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OZET

AFET RISKi ALTINDAKI YAPININ YENIDEN DEGERLENDIRILMESI

KONKAN, Selcuk

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dal1

Tez Danismani: Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

Aralik 2017,144 syf.

Ulkemizde kentsel déniisiimiin can alic1 par¢asim afet riski altindaki yapilarin
yeniden degerlendirmesi olusturmaktadir. Tez konum ise afet riski altindaki bir

yapinin yeniden degerlendirilmesidir.

Calismamin birinci béliimiinde kentlesme ve kentsel doniigiimiin tarihi ile
kentsel doniisiimiin anayasal haklar konusunda degerlendirmesi yer almaktadir. Bu
boliimde Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Kararlari, Avrupa Kentsel Sart1, Anayasa

Mahkemesi kararlarindan faydalanilmigtir.

Ikinci boliimde, riski yapmin tespiti, tahliyesi ve yikimi incelenmistir. Bu

boliim idare hukukunun konusu oldugundan Danistay kararlarindan faydalanilmistir

Uclincti ve dordiincti boliimde, afet riski altindaki yapinin déniisiim
uygulamasi siireci incelenmistir. Bu boliimde maliklerin karar verme siireci ve 6zel

hukukun konusu olan kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi incelenmistir.

Anahtar kelime: kentsel doniisiim, kentsel yenileme, riskli yapi, kat karsiligi insaat

sozlesmesi



ABSTRACT
RENEWING THE BUILING UNDER CATASTROPHE RISK
KONKAN, Selcuk
Institute of Social Science, Department of Private Law
Supervisor: Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU
December 2018,144 pages

In our country, renewing the building under catastrophe risk create the centre
piece of Urban Transformation. My thesis subject is renewing the building under
catastrophe risk.

Urbanization / urban transfortation history and study of costitution right of
urban transportation take place in my first part of thesis. in this part European Court
of Human Rights, European Urban Charter, Supreme Court judgment is used.

In second part, | study determination, evacuation and demolition of the
building at risk. In this part Council of state judgment have been examined because
of being about administrative law.

In third and fourth part, practice processing of renewing the building under
catastrophe risk is examined. In this part processor’s decision processing and

condominium constraction contract that issued privacy law is studied.

Key Words: Urban transformation, renewal building at risk, condominium

constraction contract



TESEKKUR

Bu derecede zor bir konunun Ustesinden gelmem igin degerli bilgilerini

esirgemeyen ve ¢alismamin her asamasinda beni yonlendiren saygideger hocam Prof.

Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU?” na ictenlikle tesekkiirii bor¢ bilirim.

Calismamda hukuk ve bilime katkilarin1 eser yazarak sunan kaynaklarindan
faydalandigim degerli yazarlara, manevi desteklerini esirgemeyen sevgili esim ve

aileme, varligiyla giicime gii¢ katan canim kizim Bilge’ye tesekkiir ederim.
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GIRIS

Insanin dogas1 geregi bazi ihtiyaglar1 vardir ve bu ihtiyaclarmi karsilamasi
gerekir. Yirminci yiizyilin ortalarinda yagamis psikoloji profesori Abraham Maslow
insan ihtiyaglarini bes kategoriye ayirmistir. Bunlar; fizyolojik, giivenlik, sevgi ve

aidiyet, sayg1 ve kendini gelistirme ihtiyacidir.

Bunlardan fizyolojik ve giivenlik ihtiyact insanin yasamasi i¢in olmazsa
olmazidir. Bu ihtiyac1 karsilamak i¢in insan bir arada kalmak ve giigliiklere karsi
gelmek zorundadir. Kentlerin olusumu ise bu ihtiyaglarin daha kolay nasil

karsilanacag diislincesinin bir tiriintidiir.

Gilinlimiizde kentlerin olugmasinda sadece fizyolojik ve giivenlik ihtiyacinin
karsilanmasi degil diger ii¢ ihtiyacin da karsilanma derecesine bakilmaktadir. Bu
nedenle kentler arasinda ekonomi ve sagligin yaninda sosyal, kiiltiirel etkinliklerin ve

toplumsal iletisimin birbirleriyle yaristig1 gozlemlenmektedir.

Ozellikle sanayi devrimi sonrasinda kentlesme diinyada hizla artmistir.
Sadece gelismekte olan ve az gelismis iilkeler degil gelismis iilkeler de hizli
kentlesmeden olumsuz etkilenmistir. Hizli kentlesmeye ayak uyduramayan devletler
konut, saglik, ulasim, altyap1 gibi cesitli sorunlarla karsilasmiglardir. Bu sorunlarin

¢Oziimii ekonomik, teknolojik, siyasal ve toplumsal nedenlerle devamli olarak



ertelenmistir. Bugiin bu sorunlara ¢6ziim teknolojinin de gelismesiyle kentsel

doniisiimle gelmistir.

Kentsel doniistimiin konu kapsamini dogal afetlerden zarar gorecek yapilarin
yeniden insa edilmesi olustursa da altyapir probleminin ¢dziilmesi, tarihi alanlarin
yenilenmesini de bu kapsaminda bulunmaktadir. Kentsel doniisiim; yenileme,
sagliklagtirma, koruma, yeniden canlandirma yeniden gelistirme, diizenleme,
temizleme, bosluklari doldurarak gelisme, tazeleme ve parlatma seklinde

olabilmektedir?.

Tez konumu olusturan bolim ise dogal afetlere karst dayaniksiz olan
yapilarin yikilip yerine yeniden yapilmasi olan kentsel yenilemedir. Deprem, sel,
toprak kaymasi gibi dogal afetlerden kolay etkilenebilecek bu yapilar, gerekli
altyapist olmadigindan saglik sorunlarin1 da beraberinde getirmektedir. Kentsel
donlisim bu sorunun c¢oziilmesinde o kadar hizli ilerlemelidir ki ge¢misin

eksikliklerinin kapatabilmeli ve gelecegi planlayabilmelidir.

1997 yilinda Devlet Planlama Teskilatinin yaptig1 arastirmada Tirkiye’ de 1
milyon 750 bin yap: ruhsati alinmamis sagliksiz ve saglam olmayan gecekondu
bulundugunu ortaya konmustur. Kimi tahminlere goére ise bu sayr 4 milyonu
bulmaktadir. Bu yapilarin % 75 i Istanbul, Ankara ve Izmir’ de bulundugu tahmin

edilmektedir?. Ozellikle 2004 yilinda yiiriirliige giren Tiirk Ceza Kanunu ile yap1

1 AKKOR Miige, Kentsel Déniisiim Uzerine Batidaki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler ve Tiirkiye s.9;
SISMAN A KIBAROGLU D., Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalar, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 12. Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Kurultay1 11-15 Mayis 2009,
Ankara s.18

2 http://www.kalkinma.gov.tr/Pages/TemelEkonomikGostergeler.aspx, 11 Eylil 2017 tarihinde
erigildi.
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ruhsatnamesi olmadan yapr yapanlara kars1 cezai miieyyideler uygulanmasi

sonucunda bu bozuk yapilarin yapilmasi durmustur.

Toplu konut iiretmek icin devlet tarafindan kurulan Toplu Konut
Idaresi(TOKI) 2002 yilindan 2017 yilma kadar toplam 660 binden fazla konut
{iretmistir. Bunun da 128 bini gecekondular yikilarak iiretilmistir®. Devletin bu ¢abasi
1940 yilindan beri sure gelen gecekondu sorununa ¢dzimlemeye yoneliktir. Bu
¢Oziime ingaat sektdriinde ve teknolojisinde gergeklesen gelismelerin biiyiik katkisi

bulunmaktadir.

Yine TUIK verilerine gére 1964 yilinda 14343 yapi kullanma izin belgesi
verilirken, 2016 yilinda bu say1 752578’ ye yiikselmistir. Oyle ki bu verilerde dikkat
¢ekici bir noktada 6306 sayili kanunun yiiriirliige girdigi 2012-2013 yillar1 arasinda
yapt kullanim izin belgesi alan yap1 sayisinin % 30 artarak 556331 den 726339 a
cikmasidir. Bu artis saglam ve saghikli konut ihtiyacinin saglanmasinda yapilan
kanuni diizenlemelerin ve teknolojinin ne denli 6nemli oldugunu ortaya koymustur.
Cevre ve Sehircilik Bakani yaptig1 bir agiklamada 15 yilda Tiirkiye’ nin yarisim
yikip yeniden yapacaklarii sdyleyerek aslinda kentsel doniisiimiin ne denli biiyiik

bir proje oldugunu ortaya koymustur®.

Kentsel doniisiimiin uygulamada bir takim sikintilara da sebebiyet verdigi de
bir gercektir. Bu sorunlarin en belirginlerinin biri de hukuki niteliktedir. Kentsel

doniislim uygulamalar1 yapilirken rantin 6n plana c¢ikmasi ve yikip yeniden

% http://www.toki.gov.tr./faaliyet-Gzeti, 5 Eyliil 2017 tarihinde erisildi.
4 https://www.birgun.net/haber-detay/ozhaseki-15-yilda-turkiye-nin-yarisini-yok-edecegiz-
180333.html, 9 Eyliil 2017 tarihinde erisildi.
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yapmadaki acelecilik nedeniyle hukuki sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlarin

basinda kisilerin miilkiyet ve adil yargilama hakkinin ihlali gelmektedir.

Stirekli degisen kanun maddeleri kentsel doniisiim uygulamalarinin nasil daha
hizl1 yapilabilecegi ile ilgili olup maliklerin anayasal haklarmni ¢ogu zaman hice
saymaktadir. Bu konuda uygun bir dengenin bulunmasi, sonradan yapilan imar plani
ve uygulamalarin daha uzun Omiirlii ve saglikli olmasini saglayacaktir. Kentsel
doniisim uygulamalarinda pek tabi kar hedefi konulmalidir. Ancak bu kar

hakkaniyete uygun olmali ve diger kisilerin haklarina zarar vermemelidir.



BIiRINCi BOLUM

TURKIYE’ DE KENTLESME VE KENTSEL DONUSUM

1.1.1. TURKIYE’ DE SANAYILESME VE KENTE GOC DONEMI

1940 11 yillardan sonra sanayinin gelismesiyle diinyada kentsel niifus bas
dondiiriicii sekilde artmigtir. Birgok iilke bu hiza ayak uyduramamis ve istenmeyen
kentler meydana gelmistir. Tiirkiye’ de ise bu donem 1940’ Ii yillarda baslayip
giiniimiize kadar siirmiistiir. Bu tarihten itibaren Tirkiye’de kentlesme sorunlari
ortaya cikmistir. Bu sorun Ozellikle barinma ihtiyacinin fazlahigi, fiziksel ve
toplumsal hizmet yetersizligi, altyapi, ekonomik ve asir1 merkezilesmeden kaynakli

sorunlardir. Bu sorunlar diizgiin yonetilmediginden uzun siireli olmuslardir.®

TUIK verilerine gore Tiirkiye’ de 1975-2015 yillar1 arasinda gog veren iller,
Sivas, Yozgat, Urfa, Ordu, Mardin,Malatya,Kars, Corum, Erzurum,Elaz1g’ dir. Gog
alan iller ise Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Adana, Kocaeli’ dir. Niifusun bu illere

yigilmasinin ana nedeni sanayi yatirimlarin bu iller ve ¢evresine yapilmasidir.

Bu donem diizgiin yonetilmediginden ve iilke capinda dengeli planlama
yapilmadigindan bircok sorun ortaya cikmustir®. Sosyalist (ilkelerde, planlanan
yatirimlarin iilke geneline yayilmasi prensibi kentsel yogunlugun birkag¢ yerlesim

yerine yayilmasini ve biiyiik goclerin Oniine gegmesini saglamigtir. Ancak sosyalist

> SENCER Yakup, Tiirkiye’de Kentlesme, Ankara 1979, s.114-121
® HASOL Dogan,Yagma Var, Istanbul 1997 s.24



anlayisin faydasin1 yaninda bu kentlerdeki sanayilerin eski ve hantal olmasi

nedeniyle ¢evre ve insanlik {izerinde ciddi tahribata neden oldugunu sdylemektedir’.

Sosyolist ve kapitalist kent anlayislarinin birbirlerinden farkli fayda ve
mabhsurlar1 bulunmaktadir. Sakincalar1 gidermek maksadiyla serbest piyasa diizeni ile
sosyal devlet anlayigini birlestiren bir anlayis yaratilmalidir. Bunun yaninda
gelismekte olan iilkelerin, rekabet edebilir seviyeye c¢ikabilmesi icin hizla

sanayilesmesi ve liretmesi gerekmektedir.

Geligmekte olan iilkeler hizla sanayilesmek igin belli kentlerde yogunlagsmak
zorunda kalmistir. Bu yogunlasmada amaglanan yatirimlarin daha az maliyetle
yapilmasi ve baglantili iiretim araglarinin yakinlastirilmasidir. Bu yakinlagsma hizli
kalkinmay1 saglamaktadir. Gelismekte olan tilkeler yatirimlarint bir veya iki sehir
lizerine yogunlastirmaktadir. TUrkiye ise tek bir ana kent olarak Istanbul’ un
egemenligi altinda merkezilesmistir®. Bu kentlere yogun gocler nedeniyle niifus
artmis, birtakim altyap1 ve konut sikintist ortaya ¢ikmistir. Gelismekte olan tilkelerde
gecekondulasmanin en biiyiik nedeni de budur. Tiirkiye’ de 1950° den sonra Istanbul,
Ankara, Izmir, Bursa, Adana gibi sehirler bilyiik gocler almis ve gecekondu

sorunuyla karsilagmistir.

Gecekondu, bigimlenmesini tamamlamamis, eylem alani sinirli ve hizmet
kolayliklarindan yoksun barmaklardir®. Gegici bir yerlesme gibi goriilen

gecekondulasma giderek siirekli bir yerlesmeye doniismiistiir'®.

" AYTEN Asmm Mustafa, Kentin Ekolojisi mi Ekolojinin Kenti mi, Yap1 Dergisi Say1 427 s.48
8 SENCER 5.93

® SENCER s.124

10 SENCER s.126



Bununla beraber Cumhuriyet doneminin ilk yilarinda farkli bolgelerde birgok
fabrika kurularak kalkinma iilke geneline yaygilastirilmaya calisiimistir. Ozellikle
Atatiirk doneminde Ankara, Istanbul, izmir’ in disinda Eskisehir, Usak, Kayseri,
Sivas, Bursa, Trabzon, Malatya, Tokat, Konya, Izmit, Bitlis, Elaz13, Gaziantep,
Balikesir, Kirikkale, Zonguldak, Aydin sehirlerine seker, ¢cimento, kereste, bez, sut,

cam, giilyag, kiikiirt, tas ocagi, ucak fabrikalar1 kurulmustur.

Ayni donemlerde Cumbhuriyet’in baskenti Ankara’ nin kentsel gelismesi
dikkat cekicidir. Ozellikle Ankara’nin imar plan1 Hermann Jansen tarafindan
yapilmistir. 1934 yilinda kooperatiflesme fikriyle yapilan ilk planli yerlesim yeri
cogunlugu bankacilardan olusan Ankara Bahgelievler kooperatifidir. Sirasiyla bunu
1941 Tasarruf Kooperatifi, 1942 Ankara Is Bankasi Memurlar1 Yap1 Kooperatifi,
1942 Ucuz Evler Yap1 Kooperatifi, 1940-1942 Emekli Sandig1 Yap1 Kooperatifi,
1954 Dikmen Yap1 Kooperatifi takip etmistir. Bu kooperatiflerin 6zelligi halkin
genelinden ziyade kurum ve devlet calisanlarina konut {iretmek amaciyla

yapilmasidir.

O donemde yine memurlara lojmanlar yapilmis, oncelikle onlarin konut
ithtiyacini karsilama yoluna gidilmistir. Bunu yeni kurulan devletin merkez ve tasra
teskilatinin islerligini saglama ihtiyaci olarak goérmek miimkiindiir. Ciinkii o
donemde bireysel sermaye yok denecek kadar azdir ve ¢ogunlukla yatirimlar devlet

eliyle yapilmaktadir.



1950 li yillarda donemin siyasal, ekonomik olaylar1 nedeniyle Tiirkiye farkli
ekonomik ve sosyal politikalar izlemistir. Cok partili hayata gec¢ilmesi, soguk savas
doneminde ABD tarafinda yer alinmasi, NATO’ ya iiye olunmasi, liberal ekonomik
diizeninin benimsenmesi belirlenen sosyal ve ekonomik politikalarda belirleyici
olmustur. Ozellikle sanayilesmenin de etkisiyle Istanbul, Ankara ve Izmir illerine
yatirim cogalmistir. Ulke kaynaklarmin &zellikle Istanbul’ da toplanmast,
makinelesmenin artmasi, yurt genelinde agilan bazi fabrikalarin kapatilmasi, tarim
arazilerinin bolinmesi ve ozellikle 1979 yilinda traktor aliminin yapilmasiyla
tarimda makinelesmenin artmasi (318571 adet), koyden kente gdclerin baslamasina
neden olmustur'l. Tiirkiye’ de kentlesmenin aldig1 bigime gore, itici giiler, niifusun
bulundugu yerden goce egimli olmasina, g¢ekici giigclerse kira veya baska kent
merkezine gore degil de belli bir kente yonelmesine yol agan nedenlerdir. Bu
nedenler; toprak yetersizligi, ge¢im sikintis1 ve issizlik, yeni bir is bulma istegi,
kentin ¢ekiciligi, 6grenim i¢in, kan davasi i¢in, akrabalar gittigi icin ve diger sebepler

olarak siralanmaktirt?

. Bunun yanina Marshall yardimlar1 ile tarimda baslayan
makinelesme, toprak sahiplerinin yapisinin degisimi, kentlerde sanayilesme ile
birlikte ihtiya¢ duyulan ucuz is giicii kirdan kente gocilin nedenleri olarak sayilabilir.
Basta Istanbul olmak iizere biiyiik sehirlerde gecekondulasmanin baslamasi bu
doneme gelir. 1953 yilinda yapilan 6188 sayili kanun ile gecekondulagsmaya engel
olunmaya c¢alisilmistir. Bu kanunun 26’ nc1 maddesinde kendisine ait olmayan arsa
tizerine yapilmis olan imar planina aykiri yapilarin 6 ay icerisinde kaldirilacag: ifade
edilmistir.  Ancak bu  kanun siyasi, ekonomik, sosyal nedenlerle

uygulanamamistir.1966 yilinda ¢ikan Gecekondu Kanunu ise bu tarihten dnce yapilar

icin af niteligi tasimaktadir. Bu kanunda mevcut gecekondularin islah, yeniden

1 http:/fwww.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?alt_id=1006
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gecekondu yapimminin Onlenmesi ve bunun i¢in almmasi gereken Onlemler
amagclanmistir. Gecekondunun temelinde gog ve yerlesme sorunu olusmaktadir!®, Bu
tarihten sonra yapilan bir¢ok diizenleme ile gecekondu yasal hale gelmistir. Turk
Ceza Kanunu 184’ iincii maddesine imar kirliligine neden olma diizenlenmistir. Bu

diizenleme ve konut arzinin artmasi gecekondulagsmay1 engellemistir.

Biiyilk c¢ogunlugu hazine arazisine yapilan kacak yapilardan olusan
gecekondular1 775 sayilt Gecekondu Kanunu, imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya
arsalar iizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar olarak
tanimlamaktadir. 1966 yilinda ¢ikan bu kanunda, izin alinmadan yapilan bu kagak
yapilarin o tarihe kadar yapilanlarin 1slah ve tasfiyesi diizenlenmekle beraber bu
tarihten sonra yapilacaklar1 yasaklamaktadir. Ancak bu yasaklama etkili olmamis bu
tarithten sonra gecekondulasma hizla yaygimlasmistir. Hatta gecekondularin affi ile
ilgili bugiine kadar yirmiye yakin diizenleme yapilmasi gecekondulasmay1 tesvik
etmistir. Ozellikle 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki kanun ile gecekondulasma yasallasmistir. Bu diizenleme
genel bir af niteligindedir. 1984 yilinda Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut
Idaresinde kurulmustur. Bu tarihten sonra Tiirkiye’ de TOKI kentsel déniisiimde

Oncllik etmistir.

En sonunda gd¢ eden kisilerin yaptig1 yapilara hukuki bir sonuca baglanmis

ve 1984 yilinda yirirlige giren 2981 sayili bir kanunla tapu tahsis belgesi

13 CAKIR Sabri, Tiirkiye’ de Gog, Kentlesme/Gecekondu Sorunu ve Uretilen Politikalar s.4
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verilmistir. Tapu tahsisi belgesiyle gecekondu sahiplerine belli sartlar1 da karsilamasi

durumunda 400 m2’ ye kadar yer tahsis edilmistir.

Yargitay’ a gore tapu tahsis belgesi miilkiyet belgesi olmayip sahsi hak tesis
eden zilyetlik belgesidir'®. Tapu tahsis belgesinin miilkiyet hakkina doniisebilmesi
icin belli sartlarin olusmas1 gerekmektedir. Bunlar; gecerli bir tapu tahsisi belgesi
olmasi, imar veya 1slah-imar planinin yapilmis olmasi, baska bir yerde tapu tahsisi
yapitlmamis olmasi, yerin kamu hizmetine ayrilmamig veya imar planinda konut
alaninda kalmis olmasi, yerin kesfinin yapilmis olmasi, arsa bedelinin 6denmis
olmasidir. Bu sartlardan birisi  gergeklesmediginde miilkiyet hakkindan

bahsedilemeyecek ve uygulamadan kisi faydalanamayacaktir®®.

Gelismekte olan iilkeler, yatirnmlar1 bir kentte yogunlastirip kiiresel
ekonomiye daha kolay bas edebilmek ve hizli kalkinmak istemektedir. Bu kentler
gelismekte olan iilke ekonominin kalkinmasina onciiliik etse de, nifusun bu bélgeler
de toplanmasi neticesinde bu sehirlerin gelismis tilkelerin pazari olmasinin bir unsuru
olmustur. Bununla beraber hizli, dengeli, siirdiiriilebilir kalkinma stratejisi belirleyen
tilkemiz ¢ogunlukla siyasi amaclar ugruna kalict olmayan hizli kalkinma ¢oziimleri
iiretmeye calismistir. Bu nedenle toplam niifusumuzun %30 undan fazlasim
olusturan Istanbul, Ankara, Izmir gibi illerimizdeki niifusun yabanci iilkelerin pazari
mi1 oldugu sorusu toplum, kent ve ekonomi bilimciler tarafindan inceleme konusu

yapilabilecegini diislintilmektedir.

14Y.HGK. 4.12.1996 tarih E:1996/14-763 ve K:1996/864
15Y.14 HD. 26.1.2017 tarih ve E:2015/17942 ve K:2017/613
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Tlrkiye’ nin hizli ekonomik kalkinmak i¢in 1950 den sonra yaptig1 politika
degisikligi ile ozellikle Istanbul odakli bir bilyiime gerceklestirmek istemesi bazi
diisiiniirlerin tek biliylik kent kuramiyla 6zlestirilebilir. Bu kuram ile birgok ekonomik
basar1 saglanmasima karsilik bolgeler arasi dengesizlikler gibi bir¢ok toplumsal

sorunla karsilasilabilmektedir'®.

Ancak bu kentlerin biiyiimesinin belli sinirlar1 olup olmadig: teknolojinin en
uygun kent biiylikliigiinii arastirma g¢abalarini beraberinde getirmistir. Yeni kent,
uydu kent, kdy kent gibi projeler kentsel yigilmalarin Oniine ge¢me projeleri

olmustur.

TUIK’ in illere gore go¢ sayilar istatistiginde bunun aksine ilging bir veri
mevcuttur. Bu veri 2015-2016 yillar1 arasinda Istanbul’ un ilk defa 71307 kisi go¢
verdigidir. Aym istatistik incelendiginde 1970-2010 yillarinda biiyiik gogler veren
Giresun, Bolu, Ordu, Samsun, Bayburt, gibi iller 2010 yil1 sonrasinda gé¢ almaya

baslamistir.

Niifusun artmasiyla beraber yeni birtakim ihtiya¢larda ortaya ¢ikmistir. Konut
ihtiyact bunlarin baginda gelir. Konut ihtiyacini karsilayabilmek igin tek parsele
yapilan tek konuttan, ¢ok konutlu bina yapimina 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu
ile gecilmistir kat miilkiyeti kanunuyla dikey yapilasma adinda tek parselde yapilan
binanin i¢indeki bagimsiz boliimlere Tapuda Kat Miilkiyeti Tapusu adinda ayri

tapular verilmeye baslanmigtir. Dikey yapilasma arsa fiyatlarini diisiirmiis ayni

16 KELES Rusen, Kentlesme Politikalari, Ankara 2010, s.118
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zamanda ingaat maliyetlerini asagi ¢ekmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu ile 1 ev

yapilacak arsaya birden ¢ok bagimsiz boliim yapma sanst dogmustur.

Konut ihtiyacinin artmasiyla kanunda birtakim degisiklikler yapilmistir. Bu
degisikliklerden 1983 yilinda yapilan1 6nemli nitelik tagimaktadir. 2814 sayili kanun
ile 634 sayili kanununda yapilan degisiklikle birden ¢ok yapilarda uygulanacak
hiikiimler bagligiyla bir arsa iizerine birden ¢ok yapinin yapilmasina izin verilmistir.
Bu degisiklikle ayni1 parsele yatayda ve dikeyde yapi yapma sansi dogmustur. Buna

uygulamada yaygin yap1 denilmektedir.

Yaygin yapi, 2007 yilinda 5711 sayili kanunla kaldirilmig yerini toplu yap1
kavramina birakmistir. Toplu yap1 da birbiriyle bitisik veya komsu olan birden fazla
parselde yapt yapma sansi ortaya c¢ikmistir. 634 sayili kanunda yapilan bu
degisiklikler halen var olan konut ihtiyacini karsilayacak diizeyde olmadigindan

kentsel doniisiim diisiincesi altinda bir dizi kanun yapma geregi ortaya ¢ikmaistir.

1.1.2.KENTSEL DONUSUM DONEMIi

Kentsel doniisiim; gecmiste sagliksiz ve afetlere karsi riskli bir sekilde
ruhsatsiz olarak yapilan yapilarla, sonradan yipranip ekonomik émriinii tamamlayan
yapilarin olusturdugu mekanlarin planli olarak giiclendirilmesi, donistiiriilmesi ve
yenilenmesi olarak tanimlanabilir. Bunun yaninda Roberts kentsel doniisiimii, ge¢mis
donemdeki ¢okiintli alanlarin ihtiyaglarinin belirlenmesi, bu ihtiyaglarin nasil

karsilanacagimin ortaya konulmas olarak ifade etmektedir’.

1" ROBERTS Peter/SYKES Hugn, Urban Regeneration A Handbook, 2000s.17
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Kentsel doniisiimiin Tiirkiye’ de dort modeli uygulanmaktadir. Bunlar;
yeniden yerlesim modeli, 1slah-imar plant modeli, kentsel doniisiim proje modeli,
afet riski altindaki alan ilan etme modelidir. Bu modellerin en sik kullanilanlart
1slah-imar plan1 modeli, kentsel doniisiim proje modeli, afet riski altindaki alan ilan

etme modelleridir.

Kentsel alanlar karisik ve dinamik bir sistemdir. Kentler, fiziksel, sosyal,
cevresel ve ekonomik olarak degisim gostermektedir. Kentlerin bu degisimleri
kentsel doniistim olarak ifade edilebilir. Bu degisimin amaci alti kategoride ifade
edilmektedir. Bunlar; fiziksel sartlar ve sosyal ve politik yansimalari arasindaki iliski
kurmak, kentsel alanlardaki barinma ve saglik ihtiyacinin teminin saglamak,
ekonomik kalkinma ile sosyal gelisim arasinda yaklagim ortaya koymak, gereksiz
kentsel gelismeyi sinirlamak ve kentsel alanlarin etkin sekilde kullanmak, kentsel
politikalarin degisimi dikkate alinarak kentsel doniisiimii planlamak, kentlerde

siirdiiriilebilir kalkinmanin saglanmaktir'®,

Tiirkiye’ de kentsel donlislimiin ilk 6rnegi Ankara Dikmen Vadisi Kentsel
Dontim Projesidir. Bu proje 5 etapli olarak diizenlemistir. Ankara’ nin merkezinde
kalan bu arazi, yesil alan olarak planlanmasina ragmen gecekondulagsmanin esiri
olmustur. Bu alan 1980 li yillarin sonlarinda yesil alan1 canlandirma projesi ile
canlandirilmaya ¢alisilmistir. Sonrasinda proje konut ve ticari alan olarak tadil

edilmistir.

18 ROBERTS/SYKES 5.10-17
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Tiirkiye’ de kentsel donilisiim ile ilgili kanuni diizenlemeler ilk olarak
12.3.2004 tarihinde yiiriirlige giren 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Kanunu ile olmustur. Bu kanun sadece belli bir alan ile sinirli olup amaci
Kuzey Ankara girisi ve gevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi
cergevesinde fiziksel durumun ve gevre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi
ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin

yiikseltilmeye calisilma amactyla yapilmistir.

Bu projede 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore hak sahibi olan kisilerin haklar
korunmaktadir. Bu sayede tapu tahsis belgesi adindaki sahsi hak tesis edilen belgeler,

bir kez daha hukuki nitelik tasiyacak ve ayni hakmis gibi degerlendirilmistir.

Bundan sonra yapilacak olan biitiin kentsel doniisiim diizenlemelerinde de bu
hususa dikkat edilmistir. Bu uygulamada, daire verilecek hak sahipleri tapu sahibi
olanlarin imarli imarsiz ad1 altinda ikiye ayrilmistir. Tapu belgesi olmayanlarin tapu
tahsis belgeleri dikkate alinarak 400 m2 lik tapu tahsis belgesine 80 m2 lik daire
verilmesi diizenlenmigtir. Tapu tahsis belgesi olmayan gecekondu sahipleri 1.1.2000
tarthinden Once yapr yapmis oldugunu ispatlamak kaydiyla hak sahibi olabilecegi
diizenlenmistir. Arsas1 eksik veya fazla hesaplamalar yapilarak hak sahiplerine 48 ay
taksitlendirmeler yapilmistir. Fazla arazisi olan gecekondu sahiplerine ise arsa,

enkaz, agac bedeli verilmistir.

14



Belli bolgeyle smirli olan bu kanunu, 12.07.2005 tarihinde yayinlanarak
yiriirlige giren Belediye Kanunundaki 73’ {incli madde diizenlemesi takip etmistir.
Bu madde kentsel donlisim ve gelisim alani basligiyla kentin gelisimine uygun
olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek amaciyla belediyelere
duzenleme yetkileri vermektedir. Bu maddede Belediye, Belediye Meclisi karariyla;
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlar1, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati olusturmak, eskiyen kent
kisimlarim1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisim ve

gelisim projelerinin uygulanacagini ifade etmektedir.

Ayn1 zamanlarda (5.7.2005) yiiriirliige giren 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiilttirel Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkindaki
Kanunla kentsel yenileme adinda kentsel doniisiimiin farkli boyutunu diizenlemistir.
Bu kanunun amaci; yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat
varliklarim1 koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bdolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve

restore edilmesi olarak belirlenmistir.

Altyapisi sadece Belediye Kanunundaki bir maddeyle sinirlandirilamayacak
kadar genis olan kentsel doniisiimiin hukuki yapis1 ayr1 bir kanunla ancak 31.5.2012
tarihinde yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirilmesi

Hakkindaki Kanun ile olusturulmustur.
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Bu kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemeler yapmaktir. Bu kanunun bir¢ok madde ve fikrasi Anayasa Mahkemesi
karariyla iptal edilmis ve yeniden diizenleme yapilmasi gerekmistir. Ayrica kanunda

farkli zamanlarda c¢esitli degisiklikler kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir.

1.2. YASAMA HAKKI VE MULKIYET HAKKI CERCEVESINDE KENTSEL
DONUSUM

Kentsel doniistimiin amaglarindan en Onemlisi riskli yapilarin yarattig
tehlikenin Oniine gegerek insan yasaminin korunmasidir. Bu koruma yapida yasayan
kisilerin oldugu kadar ¢evredeki insan hayatinin korunmasini da i¢ine almaktadir.
Oyle ki riskli yap1, i¢inde oturan kisilerin tesinde yapiin cevresindeki kisilerin
viicut biitiinliigiini ve mal varligini tehlikeye diisiiriir. Bu sebeple afet riski altindaki
yapilarin yeniden degerlendirilmesi Oncelikle tabi insan haklarindan olan yasam

hakkiyla iligkilidir.

Turkiye, iilkesinde yasayan kisilerin yasam hakkin1 AIHS’ nin ikinci
maddesiyle gilivence altina almistir. Bu kapsamda devletin, konut Uretilirken
standartlar1 karsilayip karsilamadigini kontrol etme yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.
AIHM’ si kararlarinda devletlerin sadece gii¢ kullanarak 6liimlere sebep olmasi degil
topraklarinda yasayan kisilerin yasamlarin1 korumak i¢in gerekli dnlemleri almasi

gerektigini belirterek yasama hakkinin kapsamini belirtmistir'®.

Kentsel doniisiim uygulamasi olan 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Yapilarin
Yeniden Degerlendirilmesi Kanunun amaci afet riski altindaki alan ve yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve

giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelerde

191 .C.B. v. the United Kingdom, , § 36, Paul and Audrey Edwards v. the United Kingdom, § 54,
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bulunmaktir. Farkli bir deyisle bu kanunun amaci riski olan yap1 ve alanlarinin

risksiz hale getirilerek kisilerin giivenligini ve saglikli yasamasini saglamaktir.

Kentsel dontlisimde yasama hakkinin yaninda kisinin miilkiyet hakki da
degerlendirilmektedir. Miilkiyet hakkini tilkemizin ihlal ettigi haklar arasinda ikinci
sirada olmast bu hakkin ihlal edilmemesine ne kadar dikkat edilmesi gerektigini
gostermektedir. Miilkiyet hakki hiirriyetlerin temelidir.?® Bu hak liberal hukuk
sisteminin vazgecilmezidir. Ciinkii miilkiyet hakkinin korunmadig: iilkelere giiven

azalir, yatirim yapma durumu ortadan kalkar.

Kentsel donilisim amaciyla yapilan kanunlar ve uygulamalar kisilerin
miilkiyet hakkina tek tarafli olarak bazi zorlamalar getirmektedir. Ornegin kisi bir
giin tapuya gittiginde veya internetten baktiginda evi veya arsasi lizerinde kentsel
doniisiim uygulamasi yapildigina dair bir serh gorebilir. Bu sebeple 6zellikle kentsel
doniisiime tabi olan alan ve yap1 maliklerinin bildirimleri yapilmali, belediyelerce
alman kararlara halkin katilmi saglanmalidir. 50-60 yildan beri carpik olarak
kentlesen iilkemiz daha dogru kararlar vermek igin aceleci davranmayarak ortak
akilla bu sorunun Ustesinden gelmelidir. Bu sekilde yapilmayan uygulamalar ve

verilen kararlar gelecekte baska sikintilarin ¢ikmasina sebep olacaktir.

Bu sebeple kanunda kisilerin yasama hakkinin daha iyi bir sekilde koruma
altina almak istemesi ile kisilerin miilkiyet hakkinin sinirlarinin genisletilmesi
arasinda bir denge kurulmalidir. Bu denge miilkiyet hakkina en az nasil

kisitlayabilirim sorusunun cevabi olmalidir.

Tiirkiye’ de hizli, plansiz ve duzensiz kentlesme sonucunda gecekondu ve
ruhsatsiz yapilan yapilar c¢ikarilan birgok diizenleme ile hukuki bir hakka
dontigmiistiir. Bu kapsamda ¢ikan kanunlar nedeniyle devlet ve kisilerin arazisi isgal
edilerek yapilan ruhsatsiz yapilar i¢in ¢esitli hukuki haklar verilmistir. Bu sayede
bulunmak istenen ¢6ziimiin arkasinda kuskusuz siyasilerin oy alma gayreti
yatmaktadir. AIHM’ de verilen bir kararda, hazine arazisinin isgalini ve ruhsatsiz

yap1 yapilmasint miilkiyet hakki cercevesinde degerlendirilmeyeceginin ancak bu

20 BASPINAR Veysel, Miilkiyet Hakkinin Thlal eden Mudahaleler atfen (Eigentum ist Grunlage der
Freiheit)
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yapiya elektrik ve su vererek devletin buna géz yummasi ve kisilerin giivece altina
almmig ciddi bir ¢ikar sagladigi gerekgesiyle bu yapilarin miilk olarak

degerlendirilebilecegini ifade etmistir?.

Zaten 1983’ te c¢ikarilan bir kanunla bu kisilere tapu tahsis belgesi adinda
miilkiyet hakki olmasa da sahsi hak taniyan bir belge verilmis ve bu husus tapuya
serh edilmistir. 2013 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili kanun bu sorunlarin hepsine ¢6ziim
bulma amaciyla yapilmistir. Bu kanunun digerlerinden farki teknolojinin gelismesi
ile konut yapimimin ¢ok kisa siirede yapilmasidir. Bana gore miilkiyet hakkinin
kisitlayan bircok madde bulunsa da carpik kentlesme sorununu ortadan kaldirmaya

yonelik en 6nemli diizenleme bu diizenlemedir.

AIHM ise miilkiyet hakkinin ihlal edilip edilmedigi hususunu tazminat
boyutunda degerlendirmektedir. Mahkemeye gore kisinin miilkiyet hakkinin elinden
alinmas1 sonucu doguracak bir devlet miidahalesinin sdzlesmeye uygun olabilmesi

icin vatandaslik durumuna bakilmaksizin tazminat ddenmesi gerekmektedir?.

Tazminat 6demesi bakimindan da vatandas ve vatandas olmayanlar arasinda
onemli farkliliklar vardir. Vatandas olmayanlara tazminat ddemesi, uluslar arasi
hukukun genel ilkeleri cergevesinde yapilmaktadir. Vatandaglara ise Oolgiiliilikk
ilkesine gore degerlendirme yapilmaktadir. Bu 6l¢ilulik temel hak ve 6zgurliklerin
sinirlanmast  seklinde kendini gosterecektir?®. Odenecek tazminatin miktarmin
belirlenmesinde de vatandas olmayan ve vatandas ayrimi yapilmistir. Vatandas
olmayanlara hemen, yeterli ve etkili tazminat 6demesi s6z konusuyken vatandaslara
Odenen tazminat tam piyasa degerinin altina diisebilmektedir. Bunu da ekonomik
reform tedbirleri veya daha yaygin bir sosyal adaleti saglamak maksatli oldugu ileri

strilmektedir. Tazminatin makul stre icerisinde ddenmesi gerekmektedir. Mahkeme

17 aylik siirenin makul bir siire olmadigina karar verilmistir?*.

21 Oneryildiz/Tiirkiye, T.18.06.2002 Basvuru no:48939/99 &121-130

ZLithgow ve Digerleri Birlesik Krallik, Biiyilk Daire Karar,8 Temmuz 1986, basvuru
nu:9006/80,9263/81,9265/81,9313/81,9405/81

2 ERSOZ A Kiirsat, Bir Idari Islem Olarak Yikim Karar1, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
C.19,Y.20155.106

24 Akkus/Tiirkiye Bas n0:19263/92, 09 Temmuz1997 par 29
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Mahkemece belirlenen miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasindaki sartlardan bir
tanesi de olgiiliiliik ilkesi olarak belirlemistir. Ek protokol 1 inci maddesinde 0Ol¢iilitk
ilkesi yer almamasima ragmen mahkeme igtihatlariyla bu smirlama getirilmistir®.
Mahkeme ayrica miilkiyet hakki ile kamu yarar1 arasina denge kurulmasi gerektigini
diisiinmektedir?®®. Makul bir 6l¢ii ile adil bir dengenin kurulmasi istenmektedir?’.
Mahkeme ayrica siniflandirma yaparken en agir 6nlemi almaya gerek kalmadan daha
hafifi 6énlemler ile ¢6zim bulmak mumkin ise, daha hafif dnleme tercih edilmesi

gerektigi goriisiindedir?,

Afet riskine maruz kalinan bir davada mahkeme yasam hakkinin ihlalini, afet
oncesi koruma ve olasi zarar1 en aza indirme tedbirleri alinip alinmadigini
arastirmistir. Bu davada ongoriilebilir riskler nedeniyle kentsel planlama ile afet acil
durumlarinin uygulanip uygulanmadigini incelemistir. Ayn1 davada miilkiyet hakki
da incelenmis olup devletin dogal afet nedeniyle biitlin zarar1 O6demesinin
beklenmemesi gerektigi ve zarar gorenlerin sayisi, ekonomik ve sosyal kosullari

gdzeterek makul bir tazminatin 6denmesi gerektigini belirtmistir®®.

Farkli davalarda mahkeme miilkiyet hakkinin, devlete imkansiz ve 6l¢lsuiz
bir ylik getirmemesi gerektigini ifade etmistir. Devletin sorumlulugu kisilerin yasam
hakkini ihlal edecek olaylardan haberdar olmasi ve tehlikeyi onlemek i¢in dnlem
almas1 ile aciklanmistir®®. Oyle ki afetler icin o gunkii teknoloji, tehlikenin
ongorilebilmesi  i¢in  devletin  sorumlulugunun  baglayip  baslamadigini
belirlemektedir. Ongoriilen afetten kagmabilmek igin tedbir almip almmadig ise

afetin ongoriiliip ongoriilemedigi ile degerlendirilecektir.

Devletin dogal afetin varligin1 6ngoérebilmesi her olayda farklilik gosterebilir.
Konu hakkinda iki 6rnek iizerinde duralim. ilki Kocaeli ve Sakarya depremi olsun.
Bu bolge birinci derece deprem bolgesi oldugundan deprem gerceklestiginde

yapilarin zarar gorebilecegi ongoriilebilir niteliktedir. Ancak teknolojik olarak halen

%5 Sporrong et Lonnroth v.Isve¢ Bagvuru nu: 7151/75 par.69

2% OGURLU, Olciiliiliik ilkesi s151-152

27 James ve Digerleri v. Birlesik Kralliklar

2 ETGU Mehmet Akif, Kamu Hukukuna Miilkiyet Hakki ve AIHM’ nin Miilkiyet Hakkia Baisi
$.243; Yunanistan Eski Kral1 ve Digerleri v.Yunanistan Bagvuru no:25701/94

2 BUDAYEVA ve Digerleri-Rusya Federasyonu Bas No.15339/02,21166/02,20058/02,11673/02 ve
15343/02 http://hudoc.echr.coe.int/eng#{"itemid":["001-85436"]}, 20.Ekim 2017 tarihinde erisildi.

