir*?®. Ogretide de gercek olmayan vekaletsiz is gdrmenin hukuka aykir bir fiil
oldugu konusunda fikir birligi vardir*?®®. Bu durumda idarenin yaptig1 masraflari ve
girdigi borglari is goren sifatryla, TBK m. 530’a gore is sahibinin zenginlestigi dl¢iide
is sahibinden alabilmesi miimkiindiir*?’. Fakat is sahibinin goriilen isten elde ettigi
yarar diginda idarenin kendi elde ettigi kazanimlar varsa bunlari is sahibine iade etme

yiikiimliiliigii altina girmis olacaktir®?,

Ayrica riskli yap1 tespiti sirasinda
beklenmeyen bir hal sebebiyle is sahibinin ugrayabilecegi zarar1 da karsilamasi

gerekir.

Buna karsin TBK m527/2°de gercek olmayan vekaletsiz is gormenin sayilan
unsurlarinda, is sahibinin isi yasaklamasinin hukuka ya da ahlaka aykiri olmama sart1
vardir. S6z konusu bu maddeden yola ¢ikilacak olursa, konumuz olan hukuki iliskide
is sahibi olan riskli yap1 tespiti yaptirmak zorunda olup, yaptirmayan kisi ya da
kisilerin riskli yapi tespiti yapilmasina riza gostermemeleri; ARAADHK m. 3’e aykir
oldugu i¢in, idarenin yaptigi isin ger¢ek olmayan vekaletsiz is gérmeden, gercek
vekaletsiz is gormeye doniismesine imkan verecektir. Nitekim YHGK bir kararinda®?®
kanuna gore Cevre Temizlik Vergisi miikellefi kiginin borcunun ti¢iincii kisi tarafindan
rizasi hilafina yatirilmis dahi olsa vekaletsiz i gorme kapsaminda degerlendirilerek
zenginlesmenin isgorene verilmesi gerektigine hiikmetmistir. S6z konusu kararda
“...taraflarin karsiikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma
kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve ozellikle baskasinin borcunu édeyen kisi
bor¢lu kendisine yetki vermemis olsa bile bor¢lunun temsilcisi sifatiyla hareket etmig
olacagindan, 6demede bulunan iigtincii kisi ( davaci ), bor¢luya karst ( davaliya karst

) vekaletsiz isgoren sifatiyla BK. madde 413 geregince istemde bulunabilecegine...’

denilmistir.

Kanaatimizce 1s sahibinin zaten kanunen yiikiimlii olup yapmadigi bir seyin
idarece yaptirilmasi sonrast meydana gelen masrafi isgdéren olarak idareye ddemesi

gerekecektir. Bu durumda TBK m. 529’da diizenlendigi gibi, idare gereken 6zeni

425 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin kitabevi, (2019), s. 929.

426 Bayram, 2019, s.157.

427 Yavuz, Cevdet, Burak Ozen, Faruk Acar, Borglar Hukuku dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul, Beta,
(2021), 5.764.

428 Zevkliler/Gokyayla, 2019, 5.668.

4% YHGK, (27. 2. 2002), 2002/3-118E, 2002/131K. (www.lexpera.com.tr).
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gostermesi durumunda istenen sonug gerceklesmemis olsa da is sahibinin, idareye,
riskli yap1 tespiti dolayistyla yapilan zorunlu ve faydali masraflar faiziyle 6demesi
gerekir.

Buna karsin kararin devaminda Yargitay**°

yine de is sahibinin ylikiimliligiini
gercek olmayan vekaletsiz i gdrme kapsaminda degerlendirmistir. Is sahibinin,
isgorene 6demesi gereken giderin kapsamini “bor¢lunun menfaatine uygun degilse ya
da bor¢lunun karsit koymasina karsin yapilmissa, ticiincii kisinin giderlerini degil,
ancak borcun sona ermesi nedeniyle bor¢lunun malvarliginda olusan zenginlesmeyi
isteyebilecegine gore” ifadesiyle TBK m. 530 kapsaminda sadece is sahibinin
zenginlesmesiyle sinirli tutmus, bunu asan giderleri kapsama dahil etmemistir. Yine
de is sahibinin riskli yap1 tespiti sonrasi verecegi icazet ile is sahibinin haklar1 TBK m.

530 degil, m. 529 kapsaminda degerlendirilebilecektir®®?,

Ister gercek ister gergek olmayan vekaletsiz is gorme olsun dogacak borglar on

32 Yine ister gercek vekaletsiz is gorme ister

yillik genel zamanagimi siiresine tabidir
gercek olmayan vekaletsiz is gorme olsun, isgérenin is gorme ile ilgili ihmali sebebiyle
sorumlu olmas1 durumu, TBK m. 527/1°e gore is sahibinin zararin1 veya zarar gérme
tehlikesini gidermek amaciyla yapiliyorsa sorumlulugun hafif sekilde dikkate alinmasi
gerekir. S6z konusu iliskide de idare, riskli yap1 tespiti yaptirmak zorunda olup
yaptirmayan kisi ya da kisilerin afet riski sebebiyle zarar gérmesinin dnlenmesini
amaglamakta, bu sebeple ihmal sonrasi idarenin ortaya ¢ikabilecek yiikiimliliigii daha
hafif olmalidir. Gergek olmayan vekaletsiz is gorme durumundaki beklenmedik halin
ortaya ¢iktig1 durumlarda ise idarece zararin is goriilmese de meydana gelecegi ispat

edildigi takdirde sorumluluk kalkar, kurtulus kanit1 imkan1 bulunmaktadir®33,

Nihayet masraflar idare tarafindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore de
alinabilecek olsa da tespit isleminden bastan beri haberdar olan riskli yap1 tespiti

yaptirmak zorunda olup yaptirmayan kisi ya da kisilerin iyiniyetli olmayan

430 Yargitay 11.H.D. (31.03.1983), E. 1379, K. 1589. (www.lexpera.com.tr).

431 Bayram, 2019, s.63.

42 yargitay IBK, (04.06.1958), E.15, K.6; Yargitay 13. HD. (16.06.1981), E.3881 K.4515; Yargitay
13. HD. (28.03.1989), E.1687 K.2109; Yargitay 1. HD., (16.12.2013) E.13990 K.18046.
(www.lexpera.com.tr).

433 Yavuz/Ozen/Acar, 2021, s. 762-764.
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zenginlesen olarak idareye hem zorunlu hem de faydali giderleri 6demesi gerekecektir.

Bu durumun da hakkaniyete aykiri oldugu kanaatindeyiz.

ARAADHK un ilk halinde riskli yap: tespitinin Cevre, Sehircilik ve klim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan yapilmasi halinde masraflarin tahsilatinin glivence
altina alinabilmesi igin “Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan tespit isleminin
masrafi ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigii, binanin paydaslarinin
miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylari iizerine,
masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve
binamin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir” diizenlemesine yer verilmisti.
Dolayisiyla tespiti yapilan gayrimenkul {izerinde Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 lehine ipotek kurulmasi 6ngdriilmiistii. Buna karsin Anayasa
Mahkemesi, kanunun {igiincii maddesinde gegen ilgili hitkkmii, anayasa m. 13’de gegen

“dleiiliiliik” ilkesine aykir1 gorerek iptal etmistir?3,

Sonugta, yapmasi gereken kisilerce yapilmamasi sebebiyle Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 veya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin
gorevlendirecegi ilgili yerel idare tarafindan yapilan riskli yap1 tespitinin masrafinin
maliklerden ipotek yoluyla tahsil edilmesi iptal sonrasinda mevcut diizenlemelerde
mimkiin degildir. Anayasa Mahkemesi ise s6z konusu iptal kararini; 6denmesi
gereken masrafin hukuksuz, gayrimesru veya Anayasa m. 10°daki esitlik ilkesine
aykirt olmasina degil birlikte miilkiyet (payli, elbirligi) veya kat miilkiyeti
thtimallerinde bu masrafin tahsilinin teminat altina alinmasinda idare lehine
kurulabilecek bir miisterek ipotegin, maliklerden biri veya bir kismi tarafindan
kaldirilmak istenmesi halinde malikler arasindaki miiteselsil sorumluluk geregi
idareye masrafin tamamini 6demesinin Anayasa m. 13’teki dl¢iiliiliige aykirt olmasina
dayandirmistir. Sirf bu ihtimal sebebiyle mesru olan masrafin malikten tahsil edilmesi
ile ilgili hiikiim (6306 say1li Kanun m. 3/1 yedi ve sekizinci ciimle) iptal edilmis, yerine

bu alacagin teminatiyla ilgili yeni bir diizenleme yapilmamuistir.

434 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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2.4. TASINMAZ MALIKLERININ SURECI BASLATMASI VE KATILIMI

2.4.1. Genel Olarak

Kanun koyucu, ARAADHK m. 6/1°deki “bu parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir” ifadesiyle kentsel dontisiim hukukunda tasinmazlar
tizerindeki tasarruflarda maliklerin iradesine Oncelik tanimistir. Anlasilacag: tizere
malikin iradesine gerek yapinin yikimi 6ncesi gerekse de yapinin yikimi sonrasindaki

sathasinda Oncelik verilecektir.

Benzer sekilde Uygulama Yonetmeligi m. 15°de, “riskli alanlarda, rezerv yapi
alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda oncelikle maliklerce uygulama
vapilmasi esastir” ifadesiyle 6zellikle yikim sonrasi uygulama sathasinda maliklerin

tercihlerine oncelik verildigi anlagilmaktadir.

Yine kanun ve yonetmelik cok ¢esitli sekillerde siirecle ilgili malik ve hak

435

sahiplerine yardimecir olmakla devleti yiikiimlendirmistir Boylece siirecin

isleyisinde kolaylik saglanmaya ve danismanlik hizmeti vermekle calisiimigtir®3®,

2.4.2. Oy Birligi ile Anlagsmasi

Riskli yap1 tespiti sonrasi siirecin yonetimi ve ARAADHK kapsaminda
tasinmazla ilgili yapilmasit gerecken tasarruf islemleri malikler tarafindan
gergeklestirilmelidir. Yikim Oncesi ve sonrasi yapilabilecek bu islemler, ilgili kanun

m. 6’da su sekilde sayillmaistir:

o Parsellerin tevhit edilmesi,
e Miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasi,

e ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri,

435 Simsek, 2013, s.137.
43 Kiraz, 2016, s.16.
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e Kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesi
e Yeniden bina yaptirilmasi,

e Paylarin satis1

Elbette ki malikler bir taginmaz {izerinde, kural olarak miilkiyet hakkinin
verdigi li¢ temel yetkiden biri olan tasarruf yetkisine sahiptirler. Tasarruf yetkisi, bir
esyanin tiiketim yetkisidir. Bu tiiketim, fiziken tiiketim veya seklini degistirme

olabilecegi gibi, hukuken hakki devretme veya tiiriinii degistirme de olabilmektedir®®’.

Anayasa Mahkemesi de bir kararinda*®® tasarruf yetkisinin smirlarin1 belirlerken

miilkiyet hakki; bir kimsenin, baskasinin hakkina zarar vermemek ve yasalarin
koydugu simirlamalara da wymak kosulu ile bir sey iizerinde diledigi bigimde
kullanma, iiriinlerinden yararlanma, tasarruf etme (baskasina devretme, bigimini

degistirme, harcama ve tiiketme hattd yok etme) yetkilerini anlatir” ifadesini

kullanarak esyanin bi¢gimini degistirmeyi de bu kapsamda kabul etmistir.

Su halde tasarruf yetkisi sahibi olan malik, Anayasa m. 35’e de dayanarak bir
esya lizerinde, amaci her ne olursa olsun (giliclendirmek ya da giizellestirmek) onun
seklini degistirmek ya da tamamen yok ederek bastan yapmak konusunda tek
yetkilidir. ARAADHK kapsamindaki doniisimlerde tasinmazda yapilacak olan
degisikliklerde de bu yetkinin biitin maliklere ait olmas: gerektigi ve oy birligi ile
hareket etmeleri gerektigi soylenebilir. Yani riskli yapr ilan edilen yap1 icin malikler,
ARAADHK m. 6/1°deki uygulamalarla ilgili karar almada tek yetkilidir.

Isin mantig1 geregi birden ¢ok kisinin, bir esyaya ayn1 anda malik olmasimi
ifade eden birlikte miilkiyet hallerinde bu yetkinin biitiin maliklere ait olmas1 ve esya
tizerinde bu tarz 6nemli degisiklikler icin maliklerin oy birligi ile karar vermesi
gerekir. Fakat ARAADHK asagida agiklanacagi tizere riskli tasinmazlarla ilgili farkli

bir usul getirmistir.

437 Hamamcioglu, 2014, 5.317, 318; Zevkliler/Ertas/Havutgu/Acabey/Giirpinar, 2018, s. 559.

438 Akea, Kiirsat, “Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet Hakk1” inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.1 Ozel Say1, (2015), s.554-555. (dipnot53); Anayasa Mah. (21.06.1989), E.
1988/34, K. 1989/26. (www.lexpera.com.tr).
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2.4.3. 2/3 Cogunluk ile Anlasma

Bir yapinin maliki bir kisi oldugunda yani yapinin, esya hukukunda “tek
miilkiyet” olarak adlandirilan miilkiyet rejimine tabi oldugu hallerde, yapida riskli yap1
tespit raporu dogrultusunda yapilmasi gereken uygulamalara ve bu uygulamalarin
gerceklesmesi i¢in gereken prosediirlere oncelikle malik kendisi karar verecektir. Bu
halde o6zel hukuk anlaminda karar asamasiyla ilgili 6nemli bir problem
bulunmamaktadir**®. Bunun yaninda birlikte miilkiyet hallerinde tasinmazin ydnetim
ve tasarruflartyla ilgili kararlarin nasil alinacagiyla ilgili ARAADHK, TMK ve
KMK’ndan farkli bir usul getirmistir.

Birlikte miilkiyetin bir tirii olan elbirligi miilkiyeti TMK m. 702’de
diizenlenmistir. Bu maddeye gore elbirligi miilkiyetinde “gerek yonetim, gerek
tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir”. Yine birlikte
miilkiyetin diger tiiri olan payli miilkiyetteki, esyanin olagan kullaniminin disinda
olan bu gibi olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflarla ilgili kararlar TMK m. 692’ye

gore biitlin paydaslarin oybirligi ile alinabilmektedir.

TMK’nun tersine ARAADHK’un Uygulama Yoénetmeligi m. 15/1’in son
climlesinde “ortakligin giderilmesi i¢in dava agilmis olmasi, Kanun kapsaminda
hisseleri oraminda maliklerin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar alinmasina ve bu
karara gére islem yapilmasina engel teskil etmez” ifadesi yer almaktadir. Bilindigi
gibi ortakligin giderilmesi davasi, “payli veya elbirligi miilkiyetine konu tasinir veya
tasinmaz mallarda paydaslar (ortaklar) arasinda mevcut birlikte miilkiyet iliskisini
sona erdirip ferdi miilkiyete ge¢cmeyi saglayan iki tarafli taraflar i¢in benzer sonuglar
doguran davalardir”*®. Su durumda eger ki yonetmelige gore ortakligin giderilmesi
davasi sirasinda dahi birlikte maliklerin 2/3 ¢ogunlugu ile yikim &ncesi ve sonrasi

tasarruflarla**! ilgili kararlar almabiliyorsa ortakligm giderilmesi davasi heniiz

4% Yine de aralarindaki bosanma davasi sebebiyle aile konutu kabul edilen riskli yapmin doniisiimle
ilgili karar toplantilarina katilamayan esin, tedbiren katilma yetkisi talebinin reddiyle ilgili bkz
Yargitay 14. HD. (30.5.2018), E. 2018/777, K. 2018/4257(Beyazkilig, Yesim, “Kentsel Doniisiimiin
Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar”, Ankara, Seckin Kitabevi, (2017), 5.48-49.

40 yargitay 14. HD. (30.5.2018), E. 2018/777, K. 2018/4257. (www.lexpera.com.tr).

441 Bkz.s.183

192



acilmadan once bu oy oraninin birlikte miilkiyet rejiminde, ARAADHK geregi karar
yeter sayist olmasi evleviyet icabidir. Buna karsin birlikte miilkiyet rejimlerinden, hem
payli miilkiyet hem de elbirligi miilkiyeti igin karar yeter sayisinin 2/3 oldugu
sOylenebilir. Elbirligi miilkiyetinde, birinci derece mahkemeleri ve Yargitay, 2/3
cogunluk ile riskli yapi ilan edilen yapilarin “birlikte maliklerinin” ARAADHK
kapsaminda “esya igin esasli uygulamalar’ hakkinda 2/3 ¢ogunluk ile karar

verilebilecegine hitkmetmistir*?,

2.4.3.1. “Kanunda Ongoériilen 2/3 Oy Oram, Pay Cogunlugu mu
Yoksa Paydas Cogunlugu mu” Sorunu ve TMK m. 692 ile Kiyaslanmasi

2019°daki degisiklikten 6nce payl miilkiyet ve elbirligi miilkiyetiyle ilgili
yapilacak uygulamayla ilgili karar yeter sayillar1t ARAADHK’da gosterilmekte, kat
miilkiyetiyle ilgili siire¢ ve karar yeter sayilari ise Uygulama Yonetmeligi’nde
diizenlenmekteydi. Uygulama Yonetmeligi’nde; yapilacak uygulama isleriyle ilgili
tasarruflara yonelik kat malikleri tarafindan alinacak kararlarda iki asamali bir toplant1
stireci 0ngormiis ve birinci toplantida oybirligi ile karar alinamamasi1 durumunda ikinci
toplantiya gegilerek 2/3’lik oy oranmi ikinci toplantida yeterli saymisti. Bu ise
ARAADHK m. 6/1°deki “...parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esastir” ifadesine daha uygundu. S6z konusu bu ifade kalmakla beraber birinci toplanti
siireci 2019°daki degisiklikle kaldirilmis ve yalnizca 2/3 ¢ogunluk, karar orani olarak

kalmustir.

Genel hiikiimler ¢ercevesinde payli miilkiyette tasarruf imkani her payli malik
icin kendi payi ile sinirlidir ve her paydasin tek basina veya belli bir malin tamamiyla
ilgili tasarruf yetkisi yoktur. Daha siki bir sekilde elbirligi miilkiyetinde, esya iizerinde
pay oranlar1 belli olmadig: i¢in elbirligi malikler ne paylar ne de esyanin tamami
tizerinde tek baslarina tasarruf yetkisine sahiptirler. Fakat hem payli hem elbirligi

miilkiyetinde esya fiilen bliinmedigi igin miilkiyet esyanin tamamindadir®*,

42 Yargitay 14. HD. (30.5.2018), E. 2018/777, K. 2018/4257. (www.lexpera.com.tr).
43 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangic Hiikiimleri, (2019), s.164;
Akintiirk/Ates, 2019, 5.425.
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ARAADHK m. 6’da belirtilen ve Oncelikle maliklerce yapilmasi dngdriilen
uygulamalarin, esyaya iliskin esasl ve olaganiistii isler oldugundan bahsedilebilir**.
Nitekim ilgili maddede siralanan; parsellerin tevhit edilmesi, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasi, ifraz, terk, ihdas ve tapuya
tescil iglemleri, yeniden bina yaptirilmasi, arsa pay1 karsilig1 veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesi islemlerinin olaganiistii islemler oldugu
aciktir. Buna karsilik maddede gegen “paylarin satis1” ifadesiyle ne anlasilmasi
gerektigi ile ilgili ti¢ ihtimal vardir. Bunlardan biri, herkesin kendi payimni satmasi ki
bu zaten TMK'da payli miilkiyet hiikiimlerine gére miimkiindiir. Digeri ise donilisiim
siirecine muhalif kalan paylarin sahiplerinin iradeleri haricinde satigin1 ifade
etmektedir ki bu zaten genel hiikiimlerde bulunmayan ve ARAADHK’la hukukumuza
dahil olan olaganiistii islemlerdendir. Sonuncu ihtimal ise biitiin maliklerin birlikte,
tasinmazi Ugtincl kisiye satmasidir. S6z konusu maddeden (ARAADHK m. 6) asil
anlasilmas1 gerekenin bu sonuncusu oldugu, Uygulama Yonetmeligi m. 15/5'ten
anlagilmaktadir. Uygulama Yonetmeligi m. 15/5°de riskli tasinmazin en az 2/3
cogunlukla alinmis bdyle bir satig kararinda, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi, TOKI veya ilgili belediyenin; sahip oldugu yasal &nalim hakki
diizenlenmektedir. Idarenin buradaki yasal énalim hakkini kullanmamasi durumunda
ise s6z konusu yonetmelik fikrasi, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde ayni karar
orantyla, uygulama sonrasi yeni yapida ortaya ¢ikacak fazladan bagimsiz boliimlerin

miiteahhite devrine imkan vermektedir®.

TMK m. 692 ve m. 702’de belirtildigi tlizere gerek payl, gerek elbirligi
miilkiyeti i¢in doniisiim siirecindeki olaganiistii yOnetim isi sayilan biitiin is ve
islemlerle ilgili biitiin paydaslarin rizas1 gerekir**®, ARAADHK ise bu duruma istisna
getirerek 6zel hiikiim olmas1 sebebiyle TMK’nun genel hiikiimlerini ilga etmis ve daha
diisiik bir oy orani olan 2/3 cogunlugu yeter gérmiistiir. O halde ARAADHK m. 6/1°de
gecen bu 2/3 ¢ogunluk “pay ¢ogunlugu mudur, paydas cogunlugu mudur” sorusu

akillara gelecektir.

44 Yargitay 1.HD. (22.05.1995), E. 1995/6429, K.1995/7456 (www.lexpera.com.tr).;
Oguzman/Seligi/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, 5.317-318; Ayan, C. Il, 2014, s.57-58.

45 (Cetiner, Bilgehan, “Kentsel Doniisiim Kapsaminda Akdedilen Soézlesmelerin Kurulusunun Tabi
Oldugu Hukuki Rejim”, (Ed.) Emrehan inal, Basak Baysal, Insaat Hukuku ve Uygulamas, Istanbul,
On Iki Levha, (2017), s.174-176.

448 Akipek, Jale, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul, Beta, (2018), 5.397.
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TMK ve KMK olaganiistii yonetim isleriyle ilgili pay ve paydas sayisimi
dikkate almustir. Ogreti, ARAADHK daki ifadenin net olmayisindan beisle genel
hiikiimlerdeki ¢ifte cogunlugun esas alinmasi goriisii hakimdir**’. Uygulamadan gelen
yazarlar ise daha ¢ok, ifadenin net oldugu ve buradan paydas degil pay ¢ogunlugunun
anlasilmas1 gerektigini vurgulamistir®®, Kanun koyucu, ARAADHK da ise “sahip
olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu” climlesini
kullanarak 2/3’liik oy oraninin sahip olunan hisse bazinda oldugunu ve karar yeter
sayis1 belirlenirken paydas degil pay ¢cogunlugunun dikkate alinacagina isaret etmistir.

Yargitay da ifadeden anlasilmasi gerekenin pay cogunlugu olduguna hiikmetmistir*4°.

Bu durum elbirligi miilkiyeti gibi heniiz pay oranlar1 esya iizerine yansimamis
olan bir miilkiyet rejimi agisindan pay ¢ogunlugunun nasil belirlenebilecegi sorununu
dogurmustur. Klasik karar yeter sayisi olan oybirligi olmast durumunda herhangi bir
sikint1 s6z konusu olmazken, 2/3 pay ¢ogunlugunun belirlenmesi bu miilkiyet tipinin
dogasina aykiridir. Buna karsin uygulamada bu konuda payli miilkiyet gibi muamele
gordiigii ve elbirligi miilkiyetini kuran hukuki gerekceden gelen pay oranlarinin

tasarruf edilebilir kisimmus gibi isleme tabi tutuldugu goriilmektedir®®.

Buna karsin pay oranlari esya lizerine yansimis olan payl miilkiyet i¢in malin
tamamina iliskin yapilabilecek 6nemli islerle ilgili tasarruflarin, karar yeter sayis1 olan
oy oraninin, tiim paydaslarin 6nceden kararlagtirmalar lizerine daha diisiik bir oranda
belirlenebilecegi TMK m. 692/1’de diizenlenmistir. Su durumda ARAADHK’la
diisliriilen oy oraninin kanunun amacina uygun olarak kararlastirilabilecek azami bir
oran oldugu kabul edilebilir. Yani bu oy orani payli maliklerce ARAADHK’da
gosterilen iglemler icin arttirilamazken, daha onceden tiim paydaslarin kabuliiyle
yapilabilecek bir anlagmayla azaltilmas1 miimkiindiir. Bu durum, TMK m. 692/1’in

son climlesinin ters anlamindan ¢ikarilabilmektedir. Elbirligi miilkiyeti i¢inse daha

47 Secer, Oz “Kentsel Doniisiimde Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Idari Yolla Sona Ermesini
Kosullar1”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2021(1), (2021), 5.955; Ozay, Osman
Levent, Feride Demirbas, “6306 Sayili Kanun Bakimindan Kentsel Doniisiim Siireci ve Tapu Sicil
Islemleri Bakimindan Degerlendirilmesi”, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8(2), (2017),
s.231.

48 Saltik, Senol, Tiim Yonleriyle Kentsel Doniisiim, Ankara, Segkin Kitabevi, (2018), s.99; Kiraz,
2016, s.24.

49 Yargitay 20. HD. (16.06.2020), E. 2019/5708, K. 2020/1894. (www.lexpera.com.tr).

40 yargitay 14. HD. (30.5.2018), E. 2018/777, K. 2018/4257. (www.lexpera.com.tr).
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diistik bir oy orani1 belirlenmesi miimkiin olmadig1 igin 2/3’liik karar yeter say1si, kesin

bir orani ifade etmektedir.

2.4.3.2. Kat Miilkiyeti Acisindan Oy Coklugu ile Anlasma

2007 tarih ve 5711 sayili KMK’nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’un
genel gerekcesinde de belirtildigi iizere, sehirlerdeki niifus yogunlugunun artmasi ile
miistakil ev yapma imkan1 ortadan kalkmistir. Bu sebeple tek parsel esasina dayanan
ve her parselde bulunan yapilardaki bagimsiz boliimlerin ayr1 bir miilkiyet hakkinin

konusu olabilmesine imkan veren 634 sayili KMK 1966 tarihinde yiiriirliige girmistir.

KMK’na gore bir parsel lizerinde bulunan bir yapi, bu kanun kapsamina
girebilecegi gibi, ayni1 parsel lizerinde birden ¢ok bloktan olusan yapilarin yonetimi de
bu kanun kapsaminda diizenlenmektedir. Kanunun ilk yapildigi halinde
ongoriilmemekle beraber sonradan yapilan degisikliklerle 634 sayili kanunda yer
bulan yapilar ise birden ¢ok parsel iizerinde insa edilmis olan birden ¢ok yapi ve

bunlarin ortak alanlar1, “toplu yapilar” olarak adlandiriimaktadir.

Anagayrimenkul olarak tabir edilen, kat miilkiyeti rejimine ge¢mis olan
yapinin kat maliklerinin tamamindan olusan “kat malikleri kurulu” tarafindan
yonetilecegi KMK m. 27°de diizenlenmistir. Bununla birlikte KMK m. 45 ise
tasinmazin bir hakla kayitlanmasi, arsanin boliinmesi, boliinen kismin devri gibi
“Onemli yonetim isleri’ni sinirli olmayacak sekilde orneklendirmistir. Ayn1 madde,
s0z konusu Onemli isler i¢in tiim kat maliklerinin olumlu oy kullanmasini yani

oybirligini sart kogsmustur.

Buna karsin yikim Oncesi, sirasinda ve sonrasinda yapilacak uygulamalarla
ilgili karar prosediiriinii ayrintilandiran ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi,
onceki halinde toplantt usullerini de ayrintilariyla diizenlemekteydi. 2019
degisiklikleriyle birlikte, belki de uygulamadaki aksamalar sebebiyle, kanun
koyucunun ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin siireci daha da

hizlandirma yoniindeki iradesi Uygulama Y 6netmeligi’ne yansimuistir.
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Bu baglamda yukarida bahsedildigi iizere®® ARAADHK kapsaminda riskli
yapinin yikimi oncesinde, sirasinda ve sonrasinda yapilacak dnemli uygulamalarla

ilgili toplant1 usulleri ile karar oranlarinda koklii degisiklikler olmustur.

Yonetmeligin 6nceki halinde m. 15, ARAADHK m. 6/1°deki “parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir” climlesinden kaynaklanan ve
“Tasinmazin Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi” ilkesine uygun
olarak {i¢ asamali toplant1 usulii 6ngoriilmiistii. Buna gore Oncelikle kat malikleri
kurulu; yoneticinin veya denetginin veya kat maliklerinin {igte birinin istemi {izerine,
noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile toplantiya ¢agrilmaliydi. Birinci toplantida,
kanunda ve yonetmelikte belirtilen uygulamalarla ilgili karar yeter sayisi, KMK m.

45’e de uygun olarak oybirligi idi.

Birinci toplantida oybirligi ile anlagsma olmamasi halinde, bu durumda yapinin
yikilmasinin beklenilmesine gerek olmaksizin biitiin bagimsiz boliim sahiplerinin 2/3
cogunlugu ile bahsi gecen konularla ilgili(ARAADHK m. 6 ve Uygulama Y 6netmeligi

m. 15) karar alinarak uygulanabilecek idi.

Yine Uygulama Yonetmeligi’nin 6nceki halinde karara konu taginmazlarda
ikili bir ayrima gidilmisti. Bunlardan birincisi riskli yapilar digeri de riskli alanlardir.
Karar yeter sayisi riskli yapilardakiyle ayni olmakla beraber, riskli alanlarin
degerlendirilmesinde, birden ¢ok parselden olusan riskli alanlar ve ayni parselde
birden ¢ok riskli yap1 bulunmasi durumlarina ayri fikralarda yer verilmistir. Riskli
alanlara eski yonetmelikte ayr1 olarak yer verilmesinin nedeni ise m. 15 f.7 vd.’ndan
anlagildig1 kadariyla, birden fazla parselin tevhit edilerek parsel maliklerinin ortak
karar alabilmelerini saglamak; bunun yaninda ayni parsel {izerinde bulunan risksiz
yapilarin, riskli yapilardan ayrilarak risksiz yapinin bulundugu alanin parselin geri
kalanindan ifraz edilmesi de miimkiindii. Bunun i¢in ayn1 parselde bulunsa dahi her
bir yap1 icin ayr riskli yap1 tespit raporu diizenlenmesi ve buna gore doniisiime tabi

tutulmasi gerektigi dngoriilmekteydi.

451 Bkz.s.186-188
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Buna karsilik yonetmeligin 2013°ten baslayarak gosterdigi degisim siireci onu
teknikten ¢ok stratejik bir metin kimligine biiriindliirmiistiir. Bu da ARAADHK’un
Uygulama Yonetmeligi’nin son derece dinamik yapisi oldugunu ortaya koymustur.
Ozellikle 2019 degisiklikleri asagida “yeni bir miilkiyet tiirii ve dnemi” basliginda

ayrintilartyla deginilecegi lizere hukuk sistemimize yeni bir miilkiyet tiiri getirmistir.

ARAADHK m. 6’daki diizenlemeye paralel sekilde tasinmazda, oncelikle
maliklerce uygulama yapilmasinin esas olmasi yonetmelikteki son degisikliklerden
sonra dahi devam etmektedir. Buna ragmen 2019 degisikliginden sonra artik hem
klasik anlamda paylh miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti hem de kat miilkiyetinde 2/3
cogunluktan 6nce maliklerin oybirligi ile anlagsmaya calisilmasi zorunlulugu tamamen
kaldirildig: gibi toplantt usulii de bu miilkiyet tiirlerinin tamam ic¢in kaldirilmastir.
Sonu¢ olarak 2/3 cogunluk, yikim Oncesi, sirasinda ve sonrasinda yapilacak
uygulamalar i¢in tek karar yeter sayist olmustur. Toplant1 usuliiniin de kaldirilmis

olmasi herhangi bir toplanti yeter sayisina gerek olmamasi sonucunu dogurmustur.

KMK m. 29 geregi ise kat miilkiyeti rejimine ge¢mis yapilar i¢in alinacak
kararlarda belli bir toplanti usulii Ongoriilmiistiir. Buna gore yonetim planinda
gosterilen giinde, yilda bir defadan az olmamak kosuluyla kat maliklerinin toplanti
yapmas1 gerekmektedir. Yonetim planinda giin gosterilmedigi durumda ise her ocak
ay1 i¢cinde bu toplantinin yapilmasi gerekir. Birden ¢ok yapilarin olusturdugu ayni kat

miilkiyetine tabi toplu yapilarda ise en geg iki yilda bir ayn1 usullerle toplanilir.

Ayni maddenin devaminda 6nemli bir sebebin bulunmasi durumunda kat
maliklerinin iigte birine, yOneticiye veya denet¢iye olaganiistii toplantiya ¢agirma
hakki taninmistir. Fakat bu cagr1 belli bir sekle tabi tutulmustur. Yani cagrida
bulunacak kisi olaganiistii toplanti cagrisini biitiin kat maliklerine teblig edildigine dair
imzalar1 karsiliginda ya da taahhiitlii posta yoluyla toplantidan en az on bes giin 6nce
yapmalidir. Birinci toplantida, toplanti yeter sayisi kat maliklerinin salt ¢cogunlugu
iken bu oranin yakalanamamasi durumunda birinci toplant1 tarihinden en geg on bes
giin i¢cinde olmak kosuluyla ikinci toplantinin nerede ve ne zaman yapilacagi birinci

toplant1 ¢agrisinda gosterilmis olmalidir.
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Buna karsin eger ARAADHK’un Uygulama Ydnetmeligi karar almayla ilgili
herhangi bir usul 6ngérmiis olmasaydi KMK’daki toplanti usuliiniin kat miilkiyeti
rejimine ge¢mis olan yapilar i¢in kiyasen kullanilmasi miimkiin olabilirdi. Fakat
yonetmelik, ister payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti olsun ister kat miilkiyeti olsun
farkli bir karar alma prosediirii 5Sngdrmiistiir. Her ne kadar agikca diizenlenmis olmasa
da bu; oybirligi ile anlasma saglanamamasi durumunda siirecin devam etmesi ve
karara katilmayan muhalif paylarin satilmasi igin, idareye yapilacak basvuruda
bulunmasi gereken, yonetmelik m. 15/A/1(a)’da diizenlenen belgelerden olan; en az
2/3 ¢ogunlukla karar alindigina dair maliklerce imzalanmis karar tutanagi veya anlasan
maliklerin aralarinda yapmis oldugu sdzlesmenin bulunmasinin zorunlu olmasindan
anlagilmaktadir. Karar ve sozlesme gibi, uygulama karar1 alan maliklerce yapilan ¢ok
tarafli hukuki islemler ilgili maddede sinirli olarak sayilmamis, “gibi belgeler”

ifadesiyle yazili her tiir belgeyle ispatlanabilmesi miimkiin kilinmustir.

Dolayisiyla bu maddeden, alinacak olan kararin en az adi yazili sekilde
hazirlanarak imzalanmasi gerektigi anlasilmaktadir. Bu sekil sart1 ise gegerlilik sarti
degil, ilgili prosediir geregi ispat sartidir. Nitekim bu sart asgari sekil sartidir ve
maliklerce; KMK m. 32’e gore belirlenen toplanti usuliiniin, daha agir bir sekil sartt
olmasi sebebiyle uygulanmasi da miimkiindiir. Ciinkii KMK m. 32’¢ gore kat malikleri
kurul kararlari, her sayfasi noterce onaylanan bir deftere(karar defteri) kaydedilmekte,
toplantiya katilan maliklere imzalattirilmaktadir®®2. Toplu yapilarda da toplu yap: kat

malikleri kurul karar1 igin durum benzer sekildedir®®.

Malikin tek olmast durumunda ARAADHK m. 5/1 uyarinca “Tasinmazin
Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi” ilkesi gegerlidir. Buna gore
"Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile anlagsma yoluna

gidilmesi esastir".

42 Ayan, C. Il, 2014, s.537; Esener/Giiven, 2019, s. 345.
453 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s.431-434.
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2.4.3.3. Hakkin Kétiiye Kullanilmasi ile Alinmis Olan Karara KMK
m. 33’e Gore Hakimin Miidahalesi

TMK m. 2°de genel gecer bir kural olarak “diiriistliik kurali” diizenlenmistir.
Elbette ki bir menfaat hukuken korundugu zaman hak haline doniisiir. Buna ragmen
her hak da hukuk diizeni tarafindan korunmamistir. TMK m. 2’ye goére herkesin
haklarin1 kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliige uygun davranmasi
gerekliligi, ayn1 maddenin ikinci fikrasinda belirtilen hakkin kotliye kullanilmasr ile
yakindan ilgilidir ve hakkin kotiiye kullanilmast diiriistliik kuralinin bir uygulama

seklidir®?,

Diirtistliik kurali uyarinca hukuk diizeni hak sahibinden, hakkini kullanirken ve
borg¢larimi yerine getirirken toplumdaki ortalama zekaya sahip, makul ve namuslu bir
kisinin kullanmas1 gerektigi gibi kullanmasi beklenir*®. Bu diiriistliik kuralinin
objektif yoniidiir. Yani bu 6l¢ii toplumdaki asgari standardi ifade eder. Buna ragmen
hakkin konusuyla ilgili istiin bilgi ve beceriye sahip kisiler sz konusu oldugunda
objektif model yerini nitelikli siibjektif modele birakir ve bu durumda kisinin hakkini
kullanirken ve borglarini yerine getirirken o konudaki bilgi ve becerisi oraninda daha

6zenli davranmasi gerekir®®.

Hakkin kétiiye kullanilmasinda ise genel gecer kriter, hakkin kullanmasindan
etkilenecek olan kisinin zarariyla kiyaslandiginda hak sahibinin o hakkin

kullanilmasindan elde edecegi faydanin hig veya ¢ok az olmasidir®’.

Riskli yapida; ¢ogunlugu olusturan maliklerin, ARAADHK m. 6 hiikiimleri
geregi yapilmasi gereken uygulama ve islemler igin alacaklar1 kararlarda, sahip
olduklar1 2/3 ¢ogunluk ile maliklerin kalan kismu adma da tasarruf islemi yaparak
onlar1 da baglayict hukuki islem yapabilme hak ve yeterliliklerini kotiye

kullanmamalar1 gerekir. Ornegin sirf onlarin rizas1 hilafina kullanim agisindan engelli

44 Oguzman/Barlas, 2015, s.282; Zevkliler/Ertas/Havutgu/Acabey/Giirpinar, 2018, s. 58; Akuntiirk,
Turgut, Derya Ates, Medeni Hukuk, istanbul, Beta, (2019), .95.

45 Akuntiirk/Ates, 2019, 5.92; Zevkliler/Ertas/Havutcu/Acabey/Giirpinar, 2018, s. 57.

46 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri, (2019), 5.495-496.

47 Anayurt, 2018, 5.341.
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veya hayvan severlere zorluk olusturacak proje veya mimari tasarimlara karar
verilmemelidir. Aksi taktirde bu durum TMK m. 2’deki genel gecer kurala gore
hakkin, diiriistliige aykiri olarak kotiiye kullanmasi anlamina gelecektir. Bu durum da
yine TMK m. 2/2 geregi hukuk diizeni tarafindan korunmayacaktir. Ornegin
cogunlugun; bir paydas veya bagimsiz boliim sahibini, sirf tasinmazdan uzaklastirmak
amaciyla onun hakli gerekgelerle muhalif oldugu bir konuda israrla aksi birtakim
tasarruflarda bulunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi kabul edilebilir. Ya da maliklerin
acikca aleyhine oldugu bilinmesine ragmen o tasarrufu yapmakta israr edilmesi ve
akabinde mubhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz boliimlerinin satilmasi talebinde

bulunulmas: yine hakkin kotiiye kullanilmasidir.

Bu noktada riskli yap1 maliklerinin 2/3 ¢ogunlugu ile alinmis olan kararlarin
seklen gecerli olup olmadiginin, yani oy oranlarmin yakalanip yakalanmadiginin
yaninda alinan kararlarin ve yapilan islemlerin esasina da girilerek, mahkemeye
yansimast durumunda hakim tarafindan degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.
TMK m. 2 kapsaminda yapilmasi gereken, bu degerlendirme sonucu 2/3 ¢cogunlugun
hakkini kétiiye kullandig1 kanaatine varmasi duruunda, hakimin KMK m. 33’e gore

miidahalede bulunmasidir®®,

Almman karar1 boylece her malik, sulh hukuk
mahkemesinde karar1 6grenmesinden itibaren 1 ay, her durumda karardan itibaren 6
ay iginde iptal edebilir. Yapilmis olan iglem varsa muhalif oy kullananin, karara

istinaden yapilmis islem sebebiyle ugradig zararinin kargilanmasi gerekebilir.

Bu madde, kat miilkiyeti rejimine 6zel hiikiimler icerse de benzer durumlar i¢in
kanaatimizce payli miilkiyete de uygulanmasi gerekir. Her ne kadar TMK m. 693 payli
miilkiyette hakimin miidahalesini, maliklerin kullanma, yararlanma ve koruma
yetkileriyle siirli olarak diizenlemis olsa da, TMK’da paylh miilkiyetteki tasarruf
yetkisini konu edinen durumlarda zaten oy birligi ile karar verilmesi zorunludur. Buna
karsin ARAADHK payli miilkiyeti de kapsama alarak tasarruf yetkisi kapsaminda
olan konularda da, kat miilkiyetinde oldugu gibi 2/3 cogunlugu yeterli gérmiistiir. Bu
durumda muhalif oy sahiplerinin alinan kararlarin diiriistliik kuralina uygun olup

olmadig ile ilgili KMK m. 33’e kiyasen hakimin miidahalesine basvurabilmeleri

48 Kursat, 2015, 5.52.
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hukuk devleti ilkesinin geregidir. Yargitay da bazi kararlarmda®**® TMK m. 693°ii genis
yorumlamis “yasanin payl miilkiyete iliskin hiikiimleri biitiin olarak incelendiginde,
688. maddeden, 695. maddeye kadar, payli tasinmazda yonetim, tasarruf, yararlanma,
koruma, giderlere katilma ve bu konularda paydagslarca verilen kararlarin etkisi
diizenlenmis, bu suretle paydaslarin miilkiyet haklarimi bir ¢ekismeye meydan
vermeden, uyum ve diizen icerisinde kullanmalar: amaglanmistir. Béyle bir amacin
gerceklesme olasiligi bulunmayan hallerde, sorunlu paydas yoniinden paydasiiktan
ctkarma (Md. 696, 697), nihayet payli miilkiyetin sonra ermesi (Md. 698-699)
diigtiniilmiistiir. Goriildiigii iizere yasa koyucu, oncelikle, kimi halde devami zorunlu
payl miilkiyet iliskisinin ayakta tutulmasina 6zen gostermis, paydashk iliskisinin ve
pavdashigin sona erdirilmesini son c¢are olarak amaglamistir” diyerek payl
miilkiyetin devami adina oybirligi saglanamadigi durumlarda tasarruf yetkisine iliskin
baz1 konularda hakimin miidahalesini uygun gormiistiir. Elbirligi miilkiyeti i¢in de
payli miilkiyet gibi, ARAADHK’da sayilan uygulama ve islemler i¢in kanaatimizce
diirlistlik  kurali degerlendirmesi agisindan hakimin miidahalesi kiyasen

uygulanabilmelidir.

KMK m. 33 ise hakimin miidahalesini daha ayrintili diizenlemis ve bu konuda
net ifadeler kullanmistir. KMK m. 33/2 bu konuyla ilgili “hakim, ilgilileri dinledikten
sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere
ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararimi verir” demisti. ARAADHK
hiikiimleri daha 6zel nitelikte olmas1 sebebiyle KMK ile ¢elistigi durumlarda gecerli
oldugu kabul edilmelidir. Maliklerce alinan kararin degerlendirilmesinde her iki
kanunda da hiikiim olmamasi durumunda ise genel hiikiimlere ve 6zellikle yine bir
genel hiikiim olan TMK m. 2 ve bunlarin yaninda hakkaniyet ilkeleri de dikkate
alinarak, buna gore karar verilecektir. Bu yola yine diiriistliik kurali ve KMK m. 33
geregi yalnizca muhalif oy kullanan pay sahipleri, karar tarihinden itibaren, karar
stirecine katilmamiglarsa karar1 6grendikleri tarihten itibaren bir ay ve ister 6grensin

ister 6grenmesin 6 ay i¢inde sulh mahkemesinde basvurabileceklerdir.

49 Yargitay 1. HD. (14.10.2003), E. 2003/8571, K. 2003/10694; Yargitay 1. HD. (20.9.2007), E.
2007/7164, K. 2007/8736. (www.lexpera.com.tr).
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2.4.34. Muhalif Oy Verenlerin Durumu ve Tasmnmazin Onceki

Vasfi ile Degerlemesi

ARAADHK kapsaminda sorulmasi gereken en 6énemli sorulardan biri muhalif
oy verenlerin akibetinin ne olacagidir. Bu noktada asama asama muhalif oy
sahiplerinin paylarmin akibeti su bigimdedir: ilk olarak, ister payli miilkiyet, ister
elbirligi miilkiyeti, isterse de kat miilkiyeti olsun maliklerin en az 2/3 pay ¢ogunlugu
ile alacaklar1 karar ve sonuglari; bu karar oybirligiyle alinmadigi takdirde Uygulama
Yonetmligi m. 15/A(b)’ye gore muhalif oy verenlere ya da oylamaya katilmayanlara
bildirilmek zorundadir. Bu bildirim, Uygulama Yonetmeligi’ndeki son degisiklikler
sonrasinda yonetmelikte acik¢a gosterilmis olmasa da asagida ayrintilar agiklanacagi
tizere muhalif paylarin satist i¢in bakanlik veya bakanligin yetki vermesi durumunda
ilgili belediyeye yapilacak bagvuruda istenen belgeler arasinda bulunmasi sebebiyle

yapilmasinin zorunlu oldugu sonucuna yorum yoluyla ulasilabilmektedir.

Yapilan bildirimin ardindan mubhalif oy verenlerin goriisiinde herhangi bir
degisiklik olmamasi durumunda birlikte miilkiyette sahip olduklar1 pay veya kat
miilkiyetinde sahip olduklar1 bagimsiz boliim agik artirma yoluyla satilacaktir. Satis
sonras1 s0z konusu pay1 alacak kisi ise 2/3 ¢ogunluk ile alinacak karara uyacagini

taahhiide zorlanmaktadir.

243.4.1. Muhalif Oy Verenlerin Pay ve Bagimsiz Boliimlerinin A¢ik

Arttirma ile Satisi

ARAADHK kapsaminda en az 2/3 ¢ogunlukla doniisiim karar1 alinan yapinin
yiktirilmis olup olmamasi 6nem tagimadan, karara katilmayan pay sahipleri ya da kat
maliklerinin pay ya da bagimsiz bdliimleri satilabilmektedir. Bu satis sonrasi kentsel
doniistimiin  seyrinin kesintiye ugramadan devami ve bu sayede karara katilan
maliklerin tatmin edilmesinin amaglanmis olmasinin yaninda, muhalif oy veren
maliklerin de, miilkiyet hakki devam edecek olmasa bile, rayi¢ degerinde tasinmazinin

bedelini alarak tatmin edilmesi amaglanmustir.
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ARAADHK ve Uygulama Y 6netmeligi’nin ilk halinde, bir uyum halinde, riskli
yapi, riskli alan ve rezerv yap1 alanlari i¢in karara katilmayan muhalif oy sahiplerinin
pay ve bagimsiz boliimlerinin, 6nce karara olumlu oy veren diger paydaslar veya kat
maliklerine agik artirma yoluyla satilmasi, yine de satisin saglanamamasi durumunda
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin talebi iizerine belirlenecek rayig
bedel, maliklerine 6demek kaydiyla tasinmazin Hazine adina tescil ettirilmesine imkan
taninmisti. Buna karsilik 2019 degisikligi sonras1 kanunla yonetmelik arasinda bir

uyumsuzluk goze ¢arpmaktadir.

2.4.3.4.1.1. Siirecin Hukuki Niteligi, “Yaptirim mi, Yasal Onalim Hakki
M1 Yoksa Kamulastirma m1” Oldugu Sorunu ve TMK m. 696 Kapsaminda

Degerlendirilmesi

Uygulama Yonetmeligi m. 15/A, ilgili satis prosediiriinii diizenlemistir.
Uygulama Yonetmeligi’nin 2019 degisikliginden onceki halinde m. 15/2(a)'da, "bu
toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda biitiin maliklerce oybirligi ile anlagma
saglanamamasi1 halinde, oncelikle riskli yapinin degeri, sermaye piyasast kuruluna
kayitl olarak faaliyet gdsteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu
deger gozetilerek oybirligi ile anlagsmaya ¢alisilir" denilerek dncelikle maliklerin oy
birligi ile karar almas1 yoniinde ¢aba gosterilmesi tesvik edilmistir. Buna karsilik 2019
degisikliginden sonra bu durum diizenlemeden ¢ikarilmis ve 2/3 ¢ogunlukla karar
alinmasi esas hale getirilmistir. Bu durumda karara katilmayan oylar ise muhalif oy

olarak adlandirilabilir.

Yine yonetmeligin eski halinde, yukarida bahsedilen m. 15/2(a)'min ilgili
climlesindeki "toplant1" kelimesinden de anlagilacag lizere o toplantida oy birligi ile
anlagmaya varilamayan uygulama kararlari i¢in ayr1 bir prosediir 5ngoriilmiistii. Buna
gore ayn1 maddenin Onceki climlelerinde oybirligi ile anlagsmaya varilamamasi
durumunda oncelikle tasinmazin degeri, Sermaye Piyasast Kurulu'ndan lisansli,
degerleme kuruluslarindan birine tespit ettirilerek tiim malikler ayr1 bir toplantiya
cagrilmaktaydi. Toplant1 i¢in, toplanti konusu taginmazin birlikte miilkiyet mi yoksa
kat miilkiyeti mi olup olmamasi agisindan bir ayrim yapilmamisti ve maliklerden
birinin talebi ile gergeklestirilebilecegi diizenlenmisti.
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Bu toplantida uygulamalar, uygulamalarin hukuksal hiikim ve sonuglar
hakkinda malikler bilgilendirilmekte ve maliklerin ikna edilerek bizzat kendilerinin,
kendi tasinmazlarmin akibetine oybirligi ile karar vermesi i¢in ¢aba gdsterilmesi
zorunlulugu diizenlenmisti. Bu durum miimkiin olmadig1 takdirde 2/3 ¢ogunlukla
alinacak karar tasinmazin akibetini belirleyecekti. Diizenlemenin son halinde ise bu 6n
prosediirden vazgecilerek siirecin basindan itibaren 2/3 ¢ogunlukla alinacak karar

yeterli sayilmistir.

Yonetmeligin degisiklikten onceki halinde uygulama kararina katilmayan
muhalif oylarin pay satisi igin m. 15/A'da prosediir silsilesi agik¢a diizenlenmisti. Bu
oy sahiplerinin tasinmaz {izerindeki paylarinin satisini koordine etmek {izere en az ii¢
tiyeden olusan bir "bedel tespiti ve satis komisyonu" 6ngoriilmiis olup, bu komisyonun
sermaye piyasasindan lisansli degerleme kuruluslarinca tasinmazla ilgili verilen
raporlardaki degerler iizerinden islem yapmasi diizenlenmisti. YOnetmeligin son
halinde ise bedel tespiti komisyonu ve satis komisyonu ayr1 ayr1 diizenlenmis olup,
ilgili maddeye gore bedel tespit komisyonunun, dnceki diizenlemede oldugu gibi
sermaye piyasasindan lisansh degerleme kuruluslarinca verilen raporlardaki degerleri
dikkate alarak islem yapmasi1 Ongoriilmiistiir. Yani s6z konusu pay veya bagimsiz

boliimiin degerinin tespitinde son s6z bedel tespit komisyonunundur.

Uygulama Yonetmeligi’nin son haline gore, oOnceki halinde toplanti
prosediiriinde alinarak, tutanaga gegirilmesi gereken karar i¢in herhangi bir toplanti
sekli ongdriilmemis, buna karsilik yine de alinacak kararin muhalif oy sahiplerine ve
karardan haberi olmayan diger maliklere noter araciligiyla bildirilmesi zorunlulugu
devam etmistir. Bu bildirimde teblig tarihinden itibaren 15 giin igerisinde alinmis olan
karara katilmadiklar1 takdirde tasinmaz {izerindeki mal rejimine gore, pay veya
bagimsiz boliimlerinin, rizalart alinmaksizin satilacagi yoniinde bir ibare bulunmalidir.
Bu durum yonetmeligin son halinde acik¢a diizenlenmis olmasa da, satis prosediiriiniin
baslatilabilmesi i¢in karara katilan maliklerin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il
Midiirligii veya yetki devri halinde belediyelere yapilacak basvuruda ibraz edilmesi
gerecken belgelerin  sayildigt m. 15/a'daki diizenlemeden yorum yoluyla
¢ikarilmaktadir. Onceki halinde ise zorunlu &n prosediir olan toplant1 prosediiriiniin

uygulanmasini diizenleyen m. 15'te acik¢a diizenlenmekte idi.
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Toplant1 prosediirii diizenlemeden ¢ikarildigina ve yerine bu boslugu dolduran
herhangi bir diizenleme yapilmadigina gore, yonetmeligin son halinde gerek payli
miilkiyet, gerek elbirligi milkiyeti ve gerekse de kat miilkiyetinde 2/3 pay
cogunlugunun yeterli oldugu uygulama kararinin nasil alinacagina dair bir toplanti
sekil sartt bulunmamaktadir. Her iic miilkiyet tipi i¢in de karar bir toplant1 ile
aliabilecegi gibi, sifahen veya elden imza toplanmasi seklinde adi yazili sekilde
alinabilmesi miimkiindiir. Bunun, yonetmeligin 6nceki halindeki gibi kararin bir
tutanak altina alinmasi 6ngoriilmemis oldugundan, s6z konusu kararin en azindan adi
yazili sekilde yapilmasinin bir ispat sekil sarti oldugu kabul edilebilir. Buna karsin
Yargitay’in; kat miilkiyetine gecmis bir riskli yap1 yikilana kadar yapimin yikim ve
yeniden yapimi i¢in alacaklari kararlarin KMK’ya tabi oldugu karari temelinde, riskli
yap1 heniiz yikilmamissa ARAADHK kapsaminda alinacak kararlarin da KMK’da

ongoriilen toplant: usulleri dairesinde alinmasi gerektigi sdylenebilir?®°,

Satis islemlerinin hukuki sonuglar1 a¢isindan yonetmelikteki yeni diizenleme;
riskli alan ve rezerv yapi alanina farkli bir sonug, riskli yapilara ise daha farkli bir
sonug baglamistir. Bu baglamda riskli yapilarin uygulama kararina katilmayan muhalif
oy sahiplerinin paylarmin karara katilan paydaslara satilmasi i¢in yapilan satis
islemlerinde s6z konusu satis ilk seferde yapilamazsa, fgiincii kisilerin de
katilabilecegi ikinci bir satis islemi yapilir. Eger s6z konusu paylar yine satilmazsa
satis isleminin, satis yapilincaya kadar tekrarlanmasi hiikkiim altina alinmigken, riskli
alan ve rezerv yapi alanlar1 i¢in paydaslara yapilan satistan sonug¢ alinamamasi
durumunda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin séz konusu paylarin
rayi¢ degerini 6demek kaydiyla, tapuda Hazine adina kaydedilmesi diizenlenmistir.
Yani riskli alan ve rezerv yapi alanlari igin ti¢iincii kisilerin de katilabilecegi bir satis

yapilmamaktadir.

Yine de ve riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda satig prosediiriinden once
muhalif oy sahiplerinin, kendi rizalariyla arsa veya arsa paylarim iigiinci kisilere
satabilmeleri miimkiindiir. Fakat muhalif oy sahibi maliklerin, diger paydaslar degil

de iiglincii kisilere yapmis olduklar1 bu satisin tapuda tescil edilebilmesi igin,

460 Yargitay 18. HD. (04.11.2015), E. 2015/1794, K. 2015/15821. (www.lexpera.com.tr).
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ARAADHK m. 6/1 geregi satin alanin elektronik tebligat adresinin tapu miidiirliigline
bildirilmesi gerekir.

Mevcut diizenleme 6zellikle iki hususta hukuki sorun olusturmaktadir. Acaba
ister riskli alan veya rezerv yap1 alani olsun isterse de riskli yap1 olsun yapilacak olan,
muhalif oy sahiplerinin paylarinin ilk satisina, yalnizca karara katilan paydaslarin
katilabilmesi hukuken ne ile agiklanabilir? Ikinci olarak ise riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinda muhalif oy sahiplerinin paylarinin satisinda, bir satistan sonug
almamamasi durumunda rayi¢ bedeli 6denmek suretiyle tasinmazin Hazine adina
tescil edilmesi bir kamulagtirma midir? Bunun pratik sonucu islem veya islemlerin
kamulastirma olarak kabul edilmesi durumunda pay veya bagimsiz boliimleri, rizalar
disinda satilan veya el konulan maliklerin, kamulastirmanin iptali, bedel tespiti ve
tescil davalarini acabilme haklarina sahip olabilmelerinin yaninda el koymadan
itibaren 5 yil icinde kamu yarar1 amaciyla kullanilmayan tasinmazini geri alma

haklarinin da dogabilmesidir.

Kamulagtirmanin zamani ise yani hangi andan itibaren miilkiyetin idareye
gegmis sayilmasi gerektigi konusu, hem Kamulastirma Kanunu m. 25 hem de TMK
m. 705'e bakilarak belirlenebilir. Buna gore kamulastirmada, yetkili idarenin yapacagi
tek tarafli bir hukuki islem sonrasi agilacak bedel tespiti ve tescil davasi sonunda
mahkemenin verecegi tescil karari ile kamulagtirmaya konu ayni hak idareye gegmis
kabul edilir. Bu anlamda kamulastirma tescil dis1 bir kazanimdir ve tapuya yapilacak

tescil kurucu degil aciklayici olacaktir.

Su durumda riskli yapilarin, uygulama kararina katilmayan yani muhalif pay
veya bagimsiz boliim sahiplerinin, pay ve bagimsiz boliimlerinin diger pay veya
bagimsiz boliim maliklerine veya {igiincii kisilere satilmasinin; riskli alan veya rezerv
yap1 alanlarinin pay sahiplerinin ise paylarinin diger paydaslara satilmasi ya da bu
mimkiin degilse Hazine adina tescil edilmesi durumlarinin hukuki anlamda

kamulastirma olup olmadigin1 belirlemek gerekir.
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Akillara bu soruyu getiren ilk durum Anayasa m. 35 ile giivence altina alinmis
olan 6zel miilkiyete, hakli bir gerekce ile de olsa hak sahibinin rizasini almadan el

konulmasidir.

Bu durumlarin kamulastirma olup olmadigi, yukarida belirtilen sartlar dikkate

aliarak degerlendirilebilir.

S6z konusu el koymalari, "diger pay veya bagimsiz boliim sahiplerine teklif
edilmesi" olan birinci asama ve “birinci asamada satig yapilamamasi durumunda riskli
yapilarda pay veya bagimsiz boliimiin satis yapilincaya kadar satigin tekrarlanmast,
riskli alan veya rezerv yapi alanlari igin Hazine'ye tescil durumunu” ifade eden ikinci

asama olmak iizere iki asamali olarak incelemek miimkiindiir.

Birinci asama; kamulastirma sartlar1 dikkate alinarak degerlendirildiginde, bu
islemin sebebi, ARAADHK; islemin karsiligi, malike 6denecek rayi¢ deger, isleme
konu hak ise miilkiyet hakkidir. Buna karsilik kamulastirmaya konu ayni hak klasik
kamulastirmadan farkli olarak idareye degil, baz1 ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerine ge¢gmektedir. Bu anlamda birinci asamada gegen islemlerin anayasa ve
kanundaki kamulastirma tanimlarina tam olarak oturmadigi goriilmektedir. Bunda
kanun koyucunun s6z konusu durumu kamu hukukundan c¢ok 6zel hukuk sorunu
olarak ele almay1 amaclamasi etkili olmustur. Her ne kadar imtiyaz s6zlesmelerinde
devlet disinda, s6zlesmenin taraflar1 olan imtiyaz sahibi gercek veya 6zel hukuk tiizel
kisisinin, sozlesme konusu edimini yerine getirmek i¢in ihtiya¢c duydugu tasinmaz
devlet tarafindan kamu yarar1 amaciyla kamulastirilabiliyorsa da; burada islem

sonunda miilkiyet, imtiyaz sahibine degil devlete aittir.

Elbette ki idarenin her is ve isleminde oldugu gibi kamulastirma isleminde de
amag her zaman kamu yarar1 olmalidir. S6z konusu islemde de kamu yararinin oldugu
hatta bunun da 6tesinde iistiin nitelikte bir 6zel yarar bulundugunun sdylenebilecegi
yukarida belirtilmisti. Nitekim kamulastirma isleminin yapilmasindan once yetkili
makam tarafindan kamu yarari karari alinmasi zorunludur. Bahse konu islemde ise bu

kararin yerini lisansh kuruluslarca verilen "riskli yap1 karar1" almigtir.
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Usul yoniinden ise kamulastirma yapilmasindan o6nce malike, tahmini
belirlenen bedel karsili§inda satin alinmasinin teklif edilmesi kamulastirma kanununa
gore zorunludur. Kamulagtirmadaki bir 6n prosediir olarak 6zel miilkiyetin devlet
tarafindan satin alinmasinin teklif edilmesi prosediiriiniin yerini, diger pay veya
bagimsiz boliim sahiplerine satisin agik arttirma ile teklif edilmesinin aldigi

sOylenebilir.

Sekil yoniinden kamulastirma i¢in belirlenmis usul ve siireler esasa iliskin
olmadiklar1 i¢in yapilan mukayesede goz ardi edilebilirler. Kamulastirmasiz el atma
yontemi ise imar planlari ile ilgili ayr1 bir usule tabi olmasi sebebiyle s6z konusu olayla

benzerlik gostermektedir.

O halde muhalif oy sahiplerinin tasinmazdaki pay veya bagimsiz bdliimlerinin
diger pay veya bagimsiz boliim sahiplerine satisinin teklif edilmesi hukuken nasil
adlandirilabilir? Bu anlamda kamulagtirmadan farkli olarak muhalif oy sahiplerinin
tasinmazdaki ayni haklari, son olarak gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinde
kalmaktadir. Ozel hukukta ise bu duruma en yakin kavramin alim(istira) hakki oldugu
sOylenebilir. TMK m. 736'de diizenlenmis olan alim hakki esas itibariyla, resmi
sekilde yapilmast zorunlu olan bir sézlesme temelinde esyanin malikinin serbest
iradesi ile bir baska kisiye, onun gelecekte tek tarafli irade beyaniyla esyayr satin

alabilmesine yonelik taninmis oldugu bir yenilik doguran haktir.

Hemen akillara hakli olarak, ARAADHK m. 6 ve yonetmelik m. 15'teki
uygulama kararim1 muhalif oy sahiplerinin tasinmaz iizerindeki pay veya bagimsiz
boliimlerinin satilmasinda rizalarinin alinmamasinin, irade serbestisine aykiri bir
durum olarak nasil alim hakki kapsamina sokulabilecegi sorusu gelmektedir. Fakat
hukukumuzda; TMK m. 240'daki edinilmis mallara katilma rejimindeki sag kalan esin
katilma alacagina mahsuben, aile konutu esyalarinin miilkiyetini satin almas1 veya
TMK m. 279'daki mal ortaklig1 rejiminde sag kalan esin ortak mallarda sahip oldugu
payma mahsuben aile konutunun kendisine ait olmayan paymi satin almasi gibi
malikin rizasinin aranmadigi, alim hakkinin zorunlu oldugu 6rnekler vardir. Bunlara

yasal alim hakki denir.
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Yine bir bagka 6rnek, KMK m. 25'teki kotii komsu olarak adlandirilan diger
kat maliklerine kars1 bor¢larin1 ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat malikinin
bagimsiz boliimiiniin mahkeme karariyla diger kat maliklerine satilmasidir. Buna gére
diger kat malikleri, borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen ve kendilerini rahatsiz
edici sekilde sorun ¢ikaran kat maliki veya maliklerinin bagimsiz bolim veya
boliimlerini satin almak i¢in mahkemeye basvurabilmektedirler. Bu basvuru, pay ve
paydas cogunlugu ile alinacak karar temelinde yapilabilmektedir ve bu yoniiyle
ARAADHK ve Uygulama Ydnetmeligi kapsaminda diger pay veya bagimsiz bolim
maliklerince 2/3 pay ¢ogunluguyla alinacak uygulama karari temelinde, muhalif oy

sahiplerinin pay veya bagimsiz boliimlerinin satin alinabilmesine benzemektedir.

Klasik anlamda, alim hakkindaki gibi yukaridaki her iki durumda da hak
sahibinin tek tarafli irade beyaninin karsi tarafa yonetilmesinin prosediire herhangi bir
etkisi yoktur. Fakat bir makam karariyla bu satis yapilmaktadir. KMK m. 25'deki
durumda bu makam bir mahkeme iken ARAADHK’da agik arttirma ile satis yapacak
makam Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'dir. Nihayetinde satisi
yapacak makam farkli da olsa muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz boliimlerinin,
tasinmazdaki diger pay veya bagimsiz boliim sahiplerine satilmasi durumu alim hakki

ile ortiismektedir.

Riskli alan ve rezerv yapi alanlar1 agisindan bu bir yasal alim hakkidir. Buna
karsilik riskli yapilarda satis isleminin diger pay veya bagimsiz bolim sahiplerine
yapilamamasi1 durumunda iiglincii kisilerin de katilabilecegi ikinci bir acgik arttirma
yapilmaktadir. Riskli yapilardaki muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz
boliimlerinin {icilincii kisilere satilmasmnin miimkiin olmasi, alim hakkindan ¢ok
onalim(sufa) hakki ile ortiismektedir. Onalim hakki, tasinmaz malikinin tasmnmazini
satmaya karar vermesi durumunda tiglincii kisilerden once, hak sahibi tarafindan tek
tarafli irade beyaniyla satin alabilme yetkisi veren bir yenilik doguran haktir. Onalim
hakkinin alim hakkindan farki, 6nalim hakkinda hak sahibinin tasimmazi liclinci
kisilerden Once satin alma yetkisine sahip olmasi, eger 6nalim hakk: sahibi almaz ise
o durumda tasinmazin iigiincii kisilere satilabilmesidir. Alimi hakkinda ise tasinmazin
ticiincii kisilere satiliyor olmasi gibi bir zorunluluk yoktur. Riskli yapilarda da muhalif

oy sahiplerinin pay veya bagimsiz bdliimleri ilk satista yalnizca taginmazdaki diger
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pay veya bagimsiz bolim maliklerinin satigina ¢ikartilmasi: bunun diger pay veya
bagimsiz boliim malikleri ac¢isindan bir yasal 6nalim hakki oldugunu gostermektedir.
Bu durum, TMK m. 732’de payli miilkiyet kapsaminda diizenlenen yasal 6nalim
hakkina ek olarak ARAADHK ile gerek payli miilkiyete gerekse kat miilkiyetine
getirilen yeni bir yasal 6nalim yontemidir. Riskli alan veya rezerv yap1 alanlarinda ise
ticiincii kisilere satis s6z konusu olmadig icin, tasinmazdaki diger pay veya bagimsiz
boliim maliklerine satis bir alim hakkidir. Fakat riskli alan veya rezerv yap1 alanlarinda
da ilk satista diger pay veya bagimsiz boliim maliklerine satilamamasi durumunda
rayi¢ bedeli 6demek kaydiyla s6z konusu pay veya bagimsiz boliim Hazine adina
tapuda tescil edilmektedir. Bu durumda miilkiyetin idareye gecmesi sebebiyle tipik bir

kamulastirma oldugu sdylenebilir.