30 KILIG/Tiirkiye Bas No0.22492/93
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depremin tam olarak zamam belirlenememektedir. Burada devletin sorumlulugu
Oongorebildigi kadariyla bu bolgedeki kentsel uygulama ve planlarla sinirli kalacaktir.
Eger devlet, depremin tam zamaninin bilseydi o bolge halkina bunun bildirilmek ve
buna kars1 6nlem almakla da sorumlu olacaktir. Tkinci olarak Bartin bolgesinde ki sel
felaketinden bahsedebiliriz. Devlet, Meteoroloji Genel Miidiirliigii verileri vasitasiyla
yagis durumunu, afete zamaninda tedbir alabilecek kadar bilebilecek durumdadir.
Burada olas1 sel felaketi konusunda yore halkinin uyarilmasi bir yiikiimliiliiktiir.
Ancak 1 Mayis 1975°den beri 9 kez sel felaketiyle kars1 karsiya kalan Bartin’ da kirk
yil1 askin siireden beri alt yapidaki eksiklikler, yanlis kentlesme ve imar planlarinin
bu tehlike gozetilmeden yapilmasi nedeniyle halen sel felaketleri yasanmaktadir. En
son 13 Agustos 2016 tarihinde bir sel olmus ve ayn1 sorunlar yine ortaya ¢ikmistir.
Burada devletin yetkili birimleri tarafindan yapilmasi gereken caligmalarin yapilip
yapilmadigia, bunlarin ekonomik giiciine ve yeterli teknoloji olup olmadigina

bakilarak devletin sorumlulugunun sinirlari ¢izilecektir.

Bu iki oOrnekten de anlasildigi gibi devletin dogal afetlerden dolay1
sorumlulugunun ilki; o giinkii teknoloji dikkate alinarak haberdar olma ve afet
riskine maruz kalacak kisilere haberdar etme, ikincisi; devletin ekonomik giiciine
bagl olarak planlamalar yapma ve uygulama, lglinciisii; bu afetlerden etkilenen

kisilerin zararlarin1 karsilama ve sorumlularin cezalandirilmasidir.

1.3. KONUT VE KENTLI HAKKI CERCEVESINDE KENTSEL DONUSUM

[k olarak Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi 25 nci maddesinde yer alan
konut hakki; beslenme, giyim ve temel saglik haklarinin yaninda sayilmistir. 1966
yilinda BM’ nin kabul ettigi Ekonomik Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Uluslar arasi
S6zlesmesinin yagama standartlar1 hakki baglikli 11/1 maddesinde herkesin barinma
hakkina sahip oldugunu ifade edilmistir. Tlrkiye ise bu sozlesmeyi 11.08.2003

tarihinde onaylamistir.

Bu sozlesmenin yaptirimlart yapilan sikayetlerin goriistildiigli  komite
tarafindan yapilmaktadir. Ancak sorusturma usuliiniin de belirlendigi Ihtiyari
Protokole Tiirkiye onay vermemistir. Bu sebeple Tiirkiye’ ye bu konuda sorusturma

agilamamaktadir.
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Sonralar1 konut hakkinin da ilerisine gidilerek 1992 yilinda yapilan Avrupa
Konseyinin 27 nci oturumunda Avrupa Kentsel Sartlar1 kabul edilmistir. Bu metin
kentli hakkinin baglangict niteligindedir. Bu sartlar devletler tarafindan degil
belediyeler tarafindan onaya sunulmustur. Ayni zamanda metin belediyeler icin yol
gosterici bir metin niteligindedir. Bu sartlarla devlete maddi geliri dar olan insanlara

konut temini icin pozitif sorumluluklar da ytiklemistir.

Bu sartta kentli hakki, fiziksel kentsel ¢evrenin gelistirilmesi, mevcut konut
stoklarinin yenilenmesi, yerlesmelerde sosyal ve kiiltiirel olanaklarin yaratilmasi,
toplum kalkinmasi ve halk katiliminin 6zendirilmesi olarak ifade edilmistir. Fiziksel
cevrenin gelistirilmesi ve mevcut konut stokunun yenilenmesi daha ¢ok modern kent

anlayisini icermekte olup kent hakki kapsamindadir.

Kentte sosyal kiiltiirel olanaklarin saglanmasi, toplumun kalkinmasi1 ve halk
katiliminin 6zendirilmesi sartlar1 post modern kent anlayisini icermekte ve kentli

hakkin1 kapsamaktadir.

Avrupa Konseyi 2008 yilinda yaptigi 15 nci genel oturumunda Avrupa
Kentsel Sarti-2 ( Yeni Bir Kent i¢cin Manifesto)’ yi kabul etmistir. Burada 15 sene
sonra degisen durumlara gore yeni bir manifesto yayinlanmistir. Bu manifestoda
kentlerin kendi bireyselliklerini muhafaza ederken, insani degerlerin, bireysel
ozgiirliiklerin, ekonomik zenginligin, sosyal dayanigmanin ve g¢evresel ilginin bir

biitiin olusturdugu kentsel plan dnerilmektedir®!.

Kentli hakki, barinma ihtiyacindan 6te bireylerin kendilerinin daha 1yi sartlara
gelistirme ihtiyacindan ortaya ¢ikmaktadir. Bu haklar bazi1 yazarlar tarafindan ticiincii

kusak haklarindan olan dayanisma haklar1 kapsaminda degerlendirilmektedir3.

Tiirk hukukuna konut hakki 1961 Anayasasi ile girmistir. 1961 Anayasasinin

49’ uncu maddesinde devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun

31 http://kisi.deu.edu.tr/yakup.ozkaya/UIKDocs_kentselsart_.pdf, 22 Ekim 2017 tarihinde erisildi.
32 KARASU Mithat Arman, Kentli Haklarinin Gelisimi ve Hukuki Boyutu, TBB Dergisi, Say1
78,2008, 5.38
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konut ihtiyacini karsilayici tedbirler almakla gérevlendirilmistir. Ikinci kusak temel
hak ve ozgiirliikler i¢indeki sosyal haklardan olan konut hakki, 1982 Anayasanin 57°
inci maddesinde de ifade edilmistir. Sosyal haklar, ekonomik bakimdan zayif olan
kisilerin korumaya yonelik olarak sosyal esitsizligi onlemeye calismak amaciyla

ortaya ¢tkmistir.>®

57’ nci madde de devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gézeten bir
planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almak ve toplu konut
tesebbiislerini desteklemek edimi altina girmistir. Burada devletin, sehirlerin
ozellikleri ve c¢evre sartlar1 koruma ile konut ihtiyacini karsilama olarak iki
yukiimliliigii bulunmaktadir. Bu yiikiimliilik pozitif yiikiimlilik olup ekonomik
maliyeti devlet icin cok yiksektir.

Kaboglu maddenin bireylere hak tanimadigini, bu madde baslig1 olan konut
hakkiyla tezat oldugunu ifade etmektedir3*. Sosyal haklar bilindigi gibi toplum iginde
glicsuz olan kesimlerin refah seviyesini artirarak sosyal ¢6ziilmenin 6nlenmesi ve
kamu yararinin saglanmasini amag edinir. Pek tabi ekonomik giicii yeterli olan
vatandaslarin konut elde edebilmesi hususunda her hangi bir sikint1 yoktur. Ancak bu
giice ulasamayan vatandaslarin konut edinememesi hususu sosyal olarak toplumu

derinden etkileyecektir.

Insan olmanin en temel hakki yasama hakkidir. Konut hakki da bunun en
onemli ¢iktilarindandir. Devletin ekonomik giicii konut elde edebilmek igin yeterli
olmayan kisilere destek olmasinda kamu yarar1 da bulunmaktadir. Ciinkii konutsuz
kalan kisiler hem cesitli tehlikelere maruz kalmakta hem de diger kisileri tehdit
etmektedir.

Konut hakki insanin barinma ihtiyaci nedeniyle insan haklarmin en diigiik
esigidir. Clinkii konut hakki glivence altina alinmadan saglikli ve giivenli bir yasam,
dengeli bir ¢evre ve kentlesmeden bahsedilemez. Kentli hakki ise bunun 6tesinde
kentte yasayan insanlarin saglikli, giivenli, sosyal, kiiltiirel, kendini gelistirme

firsatlar1 olan bir ¢evrede yasamasini ifade eder. Kentli hakki, bu sayede ortaya

38 OZBUDUN Ergun, Tiirk Anayasa Hukuku Ankara 2009 s. 148-149
3 KABOGLU Ibrahim, ‘Anayasal Sosyal Haklar: Alani ve Siirlar1’ s. 16,Istanbul 2012
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¢ikmis konut hakkinin bir ¢iktisidir. Temel kentli haklar1 ise bozuk kent ¢evresinden
arinma hakki, insanca konut edinme, saglik ve kiiltiir hizmetlerinden faydalanabilme

hakkidir®.

Bu haklarin giintimiizdeki sorunu ise kentteki insanlarin ekonomik, sosyal,
kiiltiirel olarak ayrigmasidir. Bu ayrisma biiyiik kentlerde daha belirgin olarak
gozilkmektedir. Bu da sosyal ayrismay1 beraberinde getirmektedir. Bu ayrimin
sonucu ise gelecekte bircok sosyal krizin temelini olusturacaktir. Oyle ki TUIK
verilerine gore 2012 yilinda Tiirkiye” nin en zengin %10’ nu milli gelirin %31 ini

alirken, en fakir % 10’ u sadece %2 sini almaktadir.

Bu durumun yansimalari kentsel uygulamalarda da goziikkmektedir.
Gecekondusu veya arsasi alinan kisilere yeni evler verilse de bu evlerin degeri ve
kalitesi digerlerine gore diisiikk evler olmaktadir. Cogu zaman kentsel doniisiimiin
gercek amaci disinda rant i¢in yapildigindan bahsedilebilir. Tiirkiye’ de sosyal
yapiin degisimi kdyden kente plansiz gdclerle olmustur ancak bu sekilde yapilan

kentsel doniisiim uygulamalar1 da sosyal derinlesmeyi artiracak boyuttadir.

Kentlerin olusumunun amaci, insanlarin sadece konut ihtiyacin1 karsilamak
olmaylp aynmi zamanda sosyal, ekonomik, ticari, saglik, kiiltlirel ihtiyaglarini da
karsilamaktir. Kent igerisinde yasayan insanlarin haklarina da kentli hakki dendigini
daha 6nce soylemistim. Kentli olmak ayn1 zamanda is boliimii i¢inde sosyal adalet ve

uyum i¢inde yagamaktir.

Kentlerdeki ilk sosyal adalet anlayisi 3.Napolyon’ nun Prusya ile savasi
kaybetmesinden sonra Paris Komiinii’ niin kurulmasiyla ortaya ¢ikmigtir. Burada ilk
defa smifsal ayrim ortadan kaldirilmaya calisilmis ve ortak yasam igin hareket
edilmistir. Her ne kadar bu diizen iki ay siirse de sosyal devlet anlayisinin sosyal

kentlesmenin baglangici oldugu sdylenebilir.

Kentsel planlama ilk olarak yapilan hukuki diizenleme, 1830 lu yillarda

Ingiltere’ de ¢ikan salgin hastalik nedeniyle ¢ikarilan kanundur. Saglikli bir kentte

% BALKIR Z.Géniil, Konut Hakki ve Thlalleri: Kentli Haklarinin Dogusu s.353( Avrupa Kentsel
Sart1)
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yasama arzusu modernizm akimi ile birlikte gelismistir. Buna karsin 19. YY’ da

ortaya ¢ikan modernizm akimi kentleri de etkilemistir.

Modernizmin en biiyiik etkisi kuskusuz kentsel planlamanin ortaya
cikmasidir. Kentte yasayan insan sayisinin artmasi, beton ve gelik teknolojinin
gelismesiyle blok ingaatlarin ortaya ¢ikmasi, yollarin, park alanlarinin, marketlerin,
ibadethanelerin, c¢esitli hizmetler i¢in isyerlerinin ve bunlara ulasma yol ve
araclarinin degisimi ve gelisimi nedeniyle kentsel planlamalar yapma zorunlulugu

ortaya ¢ikmuistir.

Sovyetlerin ortaya attig1 kentsel planlama anlayis1 kapitalist diinya tarafindan
da kabul gérmiistiir. Kentsel planlamaya yonelik modernist uygulamalarin temelinde
toplum i¢in azami fayda yaklasimi yatmaktadir. Modern kent, kalabaliklagsan ve
c¢esitli sorunlarla karsilasilan kentler i¢in ¢dziime en kisa zamanda nasil ulasabilirim

diistincesindedir.

Bu nedenle modern kent anlayisinda estetik ve insanin 6zgiir iradesiyle yasam
yerini se¢mesi hususuna dikkat edilmez. Bunun sonucu olarak siiflasan toplum,
beton yiginlari, ruhsal rahatsizliklar, tiiketim toplumu, modern kentlerin

getirdikleridir.

Post modern kent anlayisi ise bu sikintilara ¢6ziim bulmak amaciyla getirilen
bir diislincedir. Post modern mimaride bireysellik ve 6zgiir diisiince s6z konusudur.
Bu sebeple modern kentin getirdigi biitiinciil plan anlayisin yerine, kisiye 0zgl
estetik duygularinin agir bastig1 planlar s6z konusu olmalidir. Giliniimiizde kentsel

doniistimde en ¢ok dikkat edilmesi gererken 6l¢ii de bu olmalidir.

Ancak bu sekilde bireysellesme pek tabi alt ve orta gelir diizeyindeki kisiler
icin mimkin olamamaktadir. Kentte siniflagsmayr da derinlestirebilecek bu anlayisi
katilime1 ve demokratik uygulamalarla kentlilerin de diisiinceleri alarak yapilan
planlamalarla yumusatmak daha uygun olur. Modern kentlerin insanlar1 fiziksel
olarak birbirine yaklastirdig1 ancak ruhsal agidan birbirinden uzaklastirdig1 ortamlar
ile alt gelir diizeyindeki kisilerin konut hakkini1 zorlastirabilecek post modern

uygulamalar arasinda bir denge kurulmalidir.
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Pek tabi tek basina diinyay:r kasip kavuran salgin hastaliklarin engellenmesi
sadece ilaglarin bulunmasi ile olmamistir. Modern kent anlayisiyla olusan temiz su
ve kanalizasyon sistemlerini baz alan altyapi ile beton ve celik teknolojisindeki
gelismeler hem salgin hastaliklar hem de dogal afetlerin engellenmesi boyutunda
blyuk katkilar saglamistir. Daha ayrintili olarak aciklamak gerekirse temiz suya,
saglik merkezlerine, gida malzemelerine ulasma modern kentin biitlinciil planlama

ilkesiyle miimkiin olmustur.

Modern kentin insanlik i¢in faydalar digerlerinden daha fazladir denilebilir.
Ancak glinimiizde ki obezite, stres, kanser, kalp hastaliklarinin da bir nedenini
modern kent olusturmaktadir. Buna ¢6ziim olarak post modern anlayis1 da dikkate

alan mimari planlarin yapilmasi gerekmektedir.

Bu cergevede yapilmasi gereken sey Tiirkiye’ deki cok biiyiik kismi
toplumsal amaglar i¢in yapilan kentsel doniisiimlerin tekrar goézden gecirilmesi
olmaldir. Ornegin kisilerin afetlerden zarar gdrmesini engellemek icin yapilan
uygulamalara devam edilmeli ancak yapi maliklerinin diisiincelerine planlama ve

uygulama siirecinde goz ard1 edilmemelidir.

Gelismis iilkelerde uygulanan, bolge halkinin siirece demokratik katilimi
saglanmalidir. Ancak bu sayede kentlerde toplumsal yapi ve kiiltiirii ve sosyal adaleti
saglayabiliriz. Ulkemizde modern kentlerinin kurulumu igin yapilan uygulamalarin
gelecekte yaratacagl sikintilar1 daha fazla kaynak ayirarak ¢oziim arama yerine su
anda yapilan kentsel doniisiimde dikkatli davranarak kalici ¢oziimler {iiretilmesi
faydali olacaktir. Bu tip zorlamalarin kentlerin sosyal dokusuna ve adalete zarar

verdigi de agik¢a sdylenebilir.

Bu kapsamda konut, kent ve kentli haklar1 insan haklar1 cergevesinde
diisiiniilmelidir. Konut hakk: birinci kusak haklardan olan barinma ihtiyaci temelli
yasama hakkinin, kent hakki ikinci kusak haklardan olan saglikli ve giivenli ¢cevrede
yasamay1 temel alan ikinci kusak haklardan olan konut hakkinin ve kentli hakki
ticiincli kusak haklardan olan kiiltiirel, sosyal ve bireysellesmenin 6n plana ¢iktig1

dayanmisma haklarinin yansimalaridir. Kent hakki modern kent anlayisimi ortaya
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cikarmakla beraber kentli hakki post modern kenti ortaya g¢ikarmistir. Kentsel
dontisiimiin tilkemizdeki yansimalar1 yoksul ve orta diizey geliri olan vatandaslar i¢in
modern kent anlayisi, yliksek diizey geliri olan vatandaglar i¢in post modern kent
anlayisidir. Bu farklilik toplumsal ayrismayi tetikleyecek ve kentlerde yalnizlasma,
smiflagsma ortaya ¢ikacaktir. Kentsel planlama yapilirken bu ayrigmanin nasil ortadan
kaldirilacagi veya azaltilacag diistiniilmelidir. Bu sekilde yapilmayan planlamalarla

gelecegin modern gecekondularinin olusmasindan 6teye gidemeyecektir.
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IKiNCi BOLUM

RiISKLI YAPININ TESPiTi, TAHLIYESI, YIKIMI

2.1.TANIMLAR

2.1.1. RISKLI YAPI

6306 sayili Kanunun ikinci maddesinde riskli yapinin tamimi, riskli alan
icinde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir
hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy

ifade etmektedir.

Riskli yapinin, riskli alanin i¢cinde veya disinda olmasinin bir 6nemi
bulunmamaktadir. Riskli alan disinda bulunan yapilarda riskli yap1 olabilir ve bu

kanun hiikiimlerine gore degerlendirilir.

Bir yapmnin riskli olmasi iki sekilde olabilir. Bunlar yapinin ekonomik
Oomriinii tamamlamis olma ve agir hasar gérme riski tasidigir bilimsel ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilmedir. Bu durumlardan birisi yap1 i¢in gegerliyse riskli

yap1 olacaktir.

Ekonomik 6mriinii tamamlamis yapi ifadesi, yikilma ve agir hasar riski tagidigi
ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1 ifadesine gore soyut bir nitelik

tasimaktadir®.

Bunun yaninda tanimda da agikca belirtildigi gibi tespitin bilimsel ve teknik
verilere gore yapilmasi gerekmektedir. Bu verilere dayanmayarak yapilan tespit

islemi hukuka uygun yapilmamis olacaktir.

Bu konuda cesitli belediyelerin bina yipranma paymin mi yoksa binanin

giiclendirilmesinin  yikilip  yapilmasindan daha az faydali olacaginin

% SUTCU Nezih, Kat Karsil1g1 Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara 2016 5.2489
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degerlendirilecegi mi diisiiniilecegi belli degildir. Ornegin, bir beton binalarda 40-50
sene arasinda % 40 oraninda asinma olacagina yonelik hesaplama cetvelinde ayni
binanin gii¢lendirildiginde tasiyict ve diger sistemlerinde % 30 luk bir fayda
saglayacagl tespiti yapildiktan sonra yikilip yeniden yapilmasi ile giiclendirme
maliyetlerinin  degerlendirilerek  binanin  ekonomik  Omriinii  tamamladig

degerlendirilebilecektir®”.

2.1.2. RISKLi ALAN

6306 sayil1 kanunun ikinci maddesinde riskli alanin tanimi, zemin yapisi veya
tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan, Bakanlik
veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanligimin goriisii de alinarak
belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani ifade

etmektedir.

Riskli alanin belirlenmesinde zemin yapisi ve {izerinde yapilasmanin durumu
dikkate alinacaktir. 6306 Sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi 5° inci maddesinde
riski alan i¢in istenen belgelerden zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tasidigina dair teknik raporu bu kapsamda

yapilmaktadir.

Riski alan belirlemesindeki genel esaslarin yaninda kanun koyucu 14.4.2016
tarihinde 6306 sayili kanuna eklenen madde ile riski alan tespiti i¢in farkli bir

yontemde belirlemistir®®. Bu diizenlemeler sunlardir;

a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap1 hizmetleri yetersiz olan
veya imar mevzuatina aykirt yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapis1 hasarh

olan alanlar,

37 Asinma Paylarima iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel (2.12.1982 tarih ve 17886 say1li RG de
yayinlanan ¢izelge sayfa 10)
38 14.4.2016 tarih 6704 sayili kanunun 25 inci maddesi

28


http://www.imo.org.tr/resimler/dosya_ekler/dc87274b347982d_ek.pdf

Eklenen bu maddeye gore yapilan riskli alan tespiti AFAD raporu alinmadan
kamu diizeni ve giivenligi esas alinmistir. Bu bent terdr olaylari nedeniyle ciddi

zararlar gormiis kentlerin yeniden olusturulmasi i¢in konulmustur.

b) Uzerindeki toplam yap1 sayismin en az %65’°i imar mevzuatma aykiri olan
veya yapi ruhsatt alinmaksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan
ruhsat1 alan yapilardan olusan alanlar, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek, saglik, egitim ve ulagim gibi
kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla, Bakanligin
teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca riskli alan olarak kararlastirilabilir. Riskli alan

sinir1 uygulama biitiinliigii gozetilerek belirlenecektir.

‘b’ bedinde en az %65’i imar mevzuatina aykirt olan veya yapi ruhsati
alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskdn ruhsati alan
yapilardan olusan alanlarin riskli alan olusturacagi karine teskil etmektedir. Bu
sebeple bilimsel ve teknik inceleme yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Ayni
zamanda sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilar1 da bu oranin igine dahil ederek
imar mevzuatina aykir1 yapilar gibi degerlendirilmesi saglanmistir. Ancak, burada
altyap1 ve uygulama biitlinliigli esas alinarak yapilacak bir uygulama vardir. Her ne
kadar sonradan ruhsat alinarak yasal hale gelse de genel olarak bu bdlgede yapilan
yapilar diizensiz yapildigindan elektrik, su, kanalizasyon, yol, kamu hizmetleri gibi
altyapt hizmetleri ile cevre diizenlemeleri diizgiin yapilamamistir. Riskli alan ilan
edilen bu gibi yerlerde yapilarin degeri belirlenirken ruhsatli ve ruhsatsiz olmalarina

gore de degerlendirilmede bulunulmalidir.

Riskli alan tespiti Bakanlik veya idarenin teklifi, Afet ve Acil Durum
Yo6netimi Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenecek ve Bakanligin teklifi tizerine
Bakanlar Kurulunca karar verilecektir. Yine ek maddede sadece Bakanligin teklifi ve

Bakanlar Kurulunun karari riskli alan tespitinde yeterli goriilmiistiir.

2.1.3. REZERV YAPI ALANI

6306 sayil1 kanunun ikinci maddesinde, bu kanun uyarinca gerceklestirilecek

uygulamalarda yeni yerlesim alam olarak kullamilmak iizere, TOKI’ nin veya
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idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisti alinarak

Bakanlik¢a belirlenen alanlar1 ifade etmektedir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde rezerv yapi alani yeni
yerlesim yeri olarak riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet
edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve igyerleri ile bu alanlarda ikamet etmeyen
kisilere satis yaparak uygulama yapilmasini igermektedir. Bu alan 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlere Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunda, afetler nedeniyle miilki amire verilen yetkiler kapsaminda
afetzedelerin belli bir alanda gegici olarak ikame edilmesiyle ilgili olan alandan

farklilik gostermektedir.

Rezerv yapt alaninin amaci, bu kanun kapsaminda yapilan uygulamalar

nedeniyle ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin saglanmasidir.

2.2.AFET RiSKi ALTINDAKIi YAPININ TESPITi

Tiirkiye’ deki yap1 stokunun 19 milyon oldugu, bu yapilarinin da yaklasik 6-7
milyonunda riskli olabilecegi degerlendirilmektedir®®. Bu yonetmelige gore riskli
yapilarin belirlenmesi siirecindeki bilgi toplanmasi kapsaminda yapilacak islemler;
yapisal sistemin tanimlanmasi, bina geometrisinin temel sisteminin ve zemin
ozelliklerinin saptanmas1 varsa mevcut hasarin ve evvelce yapilmis olan degisiklik
veya onarimlarin  belirlenmesi, eleman boyutlarinin ~ Gl¢iilmesi, malzeme
Ozelliklerinin saptanmasi sahada derlenen tiim bu bilgilerin binanin varsa projesine

uygunlugunun kontroliidiir.

Elde olan bilgi diizeyleri smrli, orta, kapsamli olmak {iizere ii¢ bdliime
ayrilmistir. Smirh bilgi diizeyinde; binanin tasiyici sistem projeleri mevcut degildir
ve gerekli Ol¢iim yapilir. Kapsamli bilgi diizeyinde ise; tasiyict sistem ile ilgili
projeler mevcuttur ve yeterli 6l¢limler yapilir. Betonarme binalarda kapsamli bilgi

diizeyine sahip olunsa bile binada yapilacak dl¢iimlerin projeye uyumu denetlenecek,

39 http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfahtml&Id=2091, 25 Ekim 2017 tarihinde
erigildi.
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bina i¢i veya disinda acilacak cukurlar ile temel sistemi incelenecek, karot

ornekleriyle malzeme 6zelligi denetlenecektir.

Afetten zarar goren yapilarin 6zellikleri genelde malzeme kalitesizligi, iscilik
yetersizligi, diizenleme ve kontrol eksikligi ile tasarim eksikligidir®®. Cesitli
calismalar sonucunda sadece Istanbul’ da Deprem Y&netmeligi’ ne uygun olmayan
yapilarin tespiti, giiclendirilmesi veya doniisiim kapsaminda 25 yila ve 25 milyar
dolara ihtiya¢ duyulmaktadir. Tezcan biitiin riskli yapilarin ciddi bir kaynak ve
zaman gerektirecek ayrintili riskli yapi tespiti yapilmasinin yerine olasi bir deprem
sonrasi can kaybmin olmamasini 6ne ¢ikaran bir proje hazirlamistir*. ‘Sifir Can
Kayb1’ denilen bu projede hem zaman hem de kaynaktan tasarruf edilebilecegini
degerlendirmektedir. Bu kapsamda hazirlanan kontrol listeleriyle yapilarin ne kadar
riskli oldugu degerlendirilmekte daha sonra riskli bulunan yapilarin ayrintili risk

tespiti yapilmaktadir.

2.2.1.RISK TESPIiT RAPORU ICIN MURACAAT, RAPORUN
TANZIMi

2.2.1.1.Riskli Yap1 Tespiti Talebi

6306 Sayili Kanunun 3’ Unct maddesinde riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a
hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar cercevesinde masraflari
kendilerine ait olmak iizere, Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan yapilacaktir. Bunun yaninda Bakanlik, riskli yapilarin tespitini stire

vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilmektedir.

6306 Sayil1 Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’ nin 7/2 maddesinde riskli yap1
tespiti;

4 ALYAMAC Kiirat Esat/ERDOGAN Ali Sayil, Gegmisten Giiniimiize Afet Yonetmelikleri ve
Uygulamada Karsilasilan Tasarim Hatalari, Deprem Sempozyumu Kocaeli 2005 s.714

41 KAPLAN Kubilay, Istanbul’un Deprem Hazirligi I¢in Sifir Can Kayb1 Projesi,Cukurova
Universitesi Miihendislik Mimarlik fakultesi Dergisi 28/1 Haziran 2013 5.125 ; TEZCAN, S.S. ve
GURSOY M., (2002), “Olas1 bir depremde sifir can kaybi projesi”, Ingaat Diinyas1 Dergisi, Y1l 21,
Nisan 202, say1 228, s. 76 77
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a) Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan masraflari
kendilerine ait olmak tizere yaptirilir. Riskli yapi tespitinin talebi igin talebe iliskin
dilekce, giincel tapu durum belgesi ve kimlik belgesinin fotokopisi ile yapilir.
23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmadigr icin arsa payli tapu var ise, arsa lizerinde fiilen bulunan
yapinin riskli yapinin tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilir. Arsa
tizerindeki yapmin bagkasina ait olmasit ve bunun da tapu kiitiiglinde belirtilmis

olmasi halinde riskli yap1 tespiti lehine serh olan taraf¢a yaptirilir.

b) Sire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden istenebilir. Verilen
siire icinde yaptirilmadig1 takdirde, tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya
yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek

Idareden de isteyebilir.

Buna gore risk tespiti talebi kat milkiyeti ve kat irtifaki tapu sahibi eger kat
irtifak1 ve kat miilkiyeti tapusu mevcut degil ise arsa pay1 sahipleri tarafindan arsa
Uzerindeki yapimin bagkasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiiglinde belirtilmis
olmasi halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh olan kisi tarafindan yapilir. Hatta Saltik’
a gore apartmanda ¢ok az bir hissesi olan kisinin basvurusu da kabul edilmelidir*.
Bunun yaninda Bakanlik veya idare tarafindan da risk tespiti yapilmasi i¢in bu
kisilere siire verilebilir. Bu siire i¢inde yapilmamigsa durumunda ise risk tespiti

Bakanlik veya Idare tarafindan yapilabilir veya yaptirilabilir.

Yapilarda bir¢ok kisinin malik oldugu durumlarda bir malik bile risk tespiti
yapabilmektedir. Risk tespitinin yapilmasinin tek bir malik tarafindan yapilabilmesi
malikler arasinda sikintilara sebebiyet verebilmektedir. Ancak riskli yapida
oturmanin yasama hakkini ihlal eden bir durum oldugu diisiiniildiiglinde tek bir

malikinde basvuruda bulunmasi1 mantikli ve hukukidir.

2.2.1.2.Riskli Yap1 Tespit Raporunun Basvurusu

42 SALTIK Senol, Tiim Yénleriyle Kentsel Doniisiim, Ankara 2017 5.53
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Riskli yap1 bagvurusunun yapilacagi yerler kanunda sayilmistir. Bunlar;

1. Belediye ve miicavir alan sinirlar icinde belediyeleri, bu smirlar disinda 11 Ozel
Idarelerini, Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlart igindeki ilge belediyeleri

2.Cevre ve Sehircilik Bakanligi

3. Bakanlikca lisanslandirilan kurum ve kuruluglar

a. Universiteler

b. Sermayesinin en az yiizde kirki Kamu Kurum ve Kuruluslarina ait olan
sirketler

c. Depremden korunma, deprem zararlarinin azaltilmasi ve deprem
miihendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet
gosteren sivil toplum kuruluslar

d. 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanuna gore
Bakanliktan izin belgesi almis yap1 denetimi kuruluslari ile laboratuvar
kuruluslari

e. 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayil1 Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi
Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro

tescilini yaptirmis kurum ve kuruluslardir.

Ayrica riskli yapr tespiti yapmaya yetkili merciler, Ulke genelinde risk tespiti
yapabilirler.

Riskli yap1 tespiti yapan kuruluslar ve kuruluslarda c¢alisan miihendisler de
Yonetmelikte belirlenen sartlari tasimak zorundadir. Bunlar; ilgili Meslek Odalarina
tiyeliklerinin devam ediyor olmasi, mesleklerinde fiillen en az bes yil caligmis
olmalari, Bakanlik¢a veya Bakanlikca uygun goriilen kurum ve kuruluslarca
diizenlenecek egitim programlarina katilmalari, egitim sonunda yapilacak yazili
siavda yliz lizerinden en az yetmis puan alarak basar1 belgesi almis olmalar1 ve bu
hususlar1 belgelendirmeleri gerekir. Lisanslandirma talebinde bulunan {iniversite

adina riskli yapr tespitinde gorev alacak miihendislerin 6gretim {iyesi olmasi
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durumunda burada belirtilen sartlar aranmamaktadir. Lisanslandirilan kurulus i¢inde
en az bir ingaat miihendisinin gorevlendirilmesi mecburidir. Ihtiyaca gére birden
fazla ingaat muhendisi ile jeoloji veya jeofizik muhendisi de gdrevlendirilebilir.
Riskli yap1 tespitinde gorev alacak miihendisler, ayni anda birden fazla lisansh

kurulusta gorev alamaz ve ortak olamazlar.

2.2.1.2.1.Riskli Yap1 Tespit Basvurusunun

Degerlendirilmesi

Riskli yapr tespitinin teknik agidan yapilmasi boyutu 6306 sayili Kanun
Uygulama Yonetmeligi gecici madde 2 © de ifade edilmistir. Buna gore tespit Ek-2’
de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslarin yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren alt1 ay siire ile hem anilan esaslarla ve hem de 6/3/2007 tarihli ve
26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore riskli yapi tespiti yapilacaktir. Alti aymn
sonunda riskli yap1 tespitleri sadece Ek-2’de yer alan esaslara gore yapilacaktir. Bu
teknik verilere gore yapilmayan risk tespit raporlari hukuki dayanaktan yoksun

olacaktir.

EK-2> ye gore belirlenen bu esaslar 6306 sayili kanun kapsamindaki riskli
yapilarin tespiti igin gegerli olacaktir. Yine bu esaslarda verilen yontemler, 6/3/2007
tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmeligin eki esaslarda [DBYBHY] tanimlanan bina deprem
performans degerlendirmesi ve giiclendirmesi amaciyla kullanilamayacaktir. Ayrica
riskli yapinin tespitinde basvurulacak esaslar ikili ayrima tutulmustur. Bina
yiiksekligi 25 metrenin asagisinda ve kat sayist zemin dosemesi istii sekiz kati
gegmeyen betonarme ve yigma binalar i¢in EK-2’ de belirtilen esaslar, diger binalar
igcinde 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem

Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmeligin eki esas alinacaktir.

Ikili bu ayrim arasindaki en 6nemli fark, kritik kat uygulamasidir. Kritik kat

genellikle zemin kattir. 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi EK-2
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esaslarindaki riskli yap1 degerlendirmesinde genelde kritik kat esas ise alinarak
yapilmistir. Ancak DBYBHY’ de biitiin katlarin degerlendirilmesi yapilmaktadir.
Buna gore EK-2 esaslarina gore yapilacak riskli yap1 degerlendirilmesi DBYBHY’

ye gore daha az ayrintili olacaktir.

Bunun yaninda riskli alan ve yapilarin tespiti siirecinde gerekli teknik
incelemenin yapilmamasi sirasinda bazen yanlis sonuclar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
sebeple toplum yararini esas alan bir diizenlemenin dogru bir sekilde
uygulanabilmesi icin bu tespitlerin giiniin en Ustlin teknolojiye sahip cihazlariyla

yapilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda Danistay, Bakanlar Kurulunun riskli alan olarak ilan ettigi bir
bolgenin risk tespitinin gozlemsel incelemesinin yapildigi, niceliksel bir 6lgii
verilmedigi, degisik tipteki yapilarin 6rnekleme suretiyle karot veya numune alinmak
suretiyle teknik bir metod iizerinde c¢alisiimadigl, detayli zemin etilidiiniin
yapilmadigi, yapilarin hangi yonlerden can ve mal kaybina yol agma riski tasiyacak

yeterli bilgi icermedigi gerekgesiyle yiiriitmeyi durdurma karar1 vermistir®.

Aym ydnde Damtay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu tarafindan, binalarin
gozlemsel olarak incelenerek kalite olarak "iyi", "orta" ve "kotli" diye siniflandirilmig
ise de, niceliksel bir 6lciit verilmedigi ve diger bilgilerin genel itibariyla gdzlemsel
bilgiler icerdigi, Istanbul'un 6nceki yillarda yasamis oldugu depremler sonucunda soz
konusu yapilarin olumsuz olarak etkilenip etkilenmedigi yolunda belirlemeye yer
verilmedigi, karot testi yapilan yapilarin tamaminin yigma yapilardan secildigi, bu
yapilarin alan iizerindeki binalarin yapisal smiflarini temsil edebilecek sayr ve
nitelikte olmadigi, degisik tipte ve s6z konusu alandaki yapilar1 oransal olarak temsil
edebilecek miktardaki yapilardan 6rnekleme yoluyla karot veya numune alinmak
suretiyle teknik bir metot lizerinde ¢alisilmadigi, yapilarin hangi yonlerden can ve
mal kaybina yol agma riski tasidigim1 kanitlayacak yeterli bilgi icermedigi, s6z
konusu alana dair detayli zemin etiidii verisi ve buna bagli olarak su taskini
konusunda yeterli veri bulunmadigi hususlar1 dikkate alinarak riskli alan kararmin

iptaline karar vermistir*4,

43D.14 D. 14.10.2015 tarih E:2014/285
#“ DIDDGK T.8.3.2017 E:2017/704ve K:2017/1032
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2.2.1.2.2.Risk Tespit Raporunun Tebligi

6306 sayil1 Kanun esas alinarak yapilan islemlerin yapilabilmesi, ilgililerin
itiraz edebilmesi veya dava acabilmesi igin risk tespit raporunun ilgililere teblig

edilmesi gerekmektedir.

Yapilacak olan tebligatla ilgili 6306 sayili Kanunun Uygulama Yd&netmeligi
7/4-5 maddesinde;

Riskli yap1 tespitine iligkin raporlarin bir 6rnegi, tespit tarihinden itibaren en
gec on i giinii icinde, tespiti yapan Idarece veya lisanslandirilmis kurum veya
kurulusca, tespite konu yapinin bulundugu ildeki Miidiirliige veya Bakanlikca yetki
devri yapilmasi durumunda Idareye gonderilir. Raporlar Bakanlikca belirlenen usul
ve esaslar gergevesinde incelenir ve herhangi bir eksiklik tespit edilmesi halinde
gerekli diizeltmeler yapilmak iizere raporu diizenleyen kurum veya kurulusa iade
edilir. Yapilan incelemede raporlarda herhangi bir eksiklik yok ise, riskli yapilar,
Miidiirliikge en geg on is giinii i¢inde, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
Uzere, ilgili Tapu Midiirliigiine bildirir. Miidiirliikkge veya riskli yap1 tespitine karsi
yapilan itiraz1 inceleyen teknik heyetce, riskli yapi tespit raporunda tespit edilen
teknik inceleme eksikliklerinin tamaminin, raporu diizenleyen kurum veya kurulusa
bildirildigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde diizeltilmesi ve raporun Miidiirliige
sunulmasi zorunludur. Lisanshi kurum veya kurulusun otuz giinliik siire icerisinde
gerekeeli talebi tizerine eksikliklerin giderilmesi i¢in ek siire verilebilecegi ifade

edilmistir.

Diger taraftan ilgili Tapu Miidiirliigiince, tapu kiitiigline islenen belirtmeler,
riskli yap1 tespitine karsi tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli yapimin
bulundugu yerdeki Miidiirliige itiraz edilebilecegi, aksi takdirde Idarece verilecek
stire icinde riskli yapinin yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi
hak sahiplerine 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanununa gore teblig edilir
ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya elektronik ortamda Midiirliige bildirilir.

Arsa payhl tapularda, arsa iizerindeki riskli yapinin arsa malikleri disindaki bir

36



bagkasina ait olmasi durumunda Midirlik¢e Tapu Midiirliigiine bildirilecek yap1
sahibine; arsa iizerinde birden fazla yap1 olmasi ve riskli yapinin arsa maliklerinden
sadece bazilarina ait olmasi durumunda ise sadece riskli yapmin sahibi olan arsa
hissedarlarina ve ilgili ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir. Tapuda kayith
malikin 6lmiis olmas: halinde, Bakanlik, Miidiirliik veya Idare tebligat islemleri igin
4721 sayili Kanun hiikiimlerine gore mirascilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin

ettirmeye veya tapuda kayith son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

Bu maddeye gore yapilacak olan tebligat Tapu Miidiirliigiince 7201 sayil
Tebligat Kanunu esasina gore yapilacaktir. Bu esaslarin digina ¢ikan tebligat usulsiiz

niteliktedir ve yapilmamis sayilir.

Tapuda verilen serhin mahiyeti konusunda Tapu Dairesi Baskanligi tarafindan
yapilan genel duyuruda riskli yap1 kaydinin ‘belirtme’ niteliginde oldugu bu nedenle

tasarruf iglemine tabi olabilecegini belirtmistir®.

Belirtmeler kamuya agiklik ilkesi ¢ergevesinde tiglincii kisilerin bilgilendirici
nitelikteki agiklamalardir. Bu yazimlar hak dogurmayacagi gibi her hangi bir hakki
da giiclendirmezler. Tapuya giiven ilkesi belirtmelerde uygulanmayacaktir. Riskli
yap1 raporunun tapuya serh verilmesi hususu Medeni Kanunun 1012 maddesine gore
kamu hukuku kisitlamalarinin belirtmeler boliimiine yazilmasindan bagka bir sey
degildir. Bu sekilde yazilacak belirtmelerin tlizilkle veya 0zel yasalarla
belirlenebilmektedir. Riskli yap1 serhi 6zel yasalarla belirtilen belirtmelerdir. Kentsel
donustimiin farkli bir boyutu olan kentsel yenileme ile ilgili olarak ta belirtme
seklinde kamu hukuku kisitlamalar1 kapsaminda ‘5366 sayili1 Yasa geregi belirlenen
yenileme alanin igerisinde kalmaktadir’ serhi diismektedir. Bu tasinmazlar tizerinde
tasarruf yapilabilir ancak il 6zel idaresi ve belediye tarafindan her tiirlii yapilasma,
kullanim ve igletme konusunda proje tamamlanincaya kadar gecici kisitlamalarda

bulunulabilmektedir.

Her ne kadar tasarruf hakki kisitlanmasa da riskli yap1 serhi verildiginde

tasinmazin degerinin genelde olumsuz olarak etkilenecegi aciktir. Bu sekilde tasarruf

% Tapu Dairesi Bagkanliginin 24.09.2014 tarih 62716 sayili genel duyurusu
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kisitlamas1 olmayan serh dolayisiyla yiiklenicinin kotli niyetli davranisi sonucunda
pay sahibi olmalar1 saglanmakta, yiiklenici diger pay sahiplerini sozlesmeyi
kendisine yaptirmalar1 konusunda baskilamaktadir. Oyle ki ii¢te bir cogunluga erisen
yiiklenici, uygulama asamasinda diger pay sahiplerinin ¢ikarlarina uygun olarak
sozlesme yapmasii engellemis olmaktadir. Hatta yiklenici tek bir malikten pay
alarak sonradan karara katilmayanlarin paylarini agik artirmayla almaya da hak

kazanacaktir.

2.3.RISK TESPIT RAPORUNA KARSI ITIRAZ VE YARGI YOLU

Kendisine tebligat yapilan malik, yasal temsilci ve kanunda belirtilen hak
sahipleri risk tespit raporuna karsi itiraz ve yargi yolunu basvurabilirler. Bunun

kanuni ¢ercevesi asagidaki maddelerle ¢izilmistir. Buna gore;

6306 sayili Kanunun iigiincii maddesinde Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan
riskli yapi tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde
itiraz edilebilecegi ve bu itirazlarin Bakanligin talebi {izerine tniversitelerce, ilgili
meslek disiplini 6gretim tiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort kisi ve Bakanlikea,
Bakanlikta gorevli li¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan

incelenip karara baglanacagi ifade edilmistir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin altinct maddesinde riskli
yap1 tespitine karsi yapt malikleri veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde
yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliige verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilecegi,
itirazin siiresi igerisinde ve yap1 malikince yapilip yapilmadigi Miidiirliikkge kontrol
edilecegi, siiresi i¢inde yapilmayan itirazlar ile yapt malikince veya malikin vefat
etmis olmasi1 halinde mirasgilarinca yapilmayan itirazlar isleme alinmayacagi ifade

edilmistir.
6306 sayili Kanunun altinci maddesinde 7 sayili Idari Yargilama Usulii

Kanunu uyarinca dava acilabilecegi ifade edilmistir. bu dava idari islemin iptali

olabilecegi gibi yiiriitmeyi durdurma davasi da olabilir.

38



Bunun yanin da riskli alan tespiti karar1 Bakanlar Kurulu tarafindan verildigi
icin ancak Danistay’ a dava agilabilmektedir. Yine bu dava konusu verilen kararin

iptali olabilecegi gibi yiiriitmeyi durdurma da olabilir.

2.3.1. RISK TESPIT RAPORUNA KARSI iTIRAZ

Ilgili Tapu Miidiirliigiine gonderilen riskli yap1 raporu tapuya serh verildikten
sonra maliklerin ve kanuni temsilcilerine Tebligat Kanunu esaslarina gore teblig
edilecektir. Teblig tarihinden itibaren 15 gilin igerisinde bu rapora itiraz edilebilir.
Ancak burada teblig edilen rapor degil, riskli yapi tespit yazisidir. Kiraz’ n da
¢ekincelerini ifade ettigi Anayasa ve hukuk devleti ilkelerine aykiri olarak riskli yap1
tespit raporunun tebliginin yapilmamasi idarenin yaptigi islemlerde aciklik ve giin
15181 prensibine aykiridir. Idare bu konuda seffaf olarak hareket etmelidir®®. Kiraz
ayn1 yazisinda tespit yapilirken kamu tarafindan herhangi bir denetim yapilmadigini
alman Orneklerin dogrulugu konusunda siipheler olusabilecegini degerlendirmistir.
Ayni kaygilar1 yasamakla beraber kisilerin miilkiyet hakkin1 bu derecede etkileyen
islemlerin temelini olusturan risk tespit raporunda seffaf davranilmamasi hukuk

devleti ilkesi ve kisilerin miilkiyet hakkina miidahale niteligindedir.

Itiraz uygulama ydnetmeligine gére Il Miidiirliigiine yapilmaktadir. Kentsel
donilisimiin  yogunlagmasiyla belediyelerde ayr1 birimlerde olusturulmustur. Bu
birimlere de itirazlar yapilabilmektedir. Belediyelerin Kentsel Doniisiim Miidirligii
ad1 altinda birim kurmasinin kanuni alt yapisin1 5393 sayili Belediye Kanununun 48’
inci maddesi ile Belediye ve Bagh Kuruluslari ile Mahalli Idare Birlikleri Norm
Kadro Ilke Standartlarina Dair Yonetmelik olusturmaktadir. Bu kapsamda bazi
belediyeler kurulan bu birim vasitasiyla 6306 sayili Kanun nedeniyle biitiin is ve
islemeleri yapmakla yetkilendirilmistir*’. Ayrica Istanbul’ da lge Belediyelerine de
itiraz yapilabilmekte ve bu itirazlar Cevre ve Sehircilik I1 Miidiirliigiine

gonderilmektedir.

46 KIRAZ Ali Giiveng, A’ dan Z’ ye Kentsel Doniisiim, Istanbul 2014 5.103

47www.meram.bel.tr/files/mudurluk_dokumanlari/kentsel _donusum/KENTSEL._DONUSUM_MUD?2
2012016.pdf, 15.9.2017 tarihinde erigilmistir.
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Miidiirliik bu itirazlari, belirlenen siire igerisinde yapilip yapilmadigi kontrol
etmektedir. Siiresi gegirilmis dilekgeler isleme alinmaktadir. Burada ki 15 giinliik
siire hak distiriicii siire kapsaminda degerlendirilmistir. Bu sebeple malik ve kanuni
temsilcilerine yapilan riskli yap1 tespit yazinda itiraz siiresi ve itiraz edilecek birimin
yazilmas: gerekmekte olup Uygulama Yonetmeliginde de bu husus agikga

belirtilmistir.

Itirazlar kanunda yazan sekliyle Bakanligin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili
meslek disiplini 6gretim iiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort kisi ve Bakanlikga,
Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan
incelenip karara baglanmaktadir. Bu itirazlar da sadece teknik olarak degerlendirilme
yapilacaktir. Raporun Deprem Yonetmeligine uygun olup olmadigi konusunda
inceleme yapilacaktir. Bu itiraz nedeniyle riskli yapi tespit talebinin uygun olup

olmadig1 veya hukuksal inceleme yapilmayacaktir.

Teknik heyetin teskili ve ¢alisma sartlar1 Uygulama Yonetmeliginde ayrintili
olarak ifade edilmistir. Bu kapsamda; teknik heyet, iiniversitelerden bildirilen dort
tiye ile ikisi ingaat miithendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik miithendisi olmak iizere,
Bakanlik teskilatinda gérev yapan ii¢ iiyenin istiraki ile yedekleri ile birlikte yedi
tiyeli olarak teskil edilir. Teknik heyetin en az 5 iiyenin katilimiyla toplanacagi ve oy

coklu ile karar alacagi ifade edilmistir.

Uygulama Yonetmeliginin 10/7 maddesinde teknik heyetin itiraza karst nasil

karar verecegi yazmaktadir. Buna gore;

‘Teknik heyet, itiraz dilek¢esinde gosterilen itiraz sebebi ile bagli olmaksizin
riskli yapi tespit raporunun teknik yonden biitiin unsurlari ile Ek-2’de yer alan Riskli
Yapilarin ~ Tespit Edilmesine Iliskin  Esaslara uygun olarak hazirlanip
hazirlanmadigini inceler. Riskli yap: tespit raporunda teknik yonden eksiklik tespit
edilmesi halinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi i¢in raporun lisansli kurum veya
kurulusa gonderilmesine karar verilir ve rapordaki eksikliklerin tamaminin
diizeltmesinin saglanmasindan sonra yapinin riskli ya da risksiz olduguna iliskin
nihai karar verilir. Teknik heyet, gerek goérmesi halinde itiraza konu edilen yapiy1

bizzat yerinde inceleyebilir veya yapinin yerinde incelenmesini Miidiirliikten
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isteyebilir. Ancak, yapinin riskli olup olmadigma iliskin nihai karar, yapinin riskli
yapt1 tespiti yapildig: tarihteki durumuna ve Ozelliklerine gore verilir. Teknik heyetce
alian kararlar, teknik gerekgeleri belirtilerek yazilir, bagkan ve iiyelerce imzalanir.
Bakanliga ve tespiti yapan veya yaptiran Idareye tiim kararlara itiraz eden malike ise
sadece nihai karar bildirilir. Teknik heyetce, karara baglanan riskli yapi tespit

raporuna kars1 baska bir malikce yapilan itiraz tizerine yeniden inceleme yapilmaz.’

2.3.2. RiSK TESPIT RAPORUNA KARSI YARGI YOLU

Malik veya kanuni temsilcisi itiraz yolunun yaninda Idare Mahkemesine
Anayasanin 125’ inci maddesi gerekcesiyle dava agma yoluna da gidebilmektedir.
Iptal davasi agma siiresi Idari Yargilama Usulii Kanununda 60 giin olmasina ragmen
6306 sayili Kanun 6 nc1 maddesine gore bu kanun kapsamindaki idari iglemlerde 30
gundur. Bu sure itiraz siiresinde oldugu gibi hak diisiiriicii siire olup itiraz sonucunun
bildirildigi tarih siirenin baslangi¢ tarihtir. Ilgili idari islemin tebligi tarihinden
itibaren baslamaktadir. Bu sebeple malik veya kanuni temsilcisi heyet raporunun

kendine teblig edildigi tarihten itibaren 30 giin i¢cinde dava agmazsa karar kesinlesir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu 27/1 maddesine gore idari islem karsi iptal
davasi agilmas1 durumunda islemin yiiriitmesini durmayacaktir. Bu sebeple davacinin
ayni Kanunun 27/2 maddesine gore yiriitmeyi durdurma talebinin iptal davasinda
belirtilmesi ya da ayrn bir sekilde yiirlitmeyr durdurma davasi agilmasi
gerekmektedir. Yiriitmeyi durdurma talebi mahkeme tarafindan Oncelikle
incelenecek ve karara baglanacaktir. Mahkeme telafisi giic veya imkansiz zararlarin
dogmas1 veya idari islemin acgik¢a hukuka aykir1 olmasi sartlarinin birlikte
gerceklesmesi durumunda gerekge gostererek yiiriitmenin durdurulmasina karar

verebilir.

Bundan O©nce sakincalarmin belirttigim risk tespit raporunun ve itiraz
dolayisiyla heyet raporlarinin itiraz edene verilmemesi dolayisiyla malik yliriitmeyi
durdurmak i¢in gerekge sunmakta yetersiz kalacaktir. Bu aym1 zamanda savunma

hakkinim ihlaline yol agabilecek bir durumdur. itiraz eden malik 4982 sayili Bilgi
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Edinme Hakki Kanunu gergevesinde Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiinden raporun
niishasini isteme hakkina sahiptir. Bu sebeple malik tarafindan raporu uzmanlar

vasitastyla incelettirmesinde fayda olacagini degerlendirmekteyim.

Her ne kadar IYUK madde 20 ye g6re mahkeme her tirlii incelemeyi
kendiliginden yapsa da raporun malikler veya yasal temsilcileri tarafindan
bilinmesinin her hangi bir sakincasi bulunmamakla birlikte kentsel doniisiimiin
zorlamayla degil hukuk gergevesinde yapilmasina yardimci olacaktir. Hatta yasa
koyucu yiritmenin durdurulmasi talebinde bulunmamasi durumunda bile davanin
sonuglanmasini bekletilecek bir diizenleme idare tarafindan miilkiyet hakkina saygi

duyulmasini saglayabilir.

Hal boyleyken yasanin ilk diizenlemesinde malik ve yasal temsilcilere yapilan
idari iglemden dolayr yiiriitmenin durdurulmasi talebinde bile bulunmasi
engellenmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.:
2012/87 ve K.:2014/41 sayilh Karari ile bu diizenlemeyi iptal etmistir. Gergekten de
Anayasanin 125/6 maddesinde yiiriitmeyi durdurma karari ancak istiin kamu

yararinin oldugu durumlarda kisitlanabilecektir.

Mahkeme 6306 sayili Kanunun amacmin genel sagliga zarar veren
gerceklesmis olaylarin  sonuglarimin derhal giderilmesinin ya da can ve mal
giivenligine yonelik yakin ve kesin tehlikelerin derhal dnlenmesini degil, afet riski
altindaki alanlarin, fen ve norm standartlarina uygun diisiimii saglanarak saglikli ve
dengeli bir ¢evre haline getirilmesini istemektedir. Boylelikle ilerde gergeklesmesi
muhtemel can ve mal kayiplarinin 6nlenmesini amaglamakta oldugunu ifade ederek

{istiin kamu yarar1 olmadig1 gerekgesiyle iptal etmistir?®.

6306 sayili kanun kapsaminda itiraz yapilmadan Idare mahkemesine
dogrudan dava acilip acilamayaca@i acik¢a ifade edilmemistir. idare mahkemesi
itiraz yapilmadan dogrudan dava acilmasini idari merci tecaviizii olarak kabul ederse
dilekge ilgili merciye gonderecek bunun aksini kabul ederse diger dava sartlarina

bakacaktir.

48 Anayasa Mahkemesi 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karar1
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Idare Mahkemesinde ilk inceleme Idari Yargilama Usulii Kanunu ( IYUK )
madde 14> e gore yapilacaktir. Bu inceleme idare Mahkemesi Baskani veya
gorevlendirecegi bir {iye tarafindan yapilir. incelemede gérev ve yetki, idari merci
tecaviizi, ehliyet, idari davaya konu olacak kesin ve yiiriitiillmesi gereken bir islem
olup olmadigi, siire asimi, husumet, IYUK 3 ve 5 inci maddelere uygun olup
olmadig1 sirasiyla degerlendirilecektir. Eger ilk incelemede idari merci tecaviizii
oldugu karar verilirse YUK madde 15/e’ ye gore dilekgenin ilgili idari merciine
tevdiine karar verilecektir. Idare mahkemesine basvuru tarihi, merciine basvuru tarihi

olarak kabul edilir.

Mahkeme idari mercii tecaviizi olarak gormezse idare mahkemesine
dogrudan dava agcilabilir. Burada dava agma siiresi risk tespit raporunun teblig
edildigi tarihten itibaren baglayacaktir. Saltik, kanunda malik veya kanuni
temsilcisinin 15 gilin i¢inde itiraz edebilecegini ancak bunun zorunlu bagvuru
niteliginde olmadigin1 diisiincesiyle itiraz etmeden dogrudan dava acilabilecegini
belirtmistir®®. Danistay’ da farkli konularda vermis oldugu kararlarda lafzi yorum

yapm1§t1r5°.

Bunun yaninda 6zellikle Kamu Thale Kanunu madde 54’ te‘ itiraz edebilir’
ifadesinden sonra idari merciine basvurunun agik¢a idari merciine basvurunun
zorunlu oldugunun ifade edilmesi nedeniyle dava acilmadan Once tiiketilmesi

gereken bir basvuru niteliginde oldugunu birgok kararda belirtilmistir®!.

9 SALTIK, s.67
% Damigtay 15 D. 2.11.2011 tarih ve E:2011/156 ve K:2011/3298 sayili karar,D.4D. 13.5.2010 T.

E.2009/4880 ve K:2010/2712, D.8D. 13.10.2003 T. E:2003/1961 ve K:2003/3967 (Kanun koyucu ‘on
bes giin iginde itiraz edilebilir’ ifadesinden malik veya yasal temsilcisine itiraz merciini gostermek
maksath bir ifade etmistir. Ayn1 sekilde idari dava agma konusunda da ‘dava agabilir’ ifadesini
kullanmaktadir. Damigtay’ 1n ‘itiraz edilebilir’, ‘miiracaat edilebilir’, ‘itiraz edebilecekleri’
ifadelerinden zorunlu basvuru olarak algilanmamasini ve davacmin dogrudan mahkemeye
bagvurabilecegini ifade etmistir).

1 D.13 D.23.11.2009 T. E:2009/1617 ve K:2009/10280, D.13 D.T.10.4.2009 E:2007/2037 ve
K:2009/4050, D.13D. 30.11.2005 T. E:2005/6393 ve K:2005/5716
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Danistay bazi kararlarinda da lafzi yorum yapmaktan kaginmig ve bagvurunun
oncelikle ilgili merciine yapilmasi ektigini ifade etmistir. Bu karara gore Danistay
Avukatlhik Kanununun 157 nci maddesinde, Disiplin Kurulu kararlarina karsi
Cumhuriyet Savcist ve ilgililerin teblig tarihinden itibaren 30 giin iginde Tiirkiye
Barolar Birligi Disiplin Kuruluna itiraz edebilecekleri, birlik disiplin kurulunun
itiraz tizerine verdigi kararlarin Adalet Bakanliginin onay1 ile kesinlesecegi seklinde
ifadesini Baro Disiplin Kurulu kararma Birlik Disiplin Kuruluna itiraz edilmesi ve
karar buradan gecip kesinlestikten sonra idari yargi yoluna bagvurulacaktir seklinde
yorumlamistir. Mahkeme burada lafzi yorum yaparak ’itiraz edebilecekler’
ifadesinden oOte islemin kesinlesip kesinlesmedigine bakmistir. Ayrica mahkeme
getirilen itiraz yolunun dava agilmadan 6nce mutlaka tiiketilmesi gereken basvuru
yollarindan oldugunu belirtmis idari mercii tecaviizii oldugu kastiyla dosyayi idareye

tevdii edilmesi gerektigi ifade etmistir.>

Yine idari mercii tecaviiziinii lafzi olarak yorumlayan mahkeme kararinda
Damigtay Idari Dava Daireleri Genel Kurulunun oygoklugu ile verdigi kararda ‘itiraz
edebilirler’ ifadesinden basvuru yoluna gidilmemesi halinde dava agilamayacagini

diisiinmek hukuka aykir1 oldugunu ifade etmistir>3.

6306 sayili Kanunda ‘Bakanlikga veya Idarece yaptirilan riskli yapi
tespitlerine karst maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin icinde itiraz
edilebilir’ seklide ifade edilmistir. Lafzi yorum yaparsak ‘Itiraz edebilir’ ifadesinden
otiirii idari merci tecaviiziine konu olabilecek bir durum olmayacagi ve itirazdan 6nce
dogrudan dava acilabilecektir. Buna gore dava agma siiresi olan 30 giinliik siirenin
baslangic1 risk tespit yazinin tebliginden, itiraz edilmisse itiraz sonucunun
tebliginden itibaren baglayacaktir. Risk tespit raporuna acilacak iptal davasinda
gorevli mahkeme idare mahkemesi olup yetkili mahkeme ise taginmazin bulundugu

yer mahkemesidir.

Ancak dogrudan idare mahkemesine agilacak olan dava risk tespit raporunun

kesinlesmesini engellemeyecektir. Bu kapsamda iptal davasi ile birlikte yiiriitmeyi

52 Damigtay 8D. 19.2.1997 T. E:1995/1883 ve K: 1997/579
5 DIDDGK T.17.11.1989 E:1989/245 ve K:1989/162, D.8D. T.29.4.1991 E:1990/1493 ve K:
1991/787
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durdurma karar1 da alinmas1 gerekmektedir. Mahkeme ise telafisi gii¢ veya imkansiz
zararlarin dogmasi veya idari islemin agik¢a hukuka aykirt olmasi sartlarinin birlikte
ger¢eklesmesi durumunda gerekge gostererek yiirlitmenin durdurulmasina karar
verebilecektir. Yiirlitmeyi durdurma karariin verilmesi ihtimali sunulan delillerle
saglanabileceginden ve bu kadar kisa siirede malikin bu delilleri (baska bir kurulusa
yeniden risk tespiti yaptirilmasi, daha once yapilan giiclendirme raporlart vs.)
toplama ihtimalinin diisiiktiir. Bu sebeple risk tespit raporunun hatali oldugunu iddia
edecek malik veya temsilcinin oncelikle itiraz etmesini ve itiraz sonucunu
beklemesini ve bu siire igerisinde delil toplamasi daha uygun olacaktir. Risk tespit
raporuna itiraz olumsuz olursa eldeki delillerle idari mahkemesine dava acilmasi

uygun olacaktir.

2.4RISKLi ALAN ICERISINDE BULUNUP DA RISKLi YAPI OLMAYAN
YAPILARIN DURUMU

6306 sayil1 Kanunun amaci afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen sanat norm ve standartlara uygun
saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil edecek iyilestirme, tasfiye ve

yenilemeler yapmaktir.

Bu kapsamda riskli alan icerisinde kalan her hangi bir risk tagimayan yapinin
durumu tartismalidir. Saglikli ve gilivenli yasama c¢evresine zarar vermeyen bu
yapilar ilk diizenlemede riskli alanlar i¢inde kalmak kosuluyla uygulama biitlinliigii
acisindan bu kanun hiikkiimlerine gore degerlendiriliyordu. Anayasa Mahkemesi, 3/7
fikrasint  Anayasanin 13’ {incii maddesinde yer alan temel haklarinm

siirlandirilmasindaki 6lgiiliiliik ilkesine aykir: bulunarak iptal etmistir.

Gerekcesinde uygulama  Dbiitiinliigiiniin ~ kurulmasinin ~ kamu  yarari
kapsaminda degerlendirilecegi ancak ‘riskli olmayan yapilar’ icin farkli hicbir
diizenlemeye yer verilmemesi kamu yarar1 ve bireyin yarar1 arasinda uygun dengenin

kurulmadigini ifade etmistir.
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AIHM’ nin vermis oldugu kararlarda da uygulama biitiinliigii agisindan
yapilan planlarin kamu yarar1 kapsaminda degerlendirilecegini ancak bu yapilarin
degeri oraninda tazminat 6denmesi gerektigini belirtmistir. Sonug¢ olarak mahkeme,
riskli olmayan yapilarin kanun g¢ergevesinde uygulama yapilabilecegini belirterek bu
yapilarin, riskli yapilarla es degil riski olmadigi dikkate alinarak deger verilmesi
gerektigi belirtmistir. Kanun koyucu da 2016 yilindaki yeniden diizenlemesinde °
degerleme c¢alismalarinda yapinin riskli olmadigim1 gézeterek’ ifadesiyle bu hususa

dikkat etmistir.

25.AFET RISKi ALTINDAKI YAPININ TAHLIYESI, YIKIMI VE
GUCLENDIRILMESI

2.5.1.RiSKLi YAPININ TAHLIYESI VE YIKIMI

Tapu Miudirligi tarafindan malik, yasal temsilci ve ilgili kisilere riskli yap1
bildiriminin Tebligat Kanununa gore yapilmaktadir. Bu tebligat yapilirken Uygulama
Y o6netmeligi itiraz siiresinin on bes giin oldugunu, nereye itirazda bulunulacagini ve
aksi takdirde Idarece verilecek siire iginde riskli yapin yiktirilmasi gerekecegini
bildirmektedir. Yonetmeligin 8’ inci maddesinde riski yap1 raporuna itiraz edilmedigi
veya itirazin reddi neticesinde riskli yap1 tespit raporu kesinlestikten sonra miidiirlik

idareye gerekli tebligatin yapilmasi ve yikimin yapilmasini isteyecektir.

6306 sayili Kanunun 5° inci maddesinden riskli yapilarin yiktirilmasinda
oncelikle malikler arasinda anlasma yoluna gidilmesinin esas oldugunu belirtmistir.
Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci
veya sinirli hak sahibi olarak bu yapilara ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri
bulunanlara gegici konut ve isyeri tahsisi veya kira yardimi yapilabilecegi

belirtmistir.

Uygulama Ydnetmeliginde riskli yapr tespitine karst yapilan itirazin
reddedilmesi veya riskli yapi tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi
tespitinin kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli

yapinin yiktirilmasini idareden isteyecektir.
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Idare tarafindan maliklerden altmis giinden az olmamak iizere siire verilerek
riskli yapilarin yiktirilmasi isteyecektir. Maliklere yapilan tebligatta ayni zamanda
kiract ve smirli hak sahiplerine tahliye icin bildirim yapilmasi maliklerden

istenecektir.

Yikim ruhsati; yapt maliklerinden biri veya bir kaginin veya bunlarin
vekillerinin miiracaati lizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve
dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmig
belgelerin sunulmasma ve yikim sorumlusu olarak fenni mesuliin belirlenmesine

istinaden, maliklerin muvafakati aranmaksizin alt1 is giinii igerisinde diizenlenir.

Verilen ilk siire sonunda riskli yapiin yikilip yikilmadig: kontrol edilir ve
riskli yapilar, malikler tarafindan yiktirnllmamis ise, yapiin idari makamlar
tarafindan yiktirilacag: belirtilerek otuz gunden az olmamak (zere ek sure verilerek

tebligatta bulunulur.

Verilen ikinci siireden sonrada riskli yapr yiktirilmamigsa idare tarafindan
ilgili kurum ve kuruluglardan riskli yapilara elektrik, su, ve dogalgaz verilmemesi ve
verilen hizmetlerin durdurulmast istenir. Idare tarafindan ayrica miilki amire verilen

stire igerisinde riskli yapinin yiktirilmadig bildirilir.

Malikler tarafindan yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirma
islemler, yiktirma masrafi oOncelikle doniisim projeleri 6zel hesabindan olmak
karsilanmak {iizere mahalli idarenin de istiraki ilizerine miilki amirler tarafindan

yapilir veya yaptirilir.

Uygulama Yonetmeliginde riskli yap1 tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve
islemlerini engelleyenler hakkinda idarece ve miidiirliikk¢e tutanak tutulacagi ve
bunlar hakkinda TCK hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet Savciligina su¢ duyurusunda
bulunulacagi ve gorevlerini yerine getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda da disiplin

ve ceza iglemlerinin uygulanacagi belirtmistir.
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2.5.2. RISKLI YAPININ GUCLENDIRILMESI

Kat Milkiyeti Kanunu (KMK) 19/2 maddesinde kat maliklerinden
beste dordiinlin yazili rizas1 olmadik¢a ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat,
onarim tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptirilamayacag belirtilmistir.
Ayrica ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun ana yapiya veya bir bdliime veya
boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektigin veya ana yapinin
giiclendirilmesi gerektiginin veya ana yapinin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece tespit edilmis olmasi1 halinde, bu onarim ve giiglendirme projesine ve
teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasinin

aranmayacagi belirtilmistir.

6306 say1 Kanunda gugclendirme ile ilgili hukimler bulunmasa da Uygulama
Yonetmeliginin 8/5 maddesinde riskli yapinin yiktirilmas: yerine gii¢lendirilmesinin
istenilmesi durumunda riskli yapinin yiktirilmas: i¢in verilen 90 giinliik siire
icerisinde; maliklerce giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit
edilmesi gerekmektedir. KMK madde 19/2° ye gore gliglendirme karari alinmasi,
giiclendirme projesinin hazirlanmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi
gerekmektedir. Giiglendirme isi, giiclendirmenin mahiyetine gore idare tarafindan

verilen siire i¢erisinde tamamlandiginda tapudan riskli yapr serhi kaldirilmasi i¢in

miidiirliige bagvurulacaktir.

Giiglendirme yapilabilmesi i¢in oOncelikle nitelikli ¢ogunluk olan kat
maliklerinin 4/5 ’inin cogunlugu gerekmektedir. Bu c¢ogunluk riskli yap1 tespiti

yapildiktan ve muhtemelen bir yiiklenici ile anlagildiktan sonra zor goziikmektedir.

Yargitay giliclendirmenin tek bir malik tarafindan da mahkemeden
istenebilecegi bu konuda mahkemenin bilirkisi vasitasiyla yapinin giliclendirmeye
ithtiyaci olup olmadigini tespit ettirecegi ve buna gore giiclendirmenin yapilacagini
belirtmistir>*. Hatta mahkeme deprem nedeniyle orta derecede hasar goren yapi igin

pay ve paydas cogunluguyla karar alinmasi sonrasinda nitelikli ¢ogunlukla karar

5 Y.18 HD.19.2.2004 T. E:2004/872 ve K: 2004/1085, Y.4.HD.16.3.2004 T. E:2003/9001 ve
K:2004/3302, Y.18 HD.12.2.2005 T. E:2005/5037 ve K:2005/7473,
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alinmasiin gerektigi gerekgesiyle agilan davada tek bir malikin bile gii¢clendirme
talebinde bulunabilecegini ve arsa paylari oraninda diger kat maliklerinin gidere

katilmasi gerektigi belirtmistir®>.

Giiclendirme zorunlu ve ivedi ise kat malikleri kurulu karari alinmadan
yapildiktan sonra maliklerden giderler diger maliklerden istenebilir®®. Ancak HGK’
nun verdigi bir kararda kat maliklerini giiglendirme kararina katilip katilmamakta
Ozgiir oldugu hakimin kat maliklerini yerine gegerek karar veremeyecegini
belirtmistir. Ayn1 kararda Yargitay’ in yerlesmis igtihatlarindan ‘Ana gayrimenkulln
bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamligim titizlikle korumaya
mecbur olup, bu baglamda tasinmazin iizerindeki ana yapinin saglamhiginin temini
bakimindan zorunluluk bulundugunun fennen saptandigi durumlarda biitiin kat
maliklerinin  muvafakatt olmasa dahi, bunlardan birisinin, glglendirmenin
vapilmasini diger kat maliklerinden isteyebilecegi ve gerektiginde buna karsi ¢ikan
kat malikleri aleyhine mahkeme araciligi ile hazirlattirilacak proje dogrultusunda
binamn giiclendirilmesi ve bunun gerektirdigi masraflarin kat maliklerinden tahsili
icin eda davasi acabilecegi Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir.’ denilerek

onceki ictihatlari desteklemistir®’.

Zaten risk tespiti miiracaati yapilmadan o6nce uygulama i¢in gerekli olan iicte
iki ¢ogunluk saglandigindan geri kalan kat maliklerinin giliglendirme karari almalari
miimkiin goéziikmemektedir. Ancak {ilke kaynaklarmin tasarruflu kullanilmasi,
kanunun amaci olan saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini hizli bir sekilde teskil
etmek icin giclendirmeyi kolaylastirici tedbirleri alinmasi gerekmektedir. Riskli
yapilarin hepsinin yikilip yeniden yapilmasi hem ¢ok uzun zaman alacak hem de
maliyetli olacaktir. Bu maddenin islerligi riskli yapi tespiti istenmesi gibi
giiclendirme tespitinde bir malik tarafindan yapilabilmesinin yolu ac¢ilmali veya risk
tespit raporu hazirlanirken yapiya gii¢lendirme yapilip yapilamayacagi, giiclendirme
yapilacaksa maliyetinin ne olacagi belirtilmelisi kanun amacina daha uygun olur.
Ayrica giliclendirme kararinda 4/5 cogunlugunun saglanmasi zor goziiktiigiinden

kanun maddesinin uygulamasi zor veya ¢ok kisithdir.

%Y.18.HD.7.7.2004 T. E:2004/4649 ve K:2004/5794
%Y.18.HD.21.6.2011 T. E:2011/4958 ve K:2011/7504
5 YHGK.20.9.2006 T. E:2006/18-528 ve K:2006/559
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Bu sebeple maddenin uygulanabilir olmas1 bakiminda risk tespit raporunda
biraz 6nce bahsettigim giiclendirme yapilip yapilmayacagi ile ilgili incelemenin de
yapilmast ve risk tespit raporu nedeniyle maliklere yapinin giliclendirmesi veya
yikilip yeniden yapilmasi konusunda se¢imlik hak tanimmmasi hukuka, {ilke
ekonomisine ve kisilerin yasama hakkinin daha hizli bir sekilde korunmasi igin

degistirilmesi daha uygun olacaktir.

Mevcut kanuna gore yapilmasi gerekenler su sekildedir. Evinin yikilmasini
istemeyen malik veya malikler KMK madde 19/2 ye gore gliclendirme tespitinin
yapilmasint mahkemeden istemelidir. Mahkeme tespiti yaptiktan sonra giiclendirme
islemi gerceklesecektir. Dava devam ederken, risk tespit raporuna karsi itiraz ve dava
yoluna gidilerek ayni1 zamanda yiiriitmenin durdurulmasi istenmelidir. Burada gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesi olup risk tespit raporuna karsi dava agilacak
mahkeme Oncesinde sdyledigim gibi idare mahkemesidir. idare mahkemesinden
yiirlitmenin durdurulmasi talebinde bulunurken sulh hukuk mahkemesi karar1 veya

dava ac¢ildigina dair evraklar ekte sunulmalidir.

Kiraz, giiclendirmenin bir alternatif oldugunu ve ranti engelleyecegi
belirtmektedir®®. Ancak su anki kanunumuzda giiclendirme degil yikim
onceliklidir®®. Ozellikle kapitalist diinyada tiiketimin 6n plana alindigs, tiiketimin
artmasinin ekonomin canlanmasi olarak diisiiniilmesi nedeniyle yikip yeniden
yapmak ekonominin canli tutulmast i¢in gerekli goriilmistir. Yikilip yeniden
yapilma yerine gii¢clendirilmeleri 6n plana alinmasi ise bu ranti kuskusuz engeller.
Ancak dogal afetlere devamli olarak maruz kalan Japonya gibi geligmis bir iilkenin
deprem belasindan kurtulmasinin temel nedeni akile1 planlama ile giiclendirme ve

kentsel doniistimiin yapilmasidir.

Ayni zamanda giiclendirme kentin tarihi dokusunu koruyucu bir nitelikte
tasimaktadir. Bu sayede kentin cekiciligi artacak ve ekonomisi uzun vadeli bir

gelismeyi saglayacaktir. Kentin dokusuna sahip ¢ikmaktan 6te bugiin Cumhuriyetin

58 KIRAZ Ali Giiveng, A’ dan Z’ ye Kentsel Doniisiim, Istanbul 2014 s.104-105
% SUTCU Nezih, Kat Karsil11 Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara 2016 5.2540

50



Kurulusuna taniklik etmis, 1934 yilinda bir yarigma sonucu yapilan Ankara Ulus’ ta
ki tarihi Iller Bankas1 binas1 bile yikilmigtir®.

2.6.6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA YAPILAN YARDIMLAR

6306 sayil1 kanunun 5’ inci maddesinde ‘Anlagma ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine veya malik olmasalar bile kiract veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu
yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gegici konut veya
isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.” seklinde ifade edilmistir. Buna gore
6306 sayil1 kanun kapsaminda yapilacak yardimlara oncelikle yardimda bulunulacak

kisinin anlagsma ile tahliye edilmesi gerekmektedir.

2.6.1.6306 SAYILI KANUN CERCEVESINDE KIiRA YARDIMININ,
SURESI, NE KADAR YAPILACAGI

6306 sayil1 kanunun Uygulama Y o6netmeligi 16/1° inci maddesinde;

‘Anlagma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilarin maliklerine tahliye
tarihinden itibaren Bakanlikca kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Yardim
stiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yapi alanlarinda
kira yardim siiresi 36 ay1 gegmemek sart1 ile ilgili kurumca belirlenir. Aylik kira
bedeli, Bakanlik¢a belirlenir ve her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tiketici Fiyatlart Endeksi yillik degisim oraninda giincellenir.
Maliklere, kiracilara ve smirli ayni hak sahiplerine, sahip olduklar1 veya kullandiklar
Kanun kapsamindaki biitiin yapilardan dolay: kira yardimi yapilabilir. Ingaat halinde
olup i¢inde ikamet edilen yapilarda kira yardimi veya faiz desteginden, sadece insaat
halindeki yapida ikamet eden malik, kiraci ve smirlt ayni hak sahibi faydalanir.
Anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine miimkiin olmasi halinde, kira
yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin teslim tarihine kadar

gecici konut veya igyeri tahsisi yapilabilir.’

8 Yap1 Dergisi Temmuz 2017 (428’ nci saysi) s.18
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Riskli yapilarda maliklere yapilacak kira yardiminin siiresi ikili bir ayrim
yapilarak ifade edilmistir. Riskli alan disindaki riskli yapilarda kira yardimi 18 ayla
sinirlandirilmastir. Riskli alan igindeki riskli yapilarda ise bu siire 36 ay1 gegmemek
kosuluyla ilgili kurumca belirlenecegi ifade edilmistir. Bu kira bedelinin Bakanlikca
belirlenecegi ve her yil TUFE oraninda artis saglanacag: ifade edilmistir. 2017 yili
icin Ankara, Izmir, Istanbul’da kira yardimi1 860 TL’ dir.%*

Kira artis oran1 TUFE orani olarak belirlenmistir. Bu artis oran1 TBK madde
344’ de yer alan kira artis oranindan (Uretici Fiyat Endeksi) farklilik gostermektedir.
Kanun koyucu burada yardimi alan kisi lehine uygulamaya gitmistir. Genelde TUFE
oran1 UFE oranindan daha fazla olup normal kira iliskilerinde kiraci lehine olan
uygulamay1, yardim alanin lehine diisiinmiistiir. Ciinkii burada yardim alanin kiraya

veren olarak diisiindiigiimiizde zararl ¢ikacag agiktir.

Yonetmelik; malik, kiract ve smirli hak sahiplerinin birden fazla yardim
alabilecegini diizenlemistir. Danistay’ a konu olmus bir davada ii¢ adet riskli yapist
olan malike idare tarafindan bir adet kira yardimi verilmistir. Idareye yaptig1 itirazda
da sonug¢ alamayan malik idare mahkemesine dava agmis idare mahkemesi ise lig¢
adet riskli yapr i¢in de kira yardimi yapilmasini hilkkme baglamistir. 2.10.2016
tarthinden sonra yapilan bu diizenleme nedeniyle hak sahibi malikler idareye

basvuruda bulunarak kira yardimi alabileceklerdir.

Ingaat halinde olup i¢inde ikamet edilmeyen yapilar ile metrukliik veya baska
bir sebeple statik bakimdan yap1 biitiinliigli bozulmus olan yapilarin 6306 sayili
Kanun kapsaminda degerlendirilemeyecegi Uygulama Yonetmeliginin 7’ inci
maddesinde belirtilmistir. Bu kapsama ingaat halinde olup da ikamet edilen yapilarda
yardim yapilabilecegi ve bu yardimin sadece o yapida oturanlar i¢in gecerli olacag

yine Uygulama Ydnetmeliginin 16/1 inc1 maddesinde ifade edilmistir.

61 http://emlakansiklopedisi.com/wiki/2017-kentsel-donusum-kira-yardimi-tutarlari-belli-oldu, 5
Kasim 2017 tarihinde erisildi.
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2.6.2. 6306 SAYILI KANUN CERCEVESINDE KiRA YARDIMININ
KIMLERE YAPILACAGI

6306 sayil1 Kanunun Uygulama Y o6netmeligi 16/2 maddesinde;

6306 sayil1 Kanun kapsaminda 21/3/2016 tarihli ve 2016/8663 sayili Bakanlar
Kurulu Karar ile yiirtirliige konulan Riskli Yapiy1 Malik, Kirac1 veya Sinirli Ayni
Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim Yapilmasina Dair Karara gore;

a) Hak sahibi olanlara riskli yapilarda 18 ay, riskli alanlarda ise 36 ay1
geememek sart1 ile ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

b) Gecekondu sahiplerine;

1) Riskli yapilarda birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin iki kati
kadar,

2) Riskli alanlarda (a) bendi uyarinca hak sahipleri i¢in belirlenen siire ve
miktarin tigte ikisini gegcmemek iizere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

3) Kanunun Ek 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca
belirlenen riskli alanlarda ise 36 ay1 gegmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenecek
stire ve miktarda,

kira yardimi yapilabilir.”

Uygulama Yonetmeliginin 16/2” nci maddesi 21/3/2016 tarihli ve 2016/8663
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar ile yiirtirliige konulan Riskli Yapiyr Malik, Kiraci veya
Sinirlt Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim Yapilmasma Dair Karara

atif yaparak ne kadar yardim yapilacagini ayrintisiyla belirlemistir.

Buna gore, hak sahibi olanlara riskli yapilarda 18 ay, riskli alanlarda ise 36 ay1
gecmemek sart1 ile ilgili kurumca belirlenecek slire ve miktarda kira yardimi
yapilacaktir. Gecekondu sahiplerine ise riski yapilarda 2 aylik kira bedeli, riskli
alanlarda 24 ay kira bedelini gegmemek tzere ilgili kurumca belirlenen sire ve

miktarda yardim yapilacaktir.

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 altyapis1 hasarl
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olan alanlar planlama ya da altyap1 hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina
aykir1 yapilagma bulunan yahut yapi1 ya da altyapis1 hasarli olan alanlarda 36 ay kira
bedelini gegmemek Gzere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda kira yardimi

yapilabilecektir.

Uygulama Yo6netmeliginin gegici 4’ {incli maddesinde terér olaylarindan dolay1
kira yardimi1 yapilacak kisilerde farkliliga gidilmistir. Buna gére, Diyarbakir Ili Sur
Ilgesinde 22/10/2012 tarihli ve 3900 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen
riskli alan ile Sirnak li Silopi Ilgesinde 16/02/2016 tarihli ve 8538 sayili Bakanlar
Kurulu Karar ile ilan edilen riskli alanda, 6306 sayili Kanun kapsaminda 21/3/2016
tarihli ve 2016/8663 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiirlirliige konulan Riskli
Yapiy1 Malik, Kiract veya Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim
Yapilmasina Dair Karara gore; gecekondu sahiplerine 16 nct maddenin ikinci
fikrasinin (b) bendinin (3) numarali alt bendi uyarinca kira yardimi yapilabilir. Kira

yardimi siiresi yapinin tahliye edildigi tarihten itibaren baslatilacaktir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi 16/3 maddesinde;

‘Birinci fikrada belirtilen yapilarda; sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet
edenlere veya igyeri isletenlere birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin bes
kat1 kadar, kirac1 olarak ikamet edenlere, igyeri isletenlere ve Kanun kapsaminda
tasinmazi anlasma yolu ile kamulastirilanlara iki kat1 kadar, defaten kira yardimi

yapilabilir.’