2.4.3.4.1.2. Tasmmazin Onceki Vasfi ile Degerlemesi ve Acik Arttirma

ile Satis Siireci

Satisa konu pay veya bagimsiz bélimlerin rayi¢ bedelinin bedel tespit
komisyonu tarafindan tespit edilmesinden sonra satis islemleri ve ilgili prosediirle satis
komisyonu ilgilenir. Yonetmeligin eski halindeki diizenlemede mubhalif oy
sahiplerinin paylarinin satiginin nerede ve ne zaman yapilacagina dair tebligin biitiin
maliklere yapilmasi gerektigi hiikme baglanmisken yeni halindeki diizenlemede bunun
sart olmadig1, karara katilan maliklere ve hatta onlara da teblig olmasa dahi onlara
ulastirilmak {izere anlastiklari miiteahhite teblig yapilmasiyla satig islemlerinin

baslayacagi diizenlenmistir.

Goriildugi tizere so6z konusu tebligatin yeni diizenlemede ne karara katilan ne
de muhalif oy sahibi maliklere teblig edilmesi zorunlu olmayip, uygulamay: yapacak
miiteahhite teblig yeterli sayilmistir. Buna karsilik miiteahhitte yapilacak teblig elden
olmak zorundadir. Fakat karara katilan maliklere teblig yapilacaksa bunun elden veya
posta yoluyla yapilmasinin miimkiin oldugu 6ngdriilmiistiir. Satisin muhalif oy sahibi
maliklerin giyabinda yapilabilmesine imkan veren bu diizenleme agiktir ki siirecin

hizlandirilmasini amaglamaistir.

211



Her seyden once gerek kanun gerekse de yonetmelik, riskli yapilarda satig
isleminin yapilabilmesi i¢in riskli yapilarin yikilmis olmasini gerekli gérmez.
Uzerindeki yap1 yikilmis ise, isleme konu arazi iizerindeki muhalif oy sahiplerinin
paylari, eger yikilmamis ise muhalif oy sahiplerinin bagimsiz boliimleri satis islemine
tabi tutulur. Satis prosediiriiniin baslatilabilmesi i¢in taginmazin bulundugu yerdeki
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii'ne veya Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi'min yetki devri yapmasi durumunda belediyelere, uygulama
kararina katilan pay veya bagimsiz bolim maliklerinden en az biri tarafindan
yapilmalidir. Fakat satig siirecini baslatacak olan pay veya bagimsiz bolim malik veya
malikleri, en az 2/3 ¢ogunlukla karar alindigina dair tutanak veya sézlesmeleri, alinan
kararin ve hukuki sonuglarinin muhalif oy sahiplerine noter araciligiyla teblig
edildigine dair belgeyi ve satilacak pay veya bagimsiz boliim maliklerinin iletisim

bilgilerini ibraz etmek zorundadir.

Bunlarin yaninda karara katilan pay veya bagimsiz boliim malikleri uygulama
Oncesi, sermaye piyasasi kuruluna kayith lisansli degerleme kuruluslarina taginmazin
degerlemesini yaptirmak ve bunu ibraz etmek zorundadir. Bu belge de yonetmelikte,
siirecin baglatilmas1 i¢in yetkili makama ibraz edilmesi gereken belgeler arasinda
sayillmistir. Tasinmazin lisanshi degerleme kuruluslarinca belirlenen degeri bedel tespit
komisyonu acisindan baglayici degildir. Bedel tespit komisyonu degerleme raporunda
dikkate alarak tasinmazdaki pay veya bagimsiz boliimiin rayi¢ degerini kendisi

belirler.

Ayrica s6z konusu pay veya bagimsiz boliimlerin agik arttirma ile satilacagina
ve bu tarithe kadar igilincii kisilere devrine iliskin tasarruf islemlerinin
yapilamayacagina iliskin kayit, yapilacak yazili bagvuru iizerine, tasinmazin tapu
kiitiigiindeki sayfasinin beyanlar hanesine kaydedilecegi Uygulama Y onetmeligi m.
15/A/2'de diizenlenmistir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii'ne
yapilacak ilk bagvuruyla resmen baslamis olan satis siirecinde tapu kiitiigline yapilacak

bu kayitla birlikte satisa konu taginmaza yeni bir hukuksal statii verilmis olur.

Yonetmelik m. 15/A/2'de goze carpan iki sorun vardir. Bunlardan biri satisa

tabi tutulacak pay veya bagimsiz boliimiin satiga kadar devir islemini sinirlayan kaydin
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yapilmasi i¢in tapu memurluguna yapilacak basvurunun kim tarafindan yapilacaginin,
Uygulama Yonetmeligi’nde belirtilmemis olmasidir. Bu sorun, 17.09.2019 tarih ve
27553936-010.06.02-E.3246990 sayili ARAADHK’un uygulamalarin1 konu edinen,
Tapu Dairesi Bagkanlig1 Genelgesi'nde bakanlik veya idarece agik artirma usulii ile
satig baslig1 altinda m. 2'ye bakilarak ¢oziilebilir. Buna gore "yapilacak miiracaat
iizerine, Cevre Sehircilik Il Miidiirliigii veya idarece, "6306 sayili kanuna gore satis
islemine tabi oldugu ve satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir isleme
tabi tutulamaz" seklinde belirtme yapilmast istenmesi iizerine tapu miidiirliigiince
satist yapilacak payin tapu sicilinin beyanlar siitununa bu yonde belirtme yapilir"
denilerek bu bagvurunun taginmazin bulundugu ve ilk bagvurunun yapildig1 yerdeki
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii veya yetki devri durumunda

belediye tarafindan yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.

Uygulama Yonetmeligi m. 15/A/2'deki asil 6nemli sorun ise bu maddeye gore
tapuda yapilacak kaydin tasinmazin tapu kiitiiglindeki sayfasinin beyanlar hanesine
yapilmas1 zorunlulugudur. Oysaki 22/7/2013 tarth ve 2013/5150 sayili tapu sicil
tlizgl m. 46, "kiitiigiin serhler siitununa kisisel haklar, tasarruf yetkisini kisitlayan
veya yasaklayan gerhler, gegici tescil serhleri ile kanunlarda ongoriilen diger hususlar
yazilir” diyerek bu tarz, malikin tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini kisitlayan
durumlarin tapu kiitiigiindeki serhler siitununa kaydedilmesi gerektigini belirtmistir.
Normlar hiyerarsisinde tliziigiin altinda bulunan ve tiiziige aykir1 olmamas1 gerekli
olan yonetmelikle, tiizige aykiri bir hiikkiim 6ngérmemesi gerekir. Yine yukarida
belirtildigi tizere bunun; karara katilan pay veya bagimsiz boliim malikleri i¢in bir alim
hakki, yani bir kisisel hak oldugundan bahisle bunun serhler siitununa yazilmasi ve
kullanilmadig: takdirde alim hakkinin tabi oldugu zamanasimi siiresi sonunda tapu
memuru tarafindan re’sen kaydinimn silinmesi gerekir®®!. Ciinkii tasarruf yetkisini
kisitlayict bu tiir bir kaydin mevzuatimizda herhangi bir zamanasimi siiresine tabi
tutulmamis olmasi, bu hakki suiistimale agik hale getirmistir. Kamulastirma

durumunda dahi kamulastirilan fakat 5 yil icinde amaca uygun olarak kullanilmayan

461 Karakiiciik, Barts, Alim (Istira) Hakk1, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Ankara, 2021, s.53.
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tasinmazin maliki tarafindan iade alinabilmesi miimkiindiir*®?. Su halde son siire
konulmamis olan ucu acik ve miilkiyet hakkini kisitlayict bu tarz bir kaydin karara
katilan pay veya bagimsiz boliim malikleri tarafinda muhalif oy sahibi pay veya
bagimsiz boliim maliklerine karsi bir tehdit vasitasi olarak farkli amaglarla kétiiye
kullanilmast miimkiindiir. Bu durum da TMK m. 2'deki diiriistliik kuralina aykiridir.
Bu anlamda icra ve Iflas Kanunu (1iK) m. 106/1’e kiyasen®®® hak sahiplerinin, muhalif
oy sahiplerinin pay veya bagimsiz béliimlerinin satisini 1 yil iginde talep etmeleri aksi

takdirde hak distiriicii siireye ugramasi gerektigini kabul etmek dogru olacaktir.

Hakkin serh olarak kaydedilmesi durumunda tgiincii kisilere karsi ileri
stiriilebilir, etkisi giiclendirilmis bir nisbi hak durumuna gelmesi, muhalif oy sahibi
pay veya bagimsiz bolim maliklerinin tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasini
gerektirmeyebilir. Bu hakkin {i¢iincii kisilere karsi ileri siirtilebilmesi, tasinmazdaki
pay veya bagimsiz boliimiin miilkiyet hakkini devren kazanacak olan gercek veya tiizel
kisilere kars1 da ileri siiriilebilecegi anlamina gelmektedir*®*. Bu anlamda muhalif oy
sahibinin tasinmazdaki pay veya bagimsiz boliimleri tizerindeki haklarina ciizi halef
olacak bu kisi, malikin kararmn bildirilmesinden itibaren 15 giine kadar kararindan
donme hakkina da halef olarak bu kararindan doniip taginmaz tlizerindeki haklarini

koruyabilir ve acik arttirma ile satis iptal edilebilir.

Uygulama Yonetmeligi’'ne goére muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz
boliimlerinin satisi i¢in belirlenecek olan yer ve tarih muhataplarina elden veya posta
yoluyla bildirilebilir. Eger bu bildirim elden yapilacaksa dogrudan karara katilan pay
veya bagimsiz boliim sahiplerine yapilabilir ya da karara katilan bagimsiz bolim
sahiplerinin anlagsmis oldugu, eger kendisi de uygulamaya konu tasinmazda pay veya
bagimsiz boliim sahibiyse, bu durumda karara katilan diger pay ve bagimsiz bolim
sahiplerine bildirilmek tizere sadece miiteahhide de yapilmasi miimkiindiir. Eger

adrese bildirim yapilacaksa tebligat kanununa gore karara katilan malikler ile birlikte

462 Tahtali, Murat Bugra, “Tiirk Hukukunda Kamulastirilan Tasinmazin Geri Alinmasinda Idarenin
Sorumlulugunun Eski Malike Yiikletilmesi Sorunu” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Nisan(46),
(2021), s.512-513.

463 Kuru, Baki, Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitab1, Ankara, Yetkin kitabevi, s.228; Uyar, Talih, (2017),
“Secilmis Yargitay Kararlar1” Ankara Barosu Dergisi, 2017(2), (2019), s.258.

464 Zevkliler/Ertas/Havuteu/Acabey/Giirpinar, 2018, s. 499-500; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-
Temel Kavramlar-Baglangi¢ Hitkiimleri, (2019), s. 204-206.
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pay veya bagimsiz bolimi satilacak muhalif oy sahiplerine de posta yolu ile
yapilabilir. Buna karsilik pay veya bagimsiz boliimleri satilacak muhalif oy sahiplerine
bildirim yapilmamasi1 veya yapilmasina ragmen onlarin katilmamasi satisin
gecersizligine sebep olmaz. Bunlar satisa gbzlemci olarak katilabilirler fakat satisa
midahale etmeye calistiklar1 takdirde veya ses ve goriintii kaydi almaya calistiklari

takdirde satis komisyonu tarafindan salondan ¢ikartilabilirler.

Yapilan acik artirma ile satista tasinmaz ihale edilen kisi, rayi¢ bedelden az
olmayacak sekilde ihale sonucu ortaya ¢ikan satig bedelini 7 giin i¢inde kendisine
gosterilecek bir vadeli banka hesabina yatirmalidir. Bu siire ig¢inde yatirmaz ise
taginmaz, sirayla kendinden sonraki gelecek en yiiksek teklifi yapan katilimcilara ihale
edilir. Eger tek katilime1 varsa yine rayi¢ bedelden az olmamak iizere tasinmaz bu

kisiye ihale edilir.

Riskli yapilarda ilk satista tasinmazi satin alan ¢ikmazsa iicilincii kisilerin de
katilimiyla taginmazin satisina kadar acik arttirma tekrarlanacagi icin tekrarlanmasi
gereken her agik arttirmada bir sonraki yapilacak agik artirmanin tarih ve saati tutanaga
baglanarak hazir bulunan katilimcilara verilir ve yayin araglar1 ve panoya asilarak ilan

ile duyurulur.

Riskli yapilardaki muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz bdliimlerinin
satisinda, bir satigtan sonu¢ alinamamasi durumunda ikinci arttirmaya katilmak isteyen

ticlincii kisiler, iki sartla arttirmaya katilabilmektedirler. Bu sartlar;

e Satisa konu tasinmazin pay veya bagimsiz boliimii, rayi¢ bedelinin %10'u
degerinde nakdi teminat yatirilmasi,

e En az 2/3 ¢ogunlugun, uygulama i¢in miiteahhitle yapmis oldugu sézlesmeyi
ve uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri imzalayacagim1 6nceden yazili olarak

taahhtt etmesidir.

Agik arttirma sonrasi ihaleyi kazanmamis olan iiciincii kisilere birinci sart
geregi yatirmis olduklari teminat iade edilir. Thaleyi kazanan, yapida pay veya

bagimsiz béliim maliki olmayan bir i¢iincii kisinin ise; yonetmelik geregi teminati
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ancak ikinci sartta taahhiit etmis oldugu sozlesmeyi 7 giin icerisinde sartsiz olarak

imzalamasi1 durumunda iade edilmektedir.

Uygulama Yonetmeligi’ndeki bu agik arttirmadan bahsetmek gerekirse, 6zel
hukuk anlaminda agik arttirma Borglar Kanunu ile Icra iflas Kanunu’nda ayrmtili
olarak diizenlenmistir. Ozel hukukta “acik artirma” olarak adlandirilan kavram Idare
Hukuku’nda “ihale” olarak adlandirilmaktadir. Bu ayrim, o6zellikle sdzlesmenin
kurulma aninda énem ifade etmektedir. Idare Hukuku’nda 6zellikle Devlet ihale
Kanunu ve Kamu fhale Kanunu’nda tanimlanmis olan ihale kavrami sdzlesmeden
once, sozlesme yapilacak karsi tarafi belirleyecek siireci ifade etmektedir. Buna gore
ihale tamamlanip s6zlesmenin karsi tarafi belirlendikten sonra idare ile ihaleyi kazanan

arasinda ayrica bir s6zlesme yapilmasi gerekir.

Buna karsilik 6zel hukukta kural olarak agik arttirmanin ilani bir “Oneriye
davet”, ihale sirasinda katilanlar tarafindan yapilan teklif Borglar Hukuku anlaminda
bir “oneri”, ihalenin birakilmasi ise saticinin kabulii ve aymi anda sdzlesmenin
kurulmas1 anlamina gelmektedir*®®. Fakat 6zel hukuktaki acik artirmalarda da, acik
artirmanin  konusu bir tasinmaz ise ihale yapildigi anda sézlesme kurulmus
sayllmamaktadir, ihale sonrasi ayrica bir sozlesme yapmak gerekir. Tasinmazlar i¢in
yani kazananin ihale sonrasi da bagliligin1 devam ettirecek kosullarin gegersiz olacagi

hitkme baglanmistir. (TBK m. 277/2)

Biitiin bunlarin yaninda 6zel hukuktaki agik artirmalar ihtiyari arttirma ve cebri
artirma olarak ikiye ayrilmistir. Ozellikle mal alim satim sdzlesmesi sonucunu
doguracak agik artirmalarda, mal sahibinin kendi rizasi ile bu arttirmay1 yaptirmasi
thtiyar1 arttirma, mallarin cebri icra yolu ile satilmasi gibi malikin rizas: alinmadan

yapilan agik artirmalar cebri artirma olarak adlandirilir®.

ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi m. 15/A uyarinca yapilacak

arttirmanin bu anlamda bir cebri artirma oldugu sdylenebilir. S6z konusu maddede

465 Demirel Gamze Giiler, Ihaleye Fesat Karistirma Sugu, Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2017, s.16.

468 Ustiindag, Mustafa Emir, Medeni Hukukumuzda Tasinmazlarin Agik Arttirma Suretiyle Satimi,
Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2011, 5.29, 66.
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diizenlenmis olan bu arttirmanin hiikiim ve sonuglari ¢ok detaylandirilmamustir.
Ornegin 13-14. fikralarda bahsedilen teminatin hukuken ne anlama geldigi acik
degildir. Thale katilim sartlarindan olan bu teminat, rehin haklarinin para iizerinde
kurulamamasi sebebiyle bir rehin hakki ve dolayisiyla sinirli bir ayni hak degildir.
Sozlesmenin kurulmasindan sonra sdzlesme bedelinden mahsup edilmemesi sebebiyle
bir kaparo da degildir, ayrica ihaleye katilimdan 6nce tahsil edilmesi sebebiyle bir
cezai sart da degildir. S6zlesmenin kurulmasindan sonra s6zlesme bedelinden mahsup
edilmemesini de, sozlesmenin kurulmasindan sonra arttirmaya katilimin ikinci sarti
olarak ihaleyi kazanan katilimci tarafindan daha 6nceden yapilmis olan taahhiitnameye
7 giin igerisinde uyulmas: sartin1 yerine getirmedigi durumunda yatirdigi teminatin

kendisine iade edilmeyeceginin hilkkme baglanmis olmasindan anlasiliyor.

Anlagilan o ki kural koyucu bu yonetmelik uyarinca yapilmasi gereken acik

artirmanin 1iK'ndakine benzer nitelikte olmasini amaglamstr.

IIK m. 114'te satism agik artirma ile yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Maddenin devaminda ise arttirmaya katilacak olan kisilerin satisa konu malin
degerinin %20's1 kadar teminat gosterilmesini zorunlu saymistir. Klasik anlamda kamu
ihalesi statiisiinde olmamakla birlikte, icra dairelerince yapilan agik arttirmalarin
hukukumuzda kendine has bir yeri vardir. Her ne kadar IiK, icra dairelerince yapilan
acik artirmalari kamu hukukunda oldugu sekliyle ihale olarak adlandirilmis olsa da
ozel hukuka ait pek ¢ok alanda agik arttirma ile yapilmasi gereken satislar da icra
dairesi eliyle yapilmaktadir. Ornegin TMK m. 769-770 geregi sahibin belli olmayan
bulunmus esyalarin belli sartlarda satisi, TMK m. 440 vd. geregi vesayet altinda
bulunanlarin mallarinin satist, HMK m. 322'ye atfen TMK m. 699/2 geregi ortakligin
giderilmesi amaciyla yapilan satis gibi durumlarda acik arttirma, icra dairesi tarafindan
yapilabilmektedir. Dolayisiyla yapan makamin bir kamu gorevlisi olmasi s6z konusu
acik arttrmanin 6zel hukuk kapsaminda bir agik arttirma oldugu gercegini

degistirmemektedir.

Yonetmelik geregi agik artirmaya katilim sartlarindan biri olan teminat ise Icra
Hukuku’ndaki teminat emsal alinarak, acik artirmaya katilimin diger sarti olan

uygulama sozlesmesine katilma taahhiidiinii yerine getirmeye zorlama amaciyla

217



almmmaktadir. Icra Hukuku’nda aliman teminat, ihale konusu edimin alict tarafindan
yerine getirilmemesi durumunda el konulan bir miktarken; Uygulama
Yonetmeligi’ndeki teminat, hem 15/A(15) geregi ihale konusu edimin 6denmemesi
durumunda el koyulan bir miktar1 hem de agik artirmanin sartlarindan olan
taahhiitnamenin yerine getirilmesi amaciyla zorlayicilik unsuru tasiyan bir miktari

ifade eden iki isleve sahip bir yiikiimliliiktiir.

Eger kararlastirllmissa, 6zel hukuk anlaminda kendisi de bir alim-satim
sOzlesmesi olan acik artirmalar hiikim ve sonuglarini dogurabilmesi agisindan,
etkinlik unsuru olarak erteleyici kosula baglanabilse ve hatta bu kosul bir baska hukuki
islemi 6ngdérmiis olmas1 miimkiinse de, yukaridaki sartlardan birincisi olan "uygulama
sOzlesmesine katilma taahhiidii" verme zorunlulugu bir acik artirmaya katilim sarti
olmasi sebebiyle asil sdzlesmenin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi i¢in bir kosul
olarak kabul edilemez. Bunu, Uygulama Y 6netmeligi m. 15/A(13)'teki "satistan once"
ifadesi acikg¢a gostermektedir. Dolayisiyla acik arttirma sonucu meydana gelecek
sOzlesme bu acidan sarta bagli bir sozlesme olarak kabul edilemez. Eger
kararlagtirllmamigsa zaten ihale sonrasi ayri bir so6zlesme yapilmasi gerektigi igin
sozlesmede bulunmayan kosullar s6zlesmenin taraflar1 agisindan baglayicilik teskil

etmez.

Uygulama Yonetmeligi m. 15/A/10 geregi satis bedelinin yatirilmasi iizerine
satis1 yapan idare, ihaleyi alan adina tasinmazin tescilinin yapilmasi amaciyla tapu
midirligiine bildirimde bulunur. Ayrica tasinmazin tapu kaydindaki haklar ve sartlar
yine ayni idarenin talebi ile taginmazin kayitli bulundugu tapu miidiirliigii tarafindan

terkin edilir.

2.4.3.4.1.3. Muhalif Oy Sahiplerinin Kararlarindan Dénmesi ile Satis

Karariin Uygulanmamasi ve Geri Alma

Uygulama Yonetmeligi'nin degisiklikten oOnceki halinde m. 15/A/11'de
muhalif oy sahibinin kararindan satis isleminin her asamasinda vazge¢mesi
miimkiindii. Bu kapsamda, en az 2/3 ¢ogunlukla alinmis olan karar1 kabul ederek

kendisine verilen siire icerisinde bu karar dogrultusunda miiteahhitle yapilan
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sozlesmeyi imzalayip Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii'ne vermesi
durumunda satis isleminin yapilmayacagi, acik artirmanin iptal edilecegi

Ongorilmiustii.

Burada son siire, satig isleminin tamamlanip komisyonca karara baglandigi
tarihtir. Yani ilgili fikra, agik artirmanin tamamlanip ihalenin en yiiksek pey siirene
birakilmasi anina kadar, muhalif oy sahiplerinin kararlarindan donebileceklerini ifade

etmekteydi.

Yeni diizenlemede ise karar siirecinde kendisine taninan 15 giinliik siire
icerisinde karar1 reddetmesi veya ret anlamina gelen sessiz kalmasi durumunda artik
kararin1 degistiremeyecegi ve tasinmazindaki pay veya bagimsiz boliimiin, karara
katilanlarin talebiyle Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
satilmasina engel olamayacagi anlamina gelmektedir. Burada kanun koyucu, muhalif

oy sahiplerinin siireci gereksiz oyalamalarini engellemeyi amaglamistir.

24.34.2. Siirecin Miilkiyet Hakki ve Sebepsiz Zenginlesme

Hiikiimleri A¢isindan Degerlendirilmesi

Anayasa m. 35'den yola cikarak ARAADHK ve Uygulama Ydnetmeligi
kapsaminda muhalif oy sahiplerinin pay ve bagimsiz boliimlerinin malikin rizasi
disinda diger paydas veya {liglincli kisilere satilmas1 ya da Hazine’ye kalmasinin,
kamusal haklardan kisinin negatif statii hakk1 olan ayrica 6zel haklardan kisinin maddi
malvarlig1 haklarindan olan "6zel miilkiyet hakki"na a¢ik bir miidahale oldugundan
yukarida bahsedilmisti*®’. Her ne kadar bu miidahale kismen kamu yarar1 kismen de
iistlin nitelikli 6zel yarar kapsaminda yapilmis olsa da, uygulamada miilkiyet hakkina

miidahale edilen maliklerin magdur oldugu olaylar sik¢a vuku bulmaktadir.

Ortak Karar Protokolii olarak adlandirilan ve maliklerce alinan uygulama
kararina muhalif kalmanin yukarida agiklanan maddi yaptirimlar1 bir kenara, karara

katilan komsular arasinda diglanmak gibi manevi yaptirimlari da vardir.

467 Bkz. s. 57-58
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Ornegin, Elektrik Piyasas1 Tiiketici Hizmetleri Yénetmeligi ve Dogal Gaz
Piyasas1 Dagitim ve Miisteri Hizmetleri YOnetmeligi'nde belirtildigi iizere kullanim
yerinde, kendi kullanimai i¢in elektrik veya dogalgaz satin almak, tiiketiciler agisindan
bir haktir. Kirac1 gibi farkli amaglarla tasinmazi kullanan Kkisiler i¢in bile bir hak ise,
esya iizerinde en genis yetkileri veren miilkiyet hakki sahibi olan malik i¢in evleviyet
geregi bir haktir. Buna karsilik Uygulama Yonetmeligi m. 8/2/¢ bendi geregi verilen
siire igerisinde malikler tarafindan yaptirilmayan riskli yapilarin elektrik,. dogalgaz ve
su aboneliklerinin idari makamlarin talebi tizerine durdurulmasi zorunluluktur. Bunun

da miilkiyet hakkina bir miidahale oldugu sdylenebilir.

Uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yeni tasinmazdaki paylagim sorunlari ile ilgili
“arsa pay1 diizeltim davasi” (ki bu konudan asagida bahsedilecektir) bir kenara
birakilirsa, muhalif oy sahibi kendisine verilecek 15 giin siire i¢inde tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkini kaybetme korkusuyla karara katilmasi ile ortaya
cikabilecek maddi kayiplar sebebiyle vekaletsiz is gérme hiikiimlerine bagvurabilir.

Vekaletsiz is gorme hiikiimleri ile ilgili yukarida ayrintili olarak bahsedilmisti*®®.

TBK m. 526 vd. hiikiimlerinde bulunan vekaletsiz is gorme diizenlemelerine
bakildigi zaman durumun "gercek olmayan vekaletsiz is gorme"ye (TBK m. 530) daha
uygun oldugu soylenebilir. Gergek vekaletsiz is gorme ile ger¢cek olmayan vekaletsiz
is gorme arasindaki fark, ger¢ek olmayan vekaletsiz is gormede isgérenin o isi kendi

menfaatine yapmasidir®®

. Buradaki durumda da en az 2/3 cogunlukla karara
katilanlarin isgéren, muhalif oy sahibi olarak zorunluluktan dolay1 verilen siirede

karara katilanlarin da is sahibi olduklar1 sdylenebilir.

Buradaki gercek olmayan vekaletsiz i gormeyi, baskasinin hukuk ve
menfaatine miidahale kasti tasinmasi sebebiyle, "kotliniyetli gercek olmayan
vekaletsiz isgdrme" olarak kabul etmek gerekir. Kotiiniyetli gergek olmayan vekaletsiz

is gormedeki kotiiniyet, hukuka aykirilik anlamima gelmektedir’®. Burada en az 2/3

468 Bkz. 179-183

469 Yavuz/Ozen/Acar, 2021, s.758, 763; Saruhan, Utku, Ger¢ek Vekaletsiz Is Gorme, Ankara, Yetki
kitabevi, (2018), s. 44.

470 Eren, 2019, 5.923; Aksoy, Hiiseyin Can, “Vekaletsiz Is Gorende Isi Vekaletsiz Olarak Gérme Bilinci
Aranmali Midir?” Ankara Barosu Dergisi, 2017(1), (2017), s.106.
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cogunlukla karara katilanlarin muhalif oy sahiplerinin miilkiyet hakkina miidahalesi
ARAADHK ve Uygulama Yonetmeligi geregi hukuka aykir1 degildir. Fakat hak
ettiklerinden fazla menfaat elde etmek amaciyla karar alinarak, hukuka uygunluk
sinirlarinin asilarak kalan maliklerin miilkiyet hakkina tecaviiz edilmesi diirtistliik

kuralina ve hukuka aykiridir.

TBK m. 530 uyarinca da is sahibi gercek olmayan vekaletsiz isgérme sonrasi
ortaya ¢ikacak isten faydalar edinebilecek, zenginlestigi oranlarla da smirl (smirh
sorumlu) olarak masraflara katilacaktir*’!. Bu anlamda zenginlesme masraflardan
coksa masraflarin tamamina is sahibinin katilmasi gerekir. Buna karsilik karara
katilanlar ise is sahibi olan muhalif oy sahibinin mutlak hakkina miidahale etmesi
sebebiyle, yani isin goriilmesi sebebiyle muhalif oy sahibinin pay veya bagimsiz
boliimii ile sinirli olarak fazladan elde ettigi kazanglari, is sahibi sifatiyla muhalif oy
sahiplerine vermeleri gerekir. Kazangtan kastedilen ise briit kazanca eklenen faizden
masraflarin ¢ikartilmasidir®’?. Kotii niyetli gergek olmayan vekaletsiz is gormede
kazang devri bir tazminat olmayip bu bakimdan is sahibinin zarara ugramis olma sarti
da yoktur. Hakkaniyete aykir1 kazang olmasi yeterlidir. Kazang devrinde siibjektif
degerlendirme esas alinmal1 ve isgorenin kendi becerisi ile elde etmis oldugu kazancin

da iadesi gerekir®”™,

Vekaletsiz is gormede iggoren, 6zen ylkiimliligi altindadir. Bu baglamda
vekalete iligkin, vekilin 6zen yiikiimliiliigi ile ilgili hiikkiimler vekaletsiz is gormeye de
kiyasen uygulanir*’®. Ayrica isgdrenin is sahibini bilgilendirme ve hesap verme
yiikiimliiliikleri de vardir. Bunun sonucunda igsgérenin 6zensiz davranisi sebebiyle
piyasanin altinda bir degerde kazang elde etmesi halinde aradaki farkin is sahibi

tarafindan talep edilebilecegi kabul edilmelidir*”.

Oybirligi saglanmadan maliklerin bir kisminin rizas1 hilafina anlagma yapan en

476

az 2/3 cogunluk, 6zenli davranarak dikkatli hareket etmek zorundadir®®. Anlagma

41 Yavuz/Ozen/Acar, 2021, 5.763.

472 Tokbas, Hakan, Vekaletsiz Is Gérme Kisa Serh, Istanbul, Aristo kitabevi, (2018), s. 67-69.
413 Aksoy, 2017(1), 2017, 5.107-108.

474 Bayram, 2019, s.96; Saruhan, 2018, s. 89.

475 Saruhan, 2018, s. 90-91; Aksoy, 2017(1), 2017, 5.99,109.(dipnot 20,76)

476 Eren, 2019, 5.923.
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yapacagi miiteahhit ve anlagsma sartlarini dikkatli belirlemeli, bu anlamda vekaletsiz is
gorme hiikiimleri uyarinca, basta karara katilmayan fakat sonradan kendisini zorunlu
hissettigi i¢in karara katilmak zorunda kalan maliklerin menfaatlerini de temsil ettigini
unutmamalidir. Durumun bu sekilde ger¢ek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimlerine
gore ¢coziimlenmesi, oy birligi ile ortak karar alinmasini tesvik etmekte, bu yoniiyle
taginmazin malikler tarafindan degerlendirilmesinin dnceligi ilkesine uygun oldugu;
bu saglanamayacaksa dahi karar alan ¢ogunlugu, uygulama ile ilgili yapacagi is ve

islemlerde daha dikkatli davranmasina zorlayacagi kesindir.

Her ne kadar koétiiniyetli gercek olmayan vekaletsiz isgdrmede, isgorenin kendi
menfaati dogrultusunda is yapmasi sebebiyle 6zen yiikiimliligiiniin kendisinden
beklenemeyecegi goriisiinii savunanlar varsa da, aksi goriis olan TBK m. 527'deki
vekaletsiz iggoérenlerin, ihmallerinden sorumlu tutulmasi, genel kurala daha uygun

goriinmektedir*’’.

TBK m. 527 geregi karara katilanlar her tiirlii ihmallerinden sorumludurlar.
Yine de maddenin devaminda isgorenin, is sahibinin zarar tehlikesini gidermek {izere
yapmis olmasi sebebiyle sorumlulugunun daha hafif degerlendirilmesi gerektigi

ongoriilmiistiir*’®

. Buradaki zarar tehlikesinin basta deprem olmak iizere dogal afetler
oldugu goz o6nilinde bulunduruldugunda 2/3 ¢ogunluk ve karara katilanlar yapmis

olduklar1 ihmallerden daha hafif sorumlu tutulmalidir.

Gergek olmayan vekaletsiz i1s gormede, isgéren herhangi bir iicret veya
tazminat talebinde bulunamaz, dolayisiyla basta karara katilan malikler, sonradan
katilanlardan herhangi bir iicret ya da tazminat talep edemezler. Buna karsilik is
sahibinden isteyecegi masraflarla ilgili, kotii niyetli haksiz zilyet, sebepsiz
zenginlesme, haksiz yapiya iliskin hiikiimler gibi farkli ihtimaller vardir. Kanaatimizce
tasinmazla ilgili olmasi sebebiyle de TMK m. 723 diizenlemesindeki haksiz yap1
hiikiimleri uygulanarak basta karara katilanlar, sonradan karara katilanlardan tahsil
edemedikleri masraflari tahsil edebilirler. Bu hilkkme gore arazisine rizasi disinda yap1

yapilan arazi maliki, yap1y1 yapan tarafindan malzemeler sokiiliip alinmadigi takdirde

477 Aksoy, 2017(1), 2017, s. 109.(dipnot 76)
478 Tokbas, 2018, s. 30-33.
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malzemenin arazi maliki i¢in tasidigi en diisiik degeri gegcmeyecek sekilde bir

tazminata hiikmedilir.

TBK m. 80 geredi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine bagvurulabilecegi

479

yoniinde goriis de vardir®”™. Ayni1 durum is sahibi konumundaki muhalif oy sahipleri

icin de gecerlidir. Sebepsiz zenginlesme, bir kisinin bir baska kisinin malvarlig

aleyhine hukuki temelden yoksun olarak zenginlesmesidir*.

Zenginlesenin
fakirlesene, zenginlestigini iade borcu, zenginlesme ile fakirlesme arasindaki illiyet
baginin bulunmasia baglidir. Basta karara katilan ¢ogunlugun, uygulama sonrasi
ortaya c¢ikacak tasinmazda sonradan karara katilanlar aleyhine haksiz olarak
zenginlesmesi durumunda, bu miktar fakirlesenler tarafindan TBK m. 80'e gore talep

edilebilecektir.

243.4.2.1.  Siirecin Miilkiyet Hakkina Etkisi ve Miilkiyetin Siire¢

Sonunda Sahsi Sirket Hissesine Doniisebilme Thtimali

Miilkiyet hakkina bir baska miidahale durumu, ARAADHK m. 4/1'de
diizenlenmis, buna gére Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi veya
uygulamay1 bizzat yiiriitiiyorsa TOKI veya ilgili belediye; riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinda imar ve yapilagsmalari en ¢ok iki yil siireyle gecici olarak durdurma
yetkisine sahiptir. Buradaki amag projenin biitiinliiklii olarak yiiriitiilmesi ve projeye
aykir1 yapilasmalarin engellenmesidir ve Anayasa Mahkemesi de burada kamu yarari

oldugunu &ngdrmiistiir*®!

. Ayrica AIHM de imar planlamalari agisindan insaat yasag
konulmasinit mesru gérmiistiir. Buna karsilik kamu yarar1 ile miilkiyet hakki arasinda
Olgiilii ve adil bir denge bulunmalidir. Bu denge bireye asirt yiik yiiklemeyi

engellemelidir®®?.

Anayasa Mahkemesi de ilgili kararinda, kanunun ilk halindeki bu fikrayz,

sinirlama ile 1lgili herhangi bir son siire belirlenmemesi ve bunun da hukuk giivenligi

479 Giimiis, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt:2, Istanbul, Vedat kitabevi, (2012),
s.240.

40 Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s. 237.

481 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).

482 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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ilkesine zarar verecegi sebebiyle iptal etmistir. Daha sonra bu boslugu doldurmak
amactyla kanun koyucu tarafindan yapilan yeni diizenlemede bu sinirlamanin iist sinir1
2 yil olarak belirlenmistir. Ayrica gerekli goriildiigli hallerde bir yil daha

uzatilabilecegi de eklenmistir.

Bir esyanin bi¢iminin degistirilmesinin miilkiyet hakkinin sahibine verdigi
yetkilerden tasarruf yetkisini kullanmak anlamina geldigi yukarida belirtilmisti. Bunun
yaninda bir esyanin ekonomik islevinin degistirilmesi de tasarruf yetkisi kapsaminda
degerlendirilir*®®. O halde bir tasinmazin maliki, o tasinmazi emredici hiikiimlere
aykirt olmamak kaydiyla isterse konut olarak, isterse tarla, isterse ticari amagl olarak
kullanabilmektedir. Fakat ARAADHK’a gore 2/3 ¢ogunluk ile karar alinabilmesi
miilkiyet hakk: a¢isindan 6nemli bir tehlikeyi ortaya ¢ikarmaktadir. Bu noktada konut
olarak kullanilan bir tasinmazin, 2/3 paydas ¢ogunlugu, tasinmazin yeniden insasinda
ornegin bir otel olarak insa edilmesi karar1 alabilir. Sirket olarak kurulacak bu otele
muhalif oy sahipleri miilkiyet haklarin1 kaybetme korkusuyla riza gostermis olabilir.
Bu durumda ortaya ikamet amagli kullanilan bir tasinmaz degil, tam tersi ticari isletme
amagl kullanilan bir otel ¢ikmis olacaktir. Yani tasinmazin ekonomik islevi

degistirilmis olacaktir. Sonug olarak ayni miilkiyet bir sirket hissesine doniisecektir®®,

Sirketler ihtiya¢ duyduklari ekonomik kaynaklari saglayabilmek i¢in i¢ ve dis
kaynakli sermaye artirim1 yoluna gidebilirler. Bunun sonucunda sermaye artirimina
katilmayan ortaklarin sermaye i¢indeki pay1 azalir. Verilen 6rnekteki otel isletmesinin
sermaye artirimina gitmesi durumunda, muhalif oy sahiplerinin bu sermaye igindeki
paylar azalabilecektir, bu durumda muhalif oy sahipleri yargi tarafindan verilecek bir
tedbir karar1 alamadiklar1 takdirde elbette ki miilkiyet haklar1 fazlasiyla zarar

gorecektir.

Riskli taginmazin mevcut niteliginin bozulamayacagiyla ilgili bir goriise gore
ARAADHK m. 6/1°de doniisiim kapsamindaki taginmazlarla ilgili gecen “Onceki vasfi

ile degerlemede bulunularak” ve yikilan riskli yapi sonrasi durumla ilgili gecen

483 Hamamcioglu, 2014, s.317-320; Dereli, Zeliha, “Roma Hukukundan Giiniimiize Intifa Hakki
Sahibinin Haklar1” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 1(7), (2011), s.4. (dipnot 7)
484 Kiraz, 2016, 5.95-96.
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“taginmazlarin niteligi re’sen mevcut duruma gore tescil edilir” ifadeleri buna engel
olur*®®, Buna karsilik kanaatimizce fikrada gecen “dnceki vasfi”, degerlemenin yap:
yikilarak arsa haline geldikten sonraki haliyle degil, heniiz yap1 varken Ki durumuna
uygun yapilmasini; “mevcut durum” ifadesi ise yap1 yikildiktan sonra payh miilkiyete

tabi arsa olarak tescilini kastetmektedir.

Sorunun dogru ¢oziimii ise asagida "Yeni Bir Miilkiyet Tiirii Olarak Riskli
Yapilarda Birlikte Miilkiyet ve Riskli Yapi, Riskli Alan, Rezerv Yap1 Alam Tiizel
Kisiligi” bashig: altinda oneri seklinde agiklanacagi iizere, uygulama sirasinda riskli
yapilar i¢cin meydana getirilebilecek ve yasayla simirlari ¢izilen gegici bir tiizel

kisiliktir.

24.3.4.22. Tasimmaz Ortak Karar Protokoliiniin Bakanhk Tarafindan
Denetlenebilmesi

Her ne kadar kat miilkiyeti rejimine tabi taginmazlar i¢in hem kat miilkiyeti
mevzuatindaki hem de afet riski altindaki taginmazlarla ilgili mevzuattaki toplanti
kosullar1 gegerli olsa da, 6zel kural genel kurali ilga eder ilkesi geregi afet riski
altindaki tasinmazlarin doniisiimi ile ilgili alinacak kararlarda, ARAADHK ve
Uygulama Yénetmeligi’nde gosterilmis olan usuller uygulanmalidir®® -ki burada
KMK’dan daha basit ve diger miilkiyet tipleriyle ortak bir usul belirlenmistir. Yine de
ispat kolaylig1 agisindan her iki mevzuattaki usule de dikkat edilmesi, kat miilkiyeti
kanuna tabi tasinmazlarda ortaya ¢ikabilecek muhtemel ihtilaflar1 onleyebilecektir.
Ayrica Noterlik Kanunu m. 61 kapsaminda, yapilacak olan toplantiya noter davet

edilerek alinacak kararlar belgelendirilebilir.

Bunlarin yaninda her ne kadar gerek ARAADHK ve gerekse Uygulama
Yonetmeligi’nde, toplantidan dnce yapilmasi zorunlu tutulmus olmasa da, tasinmazin
yikimdan Onceki degerlemesinin yapilmis olmasi toplantida konunun maliklerce

gortstilebilmesi seffafligi saglayacaktir. Uygulamada ¢ogunlukla, Sermaye Piyasasi

485 Cetiner, 2017, s.177-179.
48 Kiraz, 2016, s.19.

225



Kurulu tarafindan lisanslandirilmig degerleme kuruluslart tarafindan yapilan
degerlemelerin ticreti miiteahhitler tarafindan karsilanmakta hatta maliklere verilen
temsil yetkisiyle dogrudan miiteahhit tarafindan bu kuruluslara yaptirtilmaktadir®®’.
Karar toplantisinda uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yeni taginmazin ne sekilde
paylasilacagir konusu da goriisiilebilir. Alinacak kararlar ispat kolayligi acisindan
tutanak altina alinmalidir. Bu tutanaga “ortak karar protokolii” de denilmektedir. Ortak
karar protokollerinde; kesinlesen bina yikiminin nasil gergeklestirilecegi, yeni
yapilacak binanin hisse paylasiminin nasil yapilacagi, yiiklenici firma ile hangi
sartlarda anlagsma yapildigi, serefiye bedellerinin ayrintilari, kentsel doniisiim
kredisinin kullanilip kullanilmayacag1 ya da hangi sartlarda kullanilacagi konulari

diizenlenebilir*®.

Bu protokoller, Altyapt ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigi olan illerde bu
miidiirliige, diger illerde ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii’ne
onaylatilmalidir. Bu anlamda riskli tasinmazlarda malikler arasinda yapilan ortak karar
protokolii iizerinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’'nin denetleme
yetkisi goriilmektedir. Ancak bu yetki mevzuatta agik¢a diizenlenmis mutlak bir yetki
degildir. Nitekim uygulamada yetkili miidiirliik de denetlemeyi sekli yonden yaptigin
sOylemekte, yani yeterli cogunlugun saglanip saglanmadigina bakmakta, esasa iliskin
bir denetleme yapmamaktadir. Esasa iligskin denetlemeyi asil yetki sahibi olan yargiya

birakmustir.

24.4. Yeni Bir Miilkiyet Tiirii Olarak “Riskli Yapilarda Birlikte
Miilkiyet” ve “Riskli Tasinmaz Tiizel Kisiligi”

Doniigiim uygulamalariyla ilgili Karar yeter sayisiin ilk seferde dahi 2/3
cogunluk olmasinin, ilk bakista yonetmeligin dnceki haliyle pratikte bir farki olmadigi
ve siireci hizlandirdig: diisiiniilebilir. Fakat degisiklikten 6nceki halinde yonetmeligin;
oncelikle oybirligi aramasi, malikin esya iizerindeki tasarruf yetkisine saygi

gostermesi itibariyle teorik bakimdan 6nemli idi. KMK m. 42 vd.’na gore ise ortak

487 Cetiner, 2017, s.166.
488 Cetiner, 2017, s.170.
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yerlerde, kullanima iliskin onarim ve degisiklikler disinda, liks giderlere karara
katilmayanlar katlanmak zorunda degilken, yapiya yapilabilecek ilaveler ve dnemli
degisiklikler i¢in kat maliklerinin oybirligi sart1 aranmaktadir. Oybirligi ile her malikin
rizasinin aranmasi, bagimsiz boliim maliklerinin tasarruf yetkisine halel gelmesine
engel olur. Yani ARAADHK m. 6/1’de sayilan uygulamalar ve yapinin yikilarak
yeniden yapilmast KMK m. 43, 44 ve 45’e gore onemli is sayilmakta olup, biitiin

bagimsiz boliim maliklerinin onay1 gerekir.

ARAADHK’la hukukumuza getirilen, maliklerin 2/3 cogunluguyla yapiyla
ilgili 6nemli insaat isleri ve tapu kayitlarinda degisiklik yapilmasi 6zellikle Uygulama
Yonetmeligi’ndeki 2019 degisikligi ile, oncelikle oybirligi ile anlagsmanin denenmesi
zorunlulugunun da kaldirilmasiyla ad1 konulmamis yeni bir miilkiyet tipinin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Buna gore ortaya ¢ikan yeni miilkiyet tipi ne klasik birlikte
miilkiyet tipleri olan payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetine ve ne de kat miilkiyetine
tam olarak uymaktadir. Gerek TMK, gerekse KMK’nun ilgili hiikiimleri 6nemli
islerde maliklerin tasarruf yetkisini goz Oniinde bulundurarak biitiin maliklerin
rizalarin ararlarken, ARAADHK ve Uygulama Y 6netmeligi’nin hiikiimleri, dogrudan
yapinin kaderinin belirlenmesinde kimi maliklerin goriisiinii dikkate almadan karara
varllmasina cevaz vermistir. Elbette ki bu durum hakli gerekgelerle siirecin
hizlandirilmasi adina yapilmistir. Yine de bu gerekgeler, s6z konusu durumda kanunda
ad1 konulmamis yeni bir miilkiyet tipini ortaya ¢ikarmistir. Bu miilkiyet tipi ise “riskli
yapilarda birlikte miilkiyet” olarak adlandirilabilir. Burada ne ayni esya iizerinde pay
ne de birbirinden bagimsiz esyalarin bir araya gelerek olusturdugu bir birliktelik s6z
konusudur. Bu miilkiyet tipinde; kullanma ve yararlanma yetkileri tartisma konusu
degil, fakat maliklerin tasarruf yetkilerinin bir araya gelmesiyle olusan tek bir tasarruf

yetkisi s6z konusudur. Bu tasarruf yetkisi ise ortak kararla kullanilmaktadir.

Tasarruf yetkisi, yukarida bahsedildigi iizere ¢ok genis kapsamli bir yetkidir.

Bir esyanin fiziksel olarak tiiketimini icerdigi gibi esyanin devredilmesini ve seklinin

489

degistirilmesini de kapsamaktadir™. Payli miilkiyet, elbirligi miilkiyeti ile kat

miilkiyetinde de esyanin seklinin degistirilmesinin s6z konusu oldugu doéniisiim

489 Bkz.s. 184, 215.
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stirecine benzer dnemli konularda ortak kararla hareket edilse de her malikin rizasinin
bulunmasi gerekliligi, ayn1 zamanda karar aleyhinde oy kullanarak her bir malike s6z
konusu karar1 veto etme yetkisi tanimaktadir. Oysa “riskli yapilarda birlikte
miilkiyet”’te ise diger miilkiyet tiplerinden farkli olarak o6zellikle esyanin seklinin
degistirilmesi baglaminda maliklerin tamaminin rizasina gerek olmadigi i¢in her malik
sahip oldugu tasarruf yetkisini kullanamamaktadir. Malikler, nitelikli pay
cogunluguyla alinacak karara uymak zorunda kalacaktir. Ayni haklarda sinirli sayilik
ilkesi geregi, boyle bir ayni hakkin mevzuatta ayr1 bir ayni hak olarak zikredilmis
olmamasi énemli bir hukuki sorundur. Medeni Hukukumuzda bulunmayan bdyle bir
ayni hak tipi ile ilgili bu sorunun asilmasi ancak bu miilkiyet tipinin yasal
diizenlemesiyle veya riskli yapimin tiizel kisilige kavusturulmasi ile miimkiin
olabilecektir. Bu yoniiyle riskli yapilarda birlikte miilkiyet rejimi, tiizel kisiye benzer
bir davranis gostermektedir. Yani tiizel kisiligin tanimindan yola ¢ikilacak olursa tiizel

kisi, kendisini olusturan kisilerden bagimsiz hareket etmektedir®®.

Maliklerin kendi aralarinda; gerek dnceki miilkiyetin kurulusu sirasinda ve
gerekse tasinmaz, riskli yapi statiisii kazandig1 sirada doniisiime dair bir sozlesme
genellikle yapilmaz. Fakat tasinmazin risklilik statiisii kesinlestikten itibaren gecilen
bu miilkiyet rejiminin doniisiim stirecindeki akibeti yine ¢ok tarafli bir bagka hukuki
islem olan “karar” ile belirlenebilmektedir. ARAADHK’la “riskli yap1” ibaresinin
tapuya kaydedilmesinin zorunlu tutulmas: da ayni haklara hakim olan “kamuya
aciklik(aleniyet) ilkesi’ni saglamasiyla kurucu nitelik tasimaktadir. Bu anlamda
tapuya yapilacak tescil “riskli yapilarda birlikte miilkiyet”in kurulmasi agisindan

kurucu niteliktedir.

Kullanma ve dogal-ekonomik semerelerden yararlanmayr ifade eden
yararlanma yetkilerinin malikler tarafindan serbestce kullanilabildigi bu rejimde
maliklerin tasarruf yetkileri de devam etmektedir. Buna karsilik riskli yapi statiisii
devam ettigi siirece s6z konusu miilkiyet rejimi tasinmazi yeni satin alacak maliklere
kars1 da ileri siiriilebilmektedir. Nitekim bu durum mubhalif oylarin satisinda yeni

alacak malikin, diger maliklerin almis olduklar1 karara uymasi gerektiginden ve tarafi

490 Tiizel kisi, kendisini olusturan kisilerden bagimsiz hak edinip borg altina girebilen, yapay, hukuki
kisidir. (Anayurt, 2018, s. 98-99)
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olmadig halde (borcun nisbiligine istisna) diger maliklerin doniisiimle ilgili yapmis
olduklart her tiir hukuki islemi kabul edecegi yoniinde taahhiit vermesi
zorunlulugundan agik¢a anlasilmaktadir. Uygulama Yonetmeligi m. 15/A/11 ve
15/A/14, bu durumu “yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasm kabul etmek
sartiyla tigiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir” seklinde ve
“...satis ihalesi tizerinde kalan iiciincii sahsin teminati ise, satis bedelinin
yatirimasindan ve tapuda yeni malik adina tescil igleminden sonra, bu sahsin yedi giin
icinde ticte iki ¢ogunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sézlesmeyi ve
vapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri anlasan diger malikler gibi sartsiz
ve serhsiz olarak imzalayarak Miidiirliige vermesinden sonra iade edilir” diyerek
ifade etmistir. Gorildiigi tizere kanun koyucu, tasinmazi devralacak yeni malikin,
uygulamaya konulacak karara yeni bir miidahalesinin olmasini istememekte, yalnizca
teorik agidan miilkiyet hakkina seklen bir halel gelmesini engellemek amaciyla
teminatinin iadesini, bu anlasmay1 sartsiz olarak kabuliine bagh tutmustur. Yani

yaptirim olarak teminatin iade edilmemesini belirlemistir.

Yine bu tasarruf yetkisinin tek bir tasarruf yetkisiymis gibi ortak kararla
kullanilmasi yalnizca doniisiim uygulamalariyla ilgili kararlarla sinirhidir. Yani esya
tizerindeki ayni ve sahsi haklar devam etmektedir. Bu durum gerek ARAADHK m.
6/1, gerekse de Uygulama Yonetmeligi m. 15/10°da diizenlenmistir. Buna karsilik
binanin yikim siirecine girmesi ve tasarruf anlaminda diger miilkiyet tiplerinden bir
farki olmamasi nedeniyle “riskli yap1” kaydinin tapuya gecirilmesinden itibaren artik
kat miilkiyeti rejiminin devam etmesinin de bir mantig1 yoktur. Elbette bir yapi riskli
ilan edilmis olsa da malikler yikima kadar bagimsiz béliimleri kullanma ve
yararlanmaya devam etmek isteyeceklerdir. Bu sebeple adeta tek bir miilkiyete
tabiymis gibi tasarruf edilen yapinin, maliklerinin ya da bagimsiz bolimlerdeki ayni
ve sahsi hak sahiplerinin kullanageldikleri bagimsiz boliimii, yapinin yikimina kadar
kullanmaya devam etmelerine, sahsi yiikiimliiliiklerini yerine getirdikleri siirece g6z

yumulmasi da diiriistliik kurali geregidir.

Bunun disinda Uygulama Yoénetmeligi m. 15/A/5'de belirtilen haklar(ipotek,
ihtiyati haciz, haciz, intifa hakki vb.) ile ilgili sorunlara asagida “Ihtilafli, ipotekli,
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Hacizli ve Tedbirli Tasinmazlarin Durumu” bashiginda deginilecektir*®l. Onerdigimiz
tiizel kisiligin gerceklesmesi durumunda, muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz
boliimlerinin satilmas1 s6z konusu olmayacagi i¢in bu haklarla ilgili sorunlar da

ortadan kalkmis olacaktir.

Yine c¢ok biiyiik ihtimalle karara katilan en az 2/3 ¢ogunluk icinden secilecek
olan ve ayrica tiizel kisilik adina uygulama anlagsmasi yapacak olan tiizel kisiligin idare
ve temsil organi olan yonetim kurulunun 6zen yiikkiimliliigti de olacaktir. Bu agidan
tiizel kisilik genel kuruluna karst sorumlu olacak ve ibra edilmesi gerekecek olan
yonetim kurulu, doniisiimle ilgili yapacag: is ve islemlerde daha dikkatli ve tiim
maliklerin hak ve menfaatlerini gozetir tutum igerisinde olacagina siiphe yoktur. Bu
anlamda yap1 kooperatiflerine benzer mantikta calisacak olan bu tiizel kisiligin zorunlu
organlar1 yine kooperatiflere kiyasen kurulabilir. Yukarida belirtildigi tizere su anki
diizenleme ile bir ticari isletmeye doniisebilme ihtimali olan bu kisi toplulugunun,
ticari isletmedense bir yap1 kooperatifine doniismesi, amag¢ agisindan daha kabul

edilebilir bir durumdur®2,

Kanaatimizce tiim bu 6zellikleri bizleri tiizel kisilige gotiirmektedir. Elbette Ki
bir tiizel kisiligin kanunla agikca diizenlenmesi sinirli sayi ilkesi geregi*®® daha dogru
olacaktir. TMK m. 47, tiizel kisiligi “bashibasina bir varligi olmak iizere orgiitlenmig
kisi topluluklart ve belli bir amaca ozgiilenmis olan bagimsiz mal topluluklari,
kendileri ile ilgili ozel hiikiimler wuyarinca tiizel kisilik kazamirlar” seklinde
tanimlamistir. Tanimdan yola c¢ikilarak tiizel kisiligin unsurlarini, bir araya gelme,
belli bir amag ve hukuk diizenince bagimsiz bir varlik taninmasi seklinde saymak
miimkiindiir. Kentsel doniisiim amaciyla maliklerin, miilkiyetlerinde bulundurduklari
tasinmazi, afet riski sebebiyle doniisiime tabi tutulmasi amacina 6zgiilemesi, ilk iki
unsuru karsilamaktadir. Son unsurun da kanun koyucu tarafindan karsilanmasi
durumunda s6z konusu kisi toplulugu tiizel kisilik kazanmis olacaktir. Bu, ortak bir

amag etrafinda bir araya gelen kisilerin olusturdugu hiikmi sahsiyettir®®*,

491 Bkz.s.257-261

492 Bkz 5.215-216

493 Serozan, Rona Medeni Hukuk, Istanbul, Vedat Kitapeilik, (2008), 5.198.

494 Ataay, Aytekin, Medeni Hukukun Genel Teorisi (Temel Bilgiler — Temel Kavramlar), istanbul,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, (1980), 5.258.

230



Riskli yapida birlikte miilkiyetin tiizel kisilige ge¢mesi i¢in maliklerce ya da
baska bir kurumca herhangi bir karara ihtiya¢ olmamalidir. Tapuya riskli yap1 kaydinin
yapilmastyla birlikte tiizel kisilik kazanilmis olursa zaten su anki sisteme kiyasla yapi1
i¢cin aliacak kararlarda uygulama siireci daha da hizlanmis buna karsin hassas olan

teorik miilkiyet hakkina da kagit iizerinde zarar verilmemis olacaktir.

Buna karsilik 6nemli bir sorun, doniisiim sonuna kadar miilkiyet hakki tiizel
kisilige gececek tasmmmazi maliklerin hangi hukuksal gerekgeyle kullanip
yararlanabilecekleridir. Ayni haklar bakimindan sinirli sayim ve kanunda gosterilen
tipe bagl olma ilkesi geregi yasal altyapist olusturulmadan, artik tiizel kisi paydasi
haline gelecek dnceki malikler lehine yeni bir sinirli ayni hak kurulamaz. Bu sorun ise
taginmaz tizerinde malikler lehine kurulabilecek kullanma ve yararlanma yetkilerini
iceren intifa hakki ile asilabilir. Asil pratik ve uygun ¢éziim ise finansal kiralama
modelindeki; ekonomik miilkiyet, hukuki miilkiyet ayrimidir. Elbette ki bir kiralama
icermeyen riskli yapilarla benzerligi, riskli yapilara tiizel kisilik verilmesi durumunda,
miilkiyet hakkinin vermis oldugu yetkilerin malikler ile riskli yap1 tiizel kisiligi

arasinda paylastirilmasinda olacaktir.

Finansal kiralamada 6361 Sayil1 Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu’nda sinirh olarak sayilmis kiralamaya konu sey, bir esya finansal
kiralama kurulusu tarafindan uygun bir bedel karsiliginda kiraciya teslim edilmektedir.
Tipik kira sozlesmelerinden farkli olarak, finansal kiralama s6zlesmesinde sozlesme
sonunda kira konusunun miilkiyeti diisiik bir bedelle kiraciya devredilmektedir. Fakat
miilkiyet gec¢inceye kadar, Kanun’un 27’inci maddesindeki "Sézlesmede aksi
ongoriilmemigse kiralayan, malin miilkiyetini bir ii¢iincii kigiye devredemez..." hitkkmii
geregi miilkiyet hakkina sahip kurulus, sozlesme amacini tehlikeye diisiirecek
tasarruflarda bulunmama yiikiimliiliigiindedir. Burada bir tasarruf yetkisi sinirlamasi
s0z konusudur. Buna gore 6rnegin; kiraya veren sdzlesmeye konu esyay ti¢ilincii kisiye

devredemez*®®,

4% Topuz, Murat, Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, Ankara, Adalet kitabevi, (2017), s. 206.
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Benzer bir model riskli yapilara verilecek tiizel kisilikte de uygulanarak,
tasinmazi tasarruf yetkisi “riskli yapi tiizel kisiliginde” bulunup; 6nceki malikler, tiizel
kisi paydasi olarak yikima kadar yapiy1 kullanip yararlanabilecektir. Tiizel kisilik ise
donlisim amacima aykiri tasarruflarda bulunmadan yalnizca esyanin bigiminin
degistirilmesine yonelik tasarruflarda bulunabilecek ve doniisiim sonunda finansal

kiralamada oldugu gibi miilkiyeti paydaslara devredecektir.

Dernek veya yap1 kooperatifi yapisina benzer bir yapiyla biitiin maliklerden
olusan bir genel kurul, bir yonetim kurulu ve bir denetim kuruluna sahip olacak bu
tiizel kisilik i¢in genel kurul toplant1 yeter sayis1 biitiin maliklerin salt cogunlugu ve
bu toplantidaki karar yeter sayisi paydaslarin salt ¢ogunlugu olabilir. Genel kurul
tarafindan secilecek olan ve ARAADHK m. 6/1°deki is ve islemleri yapmaya tek
yetkili olarak 3 malikten veya 2 malik ve yoneticiden olusacak olan yonetim kurulunda
toplant1 ve karar yeter sayisi iiyelerin salt gogunlugu olacaktir. Yine yonetim kurulu
disindan 3 kisiden olusacak olan denetim kurulu veya dis denetim firmalar1 ise yonetim
kurulunu denetleyerek genel kurula rapor sunmalidir. Oyle veya bdyle artik doniisiim
stirecine girecek olan yapi igin is ve islemlerin karar siirecinde paydas ¢ogunlugu
yerine pay cogunluguna yer vermek ARAADHK’nun mantigina ters olacaktir. Bu
durumda birbiriyle esit degerde olan insan caninin, korunmasi amactyla yapilacak bu
uygulamalarda pay cogunlugu yerine paydas cogunlugu dikkate alinarak genel kurulda
karar alinmalidir. Nitekim amaca ulasilip da uygulama tamamlandiktan sonra tiizel
kisiligin olagan tasfiyesi s6z konusu olup artik tasfiye sonrasi miilkiyet paydaslara

devredilecektir. Yeni tasinmaz ise yapilacak degerlemelere uygun dagitilmalidir.

Bu noktada tiizel kisiligin tasinmazda sahip oldugu miilkiyet, hukuki miilkiyet
iken paydaslarin kullanma ve yararlanma yetkileri ise Alman hukukundaki “ekonomik

miikiyet”e 6rnektir®

. Bu acidan riskli yapinin tiizel kisiligi, Tiirk Hukuk Sistemi’nde
de yerini almis olan finansal kiralama ile benzerlik gosterir. Aradaki fark ise finansal

kiralamada miilkiyet ayr1 bir firmaya aitken, riskli yapida tasarruf yetkisine sahip olan

4% Yilmazsoy, Ebru, Finansal Kiralama Sozlesmesinde Taraflarin Borglari, Yiiksek Lisans Tezi,
Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2016, s.33.
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tiizel kisilik, ekonomik miilkiyet sahibi olan paydaslarin bir araya gelmesiyle

olusmustur®®’.

Bu sistem hem aranan oy oranini daha asagi ¢ekmesi ve yapilacak is ve
islemlerin yonetim kurulunca yapilmasi sebebiyle siireci hizlandiracagi gibi teorik
olarak miilkiyet hakkina ve Anayasa m. 35’e aykir1 olmayacaktir. Bu yontemle ayrica
muhalif maliklerin tasinmazlarinin satisa ¢ikarilmasi da gerekmeyecek, siirece dahil
olan aktorler ve idare, enerjisini bosa harcamayacaktir. Tiizel kisiligin kurulmasiyla
birlikte taginmazin miilkiyet hakki kendiliginden tiizel kisinin hiikmi sahsiyetine
gececektir. Bu noktada “herkesin yasama hakkinin esit degerde olusu” ilkesi*®® geregi
tiizel kisilikte esit hak sahibi olacaklar1 i¢in artik tasfiyeye kadar doniisiimle ilgili tiizel
kisiligin yapacagi hukuki islemlerde de paydaslarin esit hak sahibi olmalar1 s6z
konusudur. Tiizel kisiligin kurulmasindan tasfiyesine kadar tiizel kisiligin her paydasi,
sahip oldugu tiizel kisilik payin1 da devredebilir olmalidir. Devir sonrasi yeni paydas,
devredenin haklarina ciizi halef olmalidir ve uygulama sonrasi yeni tasinmazda, 6nceki

paydasla ayn1 haklara sahip olmalidir.

Ayrica heniiz esya iizerinde pay oranlart belli olmayan elbirligi miilkiyetinde
pay ¢ogunlugunun nasil belirlenecegi sorunu da ortadan kalkmis olacaktir*®®. Sonug
olarak riskli yapilarin doniisiime tabi tutulmasi gibi olaganiistii durumlar i¢in ayni
miilkiyet tipini devam ettirmeye zorlamak ve bunun i¢in ¢esitli hukuksal oynakliklara
basvurmak hem tutarli hem de samimi degildir ve hukuk giivenligine de zarar

vermektedir.

497 Crrasunlar Arzu, Konut Finansmani Amaciyla Yapilan Finansal Kiralama Sozlesmelerinin Kurulusu
ve Hukuki Niteligi, Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, 2011, 5.15.(dipnot 41)

4% Ciftgioglu, Cengiz Topel, “Yasama Hakki” TBB Dergisi, 2012(103), (2012), s.139.

49 (Ozay, Osman Levent, Tarim Isletmelerinin ve Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali, Yiiksek Lisans
Tezi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Antalya, 2014, 5.53.
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2.4.5. Maliklerin 2/3 Pay Cogunlugu ile Anlasamamasi Durumu

Kanunlarla belirlenmis olan karar yeter sayisina ulasilamadan alinan bir
doniisiim ve uygulama karar1 icin Yargitay’®, yok hiikmiinde olduguna karar
vermistir. Doktrinde de bunu destekleyen goriisler bulunsa da bunun bir yokluk degil
fakat iptal edilebilirlik oldugu yoniinde de gériisler vardir™®t. KMK m. 33 anlaminda
sulh hukuk mahkemesinde karar iptal edilebilecekken, payli miilkiyette kararin
gecersizligi def’i yoluyla ileri siiriilebilir veya kararin hiikiimsiizliigii bir dava ile tespit
edilerek asliye hukuk mahkemesinde eski hale iade davasi agilabilir. Dogrudan
502

miilkiyet hakkini ilgilendirdigi i¢in bu davanin bir hak diisiiriicii siiresi bulunmaz

Kanaatimizce uygulanabilirlik agisindan bu daha dogrudur.

Riskli oldugu tespit edilen bir yapida 2/3 cogunluk ile bir anlagsmaya
varilamamasi durumunda idareye bir takdir yetkisi taninmistir. Bu durumda Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlign maliklere anlagmalar1 yéniinde ikazda
bulunacaktir. Bu noktada idare hukuku anlaminda bir nevi idari vesayet goriiliiyor.
Ikaza ragmen yine de 30 giin icinde anlasmaya varilamamasi durumunda tasinmaz
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan acele kamulastirma yoluyla
kamulagtirilabilecektir. Payli miilkiyetin oldugu durumlarda ayrica bu siirenin
dolmasindan ve hala maliklerce anlagsmaya varilamamasi durumunda, acele
kamulastirma karar1 alinmasindan dnce payli maliklerden her biri TMK m. 698’e gore

paylastirma talebinde bulunabilir®®,

50 yargitay 18.HD. (04.11.2015), 2015/1794 E., 2015/15821 K.; Yargitay 18.HD. (26.11.2015),
2015/2026 E., 2015/17243 K. (www.lexpera.com.tr).

501 Yargitay’in lehinde, Arpaci, Abdiilkadir, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi, 6. Basi, Istanbul
2002, s.134; Yargitay’in aleyhinde, Nomer, Haluk, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin
Gegersizligine iliskin Temel Esaslar, 2008, Istanbul, 86 vd.; Oguzman, Kemal, Ozer Selici, Saibe
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 19. Basi, istanbul, (2016), N. 2305 [aktaran] Cetiner, 2017, s.164-
167.

502 Cetiner, 2017, 5.167, 171.

503 Cetiner, 2017, 5.167.
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245.1. Yikimin Miilki Amir Tarafindan Yaptirilmasi

Hatirlanacag iizere risk tespiti yaptirilmamis tasinmazlarin maliklerine idare
tarafindan siire verilmekte, verilen bu siire i¢erisinde risk tespiti yapilmadig: takdirde
masraflart maliklere ait olmak iizere risk tespiti idarece yapilmaktadir. Bu asamadan
sonra, tasinmazlarin riskli ¢ikmasi durumunda, tasinmaz maliklerce yiktirilmadigi
taktirde, oncelikle tasinmaz tahliye ettirilir. Tahliyenin zor kullanmadan temini i¢in
yukarida bahsedildigi gibi, elektrik, dogalgaz, su aboneliklerinin kesilmesi gibi baski
yontemleri uygulanabilmektedir. Tahliye sonrasi, masraflart dontigiim projeleri 6zel
hesabindan karsilanmak {izere ilgili belediyenin de katilimiyla miilki amir tarafindan
tasinmaz yiktirtlmaktadir. Doniisiim projeleri 6zel hesabi ise, 25.02.2017 tarih ve
29990 sayili Resmi Gazete’de Yayimlanan “Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi
Yonetmeligi”, tanimlar baglikli m. 3'teki tanimiyla, “merkez muhasebe birimi adina
acilan ve 6306 sayili kanun m. 7'deki doniisiimden elde edilen gelirlerin aktarildig,
kaydedildigi, harcamalarin yapudigi ve kaynak aktariminin gerceklestirildigi

hesaptir”.