Uygulama Yonetmeliginin 16/3 maddesinde sinirli hak sahibi olarak ikamet
edenlere veya isyeri isletenlere 5 aylik kira bedeli kadar, kiraci olarak ikamet eden
veya isyeri isletenlere 2 aylik kira bedeli kadar, tasinmazi anlasma yolu ile
kamulagtiranlara ise 2 aylik kira bedeli kadar yardim yapilabilecegi hiikme

baglanmustir.

2.6.3. 6306 SAYILI KANUN CERCEVESINDE KIiRA YARDIMININ
BASVURUSUNUN YAPILACAGI YER

6306 sayil1 Kanunun Uygulama Y 6netmeligi 16/4 maddesinde;
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‘Kira yardimi1 basvurulari; tahliye tarihinden itibaren en ge¢ bir yil i¢inde,
Bakanlik¢a belirlenecek bilgi ve belgelere istinaden riskli alan veya rezerv yapi
alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan disindaki riskli yapilarda ise Miidiirliige veya
Bakanlik¢a yetki devri yapilmasi durumunda Idareye yapilir. Kanunun Ek 1 inci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda kira

yardimu siiresi yapinin tahliye edildigi tarihten itibaren baslatilir.’

Uygulama Yonetmeliginin 16/4 maddesinde kira yardimi basvurularinin
tahliye tarihinden itibaren 1 yil igerisinde Bakanlik¢a belirlenecek bilgi ve belgelere
istinaden riskli alan veya rezerv yap1 alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan disindaki
riskli yapilarda ise Miidiirliige veya Bakanlik¢a yetki devri yapilmasi durumunda
Idareye yapilacag: ifade edilmistir. Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati
durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde planlama ya da
altyapt hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan
yahut yap1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar planlama ya da altyapi hizmetleri
yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yapi ya da
altyapisi hasarli olan alanlarda kira yardim siiresi tahliye edildigi tarihten itibaren

baslayacaktir.

2.6.4. 6306 SAYILI KANUN CERCEVESINDE KiRA YARDIMININ
BASVURUSUNDA ISTENEN BELGELER

Kira yardimi basvurusu igin istenen belgeler asagida yer almaktadir®?,

2.6.4.1. Malik Bagvurulan

1. Kuruma Verilecek Basvuru Formu

2. Niifus Ciizdan1 Asli ve Fotokopisi

3. Konut veya Isyerinin Bagimsiz Boliimiinii Gosterir Tapu Belgesi Asli ve
Fotokopisi

82 http://www.csh.gov.tr/db/istanbulakdm/editordosya/kira_yardim_basvuru_bilgi(1).pdf, 6 Kasim
2017 tarihinde erisildi.
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(Tapu arsa payl ise; bagimsiz birimin kime ait oldugunu gosterir Emlak Vergi
Beyannamesi)

(llgili Belediyeden almacak, yetkili birim amiri tarafindan imzalanmis ve
miihiirlii, bagimsiz birim numarasini ve bagimsiz birimin hisse oranini gosterir
olmal1 ) veya son 3 aya ait elektrik, su ve dogalgaz faturalarindan birinin aslt (son 3
aya ait fatura; malikin adina kayith, agik adres ve bagimsiz boliim numarasini
gosterir olmali)

4. Tasmnmaza Ait Giincel Tapu Kaydi (yetkili birim amiri tarafindan
imzalanmis ve miihiirlii)

5. Adrese Dayali Niifus Kayit Ornegi Asli (Niifus Miidiirliigiinden almacak,
1slak imzal1 olmalr)

6. Kamu Bankalarina Ait (IBAN) Numarasini Gosteren Hesap Ciizdani
Fotokopisi (MUmkiin olmasi halinde Ziraat Bankas1 ve Halk Bankasi )Vekaletname
ile bagvuru yapilacak ise; Vekaletname ile yapilacak basvurularda vekaletnamede
“6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak kira yardimi basvurusu icin yetki
verilmesi” ibaresinin yer almasi

Vekéletname ile birlikte vekilin kimlik asli ve fotokopisi

2.6.4.2.Tasinma Yardim Basvurusu icin Istenen Belgeler

2.6.4.2.1. Konut Kiracilar i¢in;

1. Kurumda Verilecek Bagvuru Formu

2. Niifus Ciizdan1 Asli ve Fotokopisi

3. Riskli binada oturdugunu gosterir; Adrese Dayali Niifus Kayit Ornegi Aslh
(Niifus Midiirliglinden alinacak, 1slak imzali olmali) veya son 3 aya ait elektrik,
su, dogalgaz faturalarindan birinin asli (son 3 aya ait fatura; kiracinin adina kayitli,
acik adres ve bagimsiz boliim numarasini gosterir olmali)

4. Yeni Adrese Dayali Niifus Kayit Ornegi Ash (Niifus Miidiirliigiinden
aliacak, 1slak imzali olmalr)

5. Riskli Yap1 Belirtme Yazisinin Fotokopisi

6. Kamu Bankalarma Ait Hesap Numarasi, (IBAN) Gosteren Hesap Ciizdan
Fotokopisi (Miimkiin olmasi halinde Ziraat Bankasi ve Halk Bankasi )
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2.6.4.2.2. Is Yeri Kiracilar i¢in;

1. Kurumda verilecek Basvuru Formu

2. Niifus Ciizdanm1 Asl1 ve Fotokopisi

3. Riskli Bina Adresine Ait Vergi Levhasi

4. Yeni Taginilan Adrese Ait Vergi Levhast

5. Riskli Yap1 Belirtme Yazisinin Fotokopisi

6. Ziraat Bankasi Hesap Numarasi, (IBAN) Gosteren Hesap Ciizdani
Fotokopisi

2.6.5. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA HARC VE VERGI
MUAFIYETLERI

6306 sayil1 Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi malik, kiraci, sinirlt hak sahibi ve
ingaat halindeki yapida oturan kisilere kira yardimi saglanacagi gibi bircok vergi,

har¢ muafiyetlerini de saglamaktadir.

Uygulama Yonetmeliginin 16/9 maddesinde 6306 sayili Kanun kapsaminda
yapilacak islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye
ticreti ve diger lcretlerden; kullanilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise

banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf olacag: belirtilmistir.

Bu muafiyetlerden yararlanabilmek icin yapinin imar mevzuatina uygun olma
sart1 aranmayacaktir. Bunlara ilave olarak uygulama alanindaki yapilarin doniisiime
tabi tutulmadan Once ilk satis1, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile
Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar neticesinde meydana gelen yeni
yapilarin ilk satisi, devri, tescili ve ipotek tesis edilmesi islemleri ile kanun
kapsamindaki bir yapidan dolayi, kredi desteginden faydalanarak veya tamamen

kendi kaynaklarint kullanarak, uygulama alaninda veya uygulama alan1 disindaki

57



parsellerde yeni bir yap1 yapilmasit ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya

ipotek tesis edilmesi islemleri igin de bu muafiyetler uygulanacaktir.

Uygulama yonetmeligi 16/9 maddesinde alinmasi gereken harg, vergi, tcretler

sayllmistir. Bunlar;

1) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca

alinan noter harglari.

2) Harglar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro

harglari.

3) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80

inci, 84 {incii ve Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar.

4) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga

vergisine tabi kagitlar sebebiyle alinan damga vergisi.

5) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca

alinan veraset ve intikal vergisi.

6) Kurum ve kuruluslarca doner sermaye iicreti adi altinda alinan biitiin
licretler; 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 21 inci ve 23 iincii
maddeleri uyarinca alinan her tiirlii ticret ve riskli olarak tespit edilen binaya iligkin
olarak 1/7/1993 tarihli ve 21624 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Otopark
Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak iizere, belediye meclisi karar1 ile

belirlenen ve alinan her turlu Gcret.
7) Kullandirilacak kredilerden dolay: lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956

tarithli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve

sigorta muameleleri vergisi.
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2.7. KREDIi VE KONUT SERTIFiKASI

Konutunu ve isyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de
kredi verilebilmektedir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gore
yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri;
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilecegi ifade

edilmistir.

Kanunun 6/8 maddesinde riskli alan ve rezerv yapi alan1 disinda olup da bu
kanunun Ongdrdiigii amaglar bakimindan giiglendirilebilecegi teknik olarak tespit
edilen yapilar icin, Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar cergevesinde

Bakanlik¢a doniisiim projeleri 6zel hesabindan guclendirme kredisi verilebilecektir.

6306 sayili kanun 6/3 maddesinde anlagsma ile tahliye edilen, yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kirac1 veya
sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri
bulundugu tespit edilenlere konut, igyeri, arsa veya donilisiim projeleri Ozel
hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan ve usul ve esaslar

Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikasi verilebilecektir.

Konut ( Gayrimenkul ) sertifikasi, insa edilecek veya edilmekte olan bir
projenin finansmaninda kullanilmak iizere ihra¢ edilen menkul kiymetler olarak
tanimlanmaktadir. Konut sertifikasi sahipleri, Borsa Istanbul’da islem gorecek
sertifikalarin istedikleri kadar artirma veya isterlerse borsada satip nakde dondiirme

imkanina sahip olacaklardir®.

83 https://www.toki.gov.tr/gayrimenkul-sertifikasi2, 8 Kasim 2017 tarihinde erisildi.
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UCUNCU BOLUM

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA RiSKLi YAPININ YENIDEN
DEGERLENDIRILMESINDE KARAR SURECI

6306 sayili Kanunun 6’ nc1 maddesi riskli yapilarda bu yapilarin bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirllmadan dnce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
veya hasilat paylasimi ve diger usullere yeniden degerlendirme kapsaminda karar

verilecegini ifade etmistir.

Bu siire¢ riskli yapt raporun kesinlesmesi ile baslamakta, yeniden
degerlendirmenin bitmesi ile son bulmaktadir. Ancak yeniden degerlendirme bitse de

yiiklenicinin gizli ayiba karsi sorumlulugu gibi sorumluluklari devam edecektir.

Riskli yap1 raporu kesinlestiginde bina hemen yikilip tasinmaz arsa haline
gelmeyeceginden kararin 6306 sayili Kanuna gére mi yoksa 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa (KMK) gore mi alinacagi hususu tartisilmistir. Yargitay verdigi kararda
bina yikilmadigindan uygulama kararlarinin 634 sayili Kanun kapsaminda verilmesi
gerektigini ve bu kararin oy birligi ile verilebilecegini ifade etmistir®. Kanun koyucu
16.4.2016 tarihinde 6306 sayili Kanunun 6’ nci maddesinde yaptigi degisiklikle
Yargitay kararinin aksine bina yikilmadan da 6306 sayili Kanun kapsaminda karar

alinabilecegini seklinde madde degisikligine gitmistir®.

Bu madde degisikligi yiiriirliige girmeden dnce bina yikilmadan 6nce alinan

kararlarin 634 sayili Kanun kapsaminda verilmesi gerektigi ve oy birligini

64Y.18.HD. T.4.11.2015 E:2015/1794 ve K:2015/15821

8 Riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirllmadan énce, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup
olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki gogunlugu ile
karar verilir.
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saglayamayan ancak 6306 sayili Kanun kapsamindaki ¢ogunlugu saglayan kat
malikleri yiiklenici ile 6n sdzleseme yapma yoluna gitmislerdir. Ancak kanunda

yapilan bu degisiklikle 6n sdzlesmenin yapilmasina gerek bulunmamaktadir.

Bunun yaninda 6306 sayili Kanun kapsaminda alinacak yeniden degerlendirme
karar1 ve karar katilmayanlara yapilacak iglemlerde gorevli mahkeme sorunu ortaya
cikmistir. Bu kapsamda, Danistay 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan kat
malikleri kurulu karari, arsa pay1 hak sahipleri ortak karar1 ve agik artirma gibi
islemlerin 6306 sayili Kanun kapsaminda yapildig1 ve Idare Mahkemelerinin gorevli
oldugunu adli mahkemelerin kararina dayanilarak verilen kararda hukuki isabet
gorilmedigini ifade etmistir. Bu sebeple Danistay 6306 sayili Kanun kapsaminda
verilen kararlarin hukuki denetimi idare mahkemeleri yapacaktir. Mahkeme
kararinda sadece idarenin yapmis oldugu acgik artirma, risk tespiti gibi iglemler degil
ticte iki cogunluk kararinin alinmasi gibi kararlarinda idare mahkemesinin gorevli

oldugu agikca belirtmistir®.

Bunun yaninda karardan sonraki agamalarda yasanan uyusmazliklar ile yapilan
sOzlesmenin icerigi (kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici ve arsa sahibinin
sorumluluklari, temerriit, imkansizlik, ayipli ve eksik islerden dogan uyusmazliklar)
6zel hukukun konusuna girdiginden adli mahkemeler gorevli olacaktir.

3.1.ARSA PAYI SAHIPLERINCE UYGULAMA KARARININ VERILMESI

3.1.1. Arsa Pay1 ve Karar Cogunlugu

 D.14.D.T.28.2.2017 E:2016/8636 ve K:2017/1089’ Bu durumda; 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanunun bazi maddelerinin iptali istemiyle yapilan bagvuru
iizerine verilen Anayasa Mahkemesi'nin 27.02.2014 giinlii, E:2012/87, K:2014/41 Sayili kararinda,
davaya konu islemin dayanagi olan Kanunun 6. maddesinin de hukuki denetimi yapilmis olup
maddenin Anayasaya aykir1 goriilmedigi dikkate alindiginda, davaya konu satis islemine dayanak
olarak gosterilen 26.06.2014 tarihli, 12 numarali kat malikleri kurulu karar1 veya 03.07.2015 tarihli
arsa pay1 hak sahipleri ortak karar1, 6306 Sayili Kanun'un 6. maddesi ve 6306 Sayili Kanun Uygulama
Yonetmeliginin 15. ve 15A. maddeleri hiikiimleri uyarinca alinmis kararlar olup bu kararlarim hukuki
denetiminin Idari Yargi mercilerince 6306 Sayili Kanun hiikiimlerine gére yapilmas: gerektiginden,
Adli Yargida, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére yapilan hukuki denetim sonucu verilen karara
dayanilarak davaya konu idari islemin de hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle verilen temyize konu
Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet gériilmemistir.’
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6306 sayili Kanunun 6’ nc1 maddesinde tizerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanlhigin talebi iizerine ilgili Tapu
Miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya
malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde belirtilerek malikleri adina

paylar1 oraninda tescil edilecegi ifade edilmistir.

Burada belirlenecek pay oranmi malikler arasindaki anlasma durumu disinda
onceki vasfi yani arsa paylarina gore tescili saglanacaktir. Belirlenecek pay oranlari
oncelikle alinacak uygulama kararindaki paydaslarin pay oranlaridir. 6306 sayili
Kanun kapsaminda {i¢te iki ¢ogunlukla alinacak bu uygulama kararlarinda bu pay

orani esas alinacaktir.

3.1.1.1. Arsa Paymnin Belirlenmesi

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti, arsa pay1 ile baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kat
irtifaki kurulmadan 6nce veya kat miilkiyeti sona erdiginde arsa paylar1 payl

miilkiyet konusu olmaktadir®’

. Kanunda yapilan ana tasginmaz, ana yapi, yapi
kavramlarin1 inceledigimizde arsa paynin ana taginmazdaki ortaklik payr oldugu
anlagilmahdir. Ciinkii arsa paymin degerlendirilmesine ana yap1 igerisindeki
bagimsiz boliimiin disinda komiirliikk, cocuk oyun alani, bahge gibi ortak kullanim

alanlar1 da girmektedir.

Kat miilkiyeti tapuda ayr1 sayfaya arsa payr ile beraber kaydedilir. Arsa
payinin temelini payl miilkiyet olusturmaktadir. Kat irtifaki ve kat miilkiyetinde arsa
paylarinin belirlenmesi, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulma sartidir. Bununla
beraber kat irtifaki ve kat miilkiyeti, ana tasinmaz {izerinde arsa paylar1 olarak paylh
miilkiyet hakk: gibi goriilse de aralarinda farklar bulunmaktadir. En 6nemli fark payli
mulkiyette 0n alim hakki kullanilabilirken kat irtifaki ve kat miilkiyetindeki arsa

paylarinda bu hakkin olmamasidir.

67 OZMEN Etem Saba/VARDAR HAMAMCIOGLU Giilsah, Kat Irtifak1, Istanbul 2015 s. 43
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Arsa pay1 ile bagimsiz boliimiin birbirinden ayr1 olarak tescili ve devri
saglanamaz. Ciinkii ana taginmaz ile ana yapiya bagli bagimsiz boliimler birbirinden
ayrilmaz haklardandir. Arsa paymin bagimsiz boliimden ayrilmasi ancak binanin

yikilmasi ile olabilir.

Deprem nedeniyle yikilan yapmnin kat miilkiyeti veya kat irtifakinin arsa
paylarindan fiili olarak ayrilmasindan 6&tiirli payli miilkiyete gegilecek ve on alim

hakki kullanilabilecektir®.

Arsa paymin nasil belirlenecegi Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) {igilincii
maddesinde ‘Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana
gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak
miilkiyet esaslarina gore acikga goOsterilmesi suretiyle kurulur.” sekliyle
aciklanmistir. Bu kapsamda arsa paymin belirlenmesinde konum ve biiyiikliik esas

alinarak degerleri oraninda belirlenecektir.

Yargitay da arsa pay1 belirlenirken bagimsiz bdliimlerin cinsi, bulundugu kat,
alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, manzarasi,
kagmci katta yer aldigi, cadde veya sokaga cephesi olup olmadigi, giinesten
yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme oranlar1 gibi hususlar
degerlendirme i¢in esas alinacagi belirtilmistir. Ancak degerlendirmeye esas alinacak
tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim
caligmalar1 nedenleriyle meydana gelen deger artis ve eksilmeleri dikkate

alinmayacaktir®®.

Kat irtifakinda ise arsa paylarinin belirlenmesi, bina insaat1 tamamlandiginda
olusacak degerlerine yani farazi olarak yapilacaktir’®. Ayn1 madde de arsa paylarmin
bu sartlara gore belirlenmemesi durumunda dava acilabilecegi belirtilmistir. Bu
davaya arsa pay1r diizeltme davasi denmektedir. Aynmi fikranin son cilimlesinde

bagimsiz boliimde sonradan meydana gelen deger artisinin dikkate alinmayacagini

®8Y. 6 HD. T.3.5.2004 tarih ve E:2004/3890 ve K:2004/3399

8 Y.18HD. T 27.6.2016 tarih E:2015/9964, K:2016/10111; Y.18 HD. 3.2.2015 T. E:2014/16522
K:2015/1265

" OZMEN /VARDAR HAMAMCIOGLU s. 105
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belirtmistir. Bu suretle arsa pay1 proje ¢izim zamaninda yani kat irtifaki veya kat
miilkiyetine dogrudan gecis varsa bu zamandaki degeri oraninda belirlenecektir?.
Ana yap1 ve bagimsiz boliimiin degerini etkileyen bir¢ok unsur bulunmasina ragmen

arsa payini etkileyen unsur sadece projeden anlasilmaktadir.

Arsa paymi belirlenmesinde bir takim uyusmazliklar olabilmektedir. Bu
uyusmazliklar nedeniyle arsa payi diizeltim davalar1 agilmaktadir. Pek tabi 6306
sayill1 kanun kapsaminda yapilacak olan uygulamada iigcte iki cogunlugun

saglanmasinda arsa payi1 dikkate alinacagindan 6nemli bir nitelik tasimaktadir.

Arsa payr diizeltim davasi miilkiyetin aynina iliskin bir dava niteliginde
oldugundan zamanasimi bulunmamaktadir. Ancak binanin kat miilkiyetin gecisinde
uzun zaman geg¢mis ve arsa paylara herhangi bir itiraz bulunmamigsa ve bunun
icinde arsa paymi yanlishgini gosterecek bir delilde yoksa bu davayr agmada
herhangi bir yarar bulunmamaktadir. Ayrica Yargitay’a gére yap1 depremde yikilmis
ve kat miilkiyetinden miisterek miilkiyete gecilmisse bu dava agilamayacaktir. Ciinkii

deger tespiti yapilabilecek bir yapt mevcut degildir’?.

Uygulama sathasinda belirlenecek bagimsiz boliimlerde arsa payr biiyiik
onem tagimaktadir. Ancak o giine kadar arsa paylarina itiraz etmeyen malikin
uygulama safthasinda arsa pay1 diizeltme davasi agmasi hakkin kétiiye kullanilmasi

olarak degerlendirilebilir.

Yonetim planin imza atan kat maliki ve kiilli halefleri bu davayr arsa
paylarina onay verdikleri i¢in agcamayacaklardir. Ancak ciiz’ i halefler olan bagimsiz
boliimii sonradan alan kisilerin ya da yonetim planina ihtiraz1 kayit koyarak

onaylayan ilk malik ve kiilli haleflerin dava agmaya hakki bulunmaktadir.

Ayn1 zamanda diiriistliik kurali agisindan arsa paylart oraninda aidat vermesi

gereken kat maliklerinin bu aidatlar i¢in ses ¢ikarmadan bagimsiz boliim sahiplerinin

= ALPOGUNC Erkan, Arsa Payr Kavrami, Onemi, Hesaplanmasi, Diizeltme Davasi, TBB Dergisi
2010(89) 5.496; AKSAN NAR Serife, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim,
Ankara 2015 s.30

2'Y, 18 HD.3.3.2008 tarih E:2007/9977 ve K:2008/2372

64



arsa payr diizeltim davast agmasi hakkin kotiilye kullanilmasi kapsaminda

degerlendirilebilir.

Ayni sekilde Kuzey Ankara Projesiyle 2015 yilinda arsa sahiplerine dagitilan
bagimsiz bolimlerde sadece daire biiyiikllkleri dikkate alinmistir. Kura sonucunda
birinci kat arka cepheye bakan daire ile orta kat 6n cepheye bakan dairenin durumlari
g6z ard1 edilmistir”®. Bu sekilde yapilan dagitimlar esitlige aykir1 olabilmektedir. Bu
tip durumlarda serefiye pay1 verilerek arsa paylarinin dairenin degeriyle orantili

verilmesi ileride agilacak davalarin ve hak kayiplarinin 6niine gececektir.

Arsa payinin belirlenmesi ile ilgili sorunlardan biriside kat miilkiyetine veya
kat irtifakina gegmemis yapilar ile ilgilidir. Bu yapilar genelde payli milkiyete konu
olmus arsa iizerinde yapmistir. Ancak paydasligin aynen taksim yoluyla giderilmesi
seklinde acilan davalarda arsa payinin belirlenmesi maliklerin bagimsiz boliimlerinin
degerleri oraninda belirlenmekte ve denklestirme yapilmaktadir. Bu kapsamda
Yargitay miisterek paydaslarin her biri arsa payina karsilik belirli bir bagimsiz boliim
almis ve onu kullaniyorsa paydaslarin digerinin kullandig1 bagimsiz boliimde hakki
yoksa ivaz ilavesi, pay denklestirilmesi veya kura c¢ekme gerekmeyecegini
belirtmistir™®. O béliimiin paydasa verilmesi icap eder. Buna gore ayni kanunun 3.

maddesi uyarinca degerle oranli olarak bagimsiz boliimlere arsa pay1 tahsisi gerekir.

Yargitay bagimsiz boliimlere arsa pay: tahsis edilirken de daha once gelisi
glzel verilen zemindeki arsa paylarinin nazara alinmayacagini ve bu iglemler i¢in bir
hukuk¢u ve iki teknik elemanin bilirkisi olarak secilmesinde yarar oldugunu

belirtmistir”.

Ayni sekilde kat miilkiyetine ge¢ilmemis arsa vasfindaki tagimazin bodrum
katinda oturan kisinin satig vaadi sézlesmesiyle 8/18 lik pay1 varken 7/18 lik paynin

satmas1 olayinda mahkeme taginmazin arsa payinin binanin biitlinlin ve zemin katinin

73 http://tobas.com.tr/kuzey-ankara-girisi-kentsel-déniisiim-projesi-toki-karacadren-konutlari-noter-
onayli-hak-sahibi-kura, 10 Kasim 2017 tarihinde ersildi.

7Y .14HD.T.2.7.2013 E:2013/8318 ve K2013/9899; Y.6HD.T.2.2.2012 E:2012/7160 K:2012/9931
5Y,. HGK. 19.6.1996 T. E:1996/6-349 ve K:1996/496
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degerlerini tespit ettikten sonra oranti kurulmasi sonrasinda arsa paymnin tespit

edilmesi gerektigi ifade etmistir’®.

Eger fiili taksim yoksa ¢ekilecek kura ile 6nce her paydasa birer bagimsiz
boliim oOzgiilendikten sonra arta kalan bagimsiz boliimlerin pay oranlart da
gozetilmek suretiyle yine kura ile paydaslara 6zgiilenerek, gerekiyorsa bedel farki
nedeni ile &denecek ivaz da belirlenmek suretiyle paylarin denklestirilmesi

gerekmektedir’’.

Sonradan meydana gelen ve yapilan degisikliklerin arsa paymnin etkisinin
olmadigini belirtmis olsak ta tadilat projesiyle eklenen bagimsiz boliim maliklerinin
arsa pay1 diizeltim davasi agmasit durumunda mahkeme belediyeden alinan gecerli
tadilat projesi ile bu durumu kat maliklerinin oybirligiyle alinmig gegerli bir kararin

olup olmadig1 hakkinda arastirilmas1 gerektigini diisiinmektedir’®,

Gecekondularda ise arsa payr belirlenmesin ikili ayrim séz konusundur.
Yargitay’ a gore gecekondu basit yap1 ise sadece enkaz bedelleri degerlendirilecek,
basit yap1 degil de arzin biitiinleyici parcasiysa bagimsiz boliimlerin degerleri

oraninda arsa paylar1 belirlenecektir’®.

6306 sayili Kanun nedeniyle yapist yikilmis ¢ogunluga katilmayan bir kisim
malik, paylasmanin satig suretiyle giderilmesi davasi agmistir. Mahkeme ise 6306
sayill Kanun c¢ercevesinde yapilan agik artirmayi bekletici mesele olarak gormiis
ortakhigin satis suretiyle giderilmesini reddetmistir®®. Yargitay m verdigi bu karara
katiliyorum. Ciinkii burada riskli yapr yikilmis ve ana taginmaz arsa paylarma
donligmiis, zaten uygulama kararina katilmayan paydaslarin payr da agik artirma
usuliiyle satis1 yapilacaktir. Ortakligin satis suretiyle giderilmesinin istenmesinde

payin her haliikarda satis1 s6z konusu oldugundan hukuki yarar bulunmamaktadir.

6Y, 14 HD. 22.11.2005 tarih E:2005/9857 ve K:2005/10235

7Y.,18 HD.22.9.2016 T E:2016/5083 ve K:2016/10565; Y. 18 HD.25.1.2016 T E:2015/6011 ve
K:2016/929; Y. 18 HD.18.1.2016 T E:2015/20975 ve K:2016/597, Y. 18 HD.22.12.2003 T
E:2003/9489 ve K:2003/10307

8Y.18 HD.25.4.2005 T. E:2005/1731 ve K:2005/4088; AKSAN NAR Serife, Kat Miilkiyetinde
Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara 2015 s.31

Y.6 nc1 HD.17.09.1974 tarih E:1974/3762 ve K:1974/3824

80Y.14 HD.08.02.2016 tarih ve E: 2015/5292 ve K: 2016/1513
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Deprem nedeniyle yikilan bir yapmin arsa paymin belirlenemeyecegi
konusunda Yargitay karari mevcuttur®’. Ayni bakis agisiyla 6306 sayili Kanun
kapsaminda yikilacak olan yap1 iginde gecerli olacagindan dava agacak maliklerin
yikim i¢in ihtiyati tedbir konulmasi seklinde agmasi1 gerekmektedir. Bu kapsamda
arsa payr diizeltim davalarinda gorevli olan sulh hukuk mahkemesinin verecegi
ihtiyati tedbir kararmin risk tespit raporuna karsi acilacak davada ek olarak

sunulmasi faydali olacaktir.

3.1.1.2. Karar Cogunlugun Saglanmasi

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan yeniden degerlendirme
kararimin alinabilmesi igin tgte iki ¢ogunluga ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu karar icin
toplant1 yapilip yapilmayacagi, toplanti yapilacaksa arsa payr sahiplerine toplanti
tarih ve saatinin teblig edilip edilmeyecegi gibi bir¢ok soru mevcuttur. Bu konuda
2012 yilindan beri yiiriirliikkte olan 6306 sayili Kanun ve 2013 yilindan beri
yururliikte olan 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde birgok degisiklik

olmustur.

Bu kapsamda Uygulama Y 6netmeliginin ilk seklinde oybirligi ile anlagsmaya
vartlamamas1 durumunda toplantiya noter vasitasiyla yapilacak tebligatla cagri
yapilmaktaydi. 25/7/2014 tarihli 29071 Resmi Gazetede yapilan degisiklikle noter
vasitastyla tebligat yapilmasi hususu kaldirilmistir ancak toplanti yapilmasi

zorunlulugu devam etmistir.

27/10/2016 tarihinde yapilan degisiklikte toplantiya gerek duyulmadigindan
karar Ugte iki ¢cogunlukla dogrudan alinabilecektir. Ancak yonetmelik oybirligi ile
kararin alinmasiin esas kildigindan azinlikta kalan maliklerin bu kararin {igte iki
cogunluk tarafindan verilen zorlama bir karar oldugu ve kararin hukuka uygun

olmamasi gerekgesiyle dava acilabilir.

81'Y.18 HD.3.3.2008 tarih E:2007/9977 ve K:2008/2372
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Ucte iki cogunlukla alinan bu karar, karara katilmayanlara teblig edilecektir.
Degisiklik dncesinde toplantiya katilmayanlara da teblig edilecegi ifade edilmekteyse

de artik toplant1 sart1 aranmadigindan bu husus yeni degisiklikte kaldirilmistir.

Karara katilmayanlara tebligat, anlasma sartlarini ihtiva eden teklif ile birlikte
noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore teblig edilir ve bu tebligde, on bes
giin i¢inde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Bakanlik¢a
tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ de§erden az olmamak iizere anlasma saglayan
diger paydaglara agik artirma usuli ile satilacagi, paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlikca 6denmek kaydi

ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

Degisiklikten once toplantiya veya karara katilmayanlara noter vasitasiyla
teblig edilecekken simdi tebligat noter vasitasiyla veya Tebligat Kanuna gore
yapilacaktir. 27/10/2016 tarihinde yapilan degisiklikte tebligatta anlasma sartlarinin
ihtiva edilen teklifte yazilacagi ifade edilerek anlagsmanin belirlilik ilkesine uygun bir
diizenleme yapilmistir. Ancak sartlarin sadece karara katilmayan kisiyle ilgili
hususlarin degil biitin maliklerin sartlarin1 igerecek sekilde teblig edilmesi
anlagsmanin biitiinsel icerigi ve yapilacak karsilastirmalar agisindan faydali olacaktir.
Ucte iki cogunlugun en geg bina yikildiktan sonra yapilan tebligattan 30 giin iginde
yapilmasi sarttir. Bu ¢ogunluk saglanamamasi halinde gercek kisilerin veya 6zel
hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilecektir. Ancak idarenin burada

kamulagtirma yoluna gitmesi zorunlu degildir.

6306 sayil1 Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli
ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 {incii maddesinin ikinci fikrasindaki iskan
projelerinin gergeklestirilmesi amagli kamulagtirma sayilacak ve ilk taksit 6demesi,

mezkdr fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraninda yapilacaktir.

Tapuda miilkiyet hanesi agik olan taginmazlar ile mirasgisi belli olmayan,
kayyim tayin edecek, ihtilafli veya lizerinde sinirli ayni hak tesis edilmis olan
taginmazlarin kamulastirma islemleri 6306 sayili Kanun 6/2 madde hiikiimlerine gére

yapilacaktir.
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3.2. KARARA KATILMAYAN KiSi PAYLARININ DEGER
TESPITININ YAPILMASI VE YAPILACAK iSLEMLER

6306 sayili Kanun, karara katilmayan maliklerin paylarinin ne sekilde
degerlendirilecegini ayrintiyla ifade etmistir. Buna gore karara katilmayan kisilerin
paylar1 agik artirma usulii veya acele kamulastirma yoluyla satilip paraya ¢evrilebilir.
Bu islemler i¢in en temel nokta tasinmazin deger tespitinin yapilmasidir. Bedelin

adaletli ve objektif olarak belirlenmesi biitiin bu islerin temelini olusturmaktadir.

Ancak riskli yapinin, arsa paymin veya arsa paymin bedelinin mi
degerlemeye tabi tutulacagi konusu tartigmalidir. Kanun ve yonetmelikte bu konuda
farkli agsamalarda farkli degerlerin baz alinacagini belirtmistir. Buna gore kanunda
dort adet deger tespitinin yapilacagi belirtilmistir. Bu kapsamda ilgili kanun ve

yonetmelik maddelerini tek tek inceleyelim;

3.2.1. 6306 Sayihi Kanun Kapsaminda Yapilacak Deger Tespitleri

3.2.1.1. Birinci Deger Tespiti( Onceki Vasfi ile Deger Tespitinin

Yapilmasi )

6306 say1 Kanunu 6/1 maddesinde ‘Uzerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen taginmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili Tapu
Midiirligiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak
veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde belirtilerek malikleri

adina paylar1 oraninda tescil edilir.’

Kanunun uygulama baslikli bu maddesinde yikilan yapinin ortadan
kalkmas1 nedeniyle ana tasinmaz arsa vasfina doniismiis ve bu durum tapu
kiitiigiinde kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyetinin resen terkin
edilmesini gerektirmistir. Yap1 yikildiktan sonra kat miilkiyeti ve kat irtifakindan
bahsedilemeyecektir. Arsa haline doniisen ana tasinmazin paylarinin belirlenmesi

hususu kanunda iki yol gosterilerek ifade edilmistir. Birincisi pay sahiplerinin
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anlagmasi digeri ise Onceki vasfi ile degerleme de bulunarak belirlenecek
paylarin tapuya tescilidir. Onceki vasfi ile degerlemede bulunmasindan kasit bina
yikilmadan onceki degeridir. Bu deger arsa paylarinin emsal degerine gore
belirlenecektir. Bu degerin belirlenmesi konusunu arsa payr bashg altinda

ayrintili olarak incelendiginden kisaca gececegim.

Burada belirlenen paylar kat milkiyeti ve kat irtifakinda bagimsiz
boliimlerin arsa paylaridir. Ciinkii arsa paylarinin belirlenmesinde de bagimsiz
boliimiin konum, biiyiikliik gibi kriterler agisindan degerini dikkate alinmaktadir.
Burada tartismali konu bagimsiz bolimde sonradan yapilan degisikliklerdir. Bu
degisiklikler sonrasinda degeri artmis bagimsiz bdliimiin arsa payimin ayni olmasi
beklenilebilir mi? Ancak arsa pay1 konusunda baz alinacak zaman, yapinin riskli
yapt olduguna karar verilen zaman degil kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kuruldugu zaman oldugundan sonradan yapilan degisiklikler dikkate

alinmayacaktir.

Tabi ki arsa paymnin diizeltilmesi konusunda maliklerin dava hakki vardir
ama daha oncede agiklanan yerlesik igtihatlara ve KMK’ ya gd0re sonradan
yapilan degisiklikler dikkate alinmayacaktir. Ancak anlasarak belirlenen arsa
paylarinda malikler tarafindan bu durum goz Oniine alinabilir. Sonug olarak
burada belirtilen onceki vasfi ile degerleme alinacagi hususu kat miilkiyeti ve kat
irtifakina ki arsa paylaridir. Farkli bir konu olarak kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulmamis arsa vasfinda ancak bina yapilmis taginmazlarda arsa paylarinin
belirlenmesi durumudur. Yargitay bu konuda degerlemenin mahkeme tarafindan
kurulan uzman ekip tarafindan belirlenmesi ve bu degere gore arsa paylarinin

belirlenmesi gerektigi diisiinmektedir®.

3.2.1.2. ikinci Deger Tespiti ( Riskli Yapimin Deger Tespitinin Yapilmasi

Ikinci deger tespiti, iicte iki ¢ogunlugun kararma katilmayan maliklerin sahip

oldugu bagimsiz bdoliimlerin degerlemesinin yapilmasidir. Bu deger tespitinin

Y.20HD. T.6.6.2017 E: 2017/1707 ve K:2017/5048; Y.18HD. T.7.2.2005 E:2004/8958

K:2005/458
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yapilmasindaki amac¢ kat malikleri tarafindan oybirligi ile karar alinmasini

kolaylagtirmaktir.

Bu tespit, riskli yap1 tespitinin kesinlesmesinden sonra yapilmaktadir.
Uygulama Yonetmeliginin 15” inci maddesinde bu durum ‘anlagma saglanamayan
maliklere ait taginmazlarin degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak faaliyet
gosteren lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek

oybirligi ile anlasmaya ¢alisilir’ sekliyle ifade edilmistir.

Bu madde toplam U¢ kez degisiklige ugramistir. Bu degisiklikler; 2/7/2013
tarihi 28695 sayili Resmi Gazete, 25/7/2014 tarihli 29071 Resmi Gazete, 27/10/2016
tarihli 29870 sayil1 Resmi Gazete ile yapilmistir. En son degisiklikle isabetsiz olarak
toplantt yapma zorunlulugu kaldirilmistir. Toplantt yapilmamasi nedeniyle
yiikleniciler para karsiliginda anlastiklari kisiler vasitasiyla imza ve vekaletname
alma yoluna gitmislerdir®®. Toplanti sartinin kaldirilmasmin kentsel doniisiimde

rantin Oniinii agacag agiktir.

Bedelin belirlenmesinde de elestiriye agik bazi1 degisiklikler yapilmistir. Bu
kapsamda; degisiklikten Onceki sekliyle, kat maliklerinin oy birligi ile karar
alabilecegi, karar verilememisse riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasas1 Kuruluna
kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve

malikler toplantiya ¢agrilirdu.

27/10/2016 tarihinde yapilan degisiklikle yine oy birligi ile karar
verilebilecegi, anlagma saglayamayan maliklere ait tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit
ettirilecegi ve bu degerde gozetilerek anlagsmaya varilacag belirtilmistir. Yapilan bu
degisiklikle toplanti sart1 kaldirilmistir. Ayrica SPK tarafindan yapilan degerleme
biitiin yapinin degerinden G6te sadece anlasma saglamayan maliklerin taginmazinin
degerlemesine doniistiiriilmiistiir. Bu kapsamda sadece anlagsmaya varilamayan kat

maliklerinin bagimsiz boliimlerinin degerlemesinin yapilmasi uygun diismemistir.

8 nhttp://www.fikirtepehaber.com/fikirtepe-halki-kandiriliyor-mu-makale,29.html; ~ KURTOGLU
Cemal, Fikirtepe Halki Kandiriliyor mu?, 12 Kasim 2017 tarihinde erisildi.
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Burada yapilmasi gereken biitiin yapmin ve ayrica her bir bagimsiz
boliimlerin degerlemesinin yapilmasidir. Aksi takdirde kimin ne kadar pay alacagi
dizglin bir sekilde bahsedilemeyecegi ve sadece anlasmaya yanasmayan maliklere
degerleme tespitinin paymin degerinden ¢ok az miktara satilacagi konusunda baski
unsuru olacagt aciktir. Bu husus kiginin hak arama ve miilkiyet hakkina ters

diismektedir.

Toplant1 sartinin kaldirilmast kotii niyetli malik ve diger kisilerin yararina
olmustur. Bdylece toplant1 yapilmasi asamasindaki agiklik ve belirlilik unsurlari
ortadan kaldirilarak maliklerin yaniltilmasi kolaylagsmistir. Bu kapsamda karar alma
siireci aldatma ve yanilmalarin yogun olarak yasanabilecegi bir asamaya itilmistir.
Ayni zamanda degisiklikten once riskli yapinin degeri seklinde belirtilmigsken 2016
yilindaki degislikle tasinmazin degeri ibaresi kullanilmistir. Burada tasinmaz
ibaresinden dlzenlemeden onceki ifadesiyle tasinmazin o halinin degerinin
belirlenmesi anlasilmalidir. Ciinkii SPK lisansli kurulus tarafindan yapilan bu

degerlemenin amaci maliklerin oy birlige karar almasini kolaylagtirmaktir.

3.2.1.3. Ugiincii Deger Tespiti ( Arsa Paymin Deger Tespitinin Yapilmasi)

Uciincii deger tespitinin amaci iigte iki ¢ogunluk kararmna katilmayan
maliklerin arsa paylarmin agik artirma veya agik artirmada satilamamissa hazineye

satis1 nedeniyle belirlenmesidir.

Bu husus 6306 sayilh Kanunu 6/1° inci maddesinde ‘Bu karara
katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden
az olmamak ilizere anlasma saglayan diger paydaslara ac¢ik artirma usulii ile satilir’

seklinde ifade edilmistir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 15° inci maddesinde ‘Hisseleri
oraninda paydaslarin en az {igte iki cogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin
arsa paylari; 15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payr degeri iizerinden
anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir.” seklinde ifade

edilmistir.
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Ayn1 yonetmeligin 15/A maddesinin 2’ nci fikrasinda ‘Satis1 yapilacak arsa
paylarinin rayi¢ degerini tespit etmek ve sonrasinda satis islemini gerceklestirmek
lizere, Miidiirliikk biinyesinde, biri baskan ikisi liye olmak iizere, en az ii¢ kisiden
olusan Bedel Tespiti Komisyonu ile Satis Komisyonu teskil olunur. Rayi¢ deger,
maliklerce Sermaye Piyasast Kuruluna kayith olarak faaliyet gosteren lisansh
degerleme kuruluslarina tespit ettirilmis olan taginmazin degeri de gozetilerek Bedel

Tespiti Komisyonunca belirlenir.” seklinde ayrintistyla belirtilmistir.

Bu kanun ve yonetmelik maddelerinden anlagilacagi gibi burada deger tespiti
Bakanlikga veya Bakanlik¢a belirlenen kurum tarafindan arsa paylari dikkate
alinarak yapilacaktir. Bu degerlemenin yapilmasi i¢in riskli yapinin yikilmis olmasi
Oonem tagimayacaktir. Burada belirlenen deger rayi¢ deger olup daha 6nce ¢ogunluk
maliklerce SPK’ ya bagl kuruluslardan yapilan deger tespiti de dikkate alinarak

komisyon tarafindan belirlenecektir.

Deger tespitinden sonra Bakanlik baz1 uygulamalarinda ag¢ik artirma icin net
alan {izerinden %40 kesinti yaptig1 iddia edilmektedir®. Kanimca burada belirtilen
husus bakanligin baglangicta yanlis uygulama yaparak arsa payindan diizenleme
ortaklik pay1 kesmesidir. Bu uygulama, imar kanunun da 1/1000” lik uygulama imar
plan1 yapilirken yapilan kesintidir. Zaten arsa vasfinda olan ve daha 6nce diizenleme
ortaklik pay1 kesilen tasinmazda tekrar diizenleme ortak pay1 kesilmesi hukuka aykiri

niteliktedir®.

3.2.1.4. Dordiincii Deger Tespiti (Acele Kamulastirma Nedeniyle Deger
Tespiti)

Dordiincii deger tespiti riskli yapit malikleri tarafindan iigte iki ¢ogunluk
saglanamamasi nedeniyle gerceklesen acele kamulastirma nedeniyle yapilmaktadir.
Bu deger tespiti Kamulastirma Kanunu madde 27’ ye gore mahkeme tarafindan

yapilacaktir.

8 http://www.fikirtepehaber.com/hukuk/tepe-sera-da-mahkemeden-geri-tepen-pay-satisi-h3911.html,
12 Kasim 2017 tarihinde erisildi.

8 Y.HGK T.27.1.2011 E:2010/5-5 ve K:2011/18 sayili karari;
http://www.fikirtepehaber.com/gundem/mandira-caddesi-ticari-parsel-de-ilk-pay-satisi-gerceklesti-
h3923.html, 12 Kasim 2017 tarihinde erisildi.
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Acele kamulagtirma da Oncelikle bedel tespiti yapilacak sonraki islemler
tasinmaza el koyma islemi gerceklestikten sonra yapilacaktir. Bu usuller

Kamulastirma Kanunun 10’ uncu maddesinde ayrintistyla belirtilmistir.

Idare tarafindan acilacak tespit ve tescil davasindan sonra kamulastirma ile
ilgili silire¢ tekrar baslayacaktir. Burada uzlasma ve bedel tespit sureci nedeniyle
Idareye dava acilabilecegi gibi idare bu davayr makul siire i¢inde dava agilmazsa
malik kamulastirmasiz el atma davasi agabilecektir®. Siit¢ii’ ye gore makul siire 6 ay

olarak kabul edilmistir®’.

6306 sayili Kanunda bu husus ‘Uzerindeki bina yikilmis olan arsanmn
maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin i¢inde en az {igte iki gogunluk ile
anlagsma saglanamamasi halinde, gergek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tagmmazlar i¢in Bakanhik, TOKI veya Idare tarafindan acele

kamulastirma yoluna da gidilebilir’ seklinde ifade edilmistir.

Kamulagtirma Kanunu madde 27’ de °6zel kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii
durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri
disindaki islemler sonradan tamamlanmak Uzere ilgili idarenin istemi ile mahkemece
yedi giin i¢inde o tasinmaz malin segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan mal sahibi adina davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o
taginmaz mala el konulmaktadir.” seklinde ifade edilmektedir. Ayrica 6denecek bedel
taksitler halinde 6denecektir. Bu taksitlerin belirlenmesi hususu ayni kanunun 3/2
maddesinde ayrintisiyla belirtilmistir. Buna gore bedelin beste birinden az olmamak

tizere pesin 6deme gerceklestirilecektir.

Acele kamulastirma olaganiistii durumlarda s6z konusu olacaktir. Olaganiistii

durum, acelecilik halinin varligt ve kamu yararinin, kamu diizenin korunmasi

8 Y.5 HD. 12.10.2011 T. E:2011/7489 ve K:2011/16045; Y.5HD.17.2.2016 T. E:2015/21596 ve
K:2016/2707
87 SUTCU Nezih, Kat Karsil1§1 Insaat Sézlesmesi, Ankara 2016 s. 2521
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sartlarinin acele kamulagtirma i¢in esas olup bu kanuna gore islem yapilan her

durumu kapsamayabilir®®,

Ornegin riskli alan ilan edilen ve uygulama biitiinliigii bakimindan uygulama
yapilmasi gereken bir tasinmaz acele kamulastirma konusu olabilir. Ancak riskli alan
icerisinde olmayan riskli yap1 yikildiktan sonra payli miilkiyet haline gelen
tasinmazin uzun siire o vasifta kalmasinda malikler agisindan sorun olmayacagi
durum acele kamulagtirmaya konu olmamalidir. Zaten kanun acele kamulastirmanin
yapilmasini sart kosmamis ‘acele kamulastirma yapilabilir’ ibaresini kullanmistir. Bu
durum idareye durumun olaganiistii olup olmadigi takdir etmesi igin inisiyatif
tanmmustir.  Acele kamulastirma  sartlarinin  gerceklesmedigi  ancak acele

kamulastirmanin yapildigi durumlarda malik idare mahkemelerine dava acabilir.

3.2.1.5. Deger Tespitinin Hangi Yontemle Yapilacag:

Deger tespitinin yapilma yontemi tasinmaz payimnin degerinin belirlenmesinde
Oonem tasimaktadir. 6306 sayili Kanunun uygulama yonetmeligi 12’ inci maddesinde

bu husus ifade edilmistir. Buna gore;

Mgili kurum,

(1) Uygulama alanindaki tasinmazlarmn smirmni, Yyuzolgmani ve cinsini
gosteren haritay1 veya krokiyi yapar veya yaptirir ve bu taginmazlarin maliklerini ve

bunlarin adreslerini tespit eder veya ettirir.

(2) Tasmmmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az ii¢ kisiden teskil
olunacak kiymet takdir komisyonlar1 marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle

tespit edilir.

(3) Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya

kuruluglardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak

8 D.6.D.9.4.2015 T. E:2012/6188 ve K:2015/2196
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bilgilerden de faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma
Kanununun 11 inci maddesindeki esaslara gore tespit edilir.
Seklinde ifade edilmistir.

Yukarida goriildiigii gibi taginmazin degeri Kamulastirma Kanunu esaslarina
gore belirlenecektir. Kamulastirma kanunun 11° inci maddesine gore taginmazin cins
ve nevi, ylz dl¢timii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar, varsa vergi
beyani, kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri ve
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢iiler ile arsalarda emsal satiglara gore
satig degerini, yapilarda resmi birim fiyat1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma

paylar dikkate alinarak belirlenecektir.

Sonug olarak tasinmazin degerindeki belirlenecek esas taginmaz arsa ise emsal
karsilagtirma yontemi, yapi ise maliyet yontemidir. Madde devaminda bedelin
tespitinde biitlin bu objektif Olgiiler dikkate alinarak Sermaye Piyasa Kurulu
tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun tasinmaz malin degeri tespit
edilecegi belirtilmistir. Ayrica tasinmaz malin degerinin tespitinde, sonraki imar ve
hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislarinin dikkate alinmayacagi ile ilerisi
icin dislinlilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmayacagi
belirtilmistir. Elestirilen bir diger hususta bu diizenlemenin yoOnetmelikle
yapilmasidir. Konu miilkiyet hakkini ilgilendirdigi ve bir ¢ok durumda onu

kisitladigi i¢in Anayasaya gore kanunla diizenleme yapilmas1 gerekmektedir.

Anayasa Mahkemesinin Kamulagtirma Kanunu 11’ inci maddesi ile ilgili
verdigi karar gerekcesinde gercek karsilik ilkesinin esas alinmasi gerektiginden
kasitla kamulagtirma davasi acilmis bir tasinmazin ‘kamulastirma tarihinde’
yapilacak degerlemenin gercek degerini vermeyecegini, bunun i¢in dava tarihinin
dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir®®. Bu kapsamda agik artirma tarihi veya
hazineye satis zamanindaki degerle degerlemenin yapildigi tarih arasinda bedelde
farklilik varsa deger tespiti acik artirma veya hazineye satig tarihinde tekrar

yapilmalidir.

8 Anayasa Mahkemesi 26.5.2016 T. E:2015/55 ve K:2016/45 sayili karar
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Bu kapsamda ilk yapilan degerleme ile ikinci yapilan degerleme arasinda fark
olacagi agiktir. Bunun yaninda 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan
uygulamalarda bir ¢ok kisi tarafindan kabul edilen deger proje degeridir. Glinimuzde
insaat yapim stiresinin kisaligi, maketten ev satiglarin yogunlastigi géz ontine alinirsa
belirlenen iki degerde rayi¢ degerin altinda kalacaktir. Bu sebeple her iki deger

tespitinde de emsal proje degerinde hesaba katilmasinda fayda vardir.

3.2.2. Karara Katilmayanlarin Paylarina Yapilacak islemler

6306 sayili Kanun karar katilmayan pay sahiplerinin paylar1 ile ilgili bir
takim tasarruflarda bulunulacagini hiikiim altina almistir. Bunlardan ilki {igte iki
cogunluk saglanmasi durumunda karara katilmayan kisilerin paylari agik artirma ile
satilacaktir. Ikincisi ise iigte iki cogunlugun saglanamamas: durumunda ana

taginmazin acele kamulastirma yoluyla satilmasidir.

3.2.2.1. A¢ik Artirma

Karara katilmayan maliklerin arsa paylarinin agik artirma ile satilacagini ifade
etmistim. Bu konu 6306 sayili Kanunun 6’ nc1t maddesinde agiklanmistir. Buna gore;
karara katilmayan paydaslarin paylarinin diger paydaslara acik artirma usulii ile
satilmasini; arsa paylari, Bakanlikca rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az
olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu
suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi
lizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikga 6denmek kayd: ile tapuda Hazine
adina resen tescil edilir ve yapilan anlagma cercevesinde degerlendirilmek {izere
Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun gériilenler TOKI® ye veya
Idareye devredilecegi ifade edilmistir. Acik artirmanin nasil yapilacagi uygulama

yonetmeligi 15/A maddesinde ayrintili olarak ifade edilmistir. Buna gore;

Acik artirma igin ticte iki ¢ogunlugu saglandigina dair karar tutanagi, s6zlesme

veya vekaletname gibi belgeler gerekmektedir. En son yapilan degisiklikle
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yonetmelik toplanti sartin1 kaldirdigindan 6zellikle 634 sayili Kanuna gore yapilmis

toplant1 karar1 gerekmemektedir.

Ayrica burada soOzlesme, vekaletname ile ilgili belgelerden sekil sart1
aranmamigtir. Yine acgik artirmaya gecilmesi igin karara katilmayanlara yapilan
tebligat ve SPK tarafindan yapilan karara katilmayan maliklerin tasinmazlarinin
degerlemesi ve maliklerin elverigli adres bilgilerinin yer aldig1 belgeler hazirlanarak

Miidiirliige verilmektedir.

Miidiirliik, satisin yapilacagi yeri ve zamani biitiin maliklere elden, maliklerin
adreslerine taahhutli posta yoluyla veya Tebligat Kanununa gore teblig edecektir.
Diizenleme de teblig usulii konusunda idareye genis bir takdir yetkisi birakilmstir.
Anayasal ve temel bir insan hakki olan miilkiyet hakkini etkileyecek bir islemin
teblig usulii idareye bu kadar genis yetki vermek yerine daha giivenilir sekilde

yapilmasi saglanabilirdi.

Ayrica ayni fikrada arsa payi satilacak malike ve adresine ulasilamamasi
halinde satis isleminin gryabinda yapilacag: ifade edilmektedir. Ornegin kendisi yurt
disinda olan gurbet¢imizin evi kendisine ulagilamamasi nedeniyle yikilacak ve
kendisine tercihi bile sorulmadan payr satilacaktir. Kendisi iilkeye dondiigiinde

komsularinin aldig1 karar nedeniyle evi yikilmis ve satilmis olacaktir.

Ayni maddede agik artirmanin nasil yapilacagi ayrintiyla belirtilmistir. Buna

gore;

1. Acik artirmaya en az licte iki ¢ogunluk ile anlasan paydaslar disinda

herhangi biri katilamaz.

2. Satis1 gozlemci olarak izlemek isteyenler ile pay1 satiga ¢ikarilan malikler
satisin yapildigr salona alinabilir; ancak, bunlarin agik artirmaya
miidahale etmesine miisaade edilmez. Bu ¢ergevede, satisin yapilmasini
engellemeye veya satisgin isleyisi ile diizenini bozmaya yonelik
eylemlerde bulunanlar ile ses ve goriintii kaydi almaya calisanlar Satis

Komisyonu tarafindan salondan ¢ikartilabilir.
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10.

11.

Agik artirma icin belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse

alimmayacaktir.

Acik artirmaya katilan paydaslarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile

kayit altina alinacaktir.

Katilimci durumunu gdésteren tutanagin tanziminden sonra, Komisyon
Bagkaninca, satiga ¢ikarilan arsa paylarina iligkin bilgiler satisa katilanlara

bildirilir ve satis islemi baslar.

Komisyon Baskani, rayi¢ bedelin altinda olmamak {izere satisa katilan

paydaslardan, sozlii olarak pey siirmelerini isteyecektir.

Siirlilen peyler arttirma tutanagina yazilarak, karsilifi pey sahibi

tarafindan imzalanir.

Arttirma  islemine devam etmeyecek taliplerin, keyfiyeti arttirma

tutanagina yazmasi ve imzalamasi gerekmektedir.

Satis islemi sonunda, tespit edilen rayi¢ bedelden az olmamak Uzere, en
yiiksek bedeli teklif eden paydasa satis yapilmasini karara baglar ve bu
paydastan satis bedelinin yedi giin icerisinde banka nezdinde agtirilacak

vadeli hesaba yatirilmasi istenir.

Bu siire igerisinde satis bedeli yatirilmaz ise, pey siiren diger maliklere
sirastyla bildirimde bulunulur ve satis bedelini yatiran paydasa satis

yapilir.
Acik arttirma ile satisa istirak eden tek bir paydas olmasi halinde,

belirlenen rayi¢ degerinden az olmamak iizere bu paydasin verecegi teklif

gecerli kabul edilir.
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12. Satis bedelinin yatirilmasindan sonra, satis islemi, tapuda yeni malik
adma tescil yapilmak {tzere, Miidirliik¢ce ilgili Tapu Miidiirliigiine
bildirilir. ilgili Tapu Miidiirliigiince tescil islemi tamamlandiktan sonra,
yeni tapu kaydi Miidiirliige gonderilir ve Miidiirliikge pay1 satilan ilgiliye

durum bildirilir.

13. Satis islemi tamamlanip komisyonca karara baglanmadan evvel, iigte iki
cogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, licte iki ¢ogunluk ile
alman karart kabul etmeleri ve ficte iki g¢ogunluk ile alinan karar
dogrultusunda yapilan sdzlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi
diger belgeleri imzalayacaklarini beyan etmeleri halinde Satis
Komisyonunca kendilerine siire verilir. Thale arttirma tutanagi bu

maliklerce de imzalanir.

14. Komisyonca verilen siire igerisinde sdzlesmenin ve diger belgelerin
anlasan diger malikler gibi sartsiz ve serhsiz olarak imzalanarak

Mudiirliige verilmesi halinde, satis islemi gegersiz sayilir.

15. Satis isleminin gegersiz sayildigi tarihten itibaren doksan giin igerisinde,
satig giinli tigte iki cogunluk ile alinan karara katilma iradesi gosteren
paydaglarca yeniden anlagsmama iradesi gosterilmesi veya daha evvel
imzalanan belgelerin iptal edilmesi halinde yeniden satis islemi
yapilmasina gerek olmadan en yiiksek bedeli teklif etmis olan paydasa, bu
paydasin kabul etmemesi halinde sonraki en yiiksek bedeli teklif etmis
olan diger paydaslara sirasiyla bildirimde bulunulur ve satis bedelini

yatiran paydasa satis yapilmig sayilir.

16. Satig isleminin gecersiz sayildig1 tarihten itibaren doksan glnden fazla
siire gegmesinden sonra yeniden anlagsmama iradesi gosteren paydaslarin

hisseleri icin ise yeniden satis islemi yapilmasi gerekmektedir.

6306 sayili Kanundaki agik artirmayla satis usulii ile Icra Iflas Kanunundaki

tasinmazin acik artirmayla satis usulli arasinda birgok farkliliklar bulunmaktadir.
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Bunlar agik artirmaya sadece karara katilan maliklerin katilabilmesi, acik artirmaya
katilanlarin pey akgesi ileri slirmemesi, karara katilmayan malikin komisyondan
kesin karar verilmeden 6nce karara katilacaklarini1 beyan etmelerinden dolayi satisin

iptal olmasidir.

Burada pey akgesi verilmemesinin agik artirmaya katilan 2/3 ¢ogunluk malikin
vazgecmesini kolaylagtiracagi diisiiniilse de karara katilmayan malikin karara
katilacagin1 belirterek satis iptalini saglamasi arasinda bir denge iki taraf iginde

kurulmustur.

Acik artirmanin iptal olmasina neden olan malik 90 giin igerisinde yeniden
anlasamazsa en yiiksek pey verene satis yapilacaktir. Goriildiigii gibi burada
yonetmelik karara katilmayan kisiye uzunca bir siire verilmis ve kolaylik
saglanmistir. Ancak bu kolaylik risk tespitinin yapilmasi, ligte iki ¢ogunlugun

saglanmasi, yikim ve tahliye islemlerinde saglanmamustir.

Bunun sebebi agik artirma igleminin sonuglanmasinin tahliye, yikim iglemlerini
durdurmamasi nedeniyle uygundur. Yukarida yazan sekil sartina uyulmamasi halinde
Idare Mahkemesine yiiriitmeyi durdurma ve iptal davalari agilabilecektir. Agik
artirmanin sekil sartina uyulmadigina dair bir¢ok yasanan uyusmazlik mevcuttur.
Bunlar, maliklere farkli acik artirma zamani verilmesi, satisa sunulan paylarin belli
olmamasi, satisa sunulan arsa paylarinin degerinin diisiik tespit edilmesi, usuliine

uygun satigin yapilmamasi olarak sayilabilir.

3.2.2.2.Acele Kamulastirma

6306 sayili Kanuna gore tek bir malik tarafindan risk tespiti yaptirabilmekte ve
bu tespit sonucunda yikima kadar giden islemler yasanabilmektedir. Bu sebeple Ugte
iki cogunlugun saglanamamasi gibi bir olasilik her zaman mevcuttur. Genelde
uygulamada riskli yapi tespit bagvurusu yapilmadan dnce bitiin malikler veya yeterli
cogunluk tarafindan uygulamanin nasil yapilacagi kararlastirilmasina ragmen aksine

uygulamalarda olabilmektedir.
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Ucte iki ¢ogunluk saglanamadan riskli yapinin yikim islemi gerceklestiyse
6306 sayili Kanunun 6/2 maddesine arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz gilin i¢inde en az ligte iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gercek
kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik,
TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilecegi ifade

edilmistir.
Acele kamulastirma, Kamulastirma Kanunun 27’ inci maddesinde agiklandigi

sekilde yapilacaktir. Buna gore kamulastirma islemi i¢in gerekli olan islemlerden

bedel tespiti haricindeki islemler sonraya birakilarak tasinmaza el konulacaktir.
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DORDUNCU BOLUM

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA YAPILACAK YENIDEN
DEGERLENDIRME UYGULAMALARI

6306 sayili Kanunun 6’ nc1 maddesi riskli yapilarda bu yapilarin bulundugu
parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
veya hasilat paylasimi ve diger usullere yeniden degerlendirme kapsaminda karar
verilecektir. Kanun burada yapilabilecek uygulamalar teker teker saymis ancak
sonunda ° diger usullerle ° demek suretiyle bu uygulamalarin sinirhh sayida

olmadigini belirtmistir.

Parsellerin tevhit edilmesi, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemleri yeniden
bina yapimi degil uygulamanin kolaylastirilmast veya yapilmasi i¢in gereken idari
islemlerdir ve bu islemlerde karsilasilan uyusmazliklarda idare mahkemesinde dava
acilabilir. Bu kapsamda en ¢ok uygulama alani bulan islem parsellerin tevhididir.
Tevhit islemi planlama silirecinin son asmasi olan parselizasyon da iki veya daha
fazla imar parselinin birlestirilmesidir. Tevhidin amaci atil durumda bulunan imar
parsellerini kullanilabilir hale gelmesidir®®. Genelde riskli yapilarda bulunan emsalin

artirtlmasi i¢in uygulanir.

Yeniden degerlendirme i¢in sayilan uygulamalar ise yeniden bina yapilmasi
(eser s6zlesmesi), paylarin satisi (tasinmaz satim sézlesmesi), kat karsiligi ve hasilat
paylasimi insaat yapim sozlesmesidir (eser sOzlesmesi ve taginmaz satim

s0zlesmesinin birlesimi karma sdzlesme).

Yeniden bina yapilmasi eser sdzlesmesi kapsaminda binanin yikilip yerine

yenisinin yapilmasi anlamina gelecektir. Bu uygulamada yikim, yapim bedelleri,

% COLAK Nusret Ilker,imar Hukuku,istanbul 2014 s.384
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yap1 malikleri tarafindan yiikleniciye verilerek yapilacaktir. Burada yasanan

uyusmazliklar Tiirk Bor¢lar Kanunu 470-486" nc1 maddelerine gore ¢oziilecektir.

Paylarin satis1 seklinde karar alindiginda biitiin paylar taginmaz satis
sOzlesmesi sartlarina gore tapuda devir islemi gergeklestirilerek yapilacaktir. Burada
¢ikan uyusmazliklar TBK madde 237-246° nci1 maddelerine gore ¢oziilecektir.
Uygulama Ydnetmelinin 15/5 maddesinde tasinmazin satisina karar verilmesi
halinde, bu satisin oncelikle Bakanliga veya Bakanligin uygun gordiigii bagl veya
ilgili kurulusuna veyahut da Idareye veya TOKI’ye teklif edilmesi gerektigi ifade
edilmistir. Ayrica paylart satin alinanlar ile 14’ Uncii madde hukimleri gergevesinde

konut veya isyeri sozlesmesi yapilabilecegi ifade edilmistir.

Kat karsiligi insaat yapim sozlesmesi ve hasilat paylasimli insaat yapim
sozlesmeleri de yogunlukla kullanilan s6zlesme sekillerindendir. Bu s6zlesmeler arsa
sahibinin arsasini verme, yiiklenicinin ise arsa sahibine bagimsiz boliim insa etme
borcu altina girmesini i¢ermektedir. Genelde riskli yapr yikildiktan sonra emsal
artinmi saglanabilmisse, arsa sahibine eski evi oraninda daire verilmektedir. Yeterli
imar artig1 veya imar artig1 saglanamamissa eski dairesinden daha kiiciik bir daire
veya arsa sahibinin lizerine bir miktar ticret vererek daire yapimi saglanabilir. Hasilat
paylasimli ingaat yapim sozlesmesinde ise yap1 tamamlandiktan elde edilen satistan

sonra karin boliinmesi s6z konusudur.

Riskli alanlarda ise cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri
muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya
yaptirilir. Riskli alan kapsaminda yapilan bu islemler resen yapilacak maliklerin
onay! aranmayacaktir. Ancak resen tevhit islemine kars1 idare Mahkemesine dava
acilabilecektir. Yine resen tevhidin amaci ¢ogunlukla emsalin yani arsa iizerindeki
yap1 say1 ve biiylikliiglinlin artirilmasidir. Resen tevhidin iptal edilmesi durumunda
ise emsal diisecek® ve yiiklenici ile yapilan sézlesme sonradan gerceklesen objektif

imkansizligin sonucu olarak uyarlanacaktir.

%1 http:/fwww.fikirtepehaber.com/gundem/fikirtepe-de-resen-tevhit-iptali-ifraz-ve-bazi-adalarda-
dusuk-emsal-riski-h3216.html, 12 Kasim 2017 tarihinde erisildi.
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Insanlarin yasam hakkin1 korumak igin yapilan kentsel doniisiim yasalar1 bir
cok hukuksuzlugun, zorlamanin kapilarin1 da agmistir. Fikir tepe 6rnegi bunun en
onemli kanitidir. 31.05.2013” de Istanbul-Kadikdy (Fikir tepe-Dumlupinar-Egitim-
Merdiven koOy) Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edilmistir. Bakanlar
Kurulu kararina karsi malikler Danistay’ a dava agmislar ve Danistay bu karar iptal

etmistir.

Ayrica Danistay davanin riskli alan sinirlari i¢ersinde taginmazi olan malik
tarafindan agilmas: gerektigini diisiinmektedir®. Ayni zamanda 10.05.2015 tarihinde
Istanbul-Gaziosmanpasa Ilgesi (Mahalle: Baglar basi Mah.) riskli alan ilam karar
alinmig bu karara kars1 Danistay’ a dava acilmistir. Bu davada riskli alan tespiti igin
idarenin yaptigi incelemenin gozlemsel nitelikte oldugu, niceliksel Olgiitiin
verilmedigi, karot testi yapilan binalarin hepsinin yigma binalar oldugu, detayl

zemin etiidii yapilmadig1 gerekgesiyle karar iptal edilmistir®.

Riskli yap1 kapsaminda yapilan uygulamalarda arsanin kiiciik paylara
ayrilmasi, arsa sahiplerinin ekonomik durumlarinin zayif olmasi, yiiklenicilerin
sermaye bulmaktaki sikintilari nedeniyle en ¢ok uygulama sansi bulan sdzlesme

cesidi kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesidir.

4.1. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA KAT KARSILIGI INSAAT
YAPIM SOZLESMESI UYGULAMASI

Genellikle bu kanun kapsaminda yapilan uygulamalarda arsanin kiigiik
paylara ayrilmasi, arsa sahiplerinin ekonomik durumlarinin zayif olmasi,
yuklenicilerin sermaye bulmaktaki sikintilar1 nedeniyle en ¢ok uygulama sansi bulan
sOzlesme cesidi kat karsiligr insaat yapim sozlesmesidir. Bu sebeple calismamda
6306 sayil1 Kanun kapsaminda yapilan kat karsilig1 insaat yapim s6zlesmesinin sekli,

hukuki niteligi, taraflar ile karsilagilan hukuk uyusmazliklar konu alinacaktir.

%2D.14.D. 12.4.2017 T. E:2017/589 ve K:2017/2258
% DIDGK. T.8.3.2017 E:2017/304 ve K:2017/1032; D.14.D. T. 14.10.2015 E:2014/285
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Kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesi 6zel hukuk alanin konusu oldugundan
yiiklenici ve arsa sahibi arasinda yapilan bu sézlesmede genel olarak Tiirk Borglar

Kanunu ve bazi durumlarda Tiiketici Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.

4.2. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI
NITELIiGi, SEKLIi

Tirk Borglar Kanununda bazi soézlesmelerden (hizmet sozlesmesi, kira
sOzlesmesi, eser sozlesmesi) dogan uyusmazliklar ayrintistyla  ¢oziime
kavusturulmasima ragmen birgok sozlesmede de kanunda bahsedilmemistir. Kat
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi de kanunda ifade edilmemistir. Bu sebeple kat

karsilig1 insaat sozlesmeleri isimsiz s6zlesmelerdendir.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri hayatin ekonomik ve sosyal yapisi igerisinde
gereksinimlerden otiirii kendiliginden otaya ¢ikmis bir sézlesmedir. Bu sozlesme

temelini eser sdzlesmesinin olusturdugu insaat (istisna) sdzlesmesinden almaistir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme
niteligi tasimaktadir. Bu soOzlesmenin taraflarimin  arsa sahibi ile yiiklenici
olusturmaktadir. Burada eser sozlesmelerindeki is sahibinin yerini arsa sahibi

almaktadir.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi sézlesmede belirlenen arsa
paymi tapuda yiikleniciye devretmek, yiklenicide bu arsaya imar mevzuatina ve
sOzlesmeye uygun olarak bir yapi insa etmeyi bor¢lanmaktadir. Taginmazin satis
sOzlesmesi ve eser sozlesmesinin bir arada bulundugu bu sozlesme karma

sozlesmedir.

Tasinmaz satis sozlesmemesinde Tapu Kanununun 26’ ncit maddesine gore
resmi sekil sart1 mevcutken eser sozlesmesinde sekil sart1 yoktur®. Kat karsilig
insaat sozlesmelerinde yerlesik Yargitay kararlarina gore sozlesme resmi sekle dayali

noterde diizenleme seklinde yapilacaktir. Bunun sebebi s6zlesmenin tapuda tasinmaz

% ERZURUMLUOGLU Erzan, Sozlesmeler Hukuku(Ozel Borg iliskileri) Ankara 2014 5.170
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devrini gerektirmesidir. Bu sekil sartina uymayan kat karsiligi insaat sézlesmesi
hilkim dogurmayacak ve alinanlar sebepsiz zenginlesme esaslarina gore geri
istenebilecektir®®. Noterde yapilan bu s6zlesme Tapu’ ya serh verebilir. Tapuya serh
verilmis s6zlesmede kisisel haklarin kuvvetlendirilmesi ve {iclincii kisilere karsi 6ne

siirilmesi s6z konusu olabilecektir®.

Ancak Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulunun 30.9.1988 yilinda
verdigi ictihadi birlestirme kararinda hakkaniyet gerektiriyorsa emredici sekil sartina
dayanarak s6zlesmenin hiikiimsiizliigiinden bahsedilemeyecektir.(Arsa sahibinin arsa
paymni yikleniciye devretmesi, yiiklenicin insaati belli asamaya kadar bitirmesi
gibi)®". Bu husus hakkin kétiiye kullanilmasi yasag: ile ilgili olup istisnai olup somut
olaya gore farklilik gosterir®. Bunun yaninda arsa pay1 insaat yapim sozlesmeleri
biitiin pay sahiplerinin karariyla uygulanabilmekte®® ancak 6306 sayili kanun

kapsaminda bu sozlesme ticte iki cogunlukla yapilabilmektedir.

4.3 KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE
SORUMSUZLUK ANLASMASI

Borglu sozlesme 6zgiirliigii ilkesinden faydalanarak kanun ve ahlak sinirlart

cercevesinde henliz zarar dogmadan daralttiysa, alacakli talepte bulunamaz. Borglu

ile alacakli arasinda yapilan bu anlasmaya sorumsuzluk anlasmasi denmektedir'®.

% Y15HD.T.11.3.2008 E:2007/1867 ve K:2008/1561; Y15HD.T.17.1.2008 E:2007/413 ve
K:2008/157,Y15HD.T.9.5.2005 E:2004/4663 ve K:2005/2821

% YAVUZ Nihat, TBK Serhi Cilt 2 Ankara 2013 5.2576

9 YIBBK T.30.09.1988 E:1987/2 ve 1988/2 (Tapuda kayitli bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu
doguran ve ancak yasanin 6ngérdiigii bigim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz
bulunan s6zlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine;
bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak {izere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz
boliim satimina iligkin gegerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlagarak
alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik
gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamas: hallerinde; olayin
Ozelligine gore hakimin M.K. nun 2. maddesini gdzeterek agilan tescil davasim kabul edebilecegine
ilk iki toplantida tgte iki cogunluk saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii {igiincii toplantida salt
cogunlukla karar verildi); Y23HD.T.29.6.2012 E:2012/2695 ve K:2012/4462; Y15HD.T.1.7.2008
E:2008/3136 ve K:2008/4431

9 OZBILEN Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoéniinden Hiikiimsiizliigii Istanbul 2016 5.207-
210

% Y23HD.T.13.10.2014 E:2014/2573 ve K:2014/6233

100 BASALP Nilgiin, Sorumsuzluk Anlasmast, Istanbul 2011 .17
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Taraflar arasinda yapilan sozlesmelerde irade Ozgiirliigii ve sozlesme
serbestligi ilkesi gecerlidir. Bu nedenle taraflarin bor¢lunun kismi veya tamamen
sorumsuzlugunu igeren sozlesmelerde yapilabilecektir. Bu sorumsuzluk borclunun
kusursuz oldugu durumlarda olabilecegi gibi kusurlu oldugu durumlarda da olabilir.
Ayni sekilde borglunun kusurundan dogan sorumluluguna gidilebilecegi gibi

kusursuz oldugu durumlarda da sorumlulugu da kararlastirilabilir!®*,

TBK madde 115’¢ gore borglu ve alacakli arasinda yapilan sorumsuzluk
anlagsmas1 gecerlidir. Ancak bu anlagsmada bor¢lu kusursuz veya hafif kusurlu
olmalidir. Bor¢lunun agir kusurlu ve kasten yaptigi fiillerden dolayr yaptigi
sorumsuzluk anlagsmasi gegersizdir. Sorumsuzluk anlagsmasi dolayisiyla yiikiimliilik

altia giren taraf karsi tarafin agir kusurunun oldugunu ispatla ytlikiimlii olacaktir.

Kararlastirilan sorumsuzluk sadece taraflardan birisinin sorumsuz olacagina

192 Yargitay bir

yonelik degil bir tarafin sorumlu olacagini ifade ederek de yapilabilir
kararinda ayrica sorumsuzluk anlasmasi yapilsa dahi zararin agir kusur veya hileli
olarak meydana gelip gelmediginin arastirilmasini bilirkisi vasitasiyla incelenmesi

gerektigini ifade etmektedirl®,

Yapilan sozlesmede eserin yapimi asamasinda meydana gelecek is
kazalarinda dogrudan dogruya yiiklenicinin sorumlu olacagina dair yapilan eser
sOzlesmesinin ilgili maddesi is sahibi ve yiiklenici arasinda yapilan sorumsuzluk
anlagmas1 niteliginde olacaktir. Is sahibinin agir ve hileli davramslar1 haricindeki
davranislarindan is sahibi sorumlu olmayacaktir'®. Eser sozlesmesinden kaynakli
1s¢1 veya Uciincl kisilerin ugradigi zararlardan Otiirii i1 sahibi veya yiikleniciye
miiteselsil sorumluluk esasina gore dava agilabilir. Ancak sorumsuzluk anlagmasi

nedeniyle sorumlulugu kabul eden tarafa riicu edilebilmektedir'®.

101 EREN Fikret, Borglar Hukuku Genel Hikimler, Ankara 2017 s.1109

102 Y15HD.T.30.11.2015 E:2015/4076 ve K:2015/6084

108 Y 15HD.T.17.12.2014 E:2014/5494 ve K:2014/7315

104 Y15HD.T.20.6.2014 E:2013/6812 ve K:2014/4301; Y15HD.T.24.10.2013 E:2012/2514 ve
K:2013/5762;

105y 15HD.T.20.5.2013 E:2013/530 ve K:2013/3242
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Kuskusuz insaat sozlesmeleri de bir bakima eser sézlesmesi niteligindedir.
Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinin de karma bir sozlesme niteligi tasidigi ve
temelini eser sOzlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin olusturdugu daha
once soylenmisti. Burada TBK madde 115/1 e gore degerlendirme yapilirsa
sorumsuzluk maddesi bulunmayan arsa payr kat karsiligi insaat sozlesmesinde
kolaylikla miiteselsil sorumluluk esasina gore arsa sahibine sorumluluk
yiiklenebilecektir. Bu sebeple arsa sahibinin sozlesme metninde is kazalari, is¢i
alacaklar, ti¢lincii kisilere verilen zararlardan 6tiirii sorumsuzlugunu igeren madde

konulmasinin faydasi olacaktir.

Ancak tam tersi yliklenicinin is kazalari, is¢ci alacaklari, {igiincii kisilere
verilen zararlardan Gtiirii yiliklenicinin sorumlu olmadigina dair bir madde
so6zlesmeye konuldugunda yiiklenicinin 16/10/2010 tarihinde Yap1 Miiteahhitlerinin
Kayitlar ile Santiye Sefleri ve Yetki Belgeli Ustalar Hakkinda Yonetmelige gore
uzmanlik gerektiren ve yetkili makamlar tarafindan verilen izinle calistirildigindan

TBK 115/3 maddesine gore madde hiikiimsiiz olacaktir.

4.4.KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE iMKANSIZLIK

Imkansizlik edimin ifasinin hicbir sekilde miimkiin olmamasi veya ifasinin
cebri icra yoluyla icra edilemeyecek duruma gelmesidiri®. Yani borclunun edimi

istese de yerine getirememesidirt?’.

Imkansizlik hali fiili ve hukuki olabilmektedir'®. Edimin ifas1 herkes icin
imkansiz hale gelmisse objektif, sadece bor¢lu i¢in imkansiz hale gelmisse siibjektif

imkansizliktan bahsedilebilir'®,

Bunun yaninda sozlesme imzalanmadan Once
imkansizlik mevcutsa Onceki imkansizliktan, sozlesme kurulduktan sonra

imkansizlik dogmussa sonraki imkansizliktan bahsedilebilir.

106 KILICOGLU 5.838; OGUZMAN/OZ 5.456

107 KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim
Uciincii Cilt, Serozan Rona ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme-Ek:Uygulama Calismalari, Istanbul
2016 5.216

108 EREN s.1060

109 KILICOGLU s.838; SUTCU s.227; Y15HD.T.30.1.2017 E:2016/1159 ve K:2017/350;
Y15HD.T.15.11.2007 E:2006/4 ve K:2007/7213
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Onceki imkansizlik objektif nitelikteyse borglu sorumluluktan TBK 27 ve
136 hiikiimlerine gore borgtan kurtulacak ve taraflar birbirine yaptiklari edimleri
sebepsiz zenginlesme esasina gore teslim edecekler ve taraflar TBK 27’ ye gore
imkansiz olan sozlesmeler hi¢ kurulmamis oldugundan yapilan edimler sebepsiz

zenginlesme kurallarina gore geri istenebilecektir?.

Buna gore kat karsiligi insaat sozlesmelerinde Yargitay bir kararinda
sozlesme kurulma tarihi itibariyle, insaatin yapilacagi ana taginmaz tarimsal alan
icerisinde kaldigindan, bu parseller iizerinde insaat yapilmasina imar mevzuatinin
cevaz vermemesi nedeniyle, sdzlesmenin TBK 27’ ye gore hukuken bir gegerliligi

olmadigina karar vermistir!!

. Yine Yargitay sozlesmede devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olan kiy1 bolgesine insaat yapilmasim!2, belediyeden imar izninin alinmasi
icin tevhit isleminin yapilmasi gerekmesini'®, tasinmazin baska kisiler adina tapuda
kayitl olmasmi'!*, yapinin ruhsatsiz yapilmasinin taahhiit edilmesinil’®,tasinmaz
hakkinda kamulastirma kararinin olmasmi*'® TBK 27’ye gére objektif imkansizlik
olarak ifade etmistir. Tapu tahsis belgesine dayanarak yapilan kat karsilig1 insaat
sOzlesmelerin de tapu tahsisi belgesinin ayni hak tesis etmeyeceginden bahisle TBK

117 Kentsel déniisiime dayal: yapilan kat

27’ ye gore bastan itibaren gecersiz olacaktir
karsilig1 insaat sozlesmelerinde onceden imkansizlik durumunun meydana gelmesi

thtimali zayiftir.

Taraflardan birisi imkansizligi bilerek sozlesme yapmissa sozlesme
goriismelerinden kaynaklanan giiven ilkesine dayanarak bu kisiden zararimin TBK’
nin 112° nci maddesine gore karsilamasini istenebilir. Sozlesme dncesi sorumlulugun
temelini diriistliik ilkesi (TBK madde 2) olusturmaktadir. Kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde arsa sahibinin veya yiiklenicinin imar durumunu, kamulastirma

durumu gibi hususlar1 daha 6nce bilmedigi ve karsi taraf vasitasiyla yanilgiya

110Y3HD.T.14.3.2013 E:2013/1801 K:2013/4354

11Y23HD.T.18.12.2015 E:2014/6655 ve K:2015/8277

112¥15HD.T.5.11.2012 E:2012/1596 ve K:2012/6843

113 Y15HD.T.4.5.2006 E:2005/1974 ve K:2006/2012; Y15HD.T.12.5.1997 E:1997/1139 ve
K:1997/2483

114 Y15HD.T.13.9.1999 E:1999/1573 ve K:1999/3113

115 Y4HD.T.6.3.1967 E:1966/11000 K:1967/1993

116 Y15HD.T.14.6.2003 E:2003/6203 ve 2003/3318;Y13HD.T.10.12.1991 E:1991/8883
K:1991/11265

117'Y15HD.T.25.5.2000 €:2000/843 ve K:2000/2568
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diisiiriilmesi durumu hayatin olagan akisina ters diismektedir. Ciinkii arsa sahibi
kendi tasinmazinin imar durumunu bilmeli, konunun uzmani olan yiiklenici de imar

durumunu arastirmalidir8,

Onceki  imkansizlik  siibjektif  nitelikliyse  borglunun  kusurundan
bahsedilecektir. Bor¢lu kusurundan dolay1 sorumlu olacak ve TBK 112 hiikiimlerine
gore sorumluluguna gidilebilecektir!'®. Bu sebeple alacakli miispet zararin tanzimi

bor¢ludan isteyebilir!?,

Sonraki imkansizlik s6zlesmenin gecerli olarak kurulmasindan sonra edimin
siirekli ve kesin olarak yerine gerilememesidirt?l. Sonraki imkansizlikta da
borglunun kusurlu olup olmadigina gére sorumluluga gidilecektir. Bor¢lu kusurlu ise
TBK 112 maddesine gore alacalinin zararin1 6demek zorunda kalacaktir. Tabi ki
zararin dogmasinda alacaklinin da kusuru mevcutsa veya kusuru artmasinda etkili

olmugsa TBK’ nin 52’ nci maddesine dayanarak tazminatta indirime gidilebilir.

Edimin sonradan imkansizlasmasinda bor¢lunun kusuru yoksa objektif
imkansizliga dayanarak sebepsiz zenginlesme esaslarina gore taraflar yaptiklari
edimleri kars1 tarafa vereceklerdir. Imar durumunda sézlesme yiiriirliige girdikten

sonra aleyhe degistiginde sonraki imkansizlik s6z konusudur!??