245.2. Acele Yolla Kamulastirma ve Bedel Tespiti ve Tescil Davasi

Uzerindeki riskli yap: yikilan alan, birlikte miilkiyete tabi durumdaysa ve
maliklerce de en az 2/3 ¢ogunlukla anlagilamamasi durumunda yikim islemi sonrasi
yapmin yeniden yaptirilmasinin muhtelif yani siipheli olabilmesi sebebiyle;
kendilerine uygulama ile ilgili anlagsma saglamalar1 konusunda ARAADHK m. 6/2'ye
gore 30 giin siire verilmektedir. Verilen siirede de en az 2/3 ile anlagsma saglanamamasi
durumunda, kanun koyucu kamulastirma gibi daha kesin bir ¢éziim Ongdrmiistiir.
Bahsi gegen kamulastirma, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m. 27'de tarif edilen

"acele kamulastirma"dir.

Kamulastirma Kanunu'nun séz konusu maddesine (m. 17) gore "...6zel
kanunlarla ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastiriimasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere

ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin iginde o tasinmaz malin ...bilirkigilerce
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tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina...yapilacak davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el konulabilir". Goriildiigii gibi idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilmesi i¢in, idarenin talebi disinda, 6zel
kanunlarla gosterilmis olaganiistii bir durum bulunmasi, tasinmazin degerinin
bilirkisilerce tespit edilmesi, bu bedelin malike bildirilen bir banka hesabina
yatirilmasi ve mahkeme karar1 gereklidir. Su durumda acele kamulastirma keyfi bir

uygulama olmayip, kamu yarariin bulunmas: sarttir. Burada isaret edilen 6zel kanun,

bu ¢alismanin konusu a¢isindan ARAADHK m. 6/2'dir.

Kamulagtirmanin tanimi Anayasa m. 46'da diizenlenmistir. Buna gore
kamulastirma; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklar1 pesin 6denmek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamina veya bir kismina,
kanunla gdsterilen esas ve usullere gore devlet veya kamu tiizel kisilerinin el koymasi
veya irtifak hakki kurmasidir. S6z konusu maddenin ikinci fikrasinda iskan projeleri
de dahil olmak iizere bazi istisnai durumlarda kamulastirma bedellerinin
taksitlendirilebilecegi belirtilmistir. Su halde afet riski sebebiyle kentsel doniisiimlerin
de birer iskan projesi oldugu kabul edilerek -ki ARAADHK m. 6/2 bdyle kabul
etmektedir, bu taksitlendirmenin yapilabilecegi anlasilmaktadir. Fakat bu

taksitlendirme 5 yili1 gegmemelidir.

Gecikmesinde sakinca bulunan hallerde basvurulmasi gereken acele
kamulastirma i¢in yukarida bahsedildigi tizere “bedel takdiri” disindaki diger islemler
kamulastirma sonrasina birakilmaktadir. Acele kamulastirma ger¢ek anlamda bir
kamulagtirma olmayip, idarenin 6zel miilkiyete el atmasidir. Yani bu TMK m.
705/2'deki idarenin miilkiyeti tescil 6ncesinde kazandigi durumlardan biri sayilamaz.
Su halde acele kamulastirma sonrasi tasinmazin miilkiyeti hemen idareye
gegmemektedir. Malik, idare mahkemesinde acele kamulastirmanin iptali i¢in dava
acabilmektedir. Ayrica acele kamulastirma durumunda, idare ile malik arasinda
belirlenen bedel ile ilgili ihtilaf ¢ikabilmektedir. Bunun ¢6ziimii i¢in ilgili idare el
koyma kararindan itibaren makul siire kabul edilen 6 ay i¢inde tasinmazin bulundugu
yerdeki asliye hukuk mahkemesinde, bedel tespiti ve tescil davasi agmalidir. S6z

konusu makul siirede bu dava idarece acilmadigi takdirde, malik tarafindan
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kamulastirmasiz el atma davasi ile tazminat talep edilebilecektir"®. Adindan da
anlagilacagi lizere bu davada tasinmazin gercek bedelinin tespit edilerek malike
verilmesine ve tasinmazin idare adina tesciline hikkmedilmektedir. Iste “bedel tespiti
ve tescil davast” TMK m. 705'te sayilmis olan tescil 6ncesi kazanimlardan kabul
edilerek, idarenin tescile hiikkmedilmesi aninda tasinmazin miilkiyetini kazandigi

sOylenebilir.

2453, Bakanhk, TOKI ve idarenin Kullanabilecegi Ozel Hukuk

Enstriimanlari

Idarenin; kendi hazirlayacag1 proje kapsaminda yapacag kentsel déniisiim
hamleleri disinda, uygulamaya bastan sona miidahil olmasi gereken ii¢ tip durum
vardir. Bunlardan biri, riskli yap1 maliklerinin en az 2/3 ¢ogunlukla uygulama iizerinde
anlasamamas1 durumudur®®. Digeri ise bir arazinin riskli alan ilan edilmesi ile arazi
maliklerinin, arazi tizerindeki yapilasma yetkilerinin sinirlandirilmasi durumudur.
Ayrica bir tiglincli durum olarak ARAADHK m. 6/5/¢ bendine gore kamu-6zel sektor
is birligi ile yapilan projeler gosterilebilir. Bu tiglincli durumda, proje kapsaminda arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri veya hasilat karsiligr usulii kullanilarak maliklerin
rizastyla doniisiimiin uygulanmas1 miimkiindiir. ik ikisiyle ilgili ise, doniisiim
projesini yiiriiten idarenin, hukuk icerisinde daha rahat hareket edebilmesi i¢in elindeki

en temel {i¢ enstriiman ise, kamulastirma, trampa ve imar hakki transferidir.

Birinci duruma midahalede devletin elindeki en onemli imkan devletin
egemenlik hakkindan kaynaklanan kamulastirma yetkisidir. Bu imkan ARAADHK m.
6/2'de yetkili kurumlara sunulmustur ve 6203 sayili Kamulastirma Kanunu
kapsaminda yiriitiilmektedir. Bunu yiiriitecek olan kurumlar ise Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI ve ilgili belediyedir. Yani tasinmaz malikleri riskli
yap1 veya riskli alanlarin doniistiiriilmesi i¢in, 2/3 cogunluk ile anlasamadiklari

takdirde, riskli ilan edilen bu tasinmazlar doniisiim projesini yiiriitecek idare tarafindan

S04 Yargitay 5. HD. (30.10.2008), E. 2008/8776, K. 2008/13836; Cabri, Sezer, “Kamulastirmasiz El
Atma Kavraminin Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 15.12.2010 Tarihli Karar1 Dogrultusunda
Tanimlanmas1” Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 15(1-2), (2011), s.87.

505 Bkz. 5.224 “Maliklerin 2/3 Pay Cogunlugu ile Anlasamamasi Durumu”
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kamulagtirilmaktadir. ARAADHK m. 6/2 kapsaminda, kamulastirma bedeli ile ilgili,
idarenin oncelikle malik veya malikler ile anlagsmasi esastir. Bu sekilde anlagma
saglanamadig1 takdirde idarenin acele kamulastirma ile tasinmazi kamulastirmasi
miimkiindiir. Bylece kamulastirilan tasmmazlar i¢in ozellikle TOKI tarafindan

yapilan projeler uygulamaya konulabilecektir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin ayrica hangi tiir dzel
hukuk yontemlerine bagvurabilecegi ARAADHK m. 6/5(b)’de gosterilmistir. Bunlar,
genel olarak satin almak, 6n alim hakkini kullanmak, bagimsiz béliimler de dahil
olmak iizere taginmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka
bir alana aktarmaktir. Bunlardan en sik rastlanani mal degisim s6zlesmesidir (trampa).
Her ne kadar mal degisim s6zlesmesi, genel olarak mal degisimini konu edinen tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme tipini ifade etse de; donlisiim hukukunda,
uygulamada daha ¢ok, lizerinde yapilagsmaya ¢ok da elverisli olmayan arazilerin,
maliklerin rizasi ile yapilagsmaya daha elverisli araziler olarak belirlenen rezerv yapi
alanlarmin miilkiyetiyle takas edilmesini ifade eder. Hemen belirtmek gerekir ki riskli
alan ilan edilmis olan arazilerde yapilasmaya izin verilmemesi sonrast maliklerin
miilkiyet haklarinin rezerv yap1 alanlarina tasinmasi farkli bir durumdur. Maliklerin
rizast alinarak yapilan bu islem 6zel hukuk islemi olmaya daha uygundur. Boyle bir
durumda TBK m. 282 anlaminda mal degisim sozlesmesi oldugundan bahsedilebilir.
Mal degisim sézlesmesi ise sozlesme taraflarinin karsilikli olarak bir veya birden ¢ok
esyanin zilyetlik ve miilkiyetini birbirlerine devretmeyi taahhiit ettikleri sézlesme
tipleridir. Fakat maliklerin rizasi alinmadan yapilirsa kamu hukuku igerisinde ve
kamulastirma kapsaminda degerlendirmek daha dogru olacaktir. Yine de maddi
karsiliginin nakit olarak 6denmemesi sebebiyle buna da tam anlamiyla kamulagtirma

%06 Ayrica Idare Hukuku’ndaki “trampa yoluyla kamulastirma” ise pek

demek giictiir
¢ok yonden bu duruma uygun olsa da yine kamulastirma karsiliginin malike; riskli
alanin, rezerv yapi alani ile takas edilmesinde oldugu gibi ayni olarak verilmesi
miimkiin ise de bu durum kamulastirma i¢in, doniisiim hukukunda oldugu gibi zorunlu
degildir. Trampa yoluyla kamulagtirmada, kamulastirmanin karsiligi malike ayni

olarak verilebilecegi gibi nakdi olarak da verilme alternatifi sunulmaktadir. Yani her

506 Kamulastirma 6lgiitleri i¢in bkz s.199-201.
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ne kadar kamulastirma ile ilgili olarak malikin rizasi alinmasa da kamulastirma
karsiliginin ayni mi nakdi mi 6denecegi konusunda trampa yoluyla kamulastirmada
malike se¢imlik hak sunulmustur. Nitekim bu durumu diizenleyen Kamulastirma
Kanunu m. 26 “mal sahibinin kabul etmesi halinde kamulastirma bedeli yerine,
idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli
kismen veya tamamen karsilayacak miktart verilebilir” demistir. Malik karsiligin ayni
olarak verilmesini kabul etmezse karsilik, nakdi olarak anayasada belirlenen usuller
dairesinde 6denir. Bu yonden rezerv yapi alanlart ile ilgili bu duruma trampa yoluyla

kamulastirma yerine “kamulastirma benzeri islem”°’ denilebilir.

Kamulastirmalardaki siirecin uzunluguyla ya da bedel anlagmazliklari ile
ugragmak istemeyen idarenin bir bagka 6zel hukuk araci olan malikle anlasarak mal
alim-satim s6zlesmesi ile tasinmazi satin alma yontemine bagvurdugu goriilmiistiir.
Ayrica Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, ARAADHK m. 6/5 (b)’de
kendisine tanman 6nalim hakkini®®® da kullanabilmektedir. Bunun en 6nemli 6rnegi
ise Istanbul Fikirtepe’deki kentsel doniisiim projesidir°®. Bu noktada her ne kadar
yasal 6nalim hakki ¢ercevesinde idare malikin rizasin1 almadan taginmazi satin aliyor
olsa da, yasal 6nalim hakk1 6zel hukuk anlaminda buna cevaz vermektedir ve bu durum
ARAADHK’da belirtilen 6nalim hakkini bir 6zel hukuk enstriiman1 olmaktan
cikarmaz. Elbette ki idare bu hakkim1 TMK’da belirlenen simirlar igerisinde
kullanmalidir. Bdylece zaten tasinmazimi bir iicilincii kisiye satacak olan malik,
taginmazini ayni sartlarda devlete sattig1 durumda, ne ayni haklariyla ne de ekonomik

menfaatleriyle ilgili magdur olmayacaktir.

Dontigtiim hukuku ile ilgili kamunun elindeki bir diger 6zel hukuk enstriimani
ise “imar hakki transferi” veya bir diger adiyla “yapilanma hakkinin devri”dir. Anglo-
amerikan kokenli ve hukukumuza ABD’ndeki imar uygulamalarindan ithal olarak son
yillarda kazandirilan imar hakk: transferi, ne tam anlamiyla idare Hukuku'ndaki

kamulagtirmaya ne de dontisiim hukukundaki riskli alanla rezerv yap1 alanlarinin takas

507 Karaman, Buket, Acele Kamulastirma, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ankara, (2015), s.18,49.

508 Bkz s.42

59 Emlakkulisicom, (5.11.2014), “Fikirtepe Kentsel —Doniisimde  Onalim  Hakk1”,
https://emlakkulisi.com/fikirtepe-kentsel-donusumde-onalim-hakki/306010, 23.08.2021.
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edilmesine uymaktadir. Cilinkii imar hakkinin transferi durumumda malik, taginmazin
tizerindeki miilkiyet hakkini tamamen kaybedebilecegi gibi, miilkiyet hakkina dayali
olarak sahip oldugu tasarruf yetkisini kismen veya tamamen kaybedebilmektedir. S6z
konusu tasarruf yetkisinin kismen kayb1 ise, kamu lehine sinirlt ayni hak tesisi degildir.
Burada kastedilen malikin tasarruf yetkisi kapsaminda sahip oldugu malin bi¢imini
degistirebilmesi, tasinmaz agisindan ise miilkiyet hakkina dayali olarak tasinmazda
yapacagl  degisikliklerin  kanun temelinde olarak c¢esitli  gerekcelerle

sinirlandiriimasidir®®°,

Bunun en tipik Ornegi ise hukukumuzda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu'nda "yapilanma haklari kisitlanmis tescilli tasinmaz
kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagl
imar planlaryla yapilanma haklart kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet veya
vapilanma haklarimin kisitlanmis boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik
aktarim alani olarak ayrilmig, miilkiyetlerindeki veya iiciincii sahislara ait alanlara,
aktarimdan yararlanacak oncelikli haklar: belirleyerek bir program dahilinde
aktarmaya, belediye simirlari ve miicavir alanlar icinde belediyeler, bunlarin diginda

valilikler yetkilidir" ifadesiyle yer bulan m. 17/1(c)'dir.

ARAADHK kapsaminda imar hakki transferi ise Uygulama Yonetmeligi m.
15/11'de diizenlenmektedir. Buna gore uygulama alan1 yapilasmaya elverisli
olmadigindan ya da mevzuat izin vermediginden malikler, tasinmazlar1 iizerinde
yapilanma haklarin1 kullanamiyorsa bu durumda yapilanma haklarint kendilerine

gosterilecek yapilasmaya miisait bir baska arsa lizerinde kullanabilirler.

Bu anlamda imar hakki transferi, degeri sermaye piyasasi kurulunca onayh
gayrimenkul degerleme sirketlerince belirlenen yapilanma hakkinin, bu deger
lizerinden yazili menkul kiymete doniistiiriilerek belgeler diizenlenmesi ve bu
belgelerin yapilanma haklar1 kisitlanmis alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda
serh diisiilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara verilmesidir. S6z

konusu bu durumda yapilanma kisitlamasi gegici olmak kaydiyla miilkiyet malikte

510 Aynural Melike Sevim, imar Hakki Transferinin Hukuki Rejimi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2020, s.4, 14-16, 81-82.
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kalmaktadir. Buna karsilik yapilanma hakki kisitlamasi kesinleserek tamaminin
menkul degere doniistiiriilmesi durumunda miilkiyet idareye ge¢mektedir>ll.
Gayrimenkulii menkullestirme konusuna daha ayrintili olarak "gayrimenkul

sertifikas1" baslig1 altinda deginilecektir.

2.4.6. Yikim Oncesinde Arsa Sahibi ile Uzerindeki Yap1 Sahibinin (veya
Lehine Serh Olanin) Farkh Kisiler Olmasi Sorunu

Tirk hukukunda tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: Araziler, tapu
kiitiigiine taginmaz olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kaydedilen bagimsiz boliimler (TMK m. 704). Yani bir arazi {izerine insa
edilmis bir yapinin kendisi hukuken bir taginmaz olarak kabul edilmez. Genel kural bu
olmakla birlikte aksi kararlastiriimadik¢a devredilebilen kisiye bagli bir irtifak hakki
olan iist hakkinda, bir baska kiginin arazisindeki kagak yapilasmada veya KMK’ndaki

bagimsiz boliimlerden her birinde oldugu gibi bu genel kuralin istisnalar1 vardir.

Bu istisnalar, yapinin arazi malikinden bagka bir kisiye ait olabilecegi iddiasina
dayanmaktadir. Boyle bir durumda, gerek ARAADHK m. 6 ve gerekse de Uygulama
Yonetmeligi m. 15'de isaret edilen maliklerce uygulama yapilmas: esasi kapsamina
kimi alacaktir? Ust arza tabi(tasinmazin dikey kapsami1)®!? kurali geregi arazi maliki
mi, yoksa bu kuralin istisnasindaki yapr maliki mi uygulamanin yapilmasina karar

verecektir?

Bu kuralin istisnalar1 "malik sifatryla zilyet" olarak degerlendirilebilir®®. Malik
sifatiyla zilyet ise bir esyayr malik oldugu iddiasiyla fiili hakimiyetinde bulunduran
kisidir’**, Burada zilyedin ger¢ekten malik olup olmadigi onemli olmadig1 gibi,
zilyetliginin hukuka uygun ya da hukuka aykir1 olmasi da énem arz etmemektedir. O
halde burada kastedilen miilkiyet, hukuki anlamda bir miilkiyetten ziyade ekonomik

anlamda bir miilkiyettir. Ekonomik miilkiyet kavrami ise mevzu hukukumuza heniiz

511 Aynural, 2020, s.87-88; Yamak, Yalg¢in, “Imar(Yapilanma) Haklarinin Devri: Model-Uygulama
Alanlar1 ve Sonuglar” Planlama Dergisi, 2006(1), (2006), s.71.

%12 Bkz. s. 299

513 Bkz s.161

514 Ayan, C.1, 2015, s.68; Sirmen, 2019, s.50.
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yansimig bir kavram olmayrp Alman Hukuku kokenli®®®, doktrinde tartismali bir
konudur. Yine de baz1 Yargitay kararlarinda yer almistir®'®. Bu durumda déniisiim
hukukumuzda maliklerce uygulama yapilmasi esasindaki malik kavrami esyayi

tasarruf yetkisini igeren hukuki miilkiyetten gelmektedir®®’.

24.6.1. Ust Hakki Sahiplerinin Durumu

Ust hakki her ne kadar kendisi bir irtifak hakki olsa da déniisiim hukuk
acisindan degerlendirildiginde diger sinirlt ayni haklardan farkli 6zellikler gosterdigi
acikca goriilebilir. Sinirli ayni haklar; sahibine esya lizerinde en genis yetkiler veren,
mutlak hak olan miilkiyet hakkinin sahibine saglamis oldu kullanma, yararlanma ve

tasarruf yetkililerinden en ¢ok ikisinin bagimsizlastirilarak bir {gilincii kisiye

515 § 39 Abs. 1 Abgabenordnung (AO); Alman Federal Mahkemesi, 21.12.2017 (Aktenzeichen IV R
56/16 und 1V R 55/16).

516 “3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu'nun 1. maddesi ile finansal kiralama miinasebetinin "finans
saglamaya" yonelik bir tip sozlesme oldugu amaclanmigtir. Bu tiir sézlesmede,; finansman girketi
sozlesmeye konu malin hukuki miilkiyetini muhafaza ederken, ekonomik miilkiyet ve zilyetlik, mali teslim
alan kiraciya ge¢mektedir.”(Yargitay HGK 2008/21-535 E., 2008/586 K.); “Taraflar arasindaki
uyusmazligin ozel Yasa olan 6361 sayul Finansal Kiralama Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
(...) hiikiimleri uyarinca ¢oziimlenmesi gerekmektedir.

Finansal Kiralama Sozlesmesinin tanimi Yasanin 3. ve 18. maddelerinde yapiimistir.

Yasamin 3/¢ maddesinde; “Finansal Kiralama: Bir finansal kiralama sézlesmesine dayali olmak
kosuluyla, bu Kanun veya ilgili mevzuati uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman
saglamaya yénelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiraciya
kira siiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diigiik bir bedelle satin alma hakki taninmasi; kiralama
stiresinin malin ekonomik omriiniin yiizde sekseninden daha biiyiik bir boliimiinii kapsamast veya
finansal kiralama sozlesmesine gore yapilacak kira odemelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminin
malin rayi¢ bedelinin yiizde doksanindan daha biiyiik bir degeri olusturmasi hdllerinden herhangi birini
saglayan kiralama islemini, ifade eder.”

Yine ayni Kanunun 18. maddesinde ise soyle tanimlanmaktadir.

“ Finansal kiralama sozlesmesi

Finansal kiralama sézlesmesi; kiralayanin, kiracinin talebi ve se¢imi iizerine iigiincii bir kigiden veya
bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha once miilkiyetine gecirmis
bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii faydayr saglamak iizere kira bedeli karsihginda, kiraciya
birakmasini ongoren sézlesmedir.” hitkmiine yer verilmistir.

Finansal kiralama sozlesmesinin ana amaci kiraciya kredi kullandwmaktir. Bu ana unsur disinda
kiracinin kiralama dénemi sonunda finansal kiralamaya konu mali satin alma hakki gibi bazi unsurlar
da biinyesinde bulunduran kendine 6zgii yapist ve unsurlart bulunan bu tiir sozlesmelerin kullandirma
amact tasiyan sozlesmelerden sayilmasi gerektigi kabul edilmektedir.

Yukarida belirtilen madde hiikiimleri uyarinca finansal kiralama iliskisinde kiract malin zilyetligini
ve ekonomik miilkiyetini elinde bulundurmakla birlikte malin hukuken maliki sozlesme siiresi
icerisinde halen kiralayan finansal kiralama girketidir.” (Yargitay19.HD 2016/9510 E.,2017/2268
K.); Yukarida belirtilen madde hiikiimleri uyarinca finansal kiralama iligkisinde kirac1 malin zilyetligini
ve ekonomik miilkiyetini elinde bulundurmakla birlikte malin hukuken maliki sdzlesme siiresi
icerisinde halen kiralayan finansal kiralama sirketidir. (Yargitay19.HD 2016/15425 E, 2018/5323 K).
517 Bkz 5.222-223, 232
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*18 Birer sinirlt ayni hak tiirii olan irtifak

Ozglilenmesi ile ortaya ¢ikan mutlak haklardir
haklar1 ise miilkiyet hakkinin sahibine saglamis oldugu ii¢ yetkiden, sadece kullanma
veya hem kullanma hem yararlanma yetkilerinin bir arada bir {igiincii kisi veya esyaya

ozgiilenmesi ile tecessiim etmektedir®®®.

Yine hem bir sinirli ayni hak ve hem de bir irtifak hakki tiirii olan tist hakki ise,
sahibine, baskasina ait bir yapiy1 kullanip, 0 arazide bir yap1 insa ederek veya mevcut
bir yapiy1 muhafaza ederek ona malik olma imkani saglayan kisiye bagl bir irtifak
hakkidir. Ust hakkr aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilen ve mirasciya gegebilen
kisiye bagl bir irtifak hakki olmasi sebebiyle hukukumuzda, aksi kararlagtirilmadigi
siirece "bagimsiz bir hak" niteligine sahip oldugu kabul edilmektedir®?°. Yani iist hakki
aksi kararlastirilmadikga ig¢inden tiiremis oldugu miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak

tasarruf edilebilmektedir.

Ust hakkmin diger bir dnemli niteligi ise en az 30 yillik siire i¢in kuruldugu
takdirde "siireklilik" niteligine sahip olmasidir. Yukarida belirtildigi tizere bir hak
bagimsiz ve siirekli olma niteliklerine sahip olmasi durumunda hukukumuzda
tasinmaz olarak kabul edilen {i¢ siijeden biri olarak degerlendirilmekte ve kendisi ile

ilgili tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfa acilmaktadir.

Bunun anlamu, {ist arza tabidir kuralinin istisnasi olarak arazi iizerindeki yapi
ile arazi maliklerinin ayr1 kisiler olmasidir. Yani arazi maliki kendi arazisine malik
olurken, iizerinde bulunan yap1 iist hakki sahibine ait olacaktir. Mevcut yapisiyla
doniisiim mevzuati boylesi bir durumda kargasaya yol agacakken, gerek ARAADHK
m. 6'daki "parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir" ifadesi ve gerekse
de Uygulama Yonetmeligt m. 15'teki "Oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi
esastir" ifadeleri genis yorumlanmak sureti ile sorun asilmistir. ARAADHK m. 6'daki
ifade parsel sahibi olarak gegmektedir. Yani parsel sahibinden kasit, arsa malikidir.
Buna karsilik maddenin ilk ciimlesinden, bu parsellerin iizerindeki yapilar yikilarak

arsa haline getirilmis parseller oldugu anlagilmaktadir. Uygulama Y6netmeligi, m.

518 Oguzman/Barlas, 2015, s.145; Sirmen, 2019, s. 519.

519 Antalya/Topuz, 2016, 5.113-115; Esener/Giiven, 2019, s. 62.

520 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri, (2019), s.175-176;
Sirmen, 2019, s. 570-571; Esener/Giiven, 2019, s. 482.
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15/A'da uygulama kararina katilmayan muhalif oy sahibi maliklerin paylarinin satisi
ile ilgili, yapinin yiktirilmigs olmasi sarti aranmistir. Bu da uygulama kararmin
alinabilmesi i¢in yapinin yiktirilmis olmasinin gerekmedigini gostermektedir. O halde
ARAADHK m. 6'daki tizerindeki yapi yiktirilan parsel maliki degil de heniiz
tizerindeki yap1 yikilmamig ve iist hakki ile sinirlandirilmis bir tasinmazla ilgili
uygulama kararini kimin alacag: tartismalidir. Bu karari iist hakki sahibi mi yoksa
parsel sahibi mi alacaktir. Bu noktada Uygulama Yonetmeligi m. 15'teki "oncelikle

maliklerce uygulama yapilmasi esastir" ifadesi agiklayici olmaktan uzaktir.

Ozel hukuktaki kiyas imkanma miistenit bu konuya ¢dziim bulmak
miimkiindiir. Uygulama Yonetmeligi bize bu konuda yardimcr olmasa da,
ARAADHK ’daki "parsel maliki" ifadesi konuya miiteallik yol gostericidir. Bu yol
gostericilik, yikim sonrasi uygulama kararmin parsel maliki tarafindan alinmasindan
yola ¢ikarak, yikim 6ncesinde de karar alacak malikin, parsel maliki olduguna kiyas
yolu ile ulagabilmede kendisini gdstermektedir. Bu noktada arazinin asil malikinin
hakki, yapinin iist hakkina dayali miilkiyet hakkina gore oncelik gosterir. Elbette {ist
hakki sahibi de yap1 maliki statiisiine dayanarak tespit yaptirtabilir fakat yaptig
anlagmanin tist hakkinin vermis oldugu yetkiler kapsaminda olmas1 gerekir. Ezciimle
gerek yikim oncesi, gerek yikim sonrasi uygulama karari alacak kisi, parsel sahibi
gercek ya da tiizel kisi ya da kisiler ile bunlarin kanuni veya uygulama karar1 almaya

ozel vekalet sahibi iradi temsilcileridir.

Uygulama Yonetmeligi riskli yapmin tespitine ve itiraza iligkin m. 7'de
gosterilen, bildirilen riskli yap1 tespit raporunun ilgili tapu midiirliigii tarafindan
muhataplarina tebligi ile ilgili siirecte bu muhatabin kimler oldugu sayilmistir. Bu
noktada m. 7/5'teki su ifade dikkat ¢ekmektedir: "Arsa payli tapularda, arsa
tizerindeki riskli yapimin arsa malikleri disindaki bir baskasina ait olmasit durumunda
miidiirliikce tapu miidiirliigiine bildirilecek yapt sahibine, arsa iizerinde birden fazla
vapt olmasi ve riskli yapimin arsa maliklerinden sadece bazilarina ait olmasi
durumunda ise sadece riskli yapinin sahibi olan arsa hissedarlarina ve ilgili ayni ve
sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir”. Climlede gegen “arsa paylh tapu” ifadesi arazi
tizerindeki payli miilkiyet rejimini ifade etmektedir. S6z konusu ciimle yikimdan 6nce

arazi malikleri diginda, arazi {lizerindeki yapiya malik olan yani tasinmaza "malik
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sifatiyla zilyet" olan kisilerce uygulama karar1 alinip alinamayacagi konusunda kafa
karisikligina yol agmis olsa da yonetmeligin ilgili maddesinin sadece riskli yap1 tespit
raporu tebligatinin kimlere yapilacagina iliskin bir diizenleme olmasi sebebiyle,
yikimdan 6nce de uygulama kararinin parsel malikleri tarafindan alinmasina engel

olusturacak bir diizenleme degildir.

Uygulama karar1 parsel maliklerince alinacaksa yapimnin riskli oldugunun
tebligatinin boyle istisnai bir durumda neden sadece yap1 malikine yapilacagi sorusu
sorulabilir. Yonetmelik diizenleyen makamin buradaki amacinin siireci hizlandirmak
oldugu ve yapimin riskli oldugu ile ilgili asil bilgilendirilmesi gereken kisileri, yapiya

malik sifatiyla zilyet olan kisiler olarak gordiigii agiktir.

Ciimlede elestirilebilecek bir bagska nokta ise arazi malikinden baskasina ait
riskli yapr ile ilgili tebligat yapilmasi durumunun yonetmelige gore neden sadece
arazinin payli miilkiyet rejimine tabi oldugu durumlarda s6z konusu oldugudur.
Burada yonetmeligi yapan makamin gézden kacirdigi konu ise iist hakk: basta olmak
tizere malik sifatiyla zilyet, yalnizca birlikte miilkiyet durumlarinda degil tek miilkiyet
durumunda da miimkiin olabilmektedir. Elbette bu durum da st hakk: sahibine

tasinmazla ilgili uygulama karar1 alma yetkisi vermemektedir.

2.4.6.2. Iskansiz, Kagak Yap1 ve Gecekondu Sahiplerinin Durumu

Medeni Hukuk agisindan sade bir sekilde miilkiyet hakkinin i¢inde belirlenen
"yapilanma hakki"(imar hakki) tasinmazlarda miilkiyet hakkinin sahibine verdigi

yetkilerden tasarruf yetkisi icinde degerlendirilmistir®?!

. Bununla birlikte "yapilanma"
bir hak oldugu kadar bir 6zgiirliikk olarak da degerlendirilir ve kolektif bir anlam
kazanir. Bu yoniiyle bir tasinmaz iizerinde yapilanma hakki olan bir kisi bu hakkini,
0zel hukuktan kaynaklanan miilkiyet hakki temelinde ve onun yaninda kamu
hukukuna iliskin prosediirleri yerine getirerek imar ve 1slah amacl diizenlemelere

uygun davranarak kullanabilir.

521 Aksoy, Mehmet Ali, Kiirsat Yalgmer, Emine Ebru Aksoy, “Imar Hakki Transfer Sistemi ve Tiirkiye
I¢in Bir Model Onerisi” Omer Halisdemir Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 12(3),
(2019), 5.442,
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Kamu hukuku ag¢isindan, belediye ve miicavir alanda bulunan bir yapinin
kullanilabilir hale gelmesi i¢in ruhsat prosediirii bakimindan iki temel asamay1
gecmesi gerekir. Ik asama insaata baslamadir ki bunun icin dncelikle “yap1 ruhsat1”
ya da diger bir adiyla “ingaat ruhsat1” alinmasi gerekir. Diger asama ise ingaat sonrasi
iskan, igyeri gibi ¢esitli amaglarla yapiy1 kullanabilme amaciyla alinacak olan izni
temsil eden “yap1 kullanma ruhsati”dir. Her iki ruhsat i¢in de tasinmaz maliki ilgili

belediye veya valiliklere bagvurmalidir.

Yap1 kullanma ruhsati alinabilmesi i¢in 2 y1l icinde ingaata baslanmali, ingaata
baslandiktan sonra en geg 5 yil iginde tamamlanmalidir. imar mevzuatina aykir1 ve s6z
konusu bu ruhsatlara sahip olmayan bir yapi, lizerinde bulundugu arsa ayni kisinin
miilkiyetinde de olsa kamu hukuku agisindan kagak kabul edilmektedir. Bunun gibi
Hazine, belediye, 11 Ozel Idaresi veya Vakiflar Genel Miidiirliigii'niin idare ettigi
taginmazlar ile iiclincii kisilere ait 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar {izerinde yapilan

yapilar da kacak kabul edilmekte, fakat bunlar gecekondu olarak adlandiriimaktadir®??,

Kacak yapilarla ilgili olarak kanun koyucu ARAADHK kapsaminda kagak
yapt sahiplerine kazanilmis hak tamimaktan 6zenle kag¢inmistir. Bunu imar affi,
gecekondu mevzuatr gibi diger alanlara terk edilmesi ve yer yer bu mevzuatlara
ARAADHK’da atif yapilmis olmasi hukuk teknigi a¢isindan dogru olmustur. Ayrica

bu durum olasi1 kargasay1 engellemistir.

Ozellikle riskli yaps, riskli alan ve rezerv yapi alanlarmn tahliyesi ile ilgili
stiregte ARAADHK, malikleri muhatap almistir. Buradaki malikten kasit, arsa maliki
ile yapr malikinin farkli kisiler olmasi durumunda, yapr malikleridir. Gerek
ARAADHK gerekse Uygulama Yonetmeligi; malik ya da malikler ile kirac1 ve
tasinmazi kullanan sinirli ayni hak sahipleri disinda tasinmazi kullanan kisileri, sahsi
veya ayni hak sahipleri olarak kategorize etmek yerine "kullanmakta olan kisiler"
deyimini kullanmay1 tercih etmistir. Bu sekilde malik sifatiyla zilyetler dahil biitiin

sahsi ve ayni hak sahipleri kapsama dahil edilmistir.

522 3290 Sayili Kanun ile Baz1 Maddeleri Degistirilen ve Bazi Maddeler Eklenen 2981 Sayili Kanunun
Uygulanmasina Dair Yonetmelik m. 4,8.
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Bu noktada ARAADHK m. 5, yapilari kullanan kisilerle, tahliye i¢in anlagsma
yapilmasini 6ngérmiistiir. Bu kapsam igine elbette iskansiz ve kacak yap1 (gecekondu
dahil) sahipleri de girmektedir. Anlasma ile tahliye olmasi durumunda bu kisilere ayni
madde, kira yardimi yapilmasini, enkaz bedeli 6denmesini veya bankalardan
kullanacaklar1 kredilere donilisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere faiz
destegi verilmesini diizenlemistir. Tahliye siireci disinda ise taginmazda yapilacak
donilistim uygulamalar ile ilgili bu kisiler siirece dahil edilmemistir. Yukarida

belirtildigi tizere parsel malikleri muhatap alinmistir.

Bu anlamda iki kagak yapz tiiriinden birincisi olan tasinmazin maliki olup 6zel
hukuk anlaminda yapilanma uygulamasinda herhangi bir problem olmayan fakat kamu
hukuku agisindan engeli olan kisiler, zaten riskli yapi1 yikilacak ise yiktirip imar
mevzuatina ve dogal afet standartlarina uygun olarak insa etmeli ya da yapinin
giiclendirilerek 1slah edilmesi gerekiyorsa imar mevzuatina uygun olarak 1slah
etmelidir. Prosediir i¢in, yine ARAADHK ve Uygulama Y 6netmeligi’ndeki, uygulama
ile ilgili ayn sartlar gecerli olacaktir. Bu agidan bakildiginda ARAADHK onlar i¢in

ozellikli bir durum teskil etmemektedir.

Ikinci olarak gecekondulara yapilacak yardim ise ARAADHK m. 6/3'te TOKI
ve idareye verilen takdir yetkisi ile ve 775 sayili Gecekondu Kanunu da sayilan
imkanlarla smirlandirilmistir. Bunun disinda ARAADHK gecekondu sahiplerine
herhangi bir hak sahipligi saglamamaktadir. Ancak “tapu tahsis belgesi” olan
gecekondularda, Uygulama Yonetmeligi m. 7/2(a)'ya gore yapinin risk tespitinin

gecekondu sahibince yapilmasi gerekmektedir.

Tapu tahsis belgesi; 1984 yilinda cikarilan 2981 sayili “Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”un 1986 yilinda
degistirilen m. 14/1(f) hilkkmii geregi, 1985 tarihinden 6nce yapilan gecekondular i¢in
belediye, Hazine, Il Ozel idaresi veya Vakiflar idaresine basvurmalari ve sartlari
tagimalar1 halinde nihai amag olarak gecekondu sahiplerine tapular: verilinceye kadar

gecekondu yapisi lizerinde ayni hak saglayan resmi bir belgedir.
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Tapu tahsis belgesi ilgili kurumca verilip gecekondunun bulundugu taginmazin

tapudaki ilgili sayfasina islenmek {izere tapu miidiirliigline bildirilir.

Her ne kadar tapu tahsis belgesinin miilkiyet hakki vermedigi savi ileri
stiriiliiyor olsa da, 6zel hukuk anlaminda miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerden her
tictinlii de(kullanma, yararlanma, tasarruf) sagladigi goéz oniinde bulunduruldugunda
farkl1 bir durumun hatta bir sinirl ayni hakkin verilmis oldugu bile diisiinilemez. Su
durumda tapu tahsis belgesi, sahibine “tam ayni hak” olan miilkiyet hakki vermese de
benzer bir yetkiler saglamaktadir. 2981 sayili kanun eger sartlar taginiyorsa, dncesinde
tapu tahsis belgesi verilmis olmasi zorunlulugu olmadan dogrudan tapu tescili

yapilmasinin da 6niinti agmastir.

2981 sayili Kanun, ARAADHK’un ilga edici m. 23 hiikkmii uyarinca
yiirtirlikkten kaldirilmis da olsa kazanilmis hak sahiplerinin haklart korunmus, 2023
yilina kadar tapu bagvurusu i¢in siire uzatilmistir. Kanunun nihai amacinin hak
sahiplerine miilkiyet hakki saglayan tapu tescili olmasi, tasinmazi kullanma imkaninin
yaninda ii¢ilincii kisiler lehine sahsi hak saglama imkani vermesi, isyeri ve konut i¢in
gerekli kamu hizmeti aboneliklerine imkan saglamasi ve nihayet tasarruf yetkisi
anlamina gelen ve ilgili miilga yasa m. 9'da belirtilen {igiincii kisilere satis ve devir ile
satis vaadi islemlerinin gecerli kabul edilmesi tapu tahsis belgesinin Medeni Hukuk

anlaminda miilkiyet hakki veren, tapu belgesinden bir farki olmadigini gostermektedir.

Tamamu izinsiz yap1 olarak adlandirilabilecek olan kagak yap1 ve gecekondular
imar mevzuati ve tasinmazin bulundugu yerde yapilacak olan 1slah beyanlarina uygun
olarak korunabilecek veya 1slah edilip korunabilecekse hak sahiplerine ruhsat ve
tapulart hemen verilirken, 1slah planlarina gére yeminli 6zel teknik biirolart once
yapilan degerlendirme sonunda korunmasi miimkiin olmayan yapilarin 1slah planlarina
uygun olarak yeniden insa edilmesi ile ilgili uygulama, tapu tahsis belgesi sahibine
aittir. Yine ARAADHK’da diizenlenmis olan rezerv yap1 alan1 da benzer sekilde gerek
miilga 2981 sayili Kanun gerekse Gecekondu Kanunu’nda sartlari tasiyan hak
sahiplerine farkli bir gecekondu islah ve Onleme bolgesinde arsa veya arsa payi

verilerek sorunun ¢oziimlenmesi amaglanmistir.
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Sanayi hamleleri ile 1960'larda Tiirkiye'de artan kdyden kente go¢ hareketi ile
patlak veren konut ihtiyaci ve gecekondu sorunu 1966 tarihinde ¢ikarilan 775 sayili
Gecekondu Kanunu ile asilmaya calisilmis olsa da giiniimiizde hala siiregelen
¢Oziilmesi gereken bir sorundur. Bu sorun ARAADHK kapsaminda afet riski sebebiyle
yapilan kentsel doniisimii de yakindan ilgilendirmektedir ki bahsi gegen
gecekondularin ¢ogu depreme karsi yetersiz yapilardir. Gecekondu Kanunu geregi
kanunun yiirtirliik tarihinden 6nce yapilan kamu kurum ve kuruluslan ile diger 6zel
hukuk gergek ve tiizel kisilerine ait araziler iizerinde bu kanundaki tabiriyle izinsiz
yapilar belli sartlar1 tasiyarak gecekondu sahiplerine satilabilecektir. Bu kanunun
yiriirliige girdigi tarihten sonra yapilan bu tarz izinsiz yapilar ise Gecekondu Kanunu
m. 18 geregi kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel hukuk gergek ve tiizel kisilerine ait
araziler lizerine yapilanlar herhangi bir baska karar veya prosediire gerek olmaksizin
belediye veya kolluk giiglerince derhal yikilabilmektedir. Kanun koyucu boylece

gecekondulasmayi 6nlemek adina bu usulii kolaylastirmistir.

Ancak 6zel hukuk gercek veya tiizel kisilerine ait araziler i¢in malik veya
malikler, ilgili makama basvurarak miilkiyet durumlarini ispatladiktan sonra bu yoldan
yararlanabilmekte, aksi takdirde ancak TMK'daki zilyetlik koruyucu dava yoluyla
arazilerinin zilyetligini iade alma imkanlar1 bulunmaktadir. Zilyetligin genel
hiikiimlere gore idari yoldan korunmasi ile ilgili azami yasal siirenin, kanunun
yiirlirliige giris tarihi esas alinarak sona ermis oldugu goz éniinde bulunduruldugunda
kanunun yiiriirliige giris tarthinden 6nce yapilmis olan yapilar i¢in zaten basvurulmasi
miimkiin olan bir yol degildir. Arazi zilyetliginin malikin kendi hakkini koruma
yoluyla kuvvet kullanarak geri almasi ise yapinin konut olarak kullanildigi durumlarda
konut dokunulmazligini ihlal sucu olusturabilecegi i¢cin ceza hukuku anlaminda 6zel

hukuk gergek ve tiizel kisilerince bagvurulmamasi gereken bir yoldur.

Uzerinden bu kadar uzun bir siire gecmesine ragmen kanun kapsamindaki
tasinmazlarin ¢oklugu dikkate alindiginda bu tarz yapilarin hala hukuk sistemini
zorlayan bir konu oldugu aciktir. Siire¢ oncelikle ilgili kanun m. 16 uyarinca
gecekondu 1slah ve tasfiye alanlarinin tespiti ile baglamakta, 1slah ve tasfiye alanlar
kamu hizmetine ayrilan alanlar gibi istisnalar hari¢ olarak, belirlenen kamu kurum ve

kuruluslarina ait araziler, ilgili belediyenin miilkiyetine devredilmektedir. Belediye ve
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miicavir alan disindakiler de m. 35 geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlign ve TOKI'nin takdir yetkisi kapsaminda en yakin belediyeye
verilebilmektedir. Fakat bunlar i¢in gecekondu kanunu hiikiimlerinin uygulanabilmesi
bununla ilgili alinacak Cumhurbaskanligi kararmma baglidir. Bundan sonra
belediyelerin miilkiyetindeki bu arazilerin hak sahiplerine satilmasi asamasina

gecilmektedir.

Bu araziler gecekondu alanlarinin 1slah1 ve tasfiyesi sebebiyle agikta kalacak
olan vatandaslara verilmektedir ki bunun i¢in bu kisilerin tagimalart gereken sartlar
Gecekondu Kanunu Uygulama Y 6netmeligi m. 7'de gosterilen yoksul veya dar gelirli
olmasi, kendisi veya esi veya ergin olmayan cocugunun herhangi belediye sinir1 i¢inde

bir taginmazinin yani arazi veya bagimsiz boliimiiniin bulunmamasi1 gerekmektedir.

Kanun ve yonetmeligin terminolojisinden ve Gecekondu Kanunu m. 5'teki
“yeniden teskil edilecek ©onleme bolgelerinde” ifadesinden, gecekondu sahibine
satilacak arazinin mutlaka gecekondunun bulundugu arazi degil bir baska yerde bu
amagcla ayrilan bagka bir arazi veya burada yaptirilacak yap1 veya bagimsiz bolim
olabilecegi anlagilmakta, buralar 1slah ve tasfiye sahasi degil “Onleme bolgesi” olarak

adlandirilmaktadir.

Gerek 1slah ve tasfiye sahasi, gerekse Onleme bdlgesinde yeni yapilacak
projeler ile ilgili TOKI tarafindan 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin satin alinmasina
veya kamulastirilmasina karar verilebilmektedir. Proje uygulamasi sonrasi ortaya
¢ikacak yeni tasinmazlarin hak sahiplerine satis bedelleri valiliklerce belirlenmekte,
TOKI’nin onayindan gecerek kesinlesmektedir. Gecekondu Kanunu Uygulama
Yonetmeligi uyarinca satis bedelinin 1/10’unu veren kisiler, kalan borcunu 9 yilda
taksitler halinde 6deyebilmektedir. S6z konusu bedelin tamami1 6denmeden satilan
tasinmazlar devir veya temlik edilememektedir; rehin veya ayni haklarn
sinirlandirilamamakta, hakkinda tasmmmaz satis vaadi yapilamamakta, ortakligin
giderilmesine konu olamamakta, kanunda sayilan istisnalar disinda haciz

edilememektedir.
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Gecekondu sahiplerine konut, arazi veya nakdi karsiligi verilinceye kadar
yiktirilamamaktadir. Gecekonduda kiraci olarak oturanlar i¢in ise; idarenin takdirine
birakilan arazi tahsisi veya konut temin edilinceye kadar kanun kapsaminda bulunan
bu gecekondularin yiktirilmasi yasaktir. Uygulama Yonetmeligi’ne gore asil olan
taginmazin hak sahiplerine TBK hiikiimlerine gore kiralanmasi olup, ingaat ruhsat1 i¢in
tahsis belgesi, satis vaadi, kira belgesi yeterli goriilmiis; tapu bulunmasi zorunlu
tutulmamustir. Isyeri olarak kullananlarn bu kanun hiikiimlerine tabi olmas1 ise yine
idarenin takdirine birakilmistir. Satis veya kira disinda baska sekilde degerlendirmesi
miimkiin olan tasmmazlar hakkinda yénetmelik TOKI’nin takdir yetkisi oldugunu

diizenlemisgtir.

Korunmasi miimkiin olmayan gecekondular ile imar ve 1slah planlarina gore
korunmasi veya diizeltilerek korunmasi miimkiin olanlar, kendilerine bildirilmesinden
itibaren en ge¢ 2 yil icinde yapilar1 planlara uygun hale getirmelidir. Gecekondu
sahipleri ise bu yapilari, enkazlari kendilerine ait olmak {izere yikmalidirlar.
Yikmadiklar: takdirde yikim islemi, masrafi %10 fazlas1 ile gecekondu sahiplerinden

alinmak iizere belediye ekiplerince yapilmalidir.

Uygulamaya gelince, oncelikle gecekondu sahiplerine yapilarini yenilemeleri
veya imar ve 1slah planlarini uygun hale getirmeleri i¢in teknik destek yaninda uzun
vadeli kredi ve ayni yardim yapilabilmektedir. Gecekondu Kanunu Uygulama
Yonetmeligi m. 32’ye gore insaat uygulama projesi, detay resmi, teknik bilgi ve
kontrol karsiliksiz ilgili belediye tarafindan yapilabilir. Gecekondu Kanunu m. 27 ve
onun Uygulama Yonetmeligi m. 15'e gore konut kredisi kullanilacaksa bu tarihten,
kullanilmayacaksa tapu tarihinden itibaren bir yil i¢inde ingaat ruhsati alip insaata
baslanmali ve 2 yil i¢inde “’bir konutun bir ailenin asgari sartlarla barinmasini1 temin
eden bir yasama ve yatma boliimii ile 1§ gruplarindan meydana gelen kism1” anlamina
gelen niive yapryr tamamlamalidir. Bunlarin yaninda gecekondu sahiplerince degil
fakat TOKI tarafindan veya TOKI'nin izni ile ilgili belediyeler tarafindan gecekondu
sahipleri i¢in gegici konutlar, halk konutlar1 ve niive konutlar, proje kapsaminda
yapilabilmektedir. Kanun m. 25'e gore ARAADHK’daki rezerv yapi alanlarina
karsilik gelen onleme bolgelerinde yapilacak bu projelerle gecekondu sahipleri

haricinde diger konutsuz vatandaslara da tasmmaz verilebilmektedir. Onleme
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bolgelerinde, dagitilacak olan konut veya bagimsiz boliimler yonetmelik m. 9’a gore
belirli bir siraya gore dagitilmaktadir. Bu sekilde yapilan tiglii ayrimda 6ncelik tasfiye
sebebiyle konutsuz kalacak olan gecekondu sahibi ve kiracilarinindir. Bu kisilere
dagitildiktan sonra kalanlar, ayn1 kategoride degerlendirilen 1slah bolgesinde kendisi
tasfiye isteyen tasinmaz malikleri ve 1slah alan1 disindaki gecekondu sahiplerine, son
olarak kalanlar konutsuz vatandaslara verilmekte veya satilmaktadir. Bunlarin disinda
yukarida bahsedildigi gibi Belediye Kanunu m. 73’e gore yapilacak proje kapsaminda
da, 2981°e gore hak sahibi olmus Kkisilerle anlasilmasi halinde konut verilmesi
diizenlenmistir. Hak sahibi olmayan proje alanindaki gecekondu sahiplerine enkaz ve
aga¢ bedelleri verilmekte veya belediye imkanlar1 6lgiisiinde kentsel doniistim ve

gelisim proje alan1 disinda arsa veya konut satis1 yapilabilmektedir®?3,

Gecekondu Kanunu Uygulama Yénetmeligi'ne gére TOKI ve belediyelerin
yaptig1 projelerde hak sahipleri, konut veya bagimsiz boliimleri bu kurumlarla
yapilacak anlagsma sonrasi bedelin %25’ini yatirarak teslim alirken, en gec 2 yil iginde
Odeyerek konut veya bagimsiz bolimiin miilkiyetini devir alabilmektedirler. Hak
sahiplerinin ortak olarak yapacaklari basvurularla ilgili yonetmelik, imar planinda
birden fazla konut yapilmak i¢in ayrilmis arazilere KMK hiikiimleri uygulanmak
sarttyla diger hak sahiplerine gore dncelik verilir. Hak sahipleri bu bagvurulari konut

kooperatifi olarak yapabilir.

Yikim ve eger hak sahibiyse yikim sonrast uygulama islemlerini, kendisine
yapilabilecek yardimlar diginda asil olarak gecekondu sahibince yerine getirilmesi
gerekliligi yukarida bahsedilen diizenlemelerin yaninda, 1slah ve dnleme bdolgelerine
yapilmas1 gereken kamu hizmetleri harcamalarina katilmalari gerekliligiyle de

ortigmektedir (Gecekondu Kanunu m. 24).

Yine 7143 sayil1 Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun gegici m. 16 ile 3194 sayili
Imar Kanunu m. 16'da yapilan degisiklikle 2018 tarihinde imar baris1 getirilmistir. S6z

konusu imar baris1 1984 tarihinde yapilan, yukarida bahsi gegen 2981 sayili kanuna

52 Anayasa Mahkemesi Bireysel Basvuru, Hiiseyin Cinar ve digerleri (12.01.2017), Basvuru No:
2014/10248. (www.lexpera.com.tr).
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¢ok benzemekte olup bu kanunda gegen “tapu tahsis belgesi” kavraminin yerini imar
barisinda “yap1 kayit belgesi” almistir. Aslinda her ikisi de belli bir bedel karsilig

izinsiz yapilarin mesru hale getirilmesini amaglayan imar affidir.

Yapi kayit belgesi; tamamen kagak olan gecekondular ile arazi malikinin kendi
arazisine imar ve 1slah planlarina aykiri yapmis oldugu yapilan birlikte kapsayan bir
kavram olan izinsiz yapilarin kayit altina alinmasini ve nihai olarak gecekondularin
belge sahiplerine satilarak devredilmesini amaglayan bir belgedir. imar barisina konu
gecekondular icin arazi biiyiik, iizerindeki yapi kiiciik olan taginmazlarin ifraz edilerek
daha kii¢iik parcalara ayrilmasi ve boyle satilmasi, bu miimkiin degilse arazinin hisseli
olarak satilmas1 Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar ile Ilgili Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Teblig’de dngoriilmiistiir. Buna karsilik
biiyiikliikten ne anlasildig1 agik degildir, idareye takdir yetkisi taninmistir.

Yapi sahibinin beyanina gore diizenlenen yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiime tabi tutulmasina kadar gegerli kabul edilmistir. Bu
belgeyle su, elektrik, dogalgaz gibi kamu hizmetleri gegici olarak belge sahibine
saglanmaktadir. Ayrica insaat ruhsatt ve yapr kullanma izni bulunmayan izinsiz
yapilarin, bu belgeyle ARAADHK’la uyumlu bigimde maliklerin tamaminin rizasi
aranmadan kat miilkiyetine gecebilmesini saglamakta ve talep etmeleri halinde cins
degisikliginin yapilabilmesi imkan1 bulunmaktadir. Bunun i¢in hak sahiplerinin yol,
ibadethane, okul gibi kamu hizmeti alanlarina ayrilan yerleri terk etmeleri sarttir. Yani
Hazine’ye ait sosyal donati alanlari igin ayrilmis arazilerde bulunan tasinmazlarin
malikleri bu imar barisindan yararlanarak tasimmmazlarmin bulundugu arazileri
edinememektedir. Ayrica bu islemlerin tapu midiirliigiince yapilabilmesi i¢in, izinsiz
yapimnin mimar tarafindan hazirlanan projesi ve bu proje ile uyumlu, 6zel harita
miihendislik biirolar1 veya lisansli harita kadastro biirolar1 tarafindan diizenlenen
“zemin tespit tutanagr’nin tapu miidiirliigiine sunulmas: gerekir. Ileride olas1 risklerin
gerceklesmesi durumunda projeyi hazirlayan mimar, zemin tespit tutanagini

hazirlayan mithendis ve yap1 malikleri miiteselsilen sorumludur.

Yap: kayit belgesi verildikten sonra yeni insaat alanlar1 eklememek sartiyla

belge sahibi, yapmin eksik ingaat islerini tamamlayabilir. Yapt kayit belgesi
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sahiplerine yap1 kullanma ruhsati olmadan isyeri agma ve c¢alisma ruhsati
verilmektedir. Yap: yenilenirse Imar Kanunu gegici m. 16/10 yenilenen yapilara

yiiriirliikteki imar hiikiimlerinin uygulanacagini da diizenlemistir.

Ezciimle 2018 tarihli imar baris1 kapsaminda s6z konusu tasinmazlarin, yapi
kay1t belgesi sahiplerine ve kiilli veya ciizi haleflerine rayi¢ bedeli lizerinden satilmasi
ongoriilmiistiir. Imar Kanunu gegici m. 16/10°da “ciizi halef” yerine kullanilan “akdi
haleflerine” ifadesi; kisinin hukuken sahibi olmadigi bir tasinmazi sekil sartina
uymadan el senedi ile veya fiilen, yapmis oldugu satis s6zlesmesini kanunun gegerli
saydigin1 gostermektedir. Ayrica bu madde ve s6z konusu teblig, izinsiz yap1 olan
gecekondu veya kagak yapmin depreme dayanikliliginin sorumlulugunun yapi
malikine ait oldugunu sdyleyerek, bu yonden ARAADHK ’a ortiilii atif yapmais, yap1
sahibinin arazi malikiymis gibi risk tespitinden baglayarak doniisiim siirecine
katilmasinin gerekliligini vurgulamistir. Nitekim ARAADHK ’a gore; arazi maliki ile
yap1 malikinin farkl kisiler olmas1 durumunda, risk tespitinden ve Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar ile Ilgili Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi Tebligi’nde belirtilen zemin tespit tutanagindan yap1 malikinin

sorumlulugunun olmasi agik¢a bunu gosterir.

2.4.6.3. Tarimsal Amach Yapi Sahiplerinin Durumu

Riskli yapilarin doniistiiriilmesi ile ilgili olarak baslik acilmasi gereken bir
diger yapu tiirii de tarimsal amacli yapilardir. Farkli amaglarla kullanilan nizami yapilar
veya kacak olarak kullanilan izinsiz yapilarin disinda, insan elinden ¢ikmis olarak
tarim amacli kullanilan yapilarda afet riski altinda olmasi tabiidir. Nitekim 6zellikle
yapilar i¢in dayaniksiz bir zemin olan tarim arazilerinde kurulu bulunan tarimsal
amagli yapilarin deprem disinda 6zellikle yagisin bol oldugu mevsimlerde sik¢a su
baskinlar1 heyelan ve sel felaketine de maruz kaldigi bilinmektedir. Bu durumda,
tarimsal amacl yapilar i¢in ayr1 bir diizenlemenin mevcut olup olmadigi, bu yapilara

kars1 alinacak risk tespitlerinin neler oldugu sorulari 6nem kazanmaktadir.

Mevzuatimizda tarim amagli yapilar olarak gecen bu yapilar 5403 sayili1 2005

tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda, "toprak koruma ve sulamaya
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vonelik altyapt tesisleri, entegre nitelikte olmayan hayvanculik ve su iirtinleri tiretim
ve muhafaza tesisleri ile zorunlu olarak tesis edilmesi gerekli olan miistemilati,
mandira, tireticinin bitkisel iiretime bagli olarak elde ettigi tirtinii i¢in ihtiyag¢ duyacagt
yeterli boyut ve hacimde depolar, un degirmeni, tarim alet ve makinelerinin
muhafazasinda kullanilan sundurma ve ¢iftlik atolyeleri, seralar, tarimsal isletmede
tiretilen itiriiniin ozelligi itibariyla hasattan sonra iki saat i¢inde islenmedigi takdirde
tirtiniin kalite ve besin degeri kaybolmasi séz konusu ise bu tiriinlerin islenmesi igin
kurulan tesisler ile Tarim ve Orman Bakanligi tarafindan tarimsal amagh oldugu
kabul edilen entegre nitelikte olmayan diger tesisler" olarak tanimlanmistir.
Cogunlukla belediye ve miicavir alan sinirlari disinda kalan bu yapilar da her yap1 gibi,
gerek Imar Kanunu'na gerekse ARAADHK hiikiimlerine tabidir ve riskli olmasi

durumunda ARAADHK’daki prosediirler uygulanmaktadir.

Anayasa m. 45'in devlete vermis oldugu, tarim arazileri basta olmak tizere ¢ayir
ve meralarin amag¢ dist kullaniminin engellenmesi gorevi, kanun koyucu tarafindan
5403 sayili kanunla ayrintilandirilmistir. Buna karsilik yine ayni anayasa maddesinin
devaminda devlete verilen bir baska gorev olan tarimsal {iretim planlanmasina uygun
sekilde bitkisel ve hayvansal {iretimi arttirma gorevi i¢in tarim ve hayvancilikla
ugrasan kisilerin isletme ara¢ ve gereglerinin ve diger girdi temininin kolaylastirilmasi
amaciyla 5403 sayili kanun, asil amacmin istisnalarim1 muhtelif maddelerde
belirtmistir. Bunlarin basinda da tarimla ugrasan kisilerin tarimsal amacl Yyapi
ihtiyaclar1 gelmektedir. Nitekim Tarim Arazilerinin Korunmas: Kullanilmas1 ve
Planlanmasina Dair Uygulama Talimati, tanimlar baslikli m. 3'te bag veya ciftlik evi,
"tarimsal faaliyetin yapilmast i¢in gerekli ihtiyact karsilayacak olan ve izin verilmesi

halinde tarimsal iiretimi artirict etkisi olan yapi" olarak tanimlanmistir.

Bu baglamda 5403 sayili kanun m. 14 ve Tarim Arazilerinin Korunmasi,
Kullanilmas1 ve Planlanmasina Dair Yonetmelik m. 19/1'de biiyiik ovalarda bulunan

tarim arazilerinin amaclar1 disinda yani yap1 yapmak amaciyla kullanilamayacagi

524

ancak alternatif alan bulunmamas1®-* ve koruma kurullarinin uygun goriisii ile tarimsal

524 Tarim ve Orman Bakanligi’min Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair
Uygulama Talimati’na gore biiyiik ovalardaki tarimsal amagli yap1 taleplerinde, talebin biiyiik ova
disindaki alanlardan karsilanamamasi durumunda oncelikle bu amag i¢in planlanmis alanlardan
kargilanmasi, buna imkan bulunmadigi takdirde tarimsal iiretim potansiyeli diigiik yerlerden
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amaclt yapilar i¢in Tarim ve Orman Bakanlifi tarafindan izin verilebilecegi

Ongorilmiistiir.

Tarim arazileri olarak simiflandirilan; mutlak tarim arazisi, 6zel Uriin arazisi,
dikili tarim arazisi ve sulu tarim arazilerinin de ayni sekilde farkli amagla kullanilarak
tizerinde yap1 yapilmasi yasaklanmistir. Buna karsilik yine istisna olarak, kanunun asil

amact olan tarimsal arazi kullanim biitiinliigiiniin®?°

saglanmasi amacinin
gerceklestirilmesi i¢in gereken yapi ihtiyacinin saglanabilmesi amaciyla valilik izni ile
tarimsal amacli yap1 yapilabilmesi imkani taninmistir. Bu noktada asil olan 5403 sayili
kanun m. 13'te gegen "projesine uyulmasi sart1", tanimlar baglikli m. 3/o0'daki “Toprak
Koruma Projeleri”®?ni ifade etmektedir. ilgili yonetmelik m. 12/6 valilik izninin
idarenin takdirine bagli oldugunu "izin verebilir" ifadesi ile belirtmistir. Ayrica
bagvuru sahibinden yonetmelik geregi farkli amaclarla bu yapiyr kullanmayacagina
dair alinan noter onayli taahhiit, kisinin sahibi olacagi yapi iizerindeki miilkiyet
hakkinin sagladigi kullanma, yararlanma, tasarruf yetkilerine sinirlama getirecegi ve
taahhiide aykir1 davranisin cezai yaptirnmla karsilasacagi aciktir. S6z konusu
taahhiidiin icerigi Tarim ve Orman Bakanligi'min ilgili talimati m. 12/8'de "yapinin
tarimsal amag disinda kullanilamayacagi, kamulastirma disinda ifraz edilemeyecegi,
arsaya doniistiiriilemeyecegi, projesine uygun yapilacagi" olarak belirlenmistir. Bu

anlamda idari bir tasarrufla, hak sahibinin vermeye zorlanacagi boyle bir taahhiit

kargilanmasi yontemine basvurulur. Bu da olmazsa alternatif bulunmadig: kabul edilir. Sera ve bag
(¢iftlik) evinin yapilis amaci dikkate alindiginda, bu talepler igin alternatif alan bulunmadig1 kabul
edilecektir.

Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Y6netmelik m. 3/1(v): Tarimsal
arazi kullanim biitiinliigli: Tarim arazisinin tarim dig1 amacli kullanim taleplerinde imarli alana,
karayoluna, kdy/mahalle ulasim yollarina veya tarim dis1 alana sinirdas olmayan, ¢evresinde
bulunan arazilerin tamami tarimsal {iretimde kullanilan arazilerdir. 5403 sayili kanunun, 6zel hukuka
ozellikle de Medeni Hukuk’a getirmis oldugu ilging bir yenilik ise taginmazlardaki yasal 6nalim
hakki ile ilgilidir. Her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenmis olmasa da taginmazin fiili
taksimi durumunda, Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenmis olan tasinmazlarin payl miilkiyetinde
yasal onalim hakkinin kullanilmasmin hakkin kétiiye kullanilmasi oldugu Yargitay'in yerlesik
ictihatlar1 ile kabul edilmistir. 5403 sayili kanun m. 8'de, tarimsal arazi kullanim biitlinligiiniin
saglanmasi amactyla sinirdag arazi maliklerinin birbirlerinin tasginmazlar iizerinde yasal 6nalim
hakki sahibi olduklar1 diizenlenmistir. Bu diizenleme sonrast Medeni Hukuk’taki yorum
yontemlerinden evleviyet icabi, sinirdas taginmaz maliklerine birbirlerinin taginmazlar tizerinde
kanun tarafindan yasal 6nalim hakkinin taninmasi sonrasi, taginmazin fiili taksimi durumunda,
Yargitay'in ayni taginmazin payli maliklerinin birbirlerine karsi ileri siirebilecegi yasal dnalim
hakkinin, hakkin kétiiye kullanilmasi olusturdugu igtihad: tartisma konusu haline gelmistir.( 14.
Hukuk Dairesi 2016/15591 E., 2020/3095 K. kars1 oy yazis1)

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu m3/1(o): Toprak koruma projeleri: Topragin dogal
veya insan faaliyetleri sonucu yok olmasini, bozulmasini veya zarar gérmesini dnlemek ve siirekli
iiretken kalmasini saglamak i¢in yapilan fiziksel, kiiltiirel ve bitkisel tedbirleri kapsayan projeler
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anayasal miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi gibi goriinebilir. Fakat idarenin; tarimsal
amagcli yap1 i¢in, kanunun gosterdigi amag¢ dogrultusunda kullanilmayacagi kanaatine
sahip oldugu durumda, izin vermeyebilecegi dikkate alinirsa, kanun koyucunun bu
takdir yetkisini tarimsal arazi biitiinliigiinii saglamak yani kamu yarar1 amaciyla
idareye tanidig1 ve taahhiitnamenin idarece zorunlu tutulmasinin hak ihlali anlamina
gelmedigi soylenebilir. Buna karsilik amag disi kullanimin tespit edilmesi durumunda
zaten kanun m. 20-21'de gosterilen idari para cezalari varken, yine de taahhiit istenmesi

vatandas acisindan fazladan bir tazyik unsuru olmustur.

Tarimsal biitiinliigi saglamak amaciyla korunan tarim arazilerine yapilan bu
tarz yapilar, tarimsal amacl yapilar ve tarim disi amach yapilar olarak ikiye
ayrilmaktadir. Yukarida bahsedilen tarimsal amagh yapilar ise, planlama gerektiren ve
planlama gerektirmeyen tarimsal amacli yapilar olarak ikiye ayrilmaktadir. Belediye
ve miicavir alanlarda nazim ve uygulama imar planlari ile sair planlara; koy yerlerinde
koy yerlesim planlarina uygun olmasi gerekir. Bunlarin disindakiler ise 1985 tarihli
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'ndeki asgari standartlara uygun yapilmak
zorundadir. Tarimsal amagli yapilara, yonetmelik m. 12/8 geregi verilmis olan izin,
izin tarihinden itibaren 2 y1l iginde gerekli ruhsatlarin ahinmamasi durumunda gegersiz

olur.

Tarimsal amag¢ dig1 yapilarin hangi amaglarla yapilabilecegi ise Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu m. 13 ile Tarim Arazilerinin Korunmasi,
Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmelik m. 12'de sinirli olarak gosterilmistir.
Bunlardan biri de dogal afet sonrasi ortaya ¢ikan gecici yerlesim yeri ihtiyacinin
karsilanmasidir. Fakat bu durum dogal afet sonrasi ortaya c¢ikacak ihtiyacin

karsilanmasi ile ilgili oldugu icin ARAADHK ile dogrudan ilgili degildir.

Ust arza tabidir kurali geregi ¢ogunlukla arazi maliki, yaptya da malik olarak
risk tespitinden sorumlu iken, arazi ve yapi farkl kisilere ait olmas1 durumunda yap1
malikinin, yapimnin risk tespitini yaptirmasi gerekmektedir. Yapi riskli olarak tespit

edilirse, yikim sonrasindaki uygulamalar malik veya maliklerce yapilmalidir. Tarimsal
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amagli yap1 basvurulari da ilgili kuruma, dlgtileri “6lgekli vaziyet plani”nda belirtilmis

527

olan avan proje®’ ile yapilmaktadir.

2.4.7. Yikim Yerine Gii¢clendirme

Mevzuatimiza gore risk tespiti yapilan her yapinin yikilmas: gerekmez. Riskli
olmadig1 tespit edilen yapilarin, yani olas1 depremlere kars1 dayanikli oldugu tespit
edilen yapilarin yikilarak yeniden yapilmasi zorunlu degildir. Lisansh risk tespit
kuruluslarinca riskli oldugu, tespit raporunda belirlenmis olan yapilarin yikilmasi

giindeme gelecektir. Ancak bu yapilarin da hepsinin yikilmasi gerekmemektedir.

Risk tespiti yapilip riskli oldugu tespit raporunda belirlenmis olan yapilar,
Uygulama Yonetmeligi m. 8/5 geregi yiktirma yerine giiclendirilebilir. Fakat
gliclendirme karari, malik ya da maliklerin keyfiyetine kalmis bir konu degildir. Bir
yapt i¢in verilen riskli yap1 karari sonrasi malikler yapinin yiktirilmasi disinda, lisansh
kurulustan alacaklar gliglendirilebilir raporu ile yapinin giiglendirilerek riskin ortadan
kaldirilmas: yoluna basvurabilirler. Lisansli kurulustan gii¢lendirilebilir raporu
aliabilmesi i¢in mevzuatta bir siire 6ngoriilmemis olsa da bu noktada yapinin riskli
yap1 oldugu kabul edilerek yikim i¢in gerekli olan en az 60 giinliik siire burada

giiclendirme karar1 alinmasinda belirleyicidir.

Bu yol malikler agisindan hem daha kolay ve hizli hem de daha ucuz ve az
maliyetli bir islemdir. Lisansli kurulus, yapacagi teknik inceleme sonrasi gili¢lendirme
yapilabilmesi yoniinde rapor vermesinden sonra inisiyatif, malik ya da maliklere
geemektedir. Bu durumda malik veya malikler yapinin yikilarak yeniden
yapilmasindan daha az maliyetli se¢enek olan yapinin gii¢lendirilmesi secenegini

tercih ederek bu dogrultuda karar alabilirler.

527 Avan proje: Uygulama projelerinin yapilmasima esas teskil eden, gegerli imar durumu, yiiriirliikte
bulunan plan ve yonetmeliklere gore diizenlenen ve igeriginde; vaziyet plani, tiim kat planlari ve
yeterli miktarda kesit ve goriiniisleri ile taban alani, katlar alani (emsal) ve yapi ingaat alam
hesaplarina iligkin tiim 6l¢ii ve kotlar iceren, gerektiginde siluetin yer aldig1 projedir.
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Maliklerin giiclendirme kararini nasil alacaklari ise ayr1 bir tartisma konusudur.
Risk tespit siireci ayni olsa da, giiglendirme kararinin alinmasi siireci yapinin yikilarak
yeniden yapilmasi siirecinden farkhidir. Cilinkii yapinin yikilarak yeniden yapilmasi
stireci ile ilgili usul ve esaslar yukarida bahsedildigi tizere ARAADHK’da
diizenlenmis olmasina ragmen, giiclendirme karart ile ilgili hiikiim ve sonuglar
kanunda diizenlenmemistir. Bu durumda kat miilkiyetine ge¢mis olan yapilar igin
konuyla en yakindan ilgili olan 634 sayili KMK’ya bakilmalidir. Nitekim ARAADHK
Uygulama Yonetmeligi m. 8/5'de ve KMK m. 19'da gii¢lendirme karar1 i¢in iki ihtimal
Ongoriilmiistiir. Bunlardan biri biitlin kat maliklerinin 4/5' inin yazili rizasi, ikincisi ise

giiclendirmenin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmesidir.

Biitiin bunlarin disinda ise ne kanun ne de yonetmelikte bir diizenleme oldugu
igin giiclendirme karar1 verilecek yapinin payli miilkiyete tabi olmasi durumunda,
yapmin yikilarak yeniden yapilmasindan farkli bir karar orani gecerli olacaktir.
Yapinin yikimi ve yeniden yapilmasi ile ilgili yukarida bahsedilen hiikiimlerden yola
cikarak giiglendirme i¢in de kanun koyucunun amacinin siireci hizlandirmak oldugu
aciktir. Bu sebeple giiclendirmenin, yapinin yikilip yeniden yaptirilmasinda oldugu
gibi olaganiistii yonetim iglerine sokulmasindan ¢ok, TMK m. 691'deki tarife daha

uygun oldugu kabul edilerek “6nemli yonetim isleri’ne sokulmast dogru olacaktir.

Ciinkii s6z konusu maddede "olagan yonetim sinirlarimi asan" ifadesiyle;
yapinin gii¢lendirilmesi faaliyetine uygun olarak, siradan isler sinirinin asildigini ve
amacin malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi i¢in gereken
bakim, onarim ve yapi islerinin "6nemli yonetim isi" olduguna isaret edilmistir ki tam
da bu giiclendirme faaliyetini ifade etmektedir. Zorunlu ve ivedi olmayan, basit onarim
ve tarimsal isleri kapsayan isler olagan yonetim isi kabul edilirken; esyanin degerini
ve kullanim bakimindan elverisliligini koruyan onarim ve yenileme gibi zorunlu yap1
isleri ise 6nemli ydnetim isi kabul edilir*®®, Bu faaliyet igin payli miilkiyette aranan
karar orani ise pay ve paydaslarin ¢ogunlugudur. Yani taginmaz tizerindeki toplam

payin %50+1' ile toplam paydaslarm %50+1'i olan ¢ifte cogunluk gerekmektedir?°.

528 Sirmen, 2019, 5.294-295.
529 Sirmen, 2019, s.295; Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, 5.395-396.
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Fakat yine de KMK'daki mahkeme siirecine benzer bi¢imde, giiglendirme
karart icin gerekli cogunluk saglanamamasi durumunda yonetim ve tasarruf baslikli
TMK m. 689/1(2) uyarinca her paydas, ivedi yonetim islerinden sayilan, esyay1 bir
zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak icin derhal alinmasi gereken
Onlemleri biitiin paydaslar hesabina alabilir ki giiclendirme de bu kapsamda
degerlendirilmelidir. Ancak burada mahkemece bunun tespit edilmis olmasi zorunlu
degildir>®,

Yani yapinin giiglendirilmesinde, kat miilkiyetine ge¢mis olan yapilarla payl
miilkiyet halinde bulunan yapilar arasinda siiregle ilgili fark bulunmaktadir. Yukarida
belirtildigi sekilde riskli yapilara tiizel kisilik kazandirilmasi durumunda mevzuattaki

bu tarz iki bagliliklarin da 6niine ge¢ilmis olacaktir.

Karar alindiktan sonra gii¢clendirme islemi yine maliklerin veya anlasacaklari,
giiclendirme islemini yapacak miiteahhitin keyfiyetine kalmis bir konu olmaktan
otedir. Uygulama Y 6netmeligi m. 8/5'deki belirtilen giliglendirme projesi, 30.364 say1li
ve 18 Mart 2018 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Tirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi’nin deprem etkisi altinda binalarin tasarimi ekinin 15. Boliimiinde
bulunan deprem etkisi altinda mevcut bina sistemlerinin degerlendirilmesi ve

gliclendirme tasarimi igin 6zel kurallar bagligindaki kriterlere uygun olmalidur.

Bahsi gecen yonetmelik, bina tiirtinde yapilar i¢in gecerli olup, 6zellikle tarihi
ve kiiltiirel yapilar ile anitlar, kendi 6zel mevzuat hiikiimlerine gore gii¢clendirmektedir.
Gerek risk tespiti sonrasi hakkinda giiclendirilebilir raporu verilen binalarin gerekse
deprem sonrast hasar gormiis binalarin gii¢clendirilmesi bu kapsamda yapilmalidir.
Tasarim  ekinde  belirtildigi  lizere giiglendirmede mevcut elemanlarin
dayanikliliklarimin hangi ol¢lide dikkate alinacagindan ise proje sorumlusu ingaat
miihendisi sorumludur. Bu anlamda son derece hassas goreve sahip ilgili miihendisin,
olast eksiklik ve yanlishiklardan olabilecek maddi manevi zararlardan tazminat

sorumlulugu mevcuttur.

530 Sirmen, 2019, s.293.
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Lisansli kurulustan alinan gii¢lendirilebilir raporu, maliklerin alacagi
giiclendirme karar1 ve nihayet mevzuata uygun olarak hazirlanacak giiclendirme
projesi sonrasinda son bir sart olarak imar mevzuatina gore alinacak “giiclendirme
ruhsat1” gerekmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu gegici m. 21 de giiclendirmeyi
diizenlemistir fakat burada bahsedilen giiclendirme, daha ¢ok olas1 bir afet sonrasi
yapilmasi gereken giiclendirmeyi ifade etmektedir. Yine de Uygulama Yonetmeligi m.
8/5’in yapmis oldugu atif, bu kapsamda verilecek iznin de imar mevzuatina gore
belediye ve miicavir alan simirlar1 igerisinde ilgili belediyeden bunlarin disinda
valilikten verilmesi gerektigine isaret etmistir. Bunun yaninda belediye veya
Hazine’ye ait tasinmazlar tizerindeki gecekondular i¢in, s6z konusu taginmazlar satin
alinmadig siirece giiclendirme izni verilmeyecek oldugu 6ngoriilmiistiir. Buna ragmen
imar barisi ile ilgili mevzuatlara gére hak sahibi olan kisiler i¢cin nihai amacin
tasinmazin devri olmasi nedeniyle, kanun koyucunun da amacina uygun olarak

giiclendirme izni verilmesi gerektigi degerlendirilebilir.

Son olarak Imar Kanunu gegici m. 21'de “tecaviizlii” olarak gegen fakat aslinda
TMK m. 725'te belirtilen tagkin yapilar1 ifade eden, tiglincii kisilerin arsalarina tasmis
olan komsu yapilar icinse giiclendirme izni verilebilmesi, lizerine tagmis olan arsa

malikinin verecegi onaya baghdir.

Giiglendirme karari, ruhsat1 veren idarenin maliklere verecegi siire igerisinde
alinmalidir. Bu takdir yetkisi, Uygulama Yonetmeligi m. 8/6 ile ilgili idareye
verilmistir. Buna karsilik siiresi iginde giiclendirme yapilmazsa ne olacagi agikca
diizenlenmemistir. Anlasilan o ki gii¢lendirme, verilen siirede tamamlanmadigi halde
idare tarafindan diger riskli yapilar gibi degerlendirilerek riskin bertaraf edilmesi igin
yapinin yikilip yeniden yapilmasi icin gereken prosediir isletilecektir. Tabi bu

durumda yikim i¢in maliklere taninan siireler isletilmelidir.

Giiglendirme sonrasi da yine ayni sekilde binanin deprem performansi
belirlenmelidir. Giiglendirildigi ve bu giliglendirmenin teknik uygunluga sahip oldugu
belirlenen yapinin ise tapudaki "riskli" serhinin silinmesi i¢cin Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii'ne bagvurulur ve bu makamim Tapu Miidiirliigii'ne

bildirmesiyle serh sildirilir.
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KMK’ya gore alinacak kararin sekil sart1 ve oy oranlarina uyulmadan alinmasi
tizerine ilgililer tarafindan, hukuk mahkemelerinde gii¢clendirme kararinin iptali davasi
acilabilecektir. Ayrica risk tespiti yapan kurulus risk tespitini yaparken
giiclendirmenin yapilabilip yapilamayacagini da degerlendirmelidir. Aksi durumda

rapor, idare mahkemelerinde iptal davasina konu olabilecektir®®.

Eger bu
degerlendirme ve tespit yapilmamissa, malikler hukuk mahkemelerinde
giiclendirmenin miimkiin olduguyla ilgili tespit davasi agabileceklerdir. Bunlarin
disinda, giiclendirme kararina muhalif olan malikler de; belediyelerin diizenledigi
giiclendirme ruhsatini, idari islem olmalar1 sebebiyle idare mahkemelerinde iptal
davasi acabileceklerdir. Buna karsin bu yol sirf siireci uzatmak veya diger maliklere
zarar vermek amaciyla kullanilmissa elbette yasal bir yol olsa da bundan dolay1 zarara
ugrayanlar tarafindan hukuk mahkemelerinde, TBK’nin haksiz fiilde hukuka aykirilik
unsuru dikkate alinmaksizin, ahlaka aykir1 olarak bir baskasina zarar sorumlulugunu

diizenleyen TBK m. 49/2 temelli tazminat davasi agabileceklerdir?.

2.4.8. Yikima ltiraz, Yikim Masraflar

ARAADHK da, yukarida prosediirii ayrintili olarak agiklanan tespit raporuna
itiraz imkan1 bulunmaktadir. Buna karsilik risk tespitinde hakkinda riskli raporu
verilen yapilar icin, tespit raporuna itiraz reddedilmis ise veya siiresi iginde itiraz
edilmemisse artik idari makamlara, yikima itiraz gibi ikinci bir itiraz imkani doniisiim
hukukunda bulunmamaktadir. Yine de maliklerce yapilmadigi takdirde, idare
tarafindan re’sen yaptirilan yikim islemi de bir idari islem olmasi sebebiyle, islemi
yapan idari makamdan sonra idari yargilama usulii kanunundaki siirelere uyularak
yargl yoluna basvurmak miimkiindiir. S6z konusu idari yargi safhasinda da
diizeltilmesi imkansiz zarar ve hukuka acik aykirilik sartlari varsa yikim iglemi ile ilgili

yiirlitmenin durdurulmasi karar1 verilebilir.

531 Ozsunay, 2017, 5.486, 501; Istanbul 3. idare Mahkemesi (21.02.2014), 2013/1202 E., 2014/239 K;
Aksi yonde karar igin bkz. Istanbul 2. Idare Mahkemesi (10.06.2016), 2015/1369 E., 2016/1268 K.
(www.lexpera.com.tr).

532 (Ozsunay, 2017, 5.501.
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Yine en az 2/3 cogunlukla maliklerce alinacak yikim kararmin hukuksuz
oldugu iddiastyla hukuk mahkemelerinde dava acgilarak dava sirasinda yiirliitmenin
durdurulmasi karar1 istenebilir. Fakat malikler tarafindan oy ¢oklugu ile alinacak bu
tarz yikim karar1 sonras1 hukuken yikimin yapilabilmesi i¢in muhalif oy sahiplerinin
ikna edilmesi ya da pay veya bagimsiz bdliimlerinin, karar yoniinde oy kullanan
maliklere veya iigilincii kisilere satilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla yargi yoluna
yapilacak basvuru dogrudan yikima degil alinmis olan kararin hukukiligine veya satig
isleminedir. Yine muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz bdliimlerinin satis
prosediiriiniin bir sekilde atlanmis olmasi durumunda mubhalif oy sahipleri bu yola
basvurabilirler. Nihayet yargi kararlari, haklarinda hiikkiim verilmis her kisi, kurum ve
makami baglar. Bu sebeple boyle bir durumda yikimi gergeklestirecek malikler veya

miilki amir yargi kararina uymakla yiikiimliidiir.

Siiresi icinde risk tespiti yapilmayan yapilarin risk tespitinin nihayetinde
bakanlik veya belediye tarafindan yaptirilmasinda oldugu gibi ARAADHK, olagan
doneme ait olaganiistii tedbirler icerme karakterini, yapinin yiktirilmasinda da
gostermektedir. Buna gore riskli ilan edilen yapilar malikler tarafindan yiktirilmadigi
takdirde yitkim, ARAADHK m. 5/4'e géren miilki amir tarafindan yaptirilabilir. Fakat
yikimdan 6nce maliklere en az 60 giin siire verilerek yapiyr insan ve esyadan
arindirmalart istenmelidir. Bu olmadig: takdirde tahliye islemleri, kolluk gii¢lerince
belediye ekiplerinin katilimiyla yapilmalidir; yine de yikim yapilmadigi durumlarda
ilgili belediyenin yapacag: bildirimin ardindan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig: tarafindan re’sen yikim islemi yaptirabilir. Kisacasi risk tespiti gibi yikim
islemi de iradi veya re’sen yapilabilir. Bu, doniisiim hukukunun karma hukuk

dogasindan gelmektedir.

Ik asamada yikimin fiilen tamamlanabilmesi i¢in masraflar, yetkili devlet
kurumlarmin konu ile ilgili ilk bagvuracagi kamu kaynagi olan doniisiim projeleri 6zel
hesabindan tahsil edilmektedir. Ortaya ¢ikan en dnemli sorun ise bdyle bir durumda
yikim masraflarinin  kimden tahsil edilecegidir. Kanunun ilk halinde risk
tespitindekine paralel bir diizenlemeye sahip olan ve yetkili makamin re’sen yaptigi
yikim prosediiriinde masraflarin tahsili i¢cin de benzer bir diizenleme yapilmistir. Buna

gore masraflardan, malikler miiteselsilen sorumlu olacak ve yikim sonrasi payli
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miilkiyete tabi arsa iizerinde kamu alacagindan kaynaklanan kamunun ipotek hakk1
olacaktr. Fakat yine aym gerekcelerle konuyu ele alan Anayasa Mahkemesi®®
tespitindeki kararina atif yapma ile yetinerek diizenlemeyi iptal etmistir. Dogan
boslugu doldurmak amaciyla kanun koyucu 2019 yilinda Anayasa Mahkemesi'nin asil
iptal sebebi olmasa da, esya lizerinde ipotek gibi bir sinirli ayni hakkin kurulmasini
yeniden diizenlemekten vazgeg¢mis; maliklerin birbirlerinin borglarmi da 6demek

zorunda birakan ve Anayasa Mahkemesi'nin asil iptal gerekcesini teskil eden

miiteselsil bor¢lulugu ise miisterek borgluluk haline ¢evirmistir.

Yani esyaya bagli bir bor¢ olmasi sebebiyle payli maliklerin esya lizerindeki
paylar1 oraninda, alacakli olan kamuya karsi sorumlu olduklar bir sistem getirilmistir.
S6z konusu bu borg, bor¢lulara yapilacak tebligattan itibaren bir ay i¢inde 6denmedigi
takdirde 6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun’a gore tahsil
edilir.

2.4.8.1. Devletin; Bireylerin Ozel Hukuktan Dogan Haklarina,
Madde 6/A Kapsaminda Ozel Miidahalesi

2019 yilinda, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’mn, siireci
idarede elini kolaylastiran ve genis yetkilerle 6zel miilkiyete miidahale imkan1 veren
anahtar niteligindeki ARAADHK m. 6/A vyiiriirliige girmistir. Once maliklerce
uygulama yapilmasi esasinin gecerli olmadig1 diizenleme alaninda, ARAADHK’un
karakterine de aykiri olarak afet oncesi olagan donemdeki olaganiistii tedbirlerin
disinda, afet sonras1 doneme 6zgii sayilabilecek durumlar i¢in ilgili devlet kurumlarina
diger maddelerde gegen yetkilerden &te genis yetkiler tanmmistir. Oyle ki bu
olaganiistliniin de tstiinde yetkiler, kanunun lafzindan yola ¢ikilarak afet 6ncesi olan
donemde de uygulamaya imkan verecek sekilde yorumlamaya miisait ifadeler
icermektedir. Buna gore asagidaki {ic halde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi maliklerin rizasin1 aramadan re’sen yikim ve uygulama islemleri

yapabilmektedir;

533 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
264



¢ Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar
¢ Kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi,
yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar goren alanlar

e Agir hasar gérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlardir.

Gorildiigii lizere her ne kadar ikinci ve ii¢lincli maddelerdeki durumlar afet
sonras1 olarak degerlendirilirse de birinci madde yorum yoluyla genisletilerek afet
Oncesi re’sen yapilacak uygulamalara temel teskil edebilir. Heniiz ¢cok yeni olan ve
Uygulama Yonetmeligi’nde ayrintilandirilmamis bu maddede, bir yapmin yikilacak
derecede riskli oldugunu veya agir hasar gérme riski bulundugunu kimin belirleyecegi
belirsizdir. Kiyasen, buna karar verenlerin bu madde disindaki prosediirlerde risk
tespiti yapmaya yetkili lisanslandirilmis risk tespit kuruluslari oldugu
degerlendirilebilir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi'na maddede

taninan bu genis takdir yetkisini teknik konulara kadar genisletmek yanlis olur.

Her ne kadar hukuken ilgili devlet kurumlari i¢in, 6zel miilkiyet ve bireylerin
6zel hukuktan gelen haklarina miidahalesindeki sinirlamalar1 acan anahtar niteliginde
bir madde olsa da, s6z konusu durumda bu kez devleti, mali imkanlar1 sinirlamaktadir.
Yine de bu durum devletin iktisadi ve sosyal 6devlerinin sinirlar1 baglikli Anayasa m.
65'deki "devlet... belirlenen gorevierini.. mali kaynaklarimin yeterliligi ol¢iisiinde
yerine getirir" ifadesine uygun diismektedir. Madde kapsaminda s6z konusu mali yiik,

dontisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanir.

Bu madde ile getirilen yenilikler her seyden 6nce ilgililere yapilacak tebligat
usuliindedir. Buna gore mevzuattaki olagan tebligat yontemlerine uyulmadan, bu
kapsama alinan taginmazin kapisina asilarak ve bagli bulundugu muhtarlikta iki giin
siireyle ilan edilerek teblig edilmis kabul edilir. itiraz siiresi ise maddenin amacina
uygun olarak iki giinle siirlandirilmistir. Yapilan itiraz ise {i¢ giin i¢inde karara

baglanir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi madde kapsamina alinan
taginmazlarin tahliyesi i¢in, kullananlara verilecek siire ile ilgili takdir yetkisine

sahiptir. Verdigi siire icerisinde tahliye edilmemesi halinde Cevre, Sehircilik ve iklim
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Degisikligi Bakanligi tarafindan dogrudan kolluk kuvvetleri kullanilarak tahliye islemi
gerceklestirilebilir. Tapu kayitlarinda bu taginmazlarla ilgili yapilacak tescil, tashih ve
terkin islemleri ve diger tiim tapu islemleri Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi

Bakanligi'nin talebi iizerine re’sen yapilir.

Madde ile gelen asil yenilikler ise, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nin, maliklerin iradi olarak doniisiim islemi yapmalarina firsat vermeden
re’sen siireci baslatmasi; tasinmazin madde kapsamina alinmasindan, ingaat ruhsati
verilmesi, kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi dahil hak sahibine devir islemleri
yapilincaya kadar Hazine’nin miilkiyetine gegerek tapuda Hazine adina tescil
olmasidir. Kamu binalar1 yaninda 6zel miilkiyete tabi taginmazlarin da bu sekilde
Hazine’nin miilkiyetine ge¢mesi gecici bir nitelie sahip olmast sebebiyle
kamulastirma olarak kabul edilemez. Buradaki doniigiim siirecinin bu sekilde
tamamiyla Hazine kontroliinde olmasi, tahliye, yitkim ve uygulama masraflarinin
dontiisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmasi; giiniin sonunda kamu kaynaklari ile
hak sahibi bireylerin maddi yonden mahsuplasmasi ihtiyacini getirmektedir. Yani hak
sahibine uygulama sonrasinda ortaya c¢ikacak yeni tasinmazda, yikim Oncesi
taginmazinin degeri ile orantili bir pay verilmesi gerekir. Yine de devletin hak
sahibinden alacaginin bulunmasi ihtimaline kars1 madde, bireye verilecek tasinmaz
tizerinde bakanlik lehine ipotek tesis edilmesini diizenlemistir. ARAADHK m. 3 ve 5
temelinde, re’sen yapilan gerek risk tespiti ve gerekse yikim iglemlerinin masraflarinin
hak sahiplerinden tahsili amaciyla kamu kurumu lehine ipotek tesisini, Anayasa
Mahkemesi'nin ilgili iptal karar1 sonrasi(-ki burada Anayasa Mahkemesi'nin iptal
gerekcesi ipotek degil hak sahipleri arasindaki miiteselsil bor¢luluk) yeniden
diizenlenme geregi goriilmese de, ARAADHK m. 6/A'daki 6zel durumlar igin bu

teminata ihtiya¢ duyulmustur.

Biitlin bunlara ragmen hak sahibinin, uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yeni
tasinmazda kendisine devredilmesi istenen pay veya bagimsiz boliimden feragat etmek
istemesi durumunda ne olacagi sorusu maddede diizenlenmistir. Buna gore Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi hak sahibine, sz konusu tasinmazin pay
veya bagimsiz boliim veya boliimlerini devralmasi i¢in uygun bir siire tanimalidir. Hak

sahibinin kendisinin bizzat hakkindan feragat ettigini beyan etmesi veya verilen siire
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icinde teklif edilen hakki devir almamasi durumunda bu hakki otomatikman sona
ermektedir. Bu durumda yikim 6ncesi sahibi oldugu tasinmazin gilincel degerine
karsilik gelen miktar kendisi adina bankada agilacak vadeli hesaba Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yatirilmaktadir. Yine burada tercih
imkaninin bireye birakilmast bu durumun kamulastirma oldugu degerlendirmesine

engel olmaktadir.

Ozel hukuk agisindan madde ile getirilen asil nemli nokta ise kanunda, tapuya
yapilacak serh ile etkisi gili¢lendirilebilecek veya diger bir deyimle mutlak hak benzeri
olabilecek nisbi haklar sinifinda kategorize edilen iki farkli durum i¢in s6z konusudur.
Bunlardan biri tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, digeri arsa payr karsilifi insaat
sozlesmesidir. Daha 6nce tasinmaz maliki ile {iglincii sahislar arasinda yapilan bu
sozlesmeler, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’'nin uygulamaya
baslamaya karar verdigi tarih itibariyla feshedilmis kabul edilmektedir (ARAADHK
m. 6/A/6). Borglar Hukuku’na hakim olan en temel ilke olan "borcun nisbiligi"ne
istisna getiren bu madde; Borglar Hukuku hiikiimlerince akdedilmis olan bu tarz
sozlesmelere, hukuki iliskiye gore ligiincii kisi kabul edilecek olan devletin miidahalesi
ve sozlesmeyi gecersiz kilmasini diizenlemistir. Hukukumuzda bir ilk olan bu durum
devletin, takdir yetkisine dayanan sebeple, 6zel hukuk ger¢ek veya tiizel kisileri
arasinda yapilan soézlesmelere miidahalesini dngdrmiistiir. Bu dyle bir miidahale ki,
TBK m. 27'de sayilan kesin hiikiimstiizliik veya iptal sebepleri, haksiz sart olan genel
islem sartt veya fiil ehliyeti eksikligi olmaksizin irade serbestisini hice saymak
anlamina gelmektedir. Hatta kanundaki ifade "fesih" olarak da gegse Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin yapti§1 bu miidahaleye, ileriye déniik gegersizligi
ifade eden fesih demek giitiir. Idarenin bozucu yenilik doguran karar1 olan bu karar
sonrast sozlesmenin hukuki durumu; maddenin, kira yardim1 6demeleri disindaki
taraflarca ifa edilmis edimlerinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade
edilmesini  Ongdrmesi sebebiyle geriye etkili sozlesmeden donme olarak
degerlendirilmelidir. Arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri ile ilgili karsilikli
edimlerden miiteahhite 6denen miktar hak sahibine iade edilecekken, miiteahhitin eser
s0zlesmesi temelinde ifa etmis oldugu insaat, tasinmazi devralan ve bu yolla malikin
haklarma halef olan Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 ile mahsuplasma

seklinde iade edilmis kabul edilir. Bu anlamda arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesi

267



Ozelinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére miiteahhit ile sozlesmeyi ve
sonrasinda 6demeyi yapmis olan malik veya maliklere iade edilmesi yerine; malik
veya maliklerin haklarma halef olan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’na iade edilerek, uygulama sonrasi bakanligin hak sahipleri ile yapacagi
mahsuplagsmaya dahil edilmesi sozlesmeler hukuku teknigi ve “borg iliskisinin
nisbiligi” ilkesi acisindan daha dogru olacak ve olas1 kargasayr dnleyecektir. Ozel
hukukla ¢ok yakindan ilgili bu konunun devletin egemenlik yetkisini kullandig: salt

Idare Hukuku islemi manti181 ile diizenlenmesi yanlis olmustur.

Sonugta anlagilan o ki kanun koyucunun acele kamulastirma yerine bu yontemi
tercih etmesi, kentsel dontsiimde devletin elini finansal olarak rahatlatmak

istemesindendir.

2.4.9. intilafh, ipotekli, Hacizli ve Tedbirli Tasinmazlarin Durumu

ARAADHK m. 6/1'in iiglincii ciimlesi; ayni ve sahsi haklarla, malikin temlik
hakkini kisitlayan her tiirlii hakkin tasinmaz tizerinde devam edecegine isaret etmistir.
Buna karsilik maddedeki ifadeden, burada tarif edilen haklarin tapu defterlerinde
kayitli bulunmasi gerektigi anlagilmaktadir. Bu durumda yikim 6ncesi yapidaki pay
veya bagimsiz boliimler iizerinde bulunan bu tarz haklar, uygulama sonrasi ortaya

cikacak yeni tasinmazdaki pay veya bagimsiz boliimler iizerinde devam edecektir.

Uygulamalarm, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nca re’sen
yapildigt ARAADHK m. 6/A kapsaminda, maddede diizenlenmemis olsa da uygulama
sirasinda miilkiyetin Hazine’ye ge¢cmesi durumunda dahi tapuya kayitli ayni ve sahsi
haklarin, bu haklarin dogas1 geregi taginmaz iizerinde devam etmesi gerekmektedir.
Uygulama sonunda hak sahibinin ortaya ¢ikan yeni tasinmazi devralmak istememesi
durumunda, adina agilacak banka hesabina yatirilmak iizere yikim oncesi taginmazin
degeri belirlenirken tasinmaz {iizerindeki bu smirlamalar hesaplanarak mahsup

edilmelidir.

Miilkiyeti ihtilafli yapilarla ilgili olarak, 6zel hukuk davalarinda esya

hukukunun genel hiikiimleri uygulanacaktir. Buna karsilik Uygulama Y 6netmeligi m.
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15/1, taginmazlarin miilkiyeti ile ilgili en ¢ok bagvurulan dava tiirlerinden olan
ortakligin giderilmesi davasini, maliklerin uygulama karar1 siireci agisindan
diizenlemistir. Buna gore bir taginmazdaki pay veya bagimsiz boliimlerle ilgili agilmis
olan ortakligin giderilmesi davasi, maliklerin 2/3 pay cogunlugu ile alacaklar
uygulama kararina etki etmemektedir. Yani pay cogunlugu, elbirligi maliklerin
tamami iizerinden hesaplanir. Ortakligin giderilmesi davasina 6zgii bu diizenleme,
0zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla tasinmazin aynina iligskin diger davalar i¢in de
uygulanabilir. Yine de Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 sonrasi, usule iligskin
sartlar oldugu takdirde davay:1 gormekte olan mahkemenin yliriitmeyi durdurma karari

verme imkani vardir.

ARAADHK m. 7/11'nun "bu kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere tahsis
edilmis olan tasimir ve taginmazlar ile her tirlii hak ve alacaklar, para ve para
hiikmiindeki kiyymetli evrak, kamu yarar: amacina tahsis edilmis sayilir, bunlar ve bu
kanun kapsaminda alinacak teminatlar hakkinda her ne suretle olursa olsun haciz ve
tedbir uygulanamaz" hitkmii geregi ister kamu kurumunun isterse 6zel hukuk gergek
veya tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunsun; tasinmazlarin kendisi dahil sayilan hi¢bir
hak tizerinde haciz ve tedbir miimkiin degildir. Haciz ve tedbir yasaginin sonsuza
kadar uygulanmast miimkiin degildir. Bunun hangi anda baslayip ne zamana kadar

devam edecegini bir bagka maddeye bakarak bulmak miimkiindiir.

Bu yasagin hangi anda baslayacagini, ARAADHK m. 7/11'den, kanundaki is
ve islemlere tahsis edilmesi anindan itibaren olarak anlamak miimkiinken; hangi ana
kadar siirecegini bulmak i¢in kanundaki bir baska maddeye bakmak gerekecektir.
ARAADHK m. 6/10, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri veya arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmeleri kapsaminda miiteahhit tarafindan yapilan uygulamalar i¢in taginmazin
miiteahhitin miilkiyetine gectigi andan itibaren miiteahhitin bor¢larindan dolay1 bu
tasinmazlar iizerine haciz veya tedbir konulamayacagini diizenlemistir. Zaten
ARAADHK m. 7/11'deki genel haciz ve tedbir yasag1 varken tasinmaz satisg vaadi ve
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri temelinde miiteahhitle kurulacak hukuki iliskiye
Ozel boyle bir yasak yersiz olmustur. Buna karsilk ARAADHK m. 7/11'de
diizenlenmeyen yasagin nereye kadar siirecegi konusu aymi Kanun m. 6/10'da

diizenlenmistir.
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Yikim sonrasi arazi haline gelen tasinmaz iizerinde yapim isine baslandiktan
sonra 6 ay i¢inde yapida Kat irtifaki kurulmadig: takdirde haciz ve tedbir yasaginin
kalkacagina isaret edilmistir. Yine de uygulama sonrasi kat miilkiyetine gegmeyecek
ve payli miilkiyet olarak kalacak yapilarin {izerindeki haciz ve tedbir yasaginin ne
zaman kalkacagi ise belirsizdir. Bu durumda ARAADHK m. 6/10'da gecen kat
miilkiyetine ge¢me ifadesi genis yorumlanarak yap1 tizerindeki miilkiyet hakkinin, hak
sahiplerine devredilmesi olarak anlamak gerekir. Ciinkii kat irtifaki, heniiz
tamamlanmamis insaata yonelik miilkiyet hakki olarak tanimlanir. Bu anlamda yapi
tizerinde hak sahipleri lehine miilkiyet hakkinin kurulmasi ile birlikte haciz ve temlik

yasagi kalkar.

Tasinmazin miiteahhit veya uygulamayr yapacak kamu kurumunun
miilkiyetine gegmemesi durumunda , her ne kadar her paydas, payli miilkiyetin dogasi
geregi kendi pay: tizerinde serbestce tasarrufta bulunabiliyor olsa da yikim sonrasi arsa
haline gelen tasinmaz {izerinde maliklerin sahip olduklar1 pay {izerinde sinirli ayni
haklardan yalnizca ipotek ve intifa hakkimin kullanilmasi miimkiindir. Kullanim
amacina uygun olmadigi i¢in diger irtifak haklarmin ise kurulabilmesi miimkiin
degildir. Ipotek ve intifa hakkmn ise uygulama sonrasi ortaya cikacak yapida hak
sahibine diisecek pay ya da bagimsiz boliim iizerinde, 6nceki yapi tizerindeki sinirli

ayni haklarin devam edecegi kuralina kiyasen devam edecegi degerlendirilebilir.

Uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yeni tasinmazda hak sahiplerinin arsa paylari
belirlenirken, hak sahibi ile miiteahhitin yapacaklart muvazaali bir sdzlesme sonrasi
tiglincii kisileri zarara ugratmalari miimkiindiir. Bu sebeple arsa paylari belirlenirken

intifa veya ipotek hakki sahiplerinin onaylarmmn almmasi zorunludur®3,

Uygulama kararina katilmayan muhalif oy sahipleriyle ilgili durum farklidir.
Uygulama Y o6netmeligi, uygulama kararina katilmayan muhalif oy sahiplerinin karara
konu taginmaz tizerindeki pay ve bagimsiz boliimleri lizerinde kurulabilecek bazi ayni
ve sahsi haklar1 sinirli olmayacak sekilde m. 15/A/5'te saymis. Satis sonrasi tasinmaz

tizerinden terkin edilen iigiinci kisilere ait bu haklarin banka hesabinda bloke edilen

53 Kiraz, Ali Giiveng, (29.01.2014), “Ipotekler, Intifalar, Hacizler, Ayni Haklar ve Kentsel Doniisiim”,
https://emlakkulisi.com/guncel/kentsel-donusumde-haciz/591460, 23.08.2021.
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satis bedeli lizerinde devam edecegini hiikme baglamistir. S6z konusu fikrada sayilan
haklar ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakkidir (Uygulama Ydnetmeligi m.
15/A/5). "Gibi haklar" ifadesiyle sinirli olmamak tiizere sayilan bu haklarin ortak
yonlerinin ne oldugu ise maddede agiklanmamistir. Satis bedeli lizerinde devam
ettigine gore bunlarin para iizerinde varligimi siirdiirebilecek haklar oldugu

sOylenebilir.

Haciz ve ihtiyati haciz i¢in s6z konusu olmasinda sakinca olmayan bu duruma,
fikrada belirtilen ipotek ve intifa hakkinin yaninda, bunlar gibi diger ayni haklarin
dahil edilmesi sakinca teskil etmektedir. Oncelikle bu durum ayni haklardaki sinirl
sayililik ilkesine ters diismekte, bahsi gegcen haklarin yorum yoluyla genisletilmesine
imkan vermektedir. Ayni hak, esya lizerinde kurulan, herkese karst ileri siiriilebilen ve
sahibine o esya iizerinde dogrudan hakimiyet imkan1 veren bir mutlak haktir®®, Esya
tizerinde kuruluyor olmasi ayni haklar1 diger malvarlig1 haklarindan ayiran en 6nemli

ozelliktir.

Kural olarak para iizerinde rehin hakki kurulamiyor olsa da, alacak hakki
tizerinde rehin kurdurulmasi miimkiindiir. Hak sahibi adina bankaya yatirilan para, hak
sahibinin bankadan olan alacagi olarak degerlendirilebileceginden bu alacak iizerinde
rehin kurdurulmasi miimkiindiir. Kural koyucu ise burada ipotek hakkinin para
tizerinde devam edeceginden bahsederken ipotek hakkinin rehin hakkina doniisecegini
kastetmektedir. Ciinkii ipotek yalnizca tasinmazlar iizerinde kurulabilir. para alacagi

ise, [IK m106/2 geregi tasinir mal statiisiindedir.

Intifa hakki ise istisnai bir irtifak hakki olarak alacak haklar1 iizerinde
kurulabilmesi miimkiindiir>*®. Fakat kullanma ve yararlanma yetkilerini hak sahibine
veren intifa hakki alacak haklar1 iizerinde kuruldugu zaman alacagin anaparasi
tizerinde degil, dogal ve ekonomik semerelerinden istifade etmeyi iceren yararlanma
yetkisi geregi alacagin faizini tahsil etmeyi ifade eder. Su durumda iizerinde intifa

hakki bulunan muhalif oy sahibinin tasinmazinin satigi sonrasi satis bedeli m. 15/A/8'e

5% Oguzman/Barlas, 2015, s.143; Akga, 2015, C.1, s.552; Antalya/Topuz, Esya Hukuku C.IV/1,
(2019), s. 90; Esener/Giiven, 2019, s. 55.
5% Antalya/Topuz, 2016, 5.117-118; Esener/Giiven, 2019, s. 454; Sirmen, 2019, s. 551.
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paralel olarak vadeli hesaba yatirilmalidir. Intifa hakki sahibine de vadeli hesabin

getirecegi faizi almak diigsmektedir.

Buna karsilik intifa hakki disindaki diger irtifak haklari, ozellikleri geregi
ancak tasinmazlar iizerinde kurulabilirler. Benzer sekilde satisa konu taginmaz
tizerinde kurulabilecek bir diger ayni hak tiirli olan taginmaz yiikiiniin satig sonrasi tapu

sicilinden terkin sonrasi satis bedeli tizerinde nasil devam edecegi ise belli degildir.

Her ne kadar sonuclari itibariyla satis bedeli iizerinde varligmi devam
ettirebilmesi zorlamayla da olsa s6z konusu rehin ve intifa hakki sahibinin de esyanin
aynina iligskin olan bu hakka 6zellikle o esya 6zelinde sahip olmak istedigini sdylemek
yanlis olmaz. Nitekim hak vasfini degistirmekte mutlak hak iizerinde kurulan bir bagka

mutlak hak iken, nisbi hak iizerinde kurulan bir mutlak haline gelmektedir.

Yonetmeligin degisiklikten onceki halinde "satis1 yapilacak paymn iizerinde
ipotek bulunmasi, satis islemine engel teskil etmez, ancak, satis isleminden 6nce ipotek
alacaklisina haber verilmesi zorunludur" denilerek dogru olarak s6z konusu mutlak
hakkin dogasina daha uygun bir ¢6ziim yolu bulunmustu. En basta gelen 6zelligi
tictincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi olan ve mutlak haklardan olan tasinmaz
tizerindeki ayni haklarin, hak sahibi tarafindan tasinmazi satin alacak yeni malike kars1

da ileri siiriilebilmesi daha dogru olacaktir.

2.4.10. Yarg:1 Yolu Asamasi

Multidisipliner bir konu olarak yalnizca ARAADHK degil biitiin kentsel
dontistim hukukunu, Kita Avrupa'st Hukuk Sistemi i¢indeki siniflandirmada ne tam
anlamiyla 6zel hukuka ne de kamu hukukuna sokmanin miimkiin olmadig1 yukarida
vurgulanmisti. Bu iki disiplinin sonucu olan yargi kolu ayrimlari agisindan ise benzer
sekilde kentsel doniisiim hukuku ile ilgili ihtilaflarin tamamen ne adli yarginin ne de
idari yargmin gorev alamina girdigi sOylenebilir. Kentsel doniisiim hukukunda
cikabilecek ihtilaflar ¢ok ¢esitli ve cetrefillidir. Bu bakimdan idari islemlerin iptali ve
dogabilecek zararlarin tazmini i¢in islem yapan makam veya kurum aleyhine yetkili

idare mahkemelerinde iptal veya tam yargi davalar1 veya her ikisi birden agilabilecegi
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gibi, daha c¢ok payli miilkiyet veya kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda yikim ve
uygulama siireci ile ilgili, 6zellikle karar usullerine uyulup uyulmadigi, 2/3 pay
cogunlugunun saglanip saglanmadig ile ilgili, uygulama sonrasi arsa paylarinin hak
sahiplerine dagitilmasi ile ilgili davalar, bunlarin yaninda taraflardan biri devlet olsa
da kamulastirma ile ilgili genel kurallardan, acele kamulastirma sonrasi bedel tespiti
ve tescil davalari adli yargi kolu tarafindan ¢oziimlenmektedir. Ayrica ceza hiikiimleri

ile ilgili yine adli yargida ceza mahkemeleri gorevlidir.

Bu anlamda ayni somut olayin farkli mahkemelerde goriilmesi gereken
konular1 hakkinda verilecek kararlarin diger mahkemelerin gérmekte oldugu davanin
sonucunu etkileyecegi degerlendirildiginde bekletici mesele yapilarak o davanin
sonucu beklenebilir. Yani mahkemelerin vermis olduklar kararlar farkli yargi kolu
veya alaninda olsa da birbirlerini etkileyebilmektedir. Yargi kollar1 arasindaki olumlu
ya da olumsuz gorev uyusmazliklari ise genel hiikiimler uyarinca Uyusmazlik

Mahkemesi’nde ¢6ziimlenmektedir.

Yargi kollarinda dava agma sureleri agisindan birlik yoktur. Bu bakimdan idari
yargida belirli bir dava agma siiresi mevcutken, adli yargidaki hukuk davalarinda
mevcut degil. Medeni Usul hukukunda dava sartlarinda siire sart1 yoktur. Zamanasimi
veya hak disiiriicii siireye ugramamis maddi hukuka ait bir hak her zaman dava
yoluyla hukuk mahkemeleri oniinde ileri siiriilebilir. Idari Yargilama Usulii
Kanunu’na gore genel dava agma siiresi; islemi yapan idareye iptal istemi ile yapilan
basvuru sonrasi hak sahibinin alacagi olumsuz yanittan veya cevap verilmemis olmasi
durumunda bagvurudan itibaren 60 giiniin sonundan itibaren, 60 giindiir’.
ARAADHK m. 6/9 ise idari yargi bagvurusu ile ilgili usuli bir diizenleme getirmis ve
genel kural olan bu 60 giinliik siireyi 30 giine ¢ekmistir. Kanun koyucu burada bireyin

adil yargilanma hakkiyla, doniisiim siirecinin hiz kaybetmemesi arasinda denge

olusturmaya calismaistir.

Kentsel doniisiim hukukunun yargi asamasinda dikkat c¢eken bir konu,

ARAADHK’un ilk halinde konunun aciliyetine istinaden yargi kolu ayrimi

587 Ulusoy, Ali, Idari Yargilama Hukuku, Ankara, Yetkin kitabevi, (2020), s.132-140.
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yapilmaksizin davayr goérmekte olan mahkemece, siirecin durdurulmasina yonelik
yiirlitmenin durdurulmasi karari verilemeyeceginin diizenlenmis olmasiydi. Buna
karsilik Anayasa Mahkemesi, kanunun genel karakteristigine bakarak yiirlitmenin
durdurulmasi karar1 i¢in gereken yakin ve kaginilmayacak tehlike bulunmadigi
seklinde degerlendirerek soz konusu diizenlemeyi iptal etmistir. Ayrica yiiriitmenin
durdurulmasimin, ARAADHK kapsaminda kaldirilmasinda iistiin bir kamu yarar
bulunmadigi, bu sebeple diizenlemenin Anayasa m. 125'te gosterilen yiirlitmenin
durdurulmasi kararinin kanunla sinirlandirilmasi sebeplerinden herhangi birisinin
olusmadigini iptal kararina gerek¢e yapmistir. Yani Anayasa Mahkemesi ARAADHK
kapsaminda yapilan is ve islemleri; milli glivenlik, kamu diizeni, genel saglik

nedenlerinden saymamastir.

2.5. TURK MEDENI HUKUKU’NDAKI TASINMAZ TESCIiLi ACISINDAN
RiSKLi YAPILARIN TAPU KUTUGUNDEKiI DURUMU

2.5.1. Genel Olarak

Ayni haklara hakim olan ilkelerden aleniyet ilkesi agisindan taginirlar ve
tasinmazlar birbirlerinden ayrilmakta, tasinirlar agisindan aleniyeti zilyetlik,

tasinmazlarda ise tapu siciline tescil saglamaktadir3,

Riskli taginmazlar agisindan da durum farkli degildir. Ayni haklara hakim olan
ilkeler, riskli yapilar agisindan da gecerlidir. Belirlilik ilkesi geregi riskli taginmazlar
digerlerinden ayirt edilmis esya olarak ayni haklara konu olurken, kamuya agiklik
ilkesi ve tescil ilkesi geregi (kadastrosu yapilmis) tasinmazlarin agisindan tapuya tescil

edilmis olmalar1 gerekir.

Tescil dis1 alanlar ise ARAADHK m. 3/4 uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’nin proje uygulama alani igerisinde kaliyorsa oncelikle tapuda

Hazine adma tescil edilerek daha sonra Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

5% Antalya/Topuz, Esya Hukuku C.IV/1, (2019), s. 133; Sirmen, 2019, s. 34-35; Esener/Giiven, 2019,
s. 70.

274



Bakanligi’na tahsis edilmektedir. Proje uygulamasima gore bakanlik tarafindan TOKI
veya idareye bedelsiz olarak devredilebilmektedir. 3 yil iginde amaca uygun

kullanilmazsa tahsis kaldirilarak tekrar Hazine adina re’sen tescil edilmektedir.

Riskli taginmaz bir arsa ise 2/3 ¢ogunlukla alinacak uygulama kararina
katilmayan muhalif oy sahibinin pay1 diger paydaslara satilamadig takdirde, rayi¢
bedeli Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan malike ddenerek
bakanligin talebi iizerine tapuda Hazine adina tescil olur ve Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na tahsis edilmis sayilir. Riskli yapilarda ise muhalif oy
sahiplerinin pay veya bagimsiz boliimlerinin diger paydaslara veya ligiincii kisilere
satis1 halinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi'nin talebi iizerine eski
maliklerin taginmaz iizerindeki haklari tapu kiitiigiinden re’sen terkin edilmektedir.
Bunun gibi; tapu kiitiigiinde ti¢iincii kisiler lehine bulunan ayni ve sahsi haklar da
terkin edilerek, satis sonrasi malikin elde edecegi bedel iizerinde devam edecegi

diizenlenmistir.

ARAADHK m. 6/2 geregi riskli bulundugu i¢in tizerindeki bina yikilarak arsa
haline gelen ve buna ragmen en az 2/3 ¢ogunluk ile uygulama karar1 alinamayan
taginmazlar acele yolla kamulastirilabilmektedir. Tapuda kayithh malik 6lmiis fakat
taginmaz heniiz mirasgilara intikal etmemisse kamulastirmay1 yapan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya ilgili belediye mirasgilik belgesi ¢ikartarak,
tapuya idari basvuru veya dava yoluyla da tapuda kaydin diizeltilmesini isteyebilir ve
bu sekilde kamulastirma islemlerini devam ettirir. Ayrica gereken durumda tapuya
giiven ilkesine de ters diigmeyecek sekilde tapuya kayith son malike gore islem
yapilabilmekte veya tasinmazin, acele kamulagtirilmasini sekteye ugratacak sekilde
tapu kayitlarinda malikin kimliginde belirsizlik varsa s6z konusu kurumlar, ilgili

tasinmazin idaresi i¢in kayyum tayin edebilmektedir.

Bunun disinda da Uygulama Y 6netmeligi’ne gore tasinmazin tapu kiitiigtindeki
kaydina re’sen yapilan riskli yap1 kaydinin ilgililere bildirilmesi gerekmektedir. Bu
durumda riskli yap1 kaydini1 yapan Tapu Miudirligi, eger malik hayattaysa malige,
hayatta degilse miras¢ilaria, bu miimkiin degilse ilgili tasinmaz i¢in TMK m598'e

gore hak sahiplerine mirasgilik belgesi ¢ikartarak veya ilgili tasinmaz i¢in kayyim
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tayin ederek bu kisilere, tapuda miilkiyet kaydi ihtilafli ise kayitli goriinen son kisiye
yazili veya elektronik ortamda tebligat yapar. Ayrica eger tasinmaz payli miilkiyete
tabi ise iki ihtimal s6z konusudur. Birinci ihtimalde payli miilkiyete tabi tasinmazdaki
yap1 maliklerden baskasina aitse ilgili Tapu Midiirliigii tebligat1 bu kisiye, ikinci
ihtimale gore ise tasinmaz iizerindeki yapi arsa maliklerinden bazilarina aitse yap1
maliki paydaslara ayni1 usulle tebligat yapilir. Biitiin bunlarin disinda ilgili Tapu
Midiirliigii tasinmazin tapu kiitiiglindeki kaydinda goriinen ayni ve sahsi hak

sahiplerine de tebligatta bulunur.

Kimi durumlarda kamulastirma ile ilgili acele kamulastirmaya gerek kalmadan
malikler ile anlasilmasi miimkiindiir. Bu durumda muvafakat iceren sézlesme, uzlasma
tutanag ile birlikte ilgili tapu midiirliigiine kamulastirma yapan kurum tarafindan
gonderilerek terkin ve ilgili kuruma tescil yapilmaktadir. Bu tescil kurucu tescil olup
tasinmaz miilkiyeti tescil aninda devredilmis olur. Diger durumlarda ise tescil
aciklayicidir ve TMK m. 705 geregi tescilden Once, bedel tespiti ve tescil davasi karari

ile miilkiyet idareye ge¢mis kabul edilir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya ilgili belediye
tarafindan yliriitillen projelerde tasinmaz, kurum flzerinde tahsisli ise uygulama
sonunda ortaya ¢ikan yeni taginmazin projeyi yliriiten kurumun talebi lizerine anlagsma

saglanan hak sahiplerine devri saglanmaktadir.

TMK'daki, tasinmazlar lizerindeki tasarruf islemi igin tapudaki hak sahibinin
talep sartinin istisnasi, maliklerin miiteahhit ile yaptiklart kat karsiligi insaat
sOzlesmesi sonras1 meydana gelecek yeni yapida kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi
i¢in Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya ilgili belediyeye
basvurmalari ile bu kurumlarin malikler adina tapudan talepte bulunmalaridir. Bunun
icin tapu memuru gerekli mimari proje ve yonetim planinda maliklerin imzasim
aramayacagl gibi bunlarin elektronik ortamda hazirlanmasint ve ilgili idarece

onaylanmasini yeterli gérmektedir.

Biitiin bunlarin yaninda 2019 yilinda kanuna eklenen ARAADHK m. 6/A,

kamucu bir yaklasimla Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na tapu ve
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kadastro islemleri ile ilgili genel bir yetki vererek, malikler ve diger ilgililerin rizasi
aranmaksizin biitlin tapu ve kadastro islemlerinin tapuda Bakanligin talebi ile
yapilabilecegini diizenlemistir. Kanun koyucunun, Tiirkiye'de kentsel doniisiim
hukukunun gelisim siirecinde, uygulamada yasanan aksakliklar sebebiyle boyle bir
maddeye ihtiya¢ duydugunu ve kantarin topuzunun son dénemde taraf iradelerinden
devlet¢i yaklagima yani 6zel hukuktan kamu hukukuna dogru kaymaya basladigini

gostermektedir.

2.5.2. Riskli Yap1 Kaydi

Bir tasinmaz i¢in lisansh kurulus tarafindan diizenlenen riskli yap1 tespit
raporu, Uygulama Y onetmeligi m. 7/4'de gosterilen sekilde elektronik ortamda Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii ya da Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi'min yetki devri yapmis olmasi durumunda ilgili belediyeye
gonderilir. Durumu 6grenen kurum, 10 is giinii i¢inde taginmazin riskli oldugunu
kayitli oldugu tapuya bildirerek, o tasinmazin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine

riskli yap1 kaydi yapilmasini saglamalidir.

Uygulama Yonetmeligi m. 15/8(¢)’ye gore bir parselde birden ¢ok yapinin
bulunmasi durumunda sadece risk tespit raporuna gore riskli olduklart kabul edilen
yapilarin, miimkiinse yapilarin bulunduklar1 arsalarin ifraz, taksim, ihdas ve tescil
islemleri re’sen yapilarak tapuda sadece bu yapilara riskli yapi belirtmesi
kaydedilebilir. Bu miimkiin degilse Uygulama Yonetmeligi m. 15/8(a)'ya gore, tapu
kiitiigiindeki beyanlar hanesine riskli yap1 belirtmesi yapilabilir. Bu durumda yapinin

acik adresi tapu kiitiiglinde belirtilmis olmalidir.

Miiteakip fikra ise bunun tam tersini yani, tapudaki tevhid islemini
diizenlemektedir. Uzerlerindeki riski yapilardan dolay: birden fazla komsu parsel
tapuda tevhid edilerek uygulamaya bu parsel iizerinden devam edilebilir. Fakat bu
islemin ifraz isleminden farki, tevhid ve tescile re’sen degil tevhid edilen parsellerde,
her birinde ayr1 ayr1 en az 2/3 pay ¢ogunluguyla maliklerce karar verilebilmesidir.
Ayrica boyle bir tevhit iglemi icin o parsellerdeki biitlin yapilarin riskli tespit edilmis

olmas1 gerekir. Bunun yaninda proje uygulama alani i¢indeki bos parsellerin de
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tizerinde riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilebilmesi miimkiindiir. Fakat
bunun i¢in bos parsel maliklerinin oy birligi gerekmektedir. Tevhid sonrast uygulama
islemleri i¢in ise meydana gelen yeni parsel maliklerinin en az 2/3 ¢ogunlugu yeterli
goriilmiistiir. Buna karsilik Planli Alanlar Imar Yonetmeligi m. 7/3 “re’sen tevhid”
islemini diizenlemis, bos parselin tek basina yapilasmaya elverisli olmamas1 halinde
maliklere verilecek 3 ay i¢inde kendi aralarinda anlasamazlarsa parselin yapilasmaya
elverisli hale getirilmesi amaciyla tapuda re’sen tevhid ya da ifraz islemlerinin

yapilabilecegi ifade edilmistir.

ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi, hatali sekilde "riskli yapi serhi"
ifadesini kullanmis olsa da gerek kanun gerek yonetmeligin, bildirimin agik¢a beyanlar
hanesine yazilmas1 gerektigini diizenlemis olmalar1 bunun hukuken bir serh

olmadigmni, bir aciklayici bilgi oldugunu gostermektedir®®,

Tasinmazlarin kayit altina alinmasi1 roma-cermen hukukundan gelmektedir.
Tasinmazlar icin bir aleniyet unsuru olan tapu sicilinin, ana kaynaklarindan olan tapu
kiitiigiinde “ayni kayzt ilkesi” geregi her tasinmaz igin ayr1 bir sayfa acilmalidir®*. Bu
sayfalarda taginmazla ilgili fiziki ve hukuki bilgilerin yaninda ayr1 ayr1 serhler ve

beyanlar haneleri bulunmaktadir.

TMK m. 1009 vd. maddelere gore serhler hanesine; sahsi haklar, malikin
taginmaz tlizerindeki tasarruf yetkisinin kisitlanmasi ile gegici tescil serhi (m. 1011)
kaydedilmektedir®®. Buna karsilik beyanlar hanesine muhtelif mevzuatta, farkh
kayitlar yapilabilecegi ifade edilmistir. Bunlardan biri de kamu hukukundan
kaynaklanan kisitlamalardir®¥, Riskli yap: malikinin taginmaz iizerinde uygulama
yapip yapamayacagina istedigi gibi karar verememesi, uygulamaya yap1 maliklerinin
en az 2/3’iniin karar verebilmesi, oy ¢oklugu ile alinacak uygulama kararlarinda
muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz bdliimlerinin satig1 i¢in bagvuruldugunda,

malik tarafindan {i¢iincii kisilere satisinin engellenmesi tasarruf yetkisinin kisitlanmasi

539 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, 5.333.

%40 Ayan, C.1, 2015, 5.204.

41 Antalya/Topuz, Esya Hukuku C.IV/1, (2019), s.675-678; Esener/Giiven, 2019, s. 180-190; Sirmen,
2019, s. 211.

542 Sirmen, 2019, s.228.
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olsa da riskli yapi ibaresinin beyanlar hanesine yazilmasimin diizenlenmis olmasi,
kanun koyucunun bunu kamu hukukundan kaynaklanan bir kisitlama olarak
gordiiglinii  gostermektedir. Bu agidan s6z konusu mevzuatta "riskli yap1 serhi"
ifadesinin kullanilmasi dogru olmamaistir. Sonugta bunun yerine "riskli yap1 kaydi" ya

da "riskli yap1 bildirimi" ifadesi daha dogru olur.

Riskli yap1 kaydimin hukuki sonuglarinin ne oldugu ise, ifadesinin ne
oldugundan daha ayrintilidir. Tapu kiitiigiine yapilan beyanlar genel itibariyla farkl
islevlere sahip olabilir. Uciincii kisilerin iyiniyetini bertaraf edecek bir islev
gorebilecegi gibi, yalnizca bir ayni hakki agiklayici bir isleve de sahip olabilir. Riskli
yap1 kaydi sonrasi ortaya bir ayni hak ¢iktigindan bahsedilemez. Dolayisiyla yapilan

kaydin asil islevi iyiniyetin bertarafidir.

Tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilen riskli yap1 kaydiyla alenilesen
bildirim, ayni haklara hakim olan kamuya agiklik ilkesini tasinmazlar agisindan
karsilamaktadir. Kamuya agiklik ilkesinin sonucu olarak artik kimse tapu kiitiigiindeki
bu kayd1 bilmedigini iddia edemez>*. Bu da sonunda bizi tasinmaz hukukundaki bir
diger temel ilke olan tapu siciline giiven ilkesine gétiirmektedir. Dolayisiyla tapu
kayitlarina giivenerek taginmazla ilgili iyiniyetle ayni hakka iliskin kazanimda bulunan

bir kisinin tasinmaz iizerindeki bu kazanimlar1 hukuk diizeni tarafindan korunur®*,

Tersten bakildiginda ise kamuya agiklik ve bunun sonucunda tapuya giiven
ilkelerinin TMK m. 3'de diizenlenen iyiniyet kavramini bertaraf ettigi goriilmektedir.
Iyiniyet, bir hakka sahip olmada &niindeki hukuki engeli kendi subjektif durumu
sebebiyle bilmeyen veya gerekli 6zeni gosterse de bilemeyecek durumda olan bir

kisiyi ilgili kanun hiikmiiniin o hakka ulastirmasidir™®®.

Bunlarin yaninda tapu kiitiigiindeki beyanlarin karine olusturma islevi de

olabilir. Resmi belge kabul edilen tapu kiitiigline bagli bu tarz karineler kesin

543 Esener/Giiven, 2019, 5.138-139; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Girig-Temel Kavramlar-Baslangig
Hikiimleri, (2019), s.164; Dural/Sar1, 2015, C.1, 5.159.

544 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s.358; Esener/Giiven, 2019, s. 70-72.

545 Esener, 2015, s.199; Akuntiirk/Ates, 2019, s.81; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel
Kavramlar-Bagslangi¢ Hikiimleri, (2019), s. 451-452.
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karinelerdir>*®, Hukukta kesin karine, aksi ispatlanamayacak karineleri ifade eder. Bir
karinenin aksinin ispatlanamayacak olmasi mantiga aykirt gibi goziiksede buradaki
karine, tapu kiitiigiindeki kaydin maddi olarak var olup olmadigindan ziyade herkesin
bu kaydi aleniyet geregi bildigi ve kimsenin bunun aksini ispatlayamamasidir.(TMK
m. 1020/2) Sonug itibariyla tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yapilan bu bildirimle

artik kimse o yapinin riskli oldugunu bilmedigini iddia edemez.

Buna karsilik tapu kiitiigiinde kayitli maddi hukuka ait hakkin mevcut olup
olmadiginin, yani igeriginin ise TMK m. 7 geregi adi karine olarak aksi ispatlanabilir.
Fakat aksi ispatlanincaya kadar dogru kabul edilir ve aksini iddia eden ispatla

yiikimliidiir.

Tapu kitiiglinde bulunan riskli yap1 kaydmi bilmedigini kimse ileri
stiremezken, kayda konu hakkin olmadigimnin ispati ise Uygulama Y 6netmeligi m. 7'de
6zel bir usule tabi tutulmustur. Yukarida da belirtildigi iizere risk tespit raporuna kars1
riskli yap1 kaydini yapan tapu midiirliigiiniin kendilerine tebliginden itibaren malikler
veya kanuni temsilcileri 15 giin i¢inde ilgili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Miidiirliigii'ne veya yetki devri durumunda ilgili belediyeye itirazda bulunabilirler.
Itiraz gerekgeleri ise; ayn1 maddenin iigiincii fikrasina gore yapmin risk durumunu
etkileyecek somut bir olay veya raporun gergege aykiri diizenlenmis olmasi
durumlardir. Kasti miidahale ile yapinin risk durumu etkilenmisse zaten o yapi ile ilgili

risk tespit raporu hazirlanamaz.

Bu iki gerek¢e sinirli sayilmamakta, itiraz ve mahkeme hiikkmiine gerekce
olabilecek diger durumlar igin verilecek karara gore karara konu yap1 i¢in yeni bir risk
tespit raporu diizenlenebilecektir. Her ne kadar bu iki gerekce, herhangi bir itiraz ve
mahkeme kararindan ayr1 sayilmis olsa da maddedeki ifadeden, onlarin da bir kararla

tespit edilmis olmasi gerektigi anlasilmaktadir.

Bu iki gerekg¢e disinda yapinin risk durumunu hukuken degistirecek herhangi

bir itiraz veya mahkeme kararina bagli olarak yeni bir risk tespit raporu diizenlenebilir.

546 Ayan, 2015, C.1,5.209-210; Esener/Giiven, 2019, s. 138-139; Antalya/Topuz, Esya Hukuku C.IV/1,
(2019), s. 142.
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Diizenlenen yeni raporda, yapiin risksiz ¢ikmasi durumunda onceki rapora gore
yapinin beyanlar hanesine kaydedilen riskli yapi1 kaydi, "yetkide paralellik" ve
Uygulama Yonetmeligi m. 7/8 geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1l
Miidiirliigii’niin talebi iizerine ilgili tapu kiitiiglinden terkin edilir. Su durumda yeni
rapor diizenleninceye kadar maliklere verilecek yikim veya gii¢lendirme siirelerinin

islememesi gerekir.

Giiclendirmenin miimkiin olmas1 durumunda da, giiglendirme ruhsatin1 veren
belediyenin giiclendirme i¢in maliklere verdigi siire sonunda giliglendirme islemi
usuliine uygun olarak yapilmigsa, bu belediye tarafindan ilgili tapuya yapilacak

basvuru sonrasi riskli yap1 kaydi terkin edilir.

Yikilan kat miilkiyetine konu yapinin ise tapudaki kaydi Uygulama
Yonetmeligi m. 8/7 uyarinca Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi'nimn, ilgili
belediyenin veya hak sahiplerinin talebi iizerine terkin edilmekte ve arsa, payh
miilkiyete doniistiirilmektedir. Sonrasinda ise maliklerin paylari oraninda arsa, tapu
kitiigiine tescil edilmektedir. ARAADHK m. 6/1'e gore bu durumda ayni ve sahsi
haklar ile temliki kisitlayan serhler, paylar lizerinde devam etmektedir. Uygulama
Yonetmeligi m. 15/10 ise bu hak ve serhlerin, tasinmazin doniisiim siirecinde tevhid,
ifraz, taksim, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis islemine engel engel
olamayacagini diizenlemistir. Yapilacak uygulama sonunda meydana gelecek yeni
yapida Kat irtifaki veya kat miilkiyetine ge¢ilmesi durumunda bu hak ve serhler, malike

ait olacak bagimsiz boliim ya da béliimlerde devam edecektir.

Ayni ve sahsi haklarin yapmin yikilmasindan sonra da tasinmaz {izerinde
devam edecegini iliskin bu tarz hiikiimler, aslinda kanun koyucu tarafindan yikim
sonras1 yapilacak uygulama ile ortaya ¢ikacak yeni yapidaki bagimsiz boliimler
tizerinde kat miilkiyeti rejimi diisliniilerek diizenlenmistir. Fakat yapilacak yeni yap1
tizerinde s6z konusu haklar, kat miilkiyeti kurulana kadar ara basamaklar {izerinde
nasil devam edecektir? ARAADHK m. 6/1'deki "tasinmazlarin re’sen niteligi mevcut
duruma gore tescil edilir” ifadesi ile hiikkiim kapsaminin genis tutulmasi, yikim sonrasi
ortaya ¢ikabilecek her tiir miilkiyet rejimine tabi tasinmaza bu hitkmiin gamil olmasini

gerektirmektedir.
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Haklarin varligimi siirdiirebilmesi, tasinmazin niteligi disinda yikim 6ncesi
taginmaz iizerinde tcilincii kisilerin sahip oldugu hakkin niteligine de baghdir.
Ornegin; yap1 ile ilgili fiili kullanmaya bagli siikna hakki ya da mevcut yapinin
muhafaza edilmesi ile ona malik olma imkani veren iist hakkinin birer siirli ayni hak
olarak akibetinin ne olacagi diizenlenmemistir. Benzer sekilde konut veya isyeri kirasi

gibi fiili kullanmaya bagli sahsi haklarin hukuksal akibeti belirsizdir.