. Kat karsilig1 ingaat
sO0zlesmesinde yliklenicinin arsa sahibinin bilgisi olmadan yetki sinirim1 asarak veya
asmadan tadilat projesi yapmasi nedeniyle sonradan kusurlu imkansizlik
olusabilmekte ve bu sebeple yiiklenicinin TBK 112 ¢ergevesinde sorumluluguna
gidilmektedir'®. 6306 sayili kanun cergevesinde yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde ylikleniciye yetki ve vekalet verilirken tadilat projesi yapma yetkisi
verilmemesine Ozellikle dikkat edilmesi gerekmektedir. Ayni zamanda arsa payi

sahipleri tarafindan insaatin belli araliklarla kontrol edilmesi ve projeye

uygunlugunun denetlenmesi faydali olacaktir.

118 y15HD.T.30.10.2007 E:2006/6228 ve K:2007/6686

119 OGUZMAN/OZ s.455

120 Y14HD.T.22.2.2008 E:2008/148 ve K:2008/2149

121 FREN 5.1058-1059

122 y15HD.T.27.10.2004 E:2004/1009 ve K:2004/5441

123y 15HD.T.25.10.2001 E:2001/2599 ve K:2001/4820; YHGK T.17.4.1996 E:1996/15-135 ve
K:1996/274
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Imkansizlik siirekli olabilecegi gibi gegici de olabilmektedir. Kat karsiligi
ingaat soOzlesmelerinde siirekli olan imkansizlikta edimin yerine getirilmesi
istenemeyecektir ancak gecici imkansizlikta, imkansizlik durumu diiriistliik kuralina
gore taraflarin sézlesmeye tahammiil siiresinin i¢inde kaliyorsa edim ge¢ yerine
getirilecek bu zaman dilimi kadar teslim uzayacaktir. Aksi takdirde siirekli
imkansizlik gibi degerlendirilecektir. Sozlesmeye tahammiil siiresi her olaya gore

farkli olarak diiriistliik kurali ¢er¢evesinde degerlendirilecektir®*

. Yargitay’ 1n
deprem nedeniyle bolgede idare tarafindan insaatin durdurulmasi olayinda
durdurulan slrenin teslim tarihine eklenmesi kararinda gegici imkansizligin sartlar
mevcuttur'?®, Bunun yaninda yasanan sel ve deprem felaketleri nedeniyle projenin
degistirilmesinin diisiiniilmesi nedeniyle teslim siiresi bu siire kadar uzatilmas1 gegici

imkansizlik kapsaminda degerlendirilmistir?®.

Imkansizlik edimin tamaminda s6z konusu olabilecegi gibi kismi olarak
olabilmektedir. Kismi ifa imkansizligi s6z konusu oldugunda bor¢lu TBK 137
hiikiimlerine gére borcunun sadece imkansizlasan kismindan kurtulacaktir. Ancak
bu kismi ifa imkansizligi dnceden Ongdriilseydi taraflarca boyle bir s6zlesmenin
yapilmayacagi agikca anlasilirsa, borcun tamami sona erecektir. Pek tabi kismi ifa
imkansizlagmast nedeniyle borglu kusurluysa TBK 112 hiikiimlerine gore
imkansizlagan kisim i¢in tazminat 6demek zorunda kalinacaktir. Kismi imkansizlikta
taraflarin kusurunun bulunmamasi durumunda paylasim gerceklestirilebilir edim

cercevesinde dnceki paylasim orani dikkate alinarak yapilacaktir'?’.

Sonradan imkansiz ger¢eklesmeden once bor¢lu temerriide diismiisse TBK
119 madde hiikiimlerine gore sorumluluga gidilebilecektir. Ancak burada arsa sahibi
imkansizlik s6z konusu oldugundan aynen ifayr isteyemeyecek diger secimlik
haklara bagvurabilecektir. Bunun yaninda yiiklenici temerriide diismekte kusurlu
olmadig1 veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi beklenmedik halin ifa konusuna

zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilecektir.

124 YHGK T.28.4.2010 E:2010/15-193 ve K:2010/235

125 Y15HD. T.3.6.2010 E:2009/1549 ve K:2010/3192

126 Y15HD.T.11.12.2007 E:2006/7442 ve K:2007/7996; Y15HD.T.26.11.2007 E:2007/5385 ve
K:2007/7545

127 y15HD.T.5.11.2002 E:2002/3121 ve K:2002/4938; Y15HD.T.20.10.2005 E:2005/2641 ve
K:2005/5639
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4.5 KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE TEMERRUT

4.5.1.Temerriit ve Kat Karsihgn Insaat Sozlesmelerinde
Temerride Diisme
4.5.1.1. Temerrut

Temerriit Tiirk Bor¢lar Kanununun 117’ inci maddesinde muaccel bir borcun
bor¢lusunun alacaklinin ihtariyla temerriide diisecegi eger borcun ifa edilecegi giin,
birlikte belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan
biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse bu giiniin
gecmesiyle bor¢lunun temerriide diisecegi ifade edilmistir. Yani temerr(t, bor¢lunun
borglanilan edimi borca aykiri olarak geg¢ ifa etmesidir!?®, Ogretide ise temerriit
muaccel bir borcun borglu tarafindan borg iligskisine uygun olarak zamaninda yerine
getirilmemesini ifade etmektedir'?®. Temerriitte imkansiz olmayan borcun, borglu
tarafindan yerine getirmek yerine getirememesi veya yerine getirmek
istememesidir'®®, Yargitay’ a gore temerriit, bor¢lunun ifa etme zamanin geldigi ve

uyarildig1 halde borcu ifa etmemesidir!3!.

Kat karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde de cogunlukla karsilagilan
uyusmazlik yiiklenicinin zamanin da yapiy: teslim etmemesi dolayisiyla temerriide
diismesinden kaynaklanmaktadir. Yiiklenicinin temerriide diismesinden sonra arsa
sahibinin bir takim se¢imlik haklar1 mevcuttur. Bunlar TBK’ nin 125 inci
maddesinde ifade edilmistir. Bunlar; aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatinin
istenmesi, aynen ifadan vazge¢me ve olumlu zararin istenmesi, s6zlesmenin feshi ile
olumsuz zararin istenmesidir. Bunun disinda arsa sahibinin yiiklenici temerriide
diismeden kullanabilecegi TBK 113’ {incii maddesinde ifade edilen nama ifa hakki
mevcuttur. Buna gore borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi
borgluya ait olmak {iizere edimin kendisi veya bagkasi tarafindan ifasina izin

verilmesini isteyebilecektir.

4.5.1.2. Temerriidiin Kosullar

18 FREN 5.1113

129 KILICOGLU 5.861; EREN 5.1113; OGUZMAN/OZ 5.470
130 SEROZAN 5.216

181 YHGK. T.26.2.2016 E:2014/23-724 ve K:2016/168
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Kat karsilig1 insaat yapim sozlemleri daha 6ncede belirtildigi gibi iki tarafa
bor¢ yiukleyen karma bir so6zlesmedir. Bu sebeple iki tarafin temerriide diisme
durumu mevcuttur. Arsa sahibinin temerriide diismesi genelde yiiklenicinin insaata
baslamasi i¢in ana tasinmazi ayipsiz olarak teslimde ve eger arsa pay1 devri kademeli
olarak karalagtirllmigsa arsa paymnin devredilmemesinden dolayr meydana
gelmektedir. Yiiklenicinin temerriidii ise yapmakta yiikiimli oldugu binanin arsa
sahibinin payr olan bagimsiz bdliimleri zamaninda teslim etmemesinden

dogmaktadir.

Yukarida da tanimindan anlagilacagi gibi temerriidiin bir takim kosullar
mevcuttur. Bunlar; borcun muaccel olmasi, borcun imkansiz olmamasi, ihtarin

yapilmasidir.

Muaccel olma borcun ifa edilmesi icin kararlastirilan zamani ifade
etmektedir. Bu zaman alacaklmin borcunun talep ve dava edebilme yetkisidir'2,
Eger bu zaman belirtilmemisse bor¢ dogumu halinde muaccel hale gelmektedir. Yani

kisact borg, istenebilir hale gelmesiyle muaccel hale gelecektir.

Temerrlidiin olusabilmesi i¢in muaccel bir borcun olmasi gerekmektedir.

Borcun vadesi gelmemisse muacceliyetten bahsedilemeyecektir!3

TBK madde 27 konusu imkansiz olan sézlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz
oldugunu ifade etmistir. Bu sebeple borcun dogum zamaninda imkansizlik s6z
konusuysa bor¢ bastan itibaren dogmamis olacaktir. Ancak burada sdzlesme Oncesi
sorumlulugun ( culpa in contrehendo ) olup olmadigina bakmak gerekecektir.
S6zlesme goriismelerinden dogan sorumluluk olarak ta adlandirilan bu sorumlulukta

borcun imkansiz oldugunu bilen tarafin karsi tarafi yaniltma durumu mevcuttur.

Baslangicta imkansiz olmayan ancak sonradan imkansiz olan borcun
durumunun ne olacagi borclunun kusurunun olup olmadigina bakilarak tespit

edilecektir. Bor¢lu kusursuz ise TBK madde 136> ya gore sorumluluktan

132 EREN ,5.1116
133 Y19HD.T.26.3.2014 E:2014/2601 ve K:2014/5830
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kurtulacaktir. Ornegin sonradan belediye karartyla yapimi imkansizlasan yap1 igin
yiiklenicinin kusuru olmadigindan sorumluluk yiiklenemeyecektir®. Ancak
bor¢lunun kusuru dolayisiyla sonradan imkansizlasan edimde alacaklinin bundan
kaynaklanan zarar1 &denecektir. Bu kapsamda bor¢lu almis oldugu seyleri ve
ugradigr menfi zararlarin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle
yukumlidur'®®. Sonradan imkansiz olan sozlesmede taraflardan biri kusurlu veya
kusursuz olsa da temerriit hiikiimleri uygulanmayacaktir. Sonradan kusurlu

imkansizlikta bor¢lunun sorumlulugu TBK 112’ ye gore belirlenecektir.

TBK madde 119’ da bor¢lunun temerriide diismesi durumunda beklenmedik
halden dolayr dogacak =zararlardan sorumlu olacagi ifade edilmistir. Borclu
temerriide diismeseydi sorumlu olmayacagt bu durumlarda bor¢lunun sorumlu
tutulacag: ifade edilmistir. Ayni maddenin ikinci fikrast bor¢lu kusurlu olmadig:
veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa konusu seye

zarar verecegini ispat etmek kaydiyla bundan kurtulabilecektir.

Borcun imkansiz olmast durumuna arsa payr karsiligi insaat yapim
sOzlesmesi iki tarara borg¢ ylikleyen sozleseme niteliginde oldugundan iki tarafta

aldig1 seyleri sebepsiz zenginlesme esaslarina gore geri verecektir.

Ihtarin yapilmasi bor¢lunun temerriide diismesi i¢in sart kosulmustur. Ihtar
alacaklinin borgluya borcunu yerine getirmesi i¢in yonelttigi bir irade beyanidir*®.
Yargitay’ da borglun temerriide diismesi igin ihtarin yapilmasi gerektigini ifade

etmektedir'®. Ihtar kars1 tarafa varmasi gerekli hukuki islem benzeri bir islemdir.

Kanunda sekil olarak ihtarin nasil yapilacag: ifade edilmemistir. Bu sebeple
ihtar sekil sartina bagli degildir'®®. Ancak sonradan yapilacak islemlere temel olmasi
bakimindan ve ispat kiilfeti alacaklida olacagindan genelde ihtar noter vasitasiyla
yapilmaktadir. Gegerli bir ihtarin yapilabilmesi i¢in TBK 117’ de ifade edildigi gibi

muaccel bir bor¢ olmalidir. Bor¢ muaccel degilse yapilan ihtar bor¢lunun temerriide

134 y15HD.T.27.11.2011 E:2011/616 ve K:2011/7961

135 y15HD.T.16.6.2016. E:2016/1935 ve K:2016/3471

13 EREN s. 1116; OGUZMAN/OZ 5.473

187 Y13HD.T.19.4.2017 E:2015/16177 ve K:2017/4768; Y13HD.T.12.4.2017 E:2015/17268 ve
K:2017/4320; Y15HD.T.4.4.2017 E:2016/1673 ve K:2017/1527;

138 KILICOGLU 862-863
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diismesini saglamayacaktir. Ayrica icra takibine baslanmasi veya dava acilmasi
durumunda icra takibine baslandig1 veya dava agildigi tarihte borclu temerriide

diismiis sayilacaktir.

Ihtarda bulunmasi gereken bir takim zorunlu hususlar mevcuttur. Bunlar;
ihtarin alacakli veya temsilcisi tarafindan yapilmasi, borcun acikc¢a belirli olmasi,
bor¢ miktarm belli olmasi, borcun 6denecegi yer ve zamanin belli olmasidir'®.
Bor¢lunun ihtar edildigine dair ifadenin veya bor¢ ifa edilmezse temerriide
diistilecegi seklinde bir ibarenin yazmasina gerekmedir. Ayni zamanda ihtarda siire
verilmesi gerekli degildir’*’. Ancak uygulamada ihtarla beraber TBK 123’ te iade
edilen alacaklinin se¢imlik hakkinin kullanmasi i¢in sart olan siire verilmektedir. Bu
siirenin verilmesi bor¢lunun temerriide diismesini engellemeyecektir. Ihtarname
bor¢luya ulastigi anda borglu temerriide diisecektir. Thtarnamede siirenin borgluya ek

siire seklinde verilmesi durumundaysa borglu temerriide bu siire dolduktan sonra

diisecektir.

Soézlesmede yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi i¢in ihtara gerek olmadigi
taraflarca kararlagtirilabilir. Bu durumda ihtara gerek olmayacaktir. S6zlesmede
kesin vade belirlenmisse temerriide diismek ve se¢imlik haklar1 kullanmak i¢in ihtara

gerek bulunmamaktadir'®!,

Kesin vadenin olup olmadigi sézlesme maddelerinden
acikca anlasilmalidir. Burada sozlesme maddesinin lafzina bakilmaktadir'#2, Bunun
yaninda Yargitay kesin vadeden makul siire icinde TBK 125’ inci maddesindeki
secimlik haklardan hangisinin kullanilacag: bildirilmesi gerektigini eger bu se¢imlik
hak kullanilmamigsa aynen ifanin ve gecikme tazminatinin segildigini ifade
etmektedir. Makul siire gectikten sonra diger se¢imlik haklar1 kullanilmasi igin
bor¢luya tekrar ihtar ve uygun siire verilmesi gerekecektir. Mahkeme bir kararinda 6
aylik siireyi makul siire olarak kabul etmemistir'*3, Ayrica gecici kabul tarihi ve

aliciya teslim igin tahmini siire kesin vadeyi olusturmayacaktir'#4,

139 Y15HD.T.1.2.2017 E:2016/4866 ve K:2017/405; Y15HD.T.20.6.2016 E:20161770 ve
K:2016/3523; EREN 5.1118

140 EREN 5.1117

141 Y13HD.T.31.5.2016 E:2016/12596 ve K:2016/13985

142'y13HD.T.9.3.2015 E:2014/18554 ve K:2015/7076

143 YHGK T.15.1.2014 E:2013/15-1947 ve K:2014/13

144 Y15HD.T.18.4.2016 E:2015/6318 ve K:2016/2345

96



Temerrlide diisiiriicii bir ihtarnamenin tebliginden sonra faize dair onceki
temerriit halinden kaynaklanan faiz alacaklarini sakli tutmadan tekrar ihtarda
bulunulmas: durumunda Onceki ihtarname gegersiz sayilacak yeni ihtarnameden

itibaren temerriide diisiilecektir*®.

Arsa sahibinin sozlesmede kararlastirilan arsay1 bos olarak teslim etme ve
ipotegi kaldirma yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi, bu hususlarda kusurlu
bulundugu, 6te yandan arsa sahibinin sozlesmedeki yiikiimligiine aykirt olarak
ticiincii kisi ile sozlesme yaptiginin tespit edildigi, her iki tarafin birlikte iistlendigi
komsu parsellerin alinmast ve tevhit edilmesi ile ilgili hususlarin ise yerine
getirilmedigi, arsa sahibinin Oncelikli olarak taahhiitlerini yerine getirmemesi ve
bunda kusurlu olmasi sebebiyle sozlesmenin ifasinin imkansiz hale geldigi, bu
haliyle, yiiklenicinin sozlesmeyi fesihte hakli olmasi sebebiyle arsa sahibi de

temerride disiiriilebilir'®.

4.5.2. Temerriidiin Sonuglari

Temerriide diisen bor¢lunun borcu son bulmamaktadir. Bu sebeple borglu
temerriide diigse bile her zaman alacagini bor¢ludan isteyebilir. Temerriide diistiikten
sonra borcun édenmesi durumunda bor¢ sona erecektir. Bor¢lunun temerriidinin

sonuglart TBK 125’ inci maddesinde ifade edilmistir. Buna gore borglu;
a ) Aynen ifa ile birlikte gecikmeden dogan zarar1 ( gecikme tazminati )
b ) S6zlesmenin ifasindan vazgecerek olumlu ( muspet ) zarari

¢ ) Sozlesmeyi feshederek menfi zarari isteyebilir.

Ancak bu se¢imlik haklari isteyebilmesi i¢in TBK madde 123’ e gore alacakli
veya hakim tarafindan uygun bir siire verilmesi gerekmektedir. Burada borcluya
stire verilmesindeki amag temerriidiin agir kosullarindan kurtulmasi i¢in son bir sans
tanimaktir. Bu sebeple verilecek siire eserin bitirilmesi i¢in uygun bir siire

olmalhdir'¥’. Uygun siirenin tespiti o asamadaki insaatin yeterli bilgi, tecriibe,

145 Y15HD.T.25.5.2015 E:2014/7125 ve K:2015/2786
146 Y23HD.T.25.1.2017 E:2014/9711 ve K:2017/183
17 KILICOGLU s.872
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ekipmana sahip bir yiiklenicinin bitirece8i objektif zaman olarak belirlenebilir. Bu
stire iyl niyet kurallarma gore belirlenmektedir. Yoksa yiiklenicin o ana kadarki
ingaat yapim hiz1 dikkate alinarak verilen siire iyi niyet kurallarina uymayacaktir. Bu
siire alacakli tarafindan verilebilecegi gibi mahkeme tarafindan da siire verilmesi
istenebilir. Mahkeme bir olayda kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde edimini yerine
getirememesinden dolay: temerriide diismesine ragmen yiikleniciye 1 yil 6 ay siire

verilmesine karar vermistir'#® .

Bu siire sozlesmede de ifade edilebilir. Oyle ki sozlesmede ‘Insaat siiresinde
bitmedigi takdirde her bagimsiz bdliim icin kooperatif arsa sahiplerine giliniin
sartlarina gore her ay kira bedeli 6deyecektir. Bu durum en ¢ok 6 ay sirebilir. Bu
siirede de bitmezse arsa sahibi sézlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir’ seklindeki
ifadeyi mahkeme kira tazminatinin 6 aydan sonrada istenebilecegi ve bu slirenin
TBK 123’ iincii maddesinde yazan mehil siiresi oldugunu ve arsa sahibinin se¢imlik

hakkini bu siire sonunda kullanabilecegini ifade etmistir**°.

TBK siire verilmesini gerektirmeyen durumlart da 124’ iincii maddesinde

ifade etmistir. Buna gore;

1. Borglunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan sure
verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyor ise mehil verilmesine gerek goriilmemistir.
Eren bu kosullara 6rnek olarak bor¢lunun acik¢a edimi ifa etmeyecegini bildirmesi
durumunda mehil verilmesine gerek olmayacagini belirtmistir. Yine yiiklenicinin
zamaninda ise baslamamasi, 151 geciktirmesi veya arsa sahibine yiiklenilemeyecek bir
sebeple ortaya cikan gecikme sebebiyle biitiin tahminlere gore isi zamanina
bitiremeyecegi acik¢a anlasilmasi durumunda siire verilmesine gerek olmadigini

ifade etmektedir®®.

2. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi1 alacakli i¢in yararsiz
kaldiginda siire verilmesi gerekmemektedir. Terziyle gelinligin dikilmesi i¢in yapilan
eser sOzlesmesinde terzinin diigiin zamanindan 6nce gelinligi bitiremeyip temerriide
diismesi halinde durum bu sekildedir. Konumuz olan kat karsiligi insaat

s0zlesmelerinde arsa sahibi i¢in edimin yararsiz kalma ihtimali diisiiktiir.

148 Y23HD. T.4.4.2017 E.2015/8849 ve K:2017/1013
1499 YHGK T.8.6.2016 E:2014/23-1004 K: 2016/763
10 EREN 5.1136
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3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde
gerceklesmemesi tizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa
siire verilmesini gerek bulunmamaktadir. So6zlesmede kesin vade ile baglanmis
edimin  zamaninda  yapilmamasi  durumunda mehil  verilmeye  gerek

<

bulunmamaktadir. Sozlesmede ° en ge¢/son .... tarihte yapi teslim edilecektir’
‘Teslim borcunun ifasinda temerriide esas kesin siire sézlesme tarihinden itibaren 30
ay olup bu stire asilamaz’ ¢ibi kesin bir ibare olmalidir. Bu kesinlik edimin esash
unsurunu olusturdugundan mehil verilmesine gerek yoktur®™!. Sadece “..... tarihte
eser teslim edilecektir.’ seklinde ibare kesin vadeyi degil belirli vadeyi ifade
ettiginde siire verilmesi gerekmektedir. Yani kesin vade den soz edilebilmesi igin

sozlesmedeki ifadenin lafzina bakilacaktir.

Arsa pay1 insaat sozlesmelerinde eser so6zlesmesinden farkli olarak secimlik
haklar sadece iki tarafin anlagmasi veya mahkeme karartyla kullanilabilmektedir.

Aynen ifadan vazgecip olumlu zararin istenmesi de ancak mahkemeye yapilacaktir.

4.5.2.1.Aynen ifa ve Gecikme Tazminatinin Odenmesi

Borclu temerriide diisse de borcundan kurtulamamaktadir. Bu sebeple alacakli
her zaman aynen ifayi isteyebilecektir. Kesin vade s6z konusu oldugunda alacaklinin
ses ¢ikarmamas1 hali se¢imlik haklardan aynen ifanin zimnen tercih edilecegi

sonucunu ortaya ¢ikaracaktir’?,

Alacaklinin aynen ifay1 talep edebilmesi i¢in borcun imkansiz olmamasi
gerekmektedir. Edim sonradan bor¢lunun kusuru sebebiyle imkansiz olsa da aynen
ifa talebinde bulunulamaz. Burada TBK 112 hikimlerine gore tazminat

istenebilecektir.

Aynen ifa ile beraber TBK 118 maddesine gore gecikme tazminati da
istenebilir. Bu tazminatin 6denmesi icin temerriide diisen borglu kusurlu olmalidir.
Bor¢lu kusursuz oldugunu ispatlarsa gecikme tazminati 6demekten kurtulacaktir.

Kural olarak gecikme tazminati sadece aynen ifada istenebilir. Ancak bu kural

151 EREN 5.1137
152 YHGK . T.9.10.1991 E: 1991/15-340 ve K:1991/467; KILICOGLU s.727; EREN s.1125
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emredici nitelikte olmadigindan s6zlesmede kararlagtirilmigsa donme ve fesihte de

istenebilir.

Gecikme tazminati, bor¢lunun temerriide diismesi ile borcun 6denmesi
arasinda ki zarardir. Bu zararin ispati alacakliya aittir'™®, Bu zarar her trlu delille

ispatlanabilirt>*,

Kat karsilig1 ingsaat sozlesmelerinde genellikle gecikme tazminati kira
tazminati seklinde soézlesmede belirtilmektedir. Bdyle bir tazminat sézlesmede
belirtilmemigse taginmazin bulundugu bdlgedeki ve gecikme tazminatina hak
kazandigi zamanki rayic kira getirilerine gore tespit edilecektir!®. Cunkil kira
tazminatin1 isteme yetkisi kanundan gelmektedir. Bu sebeple teslimde gecikme

tazminatinin ihtiraz1 kayitla sakli tutulmasina gerek yoktur'®®,

Yargitay maktu olarak sozlesmede belirtilen kira tazminatinin ne kadar
siireyle uygulamasinin maktu kira tazminatinin en az bir yil olmak {izere hakim
tarafindan karar verecegini ifade etmistir. Ayn1 zamanda mahkeme mabhalli rayig
degerler hesaplandiginda buna gore 1 kattan fazla olan kira tazminati gabin

kurallarina gére hakim tarafindan kabul edilmeyecektir'®’.

153 EREN 5.1127

154 KILICOGLU 5.879

155 Y HGK. T.26.2.2016 E:2014/23-724 ve K:2016/168; Y23HD. T.6.12.2012 E:2012/5327 ve
K:2012/7205; Y 15HD. T.25.4.2005 E:2005/1630ve K:2005/2532;Y15HD.T.12.2.2007 E:2005/8040
ve K:2007/792

156 y 15HD T.19.1.2012 E:2011/5439 ve K:2012/156

157 Y15HD.T.24.1.2011 E:2009/6894 ve K:2011/227(Bu halde maktu olarak kararlagtirilan gecikme
tazminati miktarinin uzun sireli gecikmelerde dahi taraflar i¢in baglayici olacaginin kabul edilmesi
sozlesmeyle beklenen yarara, tazminatin konulus amaciyla iyi niyet kurallar1 ve hakkaniyete aykiri
olacagi kanaati olugtugundan, Dairemizin maktu gecikme tazminatinin degistirilmeksizin uygulanmasi
gerektigine dair uygulamasindan vazgegilmesi gerektigi sonucuna ulasilmistir. Kararlagtirilan
tazminatin siiresiz uygulanamayacagi bu sekilde kabul edildikten sonra maktu tazminatin ne kadar
stireyle taraflar1 baglayacagi konusuna gelince; bu siire sozlesmedeki teslim siiresi, gecikilen siirenin
uzunlugu, 6ngoriilen tazminat miktari, gegen siire i¢cinde gergeklesen enflasyon, fiyat artiglari, doviz
fiyatlar1 ve faiz oranlarindaki artig ve eksilisler ve rayiglere gore istenebilecek miktar ile maktu
tazminatin 6denmeye devam edilmesi halinde arsa sahibinin elde edecegi miktarlar da géz Oniinde
tutulmak suretiyle bu hususta bilirkisi goriisiinden de yararlanilarak, sézlesmedeki miktarin en az 1 yil
stireyle mutlak baglayici olacagi ve maktuen belirlenen miktar ile rayiglere gore saptanacak miktar
arasinda en az bir misli fark bulunmasi1 gerektigi de dikkate alinarak hakkaniyete uygun bigimde
hakim tarafindan takdir edilmelidir. Hakim tarafindan belirlenen makul siireden sonraki gecikme
tazminati miktarinin da; tasinmazin mevkii, konumu, iilkenin ve insaatin yapildig1 yerin sosyal
ekonomik kosullar1 da goz oOniinde tutulmak suretiyle ve sozlesmede kararlagtirilmis gecikme
tazminati yokmus gibi gecikme tazminatinin en az mahalli piyasa rayiclerine gére mahrum kalinan
kira bedeli kadar olacag: ilkesine gore bilirkisiye hesaplattirilmasi gerekir.)
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Gecikme tazminatindan bor¢lu kusurundan dolayr sorumlu olacagi icin
kusursuz olarak geciktigi zamanm ispat ederek gecikme tazminatin1 tam veya bir
kismin1 6demeyebilir. Ornegin zamanin da gerekli basvurular1 yapmasina ragmen
ingaat yapim ruhsatinin tahmin edilenden uzun siirede verilmesi gibi 6ngoriilmeyen
durumlarda gecikme tazminati buna gore hesaplanacaktir. Bagimsiz boliim teslim
edilmesine ragmen bazi eksik ve ayiph isler varsa gecikme/kira tazminatina bu

eksikliklerin tamamlanacag: siire belirlenerck karar verilecektir®®,

Yiiklenici insaat i¢in fazla is yapmissa bu islerin yapim siiresi gecikme

siiresinden mahsup edilerek gecikme tazminat1 hesaplanacaktir'®®.

Arsa sahibi veya yiklenici kendisine ait bagimsiz bolimii yapi yapilmadan
Once satmigsa arsa sahibinin sattig1 bagimsiz boliim igin satig tarihine kadar gecikme

tazminati isteme durumu olacaktirt®.

Gecikme tazminatinin yiiklenici tarafindan zamaninda G6denmemesi
durumunda arsa sahibi her hangi bir ihtar yapmadan faizde isteyebilecektir. Gecikme

tazminat1 muaccel oldugunda faiz istenebilirt®l,

Yargitay baslangicta aynen ifa ve gecikme tazminatini istenmesinin arsa
sahibi tarafindan makul siirede yapilmasi gerektigini diisiinmekteydi. 1991 yilinda
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’ nun verdigi kararlarla arsa sahibinden gecikme
tazminat1 isteyebilmesi sartinin makul siirede istemde bulunmasinin arsa sahibinin
secimlik haklarinda zorlanmayacag1 diislincesiyle igtihadindan donmiistiir. Hatta
sonradan secimlik haklarini sozlesmenin feshi seklinde kullanan arsa sahibinin

bekleme siiresinde gecikme tazminati alabilecegine karar vermistir'®2,

1% y.15 HD.T.28.3.2007 E:2007/1528 ve K:2007/1924; Y15 HD.T. 22.9.2005 E:2005/5 ve
K:2005/4834; Y15HD. T.9.7.2007 E:2006/2252 ve K:2007/4653

159 Y15HD.T.28.6.2004 E:2004/863 ve K:2004/3608;Y15HD.T.7.12.2004 E:2004/2111 ve
K:2004/6302

160y 15 HD. T.3.3.2010 E:2010/2009 K:2010/7143

161 SUTGU s.1011

162 YHGK . T.9.10.1991 E: 1991/15-340 ve K:1991/467; Y.15HD.30.4.2001 E:2001/338 ve
K:2001/2251
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Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde aynen ifanin ve gecikme tazminati
isteminde 10 senelik zamanasimi kurali uygulanacaktir. Zamanasiminin baslangig

stiresi bor¢lunun temerriide diistiigii tarih olacaktir.

Yiiklenici isi yapmayacagini belirtmisse arsa sahibinin aynen ifay1 talep
etmesi ve uzun siire beklemesi hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelmektedir.
Burada gecikme tazminatinin hesabinda yiiklenicinin isi terk ettigi zaman dikkate

alinmas diiriistliik kuralina uygun diisecektir'®,

Sozlesmede aynen ifa ile beraber cezai sart belirlenmigse TBK 179/2
maddesine gore ifaya ekli cezai sartta istenebilecektir. Cezai sart istenirken
bor¢lunun kusursuz olmasi bir 6nem tasimamaktadir. Alacakli i¢in Oncelikle cezai
sartin istenmesi cezai sart1 asan zarar s6z konusuysa TBK 180/2 ye goére borglunun
kusurunu ve asan kismi ispatlayarak asan miktar1 istemesi daha uygun olacaktir.

Cunka ifaya ekli cezai sart istenildiginde gecikme tazminat1 istenemeyecektir.

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilarda 18 ay riskli alanlarda 36 aya
kadar kira yardimi yapilacagini ikinci boliimde belirtilmistir. insaat siiresinin 12 ay
olarak belirlendigi ve 12 ay sonra temerriide diisen yiikleniciden gecikme tazminati
istenebilecek midir? 12-18 ay arsinda pay sahibi ayni zamanda kira yardimi da
alacagindan ve gecikme tazminati ile birlikte miikerrer olarak kira bedeli
istendiginden arsa sahibi gecikme tazminatina hak kazanmamalidir. Ancak kira
yardimi son buldugu takdirde gecikme tazminatini istenebilmelidir. Kanunda
belirlenen kira yardimlari iilkemizde ortalama insaat siireleri hesaba katilarak
belirlendigi sdylemek yanls olmayacaktir. Ingaatin kira yardim siirelerinden uzun
stirecegi hallerde kira yardimin yiiklenici tarafindan karsilanmasinin kararlastirilmasi

pay sahipleri agisindan ayrica faydali olacaktir.

4.5.2.2.Nama ifa

Tiirk Borglar Kanunu 113/1 maddesinde yapma borcu, borglu tarafindan ifa

edilmedigi takdirde alacakli, masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya

163 SUTCU 5.967
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baskas tarafindan ifasma izin verilmesini isteyebilecektir. Ogretide buna nama ifa
denilmektedir. Yargitay’ da nama ifanin TBK’ nin 125/1” inci maddesindeki aynen
ifa ile birlikte degerlendirecek ve arsa sahibi nama ifa talep ettiginde s6zlesmenin
aynen ifasini ve tasfiyesini talep etmis olacaktir. Arsa sahibinin nama ifa talep
edebilmesi ic¢in yiiklenicin temerriide diismesi gerekmektedir. Ancak burada
bor¢lunun kusurlu olmasina gerek yoktur. Bunun yaninda mahkeme nama ifa talebini
incelerken oncelikle yapmnm Imar Kanununa gore yasal yapi olup olmadigini

arastiracak daha sonra eksik kalan isler i¢in nama ifa talebi degerlendirilecektir®*.

Nama ifada arsa sahibi mahkemeden yiklenicinin SSK, Yap: Denetim
Kurulusu ve Vergi Dairesine olan borglari, iskan izni masraflar ile eksik ve ayiph
yaptig1 isler icin yiikleniciye verilen arsa paylarinin satisini isteyebilecektir.!®® Ortak
alanlar icin de arsa sahibi mahkemeden nama ifa igin talepte bulunabilecektir. Hatta
bu talep i¢in arsa sahiplerinin birlikte acgabilecegi davalardan olmadigindan sadece

bir arsa pay1 sahibi de dava acabilir'®®,

Arsa payi karsiligl yapilan ingaatlarda "nama ifa" istenmesi durumunda; arsa
sahibi, kural olarak nama ifa suretiyle tamamlayacagi insaatin, yiiklenicinin payina
diisen bagimsiz boliimlerin eksik islerini tamamlamak ve kusurlar1 gidermek zorunda
degildir. Buna gore, insaattan kendisine isabet edecek bagimsiz boliimler ile ortak
alanlarimi yiiklenici namina tamamlamak tizere Borglar Kanunu'nun 97/1. maddesi
hiikmiine dayanarak izin talep edebilir. Sozlesmenin yanlar1 arasinda bagimsiz
boliimlerin paylasimi yapilmamais ise, arsa sahibi ingaatin tamami i¢in nama ifa izni

talep etmek durumundadir'®’.

Nama ifanin sonucu olarak yiiklenici artik isten el ¢ekecektir. Hatta dava

acilirken yiiklenicin isten el cekmesi i¢in ihtiyati tedbir karar1 da alinabilir.

164 Y15HD. T.7.7.2010 E:2019/3532 ve K:2010/3905

165 Y23HD. T.28.3.2017 E:2016/6308 ve K:2017/967; Y23HD T.18.12.2012 E:2013/4953 ve
K:2013/8153; Y15HD. T.4.6.2012 E:2012/2291 ve K:2012/4166

186 Y23HD. T.9.3.2017 E:2016/4115 ve K:2017/748

167y 15HD. T.3.3.2009 E:2008/6908 ve K:2009/1163
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Son olarak arsa sahibinin borglarini tam olarak yerine getirmemesi nedeniyle
yiiklenicin isten el ¢ekmesi dolayisiyla temerriide diisiildiigtinde ise arsa sahibinin

nama ifa talebinin kabul edilmemesi hakkaniyet geregidir'®.

4.5.2.3.Aynen ifa Yerine Olumlu Zararin istenmesi

TBK 125/2 maddesi geregi alacakli borcun ifasini ve gecikme tazminatini
istemekten vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin

giderilmesini isteyebilecegi veya sozlesmeden donebilecegi ifade edilmistir.

Bu sec¢imlik hakkin kullanilabilmesi icin Oncelikle bor¢lunun TBK 117
maddesine gore temerriide diigiiriilmesi ve TBK 123-125 maddelerine gore siire
verilmesi gerekmektedir. Yeterli siirenin verilmesin tespiti iki tiirlii yapilmaktadir.
Birincisi mahkemeye basvurarak siire tespit edilmekte ikincisi ise alacakli tarafin
siire belirlenmektedir. Alacakli tarafindan uygun siirenin verilmemesi durumunda
mahkeme ifa yerine gecen zarara karar vermeyecektir'®®. Daha once aciklandig gibi

TBK 124 sartlart mevcutsa siire verilmesine gerek bulunmamaktadir.

Alacaklinin ifadan vazgegmesi durumunda, isteyebilecegi zarar olumlu
zarardir. Bu zararin istenmesinin hukuki temeli TBK 112 olusturmaktadir. Aynen
ifadan vazgecip olumlu zararin istenmesi arsa sahibi tarafindan vakit gecirilmeksizin
hemen yapilmalidir. Aksi takdirde aynen ifanin ve gecikme tazminatinin tercih

edildigi varsayilir.

Ifa yerine gecen olumlu zararm tercih edilmesi durumunda sozlesmenin
gecerli olacagindan kusku yoktur. Ciinkii alacakli olumlu zararin istenmesiyle
sozlesmenin tamamlanmasi durumundaki karmi istemektedir. Yani zarari,
sOzlesmenin tamamlanmasi temeline dayanmaktadir. Burada olumlu zarardan kastt,
ifadaki c¢ikardir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi kendisine ait

bagimsiz boliimleri yiikleniciye teslim edecektir.

188 Y15 HD. T.12.11.2010 E:2009/5913 ve K:2010/6122
189 Y15HD.T.11.4.2016 E:2015/4576 ve K:2016/2207
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Ifa yerine gecen olumlu zararin istenilmesi durumunda gecikme-Kira
tazminati, eksik ve ayipl igler bedeli, cezai sart ve tasinmazin veya paylarinin tescili
istenemez!’®. Ciinkii bu se¢imlik hak kullanildiginda bor¢lunun temerriidii sona
erecektir. Ancak Oncesinde aynen ifanin istenmesi ancak sonradan tekrar mehil
verilerek aynen ifadan vazgecilmesi durumunda temerriide diisme zamani ile aynen
ifadan vazgecildigine dair kararin verildigi tarihe kadar ki gecikme tazminatinin

istenebilecegi de unutulmamalidir!’®.

Aynen ifadan vazgecildigine dair secimlik hak kullanildiktan sonra gecikme
tazminati istenemeyecektir. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde olumlu zarar arsa
sahibi i¢in sozlesmede kendisine diisen bagimsiz boliimlerin degerleridir. Bu deger

sozlesmede temerriide diisiildiigii tarihindeki rayi¢ degeridir®’2.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde olumlu zararin hesaplanmasinda degisim

ve fark teorileri uygulanmaktadir.

Degisim teorisinde, miispet zararin tespitinde sozlesmede arsa sahibine
bagimsiz boliimlerin teslim edilecegi tarihteki rayi¢ deger hesaba alinir. Bu
kapsamda arsa sahibinin yiikleniciye vermesi gereken arsa paylari ile kendi arsa
paylarimi yiikleniciye teslim etmeli sézlesmede kendisine teslim edilmesi gereken
bagimsiz boliimlerin teslim tarihi itibariyle rayi¢ degeri oraninda yiikleniciden
tazminat almalidir. Arsa sahibi s6zlesmeden ve kanundan dogan cezai sart, gecikme
tazminati, eksik ve ayipl isler bedeli, kira tazminati, taginmazin veya paylarinin
tescilil’® gibi alacaklarindan aynen ifadan vazgecme ve olumlu zararm istenmesi

durumunda vazgeg¢mis olacaktir.

Ancak arsa sahibinin bagimsiz boliimiin teslim edilecegi rayi¢ degerinden bu

tazminatin O0denmesine kadar olan siirecteki reeskont faizi ile birlikte istemesi

170 ¥15HD.T.14.10.2005 E:2005/5335 ve K:2005/5448

M sUTCU s.973, 1077 atfen KURT, Teslim,s.273

172 Y15HD.T.4.6.2012 E:2012/2766 ve K:2012/4181; Y15HD. T.14.10.2005 E:2005/5335 ve
K:2005/5448;Y23HD.T.21.11.2012 E:2012/5013 ve K:2012/6841

173 Y15HD.T.18.3.1998 E:1998/93 ve K:1998/1059
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miimkiindiir.( TC Merkez Bankasinin kisa vadeli kredilere uygulanacagi reeskont

faizi)'7*

Fark teorisinde, mevcut durum ile sdzlesme yapilmamis olsaydi
gerceklesecek durum arasindaki zarar hesaplanmaktadir. Bu teoride arsa sahibinin
sozlesmede kazanacagi deger ile yiiklenici eger bir imalat yapmigsa bunun oraninin
tespitinden sonra mahsup edilmesiyle hesaplanacak degerdir. Soyle ki; arsa sahibinin
kendisine kalan bagimsiz bdliimlerin rayic degeri ile toplam arsa degeri
cikarildiginda belirlenen deger arsa sahibinin s6zlesmede kazanacagi degerdir. Eger

yuklenici hicbir imalat yapmadan temerriide diismiigsse bu deger 6denecektir.

Ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, yiikleniciler belli bir kisim imalat
genelde yapmis olarak temerriide diismektedirler. Pek tabi Yargitay’in belirledigi
oran olan %90’ dan fazla imalat yapildiysa aynen ifadan vazgegerek miispet zararin
istenmesi miimkiin olmayacaktir. Ornegin %40 seviyesinde temerriide diismiis olan

yiiklenici i¢in aynen ifadan vazge¢ip olumlu zararin istenmesi miimkiindiir.