Bu sorunun ¢oziimiinde haklar arasinda yapilmasi gereken ayrim, ayni-sahsi
hak ayrimi1 degil; hakkin, yapinin fiili kullanimina dayali hak olup olmadig1 ayrimidir.
Bu durumda fiili kullanima dayali olmayan ayni ve sahsi haklar agisindan sorun
yoktur. Ornegin; sinirlt bir ayni hak olan rehin hakki, hakka konu yapi yikilip arsa
haline dondiikten sonra payli miilkiyete tabi bir arsadaki arsa pay1 tizerinde de devam
edecektir. Buna karsilik fiili kullanima dayali ayni ve sahsi haklarin ne sekilde devam
edecegini konu alan bir diizenlemeye ihtiya¢ vardir. Kanun, her ne kadar malik
olmamakla birlikte yapiy: fiilen kullanan kisilere yeni yapi insa edilinceye kadar bazi
imkanlar tanimis olsa da teoride hakkin nasil devam edecegi belli degildir. Kaldi ki bu
imkanlar ayn1 durumdaki herkese taninmasi zorunlu imkan degil, idarenin takdirine

bagli imkanlardir.

Kat miilkiyeti rejimi ilgili durumda, genel hiikiim olan KMK m. 46°da konu ile
ilgili fiili kullanima dayali olup olmama ayrimi yapmamis, kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin sona ermesi basligindan ayrintili olarak anlasilacagi tlizere “tasinmazi
kayitlayict hak sahibi”ne tercih hakki tanimistir. Hak sahipleri, kat miilkiyetinin
terkinine engel olabilecekleri gibi arsa haline doniismiis tasinmazda bor¢lunun arsa
paylar1 iizerinde devam edecek sekilde onay verebilmektedir. Yine de bu durum
ARAADHK’un yukarida bahsedilen sorununa ¢oziim getirmemekte, sorun devam

etmektedir.

En azindan fiili kullanima dayali haklarin yikim ve insaat dahil doniisiim
uygulamalar sirasinda dondurularak, uygulama sonrasi ortaya c¢ikacak yeni yapida
kaldig1 yerden devam etmesi yoniinde bir diizenleme tasinmaz iizerinde fiili kullanima

dayali kayitlayict hak sahiplerinin sorununa belli Ol¢lide ¢oziim olabilecektir.
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Yargitaysa®*’ bunun aksine tasinmazin tapu kaydina serh edilmis etkisi giiclendirilmis
nispi haklar disindaki, salt s6zlesmeye dayali nispi haklarin taginmaz iizerinde devam
etmeyecegi fakat uygulama sonrasi yeni yapida, eski kiractya TBK m. 355/2 geregi
oncelik verilmesi yoniinde karar vermistir. Buna karsilik yeni yapilacak sézlesme
sartlarin1 taraflarin bastan belirleyebilecekleri dngoriilmiistiir. Yine de malikin yeni
yapiy1 bizzat kullanabilecegi ihtimali veya kendisi i¢in daha uygun sartlarda ticiincii
kisilere kiralayabilecegi ihtimali bu igtihadr kiracilar agisindan ¢ok ta kullanilabilir
yapmamaktadir. Buna ancak kurucu yenilik doguran bir hak olarak “6n kiralama
hakki1” denilebilir. Bunun yaninda doniisiime tabi yapilarda tiizel kisilik uygulamasi
miimkiin olsaydi, fiili kullanima dayali hak sahiplerinin de dis paydas olarak tiizel

kisilige katilmalar1 miimkiin olabilecekti ve hak kaybina mahal verilmemis olacakti.

2.5.3. Yolsuz Belirtme Durumu

Tescil; tasinmaz tizerinde, gegerli bir ayni hakkin kurulabilmesi i¢in tapu
kiitiigiine yapilan kayd: ifade eder®®. Riskli yap1 kaydinin tapuya islenmesinde ise
tasinmaz {iizerinde bir ayni hak tesisi heniiz yoktur. Ayrica serhler hanesinde
gosterilmedigi i¢in bu kayda hukuken serh demek de miimkiin degildir. Dolayisiyla
tapu sicilinin ana sicillerinin baginda gelen tapu kiitiigline yapilacak "riskli yap1" kaydi,

beyanlar hanesine yazilacak bir agiklayici bilgidir.

Hatali sekilde ya da sonradan hatali hale gelerek yapilacak ayni hak kaydi,
hukuken yolsuz tescil olarak adlandirilmaktadir. Su durumda beyanlar hanesindeki
hatali kayit bir "yolsuz belirtme"dir. Yolsuz tescilin hatali olarak yapilan bir tescil
olabilecegi gibi dogru yapilmis olan tescilin, sonradan kayden tasinmazin gergek
durumunu yansitmamasi sonucu yolsuz hale gelmis tescil olmasi da miimkiindiir.
Yolsuz tescilin hukuki sonucu olarak tapu kayitlarina giivenerek taginmaz iizerinde
Iyiniyetle ayni hak kazanan kisinin bu kazanim1 hukuken korunmustur. Ayrica bunun
sonucu olarak yolsuz tescilden zarart dogan tgiincti kisiler, tapu kiitiigiinii tutma

yiikiimliiliiglinde olan idareden, dava yoluyla tazminat isteyebilecektir.

547 Yargitay 6.HD. (19.01.2016), E. 2015/7205, K. 2016/102. (www.lexpera.com.tr).
548 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 285; Antalya/Topuz, Esya Hukuku C.IV/1, (2019), s. 474.
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Tapu kiitiigliniin devami olan beyanlar hanesine yolsuz olarak yapilan ya da
sonradan yolsuz hale gelen “riskli yap1” belirtmesi tiglincii kisilerin iyiniyetle ayni hak
kazanmalarina imkan veren bir kayit degildir. Buna karsilik yolsuz tescilin TMK m.
1025/2'¢ gore bir diger sonucu olan, bu kayda giivenmesi sebebiyle zarara ugrayan
tiglincli  kisilerin tazminat talebi, yolsuz riskli yapi belirtmesi durumunda da
mimkiindiir. Yani bir yapinin tapu kaydinda riskli oldugunu gorerek iyi niyetle o
tasinmazla ilgili tasarrufta bulunan tgiincii kisiler, idareden zararlarinin tazminini
talep edebilirler (TMK m. 1007). Ornegin bu kayda giivenerek tasarrufta bulunmus bir
miiteahhit sonradan kaydinin diizeltilmesi ile ugramis oldugu zararin tazminini talep
edebilmelidir. Beyanlar da tesciller gibi ancak tapu kiitiiglinde hak sahibi goriinen
tarafin talebine veya mahkeme kararina istinaden diizeltilebilir. Varsa kaydin
tutulmasinda sorumlulugu bulunanlara idare, {i¢iincii kisilere 6dedigi tazminati kusuru

oraninda riicu edebilir.

2.5.4. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi

Bir yapidaki her bir bagimsiz bolimiin ayr1 bir miilkiyet hakkina konu

549 Uzerindeki yap1 kat miilkiyetine ge¢mis tasmnmazlarin

olmasina kat miilkiyeti denir
tapu kiitiiglindeki sayfasina KMK'na tabi olduguna dair kayit diistilerek, yapidaki her
bir bagimsiz béliim kat miilkiyeti kiitiigiindeki ayr1 bir sayfaya tescil edilir®°. Kat
irtifaki ise heniiz kat miilkiyeti rejimine gegmemis arsanin pay sahiplerine; yapinin

tamamlanarak kat miilkiyetine gegilmesini talep hakk1 veren bir irtifak hakkidir®®*.

Bir yapida kat miilkiyetine gecilmesi talep veya mahkeme karar ile olabilir.
Kat miilkiyeti, maliklerin tamaminin resmi yazili sekle tabi yapacaklar s6zlesme ile
kurulabilir®®, Mahkeme karar1 ile kat miilkiyetinin kurulmasma ise ortakligin

giderilmesi davasinda hakimin, tasinmazin pay edilmesi ve bagimsiz boliimlerde ferdi

%49 Erman, 2018, s. 135.

550 Ayan, 2014, C. 11, 5.457-458; Germeg, Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara, Seckin kitabevi,
(2020), s. 228.

51 {lgezdi, Ali Riza, Adim Adim Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara, Seckin kitabevi, (2019), s. 25-26;
Uslu, Abdiissamet, Kat Irtifaki, Yiiksek Lisans Tezi, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Konya, 2018, s.8.

552 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 01.09.2021 tarih E-23294678-010.06.02-730554
sayil1 2021/4 Genelgesi; Germeg, 2020, s. 227-228.
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miilkiyetin kurulabilmesi i¢in kat miilkiyetine ge¢ilmesine karar vermesi 6rnek olarak

verilebilir (KMK m. 10/6).

Tasinmazdaki kat miilkiyeti rejimi ile ilgili;, ARAADHK’a gore daha genel
nitelikte olan KMK, arsa iizerindeki yap1 ya da yapilarin tabi oldugu kat miilkiyeti
rejiminin nasil sonlandirilacag: ile ilgili iki durum tarif etmistir. Buna gore kat
miilkiyeti; KMK'daki genel hiikiimlere gore iki yol (m. 46, 47)*® disinda,
ARAADHK’daki 6zel hiikiimlere gore de bir sekilde olmak iizere toplamda ti¢ farkli

sekilde sona erebilir.

Genel hiikiimlere gore bir kat miilkiyeti ya KMK m. 47'ye gore kendiliginden
ya da KMK m. 46'ya gore talep ile sona erebilir’™. KMK m. 47, bir anayapinin
tiimiiyle harap olmasi durumunda kat miilkiyetinin kendiliginden ortadan kalktigini
belirtmistir. Bu durumda tasinmazin tapu kaydinda bulunan kat miilkiyetinin terkini
aciklayict bir nitelige sahip olur. Anayapinin tiimiiyle harap olmas1 kat miilkiyetinin

sona erme ani olarak kabul edilmektedir®®.

KMK m. 46'ya gore talep ile terkin i¢in ise tek malik varsa malikin, bagimsiz
boliimlerin farkli malikleri varsa maliklerin tamaminin talebi ile kat miilkiyeti terkin
edilir®®®. Boyle bir durumda tapu kaydindan terkin, bozucu terkindir ve yenilik

doguran bir islemdir®’.

Ozel nitelikteki ARAADHK ise maliklerin talebinden ziyade anayapmin fiziki
akibetini dikkate aldig1 i¢in KMK m. 47'ye daha yakin bir diizenleme olsa da burada
genellikle yikama iglemi maliklerinin rizasi ile yapilmaktadir. Yine de KMK m. 46'da
terkin i¢in maliklerin tamaminin rizas1 gerekirken ARAADHK’a gore 2/3 ¢ogunluk

yikim ve uygulama karar1 alinabilmesi i¢in yeterli olacaktir.

553 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 430-431; Sirmen, 2019, s. 492-494.
5 Yargitay HGK, 2018/559 E., 2020/261 K.

555 Germeg, 2020, s. 1160-1161; Esener/Giiven, 2019, s. 337.

5% Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 430.

557 Esener/Giiven, 2019, s. 154; Sirmen, 2019, s.194.
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ARAADHK?"da riskli yap1, malikler tarafindan yiktirilmadig: takdirde Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 veya idare ya da en biiyiik miilki amir
tarafindan yikim islemi yapilabilmektedir. Bu durumda Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan ilgili tapuya durum bildirilerek re’sen terkin

yapilmaktadir.

Ister maliklerin rizas1yla isterse re’sen olsun, yapinin yikilmasina odaklanildig
icin ARAADHK ’da diizenlenen kat miilkiyeti terkini, agiklayici niteliktedir. Benzer
sekilde projenin ARAADHK m. 6/A’a gore kamu eliyle yiritilmesi durumunda
yapilacak kamulagtirmalarda miilkiyetin idareye ge¢mesi kamulastirma karar1 sonrasi
mahkeme karariyla olmakla beraber tescil agiklayicidir. Bunun yaninda kat
miilkiyetine tabi ana tasinmazin arsasiyla kamulastirilmasi sonrasi kat miilkiyetinin
hangi anda sona erecegi ile ilgili agik bir diizenleme bulunmazken KMK m. 49, kat
irtifakinin kamulastirma ile beraber kendiliginden sona erecegini diizenlemistir>®,
KMK m. 49'a kiyasen tasinmazdaki kat miilkiyeti rejiminin kamulastirma ile beraber

kendiliginden sona erecegi sOylenebilir. Bu yiizden yapilacak terkin de agiklayici

terkin olacaktir.

ARAADHK m. 6'nin KMK m. 47'deki sona ermeden en biiyiik farki 6306'ya

gore yikimdan once yapinin onceki vasfiyla degerleme yapilmasinin gerekliligidir.

Kat irtifaki ise KMK'ya gore yapinin harap olmasi ile degil, kat miilkiyetine
gecis disinda ancak maliklerin talebi ile terkin edilebilir ve bu bozucu terkindir®®®.
ARAADHK ise kat miilkiyeti ve kat irtifakin1 ayni akibete baglayarak, harap olmasini

esas almistir ki buradaki terkin hem kat miilkiyeti hem kat irtifaki i¢in agiklayicidir.

2.6. YAPILARIN TAHLIYESI VE TESVIK-YAPTIRIM iKILEMIi

58 Yargitay 5. HD 2020/3045 E. , 2021/8792 K.
559 Ozmen, Etem Saba, Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, Istanbul, Onikilevha kitabevi, (2017),
s. 410-411.
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2.6.1. Genel Olarak

Genis kapsamli bir kavram olan tahliye kavrami sozlilk anlami olarak

“bosaltma’°®°

anlamina gelir. Tahliye, 6zel hukuk anlaminda daha ¢ok esya hukukuyla
ilgili olarak "kimi kosullarin olusmast durumunda, kira sézlesmesi sona ermeden, ama
genellikle kira sozlesme siiresinin bitiminde, konut sahibinin bagvurusu iizerine,
kiracimin, yénetim ve yargi organlarinca, oturmakta oldugu yapiyr birakmaya

1”561

zorlanmasi™ n1 ifade eder. Tahliyenin 06zel hukuktaki anlami, yapinin yalniz

insandan degil esyadan da arindirilmasi anlamina gelir.

Tahliye, kentsel doniisiim uygulamalarinin yikim 6ncesi agamalarindandir. Bir
yapinin yiktirtlmasi {i¢ basamakli bir siirectir. Bunun birinci basamaginda, yapiya
saglanan kamu hizmetlerinden olan elektrik, su, dogalgazin kesilmesi bulunur. Bu
lcliinlin yanmna telefon, internet gibi diger abonelikleri koyma keyfiyeti yapiy
kullanana aittir. Ozellikle bu {i¢ aboneligin yikim agisindan onemli olmasi, bu
hizmetlerin ekonomik tarafindan ¢ok 6zellik itibariyle fiilen yikimi etkileyebilecek

ozelliklere sahip olmalaridir.

Yikim giivenligini tehlikeye atabilecek bu kamu hizmetlerinin kesilmesinin
ardindan tahliye islemine gecilmektedir. Yapinin; tahliye kavramiin 6zel hukuk
anlamina da uygun olarak; kullananlarin rizas1 veya rizasi olmadan insan, hayvan ve

esyadan tahliye edilmesinin ardindan yikim asamasina gegcilebilir.

Genel olarak bakildiginda kanun koyucu, gerek tasinmazi kullananlar gerekse
uygulayanlar agisindan son derece zor olan tahliyeyi gergeklestirebilmek amaciyla
asagida ayrintilartyla deginilecegi lizere, tabiri yerindeyse havug-sopa diger bir
deyimle 6diil-ceza yontemini amaglamistir. Bu da doniisiimiin asil uygulamalarina
gecilebilmesi  i¢in  bir 6n asama ve zorunlu bir asamanin sorunsuz
gerceklestirilebilmesi  acgisindan  depreme karst zamanla yarisan  doniisiim

uygulamalarini hizlandirmak igin gerekli ve dogrudur.

%0 TDK Biiyiik Tiirkge Sozliik, https:/sozluk.gov.tr/, 23.08.2021.
%61 Sosyal Bilimler Sézligii (2011), “Tiirkiye Bilim Terimleri Sozliigii.” Ankara, Tiirkiye Bilimler
Akademisi(TUBA).
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2.6.2. Doniisiim Kapsamindaki Tasinmazlarin Tahliye Siireci ve Erken

Tahliye

Anayasa Mahkemesi 2014/41 sayili kararinda ARAADHK kapsaminda kentsel
doniigiim siirecini baslica 5 asamaya ayirmis ve bu 5 asama altinda incelemistir. Bunlar
sirastyla; riskli yapinin tespiti, tasarruflarin kisitlanmasi, yapiin tahliyesi, yikilmasi
ve yeni yapi i¢in yapilacak insaat uygulamasidir. Yine mahkemenin tabiriyle, bunlarin
hepsi ARAADHK’da dngoriilen amaci gergeklestirmek i¢in yapilmaktadir. Yani genel
olarak fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasam g¢evreleri
saglamak amaciyla tahliye asamasi dahil bu bes asama uygulanmaktadir. Bu
asamalardan herhangi birini, doniisiim siirecinde atlamak miimkiin degildir. Sirasiyla

her birini muntazam ve kurallara uygun uygulamak gerekir.

Tahliye asamasi i¢in ise yapiyr isyeri veya konut olarak fiilen kullanan
Kisilerden arindirmak gerekir ki bu, o kisiler i¢in biiyiik fedakarlik gerektiren, onlar
tahliyeye zorlayacak olan kisi ve kurumlar i¢inse mesakkatli bir durumdur. Hatta
gecekondu ve kacak yapilar i¢in kullanilan, klasik tahliye yontemleri uygulandiginda
vicdan yaralayici goriintiiler vermektedir. Bu sebeple, sopa-havug ikilemindeki sopa
yontemi i¢in, ARAADHK, zorla tahliyeden 6nce kisileri tahliyeye zorlamak amaciyla
anayasa m. 127 kapsaminda konutlara saglanan {i¢ temel kamu hizmeti olan elektrik,

su ve dogalgaz hizmetlerinin saglanmasinin durdurulmasi bulunmaktadir.

Bu yontem zor kullanma yerine tercih edilebilir bir yontemdir. Fakat gerek
hukuken, gerekse saglik agisindan bazi sakincalar1 vardir. Gliniimiiz modern insaninin,
bir yapiy1 konut veya isyeri olarak kullanabilmesi i¢in elektrik, su ve 1sinma gibi en
temel 3 ihtiyact vardir. Bir kisinin kendi imkanlariyla bunlar elde etme imkani
oldukca giic ve maliyetlidir. Dolayistyla bu tiirden ihtiyaglar i¢in kamu hizmetine
ithtiya¢ duyulmaktadir. Sonug itibartyla bu tiirden altyap1 gerektiren kamu hizmetleri
miilkiyet hakkiyla da yakindan ilgilidir ve eksikligi miilkiyet hakkinin sahibine
verdigin kullanma ve semerelerinden yararlanma yetkilerinin kullanilmasim
engellemektedir. Bu sebeple bu hizmetlerin engellenmesinin tamamiyla zararsiz
oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Hukuken miilkiyet hakkinin engellenmesine

sebebiyet verecegi aciktir.
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Zorla tahliye ile arasindaki fark, zorla tahliyedeki aktif tutum yerine pasif bir
durumla doniisiimiin 6niindeki engelin asilmasindan ibaret olmasidir. Bununla birlikte
anayasa m. 57 devletin, konut ihtiyacin1 karsilayacak tedbirler almasi gereginden
bahsetmistir. Bu anlamda konutlarin 6zellikle altyap1 ihtiyaglari, yukarida bahsedildigi
gibi anayasa m. 56'daki saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakki ile de yakindan
ilgilidir. Yani elektriksiz, susuz ve isitma enerjiSiz bir konutun saglikli bir konut,
igyerinin ise yapilan ise bagli olarak saglikli bir is yeri oldugundan bahsetmek miimkiin
degildir. Kald1 ki saglik problemleri yasayan ve tibben belli cihaz deste§ine bagh
yasayan pek ¢ok konut sakini vardir ki elektrik, su ve dogalgazin biri, ikisi ya da her

lictinlin birden kesilmesi hayati bir soruna doniisebilecektir.

Bu agidan da bakildiginda Anayasa Mahkemesi, bu kamu hizmetlerinin
engellenmesi ile ilgili iki sarta dikkat ¢ekmistir. Bunlardan biri “kamu yarar1”, digeri
ise anayasada temel haklarin kisitlanmasi ile ilgili temel Olgiit olan “Olgiiliiliik
ilkesi”’dir. Yani bu ifade, Anayasa Mahkemesi'nin bu ii¢ kamu hizmetini miilkiyet
hakki iginde temel bir hak olarak gordiigii ayrica bireylerin saglikli ve dengeli bir
cevrede yasayabilmesi i¢in gerekli gordiigiinii gostermistir. Bu yiizden kamu
hizmetlerinin kisitlanmasinin, o6lgiiliilik temelinde yapilmasini ve somut olaymn

ozelliklerinin dikkate alinmasini 6ngérmiistiir.

Tapu memuru tarafindan, riskli yapt kaydinin yapildigina dair ARAADHK m.
3 geregi maliklere yapilacak tebligatin ardindan, Uygulama Y 6netmeligi m. 8 geregi
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii'niin talebi {izerine en az 60 giinliik
yikim siiresinin baglamasi i¢in yapilmasi gereken yap1 yiktirilmadigi takdirde 30 giinii
ge¢memek tlizere verilmesi gereken takdiri siirenin baslayabilmesi i¢in ilgili belediye
tarafindan maliklere tebligat yapilir. Tahliye i¢in ne kanunda ne de yonetmelikte bir
siire Ongoriilmiis olmasa da; bu siirelerin toplami, bu bakimdan tahliye siiresi olarak
degerlendirilebilir. Yapiy1 fiilen kullanan, oturma hakki ya da kiracilara ise tahliye
amacl tebligat maliklerce yapilmali, yapilmadigi takdirde bu goérev yine ilgili
belediyeye aittir.

Bu kamu hizmetlerinin durdurulmasi i¢in ilgili kurum ve kuruluslardan talepte

bulunma yetkisinin kime ait oldugu kanunda agikca belirtilmemistir. Buna karsilik
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Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii'niin talebi ile baslayacak riskli
yapmnin yikim siireci Uygulama Yonetmeligi ile tiimiiyle ilgili belediyeye
devredilmistir. Bu bakimdan bahsi gecen kamu hizmetlerinin durdurulmasi igin ilgili
kurum ve kuruluslardan talepte bulunma yetkisi de Uygulama Yonetmeligi m.
8/2(¢)'deki genel diizenleyici islemle ilgili belediyeye birakilmistir. Yani ARAADHK
m. 6/12 geregi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan kanundaki
is ve islemler i¢in yapilmasi gereken yetki devrinin, bu islemleri yapmasi igin ilgili

belediyeye ayrica yapilmasi gerekmemektedir.

Zor kullanma (sopa yontemi) ile yapiy1 kullananlara ne kadar siire pasif tazyik
uygulanarak, tahliyenin beklenecegi konusunda ise yine belli bir siire
bulunmamaktadir. Fakat sopa yonteminin pasif ve aktif yollart belirli bir kronoloji
sirasina bagli ve birbirinin 6n sart1 olan, mutlaka yapilmasi gereken asamalar degil;
birbirinin alternatifi ya da birlikte uygulanabilecek, dl¢iiliiliik sinirlarinda nereye kadar
ve ne siire uygulanacagi idarenin takdirine birakilmus iki ayr1 yoldur. Bu durum surada
acikca goriilmektedir Ki; Uygulama Yonetmeligi m. 8/3'de ilgili belediyenin, miilki
amirin saglayacagi kolluk destegi ile yapinin cebri yoldan tahliyesinin yegane on sartt,
maliklerin kendilerine taninan siire icerisinde yapiy1 yiktirmamalaridir. S6z konusu
kamu hizmetlerinin durdurulmasi, gii¢ kullanilarak tahliye i¢in sart degil fakat yikim
i¢cin bu hizmetlerin durdurulmasi ve yapinin insan ve esyadan tahliyesi elbette ki

sarttir.

Salt kamusal zorlama ve ihtiyari tesviklere dayali olarak; malik disinda,
sO6zlesmeye dayali yapiy1 kullananlarin, bu sézlesmeler hesaba katilmadan tahliyesini
beklemek hukuk giivenligi ve hukukun Ongoriilebilirligine zarar verecektir.
ARAADHK’nun doéniigiimle ilgili 6zel hiikiimleri arasinda 6zel hukuka ait bu
sozlesmelerin akibeti ile ilgili agik hiikiim bulunmamaktadir. Tasinmaz iizerindeki
tapuya kayitli ayni ve sahsi haklarin arsa pay1 iizerinde devam edecegine dair hiikiim
olmasima ragmen, tapuya serh edilmemis nispi hakkin ne olacag: belli degildir. Bu

konuda TBK'nin genel hiikkiimlerine bakmak gerekecektir.
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2.6.2.1. Kira Sozlesmesinin Malik veya Kiraya Veren Tarafindan

Sonlandirilmasi

Odiil yontemine ait ve "tasinmazi anlasarak tahliye edenler igin uygulanacak
tegvikler" baslig1 altinda incelenecek kamusal tesvikler géz ard1 edilecek olursa; kiraci
olarak yapiy1 kullanan kisilerin konut ve ¢atili isyerine iligskin kira sdzlesmesi kiraya
veren tarafindan ancak, TBK m. 350/2 uyarinca yeniden insa ve imar sebebiyle, eger
sOzlesme belirli siireli ise siire sonundan itibaren acgilacak dava ile, belirsiz siireli ise
TBK m. 328-329 geregi, yerel adette bir kira siiresi yoksa altisar aylik donemlerin
sonlanmasindan en az 3 ay dnce kiraciya yapilacak fesih bildirimi ile siire sonundan
itibaren agilacak dava ile sonlandirilabilir ve kiraci tahliye edilebilir®®?. Kiraya verenin,

bunun i¢in dava agma siiresi ise 1 aydir.

Buna karsilik ARAADHK m. 5/3'teki yikim ve tahliye siiresi ilk olarak asgari
60 giindiir. Yine de tahliye ve yikim gergeklesmezse azami ek 30 giin siire verilebiliyor

%63 Her ne kadar daha iist bir siire

ki bu da toplamda asgari 90 giine denk gelmektedir
idarenin takdirinde olsa da, riskli bir yapinin yikimini geciktirme sorumlulugunu higbir
idari amir kolay kolay almayacaktir. Ayrica 6 aylik donemi yeni baglamig olmasi ya
da orf adet hukukunda daha uzun kira donemi olmasi durumunda, idare tarafindan
yikim i¢in verilen 90 giinlik siire kira sozlesmesinin malik tarafindan
sonlandirilabilmesi i¢in yeterli degildir. Kaldi ki kanun bu siire sonunda sdzlesmenin
dava yolu ile sonug¢landirilmasini zorunlu tutarak bunun i¢in ayrica 1 ay siire vermistir.
Sonugta fesih donemi ve siirelerine uyulmadan kiraci zorla tahliye edildigi i¢in kiract
ve malik arasindaki iligki geregi malik tazminat 6demek durumunda kalacaktir.
Malikin kendi elinde olmayan bu tarz, kamusal tazyik gibi bir ifa engeli sebebiyle
tazminat 6demek durumunda kalmasi adil olmaz. Bu durumda malikin sozlesmeyi
sona erdirmek i¢in bagvurabilecegi yol ise sozlesmeyi devam ettirmede Oniindeki
hukuksal engel sebebiyle kusursuz ifa imkansizligi olacaktir (TBK m. 136). Nitekim

kiracinin kullandig1 tasinmazin kamulastirilmas: durumunda ise tahliye edilmesinden

52 Eren, 2019, 5.416-417; Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi,
istanbul, Filiz Kitabevi, (2019), s. 278-282; Yargitay 3. HD. (22.2.2017), E. 2017/1367 K.
2017/1784. (www.lexpera.com.tr).

563 Uygulamada ¢ogunlukla 60+29 giin olarak veriliyor.
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idare ve malikin sorumlulugunun olmayacagi Kamulastirma Kanunu m. 20/2’de

diizenlenmistir.

Bunun yaninda ARAADHK’un Uygulama Yd&netmeligi, kiraciya tahliye
tebligat1 yiikiimliiliiglinii malike yiiklemistir. Her ne kadar bu yiikiimliliigiinti yerine
getirmedigi takdirde ilgili belediye tarafindan yerine getirilmesi gerektigi belirtilmis
olsa da, yiikiimliliigiin yerine getirilmemesi sebebiyle kiracinin ugrayabilecegi

zarardan malik sorumlu olacak ve tazminat yiikiimliiligii altina girecektir.

Konu ile ilgili bir bagka tartisma konusu da malikin kira s6zlesmesinin tarafi
olmamasi durumunda tahliye davasini kimin agabilecegidir. Elbette ki taginmazi konu
edinen bir kira sozlesmesi bor¢ doguran bir borglandirici islemdir. Kiraci lehine o
taginmaz lizerinde nisbi bir hak doguracagindan ve taraflar arasindaki bu nisbi iliskinin
asli edimlerinin sozlesme tarihinde belirlenmis ya da en azindan gelecekte
belirlenebilecek olmasi yeterli oldugundan kiraya veren, kendisine ait olmayan bir
tasinmazi iigiincii bir kisiye kiralamasinda éniinde bir hukuki engel yoktur®®*. TBK m.
350, tahliye davasi agma yetkisini Kiraya verene tanimistir. Buna karsilik esya tizerinde
sahibine en genis yetkileri tantyan miilkiyet hakki bir mutlak haktir. Boyle bir durumda
malik, kendisinin tarafi olmadigi bir s6zlesmeden dogan sahsi bir hakka dayali olarak,
esyasini kullanan bir kisiden; esyanin zilyetligini, zilyetlik davalar1 yoluyla alabilir.
Kimsenin sahibi oldugu haktan fazlasini devredemeyecegi ve tigilincii kisi aleyhine
s0zlesme yapilamayacagi kurali geregi, tasinmaza malik olmayan bir kisinin bir
baskas1 ile yapacagi kira sézlesmesi ile malikin tasarruf yetkisini sinirlamasi1 da
miimkiin degildir. Su durumda kira sézlesmesine taraf olmasa da malik miilkiyet
hakkina dayali olarak tahliye davasi agabilecektir. Alt kira iliskisinde ise tahliye davasi
hem alt kiraya veren hem de malik tarafindan acilabilir®®. Sahibine kullanma ve
yararlanma yetkilerini veren sinirli bir ayni hak olan intifa hakki sahibinin de tasinmazi
kiraya vermesi durumunda tahliye davasi agma hakki vardir. Benzer sekilde bir

tasinmaz tizerindeki mevcut yapiy1 koruyarak ya da yeni bir yap1 inga ederek ona malik

54 Aral, Fahrettin, Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, Yetkin kitabevi,

(2019), s. 261.

565 Konut ve catil1 isyeri kiralarinda malikin rizas1 alinmadan kurulan alt kira iliskisi, malik icin alt
kiraciyla arasindaki kira s6zlesmesini fesih sebebi sayilmaktadir.
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olma imkani veren iist hakki sahibi de bu baglamda hukuken sahip oldugu malik

statiisiiyle tahliye davasi agabilecektir.

Birlikte miilkiyet hallerinden tasinmaz tizerinde elbirligi miilkiyeti durumunda,
TMK m. 702 geregi yonetim islemlerinden sayilabilecek kira sdzlesmesinin
sonlandirilarak tahliye davasi agilmasi i¢in tipki sézlesmenin kurulmasinda oldugu
gibi, hukuki sonu¢ dogurmasi igin elbirligi maliklerin tamammin katilim1 sarttir>®®,
Fakat oncesinde malikler arasinda yapilacak bir s6zlesme ile daha diisiik bir oy oranm
kararlastirilabilir®®’. Payli miilkiyet durumunda ise, TMK m. 691 geregi onemli
yonetim iglerinden sayilabilecek tahliye davasi i¢in malikler arasinda pay ve paydas

cogunlugu olan cifte gogunluk aranir®®,

Ayrica TBK'nin temsile iligkin hiikiimleri saklidir. Kiraya verenin, malikin
temsilcisi olmast durumunda zaten kira sdzlesmesi bir dis iliski olarak malik ve kiraci
arasinda kurulmus sayilacak ve malik ag¢isindan baglayici olacaktir. Yapinin insan ve
esyadan tahliyesi ile, yapinin yikimi ve yeniden insast uygulamalarini birbirinden
ayirmak gerekir. Elbette ki malik ve birlikte malikler disinda yukarida sayilan imar ve
yeniden insa sebebiyle tahliye davasi agmaya yetkili kisiler, malikin ya da maliklerin
rizast olmadan binanin yikilarak yeniden insasina veya gii¢lendirilmesine karar
verecek durumda degillerdir. Yapr iizerinde tasarruf yetkisi, TMK’nin genel hiikiimleri
geregi ancak malike verilen yetkilerdendir ve ayni ve mutlak hak olan miilkiyet
hakkindan gelir. Gerek yapinin yikilmasi, gerek yeniden insast ve gerekse
giiclendirilmesi miilkiyet hakkinin verdigi tasarruf yetkisi kapsamindadir.
ARAADHK da bu yetkiyi maliklere vermistir. Su halde {igiincii kisiler taginmaz
tizerinde malik nam ve hesabina ancak malik tarafindan kendilerine verilecek 6zel
temsil yetkisi kapsaminda tasarrufta bulunabilirler. Sahsa siki sikiya bagl bir hak
olmamas1 sebebiyle, 6zel temsil yetkisi kapsaminda bu tasarruflarin yapilmasinda

hukuken bir engel de bulunmamaktadir.

%6 Esener/Giiven, 2019, s. 224; Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 413.
567 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 414.
568 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 395; Sirmen, 2019, s. 294.
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Sonug itibari ile tasinmazin tahliyesi i¢in davayir hem kiraya veren hem malik
acabilecektir. Yargitay'in vermis oldugu kararlar da bu yondedir. Tahliye davasinda
kiraya verenin tahliye davasi agmasi i¢in malikin rizasin1 almaya mecbur oldugu
goriisii, dogrudan kanun tarafindan yetkinin Kkiraya verene verilmesi sebebiyle

yersizdir>®,

Ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesi geregi bir borg¢ iligkisinin taraflari,
istisnalar hari¢ olarak tistlenmis olduklar1 edimleri yerine getirerek ancak bor¢larindan
kurtulabilirler. Yani ahde vefa, taraflarin s6zlesmeye bagli kalarak edimlerini yerine
getirmelerini ifade eder. Bir tasinmaz kirasinda ise malikin borcu esyayi, kiracinin
kullanimina hazir bulundurmak (TBK m. 301), kiracinin borcu ise malike kira borcunu
o0demek (TBK m. 313) ve tasinmazi teslim aldigi sekliyle sozlesme sonunda malike
iade etmektir (TBK m. 334). Malikin buradaki borcu siirekli maddi bir edimdir. Bu
anlamda kesintiye ugramadan taginmaz, kira siiresi boyunca kiracinin kullaniminda
bulunur ve malikin bu borcu bizzat yerine getirmesi de sart degildir, 6nemli olan

kiracinin tasinmazi kullanabilmesidir.

Kira konusu yapinin riskli olarak tespit edilmesi ve tapuya riskli yap1 kaydi
diisiilmesinden itibaren, idare tarafindan takdir yetkisi ile uygulamada yikim igin
malike verilen 89 giinliik siire; TBK'daki imar ve yeniden ingaat sebebiyle s6zlesmeyi
fesih i¢in uyulmasi gereken fesih donemi ve fesih bildirim Siirelerinden daha kisa ise
kiraya verenin sézlesmeyi TBK m. 350/2'ye gore sona erdirmesi miimkiin degildir.

Ciinkii bu hiikme gore fesih siirelerine uyulmasi sarttir.

Bir edimin ifas1 miicbir sebeple imkansizlasabilir. Ayn1 zamanda olaganiistii

hal olan miicbir sebep, dis kuvvetler sonucu borglu ile baglantili bulunmayan, 6nceden

%9 Dolayisiyla kiraya verenin, malikten tahliye davasi i¢in herhangi bir yetki almas1 gerekmemektedir,
bu sebeple tasinmazda yapilacak insaat projesinin zaten mahkemeye sunulmasi gerekliligi sebebiyle
pratikte kiraya verenin tahliye davasi i¢in zaten malikin rizasini aldig1 goriisii gereksizdir. T.B.K.
m. 355'e gore yapimin eski hali ile; imar ve yeniden insa gibi kisisel gereksinim sebebiyle, kiraya
veren veya Malik tarafindan 3 yil siire ile, tahliye edilen Kiracidan bir baskasina, kiraya
verilemeyecek olmasi sebebiyle; tahliye ig¢in projenin mahkemeye sunularak imar ve yeniden
insanin davaci tarafindan ispatlanmasi ylkiimliiliigii, goreceli ve usuli bir konudur. Celep, 2017,
s.68.

294



ongoriilemeyen kaginilmaz ve mutlak olarak ifay1 engelleyen olaydir®’®. Borglunun
kendisinden kaynaklanan bir olay olmayan miicbir sebep, objektif olarak
degerlendirilmelidir. Bu olay bir doga olayindan kaynaklanabilecegi gibi s6zlesme

konusu bir seyin ithalatinin yasaklanmasi gibi yasal sebeplerden de ileri gelebilir®™.

Riskli yapilar i¢in idare tarafindan verilen siire sonunda yapiya verilen elektrik,
su, dogalgaz hizmetleri kesilebileceginden ve her an idare tarafindan zorla tahliye
miimkiin oldugundan, malikin siirekli edimi kesintiye ugrayabilecek, kiralananin
amacina uygun kullanimi miimkiin olmayacak ve hatta kiraci tarafindan tamamen
kullanilamayabilecektir. Sonu¢ olarak kiraya verenin edimi imkansizlasacaktir.
Verilen siirenin, kanunda dngoriilen fesih donemi ve fesih bildirimi siirelerinden kisa
olmasi durumunda kiraya verenin kusurunun bulundugundan bahsetmek miimkiin
degildir. Ciinkii burada yasal miicbir sebep bulunmaktadir ve borg, bor¢lunun kusuru
bulunmadan, kusursuz imkansizlasmistir. Boyle bir durumda edim borglusu olan
Kiraya veren, sozlesmenin sona ermesinden dolayr tazminat sorumlulugu altina
girmeyecektir. Fakat imkansizlasan edimin siirekli edim olmasi sebebiyle ifa edilmis
olan edimler geriye doniik iade edilemeyeceginden, sézlesme ileriye doniik olarak

feshedilecektir ve sonuglarini fesihten itibaren dogurmaya baslayacaktir>’,

Sozlesmenin bu sebeplerle sonlandirilmasinin ya da sonlandirilmasinin
geciktirilmesinin kat miilkiyetine tabi taginmazlar agisindan bir diger sonucu KMK m.
22'ye gore bagimsiz boliimii kira s6zlesmesi temelinde devamli kullanan kisilerin kat
maliklerinin ana taginmazin genel giderlerine iliskin bor¢larindan miiteselsil olarak
sorumlu olmalidir. Uygulama karart sonrast malik karara katilmigsa yapilan anlagma
geregi belirlenen uygulama masraflar1 da ana taginmazin giderlerinden sayilmaktadir.
Bu yiikiimliiliigii yerine getirmedigi takdirde miiteselsil sorumluluk geregi borcun
tamami kiracidan tahsil edilebilecek, icra takibi baslatilabilecektir. Tabii ki bu
sorumluluk kira donemi sonuna kadar kiracinin 6demesi gereken kira miktari ile
sinirhidir ve kiradan diistilmesi suretiyle malike riicu edilebilecek; kira doneminin

tamamlanmasindan once tahliye olunmas1 durumunda malikten tahsil edilebilecektir.

570 Akkurt, Sinan Sami, Kemal Erdogan, Hiiseyin Tokat, Borglar Hukuku, Ankara, Segkin Kitabevi,
(2019), s. 194; Yargitay H.G.K. (17.10.2019), 2017/444 E., 2019/1083 K. (www.lexpera.com.tr).

571 Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s. 201-202.

572 Yargitay 15.HD 12.05.2020, 2019/2672 E., 2020/1099 K. (www.lexpera.com.tr).
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Yine de kiract tarafindan tek seferde Odenmesi gereken Onemli bir miktar
olusturabilir. Bu bakimdan kira s6zlesmesinin vakitlice sonlandirilarak malikin genel

giderlerin 6denmesine titizlik gostermesi, diiriistliik kurali geregidir.

2.6.2.2. Kira So6zlesmesinin Kiraci Tarafindan Sonlandirilmasi

Elbette ki yapmin doniisiim sebebiyle tahliye yolunu ilk olarak, menfaati
olmasi sebebiyle 6zellikle de malik ve kiraya verenin ayni kisi olmasi halinde, kiraya
verenin basvuracagi disiiniilebilir. Fakat binanin riskli yapi oldugunu &grenen
kiracinin da yapiy1 kullanmaktan vazgecip, tahliye etmek istemesi miimkiindiir. Buna
karsilik kiracinin, Kiraya veren gibi TBK m. 350/2'deki imar ve yeniden insa
gerekeesiyle sozlesmeyi sona erdirmesi miimkiin degildir. O halde kiracinin kira
sOzlesmesini sona erdirebilmesi icin bagvurabilecegi ilk hukuki yol gerekce
gostermeksizin fesih donemi ve fesih siirelerine uyarak s6zlesmeyi sona erdirmesidir.

Bu durumda ise kiracinin yapiy1 ne amagla kullandigi 6nem arz etmektedir.

Kirac1 yapiy1 konut veya catili isyeri amaciyla kullantyorsa TBK m. 347’e gore
en gec her kira donemi sonuna 15 giin kala kars1 tarafa yapacag: tek tarafli irade
beyaniyla bozucu yenilik doguran hakkini kullanmis olacaktir. Boylece kira
doneminin sonunda kira s6zlesmesi son bulacaktir. Eger kiraci yapiy1 konut veya igyeri
disinda sair bir amacla kullantyorsa bu durumda TBK m. 329 geregi kira doneminin
bitiminden 3 ay dnce bozucu yenilik doguran hakkini kullanarak kira donemi sonunda

sozlesmeye devam etmeyecegini beyan etmelidir®’3,

Sozlesmenin gerekce gosterilmeden kiraci tarafindan sona erdirilmesi disinda
yine kiracinin, yapinin riskli oldugu gerekcesiyle sézlesmeyi sonlandirilmasinda iki
durum sz konusu olabilir. Bunlardan biri, TBK'nin kiraya 6zel hiikiimleri degil fakat
ayiptan sorumluluk hiikiimlerine (TBK m. 219 vd.) gore sonlandirilmasidir. Digeri ise
TBK m. 331'deki olaganiistii fesih sebeplerinden olan "onemli sebeple fesih™tir. 2012
yilinda yiiriirliige giren TBK'daki bu madde ile ilgili kanuna not disiilmiis ve

01.07.2020 tarihinden itibaren artik taraflar, kira iligskisinin devamini kendisi igin

573 Eren, 2019, 5.385, 386, 416, 417.
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cekilmez hale getiren énemli sebeplerin varligi durumunda feshedebilmektedirler®™.

Madde burada, yasal fesih siirelerine atif yapmistir. Bu sebeple yine TBK m. 329'daki
stireler dikkate alinarak karsi tarafa yapilacak fesih bildirimi ile s6zlesme kiraci

tarafindan sona erdirilebilecektir.

Hepsinden 6te eger kiraya verenin kasith davranisiyla kiraci zarara ugramissa;
kusurlu ifa imkansizligi, ayiptan sorumluluk ve aydinlatma yiikiimliiliigiiniin(culpa in
contrahendo) ihmali ile sorumlulugu giindeme gelebilir. Burada dikkat edilmesi
gereken konu kiraya verenin yapinin riskli oldugunu saklamasinin pasif bir davranisla
yani ihmalen degil, aktif bir davranigla yani icraen yapilmasi zorunlulugudur. Bunun
sebebi riskli yap1 kaydinin, tasinmazin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine
kaydedilmesi ve tapu kayitlarinin aleni olmasidir. Aleniyet ilkesi, geregi tapu kayitlari
alenidir ve kimse tapu kayitlarii bilmedigini iddia edemez ve bu bir kesin karinedir®™.
Nitekim TMK m. 1020, "kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez"
diyerek tapu kiitiigindeki kayitlar arasinda da bir ayrim yapmamustir. Sonug olarak
kiracinin, gerekli 6zeni gostererek bu kayitlardan ve binanin riskli durumundan
haberdar olma imkan1 varken bunu yapmamasi sebebiyle sézlesmenin Kiraya verenin
kusuru ile imkansizlastigini iddia etmesi miimkiin degildir. Ancak sézlesmede yapinin
saglam ve risksiz oldugu ibaresi diizenlenmis ve kiraya veren bunu kabul etmisse artik
yaniltict beyandan dolayr kiraci durumu ogrendiginden itibaren bir yil ic¢inde
sozlesmeyi derhal iptal ettirebilir (TBK m.36) ya da kusurlu ifa imkansizligina
bagvurarak tazminat talep edebilir (TBK m. 112, 114). Fakat tekrar belirtmekte fayda
var, kiraya veren sozlesme sirasinda yapinin risksiz oldugunu kabul etmis olmalidir.
Bu yiizden ayiptan sorumluluk baglikli TBK m. 219 vd. hiikiimlerine kiraci tarafindan
bagvurulabilir. Cilinkii alicinin bildigi ayiplar baghklt TBK m. 222 saticinin satig
s0zlesmesi kuruldugu anda alicinin bildigi ayiplardan sorumlu olmadigini sdylese de;
alicinin gerekli 6zeni gostererek fark edebilecegi ayiplardan ancak bu ayibin

bulunmadigini iistlenmisse saticinin sorumlu olacagini da diizenlemistir®’®.

574 Eren, 2019, 5.388-390.
575 Bkz. s.268
576 Eren, 2019, s.108-114.
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Yukaridakilere paralel olarak sozlesme yapildigi sirada kiraya verenin
aydinlatma yiikiimliiligii(culpa in contrahendo) aykiriligina bagvurulabilmesi Kiraya
verenin sozlesmede bunun garantisini vermis olmasina baglidir. Ayrica bunun devami
olarak; stirekli edimli bir bor¢ olan kiraya verenin borcu, sozlesme sirasinda ifaya
yardimci yan yiikiimliiliik olarak devam eder. Ciinkii ifaya yardimer yan yiikiimliiliik
olan aydinlatma ytkiimliliigi, diiriistliik kurali geregi kars1 tarafi aydinlatarak canini

ve malini1 zarardan koruyucu tedbirleri alma yiikiimliliigiidiir®’’.

2.6.3. Tasinmaz1 Anlasarak Tahliye Edenler I¢cin Uygulanacak Tesvikler
Tahliye siirecinde riskli yapiyr kullananlarin, havug-sopa yontemiyle yani
yapiy1 rizastyla tahliye etmeyenlere yaptirimlar, rizasi ile tahliye edenlere ise 6diil
anlaminda bazi tegvikler ongoriilmiistiir. Yukarida, yaptirim uygulama yontemi ile
riskli yapiy1 kullananlarin tahliyeye zorlanmasindan bahsedilmisti. Bunun disinda bu
kisilerin odiillendirerek yani havu¢ yontemi ile tahliyeye yonlendirilmeleri ile ilgili

bazi tesvikler mevzuatta diizenlenmistir.

2.6.3.1. Tesvikler

ARAADHK da genel olarak diizenlenen tesvikler;

e Kisinin yapidaki kullanim amacmi devam ettirmesine yonelik
tesvikler(konut veya is yeri tahsisi ile kira yardimi),

e Yapilacak doniisiim uygulamalar i¢in diistiik faizli kredi destegi,

o Kagcak yapilar i¢in enkaz bedeli 6denmesi veya kullanilan kredilere faiz
destegi,

e Uygulama masraflarinin maliyetinin altinda belirlenmesi,

e Sosyal donati altyapr masraflarinin maliyete dahil edilmemesi,

e Vergi ve har¢ muafiyetidir.

577 Aritkan, Mustafa, “Culpa In Contrahendo Sorumlulugu” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 17(1), (2009), 5.85-86.
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Sayilanlardan ilk iicli yapimnin, kullananlar tarafindan anlagsma ile tahliye
edilmesi sartinda baglanmisken devamindaki ikisi uygulama Oncesi yapilarin rayig
bedeli ve enkaz bedelleri dikkate alinarak kisilerin gelir durumuna gore yapilmasi
diizenlenmistir. Bu yardimlardan ilk besi zorunlu olmayip kanun, bu sart1 tasiyanlar
icin idareye takdir yetkisi tanimistir. Son olarak vergi ve har¢ muafiyeti i¢in ise gelir
durumu ya da yapiy1 anlagsma ile tahliye etme sartt olmadan, kanun kapsamindaki
biitiin uygulamalarda muaf olunmasi diizenlenmistir ve bununla ilgili idarenin takdir

yetkisi yoktur.

ARAADHK’a gore malikler ile anlasma yapma esasi baslica iki konuyu
icermektedir. Bunlar, m. 5/1'e gore riskli yapinin yiktirilmasinda anlagma saglanmasi
ve m. 6/1'e gore yikim sonrasi yapilacak uygulamada malik veya malikler ile anlagma
saglanmasidir. Kamu tarafindan yiriitilen doniisiim projeleri diginda buradaki
"anlagsma" ifadesinden maliklerin yikim ve uygulamaya ikna edilmesini anlamak
gerekir. Kanunun ilk haline eklenmis olan gerek¢ede goniilliiliik esasina vurgu
yapilmistir. Bu baglamda goniillii olarak kendileri yikim ve uygulamay1 yapmadiklari
takdirde malik ve yapiy1 diger sifatlarla kullananlar, devlet tarafindan saglanacak bazi
tesviklerden de mahrum kalacaklardir. Donilisim siirecine gonillii  katilip
katilmamanin devlet yardimi verilmesinde belirleyici olmasinin anayasanin esitlik
ilkesine aykir1 olup olmadig1, Anayasa Mahkemesi tarafindan tartisiimis®’® ve goniillii
olarak yapiy: tahliye edip ve riskli yapinin yikimi siirecine katilmamanin hukuksal
statiiyti belirledigi, dolayisiyla farkli statiide olanlara farkli hukuki muamele
yapilmasiin esitlik ilkesini bozmayacagi sonucuna varilmistir. Kamu tarafindan
yiiriitiilen projelerde hak sahipleri ile yani yapiyr malik veya diger sifatlarla
kullananlarla, projeyi yiiriiten kamu kurumu arasinda “anlagsma” olarak ifade edilen
somut bir sozlesme yapilabilmektedir. Idarenin takdir yetkisinde olan devlet
yardimlarinin kime verilip kime verilmeyecegi, yardimin tiirii ve kapsami bu anlagma
sartlarinda belirtilebilir. Tabii ki bu yardim, idare ile anlasan hak sahiplerinin sahip

olduklar1 maddi imkanlarla dogrudan ilgilidir.

578 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41. (www.lexpera.com.tr).
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Kisinin yapidaki kullanim amacin1 devam ettirmesine yonelik tesvikler; gecici
konut veya is yeri tahsisi ile kira yardimi seklinde iki tiirlidiir. Niteligi geregi konut
veya igyeri tahsisi ile kira yardimi ayni kisiye yapilamaz. Dolayisiyla bu yardimlar,
tasinmazi konut veya isyeri olarak kullanan maliklere, sinirlt ayni hak sahiplerine ve
kiracilara yapilabilmektedir. Burada kastedilen sinirlt ayni haklar ancak irtifak hakki
olabilir. Zira rehin hakki ve taginmaz yiikii sahiplerinin bu haklara dayanarak bir yapiy1

konut veya igyeri olarak kullanabilmeleri miimkiin degildir.

Yapiy1 konut veya igyeri olarak kullanabilme imkan1 veren irtifak haklari ise
"zorunlu olarak kisiye baglh irtifak haklar1" olan ve sahibine taginmazi kullanma
yetkisi de veren intifa ve siikna(oturma) haklaridir. Bu haklar, nitelikleri geregi
sahibinden baskasina devredilemeyen ve miras¢iya ge¢meyen irtifak haklaridir.
Bunlarla birlikte bir tasinmazdaki yapiyr muhafaza ederek veya yeni bir yapi insa
ederek o yapiya malik olma yetkisi veren iist hakk1 da, sahibinin yapiy1 kullanabilecegi
irtifak haklarindandir. Bunun yani sira amacina uygun oldugu dlgiide diger irtifak
haklar1 da sahibine kullanma yetkisi verebilmektedir. Ayrica ger¢ek anlamda bir irtifak
hakki olup olmadigi tartismali olsa da heniiz kat miilkiyetine ge¢cmemis yapida
bulunan ve sahiplerine kat miilkiyetine ge¢meyi talep hakki veren kat irtifaki da

bunlarin arasinda sayilabilir.

Uygulama Yonetmeligi m. 15/1'in ikinci climlesi, kanun kapsamindaki
dontisiim siireciyle ilgili biitiin kurumlara, maliklere yardimei olma yiikiimliligi
yiiklemistir. Ciimlede bahsedilen "kurum" ifadesi, malik digsinda siirece katilan kamu
veya Ozel her tir kurumu ifade etmektedir. "Yardimeci olma" ise, kanun ve
yonetmelikteki yardimlara atfen genis yorumlanmali ve yukarida bahsedilen
yardimlarin saglanmasinda kolaylik gosterilerek, yardimlarla ilgili hiikiimlerin,
uygulamada malik lehine yorumlanmasidir. Bu noktada s6z konusu ciimlenin
muhatabi olan ve doniisiime kendi rizasi ile katilan maliklere saglanacak kredi, faiz
destegi ve gecekondu sahiplerine yikim sonrasi enkaz bedeli desteginin yani sira
ekonomik durumlarina ve tasinmazin rayi¢ degerine gore masraflardan indirim ayrica
donilisiim siirecine giren biitlin taginmazlarin maliklerine vergi ve har¢ indirimi

giindeme gelmektedir.
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Biitiin bu yardimlari finansal olarak siibvanse etme adina Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi biinyesinde, doniisiim projeleri &zel hesabi tahsis
edilmistir. Bu hesaptan riskli ilan edilen yapilar1 kendi imkanlar ile yikabilmeleri i¢in
yikim kredisi, giiclendirme karar1 alan maliklere giliclendirme kredisi, kamu eliyle
yiiriitiilen proje kapsaminda olmayan taginmazlar i¢in ve tasinmazinda fen ve sanat
norm ve standartlarima uygun yapi insa edebilmek i¢in gereken finansal destegin
saglanabilmesi adina diisiik faizli ve uzun vadeli geri 6demeli kredi destegi
saglanabilmektedir. Ayrica Uygulama Yonetmeligi m. 16/8, kendi yaptiklar
uygulamalar kapsaminda TOKI veya ilgili belediyenin de kendi biitcelerinden, riskli
yapiy1 rizalariyla ve siiresi iginde tahliye edenlere kira yardimi yapabileceklerini

diizenlemistir.

2.6.3.2. Yararlanacak Kisiler

ARAADHK m. 5/1'e gore malik, kiract ve sinirli ayni hak sahiplerinden riskli
yapiy1 rizasiyla tahliye edenlere, yapidaki kullanim amacini devam ettirebilecek konut
veya igyeri tahsisi veya bu amagla kullanilmak tizere doniisiim projeleri 6zel
hesabindan kira yardimi yapilabilmektedir. Ayni kanun m. 5/2'de ise yapinin
bulundugu arazide herhangi bir miilkiyet, ayni veya sahsi hakki veya tapu tahsis
belgesi bulunmayan, gecekondu ve kagak yap1 maliklerine yine rizalariyla kendilerine
tanimnan siire icinde riskli yapiyr tahliye etmeleri ve kanunda gegtigi sekliyle
"uygulamanin gerektirmesi" halinde, basta yapilarin yikimi sonrasi ortaya ¢ikacak
enkazin bedeli olmak tizere bu amagla kullanilmis kredilere ait faize destek verilmesi

gibi baz1 yardimlar 6ngorilmiistiir.

Fikrada kacak yapilar agisindan yapilacak yardimlar i¢in sart olarak gegen,
"uygulamanin gerektirmesi halinde" ifadesi teknik olarak bozuk bir ifadedir. Ciinkii
riskli yapida ikamet edenlere yapilacak yardimla, uygulamanin gerekleri arasinda
dogrudan bir ilgi ve baglant1 yoktur. Olsa olsa dolayli olarak ortaya cikabilecek
olumsuz goriintiilerin siirece zarar vermesi sz konusu olabilir ki zaten malik ve
tasinmazda ayni ve sahsi haklar1 olan mukimlere yapilacak yardimlar gibi idarenin
takdirine baglanmis ve birer siyasi tercih olan bu yardimlar i¢in bir de "uygulamanin

gerektirmesi hali" gibi i¢inin doldurulmasi ¢ok zor bir 6n sart bulunmasi, s6z konusu
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fikrada fazladan idarenin takdirine vurgu yapilmasi disinda bir isleve sahip

olmamaktadir.

Ayni ifade, ayn1 kanun m. 4/1'de de bulunmaktadir. Burada ise "uygulamanin
gerektirmesi hadlinde imar ve yapilasma islemlerinin gegici olarak durdurulmasi bir
vil daha uzatilabilir” seklinde daha dogru, konu ile ilgili olarak kullanilmaktadir.
Uygulamanin neyi gerektirdigini takdir edecek makam, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 ve yetki devri durumunda TOKI ve ilgili belediye olduguna gore
idarenin takdirine atif yapildigi aciktir. Buna paralel olarak m. 5/4'te "Uygulamanin
gerektirmesi halinde bakanlik, yukaridaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve
yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir" ifadesi ile yine uygulamanin gerektirmesi
hali ile ilgili, uygulama ile dogrudan ilgili bir konunun iizerinde durulmaktadir.

Biitiinciil bakildiginda, kanunun sistematigi bu yondedir.

Fazladan bu 6n sartin bulunmasi Anayasa Mahkemesi tarafindan da tartigilmig
olsa da igerigi hakkinda ne basvurucularin ne de Anayasa Mahkemesi'nin bir fikir
sahibi olup olmadiklar1 net degildir. Anayasa Mahkemesi durumu sadece ikinci fikrada
belirtilen kisiler i¢in, bu sartin getirilmesinin birinci fikrada belirtilen kisiler lehine bir
esitsizlik yaratip yaratmayacagmi hukuki ac¢idan tartismis ve esitsizlige yol
acmayacagl kanaatine varmistir. Buna gerek¢e olarak birinci fikradakilerin
tasinmazdaki kabul edilebilir haklarinin karsisinda ikinci fikradakilerin farkli bir
statiide bulunmalarinin gostermistir. Her ne kadar taginmazi rizalariyla siiresi iginde
tahliye etseler de sonug olarak her iki fikrada gosterilenler de s6z konusu yardimlari

ancak idarenin takdirine bagl olarak alabilmektedirler.

Bunun 6tesinde ikinci fikranin ikinci climlesinde fikrada belirtilen kisilere
yapilacak yardimlarin neler oldugunun, "bunlara yardim yapilmasinin, enkaz bedeli
odenmesinin ve bankalardan kullanacaklar: kredilere doniisiim projeleri ozel
hesabindan karsilanmak iizere faiz destegi" seklinde sayilmasi ile burada ilk olarak
gecen "bunlara yardim yapilmasi" ifadesi; sinirli sayililigi engelleyerek her tiirlii
yardimin devlet tarafindan yine siyasi iradenin tercihlerine bagli olarak
yapilabilecegine isaret etmistir. Buna karsilik birinci fikrada belirtilen kisilere

yapilacak yardimin yine siyasi iradenin tercihi ve idarenin takdirine bagl olarak ancak
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gecici konut, isyeri ve kira yardimiyla sinirl tutulmasi yardim ve tahliyeyi tesvik

konusuyla ilgili ikinci fikradakileri daha avantajli duruma getirmistir.

Riskli yapiy1 malik, kiraci1 veya siirlt ayni hak sahibi olmaksizin kullananlar
icin yapilacak asil yardim olan enkaz bedelinin kapsami ARAADHK ve Uygulama
Yonetmeligi’'nde ayrintili olarak belirtilmemistir. Bu ihtiyaca cevaben 08.04.2016
tarihli Resmi Gazete’de 2016/8663 sayili Bakanlar Kurulu karar1 yayimlanmistir. Bu
karar, ARAADHK esas alinarak, malik, sinirli ayni hak sahibi veya kiraci olmaksizin
riskli yapiyr kullananlara devlet tarafindan yapilacak yardimlari diizenlemektedir.
Buna ragmen bu kararda da enkaz bedelinin ne oldugu ayrintili olarak
tanimlanmazken; tanimlar baglikli m. 3'te enkaz bedeli "gecekondu ve miistemilati igin

belirlenen bedel" olarak tanimlanmistir.

Bu kavramin kapsami ise devamindaki maddelerde diizenlenmistir. S6z
konusu kararin bashg "riskli yapiyr malik, kiraci veya smirli ayni hak sahibi
olmaksizin kullananlara yardim yapilmasma dair karar"dir. Karar alicinin, karar
kapsamindaki kisiler i¢in, kisaca hak sahibi demek yerine uzun uzun "riskli yapiy1
malik, kiract veya smirli ayni hak sahibi olmaksizin kullananlar" olarak
adlandirmasinin sebebi, 6zellikle karar bashiginda gecen kisilerin bazi durumlarda,
4706 ve 2981 sayili kanunda "hak sahibi" olarak adlandirilan tapu tahsis belgesi®”®
sahibi kisilerle karigtiritlmasini engellemektir. Ciinkii tapu tahsis belgesi sahipleri bu
karar kapsamina dahildirler ve karara gore yapilacak yardimlardan yararlanabilecek

kisiler arasindadirlar.

2016/8663 sayil1 bu kararda enkaz bedeli ve diger yardimlarla ilgili, 4706 ve
2981 sayili kanuna gore tapu tahsis belgesi olan ve hak sahibi olanlar ile gecekondu
sahipleri birbirinden ayrilmistir. Buna gore bu kisilere verilecek gegici ya da kalici
konut ve is yerinin disinda yapilabilecek iki farkli 6demeden bahsedilmektedir.
Bunlar; enkaz bedeli, ayrica agac ve duvar bedeldir. S6z konusu bu bedeller, projeyi

yiiriiten kurumda olusturulacak “kiymet takdir komisyonu” eli ile belirlenir.

579 Bkz.5.237
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Aslinda her iki bedel de kaynagini; TMK m. 723'teki "arazi maliki ile
tizerindeki yapi1 malzemelerinin farkli kisilere ait olmasi ve malzeme kolaylikla
sOkiiliip gotiirilememesi durumunda, arazi malikinin malzeme sahibine 6demesi
gereken tazminat"tan almaktadir. TMK'nin tasinmaz miilkiyeti ile ilgili boliimiinde yer
alan bu hiikiim bagkasinin malzemesi ile yapilmis olsa da ayn1 kanun m. 718/2'ye
uygun olarak yapinin, iizerinde bulundugu arazinin biitlinleyici parcasi oldugu ve
yapinin arazi malikine ait oldugunu 6ngoérmektedir. Eger malzeme asir1 zarara yol
agmayacak sekilde sokiilebiliyorsa gideri, yapiyr yapan her kimse ona ait olarak
sokiiliip gotiiriilebilir. Fakat asir1 zarara yol agacagi ya da maliyeti ederinden fazla
olacagi durumlarda arazi malikinin, malzeme malikinin iyi niyetli olup olmamasina
gore hakimin takdir edecegi bir tazminati malzeme malikine 6demesi sonucunu

dogurabilmektedir.

2016/8663 sayili kararda, 6denecek bedel ise TMK'da oldugu gibi malzeme
sahibinin iyi niyetli olup olmamasina gore degil yapiy1 siiresi igerisinde rizasi ile
tahliye edip etmemesine ve 4706 ve 2981 sayili kanunlara gore hak sahibi olup
olmamasina gore belirlenmektedir. Eger karar kapsamindaki kisi, 4706 ve 2981 sayili
kanunlara gore hak sahibi olan tapu tahsis belgesi sahibi ise bu kisilere de uygulama
alaninda yapilacak projedeki konutlardan veya isyerlerinden verilerek; anlagilmasi ve
bunlarla ilgili kendileri ile s6zlesme yapilmasi asil olup, s6z konusu enkaz, duvar ve
agac bedelleri; verilecek konut bedellerinden mahsup edilir. Kendileri bu sézlesmeye
riza gostermedikleri durumda enkaz bedelinin %10'u ve duvar ve agag bedelleri pesin

olarak, kalan1 kurumun belirleyecegi esaslara gore taksitler halinde 6denir.

Buna karsilik gecekondu sahiplerine ise enkaz bedeli ile duvar ve agac bedeli
verilmesi esas olup; malik ve hak sahiplerine proje kapsaminda uygulama sonrasi
ortaya ¢ikan taginmazlardan konut ve isyerleri verildikten sonra artan olursa ancak
kendilerine de konut ve igyeri verilmesi i¢in sdzlesme yapilabilecegi ongoriilmiistiir.
Bu noktada hak sahibi olarak adlandirilan tapu tahsis belgesi sahipleri, malikler gibi
uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak konut ve isyerlerinde asli hak sahibi iken, gecekondu
sahipleri tali nitelikte hak sahibidir. Projede malik ve tapu tahsis belgesi sahiplerinden
artan konut ve isyeri olmazsa ya da olmasina ragmen gecekondu sahipleri sézlesmeye

riza gostermezlerse kendilerine enkaz bedelinin %901 ve duvar ve agag bedelleri pesin
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olarak 6denmektedir. Kalan1 yine kurumca belirlenecek esaslara gore taksitlerle

Odenecektir.

Bunlarin disinda yine ayni1 kararda idarenin takdirine bagli olarak riskli yapilari
tahliye eden tapu tahsis belgesi veya gecekondu sahiplerine ARAADHK’un Uygulama
Yonetmeligi’'nde gosterilen siirelerle kira yardimi yapilabilmektedir. Uygulama
Yonetmeligi m. 16 kira yardimi agisindan, bu yardimlari hak edecek kisileri 2016/8663
say1l1 kararda oldugu gibi tapu tahsis belgesi sahibi olan hak sahipleri ve gecekondu
sahipleri olarak ikiye ayirmis ve yine kararda oldugu gibi farkl: fikralarda diizenlemis
olsa da tapu tahsis belgesi sahibi hak sahiplerine; malik, kiract veya simirlt ayni hak
sahibi olarak taginmazi kullananlarla ayni imkanlar taninmistir. Tapu tahsis belgesi
sahibi hak sahipleri ile aralarindaki tek fark ise; malik, kirac1 veya smirli ayni hak
sahipleri i¢in aylik kira bedelini Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig
belirlemeye yetkiliyken tapu tahsis belgesi sahipleri igin bu yetki uygulamay1 yapan

kuruma verilmistir.

Gecekondu sahipleri ise {i¢ ayr1 kategoriye ayrilmistir. Bunlar; riskli alan
disindaki riskli yapilar, riskli alandaki riskli yapilar ve son olarak ARAADHK’un
amacina tam olarak oturmasa da, 2016 yilinda ek m. 1 kapsaminda kanuna dahil edilen
ve yukarida da kentsel donlisim kavraminin genel amaglarindan biri olarak
bahsedilen, kamu giivenliginin saglanmasi amaciyla, kamu giivenligini tehdit eden
ozellikle teror bolgelerindeki gecekondu ve kagak yapilardir. Bu baglamda Uygulama
Yonetmeligi’ne gore, birinci kategorideki gecekondu sahiplerine; malikler igin Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan belirlenen aylik kira bedelinin iki
kat1, ikinci kategoridekilere, en fazla 32 ay olmak sartiyla uygulamay1 yapan kurum

tarafindan belirlenecek aylik kira bedeli 6denebilir.

Elbette ki tapu tahsis belgesi ve gecekondu sahipleri gibi malik, sinirli ayni hak
sahibi veya kirac1 olarak yapiy1 kullananlar da kira desteginden faydalanmaktadirlar.
Bu kisilerden maliklere, riskli alan disindaki riskli yapilar i¢in 18 ay, doniisiim i¢in
daha uzun vadeli siiregler igerebilmesi sebebiyle riskli alanlardaki malik ya da
maliklere ise en fazla 48 aylik, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin
belirleyecegi aylik kira bedeli tizerinden kira yardimi yapilabilir. Sinirlt ayni hak sahibi
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olarak tasinmazi kullananlar i¢in, malikler i¢in belirlenen aylik kira bedelinin 5 kati;
kiract olarak kullananlar i¢in ayni bedelin iki kati1 kira destegi verilebilmektedir.
Bunlarin disinda idare ile anlasarak proje kapsaminda, tasinmazi kamulastirilan
malikler de kira yardimu ile ilgili yonetmelik kapsamina alinmiglardir. Bu kisilere de
kiracillara oldugu gibi sdz konusu aylik kira bedelinin iki kat1 kira destegi

verilmektedir.

Malik, smirli ayni hak sahibi veya kiraci olarak riskli yapiyr kullananlar
acisindan yapinin tamamlanmis olup olmamasi arasinda fark yoktur ve ingaat
halindeyken kullananlara da bu yardim yapilabilmektedir. Her seyden once rizasiyla
ve siiresi icinde tahliye etmek sartiyla, kira yardimini hak edenlerin ne zamandan
itibaren bu yardimlari almalar1 gerektigi yine Uygulama Yonetmeligi m. 16'da
diizenlenmistir. Kira yardimi bagvurulari kanun ve yonetmelikte gosterilen kisilerce,
tahliyeden 1 yil, en ge¢ yapinin yikimindan itibaren 3. ayin sonuna kadar yapilmalidir.
Yardim 6demeleri ise, yardimi hak eden kisilere tahliye veya yikimdan itibaren, yine
gecici konut veya igyeri tahsisi ise bu tahsisi; kanun, yonetmelik ve karara gore hak
edenlere tahliye tarihinden itibaren kalict konut ve isyerleri teslim edilene kadar
yapilir. S6z konusu kira yardimlarmin, en fazla 1 yillik kismi pesin olarak
Odenebilmektedir. Bu yardimlar, doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilandig: i¢in
pesin yapilacak 6deme, bu hesabin mali durumu da dikkate alinarak Cevre, Sehircilik

ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin takdir yetkisine bagli olarak verilir.

Gerek tasinmazi malik, sinirli ayni hak sahibi ve kiract olarak gerekse tapu
tahsis belgesi veya gecekondu sahibi olarak kullansinlar, ARAADHK kapsaminda
6zel hukuk gercek veya tiizel kisilerinin bankalardan kullandiklar1 krediler i¢in
Uygulama Yonetmeligi; kredi faizlerine destek verilerek belli oranda karsilanacagini
belirtmistir. Bu oran Cumhurbagkani tarafindan belirlenmektedir. Bunun i¢in gereken
iki sart bir yil iginde yerine getirilmelidir. Bunlar; Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig: ile protokol imzalanmasi ve bankalara bagvurulmus olmasidir.
Uygulama Yonetmeligi’ne gore kira yardimiyla, faiz destegi yardimi ayni kisiye

yapilamaz.
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ARAADHK ayrica m. 6/4'e gore, Cumhurbaskan1 objektif ve siibjektif
birtakim kosullar1 degerlendirerek proje maliyetinin altinda bir bedelle, uygulama
sonrasi ortaya ¢ikan taginmazlar1 hak edenlere teslimine karar verebilmektedir. Burada
kanun Cumhurbaskani’na takdir yetkisi tammmustir. Ayrica aymi kosullar dikkate
alinarak sosyal donati ve altyap1 projeleri de, hak edenlerin 6demeleri gereken bedel
belirlenirken hesaba dahil edilmeyebilmektedir. Aradaki maliyet farki ise yine

doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmaktadir. S6z konusu objektif kosullar;

e Doniisiim projesinin yapildigi bolgedeki genel ekonomik durum,
e Afetin sonuglari,
e Uygulama 6ncesi tasinmazlarin rayi¢ bedelleri,

e Enkaz bedelidir.

Stibjektif tek kosul ise uygulama sonrasi ortaya ¢ikan yeni tasinmazlarla ilgili
kendileri ile sdzlesme yapilabilecek hak eden kisilerin, gelirleri ve mal varliklar1 yani

mal varliklarinin aktif ve pasifidir.

Son olarak bu gibi objektif ve siibjektif kriterler dikkate alinmadan; kisilerin
malik, sinirlt ayni hak sahibi, kiraci, tapu tahsis belgesi veya gecekondu sahibi olup
olmamasi gibi hukuki statiiler veya 0zel durumlar gbéz ardi edilerek doniisiim
kapsamina alman taginmazin fonksiyonunun degistirilmis olmasi1 veya 1imar
mevzuatina uygun olmasina bagli olmaksizin ARAADHK kapsaminda yapilan tim
uygulamalarla ilgili kamu hukukuna ait masraflardan vergi, harg ve ticret muaf kabul
edilmektedir. Ilgili muafiyetler 6306 kanun m. 7/9 ve 7/10 ile Uygulama Y 6netmeligi

m. 16/9 vd. maddeleri ve sair mevzuatta belirtilmistir.
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UCUNCU BOLUM
3. DONUSUM SURECINDE TASINMAZLAR UZERINDE YIKIM SONRASI
UYGULAMALAR (YENIDEN YAPILASMA) VE TASINMAZIN
DEGERLEMESI

3.1. GENEL OLARAK YIKIM SONRASI UYGULAMA SURECI

Kentsel doniisiim siirecinde taginmazin risk tespiti yapilip, riskli ilan edildikten
sonra donilisiim karari alinmasi siireci ve riskli yapinin yikimi kadar; doniisiim
slirecinin son ayagi olan yikim sonrast uygulama siireci ve siire¢ sonunda ortaya ¢ikan
taginmazin hak edenlere dagitilmasi da biiyiik 6neme sahiptir. Bu boliimde s6z konusu
stirecin nasil isledigi ve 6zel hukuk acisindan degerlendirilmesi ile siire¢ sirasinda ve
sonunda ortaya ¢ikabilecek hukuksal sorunlarin irdelenmesi ve ¢dziim Onerileri yer

alacaktir.

Kaba hatlariyla karar sonras1 kronolojik sira; yikim oncesi degerleme, yikim,
uygulama, uygulama sonrasi ortaya ¢ikan tasinmazin yeniden degerlemesi ve hak
edenlere tasinmazin paylastirilmasi seklindedir. Ayrica bu siireg, basta malikler olmak
tizere kentsel doniisiim bilesenlerinin yapacag arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmeleri
gibi birtakim 6zel hukuk islemleri ve bunlarin hiikiim ve sonuclari, Esya Hukuku ve

Borc¢lar Hukuku boyutuyla ele alinacaktir.

3.2. UYGULAMA SURECI iLE ILGIiLi ALINAN KARARIN KONUSU

Ikinci boliimde ayrmtili olarak anlatildig1 iizere Tiirkiye'de kentsel doniisiimde
tasinmaz lzerindeki uygulamanin malikler tarafindan yapilmasinin Onceligi esas
alinmaktadir. Buna gore, tasinmazda yikim sonrasi uygulamaya malikler Karar
vereceklerdir. Bu karar siirecinin ne sekilde devam ettigi yine yukarida ayrintilariyla
aciklanmisti. Bu noktada iizerinde ¢cok durulmayan konu, uygulama siirecinden 6nce

karar alinirken maliklerin, alinacak bu kararla neye onay verdikleridir. Yani en az 2/3
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cogunlukla malikler acaba yalnizca riskli yapinin yikimina yani yok edilmesine ve
yerine fen ve sanat, norm ve standartlarina uygun yeniden yapilasma yapilmasina mi
onay veriyor, yoksa bunlarla beraber yeniden yapilasmanin nasil yapilacagina yani

uygulama projesine de mi onay veriyor?

Kamu eliyle olsun, maliklerin kendi anlastiklari miiteahhit eliyle olsun
ARAADHK m. 5/1 ve 6/1 baglaminda kamu giiciiyle cebren yikim devreye girmeden
once uygulama i¢in 6ncelikle malikle anlasilmali veya malikin rizasina birakilmalidir.
Elbette ki maliklerin rizasina birakma konusu sinirsiz bir siire i¢in degildir. Dogal
afetle ilgili giivenligin bir an Once saglanabilmesi icin riskli yapiyr kullananlar,
yukarida belirtilen kendilerine taninan siire iginde yapiy1 tahliye etmek, malikler de bir

karara varmak zorundadirlar.

Karar, yetkili bir toplulugun belli bir hukuki sonuca ulasmak amaciyla ayni
istikamette gosterdikleri toplu irade beyanlarindan olusan c¢ok tarafli bir hukuki
islemdir’®, Bu noktada kararm hukuki sonu¢ dogurmasi igin yetkili toplulugun
tiyelerinden en az kaginin onay vermesi gerektigi ise karar yeter sayisinin ifade eder.
Kentsel doniisiim kapsaminda ise bu yeter sayisi, tasinmazdaki paylarin en az 2/3"tiddir.
Bu karara “doniisiim karar1” denebilir. Donilisiim karari, risk tespit kararindan
ayrilmalidir. Risk tespiti, her ne kadar doniisiimiin ilk adim1 olsa da biitiin maliklerin
ayri ayri yaptirabilecegi ve her birinin iizerinde olan bir sorumluluktur. Yine kamu
giicii devreye girip masraflar1 daha sonra biitiin maliklerden tahsil edilecek sekilde risk
tespiti yaptirmadan once; maliklerin kendileri tasinmazlarinin risk tespitini lisansh risk
tespit kuruluslarina yaptirmalar1 gerekmektedir. Daha sonra ise tasinmazin riskli
oldugunun tespit edilmesi durumunda, maliklerin en az 2/3 ¢ogunlugunun bu anlamda
alacag1 doniisiim karar1 ise tek bir karar gibi goriinse de aslinda i¢inde birden ¢ok

kararlar silsilesi bulunduran bilesik bir karardir.

%80 Karslioglu, Hasan, Anonim Sirket Genel Kurul Kararlari, Kararlarm Alinmas: ve Etkileri, Yiiksek
Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara, 2007,
5.82-83; Akkurt/Erdogan/Tokat, 2019, s. 80.
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Dontigiim karartyla malikler, 6nce riskli yapinin doniisiime girip yikilmasina,
sonra yeniden yapimina, yapiy1 hangi miiteahhitin, hangi sartlarda yapacagina ve son

olarak tasinmazin hak edenlere nasil pay edilecegine karar vereceklerdir®.

3.3. TASINMAZ MALIKIiNiN YAPILASMA OZGURLUGU VE UYGULAMA
SURESINCE TASINMAZA GETIiRILEN YASAL KISITLAMALAR

3.3.1. Genel Olarak

ARAADHK kapsaminda yapilacak uygulamalarin olagan doneme ait
olagantistii tedbirleri igerdigi yukarida belirtilmisti. Bu baglamda gerek karar alma,
gerek tahliye ve yikim siireglerinde; hukukumuzda sira digi sayilabilecek birtakim
yontemlere bagvurmak amaciyla kanun koyucu tarafindan yapilmis baz1 diizenlemeler
yine yukaridaki konularda ayrintili olarak incelenmisti. Buna benzer sekilde uygulama
asamasindaki silireglerde de bu tarz yontem ve tedbirlere kanun kapsaminda
basvuruldugu goriilmektedir. Bunlardan en 6nemlilerinden biri de riskli alan ve rezerv

yap1 alanlarinda, maliklere ait tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasidir.

3.3.2. Yapilasma Ozgiirliigii Kavramm ve Medeni Hukuktaki Yeri

Esya Hukuku’nun genel ilkeleri ile benzer sekilde miilkiyet, sahibine esya
tizerinde en genis yetkileri saglayan hak olarak gerek Anayasada ve gerekse TMK ile
sair mevzuatta koruma altina alinmistir. Temel haklardan sayilan miilkiyet hakki ancak
hakkin kotiiye kullanilmasi veya kanunda gosterilen hallerde kamu yarar1 amaciyla

kisitlanabilmektedir.

Maddi malvarlig1 haklar1 kapsaminda mutlak bir hak olarak degerlendirilen

miilkiyet hakkinin konusu ancak bir esya olabilir. Esya ise; sinirlandirilabilen,

hakimiyete elverisli, insan uzvu olmayan herhangi bir fiziki cismani seydir®?.

%81 Kiraz, 2016, 5.23.
582 Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel Kavramlar-Baslangic Hiikiimleri, (2019), s.155;
Esener/Giiven, 2019, s. 46-48; Sirmen, 2019, s. 5-7.
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Miilkiyet hakkinin sahibine esya ve onun biitiinleyici parca ve eklentileri iizerinde
tanimis oldugu bu en genis li¢ yetki ise; esyanin kisisel kullanimi1, dogal ve ekonomik
semerelerinden yararlanma ve tasarruf yetkileridir. Miilkiyet hakki sahibi olan malik
i¢in bu ti¢ yetkiden de en genis olan1 tasarruf yetkisidir. Tasarruf yetkisi, malikin bir
esyasini tiiketme yetkisidir. Bu tiiketme yetkisi, esyayi satip devretme, bagislama veya
miras birakma gibi hukuki tiikketimini igermenin yanisira; yok etme, ¢ope atma ya da
tiikketilebilecek bir gida veya ilag tiirii esyanin fiziksel olarak tiiketilmesi seklinde de
olabilir. Ayrica yukarida da bahsedildigi {izere bir esyanin seklini degistirme, belli bir

sekle sokma ya da yeniden diizen verme gibi faaliyetleri de igermektedir®®.

Gerek tasinir, gerekse tasinmaz esyalarda soz konusu olan miilkiyet hakki,
istisnalar hari¢ tasinir esyalarda zilyetligin teslimi, taginmazlarda ise tapu siciline
tescille kazanilmaktadir. Tasinmazlardaki s6z konusu sinirlama, ARAADHK m. 4'te

ayrintili olarak diizenlenmistir.

Kurulan miilkiyetin verdigi bu tasarruf yetkisinin kapsami, tasinmazlar
acisindan ogretide dikey kapsam ve yatay kapsam olarak ayrilmaktadir®®,
Hukukumuzda tasinmaz olarak kabul edilen; bagimsiz ve siirekli haklar ile KMK’nda
ki bagimsiz boliimler bir kenara birakilacak olursa "tasinmaz" ile, araziler ifade
edilmektedir. Araziler ise smirlart g¢esitli araclarla ferdilestirilmis yeryiizi
pargalaridir®®. Bu sekilde arazinin ferdilesmesi ayni haklara hakim olan “belirlilik
ilkesi”’nin de geregidir. Malikin bu yeryiizii parcasi {izerinde yetkilerini

kullanabilecegi sinirlar ise tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsamini ifade etmektedir.

“Yapilagsma 6zgiirliigii” de denilen tasinmaz miilkiyetindeki diger bir kapsam
da dikey kapsam olarak 6gretide yer bulmustur. Bir arazinin toprak katmani tizerinde
hava tabakalarina dogru yukar1 ve o toprak katmaninin altinda yer derinliklerine dogru
giden asag1 kisimlari {izerindeki malikin taginmaz {izerinde sahip oldugu yetkilerine

dikey kapsam denir®®, TMK’nin tasinmaz miilkiyetinin kapsamini diizenledigi m.

%83 Hamamcioglu, 2014, s.317-318.

584 Oguzman/Selici/Ozdemir, Esya Hukuku, 2015, s$.466,467,475,476,477, Ayan, C. Il, 2014,
5.277,278,294,295.

585 Ayan, C. Il, 2014, 5.277,278.

586 Sirmen, 2019, s. 391; Esener/Giiven, 2019, s. 278.
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718°’de “arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu édlgiide, tistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar” denilerek bu durumdan bahsedilmistir. Iste
yapilasma Ozgiirliigii denilen kavram, bir arazinin miilkiyetinin yatay kapsaminin
yaninda dikey kapsamini da i¢ermektedir. Buna gore malik, sahibi oldugu arazide imar
planlar1 gibi kamu hukukundan kaynakli kisitlamalar diginda diledigi gibi insaat ve
yapilagma yapabilmektedir. Bir ingaat yapilirken hem bir temel kazilarak arazi yerin
altina dogru hem de yapilasarak yukar1 dogru tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami
icinde tasarruf yetkisi kullanilmaktadir. Bu durum Anayasa Mahkemesi'nin
ARAADHK ile ilgili vermis oldugu kararinda da®®’ "miilkiyet hakki, kisiye sahibi
oldugu sey lizerinde “kullanma”, “yararlanma” ve “tasarruf” yetkileri veren bir haklar

demeti oldugu, Bireylerin, tasinmazlari iizerinde yapi yapabilmeleri de, onlarin

miilkiyet hakkindan dogan bu yetkileri kapsaminda” oldugu ifade edilmistir.

3.3.3. Riskli Alan veya Rezerv Yap:1 Alanlarindaki Imar ve

Yapilagsmalarin Gegici Olarak Durdurulmasimin Niteligi ve Siiresi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 veya projeyi yiiriiten kurum
olarak idare veya ilgili belediye tarafindan riskli alan veya rezerv yap: alanlarindaki
imar ve yapilagsmalar gegici olarak durdurulabilmektedir. Bu gegici siire ayni maddede
2 yil olarak belirlenmistir. Fakat uygulama gerektiriyorsa kurumlar tarafindan bir yil
daha uzatilabilmektedir. Bu durum elbette ki en ucuz herhangi bir kamulastirma iglemi
yaptlmamig da olsa arazi malikleri agisindan miilkiyet hakkina ve yapilasma
Ozgirliigiine dogrudan bir miidahaledir. Bu durum, Kamulastirma Kanunu m. 25
geregi mahkemenin verdigi kamulastirma karar1 sonras1 malikin insaat ve yapilasma
hakkinin sona ermesi ile kiyaslanabilse de s6z konusu maddede bir kamulastirma
karar1, dahasi olasi ihtilafta mahkemenin kamulastirilan tasinmazin kamu adina tescili
karar1 verilmesi sartt varken, ARAADHK m. 4'te kamulastirma karar1 olmaksizin
yalnizca taginmazin riskli alan veya rezerv yapi alani ilan edilmis olmasi sart1 vardir.
Fakat miilkiyet hakki agisindan her ne kadar hakkin 6ziinii ortadan kaldirmasa da bu

Olclide dogrudan ve yikici miidahalenin, deprem riski diisiiniildiigiinde iistiin nitelikli

587 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41
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0zel yarar ve istiin nitelikli kamu yarar1 ile tolere edilebilir diizeyde 6l¢iilii oldugu

seklinde yorumlanabilir.

Bakanligin, projeyi yiriten kurumun veya ilgili belediyenin imar ve
yapilanmalar1 gegici olarak durdurmasi, tasarruf yetkisinin sinirlanmasi niteligindedir.
Bu sinirlamalarin neden getirildigi kanunda ya da kanunun gerekcesinde agikca
belirtilmese de Anayasa Mahkemesi tarafindan, biitiinliiklii olarak kamu eliyle
yiiriitiilen projelere aykir1 yapilasmanin 6niine gecilmesi amaciyla yapildigi seklinde
yorumlanmistir®®, Su durumda kamu eliyle vyiiriitiilen projeler disinda dyle bir

siirlama getirilmesinin de kanunun amacina uygun diisebilecegi sdylenebilir.

ARAADHK un ilk halinde (m. 4/1) gegici oldugu belirtilen bu kisitlama igin
herhangi bir siire belirlenmemis, kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince
denilerek belirsiz bir siire konulmustur. Fakat Anayasa Mahkemesi’nin ilgili hiikmii

iptali®®® sonras1 yapilan yeni diizenleme ile bu siire 2+1 yil seklinde belirlenmistir.

3.34. Kamu Kurumlarina Ait Tasinmazlarin Doéniisiim Kapsamina

Alinmasi ve Bu Tasinmazlara Getirilen Kisitlamalar

Biitiinliiklii bir yerinde doniisiim projesi kapsaminda, projede kullanilmak
lizere veya katkida bulunmak veya taginmazin riskli olusu nedeniyle yerinde doniisiim
miimkiin degilse rezerv yapi alani olarak kullanilmak amaciyla gerekli goriildiigii
takdirde kamu taginmazlari da kullanilabilmektedir. ARAADHK m. 3'te yapilan bu
diizenleme, tasinmazlar1 idare hukukundaki klasik siniflandirma ile degil, tescil dis1
alanlar ile tapuda Hazine’nin 6zel miilkiyetinde tescilli olan tasinmazlar olarak iki ana
gruba ayirmistir. Hazine’nin 6zel miilkiyetinde tescilli bulunan taginmazlar ise bir
bagska kamu idaresine Ozgiilenmis olup olmamasina gore iki farkli akibete tabi

tutulmustur.

588 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41
589 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41
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Tapu kaydinda Hazine’nin 6zel miilkiyetinde bulunan bir tasinmaz eger bir
kamu idaresine Ozgiilenmis degilse, talebi iizerine Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’na ozgiilenir. Eger proje; TOKI veya ilgili belediye eliyle
yiriitiiliiyorsa taginmazin miilkiyeti bu kurumlara devredilebilir. Bu devir igin
kurumlardan bir karsilik talep edilmez. Ozgiilenmis olmadan bir kamu idaresi
tarafindan kullaniliyorsa o kamu kurumunun goriislinlin alinmasi da ilgili fikrada
diizenlenmistir. Bu tahsis veya devir islemleri de tamamlanincaya kadar kamu adina
bu tasinmazlar iizerinde tasarrufta bulunan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nin bu taginmazlari satmasi, kiraya vermesi, bagska kurumlara bagka
amaglarla 6zgiilenmesi, 6n izne konu etmesi ve tizerinde irtifak haklar1 dahil herhangi

bir sinirli ayni hak tesis etmesi yasaklanmustir.

Bahsi gecen tasinmaz daha 6nceden bir bagka kamu kurumuna 6zgiilenmis se
bu durumda Cumhurbaskan1 karariyla yine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’na 6zgiilenir veya uygulama gerektiriyorsa talep iizerine TOKI veya ilgili
belediyeye devredilebilir. Eger bu taginmaz tescil dist bir tasinmazsa 6nce Hazine
adina tescil edilerek, Hazine’'nin o6zel miilkiyetindeki mallara ayni islemler
uygulanarak, doniisim projesi kapsamma dahil edilir. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig: tarafindan tahsis veya devirden itibaren 3 yil iginde istenen
amagcla kullanilmadigi takdirde tasinma 6nce, yine karsiliksiz ve re’sen Hazine adina

veya Onceki sahibi olan kamu kurumu adina tescil edilmektedir.

3.4. UYGULAMA ASAMASI

3.4.1. Genel Olarak

ARAADHK kapsaminda doniisiim siirecinin son asamalarindan biri elbette Ki
uygulama asamasidir. Uygulama asamasi, riskli yapmin yikimi sonrasi isleyen bir
stire¢ olmasina ragmen aslinda bu siirecin yikim Oncesine dayandigi soylenebilir.
Nitekim karar alma silirecinde maliklerin en az 2/3 ¢ogunlugu saglayarak
anlasabilmeleri sonucu yapilacak uygulama ile, 2/3 karar ¢ogunlugu saglanamadan

yapilacak uygulamanin hukuksal akibetleri farklilik gostermektedir.
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3.4.2. Maliklerin Anlagsmasi Sonras1 Malikler Tarafindan Yapilan

Uygulama

Yikim 6ncesi uygulamanin asil basladig1 asama karar asamasidir. Yukarida da
belirtildigi lizere riskli yap1 tespiti sonrast malik ya da payl miilkiyet veya elbirligi
miilkiyetine tabi tasinmazda malikler ile kat miilkiyetine ge¢mis yapida bagimsiz
boliim maliklerinin en az 2/3 pay ¢ogunlugu ile karar alinmaktadir. Bu karar riskli
yapmin hem yapimin kentsel doniisiime tabi tutulmasini, hem de yikim sonrasi
yapilacak uygulama ile ilgili s6zlesmenin kimle ve hangi sartlarda yapilacagini

kapsamaktadir.

ARAADHK m. 6/1°de tasinmazlar iizerinde maliklerin uygulama yapmasinin
asil oldugunu sodylemekle kanun koyucu, birinci planda maliklerin kendi

uygulamalarini kendileri yapmalarina zemin hazirlamaktadir.

Su durumda malikler, kendi tasinmazlarinin hukuksal akibetlerini belirleyecek
kamu veya 6zel hukuka ait hukuki islemleri bizzat alacaklari kararla kendileri
yapacaktir. Hukuki islem, hukuki sonuca yonelmis iradedir. ARAADHK kapsaminda
maliklerin yapabilecekleri kamu hukukuna ait hukuki islemler, m. 6'da "parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, ifraz, terk, ithdas ve tapuya tescil islemleri" denilerek sayilmustir.
Maliklerin yapacagi 6zel hukuka ait hukuki islemler ise yine ayni maddede; basta
yikim ve yikim sonrasi uygulama i¢in miiteahhitle yapacaklar1 eser sozlesmesi ile
yeniden bina yaptirilmast olmak {izere, paylarin satisi, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ile uygulama yapilmas®® bigiminde sayilmistir. Buna karsilik maliklerin
0zel hukuk islemleri kanunda sayilanlarla sinirinda degildir. Alinan karar temelinde

yapilacak hukuki islem veya islemlerin sonucu olarak fiili uygulama sekillenecektir.

590 Kanun, burada uygulama yerine “yeniden degerlendirme” ifadesini kullanmustir.
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3.4.2.1. Uygulama Anlasmasinin ~ Yikimdan Once  Yapilip
Yapilamayacagi ve Muhalif Oy Verenlerin Sonradan Soézlesmeye Katilip

Katilamayacagi Sorunlari

ARAADHK’dan anlasilan o ki bir tasinmazin bu kanun kapsaminda doniisiim
amaciyla tahliye, karar, anlasma, yikim ve uygulama gibi hukuki slirece dahil olmasi
risk tespit raporu ile baglamaktadir. Dolayisiyla bir tasinmazla ilgili, risk tespit
raporundan Once veya risk tespit raporunda yapinin risksiz ¢ikmasi durumunda
maliklerin doniisiimle ilgili karar alabilmesi i¢in; eger yap1 kat miilkiyeti rejimine tabi
ise bagimsiz bolim malikleri, eger yap1 payli veya elbirligi miilkiyeti ise tiim birlikte
maliklerin onayiyla ancak yapz ile ilgili doniisiim uygulamasi yapilabilmektedir. Risk
tespit raporunda yapinin riskli ¢ikmasi ve itiraz siiresinin sona erip kesilmesi ile artik

kat malikleri veya birlikte malikler 2/3 oy orani ile karar alabilecektir.

Kural olarak ARAADHK’a gore 2/3 ¢ogunlukla uygulama anlagmasi ve bu
anlagsmanin sartlar1 ile ilgili karar alinabilecekken, riskli yapi tespitinden once oy
birligi ile alinmasi1 gereken karar i¢in; olasi riskli rapor sonrast muhalefet durumunda
pay satis1 ile tehdit edilerek istemedigi bir miiteahhitle ve/veya istemedigi sartlarla
sOzlesmeye zorlanan bir kat maliki veya birlikte malik, tehdidin ortadan kalkmasindan
itibaren bir yil i¢inde s6zlesmenin iptalini TBK'nin “iptal edilebilirlik’ ile ilgili m. 39

hiikmii uyarinca talep edebilir.

S6z konusu sozlesmenin irade sakatlhigr geregi iptal edilebilmesi miimkiin
oldugu siirece s6zlesmenin tamaminin iptali miimkiinken, diiriistliik kurali geregi iptali
miimkiin olmayacak 6lciide artik uygulama tamamlanmigsa®®® sdzlesme sartlaridan
tehdide maruz kalan malikin aleyhine hiikiimlerin kismi hiikiimstizligii sebebiyle
ortaya ¢ikacak bosluklarin TBK hiikiimleri uyarinca doldurulmasi yoluna

bagvurulabilecektir.

Y1 Yargitay, eserin %74 iiniin tamamlanmis olmasimin issahibinin sézlesmeden dénmesine engel

olmaya yeterli oldugunu kabul etmektedir. 15. HD 01.02.2006, E. 6210, K.397; 15. HD. 06.11.2003,
E. 1903, K. 5288; 15. HD. 07.05.2001, E. 548, K. 2453; [aktaran] Tung, Aybike “Is Sahibinin Ifa
Zamanindan Once Sozlesmeden Dénme Hakki (TBK md. 473/1)” Erciyes Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 11(1), (2016), s.266.(dipnot 78)
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Diger taraftan riskli yapi tespit raporu sonrast malikler en az 2/3 ¢cogunluk ile
almacak sozlesme kararina katilmak zorundadir. Buna karsilik asagida “Arsa
Paylasimi ile Degerleme, Arsa Payr Diizeltim Davasi” bashiginda ayrintilariyla
incelenecek oldugu gibi; malikin, aleyhine yapilan sbzlesmeyi dava yolu ile

diizeltmesi miimkin olacaktir.

Yukarida, maliklerin 2/3 ¢ogunlugu ile alinacak kararin hem yapinin yikim ve
dontisiime girmesi ve hem de doniisiimiin kim tarafindan hangi sartlarla yapilacagi ile
ilgili so6zlesmeye onay verilmesi anlamina geldigi sOylenmisti. Buna karsilik karar
sirasinda mutlaka bir miiteahhitle anlasilmis olmasi da sart degildir. Malikler heniiz
herhangi bir miiteahhitle anlasmadan da en az 2/3 cogunluk ile yenileme karari
alabilirler. Zira her ne kadar eser sozlesmeleri sekle bagli olmasa da miiteahhitle
yapilacak kat karsiligi insaat sozlesmeleri, tasinmazlarin ayniyla ilgili olmasi
sebebiyle TMK m. 706 geregi resmi yazili sekilde yapilmalidir. Zaten yenilemeye
katilmayan maliklerin payr satilacaktir. Bu durum yenileme kararina katilip da
miiteahhitle, ilgili s6zlesmeyi yapmaya yanasmama veya farkli miiteahhitle s6zlesme
yapmak igin isi stirlincemede birakma ve ¢esitli rant kavgalariyla siireci suiistimal
etme gibi problemlere ve bdylece siirecin sekteye ugramasina yol agmaktadir. Bu
sebeple yenileme karar1 ile birlikte sozlesme Tlizerinde de anlasilmasi ileride

dogabilecek bu tarz sorunlarin oniine gegebilecektir.

Bunun yaninda riskli yapmin tiizel kisilige sahip olmasi da, sorun igin
¢oziimlenecek bir yontem olarak kanun koyucunun géz 6niinde bulundurmasi gereken
bir durumdur. Ciinkii karar, bir ¢ok tarafli hukuki islemdir ve ortak bir amag etrafinda
toplanan birlik veya tiizel kisinin yetkili organini olusturan yeterli sayida kisinin ayn1

yonde olan irade agiklamalarini ifade eder®®.

Bu durumda ARAADHK a gore karar alinacak en az 2/3 ¢ogunluk bu yetkiyi
hangi sifatla kullanacaktir? Bunun KMK'daki kat malikleri kurulu gibi yetkili bir organ
oldugunu soéylemek miimkiin degildir, zira ARAADHK’da kat malikleri kuruluna

592 Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s.93.
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herhangi bir atif yoktur. Kaldi ki bdyle varsaysak bile birlikte miilkiyete tabi bir

taginmazda karar alan ¢ogunlugun sifati ne olacaktir?

Bu ylizden karar alan ¢ogunlugun sifatinin ne oldugu yani hangi yetkili organ
sifatryla hangi birlik adina bu karar1 aldigi konusu net degildir. Riskli olarak tapuya
tescil edilmis ve doniistime girmis olan yapi tiizel kisi olsa, yenileme karar1 sonrasi
hangi miiteahhitle hangi s6zlesme yapilacagina iliskin ihtilaflarin da 6niine gecilmis
olur. Tiizel kisinin yetkili organ1 tarafindan tiim tiizel kisiligi ve ortaklar1 baglayacak
bir s6zlesme yapabilmeleri miimkiin hale gelir. Olas1 hak kayiplarina iliskin tiizel

kisilik mekanizmalar1 da bu kapsamda isletilebilir.

3.4.2.2. Maliklerin ~ Anlasmalari1 Durumunda Miiteahhit ile

Yapilacak insaat Sézlesmeleri

Temel haklardan olan miilkiyet hakkinin, hak sahibinin tahakkim ve
tasarrufunda bulunmasi sebebiyle iradelere oncelik taninmasinin gerekli olusu; riskli
yapi, riskli alan veya rezerv yapi alanlarinda ilk uygulama yapma imkaninin
ARAADHK m. 6 ve Uygulama Yonetmeligi m. 15 uyarinca maliklere verilmesine
neden olmustur. Bunun sonucu olarak asil olanin maliklerin kendileri tarafindan
uygulamanin yapilmasi, kanundaki deyimi ile tasinmazin yeniden degerlendirilmesi
oldugu soylenebilir. Malik ya da maliklerin elbette ki, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun bir uygulamay1 bizzat kendilerinin yapmasi pek miimkiin
degildir. Bu sebeple profesyonel bir insaat firmasi eliyle bu hakki kullanacaklardir.
Sonug olarak ilk planda, kamu kurumlar1 devreye girmeden dogrudan 6zel hukuk

gercek veya tiizel kisileri doniisiimii tamamlayacaklardir.

Karsilikli taraflarin belirli bir edimin yerine getirilmesi konusunda anlasmak

icin yaptiklar1 hukuki isleme sdzlesme denir (TBK m. 1)%%

. Yani her s6zlesme aynm
zamanda bir hukuki islemdir. Birer 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisi olan miiteahhit
ingaat firmasi ile malikler arasinda bu amagla yapilacak sézlesmeler de 6zel hukuka

ait birer hukuki islem kabul edilir. Bu baglamda miiteahhit ile malikler arasinda gesitli

5% Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s.101.
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0zel hukuk sozlesmeleri yapilabilir. Bunlarin bazilart ARAADHK m. 6'da sinirh
olmayarak sayilmistir. Dolayisiyla Bor¢lar Hukuku’na hakim olan en temel ilkelerden
biri olan sézlesme serbestisinin®* gegerli oldugu, taraflarin ortak iradeleriyle, TBK'da
diizenlenmis olan sézlesme tiplerinden birini sec¢ip veya bu sézlesmelerden birden
fazlasini bir araya getirip karma bir s6zlesme haline sokarak sdzlesme kurabilecekleri

soylenebilir>®.

3.4.2.2.1. Adi Insaat Sézlesmesi

Adi ingaat sozlesmesi olarak da tabir edilen, 6greti ve mevzuatta kullanilan
adiyla “eser sozlesmesi” ya da eski tabiriyle “istisna akdi”, TBK m. 470 vd.
maddelerinde diizenlenmistir. Eser sozlesmesi, TBK m. 470'de "yiiklenicinin bir eser
meydana getirmeyi, ig sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel odemeyi tistlendigi

sozlesme" olarak tanimlanmistir>®®.

Adi insaat sdzlesmesi aslinda yasal kdkeni olan bir sozlesme tipi degildir®®’.
TBK'da bu ve buna benzer sozlesmeler i¢in genel olarak kullanilan s6zlesme tipi, eser
veya eski ismi ile istisna sozlesmesidir. Borglar Hukuku’na hakim olan ilkelerden
sOzlesme serbestisi temelinde yap1 insasi i¢in yapilacak bir eser sdzlesmesi elbette ki
diger eser sozlesmelerinden farkli bir takim 6zelliklere sahip olacaktir. Yani her adi
ingaat sOzlesmesi ayn1 zamanda bir eser sézlesmesi tiiridiir, buna karsilik her eser
sOzlesmesi adi insaat s6zlesmesi olmayabilir. Klasik eser sozlesmelerine ek olarak
farkli Gzellikler barindirdigindan, adi insaat sozlesmeleri farklt anlamda
kullanilmaktadir. “Yap1 alacaklisi”nin ipotek hakkina 6ncelik veren TMK m. 893 vd.
gibi, eser sdzlesmelerinin bu tiiriine ayrica deginildigi hiikiimler vardir®®. Fakat
timdengelim kurali geregi adi insaat sozlesmesinden Once eser sdzlesmesinin ne

oldugunu agiklamakta yarar vardir.

%9 Dogan/Sahan/Atamulu, 2019, s. 34-35.

% Oguzman/Oz, 2019, s.49-50.

59 Eren, 2019, 5.591-592; Giimiis 2019, s. 323.

57 Ekmen, Mehmet Cihat, Insaat Sozlesmesinde Is Sahibinin Temerriidii, Ankara, Seckin Kitabevi,

(2020), 5.20.

598 Cabri Sezer, “Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Onceligi” Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, 2017 C.19(6zel say1), (2017), 5.379-380.
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Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de
bunun karsihiginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir. Ilgili hiikiimde gecen
eser kavramindan ne anlasilmasi gerektigi ise kanunda tanimlanmamistir®®®. Buna
karsilik, bunun insan emegi iiriinii olarak ortaya ¢ikan bir sey oldugu aciktir®®. Eser
sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen ivazli bir sézlesmedir. Bu sdzlesmenin
taraflari, eseri meydana getirecek olan yiiklenici ile is sahibi veya diger adiyla eser
sahibidir®®. Eser sozlesmelerine konu olan eser, maddi bir sey olabilecegi gibi maddi

602

olmayan bir sey, drnegin bir fikir iiriinii de olabilir®®?. Onemli olan sézlesmenin konusu

olan ve sozlesme sonucunda meydana gelecek eserin ekonomik bir degerinin

olmasidir®®,

Eser Sozlesmesinin dort unsuru vardir®®®. Bunlar, eser, esere karsilik olarak
bedel, taraflar(is sahibi ve yiiklenici) ve taraflarin anlagsmalaridir. Asli edimler, bir
sOzlesmenin esasli unsurlaridir. Eser sozlesmelerinde asli edimler, eser ve bedel
olmakla birlikte yan edimler, yan yiikiimliiliik ve tali yiikiimliliikler de s6zlesmede
bulunabilmektedir. Yiiklenicinin asli edimi bir eserin meydana getirilmesi, is sahibinin
asli edimi ise sozlesmede kararlastirilan bedelin 6denmesidir. S6z konusu s6zlesme
yapilirken belirlenmis bir sey ya da en azindan gelecekte belirlenebilecek bir sey
olmalidir®®. Eser sozlesmelerinde eserin karsilig1 olan bedel iki tiirlii belirlenebilir.
Bunlar, gotiirii bedel veya yaklasik bedeldir. Gétiirii bedel, yiiklenici ve is sahibinin
eser karsihiginda belirli bir bedel iizerinde anlagmalaridir (TBK m. 480)%%. Kural
olarak ahde vefa ilkesi geregi edimler sozlesme yapildiktan sonra TBK m. 138
kapsaminda uyarlama disinda degistirilemezler. Buna karsilik yaklasik bedelde
taraflar, sozlesme yapilirken bedeli, yere, zamana, eserin degerini ve yiiklenicinin

giderlerine gore tahmini olarak belirleyebilirler. Eserin tamamlanmasindan sonra

59 Urem, Miige, Eser Sozlesmesinde Erken Donme, Istanbul, Onikilevha kitabevi, (2017), s, 6, 8,

800 Aral/Ayranci, 2019, s. 361, 365; Kiifteoglu, Ekim Su, Insaat S6zlesmesinde Ayibin s Sahibinden
Kaynaklanmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul,
2020, s.4-5; Balkir, Zehra Goniil, Mimarlik ve s Hukuku, Kocaeli, Kuban Matbaacilik, (2009), s.26.

601 Ekmen, 2020, 5.24-25.

602 Eren, 2019, s. 596-600; Urem, 2017, s.11.

603 pektas, Ahmet, Eser So6zlesmesinde Ceza Kosulu, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Haci Bayram Veli
Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii, Ankara, 2020, s.4-6.

604 Giimiis 2019, s. 325-329; Pektas, 2020, s.4-8.

85 Yiice, Melek Bilgin, “Edimi Belirleme Yetkisinin Mevcut Genel Islem Kosullar1 Teorisi ve 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi E-Dergisi, 8(6zel
say1), (2013), s.3192.

896 Oz, Turgut, Insaat Sézlesmesi ve lgili Mevzuat, Istanbul, Vedat kitabevi, (2021), s. 64.
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tahmini bedel bu sartlara gore giincellenebilir (TBK m. 481). Yaklasik bedel belirlenen
durumlarda, s6zlesme yapilirken tahmin edilen bedel ¢ok asir1 agilmissa is sahibinin,
TBK m. 482/1'e gore sozlesmeyi sona erdirme imkani vardir®®’. Burada 6nemli olan
yaklasik bedelin yiiklenici tarafindan belirlenmis olmasidir. Eger yaklasik bedel is
sahibinin kendisi tarafindan belirlenmisse, is sahibi i¢in sozlesmeden dénmenin
diiriistliige aykir1 olacag1 gerekgesiyle miimkiin olmayacag soylenebilir®®,
Sozlesmede eser karsiligi bir bedel belirlenmemisse, yiiklenicinin gideri ve elde etmesi
gereken makul bir kazang da hesaplanarak sozlesmenin eksik kalan bu kismi
doldurulabilir. Ancak bu, s6zlesmenin esasli unsuru oldugu igin ihtilaf durumunda

k609

sOzlesme hiikiimsiiz olaca ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore taraflar

hesaplasacaklardir.

Yiiklenici ise kendi edimi olan eser meydana getirme edimini sadakat ve 6zenle
yapmalidir. Bu, is sahibinin menfaatlerine olan sadakat ve eserin meydana
getirilmesindeki azami dikkat ve 6zendir®'®. Kaynagmi, TBK m. 471 ve TMK m.
2'deki diiriistliik kuralindan alir. Bu sebeple yiiklenici kural olarak eseri bizzat veya
idaresi altindakilere yaptirabilir. Buna karsilik yiiklenicinin géstermesi gereken sahsi
0zenin onem tasimadigi, yani bir sahsi edimden ¢ok maddi edim niteligi kazandig

durumlarda bir baskasina yani bir alt yiikleniciye(taseron) yaptirtmas1 miimkiindir®!.

Her nasil olursa olsun yiklenici ise zamanminda baslamah®? ve
geciktirmemelidir. Ciinkii yiiklenicinin edimi, aksi kararlastirilmadikc¢a gerekli arac,
gere¢ ve malzemeyi temin ederek eseri ayipsiz olarak tamamlamanin yaninda;
meydana getirecegi eseri zamaninda, eksiksiz bir sekilde i sahibine teslimini de iger.

Bu sebeple isi geciktirmeyip, Onemli konular1 is sahibine gecikmeksizin

807 Biiyiikay, Yusuf, Eser Sozlesmesi, Ankara, Yetkin kitabevi, (2013), s. 223-224; Oz, 2021, s. 68-69.

608 Ppektas, 2020, s.32-34.

699 Acar, Faruk, “Intikal (Gegis) Hukuku Bakimindan Tek Saticinin Portféy Tazminatin1 Talep Etme
Hakkinin Tabi Oldugu Siire Hakkinda Bir Degerlendirme” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalart Dergisi, 22(3), (2016), s.88; Sozlesmede karakteristik olmayan edimin
belirlenmemis olmasinin sézlesmenin gegersizligine yol agmayacagi goriisii i¢i bkz. Kirkbesoglu
Nagehan, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2010, s.82.

610 Biiyiikay, 2013, 5.134-136.

811 Ozsoy, Gorkem Mutlu, Anahtar Teslimi Insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2015, s.41-42, 53-54; Oz, 2021, s. 142-143.

612 Oz, 2021, s. 146; Yargitay 15 HD. (17.09.2007), 2007/4320 E, 2007/5351 K. (www.lexpera.com.tr).
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bildirmelidir®®3, is sahibine yiikletilemeyecek bir sebeple ve yiiklenici agisindan hakli
bir sebep olmadan eserin zamaninda tamamlanamayacagi anlagsilirsa yiiklenici

temerriide diismiis kabul edilir®4.

Yukarida belirtildigi tizere eser sozlesmeleri, ¢cok genis yelpazede ve alani ¢ok
genis sOzlesme tipi olmasi ve bu sozlesme tipi kapsaminda insaatla ilgili eser
sozlesmelerinin ayrintida, kendisine 6zgli Ozelliklere sahip olmasi sebebiyle
calismanin kalan kisminda bu sozlesmeler icin adi insaat sodzlesmesi tabiri

kullanilacaktir.

Adi insaat s6zlesmesi 6zelinde bahsedilecek olursa diger eser s6zlesmelerinden
basta gelen farki konusunun ekonomik degeri olan maddi bir sey olmasidir®?®. Klasik
eser sozlesmelerinde eser, maddi bir sey olabilecegi gibi fikri bir ¢abanin iiriini de
olabilir®®, Genel olarak TBK'daki eser sozlesmesi hiikiimlerinin gegerli oldugu adi
insaat sozlesmesinde yliklenici, eser olarak kendi arsasinda, is sahibinin arsasinda veya
bir {iglincii kisinin arsasinda bir yap1 insa ederek bunu ayipsiz bir sekilde ve zamaninda
is sahibine teslim etmek borcu altna girmektedir®’. Buna karsilik kural olarak is
sahibinin edimi, diger klasik eser sdzlesmelerinden bir farklilik géstermemektedir. Is
sahibinin ediminin de farklilagma gereginin hasil oldugu durumlar i¢in miiteakip
basliklarda ayrintili agiklanacag: iizere farkli tipte ingsaat sdzlesmeleri miimkiin

olabilmektedir88,

Adi insaat sozlesmelerinde, eser sOzlesmesi'nin taraflarindan biri olan
yiiklenici yerine ¢ogunlukla miiteahhit, is sahibi i¢in ise arsa sahibi veya malik sifat1
kullanilmaktadir. Bu tipte s6zlesmelerde, miiteahhitin edimi bir sahsi edim olmaktan
uzak, bir maddi edimdir. Dolayisiyla miiteahhit edimini bizzat ve idaresi altindaki
kisiler araciligiyla yapabilecegi gibi bir alt yiikleniciye de yaptirabilmektedir®!®, Eger

miiteahhit belli bir proje kapsaminda yapinin mimarlik, miihendislik, proje, mekanik,

613 Biiyiikay, 2013, s. 134.

614 Biiyiikay, 2013, s. 82-83; Ozsoy, 2015, 5.49,64,65,116.

615 Ozsoy, 2015, 5.3,15,16.

616 Kursat, Zekeriya, Insaat Sézlesmesi, Istanbul, Filiz kitabevi, (2017), s. 6.; Urem, 2017, s.11.

617 Sahankaya, Arda, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi,
Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2021, s.48-49.

618 Kursat, 2017, s. 91-92.

619 Biiyiikay, 2013, 5.74-77; Oz, 2021, s. 142-143.
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teknik ve hukuki biitiin asamalarin1 istlenerek biliylik bir insaat projesi
gerceklestiriyorsa bu tip miiteahhitlere tam yiiklenici denilmektedir. Tam yiiklenici,
bir projeyi bastan sona, A'dan Z'ye tamamlamay1 {istlenmis olsa da projenin tamami
ya da bir kismi1 alt miiteahhit araciligiyla yaptirilabilir. Fakat s6zlesme tarafi olarak

malike kars1 sorumludur®?.

Ise bu agidan yaklasarak adi insaat sdzlesmelerini, yiiklenicinin taahhiit ettigi
edim kapsamina gore "anahtar teslim gotiirii insaat sozlesmeleri" ve "yar1 anahtar
teslim gotiirii ingaat sdzlesmeleri" olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Anahtar teslim
gotiirli insaat sozlesmelerinde miiteahhit bir tam yiiklenici olarak, gerekli arag, gereg,
malzeme ve {riiniin ayipsiz olarak zamaninda tesliminin yaninda; kurulum, is giicii,
montaj, proje, mekanik ve insaat gereksinimlerini saglamakta, ayrica kendi idaresi
altindakiler veya alt isveren tarafindan yapilan isler arasinda koordinasyon saglayarak,
bunun yaninda yapi insaat ve kullanimi i¢in hukuksal olarak gerekli girisimleri
yapmakta, gerekli izin ve ruhsatlari resmi makamlardan malik adina temin etmektedir.
Burada bu islemleri miiteahhit, maliki temsilen onun nam ve hesabina yapar ve malikin
miiteahhit ve bu isler i¢in vekalet verme yan edim ylikiimliiliigii dogar. Buna karsilik
yari anahtar teslim gotiirii insaat s6zlesmesinde insa kisimlari arasinda isbirligi i¢in
gerekli koordinasyonu ve yapi insa ve kullanimi igin gerekli plan, izin ve ruhsat
islemleri, is sahibi yani malik veya onun temsilcisi tarafindan yapilir. Burada
sOzlesmenin taraflar1 arasinda, yapinin kullanima hazir hale getirilmesi i¢in is boliimii

vardir®L,

Elbette ki ARAADHK kapsaminda yapilacak kentsel doniisiim yalnizca konut
ve igyerlerinin degil, kamu binalar1 ve iiretim tesislerini de kapsamaktadir. Bu tarz
tiretim tesislerinden ¢ogunlukla yiiksek teknoloji ve biiyiik maliyet gerektiren; bazilar
i¢in, Ozellikle yurtdis1 kaynakli miiteahhitler bakimindan, edimin ifas1 i¢in yalnizca
yapinin zamaninda ve ayipsiz olarak is sahibine teslimi yeterli degil; bununla birlikte
yapin kullanim amacina uygun olarak "know how" aktarimi ve kullanim amaci

sonucunda belli {irinlerin elde edilmesinin garanti edilmesi gerekmektedir. Yani edim,

620 Ozsoy, 2015, 5.33.
621 Toprak, Ipek Betiil Aldemir, Anahtar Teslim Insaat Sozlesmesi, Doktora Tezi, Yildirim Beyazit
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2019, s.42-43.
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tesisin yapimindan sonraki verimliligin teminini kapsamistir. Soézlesme konusu
iriinler; miktar, ebat veya siire olarak garanti edilebilmektedir. Bu tarz sdzlesmelere
tirtin teslim ingaat sdzlesmeleri denilmektedir. Bir baraj veya enerji tesisi buna 6rnek

olarak verilebilir%2,

TBK genel olarak eser sdzlesmelerinde yiiklenicinin edimini tam ve gerektigi
gibi yerine getirmemesi sebebiyle edimin ayipli olmasindan dolay: is sahibine iig¢

secimlik hak sunmustur. Bunlar®?;

e Eser, is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag 6l¢iide ayipli ya da sdzlesme hiikiimlerine ayni dl¢tide
aykiri olursa sézlesmeden donme.

e Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

e Asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar yiikleniciye

ait olmak lizere, eserin ticretsiz onarilmasini istemedir.

Buna karsilik adi insaat sozlesmelerinde yapinin is sahibinin arazisinde
yapildigi durumlar i¢in kanun bir ayrim yapmis ve eserin tamamlanan kisminin
sOkiilerek kaldirilmasinin asir1 zarara yol agacagi durumlarda is sahibinin s6zlesmeden
dénme imkanimm kullanamayacagim diizenlemistir (TBK m. 475)%% Bgyle bir
durumda is sahibi indirim isteme veya iicretsiz onarilmasi se¢eneklerinden birini tercih
etmek durumundadir®?®. Eserin zamaninda teslim edilmemesi sebebiyle veya meydana
gelebilecek diger zararlardan dolay1 is sahibi elbette ki tazminat isteyebilir (TBK m.
475)%%,

Adi ingaat s6zlesmelerinde, yaklasik bedel belirlenen durumlarda, is sahibinin

kusuru olmadan, miiteahhit agisindan bu bedel ¢ok asilmissa ve eser, is sahibinin

622 Toprak, 2019, s.43.

623 Biiyiikay, 2013, s. 121.

624 Biiyiikay, 2013, s. 126.

625 Yargitay 15. HD. (27.03.2018), E. 2016/6089, K. 2018/1188.; Yargitay 15. HD. (23.01.2017), E.
2016/1142, K. 2017/241 (www.lexpera.com.tr).; Giil Tugba, Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinde
Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Medipol Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2020, s.77-79.

626 Kursat, 2017, s. 350-357.
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arazisinde yapiliyorsa; klasik eser sozlesmelerinden farkli olarak adi ingaat
sO0zlesmesinde, sozlesmeden donme imkan1 yoktur. Eser heniiz tamamlanmamissa, is
sahibi inga faaliyetini durdurarak tamamlanmis kisim i¢in bir bedel 6deyerek, eser
tamamlanmissa uygun bir indirim isteyerek sdzlesmeyi ileri doniik feshedebilir (TBK

m. 482). Eser sozlesmesindeki alacaklar i¢in zamanasimu siiresi 5 y1ldir®?’.

3.4.2.2.2. Arsa Pay1 Karsihg (Kat Karsihg) insaat Sézlesmesi

Glinliik kullanimda siklikla "kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi" adi ile kullanilan
bu sozlesme, 6gretide teknik ayrintilarina daha uygun olarak, "arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi" olarak adlandirilmaktadir. Giinliik kullanimdaki adinin farkli olmasinin
sebebi ise ¢ogunlukla sézlesmenin konusunun, kat miilkiyetine gegecek yapilarda
ortaya ¢ikacak bagimsiz boliimler lizerinden belirlenmesidir. Buna karsilik esya
hukuku tekniginde; gelecekte insa edilecek bir yapinin kat miilkiyetine gegmesi yani
miilkiyetin yalnizca bagimsiz boliimler iizerinde kurulmasi zorunlu degildir, bunun
yaninda payl miilkiyet seklinde de kurulabilmektedir. Bu durum, heniiz {izerinde yap1
insa edilmemis olan taginmazlarla ilgili, s6zlesmenin konusunun arsa payi lizerinden
belirlenmesini gerekli kilar®?®. Nitekim kat miilkiyeti hukukunda da bagimsiz
boliimler, maliklerin arazideki paylarma baglanmaktadir®®. Bu sebeple sézlesme
konusunun, arsa payi lizerinden belirlenmesi hem payli miilkiyet hem de kat miilkiyeti

rejimine gegmis taginmazlar ile ilgili uygulamaya elverislidir.

Kimi kararlarinda ayni1 hatayr Yargitay da yapmistir ve bu sdzlesmenin
tanimini "'arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin finansi kendisi
tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi tizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa
malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir." seklinde yapmistir. Aslinda kisa tanimi zaten
ogretide kendisine verilen isimde bulunan ve s6zlesme konusu edimlerin

birlesiminden olusan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin, mevzuatta ise belli bir

627 QOral, Murat, Gelir Paylasimli insaat Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Baskent Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2020, 5.96-136.

628 Ruhi, Canan, Ahmet Cemal Ruhi, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinden Kaynaklanan Davalar,

Ankara, Seckin kitabevi, (2019), s. 27-28.

629 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, 5.419-420.
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tanim1 yoktur. Bu sdzlesme tipinin 6gretide ise muhtelif tanimlar1 olmakla beraber
asag1 yukar1 pek cogu; "arsa malikinin arsanin paylarindan belirli bir kisminin veya
tamaminin miilkiyetini miiteahhite devretmeyi bor¢landig1 ve miiteahhitin yap1 insas1
ile bagimsiz bdliimleri devir borcu altina girdigi sozlesmeler" paralelinde

tanimlamigstir®®

. Yine de kanaatimizce en dogru tanim Yargitayca, "bagimsiz bolim"
ifadesi kullanilmadan olusturulmustur. Buna gore; "is sahibinin bir arsanin muayyen
bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa
(vapt) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, gecerliligi resmi sekle bagli kural olarak
ani edimli, gegici-siirekli karmasigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift

1631

tipli bir karma sozlesmedir Burada ayrica Yargitay bu sodzlesmenin eser

sozlesmesi yonline vurgu yapmustir. Nitekim baskin goriis olarak, TBK'da

diizenlenmis olan eser sézlesmesinin bir tiirii oldugu sdylenebilir®®?,

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerinin diger yapi insasi borglanilan eser
sOzlesmelerinden en biiyiik farki, is sahibinin yani malikin eser ic¢in higbir {icret
odemeyecek olmasidir. Insaat maliyeti ise miiteahhit tarafindan karsilanmaktadir.
Bunun karsiliginda malik veya malikler yapmin insa edildigi arsadan pay
vermektedirler. Yap1 tamamlanip kat miilkiyetine gecildigi takdirde ise miiteahhit de
sahip oldugu paya bagl olarak uygulama sonrasi ortaya ¢ikan yapida bagimsiz boliim

sahibi olacaktir3,

Arsa malikinin edimi agisindan bu s6zlesme tiirii iKi farkli agidan ikiser sekilde
kararlastirilabilir. Bir ayrima gore arsa maliki arsanin ya belli bir kisim payin veya
arsanin tamamini miteahhide devreder. Arsanin tamaminin devri durumunda,
miiteahhitin edimine teminat olarak arsa {izerine, is sahibi eski malik lehine sinirli ayni

bir hak olan ipotek kurulabilmektedir®®*. Arsa malikinin ediminin ifas1 ile ilgili diger

830 Siitcii, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsilign Insaat Yapim Sézlesmesi C.I.
Ankara, Seckin, (2016), s.29-30; Giil, s.1; Kiifteoglu, s.8; Celen, Salih, Gelir Paylasimli Insaat
Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Ticaret Universitesi Dis Ticaret Enstitiisii, Istanbul, 2020,
S.42.

831 Yargitay 23. HD. (08.07.2013), E. 2013/1998, K. 2013/4767. (www.lexpera.com.tr).

632 Giinay, Erhan, Arsa Payr Karsihigi insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,

Ankara, Seckin kitabevi, (2019), s. 18; Ruhi, 2019, s. 28.

633 Bahadir, Engin, “Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinin Benzer Sézlesmelerle Karsilastirilmas:”
Fiscaoeconomia, 3(1), (2019), s.184-185; Giinay, 2019, s. 18.

634 Ruhi, 2019, s. 45; Duman, Ilker Hasan, Arsa Pay1r Karsiligi Insaat Sozlesmeler Nasil

Diizenlenmelidir, Ankara, Seckin kitabevi, (2018), s. 35.
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ayrim ise; arsa maliki, sozlesmede kararlagtirilan paylari miiteahhide insaat heniiz
tamamlanmadan pesin olarak devreder veya miiteahhitin insaatta kat edecegi asamaya

gore peyderpey olarak devredilebilir®®.

Her nasil olursa olsun arsa maliki tasinmaz satimi veya satis vaadi
yapmaktadir®®. Sézlesmenin satis sozlesmesi seklinde yapilmas: durumunda, devir
sonras1 miiteahhitin; kendi ediminin ifasindan 6nce, sahip oldugu payin miilkiyetini
ticlincii kisilere resmi sekilde devretmesi miimkiindiir. Satis vaadi seklinde yapilmasi
durumunda ise tigiincii kisilere ancak alacagin devri seklinde devredebilecektir ve adi

yazili sekilde bu devrin yapilmasi yeterli olacaktir®”’,

Sozlesmeye asil karakterini veren edim ise miiteahhitin bir yapiy1
tamamlayarak so6zlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa malikine eksiksiz
olarak teslim etmesidir. Kisacasi sozlesme, ii¢ farkli edim olan arsa paylarinin
miilkiyetini devir, yap1 insas1 ve ingsaat sonrast ortaya ¢ikacak bagimsiz boliimleri
devretmeyi igermektedir. Bunlardan ilki arsa malikinin, diger ikisi miiteahhitin
iistlendigi bor¢lardir®®. Bu yénleriyle bu sézlesme tipi igin, mevzuatta yer almayan
fakat sozlesme serbestisi temelinde uygulamada sikca, satis veya satis vaadi
sozlesmesi ile eser soOzlesmesinin birlesiminden olusan, "¢ift tipli karma bir

s6zlesme"%

oldugu sdylenebilir.

Miiteahhitin bu sozlesmedeki edimi, taginmaz iizerinde Kat irtifaki olup
olmamasima gore iki farkli sekilde degerlendirilebilir. Buna goére eger tasinmaz
tizerinde kat irtifaki varsa miiteahhitin edimi ancak hem malik hem kendi payimna
diisecek olan bagimsiz boliimlerle beraber ana taginmazin(yapi) tamaminin ingasinin
tamamlanmas1 ve teslim edilmesi ile ifa edilmis olacaktir. Clinkii KMK uyarinca bir
yapimnin kat miilkiyetine gegebilmesi ancak ana taginmazin kargir ve tamamlanmig

olmastyla miimkiindiir. Eger yap1 kat miilkiyetine gegmesi amaciyla yapilmiyorsa bu

63 Cetintepe, Ece, Kat Karsili1 insaat Sézlesmesinin Feshi ve Sonuglari, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2020, s.19.

8% Giinay, 2019, s. 21.

837 Giil, 2020, s.10-11.

638 fnal, 2017, s. 134-135.

839 Yargitay 14. HD. (20.4.2007), 2007/247 E., 2007/4636 K. (www.lexpera.com.tr).
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durumda taraflarin anlastiklar1 oranda insaatin tamamlanarak teslim edilmesi edimin

ifasi icin yeterlidir.

Karma sozlesmelerin bir tiirii olan ¢ift tipli sozlesmeler, farkli s6zlesme
tiplerinin asli edimlerinin karsihikli degisimini ifade eder®®. Karma sdlesmeler ise
kanunun diizenledigi sozlesmelerin kanunun Ongdrmedigi tarzda bir araya
getirilmesidir®*'. Karma sozlesmelerde, arsa pay! karsihig insaat sdzlesmelerinde
oldugu gibi edimler asil ilgili olduklar1 s6zlesme tiiriinden ayrilarak yeni meydana

642

getirilen sdzlesmenin unsuru olurlar®**. Bu sézlesme tipine baskin karakteri veren eser

sOzlesmesinin, TBK'daki hiikiimleri Oncelikli olarak uygulanmakta, ayrica niteligi

elverdigi 6lciide satis sozlesmesi hiikiimleri uygulanabilir®*,

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen ve esas itibariyla ani edimlerin bir miibadelesi
olan bu sézlesmeyi, Yargitay®** ve dgreti pek ¢ok sefer, miiteahhitin ediminin uzun bir
sliregte tamamlanabilmesi sebebiyle siirekli edim olarak yorumlamistir. Siirekli edim
olarak yorumlanmasinin sebebi; her ne kadar malikin edimden elde edecegi yarar,
yapinin tamamlanip teslim edilmesi ile olsa da, miiteahhitin temerriide diisecegi pek
muhtemelse ve heniiz eser tamamlanmadan fakat tamamlanan kisminin sokiiliip
gotiirlilmesinin ¢ok zor ve masrafli olmasi durumunda, arsa malikinin s6zlesmeden
donmesini engellemek ve ancak ileri dogru fesih segenegini kullanabilmesine imkan

saglamaktir®,

Aslinda ayn1 durum adi insaat s6zlesmeleri i¢in de gegerlidir. Kural olarak eser
sOzlesmeleri bir sekil sartina tabi degildir. Fakat eser sdzlesmelerinin bu tiirliinde, esere
karsilik karsi tarafin tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunma yilikiimliliigli olmasi
sebebiyle tasinmaz satisi icin gecerlilik sekil sart1 olan resmi yazili sekilde yapilma
zorunlulugu vardir. Bu bir gecerlilik sartidir ve uyulmamasi kesin hiikiimsiizliik

sonucunu dogurur®,

840 Giimiis 2019, s. 8.

841 Giimiis 2019, s. 6.

842 Aral/Ayranci, 2019, s.58.

843 Cetintepe, 2020, 5.17, 27, 40.

644 Yargitay Igtihadi Birlestirme Karar1 (IBK) (25.01.1984), E.1983/3, K.1984/1. (www.lexpera.com.tr).
845 Ekmen, 2020, s. 28-32; Cetintepe, 2020, 5.153-154.

646 Cetintepe, 2020, 5.28-30.
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3.4.2.2.3. Hasilat Paylasimh insaat Sézlesmesi

Buraya kadar tarifi yapilan insaat soézlesmelerinden ilki olan adi insaat
sozlesmesinin TBK'da tanimlanan eser sozlesmesinin bir tiiri oldugu yukarida
belirtilmisti. Ayrica bu sozlesme tiiriiniin satis sozlesmesi ile kombine edilmesi
sonucunda s6zlesme serbestisi kapsaminda “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi” elde
edilmektedir. Satis sozlesmesine temsil yetkisi eklenerek, bunlarin da adi insaat
sOzlesmesine eklenmesiyle karsimiza, “hasilat paylasimli insaat soézlesmesi”

¢tkmaktadir®’,

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin diger eser ve insaat s6zlesmelerinden
onemli farki, “uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yapimin veya yapidaki belli bagimsiz
boliimlerin ti¢lincii kisilere pazarlanmasi” kisminin da miiteahhitin yiikiimliiliglinde

648 Burada sozlesmenin taraflari olan miiteahhit ve maliklerin asil amaclari,

olmasidir
satistan gelir elde ederek bu geliri paylasmaktir. Bu gelir paylasimini yaparken de
maliklerin masraf yapmamasidir. Bu noktada ortaya ¢ikan yeni yapinin miilkiyeti
miiteahhide devir edilmeyip yalnizca satis i¢in malikler tarafindan temsil yetkisi
verilmekte ve elde edilen hasilat paylasilmaktadir. Yani satis ve devir, sozlesmeye

taraf olmayan {igiincii kisilere yapilir54°,

Bu yilizden bu sozlesme tipine "arsa satisit karsiligl insaat sozlesmesi"nden
ziyade dogru kullanim olarak "hasilat (gelir) paylasimli ingaat sdzlesmesi" denilmesi

gerekir. Ciinkii bu, taraflarin asil amacin ifade eder.

Sahip oldugu unsurlar acisindan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinden farki,
hem miiteahhitin hem maliklerin edimleri agisindandir. Arsa maliklerinin edimi, kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde oldugu gibi bir arsa payr veya bagimsiz bdliim

devridir®°. Fakat bu sézlesmede malikler; miiteahhite arsa pay1 veya bagimsiz boliimii

647 Yeniocak, Umut, Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sézlesmesi, Ankara- Seckin kitabevi, (2013), s.
25-28, 44, 105; Celen, 2020, 5.7-8.

648 nal, 2017, s. 137-138.

649 Celen, 2020, 5.7-8.

850 Aldemir Toprak, Ipek Betiil, Anahtar Teslim Insaat Sézlesmesi, Ankara, Segkin kitabevi, (2020), s.

112.
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degil, miiteahhitin pazarlamasin1 yaptig1 {giincii kisilere bagimsiz bdliimleri
devretmek {izere 6zel yetki igeren ve resmi yazili sekle tabi temsil yetkisi vermeyi
borglanir. Bu noktada malikin verdigi temsil yetkisi ile miiteahhitin arsa pay1 veya
bagimsiz boliimii satigiyla; malikin bizzat bu satis1 yapmasi arasinda bir fark yoktur.
Sonug olarak elde edilecek hasilat (sadece kar degil, satistan elde edilecek hasilatin
tamami) Oyle veya boyle miiteahhitle sozlesmede kararlastirildigi  gibi

paylasiimalidir®?,

Hasilat paylagimli insaat sdzlesmelerinin; sade halinin yani sira yine sozlesme
serbestisi kapsaminda “asgari gelir taahhiidii iceren”, “ayni paylagim kosulu igeren”
“hasilat paylasimli” ve “tapuda pay devri 6ngdren hasilat paylasimli” insaat
sozlesmesi tiirleri de uygulamada yapilmaktadir. Asgari gelir taahhiidii i¢eren tiiriinde,
sozlesmenin sade haline ek olarak miiteahhit, hasilatin belli bir miktarin altinda
olmamasini garanti etmekte ve eger bu miktarin altina diistiigii takdirde aradaki farki
kendisinin takviye edecegini taahhiit eder®®2. Buna karsilik da miiteahhitin takviye
ettigi orandaki miktara karsilik gelecek arsa payir veya bagimsiz bolimleri malikler

miiteahhide devir borcu altina girerler®®,

Sozlesmeye konulabilecek hasilat ile ilgili limit disinda, stire ile ilgili bir limit
konularak da hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesinin bir bagka tiirli yapilabilmektedir.
Buna, "ayni paylasim kosulu igeren insaat sozlesmesi" denir. Bu sézlesme tiiriinde,
belli bir siire igerisinde pazarlamasi ve satis1 yapilamayan pay veya bagimsiz boliimler
ayni olarak, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi gibi malikler ve miiteahhit arasinda
paylasilir®®*. Dolayisiyla bu sdzlesme tiirii icin geciktirici sarta bagh edim igeren

karma ve isimsiz bir sézlesme oldugu sdylenebilir®®.