Fark teorisine gore, arsa sahibinin sozlesmeden eclde edecegi kardan
yiiklenicinin yaptig1 imalat ve yapacag biitiin bagimsiz boliimlerin(arsa pay1 degeri
cikarilarak tespit elidir) degeri oraniyla belirlenecek degerden ¢ikarilmasiyla
bulunacak deger miispet zarardir. Burada yiiklenicinin belli bir oranin iizerinde
yaptigl imalattan Otlirli arsa sahibi de borglu ¢ikabilir. Sonu¢ olarak burada arsa
sahibinin borcu varsa bagimsiz boliimiin degeri ve imalat degeri c¢arpildigindaki
deger lizerinden belirlenecek bagimsiz boliim degeri oraninda yiikleniciye devir
yapilabilir. Ornek olarak sézlesmede arsa sahibinin elde edecegi deger 1.000.000 TL
olsun ve 20 daire yapilacak ve her bir dairenin degeri 250.000 TL olsun. Yikleniciye
12 daire, arsa sahibine 8 daire kalacak sekilde anlagsma yapilsin. Arsa sahibinin bu
sozlesmeden kar1 kendisine kalan dairelerin degerinden arsa degerinin ¢ikmasidir.
Yuklenicin ingaat maliyeti her daire igin 100.000 dir. Arsa sahibinin kari
hesaplandiginda 1.000.000 TL. oldugu goriilecektir. Yiiklenici ingaatin % 60’ 1mi1
bitirmigse fark degerine gore durum nasil olacaktir. Her dairenin arsa payr degeri

1.000.000/20=50.000 TL. dir.

174 y15HD. T.8.11.2010 ve E:2010/4054 e K:2010/6090 ve YHGK T.27.2.2008 E:2008/15-172 ve
K:2008/169
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Yuklenicinin  batun  daireleri  yapmasi  durumundaki  ingaat  maliyeti
20X100.000=2.000.000 olarak bulunacaktir. Bunun % 60’ tamamlanmissa toplam
insaat maliyet orani 1.200.000 TL. olarak bulunacaktir. Burada arsa sahibinin
yiikleniciye kars1 200.000 TL borcu bulunmaktadir. Her dairenin su andaki degeri
arsa degeri ve insaat degeri olarak bulunacagi degerlendirildiginde
50.000+60.000=110.000 TL dir. Her bir daire 110.000 TL’ den hesaplanarak
yukleniciye ayni olarak bor¢ 6denebilir. Bu bor¢ 200.000/110.000=1.81 dairedir.

Fark teorisinin degisim teorisinden en biiyiik farki degisim teorisinde arsa
sahibinin arsasinin yiikleniciye devretmesidir. Fark teorisinde ise arsa sahibi arsa
paylarmi yiikleniciye devretmemektedir. Oncesinde sdzlesmeyle arsa paylarim

devretmis olsa bile arsa paylariin kendisine tescilini isteyebilecektir.

Buna gore, degisim teorisinin daha uygun olacagi baslangicta diisiiniilebilir
ancak gilinimiiz kosullarinda o miktarda tazminatin yiiklenicinin ekonomik
durumunun zayiflig1 nedeniyle istenmesi miimkiin olmayabilir. Burada arsa sahibinin
sOzlesmeyi  yaparken yiiklenicinin ekonomik durumunu iyi incelemesi
gerekmektedir. Arsa sahibinin sadece kendisine verilen oran1 diisiinerek kat karsiligi

ingaat sdzlesmesi imzalamas1 sonrasinda biiyiik sikintiya sebebiyet verebilecektir.

Sozlesmede ifanin yerine olumlu zararin Odenmesi i¢in cezai sart
belirlenmigse cezai sart gecerlilik kazanacaktir. Aym1 zamanda olumlu zarar
hesaplanirken temerriit tarihinden baslayarak ifadan vazgecilme zamanina kadar olan
zararda hesaplanmalidir}”. Bu zararin istenebilmesi i¢in borglunun kusurlu olmasi

gerekmektedir.

4.5.2.4. Sozlesmeden Donme

TBK 125/2 maddesinde temerriide diisen bor¢lunun soézlesmeden
donebilecegi ifade edilmistir. Bunun yaninda TBK 125/3” te s6zlesmeden donme
halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yikdmluliklerinden kurtulurlar ve daha 6nce ifa

ettikleri edimleri geri isteyebilecegi ifade edilmistir. Bu durumda borg¢lu, temerriide

175 ERMAN Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2010 s.102
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diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi

sebebiyle ugradigi zararlarin giderilmesini de isteyebilecektir.

Bunun yaninda eser sOzlesmesini konu alan 6zel hiikiimlerin;

TBK 473/1 maddesinde yiiklenicin ise zamaninda baglamamasi veya
sozlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yuzinden biitiin tahminlere gore
yiiklenicinin isi kararlastirdigt zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlagilmasi
durumunda, is sahibinin teslim i¢in belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin

s6zlesmeden donebilecegi ifade edilmistir.

TBK 475/1° de ayiba karsi sec¢imlik haklarin kullanilmasi dolayisiyla
s0zlesmeden doniilebilecegi ifade edilmistir. Bu konu hakkinda agiklama ayipl is

boliimiinde anlatilmistir.

TBK 482 maddesinde baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin, is
sahibinin kusuru olmaksizin asir1 6l¢iide asilacagi anlasilirsa ig sahibi, s6zlesmeden
donebilecektir. Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde edimler belirli ve ayni nitelik
tasisa da gotiirii bedelle yapildigindan kat karsiligl insaat sdzlesmelerinde bu madde

hiikkmiine dayanarak sézlesmeden donutlemeyecektir.

TBK 484 maddesinde is sahibinin, eserin tamamlanmasindan 6nce yapilmis
olan kismin karsiligin1 ve yiiklenicinin biitiin zararinin 6demek kosuluyla s6zlesmeyi
fesih edebilecegi ifade edilmistir. Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde bu durumun
olma olasilig1 disiiktir. Cilinkii arsa sahibinin yeterli miktarda parast olmasi
durumunda boyle bir s6zlesme imzalamasina gerek olmayip eser sézlesmesi yapmasti
daha mantikli olacaktir. Ancak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi imzalandiktan sonra
arsanin degeri tahmin edilenden ¢ok yiiksek miktarda artmis ve bir bagka yiiklenici
tarafindan daha Once anlastig1 orandan daha yiiksek bir oran vermesi ve zararin
karsilanmasi teklifinde bulunulmussa miimkiin olabilmektedir. Bu olasilikla ¢ok

istisnaidir.
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Genel hikiumlere gore sozlesmeden donmede irade beyani yiikleniciye
ulastiginda sonu¢ doguracaktir. Bunun gibi arsa sahibi tarafindan el atmanin
Onlenmesi ve tapu iptali ve tescili davalar1 agilmasi da sozlesmeden doniildiigi
anlamina gelmektedir. Yargitay kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde donme beyanin
kars1 tarafa ulastigi anda degil, taraf iradelerinin birlestigi tarihte hiilkim ve

sonuglarmi doguracagimi ifade etmektedir®’®,

Bu kapsamda kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde donme, taraf iradelerinin
birlesmesi veya mahkeme karariyla olmaktadir'’’. Hatta Yargitay sézlesmede belli
slire sonra imalatin tamamlanmasi durumuna sozlesmenin kendiliginden fesih
edilecegine dair hiikkmiin gegerli olmayacagini kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde
ancak sozlesmeden donme ve sozlesmenin feshinin karsilikli iradelerin birlesmesi

veya mahkeme karariyla olabilecegini ifade etmektedir®,

Doénme beyani sekle bagh degildir ancak ispat kolaylig1 agisindan dénmenin
noter vasitasiyla bildirilmesi uygun olacaktir. Ancak yukarida anlatildigi gibi kat
karsilig1 insaat sdzlesmelerinde donme iradesinin karsi tarafa ulagsmasi aninda degil
yiiklenicinin kabulii veya mahkeme karariin kesinlestigi tarihte sonu¢ doguracaktir.
Arsa sahibinin sdzlesmeden donme beyani yiikleniciye ulastigi anda yiiklenici donme
talebini kabul edebilir, donme talebini kabul etmekle beraber kusursuz oldugunu

ifade edebilir veya donmenin gecerli olmadigi ileri siirebilir.

Yiiklenicinin, arsa sahibinin donme talebini kabul ettigi durumlarda dénme
ile ilgili sorun bulunmamaktadir. Bu sebeple mahkemeye bagvurulmasma gerek
yoktur. Ancak taraflar sozlesme Oncesinde ve sirasinda ifa ettikleri edimleri geri
vereceklerinden ve bu konuda anlasamamalar1 durumunda mahkemeye

bagvuracaklardir.

Yiikleniciye donme beyam1 ulastiginda yiiklenici donme sartlarinin
olusmadigini ileri siirerek aynen ifayr talep edebilir. Bu durumda arsa sahibi pay

devrini yapmigsa tapu iptali ve tescil davasi ya da pay devri yapmamissa

176 Y15HD.18.1.2007 E:2006/7593 ve K:2007/187

177y15HD.T.28.11.2008 E:2008/3907 ve K.2008/7115; Y15HD T.15.1.2011 E:2010/5256 ve
K:2011/285

178 Y23HD.T.14.5.2013 E:2013/2003 ve K:2013/3166
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miidahalenin meni davast ve menfi zararin Odenmesini isteyecektir. Karar
kesinlesene kadar sozlesme yiiriirliktedir. Bu sebeple edimlerin geri verilmesi karar
kesinlestigi tarihteki rayi¢ deger iizerinden hesaplanacaktir'’®. Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde donmenin hiikiim ve sonuglarmi doguracagi zaman mahkeme
kararinin kesinlestigi tarih olacagindan menfi zarar kararin verildigin tarihteki

mabhalli rayi¢ degerlere gore hesaplanacaktir.

S6zlesmeden donme arsa sahibinin kusurundan 6tiirii meydana gelmisse iade
talebinde yiiklenicin tazminat miktarinda Onemli oranda degisiklik olmaktadir.
Yuklenici kusurlu oldugunda mahkeme, karar tarihi itibariyle mahalli ve rayi¢ ingaat
maliyeti hesaplanirken arsa sahibinin kusurunda ise yiikleniciye miispet zarari
verilecektir. Burada miispet zarar yapi1 eksiksiz ve ayipsiz olarak bitirildiginde dava
tarihi itibariyle degerinden eksik kalan yap1 ve yapilmayan kismin is¢ilik ve malzeme
giderleri ile bos kaldigi zaman dilimindeki kasten ka¢indigi giderler ¢ikarilarak

bulunacaktire?,

llave olarak Yargitay’ in benimsemis oldugu %90 lik insaat oranina
bakilmaksizin ( Kararda % 68 yeterli goriilmiistiir ) yiiklenici sdzlesmeden déonmeyi
kabul edebilir.

Sozlesmeden doniildiigiine her iki taraftan ifa etti§i edimleri karsi taraftan
istenebilecektir. Arsa sahibi yiikleniciye vermis oldugu arsa paylarinin kendi adina
tescilini isteyebilecektir. Yiiklenicide sozlesmeden doniilme anina kadar yapmis

oldugu insaatin maliyetini arsa sahibinden isteyebilecektir.

Arsa sahibinin arsa paymin tapuda devrini isterken TMK 724’ teki haksiz
zilyetlik mi yoksa TMK 993 teki sebepsiz zenginlesmeye mi dayanacagi 6gretide

tartigtlmistir™®?

. Arsa paylarini isteme hakkinin haksiz zilyede dayanmasi durumunda
ayni hakka dayanarak istem yapilacak( TMK 1024/2 ° ye gore), sebepsiz
zenginlesmeye dayanmasi halineyse sahsi hakka gore degerlendirme yapilacaktir.

( TMK 993-997 ).

179Y23HD.T.22.10.2014 E:2014/8046 ve K:2014/6505
180 Y15HD.12.12.1997 E:1997/3723 ve K:1997/5352
181 SUTGU 5.1045-1053
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Yargitay ise arsa paylarini devrinin sebepsiz zenginlesme yani sahsi hakka
dayanarak yapilmasi gerektigini bir¢ok kararinda ifade etmistir. Bu sebeple i1yi niyetli
zilyet olan yiikleniciden ecri misil istenemeyecektir'®?. Yargitay aym1 zamanda kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde ylikleniciye arsa paylarinin pesinen devredilmesi
durumunda bunun avans yani yiikleniciye finans kolaylig1 saglamak maksadiyla
verildigini ifade etmektedir!®®. Bu sebeple yiiklenicide bulunan arsa paylarnmn arsa
sahibine tescil edilmesinde sorun yoktur. Ancak genellikle yiikleniciler insaat
tamamlanmadan iyi niyetli {igiincii kisilere arsa payni adi yazili sdzlesmeyle(
alacagin temliki-TBK 184 ), noterde satist vaadi sOzlesmesi veya tapuya bu

sO6zlesmenin serh verilmesi veya tapuda devir yapilmasi ile devretmektedirler.

Arsa sahibinin ticlincii kisiler devredilen arsa paylar1 geri alabilme durumu ise
tartigmalidir. Yargitay bu konuda iyi niyetli tiglincii kisilerin arsa payini yiikleniciden
tapuda devir alsa bile arsa sahibi tarafindan geri istenebilecegini ifade etmektedir.
Hatta insaat yapimindan uzun siire gegcmis bagimsiz boliim 2-3 kere el degistirmis ve
deprem dolayisiyla bina yikilmigsa arsa sahibinin kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden
gizli ayip nedeniyle donebilecegi ve iyi niyetli liclinci kisilerden arsa payini
devralabilecegini Yargitay ifade etmektedir'®. Bu sebeple iyi niyetli iiciincii kisiler
arsa paymni veya kat irtifaki miilkiyetini tapuda devir alsalar bile TMK 1023” teki

tapu kiitiigii kayitlarina 1yi niyetli tiglincii kisiler olarak bagvuramayacaklardir.

Arsa sahibinin yliklenici tarafindan {igiincii kisilere satilan arsa paylarinin
tapu kaydinin iptalini ve kendi adlarina tescilini istememesi durumunda s6zlesmeden
donmenin hiikiim ve sonuglarinin dogdugu andaki seviyesi dikkate alinarak

yiiklenicinin alacagindan mahsup edilebilir'®,

Uygulamada ¢okga karsilasilan bir durum olan yiiklenicinin sahsi hakk: olan

arsa paymni adi yazili sozlesme ile iiglincii kisilere yani TMK 184’ e gore alacagin

182 Y15HD.T.22.9.2011 E:2010/3972 ve K:2011/5312

183 Y15HD. T.6.5.2003 E:2002/6192 ve K:2003/2460

184 Y .15HD.T.15.6.2017 E:2017/449 ve K:2017/2579; Y15HD. T.30.11.2015 E:2015/2798 ve
K:2015//6055

185 Y15HD.T. 13.3.2003 E:2002/5078 e K:2003/1266
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temliki yontemiyle de devir etmesidir'®. Alacagin devri genelde arsa sahibi
tarafindan arsa payi devrinin yapilmadigi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir. Bunun
yaninda yiiklenicinin borcunu yerine getirmemesi dolayisiyla arsa paymi devralan
ticlincii kisi arsa sahibinden kendisine ait arsa payinin tescilini isteyecektir. Ancak
yiiklenicinin ingaatin tamamini veya katlanabilir oraninda ifa etmesi durumunda
ticiincli  kisi tarafindan arsa sahibine karst tapu iptali ve tescil davasi

acilabilecektir'®’

. Ancak burada alacagin temliki oldugundan buna gore borg¢lu olan
arsa sahibinin alacagi temelliik eden ticiincii kisiye karsi (alacagi temlik edene yani
yiiklenicinin ifa etmedigi edimleri dolayisiyla) defi ileri siirebilmektedir. Bu
kapsamda eksik ifa edilen tasinmazin eksik isler tazminati, harclar arsa sahibi
tarafindan {glincii kisi tarafindan depo edilmesine miiteakip tescile karar

verilebilecektir®®®,

Mahkeme burada iyi niyetli {igiincii kisi ile yiiklenici arasinda halefiyet
iliskisi oldugunu diisiinmektedir'®®. Bunun yaninda iigiincii kisinin tapu kaydmin
iptali ve tgiincii kisi adina tescili isteminde mahkeme arsa sahibi ile yiklenici
arasinda zorunlu dava arkadaslig1 oldugu ve bunun i¢in arsa sahibin yiikleniciye dava
acmasl i¢in siire vermesi ve buna gore taraf teskilinin yapilmasi gerektigini ifade

etmistir!®,

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinden doniildiigiinde yiikleniciden arsa pay1 alan
ticlincli kisi arsa sahibinden tapu kaydmnin iptalini ve kendi adina tescilini
isteyemeyecektir'®?, Buna karsihik {igiincii kisi yiikleniciye karst ugradigi zarari

tazmin etmek icin dava acabilecektir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenici kendisine verilen arsa paylarini
arsa sahibine teslim edecek buna karsilikta yaptig1 insaat1 geri almas1 gerekecektir.

Ancak yapilan yap1 sokiiliip gotiiriilemeyeceginden, ruhsata uygun ve arsa sahibinin

186 Y14HD.T.11.7.2011 E:2011/8005 ve K:2011/9055; Y15HD.T.1.7.2010 E:2009/3039 ve
K:2010/3814

187 Y14HD.24.5.2016 E:2016/1660 ve K:2016/6231

188 Y14HD.T.11.7.2014 E:2014/7533 ve K:2014/9347; Y14HD.T.2.7.2012 E:2012/8365 ve
K:2012/9084; Y14HDT.14.6.2012 E:2012/7721 ve K:2012/8429; Y14HD.T.15.10.2008 E:2008/6588
ve K:2008/11713

189 Y14HD.T.19.12.2012 E:2012/13250 ve K:2012/14549

190 Y14HD.T.21.3.2013 E:2013/1632 ve K:2013/4237

191Y14 HD.T.14.2.2008 E:2008/192 ve K:2008/1692
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mal varliginda deger artisina sebep oluyorsa imalat bedeli sebepsiz zenginlesme
esaslarina gore yiiklenici tarafindan istenebilecektir'®2. Yapi, ruhsata uygun olarak
yapilmamissa yiiklenici her hangi bedel isteyemeyecektir. Hatta yikim masraflarini
karsilamak durumunda olacaktir. Ancak bu durumda arsa sahibi yikleniciye uygun
bir siire ve yetki vererek bu durumun giderilmesini ve insaatin imar mevzuatina

uygun olmasini istemelidir'®,

Arsa sahibinin insaat bedelini ©6demedigi takdirde yiiklenicinin geri
vermekten kagimnma hakki mevcuttur'®. Bu kapsamda arsa sahibi yuiklenicinin
yaptig1 ingaat maliyet bedelinin 6deyemeden arsa paylarinin kendisine tescilini
isteyemeyecektir. Bunun kanuni gerekcesi, TMK madde 994 teki iyi niyetli zilyedin
yaptig1 zorunlu ve faydali giderleri tazmin etmeyen malike karsi geri vermeden

kacginabilecegi hiikmiidiir.

Arsa sahibi ise sebepsiz zenginlesmeden dogan arsa paylarinin devri hakkin
TMK 716/1 esaslarina gore hitkmen tescilini isteyebilir. Bu maddede miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin adina
tescilini istemek hususunda kigisel hakka sahip olan kimse, malikin kac¢inmasi
halinde hakimden, milkiyeti hikmen gecirilmesini isteyebilmektedir. Ancak
yukarida belirttigim gibi oncelikle arsa sahibinin karar tarihindeki yapi maliyetini
yiikleniciye vermek zorundadir. Vermedigi takdirde yiiklenicinin 6demezlik defi ileri

stirme hakki mevcuttur.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden donme durumunda menfi zarar talebinde
de bulunulabilir. Menfi zararmi talep edildiginde iade istemi yapilmayacaktir. Bu
kapsamda ikisi arasinda bir tercih yapilmasi gerekmektedir. Menfi zarar talep
edildiginde yiiklenicin kusuru ve olusan zararin tespit etmesi gerekecektir. Ancak
iade talebinde yiiklenicin kusurunu ispat edilmeyecegi gibi iade edilmesi gereken

edimlerin ispat1 kolaydir'®®.

192 Y15HD.T.21.7.2005 E:2004/2182 ve 2005/441;Y15HD.T.30.10.2007 E:2007/2006 K:2007/6077
193 Y15HD.T.3.5.2011 E:2011/1408 ve K:2011/2679

194 Y15HD.T.21.7.2005 E: 2005/3686 ve K:2005/4432; Y15HD.T.20.2.2002 E:2001/4934 ve
K:2002/859
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Menfi zarar, 6306 sayili Kanun kapsamindaki bir yapinin yikilmasindan
sonraki enkaz bedeli yikim bedeli mahsup edilerek yiikleniciden istenebilir.
Sozlesmeden donmede arsa sahibinin kira kaybr olan zaman diliminde menfi zarar
kapsaminda kira tazminati istenebilir!®. Ancak 6306 sayili Kanun kapsaminda
verilen kira yardimi bu zarardan mahsup edilecektir. Arsa sahibinin de yiiklenici gibi
arsa payi lgiincii kisiye tapuda devretme ihtimali mevcuttur ve bu kapsamda arsa
sahibinin {iglincii kisiye bir taahhiitte bulunmussa ve bu taahhiit dolayisiyla ceza sarti
mevcutsa menfi zarar kapsaminda ytikleniciden bu miktar da istenebilir. Menfi zarar
kapsaminda kagirilan firsat ve sonrasinda yapilan sozlesme dolayisiyla 6denen
fazladan masraflarda girmektedir!®. Aym zamanda arsa payr karsilifi ingsaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin miispet zarar1 da ddemesi kararlastirilmigsa miispet zarar

sozlesmeden donmede istenebilecektir.

Yiklenicinin kusuru sebebiyle s6zlesmeden dontildiiyse 6306 sayili Kanunla
yapilan kira yardiminin geri yiikleniciden istenmesi hakkaniyete uygun diisecektir.
Bu kapsamda bir diizenlemenin 6306 sayili Kanunda yazmasi ingaati terk eden

yiiklenici i¢in caydirici olabilir.

4.5.2.5.S6zlesmenin Feshi

Kat karsilig1 insaat sézlesmeleri eser sozlesmesi temelli bir insaat yapim
s6zlesmesidir. Insaat sdzlesmesinden onemli farki ise ayn1 zamanda tasinmaz satis

vaadi s0zlesmesi ile birlesmesinden 6tiirli olan karma s6zlesme olmasi niteligidir.

Kat karsiligi insaat soOzlesmesi iki tarafa bor¢ yikleyen ani edimli
sozlesmelerdir. Ani edimli olmasindan otiirii genel hukuk kurallarina gore
yiiklenicinin yapma yiikiimliiliigli olan ingaat yapim asamasi énemli olmayip insaati
teslim zamanindaki durumun Onem kazanmasidir. Ayni zamanda ani edimli
sozlesmelerde s6zlesmenin feshi miimkiin olmadigindan sadece sézlesmeden donme
s0z konusu olacaktir; ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin ingaat asamasini uzun

stirmesi surekli bir edimin yerine getirilmesine ¢ok benzemektedir. Bu yoniyle kat

196 Y15HD.8.4.2010 E:2009/7203 ve K:2010/2038
197 Y15HD.T.6.6.2008 E:2007/1093 ve K:2008/3760
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karsilig1 ingaat sozlesmeleri, insaat sdzlesmeleri gibi kisa zamanda biten diger eser

sozlesmelerinden farklilik gostermektedir.

Bu nedenle insaat ve arsa payr karsiligir insaat sozlesmelerini sadece ani
edimli bir sozlesme olarak gormek hakkaniyete uygun diismeyecek sonuglar
dogurabilmektedir. TBK genel hiikiimlerinden 125’ inci maddesinde de yer alan
secimlik haklar ani edimli s6zlesmeler i¢in sonu¢ doguracaktir. Ancak kanun koyucu
uygulamada yetersiz olan bu dizenlemeyi eski kanunda yer almayan yeni kanunda
126 nc1 madde olarak ifade bulan siirekli edimli soézlesmeler igin temerriit
dolayistyla bir secimlik hakki daha ilave edilerek giderilmeye ¢alisilmistir’®®, Buna
gore ifasina baslanmis siirekli edimli s6zlesmelerde, bor¢lunun temerriidii halinde
alacakli, ifa ve gecikme tazminatini isteyebilecegi gibi, sozlesmeyi fesih ederek,
sOzlesmenin siiresinden dnce sona ermesi yiiziinden ugradigi zararini giderilmesini
isteyebilmektedir. Bu madde uyarinca kat karsiligi insaat ve sadece ingaat
sOzlesmelerinde diiriistliik kurali dikkate alinarak insaatin yapim asamasindaki
stirekli edim borcundan dogan uyusmazlik nedeniyle temerriit halinde sézlesmenin

feshi hiikiimlerinin uygulanmasini gerektirecektir.

Kat karsiligr insaat sozlesmelerinde sozlesmenin feshi hususu 25.01.1984
tarihinde Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu tarafindan alman yiiksek mahkeme

karariyla kabul edilmistir'®

. Bu karar insaat sozlesmelerini temel alan bir karardir ve
yukarida bahsedildigi gibi bu sozlesmenin siirekli edimli fiili yapisindan oOtiiri
alinmas1 hakkaniyet geregi olarak diisliniilmiistiir. Kanun koyucu ise bu igtihadi
birlestirme karari ile belirlenen uygulamay1 TBK 126’ 1n madde ile kanunda temerriit

nedeniyle se¢imlik hak taniyarak yer almasini saglamistir.

198 6098 say1li kanunun madde gerekgeleri 125 inci madde 818 sayili Borglar Kanununun 106 ila 108
inci maddeleri ile Tasarimin 124 iincii maddesinde, ani edimli sézlesmelerde bor¢lunun temerriidiiniin
hukuki sonuglarinin diizenlendigi gbz dniinde tutularak, ifasina baglanmis siirekli edimli s6zlesmeler
i¢in de, bu konuda ayr1 bir diizenleme yapilmasi zorunlu goriilmiistiir. Bu yeni diizenlemeyle, ifasina
baglanmis siirekli edimli s6zlesmelerde, bor¢lunun temerriidii halinde, alacaklinin, ifa ve gecikme
tazminati isteyebilecegi gibi, sdzlesmeyi feshederek, s6zlesmenin siiresinden énce sona ermesi
yliziinden ugradig1 zararin giderilmesini isteyebilecegi kabul edilmistir. Maddede, alacakliya se¢imlik
bir hak olarak, s6zlesmeyi feshederek, sdzlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi yliziinden ugradigi
zararin giderilmesini isteme hakkinin tanindig1 ve bu zararin olumlu (miispet) zarar niteligi tasidigi
g6z 6nuinde tutulursa, ifasia baglanmus stirekli edimli s6zlesmelerde borglunun temerriidii halinde,
onun sahip oldugu secimlik haklarin kapsaminda, ani edimli s6zlesmelere gore herhangi bir sinirlama
s6z konusu degildir.

199 YIBKK T.25.1.1984 E:1983/3 ve K:1984/1
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Kararda ingaat sozlesmesinin eser s6zlesmesine dayanan ani edimli sozlesme
olmasina ragmen edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢ersinde yayilmis
olmasindan dolay1r ve edim borcunun bu 6zeligi yoniinden, siirekli borg iliskisine
O0zgii kurallarin gozetilmesi gerektigi belirtilmistir. Ayni1 kararda ani edimli
sozlesmelerde soz konusu olan sézlesmeden donme sartlarinin insaat sdzlesmesine
uygulanmasinin hakkaniyete uygun diismeyecegini ifade etmis ve bu karar1 hakkin

kotiiye kullanilmasi ¢ergevesinde vermistir.

Hakkin kétiiye kullanilmasi siirini kararda, yapinin tamamlanan kisminin
sozlesmeden donerek geri vermesinde yiiklenici sembolik bir karsiliga yetinmek
zorunda kalirken is sahibinin normal hallerde saglayamayacagi imkana sahip oldugu
yer olarak belirtilmistir. Bu aciklamada somut olarak insaatin hangi seviyeye
geldiginde sozlesmenin ileri tarihli feshinden s6z edilebilecegini somut olarak
belirlememektedir. Kararda ¢6ziim; olayin niteligi ve 6zelligi geregi uyusmazlhigin
sadece BK 106-108 maddelerindeki gibi ¢6ziimlenmesi gerekiyorsa sdzlesmenin bu
hikumlere gore hukuki sonu¢ dogurmasini ancak olayin niteligi ve 6zelliginin BK
106-108  maddelerine  goére  c¢oziimlenmesinin  adalete  aykir1  olacagi

degerlendiriliyorsa sozlesmenin fesih edilmesi gerektigi seklinde kurulmustur.

Yargitay’ da kararlarinda bu agamanin insaatin % 90 seviyesine gelmesi

olarak belirlemigtir?®

. Bu nedenle oOncelikle mahkeme tarafinda insaatin hangi
seviyede oldugu tespit edilmelidir ve ona gore feshin ileri mi geriye mi etkili
olacagma karar verilmelidir’”. Burada dikkat edilecek insaat orani arsa sahibine

verilecek bagimsiz boliimlerdeki oranidir?®?,

Insaat % 90 seviyesine gelmediginde hakkaniyet gerektiriyorsa sdzlesmenin
feshi diisiiniilebilir. S6zlesmeden donmede arsa sahibi de yiikleniciye insaat bedelini

vermek icin ekonomik durumu yeterli olmayabilir. Bu sebeple bu seviyenin altinda

20 Y15HD.T.2.6.2011 E:2011/192 ve K: 2011/3284 (ingsaat yapim oram1 %91.4) Y
14HD.T.19.12.2012 E:2012/13250 ve K:2012/14549; Y14HD.T.14.6.2012 E:2012/7721 ve
K:2012/8429; Y23HD.4.1.2013 E:2012/5665 ve 2013/2; Y23HD.T.5.2.2013 E:2012/5310 ve
K:2013/523; Y23HD.T.11.6.2013 E:2013/4203 ve K:2013/3983;Y15HD.T.12.12.1997 E.1997/3723
ve K:1997/5322; Y15HD.T.1.2.2006 E:2005/6210 ve K:2006/397(% 74 insaat yapim oraninda
sOzlesmenin geri tarihli feshine karar verilmistir.)

201 Y15HD.T.3.4.2002 E:2002/12223 ve K:2002/1559

202 Y15HD.1.6.2005 E:2004/5492 ve K:2005/3361
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olan ingaatlarda da arsa sahibi sdzlesmenin ileri tarihli feshini isteyebilmektedir?®,

Bu durumda mahkeme sézlesmenin ileri tarihli feshine karar vermelidir.

Sozlesmenin fesih edilmesinde karar, sozlesmenin temerriide diismesindeki
kusurun kime izafe edilecegine gore de degismektir. Bu kapsamda kusur
yiiklenicideyse 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili YIBBK kararina gore aksine yiiklenicinin
kusuru yoksa sozlesmenin feshi s6z konusu olmayacagindan sézlesme hiikiimlerine
gore karar verilecektir?®. Yiiklenicinin kusuru bulunmamasi durumunda insaat bu

seviyesinin altindaysa sdzlesmenin feshinden de bahsedilecektir?®.

Yiiklenicinin kusuru dolayisiyla temerriide diisiilmesinden otlirii  ve
hakkaniyete uygun olarak sozlesmenin feshinin kabul edilmeyecegi oranda olan
ingaatta (%70.8-%74.7) mahkeme tarafindan fesih karar1 verilmis ve arsa sahibi
tarafindan karar temyiz edilmemis ve kesinlesmisse sozlesmenin fesih edilmesi
gerekecektir?®, Bu kapsamda insaat yapim oran1 % 90’ min altinda olsa da arsa sahibi
tarafindan  sozlesmenin  feshi  istenmisse sozlesmeden donmeye  karar

verilemeyecektir.

Arsa sahibinin istegi dogrultusunda verilen sézlesmenin feshine iliskin karar
dolayisiyla yiikleniciden dava tarihine kadar olan zaman igin gecikme tazminati

istenebilecektir®’,

So6zlesmenin feshinde, s6zlesmenin kurulmasindan s6zlesmenin feshine kadar
olan siiregte sdzlesme yiiriirliiktedir. Bu sebeple taraflar arsasindaki uyusmazliklar
sozlesme sartlarina gore ¢oziim bulacaktir. Ornekler {izerinden agiklamak gerekirse
ingaat oran1 %90 olan bir s6zlesmenin feshine karar verildiginde yiiklenicinin almasi
gereken 10 adet daire varsa 9 daireye hak kazanacaktir. Arsa sahibi ise fazladan 1
daire alacaktir. Tabi burada s6zlesme gegerli nitelik tagidigindan dava tarihine kadar
olan sure igin kira tazminati alinabilecektir. Kira tazminati da yiikleniciden ayin

olarak alinabilir.

203 Y15HD.T.7.4.2004 E:2003/4795 ve K:2004/1968

204 YHGK T.28.11.1984 ve K:1983/15-759 ve K:1984/980; Y.15HD.T.14.1.2004 E:2003/6520 ve
K:2004/116

205 Y15HD.T.12.12.1997 E:1997/3723 ve K:1997/5352

206 Y15HD.T.14.12.2000 E:2000/3809 ve K:2000/5517

207Y15HD.T.14.2.2011 E:2010/1281 ve K:2011/769
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Insaat yapim oram, sozlesmenin feshine karar verilmesi, sdzlesmeye ve
T.M.K. nin 2 maddesinde yer alan diirlistliik kuralima aykir1 ve eser teslimden
kaginilamayacak 6l¢iideyse sozlesmenin feshine de karar verilmeyecektir?®. Bu oran
her sozlesmede farklilik gostermesine ragmen Yargitay bazen %99 bazen de %93,75
oranini kabul etmistir. Burada teslimden sonra eksik ve ayipl ifa yoluyla tazminat
istenebilecektir. Yargitay bu Olgiliyii yiiklenicinin borcunu ayin olarak 6demesini

dairenin degerini dnemli 6l¢lide diistirmeyecekse kabul etmektedir.

Ozetlemek gerekirse temerriide diismiis yiiklenicinin insaat yapim orani
%90’nin altindaysa sozlesmeden donmesine, %90’ nin iizerinde ve yiiklenicinin
eksik kalan kismi aym olarak 6demesi TMK 2’ ye uygunsa sdzlesmenin feshine,
yiiklenicinin eksik kalan isleri so6zlesmeye ve T.M.K.nin 2 maddesinde yer alan
diriistliik kuralina aykiri ve eser teslimden kaginilamayacak olgiideyse teslimden

sonra eksik is ve ayipl ifa nedeniyle yiiklenicini sorumluluguna gidilecektir.

4.5.2.6.Ceza Kosulu

4.5.2.6.1. Ceza Kosulu ve Cesitleri

Sozlesmenin hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmedigi zamanlarda, bor¢lunun
borcundan dolayr vermeyi taahhiit etti para yada ekonomik degere ceza kosulu
denir?®. Baska bir ifadeyle ceza kosulu, bor¢lunun borcunu ihlal etmesi halinde

alacakliya 6demeyi kabul ettigi anlasmaya denir?'°,

Ceza kosulu, bor¢lunun alacakliya kars1 mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi
ifa etmemesi halinde 6demeyi vaat ettigi, hukuki islemle belirlenmis ekonomik
degeri olan bir edimdir. Bu edim bir miktar para olabilecegi gibi verme borcuda

olabilmektedir?!!,

208 Y23HD.T.13.2.2014 E:2013/8243 ve K:2014/1011; Y15HD.T.21.10.1999 E:1999/2473 ve
K:1999/3735

209 HATEMI Hiiseyin/GULYAYLA Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, Istanbul 2012 s.345
210 0GUZMAN/OZ, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, istanbul 2017 s. 529

21 KILICOGLU 5.971, OGUZMAN/OZ 5.535
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Ceza kosulunun amaci, borgluyu borca uygun davranmaya sevk etmektir.
Cezai sart, asil alacagi kuvvetlendirme amaci giider. Bu bakimdan cezai sart
kuvvetlendirilecek asil borcun mevcut olmasmi gerektirir. Ceza kosulu borglunun

borcunu 6dememesine karsilik alacakliya giiven tesis eder.

Asil borg yoksa ceza kosulu da s6z konusu olamaz?'?. Bu niteligi itibariyle
ceza kosulu asil borca bagl fer'i bir borgtur. Asil bor¢ mevcut ve gegerli ise cezai
sart da bor¢ dogurur. Asil bor¢ sona ermis ya da gegersiz dogmussa, cezai sart da
gecersiz olacaktir. Ancak cezai sart asil borgtan ayr1 olarak bor¢ muaccel oldugunda
istenebilir. Yani ceza sartinin bagimlik 6zelligi bor¢ muaccel oldugunda bagimsiz

nitelik tasiyacak ve ayr1 olarak istenebilecektir?'®,

Ceza kosulu asil borca bagl bir feri bor¢ oldugundan asil borcun imkansiz
olmast durumunda istenemeyecektir. Ancak borglunun sonradan kusursuz
imkansizlik durumunda da ceza kosulunun gegerliligi taraflarca kararlastirilmissa
ceza kosulu ifa edilecektir. Ceza kosulunun gecersiz olmasi veya bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi bir sebeple bor¢ sonradan imkansiz hale gelmisse asil bor¢ bundan

etkilenmeyecektir?',

Ceza kosulu asil borcun bagl oldugu sekle tabidir. Asil bor¢ bir gegerlilik
sekline baglanmigsa, cezai sartin bor¢ dogurabilmesi ayni sekilde kararlastirilmis
bulunmas1 gerekmektedir?'®. Ancak, gecerlilik sekline bagli olan bir sézlesme bu
sekle uygun olarak yapilmadig1 halde, sekle aykiriligi ileri siirmenin diiriistliik
kurallartyla bagdagmamasi sebebiyle dinlenmedigi hallerde, sozlesme gegerli
sayildigindan, onun fer'i nitelikte olan cezai sart da gecerli sayilacaktir. Kat karsilig
ingaat sozlesmeleri diizenleme seklinde noter vasitasiyla yapilabilmektedir. Ceza
kosulu resmi sekilde ana sozlesmeyle veya ek s6zlesmenin bir maddesiyle ifade

edilebilir.

Ceza kosulunda alacakli hi¢bir zarara ugramamis olsa bile kararlastirilan

cezay1 isteyebilecektir.(TK 180/1) Bu sebeple alacaklinin ceza kosulunu talep

22 OGUZMAN/OZ 5.531

213 EREN 5.1207

214 OGUZMAN/OZ 5.535

215 EREN 5.1207-1208; KILICOGLU 772
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edebilmesi icin zarar1 ispat zorunlulugu yoktur?!®. Zararin ceza kosulundan daha
fazla oldugu durumlarda ceza kosulunda askin olan zarar ve borg¢lunun kusurlu

oldugu?'’

alacakli tarafindan ispat edilmek sartiyla genel hiikiimlere gore ayri olarak
istenebilir. Peki bor¢lunun temerridiinden itibaren uzun sire gectikten sonra maktu
olarak gecikme cezanin istenmesi durumunda ceza miktarinda alacakli lehine artis
saglanabilecek midir? Mahkeme, bu konuda maktu olarak kararlastirilan gecikme
tazminat1 miktarinin uzun siireli gecikmelerde dahi taraflar i¢in baglayici olacagimin

kabul edilmesinin uygun olacag diisinmektedir?:8,

Buna gore TBK 179/1 maddesinde eger soOzlesme tamamen veya
kararlastirilan sekilde ifa edilmemesi dolayisiyla ceza kosulu belirlenmisse alacakli
ya borcun ifasini ya da ceza kosulunun yerine getirilmesini isteyebilir. Ancak ceza
kosulu ile ilgili hiikiimler emredici nitelik tagimadigindan mahkeme, sézlesmede
hem ceza kosulunun hem de gecikme tazminatini istenebilecegi kararlastirilmigsa her

ikisi de istenebilecektir?®,

TBK 179/1° deki segimlik ceza kosulu genel nitelikte olup 179/2-3 maddeleri
sartlar1 yoksa s6z konusu olacaktir. Mahkemeye konu olmus olayda agac¢ ve siis
bitkilerinin yetistirilmesi konusunda kuruyan her agag i¢in ceza kosulu koyulan taraf

i¢in zararin degil ceza kosulunun gegerli olacagina karar vermistir??°,

Hem ifanin hem de ceza kosulunun yerine getirilmesi sdzlesmede yaziyorsa
alacakli her ikisinin de ifasim isteyebilir. Ciinkii ceza kosulu hiikiimleri emredici
hukuk kurali niteliginde degil tamamlayict hukuk kurali niteligindedir. Burada ceza
kosulu se¢imlik ceza niteligindedir. Bu se¢imin yapilmasi borcun muaccel oldugu
zamandir. Secimi alacakli yapacak ve se¢im yapildiktan sonra bor¢ bagimsiz nitelik
tagiyacaktir. Bu secim ihtar edildiginde borglu temerriide diismiis olacak ve temerriit
faizine hak kazanilabilecektir?®’. Bu ceza kosulu arsa sahibinin secimlik sartlardan

aynen ifadan vazge¢mesi nedeniyle istenebilecektir. S6zlesmeden donme se¢imlik

216 OGUZMAN/OZ s.535

27 DIRICAN 36-37

218 Y23HD. T.5.2.2015 E:2014/2816 ve K:2015/654; Y23HD. T.22.10.2014 2014/5423-6315
219 Y23HD. T.9.5.2013 E:2013/874 ve K:2013/3079

220 Y15HD.11.9.2012 E:2012/4423 ve K:2012/5629

221 DIRICAN .29
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hakkinda bu ceza kosulu istenemeyecektir. Ayn1 zamanda arsa sahibinin aynen ifay1
tercih etmesi durumunda da se¢imlik ceza kosulu istenemeyecektir. Kat karilig
ingaat sozlesmelerinde bu sartin gergeklesmesi igin aynen ifadan vazgecilmesi ve
olumlu zararin istenmesi se¢imlik sarti tercih edilmelidir. Diger se¢im hakkin
kullanmig alacakli TBK 179/1° e dayanarak ceza kosulunu isteyemez. Alacakli ceza
kosulunu talep ettigi takdirde bor¢lu borcun ifasindan kurtulacaktir. Borcun ifasini
talep ettigi takdirdeyse ceza kosuluna basvuramayacak ancak alacakli aynen ifayi
gecikme tazminati ile beraber isteyebilecektir. Ceza kosulu ile belirtilen miktar ile

gecikme tazminati birlikte istenemeyecektir???