851 Yeniocak, 2013, s. 98-101; (Yiiklenicinin bagimsiz béliimler meydana getirme ve bunlarin satigimni
saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz bdliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil
yetkisi verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sdzlesme)
Yargitay 3.HD (15.07.2014), E.2014/10780, K.2014/10005. (www.lexpera.com.tr).

852 Aldemir Toprak, 2020, s. 112.

853 Celen, 2020, 5.39-42; Kursat, 2017, s. 9.

8% Yargitay 3. HD 23.06.2014, 2014/10780 E., 2014/10005 K. (www.lexpera.com.tr).

85 Yalincak, Ozlem, Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmeleri, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2018, s. 21, 24, 25.
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So6zlesmenin ayni paylasim kosulu iceren tiiriinde, belirlenen siirede iiglincii
kisilere satis olmadigi durumda sézlesmenin sade halindeki gibi arsa pay1 veya
bagimsiz boliimlerin ayni olarak paylasilmasi kararlagtirilmakta ve sozlesmede
kararlastirilan miktarda pay veya bagimsiz boliimii malikler devretme yiikiimliiliigii

altina girmektedir®®,

Hasilat paylasim sozlesmesinin bu tiirlinde asil problem, sozlesmede
kararlastirilmis olan belirli siire sonunda arsa paylarinin veya bagimsiz boliimlerin ne
sekilde paylasilacagidir. Olasi boyle bir ihtilafta hakim; sorunu somut olayda yapinin
rayi¢ bedeline, miiteahhitin ingaat masraflari ve elde etmesi gereken makul kar hesaba
katilarak, diirtistliik kuralina gore ¢éziimlemelidir. Kanaatimizce burada miiteahhitin
yap1 tizerinde heniiz bir ayni hakki olmadigindan, TMK m. 699'daki payli miilkiyetin

tasfiyesi yolu uygulanmamalidir.

Bu sozlesme tiiriinde de malikler, miiteahhide satisla ilgili temsil yetkisi verme
yiikiimliliigii altindadir. Bu sézlesme tiirlinlin; temsil yetkisi verilmesi yerine,
sozlesmede maliklerin, miiteahhidin pazarlamasin1 yaptig1 iiclincii  kisilere,
s0zlesmede kararlastirilan pay veya bagimsiz boliimleri devrini 6ngdren, "tapuda pay
devrini 6ngoren hasilat paylasimli insaat sézlesmesi" adiyla benzer bir sekli de

uygulamada yapilmaktadir®®’.

Bunun taginmaz satis vaadi 6ngdrmesi sebebiyle, resmi yazili sekilde yapilmasi
gerekir. Yalniz bu degil, adi ingaat s6zlesmesi disindaki burada bahsedilen biitiin ingaat
sOzlesmesi tiirleri tasinmazin aynina iliskin hukuki islem icermesi sebebiyle resmi

yazili yapilmas1 gerekir®®®,

3.4.2.24. Bina Tamamlama Sigortasi

Genel olarak kentsel doniisiimde maliklerin riskli yapilarin yikilmasi sonrasi

yapacaklari ingaat uygulamalar1 yaninda; malikler ile miiteahhit arasinda yapilmis olan

8% Qral, 2020, 5.31-32; Kursat, 2017, s. 9.
857 Celen, 2020, s.41-42.
6% Yeniocak, 2013, 5.104.
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sOzlesmeye gore ticlincii kisi kabul edilen tiiketicilerin de, harigten projeye girerek
ingaat finansmaninda yer almalar1 ve dolayisiyla uygulama sonucunda ortaya ¢ikacak
yapida hak sahibi olmalari, yukarida bahsedilen muhtelif insaat s6zlesmesi tiirlerinde
miimkiindiir. Bununla birlikte s6zlesme yapilacak miiteahhitin belirlenmesi bu agidan
biiyiilk onem tasimakta ve projedeki ingaata yeterli olmayan veya art niyetli
miiteahhitlerin; proje tamamlanmadan veya ayipl teslimiyle, malik ve/veya haricen
katilan tiiketicilerin yiiziistii birakilarak magdur olmalar1 durumu olabilmektedir. Bunu
engellemek amaciyla Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 2
Mart 2019'da yiiriirliige giren, Yapi Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin
Tutulmas: Hakkinda Yonetmelik hazirlanmig, bu yonetmelige gore hangi projelerin
hangi miiteahhit eliyle ytiriitiilebilecegi ile ilgili miiteahhitlere; is tecriibesi, teknik

donanim ve mali duruma gore yetki belgesi verilmistir.

Bu yonetmelikte, miilkiyet hakkina yine derin bir miidahale goriilmektedir.
Mutlak bir hak olan miilkiyet hakkinin verdigi tasarruf yetkisi; mutlak hak olmasinin
verdigi dogrudan kullanilabilme yani iigiincii kisinin araciligi veya iznine ihtiyag
duymadan kullanilabilme ozelligi ile malik tarafindan dogrudan kullanabilmelidir.
Oysaki anilan Yonetmelik m. 5, malikin tasarruf yetkisini, kentsel doniisiimiin Gistiin
nitelikli 6zel ve kamu yarar1 nitelikleri geregi sinirlandirmaktadir. Bu madde; malikin
ancak bodrum kat1 hari¢ 2 kata kadar ve toplam insaat alan1 500m?yi gegmeyen
yapilari, bizzat kendilerinin yapabilmesine izin vermistir. Bu limiti asan projelerin
ancak yonetmelik m. 14’te projeye gore belirtilen yeterlilik belgesine sahip

miiteahhitler tarafindan yapilabilecegi 6ngoriilmiistiir.

Miiteahhitlerin hangi projeleri iistlenecegini bu yonetmelikte diizenlenmesinde
bir sakinca yoktur. Buna karsi malikin tasarruf yetkisinin yonetmelikle sinirlanmasi

Anayasa Hukuku a¢isindan bir problemdir.

Bu belgeler Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il Miidiirliikleri’nde kurulan
“il miiteahhitlik yetki belge komisyonlar1” tarafindan verilir. Is tecriibesi, teknik
donanim ve mali durumlara gére; A,B,C,D,E,F,G,H grubu ve ge¢ici gruplardan olusan

yeterlilik belgelerinden A grubu i¢in, iistlenebilecegi projelere herhangi bir sinirlama
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getirilmemistir. Bu anlamda proje maliyetleri ile, miiteahhitin sahip oldugu is deneyim

miktar1 arasinda dogru orantili denge kurulmaya ¢aligilmistir.

Kanun koyucu miiteahhit ile anlasan maliklerin bu anlamda magdur olmamasi
icin bir yenilik daha getirmistir. ARAADHK m. 8/6 ile 2018 yilinda doniisim
hukukuna getirilen bir yenilik olarak daha once sadece 6n 6demeli konutlar i¢in
tiikketici sozlesmelerinde yapilan, bir diger anlatimla heniiz baslanmamis veya baslanip
tamamlanmamis konutlara 6zel olarak tiiketici magduriyetini 6nlemek i¢in zorunlu
tutulmus olan "bina tamamlama sigortasi”, ARAADHK’da konut olsun olmasin her
projede zorunlu tutulmustur®®®. Mevzuatimizda ilk olarak 2014'te On Odemeli Konut
Satiglart Hakkinda Yonetmelik ile yer alan bu sigorta tiiriiniin ayrintilari, Hazine ve
Maliye Bakanhigi tarafindan 2015 yilinda yiiriirliige konulan Bina Tamamlama

Sigortast Genel Sartlar1 (B.T.S.G.S.) ile diizenlenmistir.

Bu sigorta, miiteahhit veya saticinin iflasi, gergek kisi miiteahhit veya saticinin
Oliimii sonras1 miras1 mirascilarca reddedilmisse, s6zlesmede kararlastirilan teslim
tarihinin iizerinden 12 ay ge¢mesine ragmen halen tamamlanmamast durumlarinin
birinin gerceklesmesini takip eden 6 ay ic¢inde (poligede daha wuzun siire
belirlenmemisse) tliketici veya arsa maliklerince talep edilmesi durumunda sigortaci
tarafindan tazminat 6denmesini icermektedir. Bu sigorta karsiliginda tiiketiciye veya

arsa maliklerine miistakil teminat senetleri diizenlenerek verilir®°.

Asil kapsami konut ve tatil amagh taginmaz (devre miilk) satisi olmakla
beraber; B.T.S.G.S. m. A3, ofis, igyerinin vb. ayrica kat karsiligi ingaat
sOzlesmelerinin, sigorta ettiren ve sigortact arasinda yapilacak ek sozlesme ile istege
bagli olarak kapsama dahil edilebilecegini Ongdrmiistiir. Burada sigorta ettiren
miiteahhit veya satic1 iken, police lehtar1 malikler veya tiiketicilerdir. Buna karsilik
ARAADHK ile 2018 yilinda artik arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri dahil

doniisiim projeleri sdzlesmeleri igin bu sigortanin yapilmasi zorunlu tutulmustur®®?.

659 Tamer, Saban, “Bina Tamamlama Sigortas1”, Istanbul Medeniyet Univeritesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 4(11), (2021), s. 160.

660 Solak, Nilgiin, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2020, s. 99-101.

861 Karadeniz, Umut, Bina Tamamlama Sigortas1 Sozlesmesinde Riziko, Yiiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2021, s. 13.
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Sigorta kapsaminda miiteahhit, yapinin teslim edildigini sigortaciya derhal
bildirmeli, yapmin malik veya hak sahiplerine teslimi ile sigortacinin tazminat
sorumlulugu da sona ermektedir. B.T.S.G.S.’na gore teslimden anlasilan; kat
miilkiyetine konu tasinmaz i¢in hak sahibi adina tescil, kat irtifakina konu tasinmaz
icin hak sahibi adina tescil ve zilyetligin devridir. ARAADHK’a gelince, kat karsilig
veya hasilat paylasimli insaat sozlesmelerinde zilyetligin ayipsiz devri; arsanin
miilkiyetinin biitlinliyle proje baslangicinda miiteahhide devredildigi durumlarda,
tescil ile veya kat miilkiyetine tabi tasinmazlar i¢cin bagimsiz boliimlerin hak sahipleri

adna tescili ile olmaktadir®?,

B.T.S.G.S. m. A3'de sayilan rizikonun gergeklesmesi durumunda sigortacinin
secimlik borcu s6z konusu olur. Buna gore sigortaci ya police tutarina kadar hak
sahiplerine tazminat 6der; ya da poligede kararlastirilmis ise kendisi projeyi tamamlar
-ki bunu se¢gmesi durumunda projenin dnceki miiteahhiti ile anlagsmasina herhangi bir
engel yoktur. Projeyi kendisinin tamamlamasi borcunu se¢gmesi durumunda, projeyi

663 Ayrica bu segenekte

tamamlamak ve teslim etmek icin 24 ay suresi bulunmaktadir
onceki miiteahhit, projenin tamamlanmasina engel olacak davranista bulunmamalidir.

Maliklere 6denecek tazminat sonrasi sigortact; maliklerin alacaklarma halef
olur ve sigorta kapsaminda 6dedigi tazminat, yaptigi masraf ve temerriit faizlerini
miiteahhitten talep edebilir®®*. Proje siiresinde malik veya malikler degisirse sigortact
tazminat sorumlulugunu yeni malike karsi devam ettirmekte serbesttir. Ayrica bu
sigorta ile ilgili davalarda sigortaci aleyhine agilacak davalar i¢in yetkili mahkeme,

sigortacinin veya acentesinin ikamet yeri mahkemeleridir.

662 Goktepe, Elif, On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi ,
Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir, 2019, s. 71.

663 Karadeniz, 2021, s. 99.

664 Karadeniz, 2021, s. 84-85.
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3.4.2.25. 5393 Sayili Belediye Kanunu Uyarinca Kentsel Doniisiimde
Maliklere Imar Adasi Bazinda Verilen Yapilasma Ozgiirliigiiniin
ARAADHK’1a Kiyaslanmasi

ARAADHK kapsaminda uygulama yapilmasi, bir yapinin riskli yap1 olarak
tespit edilmesi veya iizerinde riskli yapilar bulunan riskli alan ilan edilmesine baglidir.
Bu konu, 5393 sayili kanun m. 73 kapsaminda yukarida agiklandigi gibi belediyeler
tarafindan yapilacak doniisiim uygulamalariyla kiyaslandiginda ise; belediyeler
tarafindan bir tasinmazda uygulama yapilmasi, o tasinmazin 5393 sayili kanuna gore
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmesine baglidir. Buna gore yalniz dogal afet
riski degil, 5393 sayili kanun m. 73'te sayilan biitiin amaglarla; 6zel miilkiyete tabi
taginmaz, belediye veya miicavir alan sinirlar1 iginde olmasi ve ilgili belediye meclisi

karar1 alinmasi gartlari ile uygulamaya tabi tutulabilir.

Yani ARAADHK ’daki riskli yapi, riskli alan veya rezerv yap1 alan1 kavramlart;
5393 sayili kanunda “kentsel doniisiim ve gelisim alani”na karsilik gelmektedir. Kamu
miilkiyetinde bulunan taginmazlarinsa 5393 sayili kanun m. 73 kapsamina alinmasi,

Cumhurbaskanlig1 kararina baghdir.

Ozellikle idari yargr ise bir tasinmazin bu kapsama almmasi i¢in belediye
meclisinde alinan kararlar1 siki denetime tabi tutmus, gereksiz kamulagtirmalart
engellemistir. Kamulastirma i¢in sadece bu amacla karar alinmasini yeterli bulmamas,
ayrica plan ve projeler ile bu kamulastirmanin uyumlu olmasini aramigtir. Hatta proje
sinirlart iginde olup proje ve planlara gore kamulastirilmasi gerekli olmayan ada ve
parseller icin Imar Kanunu m. 18'e ati1f yapilarak projeye uygun olarak kendi yapilasma

hak ve 6zgiirliiklerinin taninmasinin uygun olacagi degerlendirilmistir.

Benzer bir durum, ARAADHK kapsaminda yapilacak doniisiim
uygulamalarinin temelini olusturan m. 6'da da diizenlenmistir. Buna karsilik 5393
sayil1 kanunda maliklerin sahip olduklari imar adas1 ve parseline bu tarz yapilagsma
Ozglirligli taninmasinin belediye meclisi karariyla olmasi asildir. Bu, 5393 sayili
kanun m. 73'de, 3194 sayili imar kanunu m. 18'e atfen "3794 sayili Kanunun 18 inci

maddesine gore ayri ada ve parselde imar hakkr verilmemis olanlar" ifadesinden
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anlasilmaktadir. Proje sinirlar i¢indeki ada veya parselde yapilagsma 6zgiirliigii igin,

ada veya parsel malik veya malikleri heniiz belediye ile anlasmamis olmalidir.

ARAADHK bu anlamda 6zel hukuk 6zelliklerini 6n planda tutarak, ilk planda
imar adasi bazinda uygulama yapilabilmesini, doniisiimiin genelinde oldugu gibi
maliklerin iradelerine birakmustir. Nitekim m. 6'da bu, "bu cercevede riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada... veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina... hisseleri oraninda paydaglarin en az ticte iki ¢ogunlugu ile
karar verilir" bigiminde ifade edilmistir. Elbette gerek 5393 sayili Kanun ve gerekse
ARAADHK kapsaminda ada veya parsel bazinda yapilagsma Ozgirliigii verilmis
olmasi; malik veya maliklere, tasarruf yetkilerini sonuna kadar kullanarak proje
siirlar1 i¢cinde olup proje ile tamamen ilgisiz uygulama yapma hakki vermez. Bu
diiriistliik kuralina da aykiri olur. Bu sebeple ada veya parsel bazinda yapilasma
Ozgiirliigiine sahip malikler asgari seviyede proje ile uyumlu uygulamalar yapmak

zorundadir.

3.4.2.3. Giiclendirme Sozlesmesi

Malikler, gerek KMK m. 19’a gore 4/5 c¢ogunluk kararma istinaden
giiclendirme hakki ile; gerekse ARAADHK nun Uygulama Y 6netmeligi m. 8/5’e gore
riskli oldugu tespit edilmis olan veya riskli alanda bulunan yapiyi, yikip yeniden
yapmak yerine giliglendirme yapmay1 tercih edebilirler. Birinci ihtimalde KMK
kapsaminda mahkeme tarafindan giiclendirmenin zorunlu oldugunun tespit edilmis
olmas1 gerekir. Bu yontem, herhangi bir baska doniisiim yontemine alternatif degil
yalnizca kat miilkiyeti rejimine tabi yapinin bakimi ve korunmas: ile ilgilidir. Buna
karsihlk ARAADHK ve Uygulama Yonetmeligi kapsamindaki giiclendirme igin,

lisansl kurulus tarafindan yapinin riskli oldugunun yaninda, yikima alternatif olarak

giiclendirilmesinin yapilabileceginin de tespit edilmis olmasi gerekir.
Bu iki alternatiften birini, yani yikim ve yeniden yapma mi yoksa

giiclendirmenin mi yapilacagini segme hakki, Uygulama Yonetmeligi ile, KMK m.

19'a atfen maliklerin 4/5 pay ¢cogunlugu ile karar almalarina baglanmistir. Yani gerek
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kat miilkiyetinde giiglendirme hakki, gerekse ARAADHK kapsaminda yeniden yapma

yerine giiclendirme yontemi i¢in uygulanacak karar orant maliklerin 4/5'idir.

ARAADHK m. 8/5'e gore giiglendirme ii¢ asamali bir uygulamadir. Bunlar,
karar, proje ve imar mevzuatina gore giiclendirme ruhsati almaktir. Gliglendirmenin
teknik olarak miimkiin olmasi durumunda, ARAADHK kapsaminda yapilacak
giiclendirme elbette ki bu konuda teknik bilgi ve donanim sahibi miiteahhitler
tarafindan yapilacak ve malikler, giiglendirmeyi yapacak miiteahhitle sozlesme
imzalayacaklardir. Giiglendirme s6zlesmesi de adi insaat, kat karsilig1 insaat veya
hasilat paylasimli ingsaat sozlesmeleri gibi birer eser sozlesmesi tiiriidiir. Bu
sozlesmede miiteahhitin edimi, s6zlesmede belirlenen sartlara uygun olarak, sozlesme
konusu yapiy1 afet risklerine kars1 dayanikli hale getirerek zamaninda maliklere teslim
etmek; buna karsilik maliklerin edimi ise gli¢lendirme siiresince tasinmazi miiteahhitin
calismasina uygun durumda tutup, eser karsiliginda miiteahhide karsiligin1 6demektir.
Eser sozlesmeleri de, 1smarlanan bir nesnenin is sahibinin istegine gére yapiminin
istlenilmesi veya 6nceden var olan nesnenin onarilmasi, bakiminin yapilmasi veya isin
goriilmesi olarak da genis anlamda tanimlandig1 i¢in®® giiclendirme sézlesmelerinin
birer eser sdzlesmesi cesidi seklinde yorumlanmasi miimkiindiir. Su halde niteligine
uygun diistligli surette eser sozlesmesine iliskin TBK hiikiimleri, giliclendirme

sOzlesmesine de uygulanmalidir.

3.4.24. ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi’nin, Miiteahhitlik
Sézlesmesinin Feshi ile Tlgili Getirdigi Yenilikler ve Farkh Maliklerin Farkh

Miiteahhitlerle Sozlesme Yapmasi Durumu

2019 yilinda Uygulama Yonetmeligi’ne getirilen bir yenilik, sozlesme
hukukunu, riskli tasinmazlari konu edinen insaat s6zlesmeleri igin adeta sil bastan
diizenlemistir. Bu diizenleme, Uygulama Yo6netmeligi’nin "uygulama alaninda hak
sahipligi ve diger uygulamalar" bashigindaki m. 13/11'de yer almistir. S6z konusu

fikra, malikler ile miiteahhit arasinda, riskli taginmazi konu edinen insaat sdézlesmeleri

665 Bkz. 5.307-308
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ile sozlesmenin amacina yonelik yapilan tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin nasil

feshedilebilecegini icermektedir.

Buna gore yonetmelik iki farkli durum i¢in bu oOzel fesih imkanim

ongdrmiistiir. Bunlar, insaata hi¢ baslanmamis olmas1%®

veya belli bir seviyeye gelen
insaatin en az 6 aydir durdurulmus olmasidir. Fesih hakki Borglar Hukuku anlaminda,
mevcut hukuki iliskiyi ortadan kaldiran bozucu yenilik doguran bir haktir. Kisiye tek
tarafli irade beyani ile yeni bir hukuki durum ortaya c¢ikarma, bir hukuki iliskiyi
degistirme veya ortadan kaldirma yetkisi veren haklardir®’. Bu haklar bir kez
kullanilmakla sonu¢ dogurur ve geri doniilemez. Buna karsilik yonetmelik bu haklarin

kullanilmasina iliskin bir hak diisiiriicii siire belirtmemistir.

Yonetmelige gore her iki durum igin de maliklerin fesih haklarinin
kullanabilmelerinde iki sart 6ngoriilmiistiir. Bunlar, hak sahiplerinin o tarihe kadar
varsa kendi edimlerini yerine getirmis olmalar1 ve ingaatta baslamasinin Oniinde
hukuki bir engel bulunmuyor olmasidir. Yani miiteahhitin ediminin yerine
getirmesinin Onlinde gecici veya siirekli bir hukuki engel ya da idari uygulama
bulunmuyor olmalidir. Ayrica borglar hukukunda muacceliyetten once temerriidiin
istisnai ornegi olan; en az 6 aydir ingsaatin durmus oldugunun kabul edilebilmesi igin,
Ozel bir tespit yolu diizenlenmis, gereken ekipmanlarla en az 6 aydir insaatin
yapilmiyor olmasiin ilgili idarenin tespit, tutanak ve kayitlari, yapi denetimi
sistemindeki kayitlar, fotograflar, uydu gortintiileri gibi birtakim delillerle sabit olmasi

sart1 getirilmistir.

Insaata baslanmamis olmasinin, hakli fesih sebebi olarak kabul edilebilmesi
igin 1 yil igerisinde ingaata baslanmamis olmasi gerekir (Uygulama Yo6netmeligi m.
13/11). Buna karsilik 1 yillik surenin hangi andan baslayacagi ile ilgili maliklerin
oybirligi ile anlagip anlasgamamasina gore ikili ayrim yapilmistir. Malikler, yap1 veya

arazinin riskli olarak belirlenmesinden dnce oybirligi ile anlagmislarsa taginmazin

66 Miiteahhitlik anlaminda ise baglama zamani, plan ve projelerin yapilmasim da igeren ilk ifa
eylemlerinin yapilabilecegi ilk uygun zamandir. TBK m. 90’a gore aksi sézlesmede
kararlastirilmamigsa derhaldir. Seger, 2021, 5.937.

67 Erdogan, Ilhan, Dilsad Keskin, Tiirk Medeni Hukuku-Baslangic Hiikiimleri-Kisiler Hukuku,
Ankara, Gazi kitabevi, (2018), 5.119-120; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Girig-Temel Kavramlar-
Baglangi¢ Hiikiimleri, (2019), 5.212.
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riskli olarak belirlendigi tarihten; eger sonra anlagmis ve uygulama karar1 almislar
buna ragmen miiteahhit, 6niinde bir hukuksal engel olmaksizin ve maliklerin kendi
edimlerini ifasina ragmen insaata baslamamissa, karar tarihinden itibaren maliklerin
hakli fesih hakki dogmaktadir®®. Imarla ilgili izin ve ruhsat alma konusu, aksi
kararlastirilmis olmadik¢a maliklerin sorumlulugunda olmak da beraber; uygulamada
miiteahhide vekalet verilerek miiteahhitin almasi saglanmaktadir. Bu durumda gerekli
temsil yetkisinin miiteahhide verilmesi, malikler acisindan ingaattan 6nce yerine

getirilmesi gereken edimdir.

Ayrica miiteahhitin def’i ileri siirebilecegi durumlarda bu durum, ise
baslamamak olarak anlagsilmamali; malikler edimlerini ifa edememeleri halinde sahsi
veya ayni teminat gosterilinceye kadar miiteahhitin edimini ifadan kaginmasi yine ise

baslamamak sayilmamaktadir®®.

Eger malikler oybirligi ile degil de en az 2/3 pay ¢ogunlugu ile anlasip da
muhalif oy sahiplerinin paylar1 diger malik veya t¢iincii kisilere satilmissa, tapuda
yeni maliklere yapilacak devir isleminin tescili ile siire baslar. Bu noktada asil
sorulmasi gereken soru, sartlarin varligi halinde fesih hakkini kimin kullanacagidir.
Yonetmelik m. 2, uygulama kararinda oldugu gibi herhangi bir sekil sarti olmadan en
az 2/3 c¢ogunlukla karar alinabilecegini sdylemektedir. Bu ¢ogunluk, uygulama
kararina kiyasen pay c¢ogunlugu kabul edilmelidir. Ayrica maliklerden bu yonde
alinacak beyan dilek¢esi, imzali karar tutanagi veya en az 2/3 ¢ogunlugun bir bagka
miiteahhit ile yaptiklar1 anlagsma, karara iligkin yeterli goriilmiistiir. Baska bir prosediir

aranmamistir.

Bundan sonra malikler, fesih icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il
Miidiirliigii veya yetkili belediyeye basvuracaklardir. Ozellikle bu nokta bizlere
kamucu anlayisin ilging bir 6rnegini sunmakta hatta adeta sdzlesme hukukunda

Sosyalist Hukuk adacigi olusturmaktadir. Her ne kadar ARAADHK un ruhuna uygun

888 Yargitay’mn, borglar hukukunun tabiatina aykir1 olarak, TBK m. 473/1’e gore arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinin, sartlar1 saglamasi durumunda yenilik doguran hak olarak degil yenilik
doguran dava yoluyla kullanilmas1 gerektigi yoniinde igtihadi i¢in Yargitay 15. HD 14.04.2008,
2007/1276 K. 2008/2431 E. (www.lexpera.com.tr).

669 Secer, 2021, $.950.
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olsa da genel olarak s6zlesme hukukumuzun tabiatina aykirilik olusturacak bu fesih
prosediirii, bu basvurudan sonra baslamaktadir. Yukarida bahsedildigi iizere sahibi
tarafindan tek tarafli olarak dogrudan kars1 tarafa beyanla kullanilmasi gereken bu tiir
bir yenilik doguran hak, bir idari makam aracilifiyla kullanilacaktir. Borglar
Hukuku’ndaki nisbilik ilkesine istisna olarak, sézlesmeye taraf olmayan tigiincii kisi
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii veya yetkili belediye, maliklerin
basvurusunu komisyon araciligi ile inceler ve ilgili miiteahhitten 15 gilin iginde
savunma ister. Ayrica siire sonunda miidiirliik, fesih sartlarinin gerceklesip
gerceklesmedigini bizzat denetleyerek ilgili kurum ve kuruluslardan bilgi ve belge
talep edebilmektedir. Fesih sartlarinin varligina kanaat getirirse miiteahhite insaata
baslamas1 veya devam etmesi icin 30 giin siire verilmekte ve siirenin sonunda
miidiirliik yeniden denetim yapmaktadir. Ilgili miidiirliik veya belediye yaptigi
denetim sonunda takdir hakkina bagli olarak uygun ekipmanla ingaatta baglanmadigina

kanaat getirirse, sozlesmenin feshine karar vermektedir.

Yonetmelikte dikkat c¢eken husus '"ilgililerin muvafakati aranmaksizin"
ifadesidir. Buna gore bor¢lar hukukunda s6zlesmenin sona erme sekillerine, idari
kararla fesih yontemi de girmis olmaktadir. Sozlesmeyi re’sen fesheden idare,
s0zlesmenin taraflarina sadece insaata hi¢ baslanmamigsa sézlesmenin sona erdigi,
belli bir seviyeye gelmigse ileri doniik feshedilmis oldugunu bildirmekle yiikiimliidiir.
Bununla ilgili TBK genel hiikiimleri uygulanip, miiteahhitin daha onceki sakinlere
yapmis oldugu kira yardimlart ise iade kapsami disinda tutulmustur. Sonrasinda
tasinmazla ilgili tapuya yapilan serhlerin tapudan silinmesi i¢in malikler, midirliik

veya ilgili belediye tapuda talepte bulunabilirler.

Sozlesmesel haklara bu denli yogun bir kamusal miidahale, basta nisbilik
olmak tizere borglar hukukuna hakim olan temel ilkelere zarar vermektedir. Elbette
gerektigi takdirde sozlesmesel haklara da kamusal miidahale olmasi miimkiindiir.

Buna karsilik kentsel doniisiim alaninda da, diger kamusal miidahale alanlarinda
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670

oldugu gibi®"® yonetmelik yerine kanunla s6zlesmesel haklara sinirlama getirilmesi

Anayasa’nin sozlesme hiirriyetini diizenleyen 48. maddesine de uygun olacaktir.

Insaat sdzlesmesi tiirleri ve giiclendirme sézlesmesi dahil miiteahhitlik
sOzlesmeleri, riskli tasinmazin birden ¢ok malikinin oldugu birlikte miilkiyet tiplerinde
malikler ve kat miilkiyeti rejimine ge¢mis riskli yapilarda kat maliklerinin en az 2/3
cogunlugu ile kabul edilerek imzalanmaktadir. Yani sozlesmenin karsi tarafi,
sOzlesmenin sartlar1 ve hiikiimleri, bu karar orami ile alinacak karar tizerine
belirlenmektedir. Kisacast Bor¢lar Hukuku anlaminda bu prosediirde iki adet ¢ok

tarafli hukuki islem vardir. Bunlar sirasiyla karar ve s6zlesmedir.

Alman bu karar sonrasi yapilacak sozlesmenin malikler agisindan
baglayiciliginin nasil ve ne kadar olacagi sorusu, karar alan bu toplulugun aldiklar: bu
kararin uygulanabilirligi agisindan tlizel kisilige sahip olmasinin eksikligi
goriilmektedir. Klasik kat miilkiyeti islemlerinden daha radikal ve daha komplike
alinan bu kararlarin kanunun ruhuna uygun olarak kolay ve hizli uygulanabilirligi i¢in,
kendisini olusturan kisilerden bagimsiz hukuki islem yapabilecek, temsil yetkisine
sahip yetkili bir kurula ihtiya¢ vardir. Bu konuyla ilgili tiim maliklerden elbette ki
alinabilecek temsil yetkisi ile baz1 islemlerin yapilmasi miimkiinse de,
karsilagilabilecek her durum icin ayr temsil yetkisi yerine genel yetkili bir organin
bunu yapmasi ve yapmis oldugu bu islemlerdeki 6zen yiikiimliiliiginiin bu organda
daha hassas olmasi sebebiyle bir tiizel kisilik yonetim kurulunun, {giinci kisi
miiteahhitlerle tiizel kisiligi temsile muhatap olmasi ve hukuki iliski kurmasindaki

kolaylik, siirecin biinyesine ve kanunun ruhuna daha uygundur.

Bu toplulugun tiizel kisiliginin olmayisinin ortaya ¢ikarabilecegi bir baska
sorun ise karar siireci 6ncesi maliklerin biri veya birkacinin piyasa sartlarinda sahip
olduklarin1 diistindiikleri uygun bir firsati kagirmamak adina bir miiteahhit ile
anlagmalar1 ve sozlesme yapmalari, buna karsilik oygokluguyla sdzlesmenin kars

tarafi olarak bagka bir miiteahhit ile szlesme yapilmasi kararinin ¢gikmasidir.

670 Ozellikle is hukuku alaninda sozlesme serbestisi ilkesine kamusal miidahaleyi 6ngéren, sozlesme
yapma zorunlulugu olan durumlar ya da covid-19 salginm sirasinda alinan tedbirler kapsaminda is
sozlesmesi fesih yasaklarinin 4857 sayil is kanunu’nda diizenlenmesi gibi..
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Bu sekilde 6nceki s6zlesmeyi imzalayan malikler, tasinmaz maliklerinin en az
2/3 ¢ogunlukla aldigi karara uymadiklar1 takdirde sahip olduklar1 pay ya da bagimsiz
bolimiin elden ¢ikmas1 riski ile kars1i karsiya kalacaklardir. Alinacak karar
dogrultusunda, sonraki sézlesmeye imza atmalari durumunda Onceki sozlesmenin
kars1 tarafi olan miiteahhit zarara ugrayacaktir. Eger tiizel kisilik bulunsaydi bu tarz
sOzlesmeleri yapmaya tek yetkili, tiizel kisiligi temsile yetkili icra organi olacakt.
Fakat su andaki durumda her malik farkli bir miiteahhitle insaat s6zlesmesi yapmaya

yetkilidir.

Bir goriise gore saikte yanilma (TBK m. 32) nedeniyle iptal edilebilirlik
kurumu isletilebilir. Bir diger goriis borcun dogumu, gerceklesmesi silipheli olan,
malikler kararina(geciktirici sart) bagli oldugu i¢in, maliklerin bu yénde karar almalar

sonrasi sdzlesmeyi imzalayan maliklerin borglar1 muacceliyet kazanmamaktadir®'t,

Son olarak maliklerin diiriistliige aykiri davranarak karardan once boyle bir
sOzlesme imzalamalar1 sebebiyle, ilk s6zlesmenin tarafi olan miiteahhit, kusurlu ifa

imkansizlig1 sebebiyle zararmin tazminini talep edebilecektir (TBK m. 112)%72,

Kanaatimizce, boyle bir durumda kusursuz ifa imkansizligi (TBK m. 136)
durumu ortaya ¢ikacak, bu sebeple heniiz uygulama da baslamamis olacag igin
sOzlesme bastan itibaren gegersiz olacak, ifa edilmis edimler varsa iade edilecektir. Bu
imkansizlik, hukuki bir imkansizlik olup s6zlesmenin gegersiz olmasindan dolay1
zarar1 olan taraf herhangi bir tazminat talep edemeyecektir. Hak sahibi her malik
gegcerli bir ortak karar olmadan bdyle bir sézlesme yapabilecektir. Boyle bir durum
elbette miiteahhit acisindan hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurabilecegi i¢in riskli

yapiya kanunlarla verilebilecek bir tiizel kisilik sorunun 6niine gecmis olacaktir.

Ayrica muhalif oy sahipleri, sirf miilkiyet hakkindan olmamak i¢in yasal

zorunluluk sebebiyle, gecerli olmayacak bir sdzlesmeyi imzaladigini ispatlayabildigi

takdirde miiteahhitin olasi tazminatin1 ddemekten kurtulabilecektir®’3.

671 Cetiner, 2017, 5.173.
672 Kiraz, 2016, s.40.
673 Kiraz, 2016, s.40.
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Biitiin bunlarin yaninda miiteahhitler de, Uygulama Y 6netmeligi’ne gore arsa
pay1 karsilig1 veya ingaat hasilat paylagimli sozlesmelerinde, kendi payina diisen kismi
ilgili belediyenin izniyle satisa ¢ikarabilir. Belediye bu izni, insaatin geldigi seviyeyi
de dikkate alarak verir. Insaatin tamamlandig1 oranin ancak %10'unu gegmeyecek
oranda payn satigina izin verilebilecektir. Bunun sebebi Uygulama Yonetmeligi m.
13/9/b bendi geregi miiteahhitin yapi ruhsati almasindan &nce ilgili belediyeye,
uygulamanin yaklasik maliyetinin %10'unu teminat yatirma zorunlulugudur ki bu,
ingaatin tamamlanmasindan Once satis yapilacak yeni malikler i¢in bir giivence
olabilecektir. Belediye ise yaptigi denetimin ardindan bunu ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir®’*. Miiteahhitin satisin1 yapabilecegi arsa pay1 veya tasinmazda kat irtifaki
kurulmugsa bagimsiz boliime karsilik gelen payinin, insaatin tamamlanma oran1 veya
daha iist bir oran iizerinden hesaplanabilmesi i¢cin ancak maliklerinin oy birligi ile riza

vermesi gerekir.(Uygulama Yo6netmeligi m. 13/10)

Sozlesmenin re’sen feshi karari, idari yargidaki bir dava sonucu iptal edilirse,
bu durumda sézlesmenin ayni hiikiimlerle muteberliginin devam ettigini kabul etmek
gerekir. Miiteahhitin dava sebebiyle ugradig1 zarar ve mahrum kaldig1 kar da kesinti

yontemi®”® ile tazmin edilmelidir.

3.4.3. Maliklerin Anlasamamasi Sonras1 Cevre, Sehircilik ve Iklim

Degisikligi Bakanhg Tarafindan Uygulama Yapilmasi

ARAADHK, istisnaen projelerin belirli sartlarla kamu eliyle yiiriitiilmesine de
cevaz vermistir. Bu durumlar, afet oncesi ve afet sonrasi olmak tizere iki farkli duruma
0zel olarak m. 6 ve m. 6/A'da diizenlenmistir. Bunlardan birincisi kanunun ruhuna

uygun olarak olagan doneme ait olaganiistii yontemleri ifade etmektedir. Kanuna

674  Ali  Giiveng Kiraz, “Miiteahhitlere =~ Teminat Sarti 2  Eylil'de Baslyor”,
www.emlakgundemi.com.tr/sektorel/muteahhitlere-teminat-sarti-2-eylulde-basliyor-n6830.html
10.06.2020.

675 Kesinti yontemi, 818 sayili BK m. 325 ve T.B.K. m. 408’e gore haksiz fesihlerde miiteahhitin
ugramis oldugu zarardan; isi tamamlayamamasi sebebiyle elde ettigi tasarruf ve onun yerine bir
baska is alarak oradan elde ettigi veya bilerek elde etmekten kac¢indig1 kazancin mahsup edilmesiyle
yapilan tazminat hesaplama yoludur. Yargitay 15 HD, 16.01.2014, 2013/764 E., 2014/353 K.
(www.lexpera.com.tr).
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2019'da dahil olan m. 6/A yontemi ise, olaganiistii doneme yonelik olaganiistii yetkileri

diizenlemektedir.

ARAADHK kapsaminda uygulamalarin malikler eliyle yapilmasinin esas
oldugu pek ¢ok kez belirtilmisti. Sonug olarak yukaridaki basliklarda bahsedilen pek
cok ihtimal hep maliklerin en az 2/3 ¢ogunlukla anlagmalar1 sonrasi ortaya ¢ikabilecek
ihtimallerin hiikiim ve sonuglariydi. Bunun yaninda tasinmazin ayni1 anda birden ¢ok
malikinin olabilecegi birlikte miilkiyet veya kat miilkiyeti durumlarinda, maliklerin en
az 2/3 ¢ogunlukla donilisim ve uygulama {iizerinde anlagamamasit durumunda
doniisiimiin ne sekilde yapilacagi sorusu giindeme gelmektedir. Iste sistem i¢indeki bu
tikaniklik, tabiri yerindeyse kamu giiciiniin sert yumrugu ile acilmaktadir. Kamunun
bu tikaniklig1 acabilmek icin elindeki en 6nemli argliman ise, bir temel hak olan 6zel
miilkiyete miidahalede elindeki yegane argiiman olan kamulastirmadir. Bu andan
itibaren kentsel donlisim hukuku, 06zel hukuktan c¢ok kamusal bir karaktere
biirlinmektedir. Artik tasinmazlar kamunun mali, projeler kamunun projesi haline

gelmektedir.

Sonug olarak doniisiimiin her haliikarda yapilacag: diisturu, en az 2/3 ile karar
allnamamasi1 durumunda biitiin maliklerin miilkiyet haklarina miidahale ile malikler
kendi rizalariyla doniisiimii gergeklestirmeye zorlanmaktadir. Bu durumda {istiin
nitelikli 6zel ve Ustlin nitelikli kamu yararlar1 geregi malik iradelerinin {izerine

kamunun golgesi gelmistir.

ARAADHK m. 6'ya gore tizerindeki riskli yap1 yikilarak arsa haline gelmis
olan tasinmazin maliklerine tebligat yapilarak gerekli kararlar1 almalar1 i¢in 30 giin
sire verilmektedir. Verilen siire i¢inde en az 2/3 cogunlukla uygulama karari
alinmadi1 takdirde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya ilgili
belediye tarafindan tasmmmaz acele kamulastirma yontemi ile kamulastirilarak

doniisiim projesi kapsamina alinmaktadir.

Acele kamulastirmada, “deger takdiri” digsindaki biitiin islemler sonraya
birakilir. TMK hiikiimleri geregi kamulastirma karar ile birlikte miilkiyetin hukuken

kamuya geg¢mesi durumu acele kamulastirmada yoktur. Yani acele kamulastirma
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sonrast miilkiyet halen maliktedir. Miilkiyetin idareye ge¢mesi icin idare veya malik
tarafindan “bedel tespiti ve tescil davasi” agilmasi ve mahkeme hitkmii gerekir. Acele

kamulastirmada, miilkiyet gegmeden sadece kamunun el atmas1 s6z konusudur®’®.

ARAADHK m. 6/A kapsaminda kamu eliyle yiiriitilecek uygulama ise m.
6'dan farkli olarak daha olaganiistii bir yontemdir. ARAADHK m. 6/A/1 uyarinca
kamulastirma yapilmadan riskli alanlar ile kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi,
heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar géren
veya agir hasar goérme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda herhangi bir
kamulagtirma iglemi yapilmaksizin, uygulamalar, maliklerin rizast olsun olmasin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig: eliyle yapilarak tamamlanmaktadir.
Bu uygulamalarin doniisiim maliyeti ise doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanir.
Dontlisiimiin  kamu eliyle iki sekilde yapilmasi miimkiindiir. Bunlar, doniisim
projesinin yerinde yapilmasi ile arazinin, doniisiime elverisli olmadigi durumlarda

farkli ¢oziimlerin uygulanmasidir.

3.4.3.1. Doniisiimiin Yerinde Yapilmasi

Kentsel doniistimle ilgili sehircilik ilkelerinin basinda “yerinde doniisiim
ilkesi” gelmektedir. Her ne kadar doniisiimiin, yapinin bulundugu yerde yapilmasinin
hukuken zorunlulugu bulunmasa da sosyolojik acisindan yerinde doniisiim dikkate

alinmas1 gereken bir konudur.

ARAADHK’a gore oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esasi agisindan
en nihayetinde donilisimiin zaten yerinde yapildigi sOylenebilir. Fakat yerinde
doniigiimiin g6z oniinde bulundurulmasi gereken asil durum, uygulamanin kamu eli ile
yapildig1t durumlardir. Buna gore, tasinmazin yapilasmaya uygun olmamasi veya
donilisim maliyetinin ¢ok yiiksek olmasi ihtimalleri disinda doniisiimiin yerinde
yapilmasi asil olmalidir. Bu ihtimallerin varligi halinde asil ¢okiintii alaninin yerlesime
kapatilarak doniistimiin bir baska yerde yapilmasi giindeme gelebilir. Bdoyle

durumlarda da riskli alan denilen bu alanlar, ARAADHK ek m. 1 kapsaminda

676 Karaman, 2015, s.71-72.
345



Cumhurbagkanlig1 karariyla belirlenmelidir. Benzer sekilde doniigiimiin tasinmasi
gereken durumlarda, uygulamanin yapilacagi alanlar olan rezerv yapi alanlar1 da
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan re’sen veya TOKI veya

ilgili belediyenin talebi ile belirlenecektir.

Kamulagtirma sonrasi kamu eliyle yapilacak doniisiimlerde, doniistimii
gerceklestiren idare ile anlagsma yolunu deneyen eski maliklere, idarenin takdirine
bagli olarak projeden hak verilmesi miimkiindiir. Eski sakinlerin bulunduklari yerlerde
yasamlarini stirdiirmeleri oncelikli olup, projeyi yliriiten kurumlarin, onlarin doniisiim
alanimi terk etmelerini engelleyecek tedbirleri almasi gerekir. Burada 6nemli olan
soylulastirma yapilmadan, yani rant amaciyla eski sahiplerin baska yere tasinip,
merkezde degerli olan bu yerlerin daha iist gelir diizeyindekilere satilmamasidir®’’.
Bunu saglamak i¢in de kamunun elindeki en 6nemli argliman sosyal donat1 alanlarinin

donitisiim projesine eklenmesidir. Bu sekilde eski sakinlerin yasam standardi

yoniindeki eksiklikler giderilebilecektir.

Elbette ki bu sosyal donati alanlar1 belli bir maliyeti gerektirmektedir. Bu
maliyet, ARAADHK m. 6/4 geregi Cumhurbaskani karariyla tasinmazin rayi¢ bedeli
ve hak sahibi olabilecek eski sakinlerin ekonomik durumlari g6z Oniinde

bulundurularak toplam proje maliyetine dahil edilmeyebilmektedir.

3.4.3.2. Tasinmazin Yapilasmaya Elverisli Olmadigi Durumlarda

Bakanhgin Basvuracag) Yontemler

Riskli alanlar veya riskli yapilarin bulundugu alanlar, kimi durumlarda
tizerindeki yapilar yikilip arsa haline geldikten sonra yeniden yapilagsmaya elverisli
olmayabilir veya miimkiin olsa da ¢ok maliyetli olabilir. Bununla ilgili, ARAADHK
m. 6/6 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’na ¢ok genis yetkiler vermistir.
Buna gore Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanligi, riskli alanlar, rezerv yap1
alanlar1 ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki uygulamalarda faydalanilmak

lizere; 0zel kanunlar ile 6ngdriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve 6l¢ekteki

677 Bkz. s.5
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planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi
halinde bu standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden
planlar ve kentsel tasarim projeleri yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya yetkili

kilinmistir. Benzer bir hitkiim Uygulama Y6netmeligi m. 18'de de bulunmaktadir.

ARAADHK a gore riskli yap1 veya riskli alanlardaki yapilarla ilgili maliklerce
uygulama yapilmasi esas olup maliklerin en az 2/3 cogunlukla anlagamamasi
durumunda kamulastirma ile kamu eliyle doniisiimiin yapilmast miimkiindiir.
Doniistim uygulamalarinin  maliklerce yapildigt durumlarda dahi Uygulama
Yonetmeligi m. 15/1, ilgili kamu kurumlarina, maliklere yardimei olma yiikiimliliga
yiiklemistir. Projeyi yiirliten idare ise tasinmazin bulundugu yerden farkli yerde
doniisiimiin yapilacagi durumlarda malikleri magdur etmeme adina hukuken {i¢ ayri
yonteme bagvurabilir. Bunlar, malike tasinmazin bedelini 6deme, rezerv yapi

alanindan yer tahsisi ve bagka yerdeki projeden yer tahsisidir.

3.4.3.2.1. Malike Tasinmazin Bedelini Odeme

Idare, eski tasinmazin yerinde doniisiimiiniin saglanmasi icin sartlarin
bulunmamasi1 durumunda, malikleri magdur etmemek adina bagvurabilecegi
yontemlerden biri tasinmazin kamulastirilarak rayi¢ bedelinin malike 6denmesidir. Bu
bedel, kamulastirma kanunu m. 11'e gore uzman kisi ya da kurumlarin goriisii alinarak
kiymet takdir komisyonlarinda belirlenerek 6denir. Ilgili kurumun verecegi
kamulagtirma karar1 ile birlikte tasinmazin miilkiyeti idareye ge¢mekte, tapuya
yapilacak tescil ise TMK uyarinca agiklayict tescil olacaktir. Belirlenen bu bedele
maliklerin bedel tespiti ve tescil davasi ile itiraz haklar1 vardir®’®, Temel haklardan
olan ve A.LH.S ile de korunan &zel miilkiyete; miidahale olmasi sebebiyle,
mahkemenin verecegi kararin malikleri tatmin etmemesi durumunda Anayasa
Mahkemesi'ne bireysel basvuru ve devaminda insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi’ne

maliklerin bagvuru haklari vardir.

678 Y1lmaz, Muhammed Furkan, Kamulastirma Bedelinin Tespiti, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Medipol Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2019, 5.9-10.
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Bununla birlikte uzun siiren kamulastirma prosediirlerini kisaltarak,
ARAADHK’nun ruhuna uygun olarak seri sekilde yapabilmek i¢in kamunun elindeki
bir diger argiiman acele kamulastirmadir. Olaganiistii bir kamulastirma sekli olan bu
yontemde kiymet takdiri disindaki islemler sonraya birakilarak 6zel miilkiyete kamu
adina el konulmakta ve uygulama zaman kaybetmeden baslayabilmektedir. Buna
karsilik miilkiyet idari gegmemekte, yalnizca fiili bir el koyma durumu s6z konusu
olmaktadir. Miilkiyetin gecisi ise ancak yine bir bedel tespiti ve tescil davasi ile
olmakta, bu yola gerek idare, miilkiyeti devralabilmek icin ve gerckse malikler rayig
olmadigini disiindiikleri kiymet takdir komisyonunun belirledigi degeri giincellemek

icin bagvurabilmektedir®’®.

Anayasa m. 46'ya gore kamulastirma bedellerinin pesin 6denmesi gerekir.
Fakat kamulastirma kanunu m. 3/2'de sayilan istisnalardan olan “iskan projeleri amacl
kamulastirmalar”da bu bedenin en az 1/6's1 pesin olarak ddenmek kaydiyla taksitler
halinde 6denebilecegi diizenlenmistir. ARAADHK m. 6/2, kentsel doniisiimlerde
yapilacak kamulastirmalarin iskan projeleri amagl oldugunu 6ngérmiistiir. Bu sebeple
taginmazin bedeli taksitler halinde 6denebilir. Fakat bu gérevler yine anayasanin ayni

maddesi geregi 5 yildan uzun siireli olamaz.

Eger kamulastirma yapilacak taginmazin maliki belli degilse gelecekte belli
olacak hak sahibine 6denmek iizere kamulastirma bedeli bir banka hesabinda bloke
edilir. Acele kamulastirma sonunda ise, takdir komisyonunu belirleyen mahkemece
ilgili tapu miudirliigiine el koyma karar1 bildirilerek taginmazin devir, ferag ve

temlikini yasaklayan bir serh diisiilmesi istenir.

3.4.3.2.2. Rezerv Tasinmazda Yer Tahsisi

Bazen, riskli tasinmazin doniisiimiinii fen ve sanat norm ve standartlarina gore
yerinde yapilmasi1 miimkiin olmaz. Boyle durumlarda yapilasmaya elverisli ve Cevre,

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi karar1 ile belirlenen bir baska yerde

679 Ogztiirk, Hanife Ebru, Kamu Hukuku Yiiksek Lisans Programi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Medipol Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2019, 5.20-22.
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doniisiimiin yapilmasi i¢in maliklere yer tahsis edilebilir veya kamu eliyle dontisiim
yapilabilir. ARAADHK’a gbre rezerv yapt alani, ARAADHK uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere,
TOKI nin veya ilgili belediyenin talebine bagli olarak veya re’sen Cevre, Sehircilik ve

Iklim Degisikligi Bakanligi'nca belirlenen alanlardir.

Kamusal déniisiim projeleri igin, projeyi yiiriiten TOKI veya ilgili belediyenin
talebi iizerine veya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1’nin re’sen alacagi
kararla rezerv yapi alani belirlenebilir. Bunun yaninda tasinmaz malikleri de kendi
tasinmazlarinin rezerv yapi alani olarak kullanilmasi ve uygulama sonrasi ortaya
cikacak tasinmazda hak sahibi olabilmek icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig1 ile anlagma yoluna gidebilirler. Bu durumda doniisiim uygulamasi Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI veya ilgili belediye tarafindan
yapilacak; buna karsilik uygulamada malikler, s6z konusu tasinmazin yiizolglimiiniin
%25'inin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin bagh kurulusu, TOKI
veya ilgili belediyeye devredilmesine onay vermelidirler®. Fakat bu konu ne kanun
ne de Uygulama Yonetmeligi’nde bulunmadigi ve anlagsma yoluyla ¢oziilecegi igin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi maliklerin tamaminin rizasini
aramistir. Buradaki yiiz6l¢imii ifadesinden ise, payl miilkiyetteki paya ortaklik degil,
her tiir ve dlgekte plan yapma yetkisine sahip Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'nin yapacagi ifraz islemi ile ayr1 parsel olarak miilkiyetin kamuya ge¢mesi
anlasilmalidir. Elde edilecek bu tasinmaz da yine doniisiim isleri i¢in kullanilmak

amactyla doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir kaydedilmektedir.

Rezerv yapi alanlarmin bir islevi, yerinde doniigiim imkani olmayan riskli
taginmazlarin doniisiimiiniin yapilacagi yeni yerlesim yeri olmasidir. Yani malikler
disindaki kisilere de rezerv yap1 alaninda yapilacak uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak
tasinmazda hak verilmesi miimkiindiir. Bununla beraber doniisiim hizmetleri igin gelir
elde etmek amaciyla da kamu tarafindan kullanilabilecegi Uygulama Y 6netmeligi’nde

diizenlenmistir.

680 Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, “Rezerv Yapi Alani-Rezerv Alan Igin Uygulama
Siireci” https://istanbul.csb.gov.tr/rezerv-yapi-alani-i-3121, 25.08.2021.
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3.4.3.2.3. Bir Bagska Yerdeki Projeden Yer Tahsisi

“Rezerv tasinmazda yer tahsisi” basliginda anlatildig gibi, tasinmazin yeniden
yapilagsmaya uygun olmadigi veya maliyetin ¢ok yiiksek oldugu yerlerde doniisiim
uygulamasi yapmaktan kag¢iilmaktadir. Bunun yerine maliklere bir bagka yerde
devam eden kamu projelerinden yer tahsis edilmekte, orada oturan sakinler ise proje

sonunda ortaya ¢ikacak tasinmazlara nakil edilmektedirler.

3.5. ARSA PAYLASIMI iLE DEGERLEME, YENiDEN DEGERLEME VE
ARSA PAYI DUZELTIM DAVASI

3.5.1. Genel Olarak

Dontisgim uygulamasi asamasinin tamamlanmasinin ve ortaya yeni, afet
risklerine kars1 fen ve sanat norm ve standartlarina uygun tasinmaz ¢ikmasindan sonra
asil sorun son asamada cereyan etmektedir. Bu sorun yeni tasinmazdaki paylasimin ne
sekilde yapilacagidir. Yeni tasinmaz ortaya ¢ikana kadar belli bir disiplinle yapilan
doniisiim caligmalart artik yerini, hangi malikin ne kadar pay alacag ile ilgili menfaat

catismalarina birakacaktir.

Bu sorunu da asarak doniistimiin son ve hukuksal agidan en dikkat ¢eken
asamasini agip doniisiimii tamamlamak igin takip edilmesi gereken birtakim yollar ve
basvurulabilecek bazi hukuksal argiimanlar vardir. Ozellikle tasinmaz degerleme
caligmalariin 6nem kazandig1 bu agamada, ilgililer ayrica dava yoluyla hak talebinde

bulunabilmektedirler.

3.5.2. Degerleme Raporunun islevleri ve Degerleme Yapabilecek Kisi ve

Kuruluslar

Doniigiime tabi olacak riskli taginmazlar agisindan, gerek uygulama oncesi ve

gerekse uygulama sonrasi yapilacak degerleme islemi biiyilk 6nem tasimaktadir.
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Kentsel doniistimle ilgili mevzuatta bir tanimlama olmamakla beraber degerleme, belli
bir ekonomik degerin belli bir zamandaki karsiligmin para cinsinden

belirlenmesidir®.,

Hem uygulama sonrasi tasinmazin maliklere paylastiriimast hem de maliklerin
anlasamamasi veya uygulama biitiinliigli geregi tasinmazin kamu projeleri kapsamina
dahil edilmesi sebebiyle kamulastirilmasi gereken tasimmazlar i¢in olmak {izere
ARAADHK kapsaminda uygulama 6ncesi Ve uygulama sonrasi olmak tizere iki defa

degerleme yapilacaktir.

Kamulagtirma veya acele kamulastirma degerlemesi icin ise, degerleme
yapacak kisilerin sahip olmasi gereken 6zellikler, ARAADHK m. 16'da net bir sekilde
ortaya konulmustur. iptali i¢in Anayasa Mahkemesi'nde goriisilen madde iptal
edilmemistir. 2016 tarihli 6754 sayili bilirkisi yasasiyla s6z konusu hiikiim
degistirilerek, Kamulastirma Kanunu m. 15'te kiymet takdiri i¢in bilirkisi 6zelliklerini

diizenleyen hiikme atif yapmakla yetinilmistir.

Buna karsiik ARAADHK’un Uygulama Yonetmeligi ile uygulama sonrasi
tasinmazin paylastirilmast i¢in degerleme yapacak kisilerin sahip olmasi gereken
nitelikler daha muglak bir sekilde belirlenmis, zaten yetkiyi Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, TOKI ve ilgili belediyeye birakan bu kanun, projeyi yiiriiten
kurum biinyesinde en az 3 kisiden olusacak bir komisyon veya bu kurumun disaridan
hizmet almasiyla degerlemenin yapilmasini diizenlemistir. Bu konunun belirlendigi
Uygulama Yonetmeligi m. 12/2'nin devamu fikrasinda ise, kurumun degerlemeyi
kendisi yapmasi durumunda bile, konusunda uzman kisi, kurum ve taginmazin
bulundugu yerdeki emlak ofisine danisilmas1 geregi 6ngoriilmiistiir. Burada belirtilen
uzman kisi ve kurumlarin kim olduklari idarenin takdirine birakilmis gibi goriinse de
bu kimseleri, kamulastirma kanunu m. 15'deki S.P.K. lisansli degerleme uzmanlari

oldugu seklinde degerlendirmek yerinde olacaktir.

81 Vergi Dosyasi, (05.05.2017), “Degerleme nedir? Degerleme Olgiileri Nelerdir?”,

https://vergidosyasi.com/2017/05/05/degerleme-nedir-degerleme-olculeri-nelerdir/, 25.08.2021.
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Arsa paylastirma amacl degerleme yapacak kisilerden farkli olarak,
kamulastirmalarda degerlemeyi yapacak kisiler kamulagtirma kanunu m. 15'de,
disaridan hizmet alma alternatifi olmadan, buna karsilik kurumda en az 3 kisi ile
kurulacak kurulun en az 1 iiyesinin “tasinmaz gelistirme” konusunda yiiksek lisans
veya doktora yapan veya Sermaye Piyasasi Kanunu'na gore temel egitim alarak fiilen
en az 5 yil o alanda gorev yapan degerleme uzmanlarindan secilmesi gerekir.
Uygulama Y onetmeligi’ndekinin aksine kurul, mahkeme tarafindan belirlenmektedir.
Ayrica degerlemesi yapilacak tasinmazin niteligine gore, degerleme yapacak kisinin
uzmanlik alan1 farklilik gosterir. Kurulu belirlerken ilgili mahkeme bunu gz 6ntinde

bulundurmalidir.

ARAADHK kapsaminda yapilan doniisiim siirecinde, kamulagtirma ve
uygulama sonrasi taginmazin paylastiriimasi disinda degerleme raporu gerektiren bir
ticiincli durum, maliklerce doniistimle ilgili alinacak en az 2/3 ¢ogunluk kararina
katilmayan muhalif oy sahibi maliklerin pay veya bagimsiz boliimlerinin satisidir®?,
Karara katilan muhalif oy sahiplerinin pay veya bagimsiz béliimlerinin maliklerce
satisi igin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii'ne veya ilgili belediyeye
yapilacak basvuruda aranan belgelerde, satis1 yapilacak pay veya bagimsiz boliimiin

degerleme raporu da bulunmalidir.

Bu degerleme, malikler tarafindan SPK lisansli degerlime kuruluslarina
yaptirtlmalidir. Bunun diger iki durumdan farki, Uygulama Yonetmeligi m. 15/A'da
degerleme uzmani raporu hazirlama da yeterli goriilmemis, bunun bir degerleme
kurulusu olmasi gerekliligine isaret edilmistir. Buna karsilik tasinmazin rayi¢ degeri
i¢in son karar1 yine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii veya ilgili
belediyede kurulan bedel tespit komisyonu verir.

3.5.3. Degerleme Sonrasi1 Tasinmazin Paylasimi ve Degerleme Farklari

Riskli yapinin yikimi sonrasi yapilacak uygulama sonucunda ortaya ¢ikacak

yeni tasinmazin malikler ve miiteahhit arasinda paylagimi iki acgidan

682 Bkz 5.196
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degerlendirilebilir. Bunlardan biri, maliklerin kendilerinin bir miiteahhit ile anlasarak
yaptiracaklart uygulama sonunda taginmazin paylastirilmasi, digeri kamu eliyle
yapilan projeler sonunda ortaya ¢ikacak tasinmazin paylagimidir. Maliklerin
kendilerinin miiteahhitle anlagsmalar1 sonucu yapilan uygulama sonrasi ortaya ¢ikan
taginmaz, yapilacak bu anlagsmaya gore malikler ve miiteahhit arasinda paylasilir.

Soézlesmeye uygun olarak hak sahipleri adina tapuda tescil edilir.

Buna karsilik kamu eli ile yapilan projelerle ortaya ¢ikan yeni taginmazlar,
Uygulama Yonetmeligi m. 13'e gore malikler, miiteahhit ve {¢iinci kisilere
paylastirilabilir. Buradaki tigiincii kisilerden kasit, maliklere paylar1 teslim edildikten
sonra Oncelikli olarak malik olmaksizin tasinmazi kullananlar ve daha sonra bu hak
sahiplerinden artan tasinmazlari herhangi bir {igiincii kisinin tcreti karsiligi satin

alabilmesidir.

Uygulama Yonetmeligi m. 13'e gore yikim oncesi tasinmazin degerlemesi
yapilmaktadir. Buna, tasinmazin “6nceki vasfi ile degerleme” denir. Uygulama sonras1
yeni yapi i¢in bir degerleme daha yapilarak hak sahibinin hak ettigi pay1 veya bagimsiz
boliimiin degerinden, 6nceki vasfi ile yapilan degerleme sonucu sahip oldugu deger
diisiilerek artan miktar hak sahibi tarafindan kuruma 6denir. Bunun karsiliginda, hak
ettigi pay veya bagimsiz boliim kendisine teslim edilir. Tersi bir durum olur da hak
sahibinin alacagi olursa, kurum tarafindan nakden veya kuruma ait bir baska
tasinmazdan yer verilerek veya imar hakki transferi seklinde telafi edilebilir. Belediye
kanunu gore yapilan kentsel doniisiimde ise dagitim re’sen ilgili belediye tarafindan
yapilmaktadir. Bu paylastirma, idari islemle yapildigi i¢in hak sahiplerinin idare

mahkemelerine itiraz haklar1 vardir.

3.5.4. Arsa Paymn Diizeltilmesi Davasi

Bu zamana kadar yapilan uygulamalar sunu gostermistir ki kentsel doniistim

uygulamalarinda en ¢ok c¢ikan ihtilaflarin basinda arsa pay: ihtilaflar1 gelmektedir.
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Ciinkii bu paylastirma genellikle miiteahhite birakilmaktadir®3, Bu ihtilaflarin ne
oldugunun ¢odziimlenmesinde ise dncelikle arsa paymnin ne anlam ifade ettiginin tam
olarak belirlenmesi gerekir. Temelini, TMK'nin payli miilkiyeti diizenledigi m.
688'den alan bu rejim, birden ¢ok kisinin ayni anda bir esyaya, pay oranlar1 esya
lizerine yansimis sekilde malik olmasini ifade eder®®. ARAADHK, bu temel kavrama

iliskin bir tanimlamaya yer vermemistir.

KMK ise taginmaz lizerindeki payli miilkiyet ile arsa payimin o6zellikle kat
miilkiyeti rejimine gegen taginmazlarda ne ifade ettigini, tarifler bashkli m. 2'de
yapmistir. Buna gore, arsanin bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylar
arsa payi olarak tanimlanmistir. Yani payl miilkiyet temelli bu miilkiyet tiiriinde arsa
lizerine yapilan ve kat miilkiyeti rejimine gecen betonarme yapinin her bagimsiz
boliimii, belli bir arsa payina 6zgiilenmektedir. Bu sekilde her bagimsiz boliim igin
tapuda, kat miilkiyeti kiitiigiinde ayr1 bir sayfa acilir ve hukukumuzda bu bagimsiz
boliimler ayr1 bir tasinmaz kabul edilir®°. Payli miilkiyetten farkli olarak arsa degil
fakat iizerinde bulunan yap1, maddi olarak boliinmiis ve ortak alanlar disinda malikine,
0 bagimsiz boliim lizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkileri taninmustir.
Boylece bagimsiz boliimler iizerlerinde malikler tarafindan tiglincii kisiler lehine sinirh

ayni hak kurulabilir, kira gibi fiili kullanmaya iliskin sahsi hak taninabilir®®.

KMK m. 3 ise bu 6zgiileme isleminin nasil yapilacagi yani kat miilkiyeti
rejiminin nasil kurulacagmi tarif etmistir. Aslinda bu madde miilkiyet tipinin
kurulmasinin yaninda degerlemeye de yer veren bir diizenlemedir. S6z konusu
maddede birebir degerleme terimi kullanilmis olmasa da Ozgiileme isleminin,

taginmazin yapilacak degerlemesi esas alinarak yapilmasi gerektigi sdylenmistir.

ARAADHK ve Uygulama Yonetmeligi'nde ise degerlemenin nasil
yapilacagindan ziyade bu degerlemeyi yapacak kurulun kimlerden olusmasi gerektigi

belirtilmistir. KMK m. 3 bu kanundan biraz daha ayrintili diizenleme yaparak,

683 Ozsunay, Ergun, 6306 Sayili Kanun ve Déniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler, Istanbul,
Vedat Kitabevi, (2015), s.30.

684 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, s. 389, 417-418; Esener/Giiven, 2019, s. 205, 329.

885 Germeg, 2020, s. 139-140.

68 Sirmen, 2019, 5.462-463.
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yapilacak degerlemede iki kriterin esas olmasi gerektigine isaret etmistir. Bunlar
bagimsiz boliimlerin konumlar1 ve biiyiikliikleridir®®’. Yani kat miilkiyeti rejimi
kurulurken bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliikleri dikkate alinarak o bagimsiz
boliime arsa pay!r hesaplamasi yapilip ozgiilenmesi gerekmektedir®®. Dolayisiyla
ARAADHK kapsamindaki doniisiimlerde tasinmaz degerlemesinin nasil yapilacagi ile

ilgili boslugu, KMK'nin ilgili hiikiimleri doldurmaktadir.

Kisacas1 arsa paylari, bagimsiz bolimlere dagitilirken g6z Oniinde
bulundurulan kriter yalnizca bagimsiz boliimiin yiizolglimii gibi objektif bir kriter
degil ayn1 zamanda KMK'da isaret edilen taginmazlarin konumu gibi nisbi kriterlerdir.
Buradaki konum kavramini genis anlamda anlamak gerekir. Yani konum kavrami, o
bagimsiz boliimiin kati, cephesi, manzarasi gibi bagimsiz boliimiin degerine etkili olan
biitiin kriterlerdir®®. Ekonomik dille, emlak piyasasinda bagimsiz boliimiin degerine
etki eden her seydir. Bagimsiz boliimlere yapilacak arsa payr dagilimi; tasinmazin
onceki vasfi ile yapilacak degerlemesi temelinde, uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak

tasinmazin emlak piyasasindaki reel, rayic degeri ile yapilmalidir®®.

Arsa paymin diizeltilmesi davalari, tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemelerinde agilabilecektir, davact ve davalilr ise kat malikleri veya yasal

91 Bir goriise gore herhangi bir zamanagimma tabi degildir®®. Bu

mirasgilaridir
talebin zamanasimina tabi olmadig: kabul edilirse, malikler arasinda her zaman arsa
pay1 diizeltim davalar1 s6z konusu olabilecektir. Buna karsilik Yargitay, s6z konusu
hakki eser so6zlesmesinden dogan hak olarak degerlendirerek TBK m. 147 geregi 5
yillik zamanagimina tabi olmasi gerektigine karar vermistir. Bu zamanasimi ise

diizeltim talebi ileri siiren malike, yeni tasinmazi teslim borcunun muaccel olmasiyla

baglar. Bu davalar, tasinmazin arsa pay1 dagitildig1 andaki rayi¢ degerleri ile ilgili fark

887 Yargitay 5. HD, 2021/10517 E., 2021/14052 K.

888 Germeg, 2020, s. 141-142.

689 Alpdgiing, Erkan, “Arsa Payr Kavrami, Onemi, Hesaplanmasi Diizeltme Davasi” Tiirkiye Barolar
Birligi (TBB) Dergisi, S.89, (2010), s. 503.