. Ancak sozlesmede ikisinin de
Odenecegine Kkararlastirildiysa ikisi de istenebilir. Gecikme tazminatinin ceza
kosulundan fazla oldugu durumlarda asan kisim yiiklenicinin kusuru ve agan miktar

ispat edildigi takdirde istenebilir??®,

TBK’ nin 179/2° nci maddesine gore ceza kosulu, borcun belirlenen zaman ve
yerde ifa edilmemesi durumu ic¢in kararlastirilmigsa asil borgla birlikte cezada
istenebilecektir?®®. Bu cezanin niteligi ifaya ekli ceza kosuludur. Alacakli burada
hakkinda feragat etmis veya ifay1 cekincesiz olarak kabul etmisse ceza kosulu
istenemeyecektir. Mahkeme taraflar arasinda yapilan konut satis sdzlesmesinde
konutun belirlenen zamanda teslim edilmedigi her ay i¢in cezai kosul verilmesini
ifaya ekli cezai kosul olarak diisiinmiistiir.??®. Eserin teslimi esnasinda ihtiraz1 kayit
konmamissa cezai kosulda belirtilen miktar gecikme tazminati olarak

istenebilecektir??,

Uygulamada bir ¢ok yiiklenici bagimsiz boliimiin teslimini iskan ruhsati
almadan yapmaktadir. S6zlesmede iskan ruhsatinin alinmasi veya teslimin anahtar
teslimi seklinde yapilmasi acikca ifade ediliyorsa teslim iskan ruhsati alindiktan
sonra yapilmis sayilacaktir. Bu kapsamda ingaat ruhsatinin alinmasini teslim i¢in sart
kosan sozlesme maddesine ragmen ihtirazi kayit konulmadan teslimi saglanmis

bagimsiz boliim nedeniyle cezai kosulun istenebilecegi ve bu kaydin delil s6zlesmesi

22 OGUZMAN/OZ s.540

223 5(JTCU 5.968

224 OGUZMAN/OZ s.541

225 y13HD. T.2.3.2016 E:2014/44769 ve K:2016/6412
226 Y23HD. T.22.10.2014 E:2014/4110 ve K:2014/6535
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227 Bununla beraber iskan ruhsatinin

niteliginde oldugunu diisiinmek gerekecektir
alinmasi teslim icin sart kosuldugunda teslim gecerlilik kazanmayacaktir. Gegerli
olmayan teslimde ihtiraz1 kayit konmamasmin TBK 179/2 maddesine gore

degerlendirilmemektedir??®,

TBK madde 179/3 ° te bor¢lu kararlastirilan cezay: ifa ederek sdzlesmeden
donme ve fesih hakkinin kullanabilecegi hususunu ispat edebiliyorsa s6zlesemeden
donme veya fesih hakkini kullanabilir. Eren tarafindan dénme cezasi ceza
kosulundan ote cayma parasina benzetilmektedir?®. Borglunun bu haktan

faydalanabilmesi i¢in s6zlesmede bu husunun agikg¢a ifade edilmesi gerekmektedir.

Mahkemede sozlesmeden donme ve soOzlesmenin feshi durumunda ceza
kosulunun istenmesini agik¢a sdzlesmede yazmasi sartina baglamaktadir’’. Aym
zamanda sozlesmeden hakli nedenle donen taraftan bu ceza istenemeyecektir. Bu
ceza sebep gosterilmeden veya hakli bir sebebe dayanmayan sézlesmeden donmeler
icin gegerlidir. Borglu burada donme cezasin1 Odeyerek borcu ifa etmekten

kurtulacaktir.

Kentsel donilisiimde yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa sahipleri
genelde ceza kosulunun olup olmadigina bakmakta bdyle bir hiikkmiin kendilerine
faydas1 olacaginmi diisiinmektedirler. Ancak sozlesmeye boyle bir hilkkmiin konulmasi
kendileri agisindan degil yiklenici agisindan faydali olacaktir. Soyle ki daha iyi
sekilde kar edebilecegi bir is bulan yiiklenici donme cezasim1 Odeyerek insaati

yapmakta vazgecebilecektir.

Ayrica sozlesmede, fesih nedeniyle ceza sartinin 6denmesi kararlastirilmis

olsa bile fesih nedeniyle cezai sart istenebilmesi i¢in fesih hakli bulunmali ve

feshinde hukuka uygun olmasi gerekmektedir?3.

221 Y23HD. T.5.2.2014 E:2013/8101 ve K:2014/763

228 Y23HD. T.9.5.2013 E:2013/874 ve K:2013/3079

229 EREN,s.1210

230 Y15HD.T.25.5.2017 E:2016/355 ve K:2017/2002; Y15HD. T.2.6.2016 E:2016/1698 ve
K:2016/3161
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4.5.2.6.2. Ceza Kosulunun Miktari

Ceza kosulu, borca aykiri davranis nedeniyle bor¢lunun cezalandirilmasina
yoneliktir. Ceza kosulunun konulma amaci bor¢lunun borcunu zamaninda 6demesine

sevk etmesidir?®.

TBK’ nin 182’ nci maddesinde ceza kosulunun serbestge belirlenebilecegi
ifade edilmektedir. Ancak maddenin ikinci fikrasinda hakimin asir1 gordiigii ceza
kosulunu indirebilecegi ifade edilmistir. Yargitay ise indirimin hakim tarafindan
resen yapilabilecegini ve hakimin ceza kosulu miktarini degerlendirirken, taraflarin
ekonomik durumlarini, bor¢lunun 6deme giiclinii; alacaklinin, kendisine asil borcun
ifasindaki yarari ile ceza kosulu 6denmesi halindeki yarar1 arasinda makul ve adil
Ol¢iiyll, sozlesmeye aykirt davranilmasindan dolayr alacaklinin ugradigi zarari,
bor¢lunun borcunu yerine getirmemis olmasi sebebiyle sagladigi menfaat, bor¢lunun
kusur derecesi Ol¢ii alinip ceza-i sart miktar1 hak, adalet ve diiriistliik kurallarina

uygun olarak saptayacaktir®®

. Hakim, asiriligin belirlenmesinde ceza kosulu borcun
yerine getirilmesi i¢in davali {lizerinde bir baski yaptigi da gozetilip boyle bir
baskinin ortadan kaldirilmasi sonucunu doguracak sekilde asirt indirimden

kaginmalidir?3,

Yargitay bir kararinda ilk derece mahkemesinin ceza miktarmin fahis olup
olmadig1 hakkinda tartismamasini bozma sebebi olarak gérmiistiir?®®. Bu sebeple
hakim ceza miktarmin fahis olup olmadigmi arastirmakla yiikiimliidiir?®. Ancak
borglunun tacir olmasi durumunda Tiirk Ticaret Kanunun 22’ nci maddesine gore
miktarin indirilemeyecegi ifade edilmistir. Her tacirin basiretli bir i adami gibi
hareket etmesi gerektigi diisiiniildiigiinde hakimin ceza miktarin1 indirmesi
hakkaniyete uygun diismeyecektir. Ancak, cezai kosul miktari tacirin ekonomik
Ozglrliigiini tehlikeye diisiirecek veya ekonomik mahvina neden olacaksa

indirilebilir?®’.

232 KILICOGLU 5.970
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234y 13HD. T.22.12.2016 E:2015/32576 ve K:2016/24049; Y6HD. T.12.9.2013 E:2013/679 ve
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Ozellikle kentsel doniisiimle ilgili arsa payr karsilig: insaat sdzlesmelerinde
arsa sahibi birden fazla kisiyi olusturdugundan ceza kosulunu her bir pay sahibi sahip
oldugu pay oraninda isteyebilecektir?®. Biitiin pay sahiplerine ait ceza istenildiginde

mahkeme sadece davacinin payinin 6denmesini hitkmedecektir.

Eser sozlesmesine dayanan sozlesmelerde zamanasimi 5 yildir. Zamanasimi
eserin teslim edilmesi ile baslayacaktir. Eser sozlesmesinden kaynakli zamanasimi

siiresi de 5 y1lik zamanagim siiresine tabidir?®°,

4.6. BAGIMSIZ BOLUMUN VEYA ORTAK YERIN GEREGI GiBi
iFA EDILMEMESI

4.6.1.Ayiph ifa

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin eser sdzlesmesinin bir goriinimii oldugunu
ifade edilmistir. Bu sebeple kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde TBK genel
hiikiimleri ile eser s6zlesmesini konu olan 6zel hiikiimlerinin uygulanmasi yerinde

olacaktir.

Bu sebeple yiiklenici borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmezse kusursuz
oldugunu ispatlayamadigi miiddetge zarardan sorumlu olacagi TBK 112’ nci
maddede ifade edilmistir. Bu kapsamda yiiklenicin kusurlu imkansizlik, temerriit ile
borcu hi¢ yapmamasindan dogan sorumlulugunun yaninda geregi gibi
yapmadigindan yani ayiph ifa ettiginden dolayr sorumlu olmasi bu madde hiikmii
geregidir. Geregi gibi ifa etmeme kavrami dar olarak yorumlandigin da borg¢lanilan

240

edimin niteliklerine uymamasi dolayisiyla meydana gelmektedir™. Ayiph ifa

sozlesmede kararlastirilan edimin niteliklerinde olan bozukluk ya da 6rnek modele

238 Y .3HD. T.5.2.2014 E:2013/8101 ve K:2014/763

239 Y HGK T.27.6.2012 E:2012/15-165 ve K:2012/408; Y15HD.T.1.12.2011 E:2010/5031 ve
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240 EREN 5.1068

124



uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip olmasi gereken Ozellikleri tagimasi

olarak tanimlanabilir?*!,

Yargitay’ a gore ise ayiph eser, sozlesmede kararlastirilan vasiflar1 veya
olmasindan vazgecilmez bazi vasiflar1 tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip. bir
malda ya da eserde sézlesme ya da yasa hiikiimlerine gére normal olarak bulunmasi
gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin

bulunmasi olarak ifade edilmistir®*?

. Buna 6gretide kotii ifada denilmektedir.

Bu durum karsimiza asli edim yiikiimliiklerinde oldugu gibi yan edim
yiikiimliiliiklerinde de ¢ikmaktadir®*3, Oyle ki yiiklenicin arsa sahibine bagimsiz
boliim hakkinda bazi 6nemli hususlarda aydinlatmasi gerekirken aydinlatmamasi
dolayistyla zarar dogmussa bor¢lunun yan edim yiikiimliiklerin yerine getirmemesi
dolayisiyla dogan zararlarda ayip nedeniyle sorumlu olacaktir®®, Ayipli ifada
yiiklenici sadece yapmasi gerekip de yapmadigi (olumlu harekeler) edimlerden degil
yapmamasi gerekip de yaptigi edimlerden (olumsuz hareketler) de sorumlu

olacaktir?®,

Eser s6zlesmesini konu alan 6zel hiikiimlerde yiiklenicinin borg¢lar1 bagliginda
TBK 474-478 arsindaki bes maddeyle ayip sebebiyle sorumluluklarindan

bahsetmistir.

TBK 474’linci maddesinde; is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akigina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplar1 varsa, bunu
uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir. Burada is sahibine iki adet

kiilfet yiiklenmistir. Birincisi eseri muayene etmek digeri ise ithbar kiilfetidir.

241 YAVUZ 5.39

242y 23HD. T.16.1.2013 E:2012/5835 ve K:2013/129
243 EREN 5.1068

244 EREN 5.1072

245 OGUZMAN/OZ 5.485
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Arsa payl ingaat sozlesmelerinde ayiptan bahsedilebilmesi icin Oncelikle
bagimsiz boliimiin arsa sahibine teslim edilmesi gerekmektedir?*®. Teslim arsa

sahibinin bagimsiz béliimde fiili olarak hakimiyet altina girmesiyle olmaktadir®*’.

Sozlesmede bagimsiz boliimiin anahtar teslim veya oturma ruhsati alinarak
teslim edilecegi kararlastirihgsa teslim sarti gergeklesmis olmayacaktir?*®. Bu
kapsamda muayene ve ihbar siiresinin islediginden bahsedilemeyecektir’*®. insaat
ruhsat1 alinsa da miitemmim ciizii olan dogalgaz tesisatinin hi¢ yapilmamasi ve
sadece petek ve kombinin takilmasi durumunda teslimden séz edilemeyecektir. Bu
sebeple zamanasimi ve diger siireler baslamayacaktir®™®. Ayipli islerden dolay:
zamanagimi siiresi tasinmaz yapilarda bes yil, yiiklenicinin agir kusuru varsa ayipl
eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yildir. Zamanasimi def-i niteliginde oldugundan
hakim tarafindan resen dikkate alinmayacak ve ancak dilekgeler safhasina ileri

surilebilecektir.

Genellikle yiiklenici bagimsiz boliimii tespit ederken arsa sahibine ibraname
imzalatmaktadir. Bu ibranamede  ingaati anlagsma sartlarina gore, siiresinde eksiksiz
olarak teslim alindig1’ yazilmaktadir. Arsa sahibinin bdyle bir ibraname imzalamasi
bagimsiz boliimiin kabul edildigini gostermektedir. Ancak Yargitay gizli ayiplardan
otiirli yiiklenicinin sorumlulugunu devam ettigini diisiinmektedir®®. Bunun yaninda
arsa sahibinin eksik ve ayipli islerde tazminat isteyebilmek i¢in teslimde ihtirazi

kayit koymasina gerek yoktur??,

Arsa sahibinin bagimsiz boliimii muayene etmesi bizzat kendisi, bilirkisi
vasitasiyla istenebilmektedir. Tabii ki arsa sahibi bagimsiz bolimiin teslim
edilmesinden sonra biitiin ayiplar1 tespit etmesi miimkiin olmayabilir. Y Uklenicinin
kasten gizledigi ve usuliine gore gézden gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan

ayiplart fark edemeyebilir. Bu ayiplara gizli ayip denilmektedir. Gizli ayiplar

246 Y AVUZ Nihat, Ayiph ifa, Ankara 2016 s.40

27 SUTCU 5.698

248y 15HD. T.28.2.2005 E:2004/4417 ve K:2005/1075(Anahtar teslim s6zlesmelerinde iskan ruhsati
alimmadan teslim gergeklesmeyecektir.)

209 SUTCU s 713

250 Y 23HD.T.4.5.2017 E:2015/1487 ve K:2017/1341

251Y 23HD.T.26.10.2016 E:2016/1100 K.2016/4633

252y 15HD. T.20.6.2012 E:2012/47 ve K:2012/4578; Y15HD.T.2.3.2009 E:2008/1681 ve
K:2009/1080
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teslimden sonra belirlenen makul siire icerisinde tespit edilemeyen ayiplardir. Bu
kapsamda elektrik ve su gideri ile ilgili olan ayiplar 6rnek olarak gosterilebilir.
Bagimsiz boliimii arsa sahibinden alan {igiincli kisiler ise ayipli ifa nedeniyle
tazminat isteklerini halefiyet ilkesi geregi arsa sahibi ile birlikte acabileceklerdir®®®.
Bagimsiz boliimii yiikleniciden alan tiglincii kisiler ise satis sézlesmesine gore ayiba

kars1 secimlik hakkini kullanabilecektir.

Arsa sahibinin agik ayiplar1 belirlemesi ve bunlar1 yiikleniciye ihbar etmesi
gerekmektedir. Thbar etmediginde bagimsiz boliimii kabul etmis sayilir. Kanun

koyucu is sahibinin ihtarinin makul bir siirede yapilmasi gerektigini ifade etmistir.

Makul siirede yapilmayan ihbar nedeniyle yiiklenicinin ayiptan Otiirii
sorumluluguna gidilemeyecektir. Ayibin ne kadar zaman igerisinde ihbar edilmesi
gerektigi hususu agikg¢a kanunda belirtilmemistir. Bu nedenle muayene ve ihbar igin
makul zamani olaymn niteligi ve diirtistliik kuralina gore hakim tarafindan
degerlendirilecektir. Yargitay acik ayip nedeniyle 40 giin sonra yapilan ihbarin
makul siire olarak degerlendirilemeyecegine karar vermistir®*. Bu siirenin baslangig
tarihi bagimsiz boliimiin edilme tarihidir. Ancak gizli ayiplarda bu siire gizli ayibin
tespit edildigi tarihten baslayacaktir. Arsa sahibi gizli ayip tespit edilir edilmez
yiikleniciye durumu ihbar etmelidir. Gizli ayip sebebiyle olan tazminat gizli ayibin

ortaya ¢iktig1 tarihteki mahalli rayic deger iizerinden alinmalidir®>®

. Ayip ithbarmin
siiresinde yapilip yapilmadigi hakim tarafindan resen degerlendirilmeyecek bu
nedenle yiiklenicin ihbarin siiresini yapilmadigma dair iddiada bulunmasi

gerekecektir?%®,

Yargitay binanin yapimi sirasinda ylriirliikte olan Deprem Y onetmeligine
uygun vyapilmadigr deprem gerceklestikten sonra binadan alinan Orneklerle
anlagilmasini ayipl ifa olarak hiikme baglamistir®®’. Depremden dolay1 ortaya ¢ikan
gizli ayip nedeniyle zamanasimin ne zaman baglayacag ile ilgili konuda Yargitay

depremden dolay1 zararin olusma zamaninda zamanasimi siiresinin baslayacagina

253 Y, 15HD. T.17.5.2011 E:2011/531 ve K:2011/2960
24 Y 15HD. T.5.2.2008 E:2007/1291 ve K:2008/627

255 Y 15HD. T.19.1.2015 E:2014/6512 ve K:2015/202
2% Y. 15HD.T. 5.5.2016 E: 2015/4343 ve K:2016/2603
257y 15HD. T.28.12.2011 E:2011/2539 ve K:2011/8023
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hiikmetmistir®®®, Siitcii teslim gergeklesse bile deprem yonetmeligine aykiri yapilarak
gizli ayipli olan yapr nedeniyle arsa sahibine kanunda belirtilen se¢imlik haklar
disinda aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin talep edilmesi yoluna gidilebilmesi
gerektigini diisiinmektedir®®. Taraflar sozlesmede yiiklenicinin belli bir siire ayiba
kars1 garanti vermesini sézlesmede kararlastirabilirler. Bu garanti nedeniyle artik

ihbar kilfeti arsa sahibi icin kalkar?®,

Bunun yaninda bagimsiz boliim veya ortak yer ayipli olarak ifa edildiginde
iki cesit zararla karsilasilabilir. Bunlarin birincisi bagimsiz bolimiin niteligindeki
uygunsuzlugun yarattig1 arsa sahibi veya iglincii kisinin menfaatindeki zarardir.
Ikinci zarar ise niteliklere uygun olarak yapilmayan edimin arsa sahibi veya diger
kisilere veya mal varliklarina verdigi zarardir. Bu iki zarardan da yiiklenicinin

sorumluluguna gidilebilecektir.

Ayipl ifa nedeniyle arsa sahibinin TBK 485 maddesine gore se¢imlik haklari
mevcuttur. Bunlar eserin kullanilamayacak ve kabule zorlanamayacak o6lciide ayipl
ya da soOzlesme hiikiimlerine aykiri olmasi halinde sozlesmeden donme, ayip
oraninda bedelden indirim isteme ve asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde onarimi

isteme ya da onarim bedellerini talep etme hakkidir.

Sozlesmeden doniilebilmesi i¢in yapilan isin is sahibinin kullanamayacagi
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6lgiide ayipli olmasi ya da aym
Ol¢iide sozlesme sartlarina aykiri bulunmasi gerekmektedir. Yargitay da eser, is
sahibinin arsasi iizerine yapilmig olup da niteligi bakimindan sokiiliip kaldirilmasi
cok zarar doguracaksa is sahibi, ancak ya eserin bedelinin indirilmesini veya ayibin

giderilmesi masraflarim yiikleniciden isteyebilir?®!

. Bu nedenle arsa payi insaat
sozlesmelerinde  ayip  nedeniyle sOzlesmeden donme  secimlik  hakki
kullanmayacaktir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde sozlesmeden
doniilebilmesi i¢in imar mevzuatina tamamen aykir1 yapilmis yapilar i¢in gecerli

olacaktir.

258 ¥ AHD. T.27.3.2003 E:2002/12845 ve K:2003/3673

29 SUTCU 5.736

260y 15HD. T.19.6.2014 E:2013/4976 ve K:2014/4282 ve Y 15HD.T.28.1.2015 E:2014/1955 ve
K:2015/442

261y 15HD.T.3.4.2017 E:2016/6137 ve K:2017/1490
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Ayiba kars1 secimlik haklardan birisi de ayip oraninda bedelde indirim
istemektir. Bu indirimin hesaplanmasinda da “nisbi metod” uygulanmalidir. Bu
metoda gore, kararlastirilan ticret ile yapilan isin ayipli degerinin ¢arpimi sonucu
olusan miktarin ayipsiz degere boliinmesi gerekir. Bir 6rnekle agiklanacak olursa;
kararlastirilan ticret 200,00 TL, ayipli deger 250,00 TL ve ayipsiz deger 400,00 TL
oldugunda indirilmis is bedeli 125,00 TL olarak; iadesi gereken bedel ise 75,00 TL

olarak bulunur??

. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise arsa sahibi yiikleniciye arsa
paymi vermekle sorumlu oldugundan bedel olarak en azindan bir bagimsiz boliim
isteyebilecektir. Her zaman zararin bu oranda olmasi beklenemeyeceginden bu
secimlik hakkinda arsa payr karsili§i insaat sdzlesmelerinde uygulama bulmasi

zordur.

Ancak sézlesmeden donme sinir1 olan % 90 insaat bedelinden kalan %10 luk
insaat bedeli kadar arsa paymnin teslimden sonra ayip ve eksik isler nedeniyle arsa
sahibinde bulundurulmasi ve eksik ve ayiph isler tamamlandiktan sonra devrin

yapilmasinin sézlesmede kararlastirilmasi arsa sahibi agisinda faydali olacaktir.

Ugiincii se¢imlik hak olan onarim yapilmasi veya onarim bedelinin talep
edilmesi arsa pay1 karsilig1 ingaat so6zlesmeleri i¢in en uygun olanidir. En iyi ¢6ziim
eksik ve ayipli isler i¢in tespit yapildiktan sonra ylikleniciye noter vasitasiyla
ayrintilartyla ihbar edip yeterli bir mehil vermektir. Bu mehil siiresi gegtikten sonra
eger eksik ve ayipli isler yapilmamigsa arsa sahibi tarafindan bu isler tamamlatiimali

gerekli masraflar yikleniciden istenmelidir.

4.6.2.Eksik ifa

Ayiplt ifadan farkli olarak burada yiiklenicin edimi eksik olarak yapmasi

durumu mevcuttur. Yargitay eksik isi, sozlesme ve eklerine gore yapilmasi

kararlastirildig1 halde tam yapilmayan is seklinde tanimlamaktadir®®,

262’y 15HD. T.16.2.2017 E:2016/492 ve K:2017/717
263y 23HD.T.26.10.2016 E:2016/1100 K.2016/4633
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Burada edimin niteliginde problem olmamasma ragmen edim eksik
yapilmistir. Yapilan bagimsiz bolimiin sézlesmede belirlenen alandan kiguk
yapilmasi, mutfak dolaplarmin yapilmamasi, bir odanin elektrik tesisatinin
yapilmamasi, sézlesmede kapali otoparkin yapilmasinin agik¢a yazmasina ragmen

yapilmamasi1 6rnek olarak gosterilebilir.

Arsa sahibi eksik islerde dolay1 yiiklenicinin sorumluluguna TBK 112 de

ifade edilen genel hikimlere gore gidebilir.

Eksik yapilan isler acisindan ihbar siiresi bulunmamaktadir. Bu sebeple eksik
islerin tahsili zamanagimi siiresi icerisinde her zaman ileri siiriilebilir?®*. Ancak arsa
sahibi teslim tarihinden itibaren gegecek makul siire ve eksik iglerin yapilmasi igin

gececek siire sonundaki belirlenecek rayice gore eksik is bedelini isteyebilir?®®,

Yapinin yiiklenici tarafindan eksik veya ayipli oldugundan bahsedebilmek

i¢cin dncelikle yapmin teslim edilmis olmas1 gerekmektedir®®®

. Yap1 teslim edildikten
sonra arsa sahibi bagimsiz boliimiin eksikliklerinin veya yapinin geregi gibi ifa edilip
edilmedigini kontrol etmelidir. Ayni zamanda yiiklenici teslimde temerriide
diismiisse gegen bu siire boyunca gecikme tazminatini da 6demek zorunda kalacaktir.
Aynen ifa ile eksik islerin istenmesi ancak insaatin teslim etme seviyeye gelmesiyle

miimkiindiir. Yargitay bu seviyeyi % 90 olarak kabul etmektedir.

Ortak alanlarda yapilan eksik ve ayipli isler i¢in tazminat istemi sadece
kisinin kendi pay1 oraminda yapilabilmektedir?®’. Ciinkil bir parseldeki ortak yer,

biitiin bagimsiz boliim maliklerinin miilkiyetindedir?®,

Aynen ifa bashg altinda
TBK 113’ te bahsi ge¢en nama ifa incelenirken ortak alanlarda nama ifanin biitiin

pay sahipleri tarafindan istenmesinin gerekli olmadigini ortak alanlarin ifasina arsa

264 23HD. T.16.1.2013 E:2012/5835 ve K:2013/129; Y15HD T.7.12.2011 E:2011/752 ve
K:2011/7242

265 SUTGU 5.947; Y.23HD.6.2.2013 E:2012/5794 ve K:2013/583; Y.15HD.T.15.11.1990
E:1990/1643 ve K:1990/4806

266 Y 23HD. T.4.3.2013 E:2013/593 ve K:2013/1255; Y15HD. T.10.6.2010 E:2010/2009 ve
K:2010/2459

267y 23HD. T.22.10.2014 E:2014/4110 ve K:2014/6535

268 ERTAS Seref, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Ankara 2015 5.669
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sahipleri ve yiiklenicinin haklarinin yapilmasinin nama ifa ile istenebilecegi ifade

edilmistir.

Ancak burada tazminat istendiginden arsa payr sahibi sadece kendi pay1
oraninda ki miktar1 isteyebilecektir. Kat karsilig1r insaat sozlesmelerinde arsa ve
yiiklenicinin kararlagtirilan oranda arsa paylari mevcut olacaktir. Kat Malikleri
Kanununa gore ortak yerlerden kat malikleri arsa paylari oranin yonetim planin da
ifade edildigi sekilde sahiptirler. Bu sebeple ortak yerlerden hem arsa sahibi ve
yiiklenici hem de sonradan bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisiler paylar1 oraninda
sahiptirler. Ortak yerlerde eksik isleri nedeniyle bir pay sahibinin tazminat istemesi
ortak yerin eksikliklerinin giderilmesine yetmeyecektir. Bu sebeple ortak yerler
kullanilamayacak ortak yer eksik is bedelini alan kiside ortak yerlerden mahrum
kalacaktir. Bu sebeple 6zellikle ortak yerler icin nama ifa yoluna gidilmesi faydali
olacaktir. Arsa sahibinin bagimsiz bolimiinde yer alan eksikliklerin giderilmesinde
nama ifa istenmesi siireci (mahkemeden izin ve avans alinmasi) uzun olacagindan

eksik is bedelinin istenmesi daha pratik olacaktir.

Eksik ve ayiplarin giderilmesi, ancak yasal ya da yasal hale getirilmis yapilar
icin talep edilebilir. Bagka bir anlatimla, tamamen kagak olan yapilarin eksik ve
kusurlarinin; kismi-kagak yapilarda ise "kagak" olan kisim ya da boéliimlerinin eksik
ve kusurlarinin giderilmesi istenemez?®®. Bunun disinda yiiklenici tarafindan yapilan
fazla isler nedeniyle eksik is bedeliyle takas istenmisse bu durum dikkate

alinmalidir?’.

Eksik yapilan islerde ayipl isler gibi ihbarin makul siire igersinde yapilmasi
gereckmemektedir. Bu ihbarin ve tazminat isteminin zamanasimi siiresi iginde

yapilmasi yeterlidir.

269y, 15HD. T.3.3.2009 E:2008/6908 ve K:2009/1163; Y.15HD.T.3.10.2012 E:2012/2011 ve
K:2012/5623
210y 15HD.T.7.12.2004 E:2004/2111 ve K:2004/6302
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SONUC

Calismamin ilk bolimde sanayilesme ve kente gog, kentlesme ve kentsel
doniisiim siirecinde ortaya ¢ikan sorunlar incelenmistir. Bu sorunun ¢6ziimii; ancak
kentsel planlama ve uygulamada bilim esas alinarak toplumsal katilimin
saglanmasidir. Aksine uygulamalar kisi hak ve hiirriyetlerinin hukuka aykir1 bir

sekilde sinirlandirilmasindan 6teye gidemeyecektir.

Kentsel doniisiimiin amagclarindan birisi kentsel alanlardaki barinma ve saglik
ihtiyaglarini saglamak ve insan yagamini korunmaktir. Bu amag gerceklestirirken kisi
miilkiyet hakkia en az nasil zarar verilebilecegi de goz oniinde bulundurulmalidir.
Ayrica kisilerin yasamini korumak maksadiyla yapilan uygulamalarda koti niyetli
olan kisilere goz actirilmamalidir. Yani kentsel donilisimde yasama hiirriyetini
korunurken miilkiyet hakkini koruyucu tedbirlerin alinmasi hukuk devletinin bir
geregidir. Avrupa Insan Haklart Mahkemesinin birtakim ilkeler cercevesinde
yerlesmis igtihatlart mevcuttur. Bu ilkeler; olciiliiliik ilkesi, hafif onlem almak
miimkiinken o 6nleme alinmalidir ilkesi, miilkiyet hakki devlete imkansiz ve dl¢iisiiz
bir sorumluluk yiiklememeli ilkesidir. Bunun yanina 1992 ve 2008 yillarinda Avrupa
Konseyi tarafindan Avrupa Kentsel Sart1 1 ve 2 ilan edilmistir. Burada kent, kentli
hakki ¢ercevesinde manifesto diizenlenmistir. Kent hakki, modern kent anlayiginin
bir yansimasi olup konut ihtiyacinin nasil daha hizli ¢6ziime kavusturulacaginm
dikkate alir. Kentli hakk: ise post modern kent anlayisini bir goriiniimiidiir. Cevre
hakki, siirdiiriilebilir kalkinma, katilma hakki, kiiltiirler aras1 kaynagma ve iletigim,

kisisel biitiinliigli 6n plana almaktadir. Sonucta konut hakki insan haklarindan birinci
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kusak haklarini, kent hakk: ikinci kusak haklarini, kentli hakki ise {i¢iincii kusak

haklarin gériintimudir.

Buytk kentlerimizde 1940 11 yillardan itibaren baglayan gecekondulagma
sorunu saglikli ve planli kentlesmenin oOniinde biiyiik bir engel olarak ortaya
cikmigtir. 2000’11 yillarda ozellikle gecekondulagsmanin engellenmesi ve ortadan
kaldirilmasi i¢in kentsel doniistim projeleri hizlandirilmistir. Bu projeler giivenlikli
saglikli kentlerin olugsmasinin Oniinii agmistir. Modern kent anlayisinin ortaya
koydugu bu faydalarinin yaninda bir takim mahzurlari da bulunmaktadir. Bunlar;
kisiler aras1 yabancilagma, kisisel stres ve kisilerin psikolojik problemlerin artmast,
betonlasma nedeniyle sosyal yasamin kisitlanmasidir. Bu mahzurlarin giderilmemesi
durumunda yarin bu sorunlarin artmasi ve farkli tiir sorunlarin ortaya ¢ikma olasiligt
bulunmaktadir. Gelecekte ortaya ¢ikabilecek bu sorunlarin iistesinden gelmek icin
kentsel doniistim sadece bugiinii degil yarini da planlamalidir. Bu planlama siirecinde
oncelikle kentlilerin egitimi uzmanlar tarafindan yapilmalidir. Sonrasinda kentlilerin
bu siirece demokratik katilimi saglanmalidir. Boylelikle kendi kimligi olan dzgun,

strdurdlebilir kalkinma 6ncelikli kentler yaratilabilir.

Kentsel doniisiimde kent planlamasi yapilirken iiretim ve tiikketim dengesine
dikkat edilmelidir. Sadece tiiketen kentler, biyik bir pazardan 6teye gidemeyecektir.
Kurulan bu denge kentin kendi kendine kalkinmasina da faydali olacaktir. Ornegin
kendi enerjisini riizgar ve giinesten saglayan kentler hem kent ekonomisine ¢ok ciddi

faydalar saglayacak hem de hava kirliliginin 6niine gegecektir.
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Ikinci béliimde 6306 sayili kanunun bir kismimni olusturan afet riski altindaki
yapinin tespiti, tahliyesi, yikimi hususu incelenmistir. Bu bdliim biitlinliyle idare
hukukunun konusudur. Kentsel doniisiim kapsaminda yapilan idari islemlerin itiraz
ve yargl yolunun etkinlestirilmesi kentsel doniisiimiin hukuki denetim iginde
yapilmasini saglayacaktir. Aksi uygulamalar kisisel ve siyasi menfaatlerin golgesinde

yap-boz sekline doniisecektir.

Riskli yapt ve alanlarin tespitinde teknik verilerin dikkate alinmamasi
nedeniyle yanlis kararlar alinabilir ve uygulamalar yapilabilir. Teknik olarak yapilan
incelemeler son teknolojinin iiriinii olmalidir. Ulke kaynaklarinin dogru
degerlendirilmesi ve vatandaslarimizin can giivenliginin daha hizli saglanmasi1 ancak
teknik verilerin dogru bir sekilde alinmasi ve degerlendirilmesi ile olacaktir. Risk
tespiti  yapildiktan sonra yapmin giiclendirilip giiclendirilmesi ile ilgili
degerlendirilme de yapilmalidir. Bu sayede kentsel doniisiimde daha hizli bir sekilde

ilerlenebilecektir.

6306 sayili kanun kapsaminda yapilan idari islemler igin itiraz ve yargi yolu
agiktir. Itiraz riskli yapmin tespitinin malik ve kanuni temsilcisine tebliginden
itibaren 15 giin i¢inde yapilmaktadir. Bu siire hak diigiiriicii siiredir. Bu kanun
kapsamindaki idari igslemler iginse idari yargi yoluna tebligden itibaren 30 giin iginde
yapilmaktadir. Bu idari islemlerin yiiriitmesinin durdurmak iginse ayr1 olarak
yuritmeyi durdurma karart alinmasi gerekmektedir. Riskli alan karar1 Bakanlar
Kurulu tarafindan alindig: i¢in 30 giin i¢in yargi yoluna bagvuracak kisi Danistay’ a
bagvurmalidir. Bu siire ise Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazetede yayinladig

tarih itibariyle baglayacaktir.
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6306 sayili kanun kapsaminda hem arsa sahibi hem de yiiklenici igin bir
takim kolayliklar getirmektedir. Bu kolayliklar yiiklenici i¢in vergi ve harglardan
muafiyetler olmakla beraber arsa sahibi i¢in kira ve tahliye yardimu ile kiraci igin ise

tahliye yardimini igermektedir.

Ucgiincii béliimde 6306 sayili kanun kapsaminda riskli yapmin yeniden
degerlendirilmesinde karar siireci, karara katilmayan kisi paylarini deger tespitinin

yapilmasi, acik artirma ve acele kamulastirma konular1 incelenmistir.

6306 sayili kanun kapsaminda riskli yapinin karar siireci 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanuna gore alinacak kararlardan farkliliklar igermektedir. Bu kanuna
gore alinacak uygulama karari arsa paylarina gore belirlenmektedir. Yani paydas
sayisinin 6306 sayili kanun kapsaminda alinan kararda onemi bulunmamaktadir.
Yine bu kanun kapsaminda karar ticte iki gogunlukla alinacaktir. Yargitay, riskli yap1
tespiti kesinlesse bile yapr yikilmadiginda 634 sayili kanun geregi uygulama karari
ancak oy birligi ile alinacagini hilkkmetmistir. Sonrasinda kanun koyucunun yaptigi
desiklikle riskli yap1 yikilmasa da riskli yapi raporu kesinlesmisse tigte iki
cogunlukla uygulama karar1 alinabilecektir. Yine sonradan yapilan degisikliklerle
arsa pay! sahiplerinin karar almak i¢in toplanti yapma zorunlulugu kaldirilmistir.
6306 sayili kanunda arsa paylarinin 6nem tasidigindan uygulamada arsa pay1
diizeltme davalariin acildig1 goriilmektedir. Arsa paylarinin bugiiniin sartlarina gore
degil yapinin kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu zaman ki bagimsiz bolim

degerlerini hesaba katilarak yapilacagi unutulmamalidir.
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Karara katilmayan kat maliklerinin arsa paylarinin ne sekilde
degerlendirilecegi konusu 6306 sayilt kanun ve onun Uygulama Yonetmeliginde
ayrintisiyla diizenlenmistir. Buna gore karar katilmayan maliklerin paylar agik
artirma ve acele kamulastirma yoluyla satilacaktir.  Ag¢ik artirma ve acele
kamulastirma islemlerinin yapilmasi i¢in Oncelikle tasinmazi deger tespitinin

yapilmasi gerekmektedir.

Yine 6306 sayili kanunda riskli yapi tespiti yapilan tasinmaza uygulanan
isleme gore dort farkli deger tespiti yapilmistir. Ayni taginmaz igin farkli deger
tespitlerinin yapilmasi karisikliga sebep olabilmektedir. Bu karigikligi giderilmesi
maksadiyla 6306 sayili kanun kapsaminda yapilan deger tespitleri ayrintisiyla

incelenmistir.

6306 sayili kanun kapsaminda yapilan acik artirma Icra iflas Kanunundaki
acik artirmadan bir takim farkliliklar icermektedir. Ornegin, karara katilmayan
azinliginin arsa paylari agik artirmada sadece diger paydaslar arasinda rayi¢ degerden
az olmamak iizere yapilmaktadir. Arsa payi, pay sahiplerine satilamamissa hazine
tarafindan alinmaktadir. Karara katilmadigi i¢in payr satilan kisi agik artirma
yapildiktan sonra karara katilmayr diistinmek i¢in 90 giinliik siire isteme hakkina
sahiptir. Yine acik artirmada payr alan kisi 7 giin i¢inde her hangi bir bedel
ddemeden arsa payini almaktan vazgecebilmektedir. Icra iflas Kanunumuzdaki agik
artirmadan esas ve sekil olarak birgok farkliliklar igceren bu islem g¢alismamda
ayrintili olarak islenmistir. Acele kamulastirma islemi ise riskli yap1 yikildiktan sonra

anlagma yapilamamasi1 durumuna ortaya ¢ikmaktadir.

136



Son Dbolimde kentsel doniisim kapsaminda kat karsiligi insaat yapim
sOzlesmesi incelenmistir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi, tasinmaz satig vaadi
sozlesmesi ve eser sozlesmesinin birlesmesi ile olusan karma bir sozlesmedir.
Kentsel donilisiim kapsaminda yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesinde 6zellikle
arsa bir¢cok paya ayrildigindan yiiklenici i¢in karli bir uygulama olmasi i¢in bir takim
yardimlar yapilmalidir. Bu yardimlar har¢ ve vergi muafiyeti olabilecegi gibi
yiiklenici agisindan imar planindaki degisikliklerde olabilir. Bu sozlesmelerde
temerriide diisme nedeniyle arsa sahibi ve yiiklenicinin bir takim sorumluluklar
dogmaktadir. Temerriide diisiilmesi i¢in borcun muaccel olmasi, borcun imkansiz
olmasi ve ihtarin yapilmasi gerekmektedir. Temerrdin sonuglari olarak bir takim
secimlik haklar bulunmaktadir. Bunlar; aynen ifa ve gecikme tazminatinin 6denmesi,
nama ifa, aynen ifa yerine olumlu zararin istenmesi, sOzlesmeden donme,
sOzlesmenin feshidir. Gerek Kkat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin karma szleme olmasi
gerekse kentsel doniisiim kapsaminda bu sézlesmenin yapilmasi nedeniyle Borglar
Kanundaki temerriidiin sonuglarindan bir takim farkliliklar igermektedir. Ornegin
s0zlesmeden donmede tek tarafli olarak yapilabilecek donme iradesi burada s6z
konusu degildir. Yiiksek mahkeme kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde sdzleme den
donmenin iki tarafin iradelerinin birlesmesi ya da mahkeme karariyla olabilecegini
ifade etmistir. Bununla beraber insaatin yapilmasinin uzun siirmesi nedeniyle ani
edimli eser sozlesmelerinden bir takim farkliliklar igcermektedir. Yiiksek mahkeme
siirekli edimli sozlesmelerde gecerli olan sozlesmenin feshinin ingaat
sozlesmelerinde hakkaniyet geregi uygulanabilecegini ifade etmektedir. Kentsel
dontisiim kapsamindaki kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile diger ingaat sozlesmeleri
arasindaki en onemli fark kentsel donilisiim kapsaminda yapilan kat karsiligi insaat

sozlesmelerinde oybirligi degil ticte iki cogunlugun yeterli olmasidir. Bu sdzlesmeler
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bagimsiz boliimiin tesliminden sonra ayipli veya eksik ifa s6z konusu oldugunda
Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir. 6306 sayili kanun kapsaminda yapilacak
kat karsiligi insaat sozlesmesi Ozel hukukun konusudur. Bu sebeple sozlesmede
imkansizlik, temerriit, ceza kosulu, ayipli ifa, eksik ifa nedeniyle dogacak

uyusmazliklar Hukuk Mahkemelerin konusu olacaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kentin tarihi, sosyal, ekonomik dokusunu
temel alan toplumsal biitiinlesmeyi saglayicit ¢alismalar yapilmalidir. Ancak bu
suretle kentlerimiz saygin, rekabet edebilir, cagdas, toplumsal yapis1 giiglii nitelik
tagiyabilir. Kentsel donilisimde yapilan veya yapilacak hatali uygulamalar geriye
doniilemeyecek zararlar doguracaktir. Bunun ig¢in yarin ge¢ olmadan kentsel

planlamay1 hukuki temelli, toplumsal bir miicadele olarak gormeli ve ¢alismaliyiz.
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