6% Kiraz, 2016, s.120.

891 Alpdgiing, 2010, s. 499-502.

692 Kiraz, 2016, s.120.
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sebebiyle acilmaktadir®®®

. Arsa pay1 dagilimi yapildiktan sonra ise, ortaya ¢ikabilecek,
manzaranin sonradan kapanmasi gibi farkli parametreler sebepli diizeltim talepleri

hukuken korunmayacaktir.

Arsa payr diizeltim davalarinda, mahkeme bilirkisi incelemesi sonunda
hazirlanacak raporlar ve emsal tasinmazlarla kiyas dogrultusunda davayi
sonuglandiracaktir®®*, Bu raporlar verilinceye kadar gegici tedbir karar1 verilebilir®®.
Bu davada HMK m. 389 geregi mahkemeden gegici tedbir talep edilebilecektir.
Mahkemenin bu yonde karar verebilmesi i¢in, tedbir getirilmedigi takdirde hakkin

kullanilmasi énemli dlgiide zorlasacak veya imkansizlasacak olmalidir®®,

3.5.5. Uygulama Biitiinliigii Gerektiren Hallerde Yapilacak Uygulamalar

ARAADHK ve Uygulama Yonetmeligi hem maliklere hem de devlete,
sartlarin varlig1 halinde uygulamaya tabi tutulacak tasinmazlarin, tapudaki mevcut
parsel yapisinda degisikligi talep yetkisi vermektedir. Bu da kanunun ilk halinde, m.
3/7 ile hukuk sistemimize sokulan, "uygulama biitiinligi" kavramina baglanmistir. Bu
kadar muglak bir kavramin, rizasiyla bu tarz tasarruflarda bulunan malikler bir yana,
kamu eliyle yapilan projelerde C.S.B., TOKI veya ilgili belediyelere lisanslh
kuruluslarca riskli oldugu tespit edilmis olmayan yapilar1 da 6306 kanun kapsamina
dahil etme yetkisi verdigi anlasilmaktadir. Ne var ki Anayasa Mahkemesi s6z konusu
diizenlemeyi, anayasa m. 13'teki olgiiliiliik ilkesine aykir1 bularak iptal etmistir®’.
Sonrasinda, 2016 yilinda aymit hiikiim, taginmazin degeri belirlenirken riskli
olmadigiin g6z oniinde bulundurulacak olmasina dair bir ifade eklenerek yeniden
yiiriirliige sokulsa da; Anayasa Mahkemesi bir kez daha bu hiikmii anayasaya ve

dlciiliiliik ilkesine aykir1 bularak iptal etmistir5%,

893 Ozmen, Saba, “6306 Sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa Paymin Diizeltilmesi Davasina Iliskin
Hiikiim ve Sonuglar” Istanbul Barosu Dergisi, 87(5), (2013), s.735-737; Yargitay 3.HD.
(03.07.2012), 2012/12160 E., 2012/16687 K. (www.lexpera.com.tr).

694 Germeg, 2020, s. 83-84.

69 Erisir, Evrim, Gegici Hukuki Korumanin Temelleri ve Thtiyati Tedbir Tiirleri, Istanbul, On iki levha,
(2013), 5.192.

6% (zsunay, 2017, s.500.

697 Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41.

6% Anayasa Mah. (27.02.2014), E.2012/87, K. 2014/41.
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3.5.5.1. Riskli Alanlardaki Saglam Yapilar

Uygulama biitiinligii gerekgesiyle riskli olmayan yapilarin da doniisiim
kapsamina dahil edilmesine imkan veren bu yetki, Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilerek kanundan ¢ikarilmis olsa da Uygulama Y 6netmeligi’nin riskli alanlarin
tespiti ile ilgili m. 5'te, riskli alanin tespiti ile yetkili olan Cumhurbaskani’na verilerek
uygulanmaya devam edilmistir. Buna gore uygulama biitiinliigii gerekcesiyle Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan, belirlenen alanlar riskli alan ilan
edilmek iizere Cumhurbaskani’na teklif edilmekte, Cumhurbaskani ise riskli olsun
olmasin bu tasinmazlari ARAADHK kapsamina dahil ederek doniisiime tabi

tutulmasina karar verebilmektedir.

Peki uygulama biitiinligii gibi muglak kavramin sinirlari nedir? Bununla ilgili
mevzuatimizda bir tanimlama olmasa da, kavramin objektif sinirlarint imar hukukuna
hakim olan ilkelerden "biitiinciil planlama ilkesi" ile belirlemek miimkiindiir. Buna
gore bir yerdeki yapilasma, sehrin kalan kismindaki planlamalar1 uygun olmalidir.
Ayrica doniisgiimii yapilan alanin uygulamasi, donilistimiin yapildigi alan i¢inde de
planli ve uyumlu olmalidir. Oradaki altyapi, sosyal donati alanlari, is yerleri,
ibadethaneler, okul ve saglik merkezleri belli bir planla ve ayrica imar planlarina

uygun insa edilmelidir.

Bu sekilde uygulama alaninin hem i¢ hem de dis uyumundan bahsedilebilir ki,
i¢ uyum zaten ARAADHK daki yapilagsmanin fen ve sanat norm standartlarina uygun
olma zorunlulugu geregidir. Son olarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 disinda taginmaz malikleri kendileri de tasinmazlarinin riskli alan tespitini
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi veya ilgili belediyeden talep

edebilirler.

3.5.5.2. Ayni Parselde Birden Cok Yap1 Olmasi Durumu

Yukarida da bahsedildigi iizere riskli olmayan yapilarm ARAADHK

kapsaminda doniisiime tabi tutulabilmesi i¢in Cumhurbaskani karariyla riskli alan
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kapsamina dahil edilmesi gerekir. Buna karsilik asil olan, Uygulama Yo6netmeligi m.
15/8'e gore eger imkan varsa riskli yapilarin riskli olmayan yapilarin bulundugu

parsellerden ayrilmasidir.

Eger bir parselde birden ¢ok yap1 var ve hepsinin riskli oldugu tespit edilmigse
Uygulama Yonetmeligi m. 15/7'e gore her bir yapiin uygulamasi i¢in ayr1 ayri o
yapinin Kat malikleri degil, biitiin yapilar i¢in toplu olarak arsa maliklerinin tamaminin
en az 2/3 pay c¢ogunlugu ile karar alinmakta ve uygulanmaktadir. Bu durum yine
kanunun ruhuna uygun olarak siireci hizlandirmaya yonelik kanun koyucunun amacini

yansitmaktadir.

Bir parselde birden ¢ok yap1 var ve sadece bir kismi riskli ise ve ifraz1 miimkiin
degilse, yapilacak insaatta kurulacak kat irtifaki i¢in sadece riskli yap1 maliklerinin
KMK m. 45 geregi tamaminin onayi yeterli goriilmiis, ayn1 parseldeki riskli olmayan

yap1 malikleri Uygulama Yonetmeligi m. 15'e gore bu oylamaya dahil edilmemistir.

3.5.5.3. Riskli Tasinmazlarin Tevhit ve Ifrazi ile Yapilasmamuis

Komsu Tasinmazlarin Durumu

ARAADHK m. 6'ya gore maliklerin; doniisiim sirasinda en az 2/3 ¢cogunlukla
alinacak kararla; iizerinde riskli yapilar bulunan birden ¢ok parseli birlestirerek tek bir
uygulama yapilmasina imkan veren tevhit veya riskli yapinin bulundugu parselin
ayrilarak iki farkli uygulamaya imkan veren ifraz iglemlerini yapmalari miimkiindiir.
Ayni1 yetki, yine aym1 madde ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, TOKI
veya ilgili belediyeye de verilmistir. Bu kurumlar, bu islemleri yaparken maliklerin

veya diger ilgililerin rizalarini almaya ihtiya¢ duymamaktadir.

Yukarida bahsedildigi iizere; tizerinde riskli yapilar bulunan komsu parsellerin,
gerek malikler gerekse iizerinde doniisiim projesi yiiriitecek kamu kurumu, tevhid
yoluyla birlestirilmelerini saglayarak tek bir uygulamaya tabi tutabilmektedirler.
Uygulama Yonetmeligi ile ayrintilandirilan bu enstriimani, tevhid edilecek parsel
maliklerinin 2/3 c¢ogunlugu ile karar vererek kullanabilmelerinin yegane sarti ise

tevhid edilecek parseldeki biitiin taginmazlarin riskli olarak tespit edilmesidir.
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Bunun yaninda kimi riskli alan veya riskli yapilarin bulundugu alanlarin
bitisiginde heniiz yapilasmamis komsu parseller bulunmaktadir. Tevhidi planlanan bos
parselde riskli yap1 olmadigi ve riskli alan ilan edilmis olmadigi i¢in maliklerinin
miilkiyet haklarini, ARAADHK un olaganiistii 6nlemleri ile kisitlamak anayasanin
olciiliiliik ilkesine®® aykir1 olacaktir. Bu sebeple tevhid isleminin talep edilebilmesi
i¢in, riskli yapilarin bulundugu arsa maliklerinin en az 2/3 ¢ogunlugu yeterken, tevhidi
planlanan bos parsel maliklerinin payli miilkiyet hiikiimleri geregi oy birligi ile karar
almalart Uygulama Yonetmeligi m. 15'e gore sarttir. Bu oranlar1 olusturuldugu
takdirde s6z konusu parseller tevhid edilerek birlikte doniisiim uygulamalar

yapilabilir.

3.6. UYGULAMA SONRASI TASINMAZLARDAKI SAHSI VE SINIRLI
AYNIi HAK SAHIiPLERININ DURUMU

3.6.1. Genel Olarak

ARAADHK m. 6/1 geregi, doniisiime tabi tutulacak riskli yapilar tizerinde
maliklerin miilkiyet hakki diginda, ti¢lincii kisilerin haklarmin bulunabilmesi de
miimkiindiir. Ugiincii kisilerin haklari nisbi hak veya mutlak hak olabilir. Riskli yap1
yikilarak, yapilacak uygulama sonrasi ortaya g¢ikacak yapida, ARAADHK m. 6/1
uyarinca hem mutlak ve hem de nisbi haklarin devam edecegi hiikkme baglanmistir.
Kanun ifadesinde ise; mutlak haklar i¢in, ayni haklarin miilkiyet digindaki "smirl ayni

haklar", nisbi haklar i¢in ise "sahsi hak" ibaresi kullanilmistir.

ARAADHK agisindan, devam etmesi gereken sahsi ve smirli ayni haklar iki
acidan ele aliabilir. Bunlardan biri doniisiim ve uygulama kararina katilan maliklerin
payt lzerinde devam edecek olan sahsi ve sinirli ayni haklar, digeri ise karara
katilmayan muhalif oy sahiplerinin pay ve bagimsiz boliimleri {izerinde bulunan sahsi

ve sinirli ayni haklarin ne olacagi sorunudur.

69 Terzioglu, Siileyman, Sirr1 Anayasa Hukuku, Ankara, Orion kitabevi, (2009), s.63-64.
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3.6.2. Uygulama Sonras1 Sahsi ve Simirhi Ayni Haklarin Devam Edip
Etmeyecegi Sorununun KMK  ve ARAADHK Kapsaminda

Degerlendirilmesi

Her seyden Once bir taginmaz iizerinde sahsi veya sinirli ayni hakkin devam
edip etmeyecegi sorunu taginmazin fiilen veya hukuken taginmaz olmaktan ¢ikmasi ya
da hukuki niteliginin degismesi durumunda ortaya ¢ikabilir. Bu durumda tizerinde
sahsi veya sinirli ayni hak olan bir taginmazin, tasinmaz olma vasfinin nasil ortadan
kalkacagi belirlenmelidir. Bu konu, KMK m. 46 ve 47'de iki farklt durum igin ayri

degerlendirilmistir.

Tirk hukuk sisteminde araziler, bagimsiz ve siirekli haklarin ve KMK
kapsamindaki bagimsiz boliimler tasinmaz olarak kabul edilirler. Bu bilgi 1s1ginda kat
miilkiyeti rejimine tabi tasinmazlar, KMK m. 46'ya gore ancak biitiin kat maliklerinin
onaytyla hitkkmen payli miilkiyet rejimine donebilir. Bu sekilde bagimsiz boliimlerin
hukuken ayr1 taginmaz olma vasiflar1 da ortadan kalkmis olur ve arazi adi miilkiyete
donerken’®, iizerindeki yapida onun biitiinleyici pargast haline gelir. Buna karsilik
KMK m. 47'e gore ise yap1 veya yapinin bir kismu fiilen yikildiktan sonra’ yapidan
geriye kalan arazinin adi miilkiyete donmesi s6z konusu olur ki birden ¢ok malikin

olmasi durumunda o taginmaz da payl miilkiyet rejimine tabi olur.

KMK m. 46'a gore kat miilkiyeti rejiminin hukuken sona ermesi i¢in maliklerin
tamaminin rizas1 gereklidir. Bu sebeple bu sona ermeye kat miilkiyetinin iradi olarak
sona ermesi de denilebilir. Eger bagimsiz boliimlerden biri iizerinde bir sinirli ayni hak
veya tapu siciline serh edilmis etkisi giiclendirilmis nisbi hak varsa; kat miilkiyeti
rejiminin sona erebilmesi i¢in yalnizca maliklerin tamaminin rizasi yeterli degil, bu
smirli ayni hak veya etkisi gii¢lendirilmis nisbi hak sahibinin de rizas1 gereklidir.”%,
ARAADHK kapsaminda doniisiime tabi olacak riskli yapilarin da yikimdan 6nce kat

miilkiyetinin sonlandirilmasi isteniyorsa KMK m. 46'a uygun hareket edilmelidir.

% BGzmen, Etem Saba, Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile Sinirl
Ayni Haklar ve Serhler, Istanbul, Onikilevha kitabevi, (2018), s.41.

01 Bu durum, KMK'da “anayapinimn harap olmas1” olarak gegmektedir.

92 Ozmen/Sengiil, 2018, 5.42-43.
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Buna karsilik bilvesile kat miilkiyeti rejimine tabi anayapinin harap olmasi -ki bunda
doniisiim kapsaminda riskli oldugu tespit edilen yapinin yikimi da var, bu durumda kat
miilkiyeti rejiminin kendiliginden sona ermis oldugu kabul edilir. Fakat bunun tapu
idaresine bildirilerek aciklayici terkin yapilmasi sorumlulugu KMK m. 48 geregi

yoneticiye yliklenmistir.

ARAADHK kapsaminda riskli yapinin yikilmas1 da KMK m. 47 ile paralellik
gosterir. Fakat ARAADHK m. 6/1'e gore Tapu Idaresi tarafindan re’sen terkin soz
konusudur. Re’sen terkin talebi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig

tarafindan yapilmaktadir.

Yapinin doniisiim kapsaminda yikilmasi sonrasi ise bagimsiz boliimler
tizerinde bulunan sinirli ayni haklar ile sahsi haklarin ne olacagi KMK m. 47'de
gosterilmemistir. Buna karsilik imkansizlik sebebiyle sahsi haklarin sona erecegi,
hakkin niteligine uygun olarak sinirli ayni haklardan ise yalnizca intifa, rehin ve
tasinmaz yiikiiniin devam edebilecegi kabul edilmelidir. ARAADHK m. 6 ise bu
boslugu kanun kapsamindaki doniisme tabi taginmazlar i¢in doldurmustur. Buna gore
ayni ve sahsi haklarla temlik hakkini kisitlayan serhlerin, kat miilkiyetinin terkini
sonrast hisseler tizerinde devam etmekte oldugu kabul edilir. KMK m. 47 yorumunda
oldugu gibi adi miilkiyette intifa, rehin ve tasinmaz yiikii disindaki bagimsiz bolim
tizerindeki sinirlt ayni haklarin kullanilabilmesi miimkiin goriinmemektedir. Yine de
uygulama sonrasi ortaya ¢ikan yeni taginmazda, hakkin bulundugu bagimsiz bolim
malikine diisecek bagimsiz boliim iizerinde devam edecegi kabul edilmelidir’®. Arsa
pay1 lizerinde devam eden bu hakkin, kat miilkiyetine ge¢ildikten sonra tasinmazdaki
bagimsiz bolimiin sayfasima tescil edilmesi gerekir. Arazi iizerindeki iist hakki ise
hakkin dogas1 geregi yapinin yikilmasindan sonra da devam eder ve yapiy1 yeniden

insa etme hakki {ist hakki sahibie aittir.

93 Ozmen/Sengiil, 2018, s.45.
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3.6.2.1. Uygulama Sonrasi Kira Sozlesmelerinin Hukuki Durumu

Diger sahsi ve sinirli ayni haklarda oldugu gibi, kira gibi bir sahsi hakkin da
doniisiim siirecindeki akibeti merak konusudur. Fakat konut veya igyeri kiralari, malik
acisindan siirekli edimli bir s6zlesme olmasi ve siireklilik ifade etmesi sebebiyle Kira
sozlesmelerinin doniisiim siirecinin tamami ic¢in degerlendirmek ve riskli yapinin
yikimi dikkate alinarak kira sozlesmelerinin yikim Oncesi ve uygulama sonrasi

durumlarini iki esas boliim halinde ayr1 ayri ele almak dogru olacaktir.

Kira sdzlesmesinin sona ermesi ve sona ermesi sonrasi kiracinin riskli yapidan
tahliyesi konusunun, "Kira S6zlesmesinin Malik veya Kiraya Veren Tarafindan
Sonlandirilmasi" basliginda ayrintilari ile tizerinde durulmustu. Bu sebeple bu baslikta

bu konu tizerinde durulmayacaktir.

3.6.2.1.1. Kiracinin Erken Tahliyesi Sonrasi Oncelik (Riichan) Hakki

Yikim Oncesi kira s6zlesmesinin sona ermesi ve tahliye silirecinin yaninda; kira
sOzlesmesi agisindan doniisiim siirecinin ikinci kismi olan, uygulama sonrasi son
kiracinin yeni yapidaki konut veya is yerinde herhangi bir hakkinin olup olmadig
konusu incelemeye degerdir. Bu anlamda eldeki yegane hiikiim TBK m. 355'deki son

kiracinin sahip oldugu oncelik (riichan) hakkidir.

Bu maddeye gore eger yeniden imar ve insa amaciyla erken tahliye s6z konusu
olmussa; bu durumda malikin, yap1 yikilmadan 6nce ii¢ yil siireyle eski kiract disinda

704 Kiraciyr koruyucu

konut veya is yerini ii¢lincii kisilere kiralamas1 yasaklanmistir
olarak kanun koyucu tarafindan TBK'da diizenlenen bu hiikiim yalnizca ARAADHK
kapsamindaki riskli yapilar i¢in degil, yikilip yeniden insa amaciyla tahliye edilen

biitiin konut ve igyerleri i¢in gegerlidir.

Maddenin devaminda, uygulama sonrasi ortaya ¢ikan yapida, son kiracinin

oncelik hakkinin bulundugu belirtilmistir. Yani yeni yapida malikin payimna diisecek

704 Eren, 2019, s. 428; Aral/Ayranci, 2019, s.424.
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bagimsiz boliim veya isyerinin eger isterse son kiraci yeni kosullara gore belirlenecek
rayi¢ kira degeri lizerinden Oncelikle kiralayabilecektir. Malikin buna uymayarak
ticlincii  kisilere kiraya vermesi durumunda eski kiracinin tazminat hakki

bulunmaktadir. Erken tahliye sebebiyle ugradigi zarar1 tazmin ettirebilecektir.

Son kiracinin oncelik (riichan) hakki ile ilgili bir aylik hak diisiiriicii siiresi
mevcuttur. Bu siire ise bagimsiz boliim veya isyerinin yeni hali ile kullanima hazir
oldugunun kendisine bildirildigi tarihten itibaren baglar (TBK m. 355/2). Tabii Ki
tasinmazin kiraya hazir oldugunu bildirim ylikiimliiliigiiniin, siireci yoneten malike ait

oldugu TBK m. 355/2'de diizenlenmistir.

3.6.2.1.2. Sahsi ve Simirh Ayni Hak Sahiplerinin Tazminat Talebi ve
Ek Tazminat Halleri

Normal sartlarda kira acisindan bu hakka konu tasmmmazin ortadan
kalkmasiyla, edimin ifasinin imkansizlagsmasi; simirli ayni hak agisindan ise hakka
konu tasinmazin harap olmasi sebebiyle, hakkin da sona erecegi kabul edilmelidir.
Fakat ARAADHK m. 6, bu haklarin uygulama sonrasi yeni yapida devam edecegini
diizenlemistir. Tasinmaz tizerindeki kira gibi sahsi haklar agisindan yapiin yikim
sonrasi bu haklarin, arsa haline gelen taginmaz {izerinde kullanilabilmesinin imkansiz
hale gelmesi; yeni yapmin kullanilabilir olacagi zamana kadar gecen siirede, malik

acisindan gecici ifa imkansizlig1 sonucunu dogurmaktadir.

Malikin bu imkansizlikta kusurunun bulunmadigi durumlarda, yapiy1
kullanana kars1 herhangi bir tazminat sorumlulugu bulunmazken’®, malikin, hakki
doguran sozlesme yapildig: sirada yapinin riskli oldugunu bilmesine ragmen bunu hak
sahibi kisiden saklamasi gibi kusurlu ifa imkansizligi (TBK m. 112) durumlarinda

yapiy1 kullananin ugradigi zarar sebebiyle tazminat sorumlulugu olabilecektir’.

5 Akintiirk, 2019, 5.183; Nomer, 2020, s. 373-374; Oguzman/Oz, C. I, 2019, s. 590-591.
6 Aral/Ayranci, 2019, 5.125; Nomer, 2020, s.369; Oguzman/Oz, C. I, 2019, s.589.
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Aslinda burada yapiy1 sahsi veya sinirlt ayni hakka dayali olarak kullananin

kesin degil, gecici tahliyesi s6z konusu olmalidir.

Sahsi haklar agisindan ise durum hukuken daha sorunludur. Buna goére riski
yapida veya onun bir bagimsiz bdliimiinde, siikkna hakki veya intifa hakki sahibi
kisilerin, sinirlt ayni haklarin bir mutlak hak olmasi ve hak sahibine o hakki dogrudan
kullanma yetkisi vermesi sebebiyle kendi rizalar1 olmadan malik tarafindan tahliye
edilmeleri s6z konusu olamaz. Buna karsilik ARAADHK’un Uygulama Y 6netmeligi
m. 8/2(a), kiracilar gibi sinirli ayni hak sahiplerinin kentsel dontigiim kapsaminda riskli
yapidan tahliye yetkisini kamu hukukuna ait emredici hiikiim ile maliklere vermistir.
Medeni Hukuk’daki genel kural, miilkiyet hakki ile sinirli ayni haklarin ¢atigmasi
durumunda smirl ayni hakk: iistiin tutmak yoniinde iken’®’; iistiin kamu yarar1 6n
plana cikarilarak ARAADHK un amacina uygun olarak miilkiyet hakkina iistlinliik
taninmig ve malik tarafindan sinirli ayni hak sahibinin riskli yapidan, yeni yapi

kullanima hazir oluncaya kadar gecici tahliyesi miimkiin kilinmistir.

Kaynaginit ARAADHK m. 4'ten alan s6z konusu yonetmelik hilkmii dogrudan
tahliye tabirini kullanmayip, malik tarafindan yapilacak bildirimle tahliyenin
yapilmasint diizenlemistir. Bu bildirimin malik tarafindan yapilmamasi durumunda
idare tarafindan yapilarak tahliyenin saglanmasi, bu tahliyenin zaten kamu hukuku
kokenli oldugunu gostermektedir. TBK m. 355 geregi son kiracinin dncelik hakkina
aykirn sekilde, tahliyeden 3 yil gecmeden iicilincii kisiye kira hakki saglamasi
durumunda; malikin, son kiraciya en az, son kira yilindaki 1 yillik kira bedeli kadar
tazminat 6demesi gerekir. Sinirli ayni haklar agisindansa bdyle bir oncelik hakki
olmayip, tasinmaz {izerindeki siirli ayni hakkin tapu kaydinda devam edecegi,

uygulama sonrasi yeni yapida hak sahibinin hakkini kullanabilecegi sdylenebilir.

TBK temelli yeniden insa ve imar amagh tahliyelerin miimkiin olmasi igin
onayli proje gerekirken, ARAADHK kapsamindaki doniisiimlerde heniiz proje belli
olmamus, hatta yeniden ingaat s6zlesmesi yapilmis olmayabilecegi i¢in riskli yapilarda

acil durum geregi riskli yapi tespit raporu erken tahliye i¢in yeterli goriilmiistiir. Erken

97 Ayan, C. Ill, 2015, s.12; Esener/Giiven, 2019, s. 410; Antalya/Topuz, Medeni Hukuk Giris-Temel
Kavramlar-Baslangi¢ Hikiimleri, (2019), s. 171.
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tahliyede riskli yapidaki kusurun; sézlesme yapildigi sirada kasten gizlenmesi gibi
sebeplerle kiraya verenin kusuru oldugu durumlarda, kiraci zararinin tazminini

isteyebilecektir.”%®

. Suirekli edim igeren bu tiir sozlesmelerde, sozlesmeden déonme
miimkiin olamayacag icin kiraci, ifa yerine getirilmis olsaydi ugramayacak oldugu

miispet zarariin tazminini talep edebilecektir.

Bununla birlikte kiracinin, konut veya igyeri igin belli bir masraf yapmis olma
ihtimali vardir. Boyle bir durumda malik kusursuzsa, imkansizlik sebebiyle
sOzlesmenin sona ermesi tazminat sorumlulugunu da ortadan kaldirdig1 igin, kiraci
acisindan maddi olarak hakkaniyete aykirt sonuglanabilecektir. Bunu onlemek ve
hakkaniyete daha uygun bir ¢6ziim olarak TBK m. 331 temelli “6nemli sebeple fesih”
hiiklimlerine gore sozlesmenin sonlandirilmasi yoluna gidilebilir ve hukuki
sonuglarina gore kiracinin, yapmis oldugu masraflara uygun tazminat talebi olabilir.
TBK m. 331/2 "hakim, durum ve kosullart goz dniinde tutarak, olaganiistii fesih

bildiriminin parasal sonuglarint karara baglar" demektedir.

Bunlarin disinda riskli yapilarda ayn1 veya sahsi hakka dayali olarak ikamet
eden yada isyeri olarak kullananlarin doniisiim uygulamasi siiresince magdur
olmalarimi engellemek amaciyla ARAADHK m. 5 devlete, bu kisilere gegici konut
veya igyeri tahsisi veya bir baska yerde kiralayacagi konut veya is yerleri i¢in kira
yardim1 yapmasi1 konusunda takdir hakki getirmistir. Fakat bu yardim i¢in bir 6n sart
getirilmistir ki bu da riskli yapinin anlagsma yoluyla tahliyesidir. Yani, ARAADHK un
odiil-ceza metoduna uygun sekilde tasinmazi kullanan hangi hakka dayali olarak ve ne
sifatla olursa olsun, devlet desteginden yararlanabilmesi icin; kentsel doniisiim

amacuyla, cebri yolla degil, rizasi ile tasinmaz: tahliye etmelidir.

Maddenin birinci fikrasi, uygulamalarla ilgili maliklerle anlagilmasinin esas
oldugunu sdylemis, ikinci climle ise anlasmanin kiminle yapilacagimi belirtmeden
anlagma ile tahliye edilen yapilarin malik, kiraci ve smirli ayni hak sahiplerine
yardimda bulunulabilecegini belirtmistir. Bu yardimlar ile ilgili kanunda bir siire

belirtilmemigse de; tahliye tarihinden itibaren riskli yapilarda 18 ay, riskli alan ve

%8 Yargitay H.G.K. (17.11.2020), 2020/137 E., 2020/900 K. (www.lexpera.com.tr).
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rezerv yapi alanlarinda ise 48 ay1 gegmeyecek sekilde idare tarafindan belirlenecek
stirede kira yardimi yapilabilir. Gegici konut veya isyeri destegi ise yeni tasinmaz hak
sahibinin kullanimina hazir olunca kadar saglanabilir. Yine gecekondu ve tapu tahsis
belgesi sahiplerine de, Uygulama YoOnetmeligi m. 16 uyarinca kira yardimi

799, Yardimin miktar1 ise Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi

yapilabilir
tarafindan belirlenir. Kira yardimi hibe tiirii bir yardimdir. Gegici konut ve igyeri
tahsisi ve kira yardimi disinda kendi tasinmazinda doniisiim uygulamasi yapmak
isteyenler icin, kredi kullanmalar1 durumunda idare tarafindan kredi faiz destegi
yardimi yapilabilir. Tabi sonuncusunu ancak malikler secebilecektir. Ayni1 anda birden

¢ok yardim tiirii yapilamaz. Biri hak sahibi tarafindan segilmelidir’°.

Ancak malikin anlasmasi durumunda bu yardimlarin yapilabilecegi gibi yanlis
bir yorum s6z konusudur. Yani kiraci ve sinirli ayni hak sahiplerinin alacagi
yardimlarin, malikin anlasarak yapiyr doniisiim siirecine sokmasina baglandigi
diisiiniilmistiir. Oysaki birinci ve ikinci ciimlelerdeki "anlasma" ifadelerini farkli
yorumlamak gerekir. Birinci ctimledeki “anlagsma”, malikin riski yapiy1r doniisim
slirecine sokmasiyken, ikinci climlede iSe yapidaki, sayilan hak sahiplerinin anlagma
ile yani rizalariyla tahliyesi seklinde yorumlanmalidir. Aksi takdirde yapiyr miilkiyet
hakki digindaki haklara dayali olarak kullanan kisilerin alacagi yardimin malikin
iradesine bagli oldugu sonucuna ulasilir ki bu da kuralin diizenleme amacina zit bir
sonuca gotiirtir. Nitekim birinci ciimlede "tahliye" kelimesi yokken ikinci ciimlede

"anlagma ile tahliye" ifadesi gegcmektedir.

Yapilacak bu yardimlarin, erken tahliyede malikin kusurlu olmasi durumunda
yapty1 kullananlarin talep edecekleri tazminattan mahsup edilmesi gerekir. Yine de
yardimlara ragmen, yapiyr kullananin, isyeri amach ise is kaybi, konut amagli ise
konutun is merkezlerinden uzak olmasi sebebiyle katlanilacak yol masrafi gibi
sebeplerden dolay1 zarari olabilir. Dolayli zarar, borca aykiri davranis sebebiyle araya

bagka bir sebep girerek ugranilan zarardir. Yani yapiyr kullananin gegici tahliye

9 Uygulamada dikkat geken bir 6rnek Kuzey Ankara Girisi(Protokol Yolu) Projesidir. Cakalls,
Mehmet Emin “Kentsel Yenilemede Bir Arag Olarak Kentsel Déniisiim Projeleri ve Ilgili Idari Yarg
Kararlar1”, Ankara, Adalet Kitabevi, (2015), s.140.

0 Kiraz, 2016, s.32.
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sonrasinda bagka yapiya ddeyecegi kira farki degil, is kayb1 veya yol masrafi gibi

dolayli zararlar sebebiyle ek(munzam) zarar1 tazmin talebi olabilecektir.

3.7. GAYRIMENKUL SERTIFiKASI

ARAADHK kapsaminda riskli yapilarin dontisiimii icin, ilgili mevzuatta
acikca diizenlenmis olmasa da doniisiimiin oncelikle maliklerce yapilmamasi halinde
idare tarafindan kamulastirilarak yapilmasi s6z konusu olur. Durumun aciliyeti geregi
daha ¢ok acele kamulastirma yontemi segilerek uygulanan bu yéntemden 6nce idare,
malikler ile anlasma yolunu tercih eder. Yani bu durumda idare, bedel tespiti ve tescil
davas1 ve kamulastirma bedelleri ile ugragsmadan satin alma yoluna gidebilir. Satin
alma bedeli i¢in ise malike, idarenin tercihine bagli olarak ti¢ farkli karsilik tiirti

Onerilebilir.

Bunlardan birincisi ve en ¢ok tercih edileni; kamunun yapacagi uygulama
sonras1 yeni ortaya ¢ikacak tasinmazda, eski tasinmazin degerine karsilik pay veya
bagimsiz boliim teklif edilmesidir. Ikincisi, bir baska yerdeki tasinmazda miilkiyet
veya sinirlt ayni hak veya imar hakki transferi verilmesidir. Son olarak idarenin biitiin
bunlarin disinda; hak sahiplerine, maliklerin tasinmasinda, yapilacak projede veya bir
baska proje de gayrimenkul sertifikas1 vermesidir. Digerlerine gére daha komplike ve

ekonomi kurallarinin hakim oldugu bir yontemdir.

3.8. KONUYA ILISKIN HUKUKi PROBLEMLERE COZUM ONERILERIi

Calismamizin asil konusunu olusturan afet riskli tasinmazlarin doniistiiriilmesi
ile ilgili mevzuatin 6zel hukuk boyutu da, ¢ok c¢esitli sorunlara sebep olmustur. Bu
sorunlarin en goze ¢arpanlar1 yukarida, calisma i¢inde ayrintili olarak irdelendi. Bu
sorunlarin da her hiikiimle ilgili tek tek yapilacak yenilemeler ile agilmaya calisildigina
deginildi. Buna karsin sorunlarin tek tek yapilacak ¢oziimlemelerden ¢ok, daha koklii

degisikliklerden gectigi agiktir.
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Calismanin i¢cinde de sik¢a deginildigi tizere pek ¢ok sorunla ilgili olarak riskli
yapt ve riskli alanlara verilecek tiizel kisilik, bu sorunlarin pek ¢ogunun asilmasinda
yardimei olacaktir. Hukukun; Ticaret Hukuku, Dernekler Hukuku, Toplu is Hukuku

gibi pek ¢ok alaninda da sorunlarin ¢6ziimiinde en biiyiik enstriiman, tiizel kisiliktir.

Kald1 ki yap1 isleri ile ilgili tlizel kisilik kavrami; yeni olmayan, denenmis ve
hala devam eden bir uygulamadir. Bunun en gilizel 6rnegi ise Yap1 Kooperatifleridir.
Kooperatifler Kanunu(KK) m. 1, kooperatifleri tanimlamistir. Buna gore; "Tiizel
kisiligi haiz olmak tizere ortaklarimin belirli ekonomik menfaatlerini ve ozellikle
meslek veya gecimlerine ait ihtiyaglarim isgiicii ve parasal katkilariyla karsilikiy
vardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gercek ve tiizel
kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli ortakliklara kooperatif
denir". Yani aslinda kooperatifler, ticari isletmelerden farkli olarak ticari kar elde etme
amaci giitmeyen, ekonomik ve mesleki dayanigmayi amaglayan tiizel kisilerdir.
Kooperatifler birer kisi topluluklart olsa da, “riskli yap1 tiizel kisilikleri”nin,
ARAADHK’un, karar almada paydas degil pay cogunlugunu dikkate almasina atfen

mal toplulugu olduklar1 s6ylenebilir.

Yap1 kooperatifleri ile ilgili ise 6zel bir kanun olmamasi sebebiyle onlara da
KK uygulanmaktadir. Her ne kadar ticaret sirketi olup olmadiklar1 6gretide tartismali
olsa da kooperatifler, TTK'da ticari isletme olarak sayildiklari i¢in KK'da hiikiim
bulunmayan hallerde TTK (anonim sirket) hiikiimleri uygulanmaktadir.

Yargitay'a gore ise’™

"Yapt kooperatiflerinin amaci, ortaklarin belirli
ekonomik yararlarini karsiikli yardim dayanisma ve iyi niyet kurallari icerisinde
saglama ve konutu bulunmayan ortaklara bir konut yapmaktan ibarettir".

Yapi kooperatiflerinin faaliyet konular1 ise sunlardir’*2,

1- Arsa ve arazi satin alir, birlestirir, imar planina uygun bi¢imde béldiirerek

" Yargitay 11. H.D. (20.06.1995), E. 1995/3161, K. 1995/5492. (www.lexpera.com.tr).
"2 Arik, Tugge Burhan, Konut Yapt Kooperatiflerinde Sabit Fiyatl Satis Sozlesmesi, Yitksek Lisans
Tezi, Stileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isparta, 2019, s.36-37.
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altyapi, plan, proje ve maliyet hesaplart hazirlar ve ortaklarina konut

yaptirir.

2- Yaptirilan konutlarin miilkiyetini bu ana sozlesmede yazil esaslara gore

ortaklarina aktarir.

3- Ortaklarimin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarin karsilamak iizere

gerekli tesisleri kurar, bunlari ortaklarina aktarabilir.

4- Yukaridaki fikralardaki yazili hususlari saglamak iizere, ilgili kurum ve

kuruluslarla ortak ¢alismalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri

iktisap eder, kiralar, kiraya verir, satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni
haklar tesis eder.

5- Ust kuruluslara istirak eder.

6- Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasit amact ile ilgili finansman

kuruluslarina bagvurur, bor¢lamr, acilan kredinin zamaninda ve amacina

uygun kullanilmasini saglayict tedbirleri alir.

7- Konutlarin ingasinin miimkiin olmamasi durumunda kooperatif arsasini

ortaklara dagitir.

8- Arastirma, egitim ve yardim kaynaklart tiretme vb. ¢alismalar yapar.

Bu sayilanlar, ARAADHK’da riskli tasinmaz maliklerine verilen haklarla
benzerlik gdstermektedir. Dolayisiyla riskli yapilarin tiizel kisi kazanmasi ile ilgili
yasal altyapi, KK ve ilgili mevzuattan uyarlanabilir. Bu noktada asil soru, riskli
taginmazin tlizel kisiligi hangi anda kazanacagidir. Bu soru i¢in en biiyiik kolaylik
riskli yapilarda, riskli yap1 kaydinin tapuya serh edilmesidir. Bunun kurucu nitelige
sahip olup, serh anindan itibaren tiizel kisinin baglayacagi sdylenebilir. Riskli alanlarin

ise, riskli alan ilaninin resmi gazetede yaymlandigi an olarak kabul edilebilir.

Riskli taginmazlarda tiizel kisilik kuruldugu anda, olusturulacak yasal
altyapiyla taginmaz miilkiyeti re’sen maliklerin paydasi olduklar1 bu tiizel kisilige
gececektir. Tiizel kisilige gececek olan miilkiyet, finansal kiralamada oldugu gibi
sadece hukuki miilkiyeti ifade ederken, maliklerde kalacak olan miilkiyet ise

713

kullanma, yararlanma yetkilerini igeren ekonomik miilkiyettir’*. Bunun yaninda tiizel

3 Topuz, 2017, s. 118.
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kisilige paydas olacak olan eski malikler, sahip olduklar1 “riskli yap tiizel kisilik”
paylarini serbestge tasarruf ederek tiglincii kisilere devredebilecektir. Bdylece

tasinmaz riskli ilan edildikten sonra da tasarruf yetkileri sinirlanmamis olacaktir.

Kooperatiflerde ana sézlesme olarak kabul edilen; riskli taginmazin kurucu
belgesi olan riskli tasinmaz sézlesmesi, tiizel kisinin re’sen kurulmasiyla, doniisiim
amacina uygun degistirilemez hiikiimleri ile birlikte uygulamaya girecektir. Emredici
hiikiimlere aykir1 olmayacak sekilde, belirlenecek c¢ogunlukla kurucu belgeye

maliklerce hiikiim eklenebilecektir.

Bunun disinda kooperatif¢ilige hakim olan ilkeler’'* de biiyiik oranda riskli
tasinmazlarin déniisiimiine yardimci olacak tiirdendir. Ornegin demokratik yénetim
ilkesi, katilimeilik ilkesine karsilik gelirken, bagimsizlik ilkesi kooperatiflerin ortaklar
tarafindan, riskli taginmazin ise malikler tarafindan idare edilecegini ifade etmektedir.
Bilgilendirme ilkesi, kooperatiflerin faaliyet alani ile ilgili kamuoyuna bilgi vermesi
iken, riskli tasinmaz da bu ilke deprem bilincinin topluma aktarilmasinda faydali
olabilecektir. Kooperatifler arasi dayanisma ilkesinin riskli taginmazlara
uygulanmasiyla, tasinmazlar aras1 dayanisma olabilecegi gibi, bir iist yapilanma 6zel
hukuk tiizel kisisi olarak Riskli Yapilar Birligi kurularak, koordinasyon saglanmasinda
etkili olabilecektir. En 6nemlisi, ekonomik katilim ilkesi sonucu, faaliyet sonrasi
ortaya ¢ikacak ekonomik kazancin paylasimu ile ilgili KK m. 38'deki ortaklar arasinda,
ortaklarin faaliyete katilimina uygun paylasimin riskli tasinmazlarda uygulanmasi
sonrasi, arsa payl ve bagimsiz boliimlerin paylastirilmasinda adil bir uygulama
olabilecektir. Ayrica acik kapi ilkesi ve demokratik katilim ilkesi, s6zlesme yapilan
miiteahhitin de tiizel kisiye ve hatta tiizel kisinin yonetimine katilmasima yardimci
olacak, tecriibeleri riskli yap1 ig¢in yonlendirici olacaktir. Bunlarin disinda ilerleyen
zamanda arsa pay1 karsilig1 ve benzeri insaat s6zlesmelerinde insaatin tamamlanmasi
beklenmeden, ii¢lincii kisilerin tiizel kisilige katilimi1 saglanacak, bu da tiizel kisilige

ekonomik katki saglayarak doniisiimiin daha hizli tamamlanmasini saglayabilecektir.

4 Agik Kapr Ilkesi, Ortagin Demokratik Yonetimi ilkesi, Ortagin Ekonomik Katilimi ilkesi, Egitim,
Ogretim ve Bilgilendirme Ilkesi, Toplumsal Sorumluluk Ilkesi, Ozerklik ve Bagimsizlik flkesi,
Kooperatifler Arasi Isbirligi Ilkesi (Arik, 2019, 5.29-35).
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Yine riskli yap1 admna ¢ikarilacak menkul degerlerde sermaye piyasalarinda islem

gorebilecektir.

Aslinda afet riski altindaki tasinmazlarin doniisiimii ile ilgili dizenlemelerde
de, ad1 konulmamus bir tiizelkisiligin var oldugu goriiliir. Bunlardan en gbze carpant,
riskli taginmazlardaki temsil sorununun miilkiyet hakkina zarar vermeden asilmaya
calisilmas1 amaciyla getirilen oy oranlaridir. Ozellikle ister kat miilkiyetine tabi ister
payli milkiyete tabi riskli tasinmaz olsun, 2/3 ¢ogunlukla alinan kararlarin, karara
katilmayan malikler agisindan baglayici olmasi, 2/3 ¢ogunluga katilan maliklerin,
katilmayanlar1 temsilen onlar adina karar aldiklar1 sonucunu dogurur. Bu karari,
olmayan temsil yetkisi ile aldiklar1 i¢in, 6zel hukuk anlaminda ciddi bir temsil sorunu
ortaya ¢cikmaktadir. Oysaki riskli tasinmazlara verilecek tiizel kisilikle, kararlar tiizel
kisinin temsil ve icra organi tarafindan alinmasi sebebiyle, bu sorun kolaylikla
asilacak, 6zel hukuk anlaminda daha mesru bir zemine oturacak, maliklere de yalnizca

belli oy oraniyla zorunlu organlar1 segmek diisecektir.

Benzer sekilde maliklerle miiteahhit arasinda imzalanan sozlesmelerde temsil
sorununu asabilmek i¢in kanun, miilkiyet hakkina koklii bir miidahalede bulunmus ve
kamu hukukunun 6zel hukuka miidahalesinde en basvurulan fakat bir o kadar da
tartigmali olarak AIHM'e kadar giden davalara konu olan "kamu yarar" gerekgesi
kullanilmak zorunda kalinmistir. Karara katilmayan maliklerin pay ve bagimsiz
boliimleri, maliklerin rizas1 disinda cebren satisa konu olmustur. Oysaki miilkiyet
hakki acgisindan 6zel hukuk tarafinda kalabilmek i¢in yogun caba gosterilirken, riskli
taginmaza verilecek tiizel kisilik bu tarz uygulama sozlesmeleri icin de tiizel kisiligin
temsil ve icra organina, tiizel kisilik adina iiciincii kisilerle sozlesme yapma yetkisi
verecektir. Boylece maliklerin pay ve bagimsiz boliimleri 6zel hukuk ilkelerine aykir

olarak maliklerin rizas1 disinda tasarruf edilemeyecektir.

Bunun en 6nemli ekstra avantaji ise su andaki diizenlemede bulunmayan, tiizel
kisiligin temsil ve yonetim organinin 6zen yiikiimliiliigii ve karara katilsin katilmasin
biitiin maliklere kars1 hesap verebilirligidir. Bu anlamda ¢ogunluk da, sinirsiz yetkilere

sahip olamayacak, en azindan karara katilmayan maliklere karsi da hesap verme
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yiikkiimliiliigi altinda oldugu i¢in onlarin menfaatlerini de dikkate alarak tiizel kisilik

adina daha 6zenli islemler yapmak durumunda kalacaktir.

Yine bunun devami olarak, maliklerin yaptiklar1 insaat sozlesmelerinde,
miiteahhitin ediminin; insaat haricinde genellikle ruhsat iglemlerini {istlenmeyi ve
hatta hasilat paylasimli ve benzeri sozlesmelerde, uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak
yeni taginmazin maliklere diisen kismi disindaki bagimsiz boliimlerin {i¢iincii kisilere
pazarlanmas1 ve satisin1 da igerdigine ¢alismada deginildi. Tabii ki miiteahhit bu
islemleri malikler adina, onlar1 temsilen yapmaktadir. Nitekim YHGK bir kararmda’®,
miiteahhitle yapilan bu tarz hasilat paylasimli insaat sdzlesmesini, sahip oldugu
unsurlardaki benzerlik sebebiyle TBK m. 620'deki adi ortaklik statiisiinde
degerlendirmektedir. Bu durum adi konulmamis bir adi ortaklik olarak yorumlanmis
ve adi ortakliga iliskin hiikiimlerin uygulanmasina karar verilmistir. Miiteahhit burada,
adi ortaklikta yonetim yetkisi verilmis bir ortak gibi degerlendirilmistir. Miiteahhitle
maliklerin ortak kazan¢ saglama amaglarina uygunsa da, bu ger¢ek anlamda bir ortak
amag(affectio societatis) olmayip, miiteahhitin ediminin ifasidir. Yine de Yargitay,
miiteahhitin ortakliga sermaye ve emegini, maliklerin ise ayni sermayesini koyduguna
isaret etmistir. Miiteahhitin de katildig1 olas1 bir tiizel kisilik durumunda bu sorun da
asilarak, miiteahhitin edimi degil, olmasi1 gerektigi sekliyle bir affectio societatis
oldugu kabul edilebilecektir. S6z konusu kararda Yargitay, miiteahhitin ti¢lincii kisiye

borcundan, malikleri de miisterek ve miiteselsil sorumlu tutmustur’*®.

Bununla ilgili bir diger sorun, doniisiimiin ilk ayagini ifade eden riskli yap:
tespiti ile ilgilidir. Riskli yap1 incelemeleri genellikle, tasinmaz kat miilkiyetine gegmis
de olsa, payl miilkiyet rejimine tabi olan ortak yerlerden alinan karot ornekleri ile
yapilmaktadir. Gerek TMK hiikiimleri uyarinca payli miilkiyet rejimi, gerek kat
miilkiyeti rejiminde bu tarz isler calismada bahsedildigi gibi oy birligi ya da belli bir
cogunlukla alinmasi gereken kararlara gore yapilir. Oysaki ARAADHK ve ilgili
mevzuat geregi tek bir malik bile bunu yaptirmaya yetkilidir. Diger maliklerin bundan
haberi olmayabilmektedir. Hukuken iki baslilik anlamina gelebilecek bu durum yine

tiizel kisilik araciligiyla daha net hukuksal zemin kazanmis olacak, risk tespiti tiizel

5 YHGK (24.04.2013), E. 2012/13-798, K. 2013/568. (www.lexpera.com.tr).
18 Celen, 2020, s.50-54.
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kisi yonetim organinin alacagi karara uygun olarak yapilabilecektir. Bu durum heniiz
riskli oldugu tespit edilmemis olan yapilarda elbette ki uygulanamazsa da alanlarda
bulunan yapilarin da tiizel kisilige kavusturulmasiyla en azindan bu alanlardaki

yapilarda risk tespiti asamasinda da kolaylik saglayacaktir.

Benzer bir durum, yikim yerine gili¢lendirme kararinda da sézkonusu olabilir.
Bu yine KMK ve TMK'ya gore belli bir ¢ogunlukla veya mahkeme tarafindan
verilmesi gereken bir karardir. Risk tespiti sirasinda yapilmamis olan, giiglendirme
yapilip yapilamayacagi tespitinin ayrica yapilmasiyla ilgili karar, tiizel kisilik

kazanmis riskli tasinmazin yonetim organi tarafindan alinabilecektir.

Son olarak belki de en ig¢inden ¢ikilamaz durum, uygulama ile ilgili miiteahhit
ile yapilacak sozlesmelerde, miilkiyet hakki temelinde her malik sdzlesme serbestisi
kapsaminda istedigi miiteahhitle istedigi insaat sézlesmesini yapabilecektir. Buna
karsilik maliklerin yapmis oldugu farkli s6zlesmelerden, yalnizca 2/3 ¢ogunlugun
katildig1 sozlesme ifa edilebilecektir. Diger sozlesmelerin akibeti ise mechuldiir.
Calismada ayrintili bahsedildigi {izere ¢are yalnizca bu duruma 6zel, borca aykirilik
hiikiimleri, imkansizlik hiikiimleri gibi palyatif ¢éziimlerden ibarettir. Bu durumda
hem sbzlesmeyi imzalayan malik hem de miiteahhit zarara ugraya bilmektedir. Tiizel
kisilik durumunda ise afet riski sebebiyle doniisiim kapsaminda iicilincii kisilerle

sOzlesme yapmaya tek yetkili tiizel kisiligin temsil ve yonetim organi olacaktir.

Calismanin i¢inde de belirtildigi iizere, her ne kadar ARAADHK m. 6/1'de ¢cok
da net olmayan "Onceki vasfi ile degerlemede bulunularak" ifadesi, yorumlanarak
riskli taginmazin uygulama Oncesi amaci, uygulama sonrasi degistirilemeyecek,
degerlendirmesine ulasilabilse de; 6rnegin konut olarak kullanilan riskli taginmaz,
mubhalif oy sahiplerinin istegi disinda uygulama sonrast kullanim amaci ve hukuki
statlisii degistirilerek bir isletme veya otele pekala doniistiiriilebilir. Ultra vires kuralt
uygulatilabilecek, tiizel kisilik kazanmis riskli yap1 i¢in bdyle bir sorun s6z konusu
olmayacak, tiizel kisilik amag disina ¢ikamayacak, yikim 6ncesi kullanim amaci ne ise
o amagla kullanilmaya devam edecektir. Amacina ulasan tiizel kisilik ise doniigiimiin

tamamlanmasi ile tasfiye olacaktir.
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SONUC

Kentsel doniisiimiin ¢ikis noktasi olan Bati Avrupa'daki tarihsel siireci 19.
yiizy1l dayanmaktadir. Tiirkiye ise bu yontemi yaklasik 100 y1l geriden takip etmis, bu
anlamda batil1 iilkelerin gerisinde kalmistir. Bunun sonuglart dogal afetlerdeki aci
tecriibelerle goriilerek, kentsel donilisiimde 6nemli mesafeler kat edilmistir. Yine de,
cogunlugu birinci derece deprem kusaginda bulunan iilkenin, almasi gereken ¢ok

yolun oldugu konusu giindemdeki yerini korumaktadir.

Kat edilmesi gereken bu yollarin en 6nemli etaplarindan biri ise sliphe yok ki
kentsel donilistimiin  hukuki yonidiir. Tiirkiye'deki acil durumlara devlet
miidahalesinin beklenmesi mantiginin dontisiim hukukuna da yansimasindan olsa
gerek, cogunlukla isin kamu hukuku boyutu tartisilmis, asil 6nemli olan 6zel hukuk

boyutu ise daha geri planda kalmustir.

Tiirkiye'de modern anlamda kentsel doniisiimiin yasal altyapisinin 1956'daki
ilk Imar Kanunu ile baslamis, 1966 Gecekondu Kanunu, 1981 Imar Ve Gecekondu
Kanuna Aykir1 Yapilarla Ilgili Kanun, 1984 Toplu Konut Kanunu, 2004 Kuzey Ankara
Girisi Toplu Konut Kanunu, 2005 Belediye Kanunu m.73, 2005 Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Kanun ve 2012 ARAADHK ile devam etmistir. Fakat bunlar yalnizca kentleri fiziki

yenileme asamasinda kalmistir.

Daha ¢ok sehir planlamacilari tarafindan belirlenen kentsel doniisiim ilkelerini,
Tiirkiye’deki mevcut mevzuat dikkate alinarak su sekilde siralamak miimkiindiir.
Maliklerin iradelerine oncelik vermesi sebebiyle “Ozel Hukuk Yani Baskin Olan
Karma Hukuk Alan1 Olmas ilkesi”, ARAADHK kapsamimin daha dar olmasi, Imar
Kanunu'na gore istisnai uygulamalar1 diizenlemesi sebebiyle “Istisnailik Ilkesi”, kanun
koyucunun siirecin kesintiye ugramadan devam etmesi iradesini yasalarla ortaya
koymast sebebiyle “Kesintisizlik Ilkesi”, iradelere dncelik taninsa da bir sekilde kanun
koyucunun arzuladigr sonuca ulasilmasinin zorunlulugu sebebiyle “Emredicilik
Ilkesi”, taraf iradelerinin doniisiim siirecini harekete gecirmede oncelikli olmasi

sebebiyle “Tasinmazin Malikler Tarafindan Degerlendirilmesinin Onceligi ilkesi” ve
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son olarak riskli alanlarin belirlenmesi ve kamu projelerinde tek tek taginmazlarin
degil biitiinsel olarak belli bolgelerin dikkate alinmasi sebebiyle “Uygulama

Biitiinliigii Tlkesi” olarak toplam alt1 adettir.

Kentsel dontigiim gerek i¢ ve gerek uluslararasi hukukta saglik hakki i¢inde
degerlendirilmistir. Tiirkiye'deki anayasal temelleri ise Anayasa m.56'daki, saglikli ve
dengeli bir ¢cevrede yasama hakkini igeren "c¢evre hakki" ile baglar. Bunun yaninda
m.57'deki konut hakki ise diger bir anayasal temel olarak, m.65'de belirtilen devletin
mali kaynaklarinin yeterliligi Ol¢iisii icinde vatandaslara ucuz ve saglam konutlar
sunulmasi seklinde devlete gorev olarak yiiklenmistir. Ayrica m.35'deki miilkiyet

hakki da kentsel doniisiimden 6nemli Olgiide etkilenmektedir.

Bu anlamda tigiincii kusak haklardan kabul edilen Kent Hakki yalnizca gevre,
konut, miilkiyet haklarin1 degil saglik, egitim, ¢alisma, demokratik katilim haklarini
da yakindan bilgilendirerek fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik gelismisligi

belirlemektedir.

Ayrica devletin kentsel doniisiimde yapacagi miidahalelerde, dayanabilecegi
en Onemli anayasal enstriiman ise Anayasa m.23'te, devlete diizenli kentlesme
sebebiyle yerlesme 6zgiirliigiinii sinirlama yetkisi vermesidir. Bununla birlikte devlet,
ARAADHK ile ayni haklara 6nemli miidahalelerde bulunabilmektedir. Yine ayni
kanunla Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'na da; imar kanunlari ile
belediye ve valiliklere verilen imar plan1 yapma yetkisinin 6tesinde, ARAADHK
kapsamindaki taginmazlarla sinirli olarak her dlgekte kentlesme plani1 yapma yetkisi

kazandirilmstir.

ARAADHK’da gecen “afet riskli alanlarin doniistiirtilmesi” kavraminin, yasal
altyapisi ile birlikte hayatimiza girmesi sonras1 kamu hukukunun 6zel hukukla en ¢cok
karistig1 uygulamalara sahit olduk. Bu durum, amaci dogrultusunda hayat kurtaran bir
hukuki durum oldugu kadar, suistimale agik uygulamalar1 da sebep olmustur. Bu
suistimaller, bireylerin anayasal haklari, imar mevzuati, kamulastirma mevzuatinin
ithlali gibi kamu hukukundan kaynaklanabilecegi gibi basta esya hukuku ve borglar
hukuku olmak tizere 6zel hukuktan da kaynaklanabilmektedir.
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Ornegin kamu hukuku acisindan yapinin ortak yerlerinin imara aykiri
eklerinin, kentsel doniisiim yasalar1 kullanilarak hukuka uygun hale getirilme ¢abalari,
tasinmazlar iizerindeki ayni ve sahsi haklarin ortadan kaldirilmas1 veya

sinirlandirilmasina sebep olacak islemler bunlar arasinda sayilabilir.

Kanun koyucunun ise kentsel donligiim hukuku alaninda, miilkiyet hakkini
yakindan ilgilendirdiginden olsa gerek daha ¢ok isin 6zel hukuk tarafinda kalmaya
gayret gosterdigi, sembolik de olsa gesitli 6zel hukuka ait enstriimanlarla bu konuda
israr ettigi, kamulastirma gibi kamu hukukuna ait enstriimanlara ise son kertede
basvurulmas ile ilgili diizenlemelere yer verdigi goriilmektedir. Biitiin bu ¢abalar
hukuk diizenimizin genel sistematiginin zarar gdrmemesi agisindan dogru hamlelerdir.
Fakat yeterli olmadigini; baslayan uygulamalar sonrasi zaman bize goOstermistir.
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen, ARAADHK ile ilgili onca hiikiim ve
gerek kanun gerekse Uygulama Yonetmeligi hiikiimlerinin sayisiz kez degistirilmesi,
buna ragmen hukuksal sorunlarin da devam etmesi bu goriisii ziyadesiyle

desteklemektedir.

Konunun aciliyetinden dolay1 erteleme sanst olmadan, hukuka uygun
uygulamalardan ziyade, uygulamaya uygun hukuk iiretme gayreti de gozlerden
kagmamaktadir. Bunun sonucu olarak yasalastirma faaliyetinde, yasama organinin
disinda yiirlitme ve yargt organlarinin da Onemli etkisi oldugu sdylenebilir.
Uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar ve ¢oziimleri ile ARAADHK a uygun Uygulama
Yonetmeligi meydana getirme ¢abalar1 yiirlitme organinin; yasa ve yonetmelik
maddelerinin iist normlara uygunlugunun defalarca kez denetlenerek ilgili hiikiimleri

iptal kararlar1 ise yargi organinin etkisini géstermektedir.

Elbette ki bizler hukuk yapicilar ve uygulayicilar olarak ne yaparsak yapalim,
afet ve 6zellikle deprem gercegi bizim kendi kurallarimiza degil tabiat yasalarina gore
hareket ederek yasamimizi ve toplum sagligini, bunun disinda ekonomiyi de tehdit
etmektedir. Afetleri yalnizca deprem olarak goremeyiz. Ulkemizin pek ¢ok yerinin
birinci derecede deprem riski altinda bulunmasi ve Kuzey Anadolu fay hattinda son
20-30 y1l i¢indeki hareketlilik ile yiiksek miktarda can ve mal kaybina sebep olan
depremler, ARAADHK’nun asil gerekgesi olsa da; son yillarda artan kiiresel
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1sinmanin sebep oldugu mevsimsel degisim ve sel felaketleri, selin de ciddi bir tehdit
oldugunu hatirlatmaktadir. Bu agidan kanun koyucunun yasayi yalnizca deprem degil

biitiin dogal afetleri kapsayacak sekilde diizenlemesi dogru olmustur.

Bir karma hukuk alan1 olan doniistim hukukunda, ARAADHK haricinde farkli
yontemler mevcuttur. Ulusal mevzuatta kentsel doniisim bes farkli sekilde

yapilmaktadir. Bunlar;

1-ARAADHK kapsaminda doniisiim,

2-5393 sayil1 Belediye Kanunu m.73 kapsaminda doniisiim,

3-Emsal artis1 yoluyla (KAKS artirimi) doniistim,

4-5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda dontistim,

5-Giiglendirme hakki ile doniisiimdiir.

ARAADHK'un kapsamini belirleyen baslica li¢ tasinmaz; riskli yapi, riskli alan
ve rezerv yapi alanlaridir. Riskli yapilar ise riskli alan igindeki, ekonomik omriinii
tamamlamis, yikilma riski veya agir hasar gorme riski olan yapilari ifade etmektedir.
Riskli alan, zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kayb1 riski
olan, Cumhurbaskan: karar1 ile belirlenen alanlari; rezerv alanlari ise riskli ve
taginmasi1 gereken yapi alanlari igin yapilacak yeni yerlesim alanlaridir. Rezerv yapi
alanlar1 i¢in hazinenin 6zel miilkiyetindeki alanlar ile devletin tasarrufu altindaki tescil

dis1 alanlar gibi kamu taginmazlari da tahsis edilebilmektedir.

Dontigiim  stireci; riskli alan ve yapilarin tespiti, binalarin tahliyesi ve
yiktirilmasi, yeniden degerleme ve hak sahiplerine paylarinin verilmesi seklinde ti¢

agsamalidir.

ARAADHK kapsaminda ise herhangi bir amagla kullanilan bir yapinin riskli
kabul edilebilmesi igin dncelikle risk tespiti yapilmalidir. Ozel Hukuk agisindan énem
tastyan bir husus da risk tespit sozlesmeleridir. Malik veya temsilcileri ile veya iist
hakki sahibi ile tespiti yapacak lisansli kurulus arasinda yapilan bir hizmet sdzlesmesi

tiriidiir. Riskli oldugu tespit edilen yapinin tapu kaydina riskli yapr kaydi
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diisiilmektedir. Yapilarin tahliyesi de hem 6zel hukuk hem kamu hukuku agisindan
onem tagir. Kamu hukuku agisindan sonuglar elektrik, su, dogalgaz gibi temel kamu
hizmetlerinin kesilerek, tasinmazi kullanan ve tahliyeye yanasmayan Kisilerin
tahliyeye zorlanmasi iken; 6zel hukuk agisindan kiracit olarak bulunan kisilerin
tahliyesinin, malik ile yaptiklari kira s6zlesmesine etkisi agisindandir. Genellikle kamu
hukukunun emrediciligi sebebiyle malik ag¢isindan kusursuz ifa imkansizlig
olabilecek ve kira s6zlesmesi sona erebilecekken, malikin s6zlesme yapilirken yapinin
riskli oldugunu kasith olarak gizlemesi durumunda malik kiraciya karst sorumlu

olabilecektir.

Maliklerden her biri veya tist hakki sahibi tarafindan yaptirilabilecek olan risk
tespitinin ardindan, yapinin yikilip yeniden insast ile ilgili maliklerin en az 2/3
cogunlugu ile karar almasi asamasina geg¢ilmektedir. Malikler tarafindan alinacak
karar aslinda yikimi, hangi miiteahhitle hangi sartlarda insaat s6zlesmesi yapilacagi ve
hak sahipleri arasinda paylasimin nasil olacagi ile ilgili birden ¢ok karar1 igermektedir.
Bu karar gereken ¢cogunlukla alinamadig: takdirde doniisiimiin 6zel hukuk boyutu bir
kenara birakilarak, durumun aciliyetinden otiirti idarenin kamu hukukuna iliskin
miidahalelerini gerektirebilmektedir. Bunlarin disinda risk tespiti yapan lisansh
kurulus tarafindan yikim yerine binanin gii¢lendirilebilecegi ile ilgili rapor verilmesi

durumunda malikler bu yonteme de bagvurabilirler.

Ozel hukuk agisindan ARAADHK kapsaminda alinacak karara muhalif oy
sahiplerinin miilkiyet haklarina miidahale 6nemli bir sorun olarak goriilmektedir. Bu
kisilerin pay veya bagimsiz boliimleri, karara katilmadiklar1 takdirde diger pay veya
bagimsiz boliim maliklerine veya iiclincii kisilere satilmaktadir. Bu baski ile karsi
karsiya kalan muhalif oy sahipleri, istemedikleri bir karara katilmaya

zorlanmaktadirlar.

Bu durumun ¢6ziimii ise 6zellikle biinyesine daha uygun diigmesi sebebiyle
tipk1 yap1 kooperatiflerinde oldugu gibi, riskli yapiya tiizel kisilik vermekten geciyor.
Yasal altyapist olusturularak riskli yapiya tiizel kisilik taninmasi ile, hem muhalif oy
sahipleri miilkiyet haklarindan olmamis olacak, hem de katilimeilik geregi goriislerini

serbestce sOyleyebilecek ve hem de tiizel kisiligin yOnetim organinca 6zen

378



yikiimliliigi geregi muhalif oy sahiplerinin hak ve menfaatleri azami o6lgiide
gozetilmek zorunda olacaktir. Ayrica mevcut durumda her malikin istedigi
miiteahhitle s6zlesme yapabilmesinden dolay1 ortaya ¢ikan, farkli maliklerin ayn1 yap1
icin farklt miiteahhitlerle sozlesme yapmasi sorunu da asilmis olacaktir.

Miiteahhitlerle sozlesme yapmaya tek yetkili, tiizel kisinin karar organi olacaktir.

2/3 cogunlukla uygulama karar1 alan malikler, miiteahhitlerle menfaatleri
dogrultusunda farkli insaat s6zlesmesi tipleri yapabilmektedirler. Bunlar uygulamada,
adi insaat s6zlesmesi olabilecegi gibi arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi veya hasilat

paylasimli insaat sozlesmeleri seklinde de olabilirler.

ARAADHK ’un Uygulama Y&netmeligi, tiirk 6zel hukukuna bir bagka koklii
yenilik getirerek borcun nisbiligi ilkesine istisna olan resen fesih siirecini getirmistir.
Buna gore zamaninda insaata baslamayan veya basladiktan sonra 6 aydan uzun siire
insaata devam etmeyen miiteahhitin malikler ile olan s6zlesmesi idare tarafindan resen

feshedilebilecektir. Resen fesihte ilgililerin rizas1 aranmamaktadir.

Yapilan uygulama sonrasi ortaya ¢ikan yeni tasinmazda ise en biiyiik sorun
arsa pay1 paylasimimin nasil yapilacagidir. Buna goére uygulama Oncesi yapilacak
tasinmaz degerlemesi ve uygulama sonrasi ortaya ¢ikacak yeni yapinin degerlemesinin
birbirini tutmas1 ve arsa payr dagiliminin malikler arasinda buna gore yapilmasi
beklenir. Bu degerleme, belli niteliklere sahip yetkili kisi ve kuruluglarca, yalnizca
ylizél¢iimii gibi objektif kriterler dikkate alinarak degil, bagimsiz bdliimiin konumu
gibi subjektif kriterler de dikkate alinarak yapilir. Uygulama sonrasi arsa
paylasimmdan memnun kalmayan malikler agisindan ise arsa paymin diizeltilmesi
davasi ile yargi yoluna basvurma imkami vardir. Hukuk mahkemelerinin gorevli
oldugu arsa paymin diizeltilmesi davalar1 kural olarak zamanasimina tabi degildir.
Fakat Yargitay bunun, eser s6zlesmesinden yola ¢ikarak 5 yillik zamanagimina tabi

olduguna karar vermistir.

Afetsiz bir gelecek dilegiyle biitiin bu agiklamalar dogrultusunda tiizel kisilik
kazanmis bir riskli tasinmazin 6zel hukuk agisindan kolaylik saglayacag: fikrinin

hukuk yapicilar ve uygulayicilar tarafindan dikkate alinmasi durumunda saglikli bir
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hukuki yapmin siireci hizlandiracagi ve olasi afetlerde kayiplar1 asgaride tutacagi

kanaatindeyim.
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